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URBANIZACION

MARGINAL

EN LA PERIFERIA

NORLESTE
DE. MADRID

Elia Canosa Zamora
Isabel Rodriguez Chumillas (1)

Este articulo recoge una investigacion mas amplia que pretende
dertallar un tipo conereto de promocion inmobiliaria en la periferia
noreste de Madrid: la urbanizacion marginal.

Estudia en primer lugar los mecanismos gue generan la apari-
cion de sectores de infravivienda, centrandose posteriormente en
la identificacion de todo un conjunto de fendomenos implicados en
los procesos de parcelacion, promocion y desarrollo, Se caracteri-

zan los promotores ¥ su actuacion y se analiza la evolucion de los-

distintos barrios, en especial los ritmos de ocupacion, adgquisicion
de infraestructuras y equipamientos, asi como su situacion actual
en cuanto a renovacion v enfoque del planeamiento.

Unscheduled urbanization in the north-Eastern
outskirts of Madrid.

This essay collects further research, which pretends to detail a
certain kind of Real Estate in the northwest periphery of Madrid:
the illegal housing.

It first studies the generating mechanisms for the appearance of
infrahousing and focuses later on identifying a whole st of pheno-
mena, which are invelved in plots division, promotion and deve-
lopment procedures. Promotors and their activities are charac-
terized and the evolution of the different districts, especially the
occupation rythmns the infraestructure and athe facilities acquisi-
tion, as well as the present state of affairs as to renewal and plan-
ning approach are analized.

corriente actual de investigacion sobre pro-

mocién inmobiliaria en las ciudades espano-
las. En esta lineca, pretende ampliar, en base al
analisis de casos concretos, los resultados obtenidos
para las areas especificas de urbanizacion mar-
ginal (2).

I E L presente estudio se inscribe dentro de la

(1) Elia Canosa Zamora es geografz e Isabel Rodriguez Chumi-
llas es geografa y profesora del Departamento de Geografia de Espana
de la Universidad Autonoma de Madnid.

El presente trabajo constituye una ..ntesis de la memona de licencia-
tura, realizada en colaboracion y presentada en oclubre de 1983,

(2)Destaca. sinduda alguna, por la amplitud del trabajo v por apare-
cer ya planteados los puntos esenciales desarrollados posteriormente
por otros autores, el estudio dirigido por Busquets Grau ' La Urbaniza-
cién Marginal en Barcelona™. 3 vol. Laboratorio de Urbanismo de
la ETSAB.

Ha sido consultada también una abundante bibliografia de investiga-
clones concretas sobre e4te tipo de asentamientos que suponen. al mar-
gen de su calidad desigual, una ampliacion del conocimiento de los
procesos de formacion de areas de urbanizacion marginal en otras ciu-
dades espanolas. En esta linea hay que destzcar los anzlisis de Garcia
Herrera v Pulido Masez sobre Sta. Cruz de Tenerife, Gomez Rodri-
guez v Begines Ramirez en Valladolid, Rubio Garcia v Borobio Enciso
sobre Zaragoza v Perez Gonzalez en Oviedo.

Laaportacion del trabajoradicaenlaimportancia
que se otorga a la caracterizacion de los agentes y
mecanismos que intervienen en la gestacion de este
tipo de promociones, ampliando asi los analisis exis-
tentes que inciden sobre todo en los procesos y
caracteristicas finales de estos barrios. Por otro
lado, la identificacion que se realiza de grandes pro-
motores de suelo en la periferia contribuye de alguna
manera a un conocimiento mayor de los verdade-
ros protagonistas del crecimiento de la ciudad de
Madrid.

Espacialmente la investigacion se centra en pro-
mociones de suelo en areas urbanas ya consolidadas
de la periferia noreste de Madrid. Comprende los
antiguos municipios de Fuencarral, Hortaleza,
Canillas, Canillejas, Vicalvaro y Barajas. En ellos
se han delimitado catorce parcelaciones (3) que
ejemplifican de manera suficientemente rica la préic-

(3) En 2l area se detectaron un total de 19 asentamientos de estas
caracteristicas pero finelmente se descartaron cinco. Alamedillas.
Malmea. barrio de los Angeles, coloniz Leonesa v Barquillas Nore y
Sur, por su menor tamafdo ¥ entidad en relacion con el resto,
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Fig. 1.
Localizacion de
las dreas de
estudio.

1. Sector del

tica totalidad de las variantes que pueden existir en
este tipo de promocion: degradacion de dreas de
segunda residencia, areas de uso mixto (residencial
e industrial), dreas consolidadas de casitas bajas y
ciudad-jardin, zonas de infravivienda semi-des-
manteladas, dreas sometidas a importantes proce-
sos de remodelacion y, por ultimo, aquéllas que
suponen una pervivencia mas fiel de las caracteristi-
cas tipicas de la parcelacion de suelo marginal.

Los nucleos seleccionados pertenecen a un
pasado reciente, promocionados en los momentos
previos a la calificacion del suelo vinculante. Aun-
que su origen sea en algunos casos anterior a la gue-
rra civil, se configuran en su totalidad fundamen-
talmente en la década de los cincuenta, permane-
ciendo incluso hoy algunas de ellas con importantes
sectores sin ocupar, (fig. 1, ver cuadro num,. 1).

En la medida en que se ha pretendido analizar en
detalle la aparicion de estas dreas y la identificacion
de sus promotores hay que destacar la aportacion
del Registro de la Propiedad Inmobiliaria como
fuente de investigacion que posibilita el estudio evo-
lutivo de la propiedad.

Sobre la base de la informacion obtenida ha sido
posible retroceder al origen ristico de las parcela-
ciones (titular, superficie, usos, valoracion) y carac-
terizar adecuadamente a los agentes (propietarios,
promotores, prestamistas) y estrategias implicados
en el proceso; también se ha podido hacer el segui-
miento del desarrollo concreto de la parcelacion,
con una gran rigqueza documental sobre los porme-
nores del proceso. Por ultimo, alrecoger las segrega-
ciones se obtienen no solo los ritmos de ventas, sino
que, consultadas éstas (al menos parcialmente)
completan el andlisis con las caracteristicas de los
nuevos propietarios, formas de venta, construccio-
nes realizadas...

Esta fuente se ha complementado fundamental-
mente a través del Archivo Histérico de Protocolos
(4), parala caracterizacion de propietarios y promo-
tores (mediante inventarios de bienes y tasaciones)
v las Hojas Kilomeétricas del Instituto Geografico
Nacional. Estas ultimas permiten dotar de base car-
tografica la estructura de la propiedad rustica de
estas areas y constatar la adecuacion de estas parce-
laciones con el tamano y morfologia de las fincas
rusticas (5).

Por ultimo. a otro nivel, hay que destacar la
importancia del trabajo de campo como instrumento
basico para el estudio de la situacion actual, convir-
tiendose en algunos casos en apova exclusivo de
la investigacion.

Marco general: formacion
de los asentamientos marginales

La dinamica del crecimiento urbano y, por tanto,
de la creacion de viviendas, depende en ultima ins-

(4) Sobre la utilizacion como fuente en este tipo de investigaciones
del Archivo Histérico de Protocolos consultar el articulo de R. Mas
~Los origenes de la Propiedad Inmobiliaria enel Extrarradio Norte de
Madrid”. Est. Geo. 1979/1; también del mismo autor “*Algunas fuen-
tes para el estudio de la propiedad inmobiliaria™, Rev. Universidad
Complutense, no 115, 1979,

En general, parz una aproximacion a las fuentes y metodologia, aun-
que referido esencialmente a investigaciones centradas en el siglo XIX,
M. Tatjer ““Propiedad Inmobiliaria y espacio urbano. Aproximacion a
su estudio”, Rev. Univ. Complurense, n.* 115, 1979.

(5) Junro a la cartagrafia realizada en torno a 1870 también existe
una relacion de los propietarios, lo que supone un complemento indis-
pensable para una mavor profundizacion en la estrucrura del momenta
v un punto de partida valiosisimo para el trabajo de Registro. Sin
embargo, en su momento, no se pudo disponer de esta informacion,
entorpecida no solo por el secreto fiscal al que esta sujeta, sino también
por resultar extremadamente costosa (en el sentido economico de
la palabra).

barrio de
Simancas.

. Colania

Ntra. Sra. de
Guadalupe.

. Barria de

Bilbao,

. Barrio de San

Fernando,

. Colonia Fin

de Semana.

. Colonia

Llorente.

. Barrio de

Carralejos.

. Barrio de

Partugalete,

. Barrio de

Valdevivar.

. Barrio del

Querol.

. Barrio de

Valdebebas.

. Barrio de lus

Careavas.

. Cerro de

Buenos Aires.

. Barrio de

San Antonio.



CIUDAD Y TERRITORIO | octubre-diciembre 1983

CUADRO 1. INDIVIDUALIZACION DE LAS PROMOCIONES

Fecha
de
promo-
cion

Sup.
(Ha)

Denominacion

Mdximas
ventas

Promotores

1915 Sector del Barrio
de Simancas
Colonia Ntra. Sra.

de Guadalupe

14.4

1925 16.0

1925 Barrio de Bilbao 30,0

1927 Barrio de San Fernando 18,2

1934
1935
1940

Colonia Fin de Semana
Colonia Llorente
Barrio de Corralejos

23,0
47,0
24,0

1942 Barrio de Portugalete 23,0

1945 Barrio de Valdevivar 10,1

1945  Barrio de Querol 7,1

1947 Barrio de Valdebebas 6,7

1949 Barrio de las Carcavas 25.8

1950 Cerro de Buenos Aires

6,8

1955 Barrio de San Antonio 13.0

C.M.U. 1940-1950
Banco Urquijo

Manuel Escobar v Mesa
Inmob. Canillejas

Pablo Schluter Werde
Inmob, Lara

Llano, Escudero y Cia.
Hnos. Patuel

Colorado Garcia

Inmob. Barrio de Bilbao
Marcelino Avila Herradon
Algjandro Villegas Macho
Congregacion Padres Pailes
Nemesio Ferndndez Llamazares
Joaquin del Soto Hidalgo
Hnos. Llorente Sevillano
Joaquin del Soto Hidalgo
Inmob. Barajas

Pilar Cavero

Congregacion Padres Paiiles
Manuel Muroz Casas
Hros. de Crespo

Maria Orcasitas de la Pena
Inmob. Orcasitas

Inmob. Hispano-Alemana
Maria QOrcasitas de la Pefia
Pedro Bilbao Lenin

Felipe Carreras Martin
Hnos. Montero

Hnos. Agtii

Pedro Tobar

Antonia Alvarez

Hnos. Alvarez Herranz y
hnos. Arribas Alvarez
Joaquin de Juana Herranz
Froilan Gascon

Joaquin del Soto Hidalgo
César Cort y Boti

Julia Garcia Boutrdn
Hnos. Lopez Frutos y
Goémez Lopez

Hnos. Ruiz Colmo

1940-1950

1940-1950

1940-1950

1945-1950
1945-1955
1945-1955
1940-1950

1940-1950

1940-1950

1950-1955
1955-1965

1955-1965
1965-1975

tancia de la iniciativa, coyuntural, del capital inmo-
hiliario. La importancia de la actividad especulativa
como base fundamental del beneficio y la necesidad
de mantener la escasez como origen de las rentas
generadas en el mercado inmaobiliario, figuran como
causas directas de la creacion de areas de infravi-
vienda. En estas condiciones, la existencia de una
demanda poco solvente que acude a la ciudad insti-
gada por el propio desarrollo del capitalismo. pro-
voca, ante la dificultad insalvable de acceso al
mercado normal de viviendas, una doble respuesta
dentro del sistema. Por un lado los poderes publicos
intervienen discontinuamente COmoO COITeClores en
casos extremos mediante la promocion publica de
viviendas. por otro, surgen agentes COnNCretos gue

aprovechandose de esta contradiccion van a ofrecer

unas minimas condiciones de asentamiento (6).
Estos asentamientos, que son marginales al desa-

rrollo urbano convencional, deben entenderse como

{6) Ver en esta linea Sola Morales M, ~"La urbanizacion marginal v
la formacion de plusvalias del suelo™, Papers, n.e 3. Univ. Aut. de Bar-
celona. También las aportaciones del LUB ~Teona v experiencia de a
Urbanizacion marginal” en Lewis D. “Elcrecimiento de las ciudades™
Gustave Gili

En esta linea. aunque se excluyan expresamente los asentamientos
marginzles en el municipio de Madrid. es imporiante sefalarel estudio
realizado por la Comunidad Autdnoma de Madrid ~Cazrtalogo de Urba-
nizaciones llegales v Programa de actuacion™ (1984 El fenomeno de
nucleos ilegales de segundaresidencia er Madrid se explica isualmente
por la existencia simultanea de una demanda insatisfecha v de un sub-
mercado inmobiliario creado por la intervencion especulativa de agen-
tescuyo beneficioreside en la puestz encirculacion desuelo rustico v ia
supresion de castes de urbsnizacion. i
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un auténtico proceso de creacion de ciudad (7).
Representan la materializacion de estrategias de
agentes urbanos que intervienen sobre suelo rustico
periférico para obtener las plusvalias de la conver-
sion de su uso.

La estrategia de la propiedad es doble: a corto
plazo consigue una elevacion de la rentabilidad de
ese suelo y, como objetivo a medio o largo plazo
obtiene la revalorizacion de estas zonas va legaliza-
das, asi como de los terrenos que median con la ciu-
dad consolidada.

Los barrios asi gestados, caracterizados por la
legalidad de la propiedad del suelo y la ilegalidad de
la construccion, han tenido dos importantes fases de
desarrollo. En primer lugar surgen las actualmente
denominadas parcelaciones periféricas del Extra-
rradio, que aparecen como forma de construccion de
ciudad en oposicion paralela a la formacion del
Ensanche (8).

Posteriormente, de 1940 a 1960 se desarrolla
como tipologia de crecimiento urbano similar, todo
un conjunto de asentamientos en la corona exterior
de la ciudad, més estrictamente denominados urba-
nizacion marginal, pues su localizacion es cada vez
mas periférica y aislada (9).

A partir de los estudios ya realizados y de los pro-
pios resultados de la investigacién es posible esta-
blecer un esquema general de caracterizacion de
estas dreas; su evolucién y morfologia actual depen-
deran de lainterrelacion de los elementos sefialados:
suelo, promotor, demanda, politica urbana...:

— La base de la actuacion son zonas rusticas de
no mucha accesibilidad. La dinamica del proceso es
bien simple: el negocio radica en la transformacion
de estos suelos en urbanos, es decir, exclusivamente
en su cambio de uso ya que no tiene lugar la instala-
cién de ninguno de los elementos propios de la urba-
nizacion. Se trata de realizar una oferta de suelo
necesaria ante una demanda concreta y homo-
genea,

— Losagentes que intervienen son bien propieta-
rios rusticos que al parcelar se integran en la dina-
mica de produccion capitalista o bien elementos de
la burguesia que compran suelo ristico y actuan
directamente como promotores.

— Los principios generales que rigen las parcela-
ciones de terrenos obedecen fundamentalmente al
aprovechamiento maximo del espacio edificable, en
dependencia con el plano rustico previo: los lindes
de la propiedad se utilizan como limites de los lotes,
nunca como calles, se aprovechardan los caminos

(7)Busquets Grau analiza perfectamente las repercusiones en el cre-
cimientode la ciudad. Distingue tres impactos: una vez desarrolladas v
transformadas estas areas repercuten sobre las plusvalias del suslo en
la medida en que se beneficia a la parcelacion ahora ya legalizada, Par
otra parte incide en la estructura espacial del mercado del suelo puesto
que creando expectativas perifericas aumentan las rentas de las locali-
zaciones céntricas. Por ultimo. influye en el futuro erecimiento de la
ciudad mostrandose como una estrategia especifica de crecimicnto Y.
en definitiva; como vanguardia de la urbanizacion.

(8) La existencia de una identidad de estrategias de los promotores
de suelo en el extrarradio y en la periferia v la conexién entre ambas
formas de urbanizacion pustie establecerse a traves de la contrastacion
com los resultados del trabajo de R. Mas ~“Los origenes de la Propiedad
Inmobiliariz en el Extrarradio Norte de Madrid™. C. v T, no 1.
1979,

(9) Lopez Lucio, R. "Entere a los procesos reales de desarrollo
urbano. Las tpologias de crecimienta en la formacion de la periferia de
Madrid™ C. v T. 2/3 1976.

convirtiéndolos en calles cuando mantengan el prin-
cipio del maximo beneficio.

Las de mayor superficiec adoptaran una estrategia
de regularidad a través de su apoyo en una trama
ortogonal de calles rectas, frente a una simplifica-
cidn en las menores, donde la parcelacion se apo-
yara en una calle central que organiza el resto
del terreno.

— Lademanda especifica a la que esta orientada
se caracteriza por una determinada estructura profe-
sional, basada ensuescasaonulacualificaciony por
su procedencia rural, generalmente de las dreas més
deprimidas. Su acceso al suelo serealizaen lamayo-
ria de los casos mediante compra a plazos; asi se
desarrolla el procedimiento usual de adquisicion por
contrato privado, que no se eleva a publico hasta el
vencimiento, afios mas tarde, de los plazos es-
tablecidos.

Algunos de estos compradores se inscribiran pos-
teriormente en el mismo circulo especulativo ya que
en bastantes ocasiones se ha constatado la subdivi-
sion de parcelas, que repercute en unos beneficios
adicionales sobre estas familias, Este hecho eviden-
cia también la existencia de una demanda constante
de idénticas caracteristicas que solo puede ser
absorbida por este tipo de urbanizacion.

Este fenomeno tiene varios efectos: a la densifica-
cion y consecuente degradacion de algunas parcelas
se une una complejidad paulatina del régimen de
tenencia,

Por ultimo habria que destacar la gran estabilidad
de amplios sectores de estas areas que contrasta con
la elevada movilidad de otros grupos dentro del
mismo barrio. Se concibe asi [a urbanizacion margi-
nal en un doble sentido, como lugar de transicion
hasta la integracion definitiva en la ciudad y como
zona de residencia permanente caracterizada por
una mejora paulatina.

— En relacion con estos elementos aparece
como una caracteristica mas de estos barrios su
caracter de construccion permanente. Las vivien-
das, levantadas en principio en unas condiciones
minimas, van aumentando su capacidad, constru-
yendo nuevos modulos en la parcela o elevando una
planta mas, mejorando su composicion y sus
servicios.

— Los poderes publicos, ante estas dreas de
desarrollo urbano, presentan una actuacion doble,
En principio, la administracion municipal de la que
dependian en los momentos de su gestacion, va a
permitir e incluso legalizar estos asentamientos;
mas tarde, cuando estos municipios sean absorbidos
por Madrid y dejen de regirse por la normativa juri-
dica local, la situacion de legalidad o permisividad
primera de las parcelaciones va a entrar en contra-
diccion con el planeamiento vigente, dando lugar a
la andmala situacion actual de posesion legal del
suelo e ilegalidad de la edificacion.

— La situacion actual y el futuro inmediato de
estos nicleos depende fundamentalmente del grado
de consolidacion alcanzado y su localizacion rela-
tiva en la ciudad. Las que han adquirido una posi-
cion central pueden experimentar una estabilizacion
con algunas remodelaciones parciales (cuando la
ocupacion es elevada y se han canalizado las reivin-
dicaciones vecinales); o bien, si hay escasa densifi-
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cacion, el planeamiento congela las posibles
mejoras. provocando con ello el estancamiento y
paulatina erradicacion.

En los casos de integracion total en el continuo
urbano tiene lugar un nuevo proceso especulativo
con reajustes en el aprovechamiento de las parcelas
v un cambio sustancial en las estructuras tipo-
logicas.

Por ultimo, aquellos barrios de urbanizacion mar-
ginal desarrollados en areas donde “"la localizacion
ytamanionodesencadenan expectativas de transfor-
macion inminente para la propiedad colindante e
incluso para la interna del area’ (10) experimentan
un desarrollo con dinamica propia. obteniéndose
unos niveles urbanos a partir de la demanda vecinal,
incorporando infraestructuras a medida que au-
menta su capacidad economica y de gestion hasta
alcanzar los estandares de desarrollo urbano con-
vencional.

Identificacidn de las promociones,
Niveles de ocupacion

El primer grupo de promociones surge entre 1915
y 1935, localizado en la periferia mds cercana:
barrio de Bilbao, el sector del barrio de Simancas,
San Fernando y las colonias de Guadalupe, Fin de
Semana y Llorente, El resto iran apareciendo desde
1940 hasta 1950 como la materializacion mas tar-
dia de la urbanizacion marginal en Madrid.

En sus origenes, este primer grupo sufrio un estan-
camiento al existir simultaneamente otras areas de
similares caracteristicas con mejores condiciones de
accesibilidad; sera en la década de los cuarenta
cuando experimentaran su verdadero desarrollo,

Las dos grandes excepciones son las colonias Fin
de Semana y Llorente, que representan la parcela-
cion de terrenos rusticos excesivamente perifericos
en fechas muy tempranas. La explicacion reside en
su génesis vinculada a la segunda residencia; son
lotificaciones en parcelas de superficie superiora la
usual en estas promociones y destinada, por tanto, a
una poblacion de mayores posibilidades economi-
cas. Ambas sufrieron una degradacion en el tipo de
demanda evolucionando hasta la urbanizacion mar-
ginal,

Salvo estas dos excepciones, el resto, por sus con-
diciones de mayor proximidad al nicleo urbano v
por el cardcter temprano de su gestacion, mantiene
como rasgo comun sumayvor grado de integracion en
el 4area urbana consolidada, que ha repercutido en
distintos procesos de renovaciéon residencial o
industrial mixto, como es el caso particular del barrio
de Simancas.

Paralelamente a la gestacion de las restantes par-
celaciones tienen lugar importantes actuaciones en
infraestructuras en el sector noreste. Por un lado se
inicia la apertura de vias principales de conexion
entre los pueblos periféricos mas proximos a
Madrid: la carretera gue de este a oeste, atravesando
al norte la Nacional I, vincula los nucleos de Fuen-
carral, Hortaleza, Canillas y Canillejas y la carre-
tera de Ajalvir a Vicalvaro; también se realiza en

(10) LUB “Teona vy experiencia de la Urbanizacion Marginal™.

estas fechas la ampliacion del aeropuerto de Barajas
v el trazado de la autopista.

Favorecidas por los nuevos accesos se desarro-
llanen 1942 la colonia de Portugalete v en 1945 las
de Querol v Valdevivar, alentadas también por los
beneficios de proximidad a la Ciudad Lineal.

Las restantes se situan en los municipios de la
periferia mas lejana: Corralejos, surgidaen 1940 y
la mas tardia de Cerro de Buenos Aires, de 1950, en
el municipio de Barajas; Valdebebas, en 1947, en
Fuencarral y finalmente Carcavas, en 1949 y San
Antonio, en 19535, proximas a Hortaleza, unidas a
ella por una importante red de caminos rurales.

Independientemente de su grado de consolida-
cion, variable como se vera posteriormente, lo cierto
es que la totalidad de las parcelaciones promovidas
con posterioridad a la guerra civil, incluyendo ade-
mas las dos excepciones de la primera etapa, Fin de
Semana v Llorente, prolongan su actividad hasta
fechas muy recientes, Este proceso pone de mani-
fiesto una saturacion de la demanda de urbanizacion
marginal, asimilada fundamentalmente por el surde
Madrid, pero también una permanencia de la cares-
tia, que provoca un goteo continuado de la demanda,
proporcionando unas ganancias adicionales a los
promotores, fruto de la revalorizacion de los terre-
nos y el aumento de las rentas diferenciales.

En funcion del ritmo de ocupacion y el grado de
consolidacion actual pueden distinguirse tres gran-
des grupos;

El primero de ellos, compuesto por los barrios de
Bilbao, Guadalupe, San Fernando, Portugalete y el
sector de Simancas, aparece como el de mas tem-
prana ocupacion y mas rapida compactacion. A
mediados de ladécada de los cincuenta presenta una
clevada densificacion, en los siguientes anos se con-
seguira el relleno total del barrio.

Logicamente corresponden a las areas mejor
comunicadas, mas tempranamente promovidas y
que han sido aceptadas de una u otra forma por el
planeamiento. En todas ellas la tipologia residen-
cial, aunque mantiene los rasgos caracteristicos de
la urbanizacion marginal, ha experimentado impor-
tantes procesos de renovacion, que llega a ser casi
total en el barrio de Bilbao (fig. 2).

En el segundo grupo se incluyen exclusivamente
los barrios de Querol y Valdevivar que aunque tie-
nen una expansion temprana han sufrido posterior-
mente un estancamiento que practicamente ha
fosilizado la ocupacion de la primera época
(fig. 3).

Por ultimo, quedan agrupados nucleos atin en for-
macion, caracterizados por una ocupacion media.
Dentro de él hay que diferenciar entre Llorente, Fin
de Semana y Valdebebas, hoy paralizadas funda-
mentalmente por un planeamiento contrario pero
que ademads no poseian un desarrollo previo impor-
tante (claramente por su mayor lejania, que en las
décadas de mdxima ocupacion, afios 40 y 50, no las
hacia tan atractivas) —fig. 4— y Corralejos, Cerro
de Buenos Aires, Carcavas y San Antonio, que aun-
que por su caracter también tardio y por su lejania
poseen una minima ocupacion hasta los afos
sesenta, en la actualidad presentan un creciente
grado de densificacion, fruto de un crecimiento tar-
dio (fig. 3).
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COLONIA NTRA SRA. DE GUADALUPE

B 554
1966
11981

Fig. 2. Estado de la ocupacion del suelo. Colonia Ntra. Sra. de Guadalupe. Fuenie: Elaboracion propia a partir de fotografia
aérea.

BARRIO CE VALDEVYIVAR

O et

Fig. 3. Estado de la ocupacion del suelo. Barrio de Valdevivar. Fuente: Idem fig. 2
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COLONIA LLORENTE

BaRmaDA CEL COSRALEN

Fig. 5. Estade de la acupacidn del suelo. Barrio de Corralejos. Fuente: Idem fig. 2.
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Actuacion oficial: El planeamiento
como agente reestructurador del crecimiento

Interesa destacar el papel de la Administracion
ante lo que implica un desarrollo urbano caodticoy la
intervencion aislada de agentes que hipotecan la
dinamica futura de la ciudad. Frente a esto, el pla-
neamiento actua simplemente como corrector en los
casos de barrios con acusado grado de deterioro,
como ratificador en otros que han obtenido el sufi-
ciente grado de consolidacion y siempre, hasta
ahora, como salvaguarda de los intereses dominan-
tes del capital inmobiliario.

Enel periodo anterior a la aprobacion en 1963 del
Plan General destaca como factor esencial la auto-
nomia de los diferentes municipios que posibilita un
desarrollo de estas areas al margen de la normativa
que regia en Madrid.

Se ha podido constatar la legalizacion de algunas
parcelaciones, como Llorente y Fin de Semana o
Carcavas y San Antonio (11). Los requisitos en
estos casos fueron casi exclusivamente la redaccion
de un proyecto de parcelacion materializado en un
plano y el compromiso, al menos tacito, de realizar
las obras de acondicionamiento y urbanizacion.

Este hecho es particularmente significativo ya
que pone de manifiesto la contradiccion existente
entre una gran ciudad que crece a través de un
Ensanche mas o menos coherente v un contorno
dependiente que asimila las formas marginales de
expansion.

A partir de los afios cuarenta se desarrolla el pri-
mer plan de ordenacion urbana con caracter comar-
cal que supera las directrices localistas existentes
hasta ese momento y se enfrenta al planeamiento
apoyado en un organo central coordinador, Desde
su aprobacion en 1946 el Plan General de Ordena-
cion Urbana de Madrid permanecié vigente hasta
1963, afectando a veintiocho términos municipales
periféricos a la capital.

En apariencia esta politica, que incluia la anexion
de estos municipios, resolvia muchos de los proble-
mas de gestion planteados en décadas anteriores
puesto que la Comision de Urbanismo de Madrid,
creada para la ejecucion y control del Plan, podia
intervenir directamente en estas areas.

Sin embargo, frente a estas pretensiones tedricas
la realidad es muy distinta, pues Madrid experi-
menta un continuo crecimiento marginal de suextra-
rradio y periferia, comenzando a fundirse en un
continuo urbano que rompe con las previsiones del
planeamiento. Nise cumplieron las disposiciones en
los nuevaos espacios edificados ni se pudo enfrentar a
unos intereses demasiado afianzados en el espacio
ya creado.

Los planes parciales redactados como prolonga-
ciondelmarco general (afectan a los barrios analiza-
dos, los de Canillas, 1949, y Barajas, 1952) no
tuvieron éxito en su mayor parte y, desde luego, no
impidieron eldesarrollo de los asentamientos margi-
nales (12).

En 1961 finaliza la elaboracion del Plan General

(11) Aungue no ha sido posible encontrar un testimonio eserito de la
epoca. el hecho ha sido constatado a traves de los vecinos v finalmente
demostrado al estar recogido tambien en la redaccion preliminar de los
PERIS correspondientes a estos barrios.

de Ordenacion del Arca Metropolitana de Madrid,
aprobado en 1964, que en ultima instancia reincide
en las mismas propuestas teoricas (13). No obs-
tante. aunque también resulto desbordado, con
mucho. en sus previsiones, su capacidad coercitiva
fue mayor, por lo menos en lo que respecta a su
influencia decisiva en la evolucion y situacion actual
de los barrios.

Actua como limitador al desarrollo residencial de
estos nucleos en las areas calificadas de rustico-
forestales: parcialmente Finde Semanay Llorente y
Cerro de Buenos Aires en su totalidad; ristico exte-
rior: Carcavas y San Antonio, y rustico de protec-
cion en parte de Corralejos. En la actualidad existe
una paralizacion efectiva de todo tipo de edificacion
en las zonas afectadas de los barrios de Barajas, aun-
que no asi en el area de Hortaleza que asiste a un
lento relanzamiento, siempre limitado por la ausen-
cia de legalidad (14).

También impide la consolidacién plena como
espacio urbano la delimitacion de dreas como indus-
triales en sus tres variantes: limpia: parte de Fin de
Semana, Llorente y Valdebebas; general: sector
analizado del barrio de Simancas, y nucleos indus-
triales: sector sureste de San Fernando y noreste
de Portugalete.

E xiste actualmente una correlacion perfecta entre
el uso planeado y el que estan manteniendo la totali-
dad de los asentamientos afectados. Simancas y
Valdebebas poseen hoy un uso industrial mayorita-
rio limitandose el residencial a unos cuantos reduc-
tos puntuales casiinexistentes en el primercaso(15)
y en vias de desaparicion en el segundo (16).

El caso de las colonias Fin de Semana, afectada
en su zona meridional y en menor medida el de la
colonia Llorente representan igualmente una mues-
tra de como el planeamiento puede alterar las direc-
trices espontaneas del crecimiento urbano. Ambas
zonas evolucionaron hacia el uso proyectado, convi-

(12} “"Proyecto parcial de Ordenacién del Término de Canillejas’.
Gran Madrid n.23.1949 y “Proyecto parcial de Ordenacion de Bara-
Jas”. Gran Madrid 1952. Para un analisis general de las repercusiones
delplaneamientoen el procesede crecimientode la ciudad ver D, Bran-
dis “El paisaje residencial de Madrid™. MOPU., Serv. de publica-
ciones. 1983,

(13) Engeneral sobre plancamiento: Teran F. “Planeamiento urbano
en la Espafia contemporanea (1900- 1980)" Alianza Univ. 1982,

(14)ElPlan Parcial de Barajas, en su revision posterior, mantiene la
paralizacion del secior norte de Corralejos, determinado también por
las limitaciones impuestas por los conos de vuelo del eercano aero-
puerto, fosilizando asi los restos de infravivienda. E) resto, sin
em!:argu,_caliﬁcado de vivienda unifamiliar, evoluciona hacia una
mejor calidad. Fin de Semana y Llarente, en contraste, permanecen
carentes de todo apovo administrativa: después de tres proyectos
rccha_zados de modificacion del Plan General. la situacion actual es de
paralizacion toral.

(15) El Plan Parcial de Ordenacion de la Zona Industrizl de la
Carretera de Madrid a Burgos_ km. 6. afecta plenamente al nucleo de

_?:Idcbebas sinintroducir novedades a los usos establecidos ysinespe-
cificar una actuacion concreta para el area de residencia marginal. El
gmcesp de construccion del barrio ha quedado paralizado; al no conce-
l;.ré;l:;:gcel:iss[s:;t:?r;:.::egxante un paulatino deterioro de las cons-

ntes, esaparicion,

(16) Amb‘;js_ barrios. junto a Cdrcavas v San Antonio, disponen de
planes especiales de reforma interior, en sﬁbpensc hasta la aprobacion
%ﬂaiiee;?cl;]r ?;]I; n(;rfan:ﬂ En los dos primeros casos parece ser que
en ultima instancia, las ?::;ue_r_@ se_ctorcomo it sl
e prétensianes sean por Jo menos de congelar el
el . C;?;;]:'Zl:‘?:{:sﬁaa(:lual'Eh ¥ mo permitir mayor desarrollo resi-

: S ¥ San Antonio se delimita una superficie mavor

iil{?dlcada aresidencia, con mencion expresa de la necesidad de ordena-
cion de su crecimienta,
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viendo en la actualidad en los sectores calificados
como industriales una tipologia de industrias y talle-
res relativamente recientes con escasos edificios
destinados a residencia y construidos en fechas
anteriores a la aprobacion del plan (17)

Las restantes calificaciones permiten, de alguna
manera, el mantenimiento de estos espacios como
residenciales aunque alteren sustancialmente en
algunos casos su cardcter homogéneo de “‘casitas
bajas’’.

Se califica de vivienda unifamiliar, que es la que
verdaderamente consagra la urbanizacion marginal
como forma de crecimiento urbano permitiendo su
mejora e integrandolas en los canones urbanos con-
vencionales, a la mayor parte de la barriada de
Corralejos, el barrio de San Fernando, Guada-
lupe y Portugalete.

Este reconocimiento ha llevado consigo una evo-
lucion hacia tipologias residenciales de mayor cali-
dad v a una revalorizacion general del barrio.

Al barrio de Bilbao se le considera, por el contra-
rio, como edificacion en manzana cerrada de la anti-
gua Extension de Madrid. Esta definicion no solo
significa el reconocimiento de un proceso especula-
tivo que estaba teniendo lugar en esos anos a traves
de la paulatina transformacién de la vivienda tipica
en edificios de altura, sino también la aceleracion
del proceso de conversion (18).

Por ultimo, se califica como de edificacion abierta
a Querol, Valdevivar (19) y un amplio sector orien-
tal v meridional del barrio de Bilbao.

Llama la atencion que se aplique precisamente a
los tnicos barrios donde permanecen retenidas
importantes extensiones de superficie por grandes
compaiiias inmobiliarias que modificaron su estra-
tegia especulativa ante el cambio de coyuntura eco-
nomica y tipo de demanda.

La situacion actual, consecuencia de estas deter-
minaciones, ha desembocado en la paralizacion
total de las construcciones y en la degradacion pau-
latina de las existentes. De hecho, no solo no ha
comenzado la renovacion del drea, sino que se man-
tienen los rasgos mas puros de urbanizacion margi-
nal, por lo menos en lo que respecta a los barrios de
Querol y Valdevivar. El plan ha provocado unas

(17} La evolucion del sector de Simancas, alectado por el Plan par-
cial de Canillejas, viene determinada por el tratamiento, eminente-
mente industrial, que desde los afios cuarenta se le ha dado a una
impartante superficie de este municipio. La conversion desde su primi-
tivo origen residencial ha sido paulatina, quedando hoy escasas cons-
trucciones de casitas bajas distribuidas en distintos puntos de la
zona.

(18) El Plan Parcial de Ordenacion del Barrio de Bilbao, aprobado
en 1967, muestra esta identidad con los intereses de los propietanios del
area, la realidad actual del barrio es un reflejo exacto de astas disposi-
ciones. La franjs afectada por la furura prolongacion de la Avda. Mar-
ques de Corbera con la calle Emilio Mufioz es el ejemplo mas patente:
Su gestion deberia haber sido lievada a cabo mediante expropiacion.
porloquelafranja ala que afecta ha permanecido intacta. en un progre-
sivo estado de deterioro ante la amenaza inminente de ejecucion
del proyecto.

(19) Querol y Valdevivar estan sujetas al Plan Parcial Pinar de Cha-
martin. afectado a su vez por el Polizorna T del Plan Especial Avenida
de la Paz. E] Plan Parcial mantiene las directrices que el Plan Especial
habia marcado detalladamente. pretendiendo lievar a cabo el proceso
de renovacion de la estructura de ocupacion de los sectores vinculados
ala construceion de la autopista. Quedaba fijado para la realizacion de
los poligonos afectados por actuacion particular que su urbanizacion
tendria lugar 2 medida que fueran aprobados los estudios de detzlle. de
los gue mo se tiene constancia en ambos barrios.

expectativas inmensas de revalorizacion favore-
ciendo, en ultima instancia. los intereses de los gran-
des propietarios del suelo e incidiendo directamente
en las contradicc unes de un mercado escaso.

PROCESO DE CREACION

DE LOS ASENTAMIENTOS
MARGINALES: LA PROPIEDAD
Y LA PROMOCION DEL SUELO

La propiedad de la tierra

A finales del siglo XIX tiene lugar un importante
proceso de movilizacion de tierras risticas en la
periferia del casco urbano que determina cambios
notables en la titularidad y estructura de la pro-
piedad.

Previamente se asiste durante toda la segunda
mitad del siglo a una serie de ventas provenientes de
unaamplia gama de propietarios que van a traer con-
sigo la acumulacion por elementos de la alta
burguesia.

Dentro del grupo de vendedores, hay una repre-
sentacion importante de la nobleza, sobre todo en
tierras del municipio de Hortaleza, en manos del
marqués de Portugalete y del conde de Torrepilares;
también en Barajas cabe mencionar al marques de
Casa Torres o en Vicalvaro a los propietarios de la
Posesion de la Elipa.

De no menos importancia es la movilizacion de
tierras llevada a cabo por lo que podriamos llamar
grandes terratenientes o ““hacendados™ que en estos
momentos experimentan el desmantelamiento de
importantes patrimonios (antiguos mayorazgos o
vinculos). Se trata de grandes propietarios rusticos
cuyo patrimonio en tierras se halla distribuido por
varios municipios colindantes de Madrid. En esta
linea es de destacar la figura de Tomas Ruiz Dana,
propietario de tierras en Hortaleza v Canillejas y
sobre todo de José Agapito Carrillo, heredero de
parte de la denominada Hacienda de Canillejas, asi
como de otras tierras en Canillas, Alameda de
Osuna, Coslada v Vicdlvaro.

También, aunque con menor importancia, cabria
mencionar la entrada en el mercado del suelo de tie-
rras procedentes del clero, como las desamortizadas
en el municipio de Canillejas o las detentadas por la
Congregacion de San Vicente Paul en Hortaleza.

La mayoria de estas tierras son adquiridas, sobre
todo entre 1860 y 1880, por componentes de la bur-
guesia urbana (20); este proceso de compras de
suelo rustico se explica fundamentalmente como
inversiones en bienes patrimoniales lejos de estar

{20} Aparecen entre otros Celestino Ansorena, José de Romero v
Pardo, Garcia de la Lama, Manuel Salvador Lopez, M2 Carmen
Tacon, Manuel Escobar... Del grupo, son ilustrativos los inventarios
de los dos primeros. Los bicnes inventariados en 1868 de Jose de
Romero v Panda ascienden en total & 3.100.132 reales, de los que
2.879.608 corresponden 2 bienes raices. dispersos en 85 tierras de cali-
dades v tamarios muy diferentes en Hortaleza. Canillas. Fuencarral,
Chamartin. Alcobendas... (Arch. Hist, de Protocolos, n.2 27973, dic.
186R8). Por su parte, el inventario de bienes de Celestino Ansorena,
Jjovero de profesion. suponia 511.991 pis.. de las que 103.456 corres-
pondian a tierras de localizacion v precios diversos. en los municipios
de Hortaleza, Canillas v Chamartn: Ia parte esencial de su forruna.
401 869 prs_recaia, sinembargo. enlas alhajas y efectos de sus iendas
v talleres (A.H.P.. n.= 35116, enaro de 1883).
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vinculado a algun fin productivo, al menos para el
grueso de estos compradores de finales de siglo.

Los herederos de estas fortunas se encontraron
pronto con el problema de la inmovilizacion de capi-
tal que unas tierras improductivas provocaban o
bien con los efectos de la fragmentacion del patrimo-
nio que la descendencia llevaba consigo.

Asi, en unos casos se recurrira a prestamos e hipo-
tecas, que acabaran con la adjudicacion de las tie-
rras a los acreedores o en otros a una division de la
propiedad entre los herederos de la cual hardn usos
diferentes. siendo lo mas frecuente su movilizacion
en el mercado del suelo.

En este sentido, el caso mas representativo es el
de la desmembracion del denominado Coto de
Corralejos, que ocupaba en 1872 una superficie de
397 hectareas, repartidas en los términos de Ala-
meda, Barajas y Rejas. Al morir su propietario, Ilde-
fonso Carrillo, sus herederos no pueden hacer frente
a los intereses de los préstamos, contribuciones y
demas gastos necesarios para su administracion, por
lo que se ven obligados a la venta de la totalidad de la
finca que pasa amanos de Carmen Tacony Garciay
posteriormente a su hijo Carlos Gil-Delgado. El
mismo, y sobre todo sus herederos, que subdividen
la hacienda en lotes, venderan paulatinamente las
tierras (sobre todo entre 1940 y 1950). Esta division
en lotes favorece su entrada en el mercado del suelo
y permite la intervencion de ulteriores parcela-
dores.

So6lo de manera excepcional se comprueba el
mantenimiento de la propiedad de tierras risticas a
lo largo del siglo XIX y primera mitad del XX, lo
protagoniza Manuel Escobar Garcia, que comienza
a partir de 1860 un proceso de compras a diversos
propietarios tradicionales del municipio de Canille-
jas (José Agapito Carrillo, Tomds Ruiz Dana, tie-
rras desamortizadas procedentes del clero), con-
formando un patrimonio nada despreciable que es
heredado por sus hijos, los cuales llevaran a cabo a
partir de 1940 el cambio de uso de sus tierras.

A finales del siglo XIX y principios del XX nos
encontramos ante una situacion de acumulacion de
tierras por parte de nuevos agentes que intervienen
en el mercado del suelo mediante la compra de fin-
cas colindantes; estos agentes bien intervendran
como simples intermediarios, que posteriormente
revenden a los verdaderos promotores o bien, reali-
zaran ellos mismos el cambio de uso en la zona.

Analisis tipolégico de promotores

Se han estudiado los agentes reales gue con su
actividad determinaron la aparicion de estos espa-
cios urbanos. Al margen de la importancia indivi-
dual de cada uno de ellos y de sus conexiones con la
promocion inmobiliaria y el mercado del suelo ““nor-
mal’’ en Madrid, interesa resaltar las correlaciones
existentes entre ellos, estableciendo las pautas de
actuacion comunes que permitan, en ultima instan-
cia conocer y caracterizar el proceso de promocién
de suelo marginal.

Se pueden distinguir dos grandes grupos diferen-
ciados en funcién del acceso a la propiedad de 1a tie-
rra: bien aquéllos que la adquieren por herencia

(propietarios rusticos grandes o pegge@os} obienun
amplio abanico de agentes inmobiliarios que com-
pran tierra desde principios del siglo XX.

La actividad inmobiliaria del primer tipo de pro-
motores de suelo, los propietarios rusticos, va a
explicar la genesis de barrios como los de Nuestra
Senora de Guadalupe, Llorente y Valdebebas,

Este gran grupo incluye todos aquellos que
poseian la tierra como patrimonio familiar; es posi-
ble establecer diferencias en funcion de su nive]
SOCIO economico.

Cabria hablar, en primer lugar, de la actuacion de
grandes propietarios (21). cuya caracteristica fun-
damental seria la posesion de un importante patri-
monio rustico distribuido por varios municipios. En
esta linea, la actividad mas significativa es la de
Manuel Escobar v de Mesa en la colonia Ntra. Sra.
de Guadalupe (Canillejas), propietario de varias fin-
cas rusticas las cuales parcela para la venta en lotes
en 1925, siendo responsable directo del cambio de
uso de ocho hectareas de terreno.

También, se inscriben en el especifico proceso de
promocion de suelo marginal propietarios rusticos
de importancia local; por un lado la presencia de
campesinos acomodados como promotores se re-
duce exclusivamente a la familia Llorente Sevillano
que parcela una finca de gran superficie en Barajas
(22). Es mucho mas numerosa. por otra parte la
intervencion de propietarios rusticos locales que
realizan el cambio de uso en sus fincas; o como
mucho amplian sus propiedades patrimoniales con
la compra de terrenos colindantes (23).

La mayoria de las parcelaciones de suelo nistico
han sido realizadas por elementos de la burguesia
media y alta que durante la primera mitad del XX
protagonizan sucesivas compras de suelo rustico
periférico; sin duda, la adquisicion de tierras solo es
posible a estas capas sociales que disponen de un
capital minimo destinado a la compra, unica inver-
sion necesaria para este tipo de promocion.

Se presenta una tipologia de agentes inmobilia-
rios en la que esta presente el capital industrial, el
financiero, asi como una gama de propietarios capi-
talistas incluso de una burguesia menos pudiente. Se
podria afirmar, en la linea que lo hace Llordén
Mirnambres (24), que la configuracion de los promo-

(21) Dentro de este grupo hay que incluir diferentes miembros de la
fgmi]ia Cavero, que afaden a su actividad inmaobiliaria en otros espa-
cips grhanos la parcelacién de la mayor parte del barrio de Portugalete
EIR_ch;tro de la Propiedad, finca 1304, folia 193, tomo 27 de Cani-
lejas).

(22) Las familias Llorente y Sevillano aparecen como labradores
acomodados del municipio de Barajas. La propiedad de esta gran finca,
€n manos de los hermanos Llorente Sevillano, provenia del padre,
Valentin Sevillano, que la adquirio por compra a censo reservativo al
Avio, v Juntade Propios de Barajas. Junto a lainscripeion de estafinca
se resena la posesion de 67 mas. (R. P, finca 1395, folio 161, toma 19
de Barajas).

(23) E_st_os sonlos casos de los hnos. Montero o Agiijen Valdebebas,
cuya actividad ha dejaco constancia en los nombres de las calles. En
simila res condiciones los hermanos Ruiz-Colmo parcelaron 3,4 Ha. en
el bam_n de San Antonio, en ¢l sector mas oriental, heredadas de su
madre (R. P., finca 6524, fulio 244 tomo 273 de Hortalera), En las
mismas fechas, los también hermanos Lapez Frutos parcelan 1 .3 Ha.
ir;uadas_a_?u derecha. adquiridas tambien por herencia (R, P., finca
773, folio 27, tomo 75 de Hortaleza). Las prafesiones declaradas en

ambaacrasos, albaniles o jornaleros, estan indicando la poOSicIOn mas
modesta de estos AgEnLes,

(24) Llordén Minambres,

: Promocion ilari fologia
urbzna en Gijon (1940-1978)" on inmobilaria y morfolog

" Tesis Doctoral, Mecanografiada.
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tores en estos momentos denota la poca modernidad
del sector inmobiliario, caracterizado por estructu-
ras preindustriales. Es frecuente el tipo de agrupa-
cion especial que forman las personas fisicas y
juridicas: los habituales vinculos familiares y la apa-
ricion y desaparicion de las personas juridicas
(sociedades inmobiliarias y constructoras) segun
la coyuntura.

‘ 'Como_e_jemplo representativo del sistema de ges-
tion familiar llevado a cabo en numerosas parcela-
ciones destaca el de los promotores del barrio de
Bilbao, Llano, Escudero y Compaiia; éstos habian
acum}lladq un pequeno capital familiar, en este caso
de origen industrial, que les permite invertir en la
compra de tierras. El hecho adquiere mayor rele-
vancia por la extension de las propiedades rusticas
adquiridas y por los grandes beneficios que la parce-
lacion de estos representara; a esto hay que afadir
que se trata de una burguesia industrial que traspasa
las fronteras no solo de su actividad normal, sino
también de su region (Bilbao), transformandose en
pioneros de la actividad inmobiliaria privada adn
escasa y vinculada esencialmente, como en este
caso, al capitalismo industrial.

Cabria mencionar también la presencia en la pro-
mocion de dreas marginales del capital financiero en
la figura del Banco Urquijo, importante por lo que de
excepcional tiene, pero no porque caracterice la pro-
mocion de estas dreas urbanas.

También, como tinico ejemplo de intervencion de
una sociedad inmobiliaria en la génesis de dreas
marginales, hay que hacer referencia a la Comparia
Madrilena de Urbanizacion. Su actividad parcela-
dora en el barrio de Simancas se explica por ser la
prolongacion de actividades de mayor envergadura
enzonas proximas. Estos dos ultimos agentes que se
combinan para explicar la génesis del barrio, inter-
vienen fundamentalmente en el negocio inmobiliario
como promotores de areas residenciales de calidad,
acudiendo solo de una forma puntual a actividades
de suelo marginal.

El caso mas relevante y prototipico de agente
inmobiliario es el de Joaquin del Soto Hidalgo (25)
que ocupo grandes superficies de tierras en Barajas,
siendo promotor de tres de los barrios. La inmediata
evolucion experimentada por la colonia Fin de
Semana y barrio de Corralejos, parcelados por €l,
permite incluirlos como barrios tipicos de u_rbamza-
cion marginal. Coherente con esta evolucion es la
ultima de las promociones realizada por este agente,
Cerro de Buenos Aires, gestionada desde el princi-
pio segun las pautas normales de estas areas.

(25) Joaquin del Soto Hidalgo es el promotor m:ig activo rj'e todos
cuantos han actuado en el sector Noreste de Madrid. No sdlo pro-
mueve zonas como la de Fin de Semana, o la barriada del Co;ra:lejo o
Cerro de Buenos A ires, sino que, posteriormente amplia su actividad a
través de diversas inmobiliarias que continuan gestionando los terre-
nos que &l habia acumulado. . )

Su personalidad es dificilmente encuadrable, aparece Inscrito como
arguitecto en ocasiones, criminologoo propie tano‘s:mplcme nte; actia
en algunos casos inte rponiendo a sumujer oa su cunada como primeras
compradoras de fincas; en general puede hablarse de un oscurantismo
rodeando toda su actividad, que resulta imposible de _eval_uar, Se han
podido constatar irregularidades en las ventas ¥ loczlizaciones de las
parcelas, constantes cambios de estraiegia, segregando, agrupando ¥
volviendo & segregar a su mismo nombre, diluyendo !tma!menle su pro-
tagonismo através de inmobiliarias, mucho mas dificiles de comprobar
v que ¢l mismo dirigia como gerente.

Desde los afios treinta realiza compras importan-
tes de suelo rustico que continuaran en la década
siguiente realizando una actividad de promocion
muy peculiar, utilizando distintos mecanismos
seglin los momentos y coyunturas. Asi, en los afos
cuarenta actua individualmente, incluso como cons-
tructor y en las dos décadas siguientes interviene a
través de la creacion de sucesivas companias. Se
trata del ejemplo mas claro de estrategia inmobilia-
ria que utiliza las armas proporcionadas por el desa-
rrollo del mercado inmobiliario, para adquirir una
mayor capacidad en sus actuaciones y, al tiempo,
conseguir un abanico de posibilidades dificil-
mente conexionable,

Promotores de similares caracteristicas pero sin
una actuacion singular son Manuel Munoz Casas,
que parcelo los barrios de Querol y Valdevivar y
Pedro Tobar que acumulé una importante cantidad
de tierras en Hortaleza, parcelando finalmente el
barrio de Carcavas,

También una burguesia menos pudiente se intro-
dujo en el negocio inmobiliario mediante la compra
de fincas rusticas de pequefio tamafio; asi se explica
la parcelacion de algunos sectores del barrio de
San Fernando.

Con posterioridad a la iniciativa promotora se
desarrollan en estos nicleos una amplia gama de
especuladores que aprovechan las ventajas del ya
iniciado cambio de uso. Su actividad oportunista y
coyuntural no solo ha influido en la consolidacion
definitiva del barrio, sino también en modificaciones
sustanciales con respecto a los primitivos proyectos,
sobre todo en lo referido a trazado viario y lo-
tificacion.

Cabria distinguir primeramente las actuaciones
que afectan a una o dos manzanas del barrio como
es, entre otros, el caso de Joaquin de Juana en el
barrio de Carcavas. En general, se explican por la
compra de grandes parcelas que seran objeto de
especulacion posterior a través de la subdivision en
lotes menores. Este es un mecanismo frecuente,
comprobado por otros autores (26) en el andlisis de
areas suburbiales. No solo se aprovechara la revalo-
rizacion del suelo, parcelando terrenos cuando el
proceso de crecimiento urbano ya esta iniciado, sino
también el trazado viario existente, a pesar de que
sean frecuentes las alteraciones del plano, aunque
solo sea por el distinto tamafio de los nuevos
lotes.

En segundo lugar, habria que destacar la actua-
cion a mayor escala de agentes como Maria Orcasi-
tas de la Pena, que desarrolla un importante proceso
especulativo en los barrios de Valdevivar y Querol,
fundamentalmente a través de la retencion del suelo
en espera de la futura revalorizacion.

Elagente de mas reciente aparicidn en el mercado
de sueclo marginal es la figura de la compaiia inmo-
biliaria, que responde normalmente a un cambio de
estrategia de los primitivos promotores. Se ha cons-

(26) Borobio Enciso hace referencia al carédcter especulativo que
tenian las compras de grandes lotes en el desarrollo posterior del barrio
(“Elbarriode las Delicias de Zaragoza™, Est. Geo, Inst. Fdo. el Catd-
lico, CSIC, Zaragoza 19). También Begines Ramirez comenta la
importancia que twvo en el desarrollo de Los Pajarillos Altos la acumu-
lacion de parcelas de la primera etapa en el proceso de subdivisiones
posterior. (**Los Pajarillos Altos de Valladolid”. Dpto. de Gfia. Inst,
Juan Sebastian Elcano, CSIC. Valladolid, 1973).
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tatado esta transformacion para los casos de la
Inmobiliaria Barrio de Bilbao, en el barrio del
mismo nombre, [nmobiliaria de Canillejas en Ntra.
Sra. de Guadalupe... Se crearon no s6lo como ins-
trumento mas apto para la promocion inmobiliaria,
sino también como materializacion de la nueva
orientacion que las dreas estan experimentando en
la actualidad, a través de la construccién de edificios
en altura.

La perpetuacion de la estructura rustica
en la trama urbana

A pesar de los numerosos cambios de titularidad,
el parcelario rustico apenas ha sufrido alteraciones.
Comparando los planos parcelarios actuales con la
cartografia de la estructura rustica a finales del si-
glo XIX se observala permanenciade estatltimaen
la trama urbana, sobre todo en lo que se refiere al
mantenimiento de los caminos, hoy convertidos en
calles y a las rupturas que en la trama urbana actual
supuso el limite de fincas de propietarios dis-
tintos.

Se han seleccionado tres casos que ejemplifican
las influencias de esta estructura previa. El caso de
San Fernando representa un ejemplo perfecto
(fig. 6) de distintas iniciativas parceladoras desco-
nectadas sobre una estructura de la propiedad rus-
tica distribuida en pequefas fincas de tamanos y
formas irregulares. Se evidencia especialmente enla
zona Norte, donde las calles se cortan al llegar al
limite de una propiedad o bien toman orientaciones
distintas hasta conseguir posiciones centrales en
la finca.

La promocion de la colonia Fin de Semana, con-
secuencia de una sola actuacion, evidencia, por el
contrario, la homogeneidad en la trama urbana a
partir de un plano o proyecto de parcelacion que
borra las huellas nisticas, sélo determinantes en su
morfologia norte, donde se puede observar hasta qué
punto las manzanas y parcelas se han tenido que
adaptar a la sinuosidad del recorrido del arroyo de
Rejas (fig. 7).

Por ultimo, el caso de la colonia Llorente es de
gran interés no solo por tratarse de una parcelacion
de grandes dimensiones, sino por desarrollarse
sobre una sola finca rustica lo que provoca una per-
fecta adaptacion de la actual drea urbana a ésta
(fig. 8).

Como se hadicho, el principio que rige la parcela-
cién de estos terrenos es el del aprovechamiento
maximo del espacio edificable (27) siempre vincu-
lado a la morfologia de la finca rustica. Los diferen-
tes promotores adecuaran la trama de la parce-
lacion, siguiendo una estrategia de regularidad (28),
a la forma y tamano de la finca, bien mediante un
plano ortogonal si la superficie lo permite o bien

(27) Lucas Riuz se refiere a la ausencia de otros espacios abierias
salvo los reservados para viales entre las manzanas, **espacios mini-
mos intermedios’ (Arquitectura y urbanismo marginal en Sevilla™,
Beca FAC 1978, Deleg. de Sevilla. COAAOB. Sevilla 1980).

(28) Begines Ramirez resalta el caracter regular del plano de estas
dreas urbanas contrapeniéndolo al de los procesos de ocupacion
espontanea e ilegal del suelo. (Op. Cit.). En la misma linea ¢l libro de
Marina Garcia, M. “Sta. Cruz de Tenerife: La formacidn de |a ciudad
marginal”. Aula de Cultura de Tenerife. 1981.

mediante el trazado de una simple calle central en el
caso de longueros minimos.

Estas normas generales se cumplen en todos los
casos en los que se ha podido conseguir el plano de
parcelacion: el area aparece ordenada, mediante el
trazado de calles longitudinales y transversales, en
una trama reticular que origina manzanas rectangu-
lares (fig. 9).

Con posterioridad, ya sea por cambios enla estra-
tegia del promotor o por la actuacion de especulado-
res, este proyecto original sufrira constantes
modificaciones.

Caracterizacion de las promociones

Ritmo de ventas

La construccion de areas de casitas bajas en la
periferia noreste de Madrid es el resultado de nume-
rosas iniciativas desconectadas que, sin embargo,
mantienen unas pautas comunes no solo en cuanto a
periodos de crecimiento, sino también por el uso de
los mismos mecanismos generales de actuacion que
permiten caracterizar a las distintas promociones
en bloque.

Los afios cuarenta y cincuenta significaron la con-
figuracion total de la mayoria de estas dreas, com-
pletamente coherente con una coyuntura precisa de
acuciante demanda de viviendas baratas. Este
hecho se constata a través del analisis de los ritmos
de venta de cada una de las parcelaciones, pudién-
dose comprobar cémo la década de los cuarenta
concentra el periodo de maximas ventas de ocho de
los barrios estudiados (29).

Es posible agrupar los ritmos de venta de los dis-
tintos barrios en cuatro grandes momentos:

— Presencia de ventas de suelo antes de la
guerra civil,

— Concentracion de las ventas en los anos
cuarenta en la mayoria de las parcelaciones.

— Prolongacion en el tiempo de ventas en barrios
de génesis temprana, fechas tardias centradas
en los afios cincuenta.

Uno de los casos que mejor gjemplifica la existen-
ciade ventas antes de 1936 es el del barrio de Bilbao,
en concreto del sector mas proximo a la zona urbana
(al barrio de la Elipa que habia comenzado a for-
marse con anterioridad) que se vendio con mayor
rapidez y prontitud que los siguientes (considerado
el barrio globalmente el maximo de ventas perma-
nece concentrado en los afos 40). Comenzaron las
ventas en 1920 y en el quinquenio anterior a la gue-
ra se vendio casi el 40% de la superficie.

Tarqbién enla parcelacion del barrio de Simancas
se realizan importantes ventas en estos momentos,
afectando en algunos sectores a mas de la mitad de la
superficie: las ventas comienzan en 1915 y en 15
anos ya se habia superado el 50% de la super-
ficie vendida.

El resto de las parcelaciones que comienzan las

(29) Begines Ramirez tamhién seniala como desde los afios cuarenta
hay un “desarrallo acelerado de este tipo de crecimicnto periférico™.
Na salo crecen los niicleos ya existentes sino que aparecen otros nue-
vos. Paracel caso concreto de los Pajarillos Altos, el proceso de parcela-

clon y venta se acelera en los afos cincuenta. (Op. Cit.).
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Fig. 6. Estructura de la propiedad rustica a finales del siglo XIX. Fuente: Hojas kilométricas del I G.N,

COLOWIA  FIN DE SEMANA

Fig. 7. Estructura de la propiedad ristica a finales del siglo X1X. Fuente: Hojas kilométricas del I.G.N.

ventas antes de la guerra tendrdn que esperar a los
anos cuarenta para experimentar una aceleracion en
su ritmo. En la colonia de Guadalupe, la primera ini-
ciativa de promocion, de Manuel Escobar, se mate-
rializa en un proceso de ventas que a pesar de

comenzar en 1925 no se desarrollard hasta los afios
cuarenta, momento en que las ventas superan ya el
72,5% de la superficie,

La tercera situacion respecto al ritmo de ventas lo
protagonizan las promociones del municipio de
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Barajas, fundamentalmente las colonias Fin de
Semana y Llorente cuya excesiva lejania se explica
por sus pretensiones de segunda residencia (30); la
transformacion en el tipo de demanda provocara un
relativo estancamiento que hara que su actividad se
prolongue hasta fechas tardias en relacion a su
origen.

Por ultimo, el ritmo de ventas de los barrios de
Carcavas y San Antonio, muestra las ventas recien-
tes de suelo urbano marginal. Se observa, por un
lado el escaso desarrollo inicial y por otro el gran
contraste de las superficies vendidas, intimamente
ligado a la figura del especulador que retiene gran
parte del suelo. Elresultado son unas ventas mayori-
tarias centradas en los anos 70.

En el caso de San Antonio se evidencio mediante
un pequenio muestreo como las fechas de compra de
los nuevos propietarios no se correspondian con la
fechareal de venta, que fundamentalmente se centro
en la década de los sesenta, mediante escrituras pri-
vadas. Por otro lado, cabria afirmar para ambos
casos que la promocioén de suelo ristico en localiza-
ciones tan periféricas no se explicaria en la actuali-
dad por un problema de afluencia de inmigrantes a
Madrid, sino en todo caso por el mantenimiento de
los problemas de escasez de vivienda barata para
categorias socioeconomicas bajas,

(30) Presenta un origen y evolucion, en los primeros momentos,
similar al Coto de San Nicolas en Gijon. Se concibio come ciudad-
jardin. con unalocalizacion excesivamente periférica, gue provoco una
ocupacion tardia. Su desarrollo actual se explica por un importante
proceso de remodelacion (Llorden Minambres, Op. Cit.).

Tamario de las parcelas vendidas

La lotificacion realizada en cada una de las pro-
mociones esta vinculada de maneradirecta alas pre-
tensiones de los promotores sobre estas areas.

Los “proyectos originales de parcelacion™ de los
barrios informan sobre el tipo concreto de lotifica-
cidn que se pretendia realizar: la comparacion de
este plano primitivo con el parcelario actual es tam-
bién de gran interes, denotando. segun los casos,
modificaciones importantes del proyecto originario,
debidas unas veces a cambios en la estrategia del
promotor y en otras a las distintas iniciativas espe-
culadoras posteriores.

El tamano medio de los lotes, en torno a 200 m?,
esta estrechamente ligado a la demanda caracteris-
tica de estas areas, de bajos ingresos. No obstante,
presenta variaciones importantes explicables por la
aparicion de una demanda de mayor calidad en
tiempos mas modernos, coherente con la nueva
orientacion de algunos barrios.

_Podrian sintetizarse tres grandes tipos de lo-
tificaciones:

— Parcelaciones o sectores de éstas en los que se
ha realizado una lotificacion intensiva gene-
rando parcelas cuya superficie media es infe-
rior a los 200 m?. Gran parte de la superficie
del barrio de Bilbao y de San Fernando respon-
den a este tipo.

— Parcelaciones en lotes tipo de 200-300 mZ.

Lotificacion dominante en las dreas estu-
diadas,

Fig. 8. Estryey
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Fig 9. Plano de
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— Parcelacion del terreno mediante lotes de
grandes dimensiones, representado en la colo-
nia Llorente o en el sector del barrio de
Simancas.

La barriada de Corralejos ejemplifica el empleo
de los distintos tipos de lotificacién y permite al
tiempo comprobar las modificaciones de la parcela-
cion primitiva con respecto a la actual.

El proyecto de parcelacion de esta barriada
ordena el area a partir del trazado de calles rectas
que conforman una trama reticular en la que se ins-
criben manzanas con una superficie normal de
6.800 m?. El trazado de dos plazas reduce conside-
rablemente la superficie de dos, obligando a la apari-
cion de chaflanes. Sobre estas manzanas se realiza
una lotificacién mas o menos homogénea: dominan
las parcelas de 200 a 400 m?, siendo de superficie
mayor tinicamente las de acceso a las plazas y a la
carretera principal (600-800 m?).

El primitivo plano de parcelacion fue mas tarde
modificado mediante la ampliacion hacia el norte de
las calles longitudinales (fig. 10). El tamano de las
parcelas vendidas tampoco se ajusta ala Ioti_ficacic')n
proyectada, caracterizandose por una gran irregula-
ridad en los primeros momentos: parcelas superio-
res a 100 m?, localizadas en las proximidades de la
via principal (vinculadas a procesos especulativos
posteriores), se contraponen a las parcelas interio-
res de superficie entre 100y 400 m’. Por otrolado, a
partir de los afos cincuenta hay una homogeneiza-
cién de las ventas en lotes inferiores a los 200 m°,
rellenando el area parcelada (fig. 11).

El hecho de que el 32% de las parcelas tenga una
superficie inferior a los 200 m? evidencia la no ade-
cuacion entre lo planeado y la demanda real, que
exigia [otes mas pequefos coherentes con sus posi-
bilidades economicas.

En esta misma linea puede anadirse el caso de la
colonia Llorente: de la lotificacion primitiva en par-
celas de 800 m? se ha evolucionado en dos sentidos,
por un lado hacia la subdivision hasta limites extre-
mos, y por otro, mediante agrupaciones, a la forma-
cion de parcelas de superficie muy superior,
coherente con la posterior orientacion industrial del
area (fig. 12).

Caracterizacion de la demanda

Las caracteristicas socio-economicas de la de-
manda tipica que en origen acudio a estos barrios ha
sido suficientemente estudiada. A modo de ejemplo
se incluyen los casos del barrio de Bilbao y de Cerro
de Buenos Aires.

El barrio de Bilbao (31) define lo que podria lla-
marse demanda originaria, caracterizada por una
tipologia de baja cualificacion, extensiva a la totali-
dad de areas marginales, cuyos rasgos definitorios
serian los bajos ingresos y su procedencia rural,
puestade manifiesto en el pesode los jornaleros en el
conjunto (fig. 13).

(31) La irregularidad formada por el grupo de compradores que no
han especificado profesion (que supone el 38.3% de la demanda vy el
75,8% de la superficie) esta provocada fundamentalmente por las
segregaciones realizadas a favor de la Inmobiliaria Barrio de Bilbao y
por las compras de grandes extensiones por parie de posteriores
reparceladores.
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Fig. 10. Parcelario actual. Sectores de Llorente y Corralejos. Su comparacicn con los proyectos primitivos de parcelacion muestran
la incidencia de la subparcelacion.
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CUADRO 2
DISTRIBUCION DE LOS PRECIOS DEL SUELO. BARRIO FIN DE SEMANA

Precio minimo

Precio tipo Precio mdximo

Ados Pts./m>  n.o compras Pts./m’  n.o compras Pts./m?  n.c compras
1934239 de3,5a35,6 5 6,1 16 7,4 1
1940 a 45 de 2,6a4,5 14 5.4 8 de 8,6 a 15 9
1946 a 50 249 1

Fuente: Registro de la Propiedad Inmaobiliaria

Por otro lado, la demanda de los anos cincuenta,
ejemplificada en Cerro de Buenos Aires, presenta
ligeras variaciones, siempre en la linea de poblacion
de escasos recursos economicos. En este caso es
mas numerosa la poblacion empleada en la industria
y en la construccion, ahora son principalmente arte-
sanos y albaiiles, posteriormente pasaran a ser
obreros y personal de servicio (fig. 14).

Caracteristica general de esta demanda es tam-
bién el cambio de residencia cuando aumentan sus
posibilidades econdmicas. Asi, en Cerro de Buenos
Adires, el 30,1% de las fincas urbanas han experi-
mentado dos cambios en la titularidad y el 9,5% mas
de tres, fundamentalmente a partir de los ultimos
anos de la década de los 60.

Sistemas de venta: el contrato privado

Dos son los mecanismos mas usuales en las ven-
tas de suelo marginal: los contratos privados y las
ventas a plazos. La importancia relativa de cada uno
de ellos varia segun los barrios, constituyéndose en
algunos casos uno solo de ellos como exclusivo,
aunque normalmente funcionen de forma con-
junta. )

En el barrio de Bilbao, en el periodo anterior a
1936, las ventas se efectuaron mediante pago alcon
tado o bien a plazos mediante hi_poteca, sin que se
haya podido constatar la presencia de contratos pri-
vados. Este ultimo sistema, la venta a plazos, aun-
que no debid ser el mas extendido es importante por
cuanto se realiza de forma nada usual en este tipo de
ventas: en las primeras décadas se realizq’u atraves de
la Sociedad Civil de crédito “*Cooperativa Hipote-

caria por Cuenta del Comprador”, y ya en los afios
40 y 50 mediante el Banco Hipotecario.

El contrato de venta a plazos, por regla general,
establecia el pago de las mensualidades en los pri-
meros dias de cada mes, siendo frecuente la especifi-
cacion de una condicion resolutoria mediante la cual
el atraso en uno de los pagos representaba la pérdida
de los derechos de propiedad sobre la parcela,
pasando a los antiguos propietarios, que solo esta-
ban obligados a devolver el 50% de lo abonado.

La escritura privada de venta, por su parte, es el
mecanismo mas intimamente ligado a la parcelacion
de terrenos rusticos y ha caracterizado siempre
algun periodo concreto del desarrollo de este tipo de
promociones: es un contrato particular, no legali-
zado, que se establece entre ambas partes con la pro-
mesa de venta efectiva que se realiza afios mas
tarde (32).

Por otro lado, también a través de los contratos se
pone de manifiesto el interés de algunos promotores
por mantener una barriada de vivienda obrera que
no degenerase en infravivienda, especificando usos
prohibidos, materiales de construccion y unas mini-
mas normas para la edificacion. En Portugalete, por
ejemplo, se exige mantener entre el limite del lote y
la construccion realizada un espacio de tres metros
para huerto o jardin; también se especifica que la
altura de la planta baja deberia ser como minimo de

(32) No se ha podido evaluar la amplitud de las ventas por contrato
privado, pero se constata en casos aislados en la mayor parte de los
barrios. En el sector oaste del barrio de Bilbao, por fallecimisnto de una
de las propietanias, los herederos tuvieron que hacer ratificacion de los
contratos privados que hubieran tenido lugar, no sélo con segregacio-
nes de esa finca, sino también en otras posesiones en el barrio del Car-
men y en zona no especificada de Canillejas (Registro de la Propiedad,
finca 3762, folio 1, tomo 109 de Vicalvaro).
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CUADRO 3
DISTRIBUCION DE LOS PRECIOS DEL SUELO.
BARRIO DE BILBAO (FINCA 4103) -
" { ini Precio ti Precio mdximo
dias Pfs./ﬁ;;ecw !r}:.zglggrgpms Pts./m? o ;%?)mpms Pts./m?  n.° compras
1930 a 36 3.5 2 5,2 116 de 7,0 a 16,0 13
1940 a 42 de4,5a5,5 3 6,4 13 17,9 1
1943 a 50 de 6,0a 10,0 7 12,9 95 de 13,0 a 64,0 14
1951 a 82 8 1 12,9 60 de 14,0 a 500,0 13

Fuente: Idem cuadro 2

3,5 m., dechiendo presentar el conjunto ‘“‘buen
aspecto”. En Fin de Semana se amplia la franja de
jardin a 5 m. minimos obligando ademas a no supe-
rar con la construccion un tercio de la parcela; en
este caso aparecen también prohibiciones con res-
pecto a los usos, no permitiendo la instalacion de
industrias antihigiénicas o incomodas ni casas de
salud. En parecidos términos se han encontrado
casos en casi todos los barrios, en Bilbao haciendo
mencion expresa de la prohibicion terminante de
crianza de panado de cerda y almacenaje de estiércol
enlafincay, en Querol, especificando el respeto que
se debia tener a las alineaciones de las fincas y a las
rasantes (33).

Precios del suelo

La informacion sobre precios de suelo seria, en
ultimo lugar, otro de los elementos de necesaria
valoracion en el analisis de las promociones. Solo se
han podido obtener series de datos incompletas para
algunos barrios, pese a esta limitacion, se puede
constatar una evolucion de los precios en el tiempo
similar en varios puntos de la Avda. de Aragon
(barrio de Simancas y colonia Fin de Semana), asi
como en el barrio de Bilbao (34).

Enlacolonia Finde Semana el precio tipo se loca-
liza en el borde oeste de la parcelacion, de mejor
accesibilidad, mientras que los minimos se sitian al
este; los maximos parecen situarse exclusivamente
en torno a la unica plaza existente. No se confirma el
comportamiento ‘‘normal’ sobre distribucion de
precios, es decir, de precios maximos en torno a las
esquinas de manzana y en la calle principal, precios
tipo en el resto de parcelas y minimo en zonas de
localizacion precaria (como en el caso de las parce-
las mas alejadas del acceso principal, bordeando el
arroyo de Rejas) (cuadro 2).

Por el contrario si se cumplen estas reglas de dis-
tribucion en el barrio de Simancas (uinico en el que se
tiene la relacion completa de precios marcados por
el promotor, la C. M. U., en una misma fecha,
1908). Los precios superiores, 6,5 a 9 pts/m?, se
sitian en las inmediaciones de la carretera de Ara-
gon, siendo los mas elevados los de las esquinas, dis-
minuyendo proporcionalmente hacia el sur, hasta

(33) Registro de la Propiedad, fincas 3887, 3822, TR94 y 749, folios
24,26,227 y 85, tomos 76, 58, 142 y 46 de Canillejas, Barajas, Vical-
varo y Chamartin respectivamente.

(34) La excepcidn importante a los precios es la colonia Fin de
Semnana, debido al fracaso de las expectativas de convertirel areaenun
lugar de segunda residencia.

llegar a 2 pts/m? en los limites mas meridionales.

El analisis de precios en el barrio de Bilbao per-
mite vincular el aumento del precio normal con la
afluencia masiva de inmigrantes y el incremento de
las rentas de situacion del barrio (cuadro 3).

ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL
Estructura demografica y social

Paralelamente a la evolucion diferencial que han
experimentado los distintos barrios desde su gesta-
¢ion, la estructura demografica también ha sufrido
un proceso de contrastacion similar. Asi, actual-
mente, la situacion demografica aparece caracteri-
zada por su diversidad, aunque perviven los rasgos
caracteristicos, fruto de la estructura demografica
desarticulada tipica de su implantacion, del asenta-
miento de urbanizacion marginal (35).

Pueden distinguirse tres situaciones:

El primer grupo engloba aquellos barrios que
mantienen en la actualidad unas caracteristicas
demograficas claras de urbanizacion marginal;
“grosso modo” podrian resumirse en un desequili-
brio fuerte de los grupos de edades, con una abun-
dante poblacion infantil, resultado de un compor-
tamiento natalista, y una muesca estabilizada en los
grupos de edades de 30 a 40 anos correspondiente al
cese de la afluencia de inmigrantes y a la marcha de
los descendientes de los primeros pobladaores por la
escasez de perspectivas en el lugar o la mejora de
capacidad adquisitiva (relacionado también con el
desplazamiento de la oferta a los municipios perifé-
ricos de Madrid). En esta situacion se hallan los
barrios de Carcavas y San Antonio, Cerro de Bue-
nos Aires, Querol v Valdevivar.,

No obstante, aun entre ellos, se pueden observar
importantes contrastes vinculados a su situacion
concreta y a las perspectivas fuluras en relacion al
nicleo madrilefio.

Los barrios de Valdevivar y Querol presentan Ia
estructura mas similar; ambos poseen unos porcen-
tajes elevadisimos de poblacion infantil, superiores
al 28%, frente a un reducido nimero entre los 25 y
64 anos, inferior al 39% (fig. 15).

(35) Se ha utilizado como fuente el Padron Municipal de habitantes,
renovado al | de marzo de 1981 del Ayuntamiento de Madrid. Los
datos han sido sometidos exclusivamente a un tratemiento manual.

Han sido excluidos del analisis ¢l barrio de Bilbao, por su actual
estado de renovacion y el sector del barrio de Simancas, esencialmente
industrial, ya que en ambos casos la estructura demografica ha variado

sustancialmente respecto a las caracteristicas normales de estos
barrios.




Fig. 15. Piramide
de poblacion.
Barrio de
Valdevivar,
(Toral:

990 habitantes.)
Fuente: Padron
Municipal de
Habitantes. 1981,
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Este hecho se relaciona con la elevada cifra de
hijos habidos por matrimonio y la escasez de hoga-
res de uno o dos miembros.

También presentan ambos el entrante caracteris-
tico de la poblacion entre 30 y 40 anos, representa-
tivo del cese de la inmigracion.

Habria que destacar, por ultimo, el escaso enveje-
cimiento de la poblacion, que no se corresponde con
la antigiiedad de ambos asentamientos. Aunque
comienzan a partir del ano 45, demostraron una
intensa ocupacion desde los primeros tiempos; si
esto no queda reflejado en las piramides es por la
falta de consolidacion de los barrios. La negativa a
aceptarlos por parte del planeamiento ha dado lugar
asu conversion en exclusivo lugarde pasode los sec-
tores mas marginados. Esto podria explicar la rela-
tiva abundancia de poblacion entre 20 y 30 afos que
posteriormente abandona el barrio. Habria que afa-
dir también el paulatino deterioro de las perspecti-
vas economicas que afectan a la poblacién mas
humilde, que puede provocar un relanzamiento
actual de este tipo de asentamiento, mas acordes a
su capacidad adquisitiva (36).

Quiza sean las Carcavas y San Antonio los mejo-
res exponentes de este tipo de poblamiento. Su pira-
mide presenta la estructura mas coherente, con un
escalonamiento mayor de los grupos de edades. La
modernidad de los asentamientos se reflejaenel ele
vado porcentaje, en torno al 14%, de poblacion
entre 30 y 40 afos, claro exponente del proceso
actual de formacién y del incipiente grado de reno
vacion en que se halla inmerso el area, que incide
también en el menor numero de poblacion an-
ciana.

Cerro de Buenos Aires, por liltimo, aparece tam-
bién con unas caracteristicas parecidas, pero con

(36) Es importante senalar gue tanto Valdevivar_.?om_o Quex_'oi pre-
sentan actualmente el mayor porcentaje de poblacion gitana u_el‘a.rea
estudiada. Se trata generalmente de familias llegadas en los dltimos
afios, procedentes en muchos casos de nucleos chabolisticos del sur

recientemente erradicados.

menor grado de evolucion. Su grado de desarrollo es
bastante inferior al de los otros barrios analizados,
por lo que su estructura estd ain mas dislocada que
las restantes. Presenta un comportamiento tipico: el
33.3 % de las familias esta compuesto por 6 0 mas
miembros, lo que representa ¢l mayor porcentaje,
frente a un 23,9% en Querol o un 25,4% en Carca-
vas y San Antonio. También el peso de la poblacidn
menor de 24 anos, un 52,4% es bastante elevado,
solo superado por Querol, con un 54,8%. En con-
traste, el porcentaje de ancianos es también muy ele-
vado, del 10,1%, lo mismo que el de hogares de un
solo miembro, 13,3%. Estos elementos inciden glo-
balmente sobre su cardcter marginal, carente de
estabilidad y sobre su formacion demasiado reciente
(anos cincuenta) en unas condiciones de lejania que
no favorecieron su consolidacion.

El segundo grupo esta formado por aquellos
barrios que presentan una estabilidad mayor. Son
los de formacion mas antigua, plenamente acepta-
dos por el planeamiento e integrados ya en el con-
Jjunto del espacio madrilefio, aunque mantengan una
morfologia tipica de **casitas bajas™, y aun presen-
ten en algunos sectores deficiencias de infraestruc-
turas y deterioro en las viviendas. Quedan agru-
pados aqui los barrios de Guadalupe, San Fer-
nando, Portugalete y Corralejos.

Su estructura demografica aparece en las pirami-
des asemejandose a la tipica forma de “‘tonel”,
caracteristico de un poblamiento evolucionado,
donde la poblacion adulta tiene un peso muy elevado
(superior al 40% en todos los casos).

Portugalete representa el ejemplo del mayor
indice de envejecimiento (un 13,29 de personas con
edad superior alos 64 anos, el mas elevado junto ala
Colonia Fin de Semana y Llorente), al que se une
una poblacion infantil escasa. Parecida situacion
presenta la barriada de Corralejos, no obstante este
hecho mas que a la antigiedad del asentamiento,
como en el otro caso, hay que vincularlo a la mayor
categoria social de las familias instaladas en los ulti-
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Fig. 17. Piramide de poblacion. Colonia Ntra. Sra. de Guadalupe. (Total: 2.253 habitantes.) Fuenie: Idem fig. 19.

mos 10 afios, que conlleva un comportamiento con-
trastado con los otros sectores, apareciendo aqui un
numero mas elevado de hogares compuestos portres
y cuatro miembros (fig. 16).

El barrio de Ntra. Sra. de Guadalupe, por el con-
trario, aparece con una estructura mas piramidal,
consecuencia del proceso actual de renovacion, mas
intenso que en Corralejos, que da lugar a una
afluencia mayor de jovenes matrimonios. Su com-
portamiento natalista, sin embargo, es plenamente
urbano, existiendo un escaso numero de familias
numerosas (11,8% de hogares a partir de seis miem-
bros). También destaca la escasez de poblacion
anciana, la menor del conjunto, un 6,6%, gue no
guarda relacion con la antigliedad de la parcelacion,
iniciada en 1923. Evidentemente se trata de un pro-

ceso de rejuvenecimiento general del barrio unido a
una modificacion sustancial de su funcion dentro del
conjunto urbano, que empuja a los grupos mas mar-
ginales a emigrar a otros sectores (fig. 17).

Por ultimo, San Fernando presenta una situacion
intermedia, quiza sea el mejor exponente de la
poblacion de un area de urbanizacion marginal evo-
lucionada: elevado indice de poblacion ancianay de
hogares de uno o dos miembros, descenso de la
poblacion infantil, aunque globalmente posea un
elevado porcentaje aun superior a la media madri-
leia, 24.8 frente a un 22,5%, como exponente de su
dindmica anterior, y, finalmente, mayor equilibrio
en el escalon de 30 a 40 arios, que forma un bloque
unido hasta los 50.

Un tercer grupo estaria formado por los barrios de
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Fig. 18 Piramide de poblacion. Colonias Fin de Semana v Livrente. (Total: 613 habitantes.) Fuente: Idem fig. 19.

Finde Semana, Llorente y Valdebebas, caracteriza-
dos por el estancamiento comlin en su desarrollo,
que ha producido una alteracién fundamental en su
estructura demografica. En las dos primeras se
observa un estrangulamiento de la piramide entre
los 25 v 40 anos, fruto de 1a ausencia actual de dina-
mica en el barrio. Posee el mayor porcentaje de
poblacion anciana y el menor de poblacion infantil,
11,4y 4,4%respectivamente. El volumen demogra-
fico se sustenta en la poblacion de 45 a 60 afos, con
una mayor importancia del sexo femenino, y en la de
15 a 24 anos, representativo del momento de desa-
rrollo del barrio y de la brusquedad de su detencion.
Pese a este estancamiento, la abundancia de hogares
superiores a seis miembros indica la pervivencia de
un comportamiento natalista incluso en las parejas
mas jovenes v la decadencia del barrio, ya que en
muchas ocasiones se trata de familias con parientes
en segundo grado que se ven obligados a compartir
la vivienda (fig. 18).

El barrio de Valdebebas ain no ha llegado a un
grado tan elevado de estancamiento demografico,
aunque sus perspectivas de pervivencia como tal
barrio sean aun inferiores al del conjunto Llorente-
Finde Semana. La emigracion de los grupos jovenes
ylano llegada de nuevos efectivos que lo contrarres-
ten es notable igualmente, aunque afecte sobre todo
al sexo femenino. De la misma forma, el grado de
envejecimiento y el peso de la poblacion adulta es
muy importante, aunque agui se COmpense mas con
el mayor numero de poblacion infantil, 8,2%., solo
superado por el barrio de Querol.

Procedencia de la poblacion

Se constata, una vez mas, el origen rural de los
pobladores de este tipo de asentamientos y su carac-
ter de inmigrantes. E1 68,6% de los habitantes pro-
cedentes de otras regiones, con un claro predom;mo
de las mas deprimidas y mayoritariamente agrico-

las. Por provincias destacan Badajoz, conun 7,7%:;
Jaén.conun 8%,y Toledo, conun 6,8%, las restan-
tes se situan por debajo del 5%.

Esta situacion, sin embargo, puede ser matizada.
Los mayores porcentajes de poblacion foranea se
localizan en las areas que en la actualidad presentan
un estado mas nitido de urbanizacion marginal, pero
tambien en las zonas que mantienen hoy un fuerte
indice de crecimiento o por lo menos de renovacion:
asi, Querol, Cerro de Buenos Aires o Llorente-Fin
de Semana, con un 65,2, un 92 y un 83,3% respec-
tivamente, estarian en el primer caso, mientras que
Carcavasy San Antonio, y enotralinea Corralejos y
Guadalupe, estarian en el segundo caso, en torno al
70% (cuadro 4).

Por el contrario, los barrios mas consolidados y
estables, como San Fernando o Portugalete. presen-
tan los mayores porcentajes de poblacion originaria
de Madrid (en torno al 40%). Extrafiamente, la pro-
porcion mas elevada, superior al 50%, la poseen los
barrios de Valdebebas y Valdevivar, ambos con un
fuerte deterioro en su tipologia edificatoria y aboca-
dos, porel planeamiento, a sudesaparicion. Enrela-
cién con este hecho, solo es posible incidir en el
estado de escasez de viviendas en el que permanece
la propia ciudad de Madrid, que sigue obligando ala
poblacién de menos ingresos a buscar alojamiento
en asentamientos periféricos.

Habria que anadir, por ultimo, la correlacion exis-
tente entre los barrios con una tipologia residencial
mas tipica, en los que se mantienen gran parte de sus
deficiencias (Cadrcavas, San Antonio, Fin de
Semana-Llorente, Querol, Valdevivar y Cerro de
Buenos Aires) y el mayor porcentaje de contingen-
tes demograficos procedentes de provincias andalu-
zas o extremenas. Frente a esto, las provincias
castellanas (Toledo, Guadalajara...) han abastecido
a las areas mejor dotadas actualmente y que por sus
origenes también presentaban mejores condiciones
para su insercion en la dindmica madrilefa.
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CUADRO 4
PROCEDENCIA DE LOS CABEZAS DE FAMILIA (%)

@ % = o) W = = = s

3= kS 3 ¥ 3 3 i £ g 2 N

=W = w3 e 3 = = X L3 s

S W R £ 3 N g & dJa S
Madrid 228 418 16,7 398 338 508 524 348 8,0 232
Castilla-La Mancha 11,2 15,6 29,7 153 199 154 174 186 240 231
Castilla-Leon 6,6 142 98 133 17,7 11,5 88 6,2 8.0 9.8
Andalucia 25,8 11,2 28,1 9,7 10,1 6,9 10,9 138 200 21,1
Extremadura 25,8 6.4 49 8,4 8.4 6,9 49 21,7 20,0 10,7
Galicia 1,2 3,1 26 2,8 1,6 31 0,6 0.0 8,0 0,5
Asturias 0,9 1,5 20 1,6 0,9 0,8 1,9 0,0 4,0 0,3
Aragon 0,8 06 06 0.4 0,4 0,8 0,4 0,7 0,0 1,1
Murcia 1.7 1.9 23 0,7 0,3 1.5 0,2 0,0 8.0 5,0
Extranjero 0,0 1,3 1,0 3.9 1.6 1,5 0,6 03 0,0 2.1
Otros 1:1 26 22 4,1 5.3 0.8 1,9 3.8 0,0 31
Total 99.9 100.0 99,9 100,0 100,0 100,0 100,0 99,9 100,0 100.0

Fuente: Padron Municipal de habitantes. 1981. Ayto. de Madrid

Caracterizacion socio-economica
de los pobladores

La escasa cualificacion laboral, la importancia
del paro y el excesivo peso de la poblacion depen-
diente (jubilados, nifios, mujeres no activas) confor-
man el cuadro de caracterizacion economica de los
habitantes de barrios de urbanizacion marginal.

Estos elementos aparecen claramente marcados
en las areas estudiadas. De nuevo, no obstante, es
posible sefialar un contraste entre los nucleos mas
deprimidos y los que aparecen ya consolidados. En
las piramides de poblacion pueden observarse dos
factores, porunlado, la elevada tasa de dependencia
entre la poblacion activa y el total de habitantes, y
por otro la incidencia del paro, fundamentalmente
aplicable a los hombres ya que la mayoria de las
mujeres no realizan trabajos remunerados

Destaca en primer lugar la situacion de Carcavas-
San Antonio, con el porcentaje mas bajo(52,4%)de
poblacion empleada frente a unos indices mas esta-
bles en los barrios de Guadalupe, San Fernando o
Corralejos (en torno al 75%). Conviene sefialar que
las elevadas proporciones de empleo en nucleos
como Querol o Valdevivar se deben también al tipo
de actividad desarrollada: chatarrerias, venta ambu-
lante, almacenaje, etc., que no se da tanto en
otros sectores.

Por otro lado, hay que destacar también la mayor
participacion de la poblacion femenina en el trabajo
en barrios como San Fernando. 20,1%. o Guada-
lupe, 23.9% frente a indices en torno al 17% en Val-
devivar y Querol o del 13.5% en Valdebebas. Esta
situacion se complementa ademas con una mayor
cualificacion en los primeros casos. que diversifican
sus actividades. mientras que en los restantes
barrios se tratara esencialmente de empleadas en el
servicio domeéstico (el porcentaje de empleadas de
hogar en Carcavas-San Antonio es del 57.6% del

total de mujeres en activo, en contraste conel 17,5%
de San Fernando o el 26,5% de Portugalete).

La distinta situacion actual de los barrios queda
patente en el analisis de la actividad economica (37)
mayoritaria en cada uno. En general la construccion
y los servicios personales (38), indicadores de la
funcion del barrio v de sus habitantes con respecto a
Madrid, representan los sectores con mayores por-
centajes, seguidos por la industria y el comercio. No
obstante, cabria distinguir entre el grupo formado
por Carcavas-San Antonio, Valdevivar, Querol,
Valdebebas, Cerro de Buenos Aires, Finde Semana
y Llorente, en el que la construccion supone el
28.39% del empleo en los varones y los servicios
domeésticos con un 47,1% en las mujeres, y los res-
tantes barrios, mejor dotados, en los que ambas acti-
vidades son desbancadas por la industria en los
varones (14,8%) y los “servicios prestados a las
empresas” (auxiliares administrativos, secretarias,
empleadas...) con un 27.1% en las mujeres
(cuadro 5).

Habria que sefalar también la importancia del
comercio y los talleres de reparaciones como ele-
mentos caracteristicos de la actividad de los habi-
tantes de estos nucleos. En la practica totalidad de
los casos se trata de empresas pequenas, ubicadas

(37) Las dificultades para elegir una clasificacion que caracterizara
de forma idonea la estructura laboral de estos barrios han sido de dos
tipos, porun lado la falta de precision en los datos del censo(en la casi-
lla a rellenar se pide que consignen “oficio, profesion u ocupacion prin
cipal o condicion personal”, lo que lleva a una gran diversidad de
respuestas. desde el ambiguo empleado hasta conceptos tan amplios
como industrial o licenciada), ¥ por otro, la ausencia de una clasifica-
cion comun, o al menos mayoritaria en investigaciones similares.
Finalmente se ha optado por seguir la clasificacion nacional por activi-
dades economicas elaborada para el censo de 1980, que permite abte-
ner el detalle exigible a este tipo de analisis.

(38) Dentro de la construccion destaca claramente como profesisn
mayoritaria la de albafiil. 2 la que se anaden algunos casos de mavor
cualificacion: pintores. encofradores. escavolistas... En servicios ;;er-
sonales v domesticos se agrupan fundamentalmente las empleadas de
hagar ¥ muy en segundo plano jardineros. guardas. .
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CUADRO 5
DISTRIBUCION DE POBLACION SEGUN ACTIVIDAD ECONOMICA (%)
TOTAL ) TOTAL
S & & = g= £ £ &« & § £ & =
Industria 10,1 10,7 9.5 153 0.0 201 1
B ; Jd 9, 3 ! ; 37 63 148 181 137 86 148 108
EOHS‘WP““H 229 253 23,1 183 00 206 283 00 97 82 143 105 130 00
Homelﬂ-‘!f? 142 167 201 70 00 27 108 160 102 129 62 116 108 13.2
osteleria 51 68 41 28 286 43 352 58 45 38 62 36 45 2.5
E;;l;ﬂ;l;ggies g,g 1?‘3 ?,S 141 71 82 97 00 88 70 77 63 92 15
: g 0 127 7 3
S rmstados 27 143 103 11,7 1,0 11,3 62 149 105 130 00
a empresas 28 68 358
i 155 7,0 103 60 11,2 21,1 16,8 51 20,6 12,4 27,1
Defensa, Seg. Social 0,0 1,1 16 14 00 00 09 05 46 52 1.8 22 41 25
Educacién 00 03 00 00 00 11 02 05 09 34 18 24 10 6l
Servicios personales
y domésticos 179 121 70 84 357 &1 22 47,1 44 45 39 70 09 207
Otros 128 74 156 43 72 133 113 11,6 97 139 194 167 163 156
Total 100,0 100.0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100.0 100.0 100,0 100,0 100,0 100.0

Fuente: Padron Municipal de habitantes, 1981. Ayto. de Madrid

en el barrio (lo que explicaria también la mayor par-
ticipacion femenina en el primer caso. normalmente
como dependientas) v que junto a los almacenes
actian como usos degradantes de la calidad residen-
cial ¥ en 1ultima instancia cooperan a la fisonomia
tradicional de estos barrios.

Configuracion de los barrios:
dotacion de infraestructuras

Dentro del proceso normal de desarrollo de la
urbanizacion marginal se inserta la obtencion paula-
tinade lasinfraestructuras v, en general, de los servi-
cios minimos que constituiran la “urbanizacion” de
estas areas.

Una vez que se ha obtenido un estado de ocupa-
cion minimo y los habitantes poseen unas condicio-
nes mayores de estabilidad, por tiempo de resi-
dencia y por recursos, comienzan, primero a traves
de iniciativas individuales y posteriormente de
forma colectiva, las acciones encaminadas a mejo-
rar el nivel de residencia, El Ayuntamiento se ve
obligado a “equipar’ estas areas en la n‘lled_jda que,
aunque fueron creadas y tuvieron un crecimiento ile-
gal, latolerancia de los poderes pﬁbl_icos esla que ha
permitido su consolidacién definitiva y, en ultima
instancia, se ve también incapacitado para aportar
una alternativa residencial digna a sus habitantes.

El proceso es simple, la presion vecinal consigue
que el Ayuntamiento acceda a realizar gratuita-
mente la traida de agua, dependerd de los vecinos
enganchar la toma que muchos no pueden costear, ¥
otros, en situacion de inquilinato, no les compensa.
Elalumbrado ha llegado previamente, s }opnmero;
la pavimentacion y el alcantarillado sera lo ultimo,
costeado parcialmente por los propios Vecinos
mediante contribuciones especiales. Este proceso
podria caracterizarse por su establecimiento
mediante redes instaladas por adiciones Sucesivas,

lo que provoca, en muchos casos, la necesidad cons-
tante de reformas y el envejecimiento parcial de
algunas de ellas antes de obtenida la dotacion
completa.

En general existe una situacion global de acondi-
cionamiento y dotacién de infraestructuras minimas
que entra en relacién directa no sélo con su posicion
con respecto al planeamiento, sino también con la
capacidad de reaccidn de los vecinos y con el estado
de consolidacion del barrio. En la actualidad, salvo
los niicleos yva asimilados totalmente por la ciudad
como Guadalupe, Simancas y Bilbao, los barrios
presentan una imagen fragmentaria, caracterizada
por la convivencia de sectores en condiciones muy
diferentes, provocando fuertes contrastes en un
mismo barrio.

Enlamedida en que este tipo de barrios ha podido
evolucionar normalmente, consigue las infraestruc-
turas y paralelamente tiene lugar un proceso de
mejora general en la calidad del area. En esta situa-
cion estaran los barrios de Bilbao, San Fernando.
Guadalupe, Simancas. Corralejos y en menor me-
dida Portugalete, en los que unicamente restan algu-
nos problemas de asfaltado en calles secundarias.
No obstante, mantienen (salvo algunos sectores del
barrio de Bilbao) el tendido eléctrico aéreo, lo que
podria definirse como el simbolo de identificacion
de estas dreas con respecto a la ciudad conven-
cional.

Los restantes barrios se encuentran en un estado
que podria definirse como deficitario. Algunos de
ellos, Querol, Valdevivar, Cércavas y San Antonio,
permanecen alin sin abastecimiento de agua en las
casas, ni alcantarillado en algunos sectores; en los
dos primeros casos aparecen unas caracteristicas
fisicas mas degradadas que evolucionan ademas
hacia un estado de mavor deterioro al habérseles
negado su capacidad de desarrollo por ser inminente
1z transformaciodn total del drea mediante bloques de
edificacion abierta y jugar intereses privados impor-
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tantes en contra, su unica evolucion es hacia un
estado de mavor deterioro.

Usos del suelo: escasez de equipamientos

La urbanizacion marginal se define claramente
como una forma de crecimiento de residencia per-
manente; por tanto. a priori, se puede hablar de un
uso predominantemente residencial. La aparicion y
desarrollo de otros usos es un proceso paralelo al
de su consolidacion y estabilizacion paulatina.

Pueden establecerse dos grandes grupos de usos
no directamente residenciales. Por un lado, todos
los relativos al equipamiento minimo del barrio.
Este tipo, donde estan incluidos tiendas de alimenta-
cion, comercio especializado, bares, colegios y ser-
vicios en general del barrio, es el de aparicion mas
tardia. La instalacion de servicios minimos de con-
sumo o personales se realiza, en la mayoria de los
casos, por los mismos residentes del barrio, cuando
ya configurada el area, existe una demanda que los
pueda cubrir. Este hecho puede ser constatado en la
actualidad ya que las parcelas se ocupan en la mayor
parte como viviendas del propietario, ‘dejando el
resto, en ocasiones superficies muy pequenas, como
local comercial.

La obtencion de servicios colectivos como cole-
gios, asistencia sanitaria... llegara a traves de reivin-
dicaciones al Ayuntamiento cuandoel barrio esta ya
estabilizado con un nimero importante de pobla-
cion residente y su capacidad de gestion sea
maxima.

El otro grupo de usos no residenciales comprende
la ocupacion de parcelas para uso industrial, alma-
cenaje y unaamplia gamade talleres. Estas activida-
des son especialmente relevantes no solo por el gran
consumo de suelo que representan sino también por-
que son usos normalmente poco compatibles con la
residencia, segregados de las dreas de calidad, que
se establecen en estos sectores compartiendo la
marginalidad con una residencia degradada. El pro-
ceso de desarrollo de los barrios de urbanizacion
marginal lleva consigo la transformacion paulatina
del caracter mixto de los usos, la revalorizacion del
suelo provoca la desaparicion de almacenes y talle-
res de escasa calidad, que se desplazan a una nueva
corona marginal.

Por tltimo, las caracteristicas fisicas de estos
barrios facilitan, en los asentamientos mas periféri-
cos, la existencia de un numero considerable de par-
celas dedicadas a huertas marginales de auto-
consumo. La extension de esta huerta es bastante
variable, predominando las de escaso tamario, que
pueden ser consideradas como uso de transicion
previo a la construccion posterior de la vivienda.

Se mantiene el contraste en los barrios analizados
en funcién de las dotaciones y el equipamiento. Asi,
queda un grupo reducido cuyo nivel de servicios de
consumo puede considerarse como satisfactorio, en
el que estan incluidos San Fernando, Guadalupe y
Bilbao (39). En el segundo grupo se integran las

—_—

(39) Se ha considerado adecuado excluir al Barrio de Bilbao del
resto del analisis va que su excesiva renovacion lleva consigo la exis-
tencia en cada blogue de un numero considerable de bajos que aporian
al barrio unas dotaciones muy superiores a las normales en areas
unifamiliares.

areas con niveles minimos, donde existe un comer-
cio que cubre, al menos, las necesidades basicas de
alimentacion; en esta situacion estan Corralejos,
Portugalete, Fin de Semana y Llorente. Por ultimo,
un tercer grupo englobaria los barrios sin ningun tipo
de servicios como Valdebebas, Cerro de Buenos
Aires, Valdevivar, Querol, y el sector del barrio
de Simancas.

El primer grupo incluye barrios promocionados
antes de la guerra civil, en un estado avanzado de
desarrollo y con una mejora general en la calidad de
las construcciones. Como se puede observar en el
cuadro, el predominio absoluto es del uso residen-
cial, con un grado de ocupacion casi total (cuadro 6).
El nivel de equipamiento es elevado, y es muy
importante la reduccion del numero de parcelas
dedicadas a actividades industriales en el barrio de
Guadalupe. San Fernando, por el contrario, pre-
senta la peculiaridad del mantenimiento e incluso
proliferacion de talleres e industrias, debido a la
calificacion que en este sentido realizo el Plan de
1963 de todo su sector sureste.

La distribucion de usos presenta un ajuste similar
en ambos barrios: en las dreas mas renovadas,
donde aparecen los escasos edificios en altura, se
situa también el comercio especializado, buscando
ademas la conexion con el resto del espacio circun-
dante a través de las vias de acceso al barrio. Asi, en
San Fernando se concentra entorno a la carretera de
Canillas, en las dos manzanas centrales hasta la
calle de Agustin Calvo. De la misma forma, en el
barrio de Guadalupe, aparecen en torno a la calle
Silfide y Canal del Bosforo.

En segundo lugar aparece el tipo caracterizado
por tener exclusivamente los establecimientos
comerciales minimos que garantizan los servicios
basicos a la poblacion. Se trata ademas de areas con
una ocupacion escasa, manteniéndose muchos sola-
res vacios. La caracteristica fundamental es la gran
importancia que adquiere el uso industrial, que en
algunos casos como el de Llorente, supera al resi-
dencial. Este hecho, que en Corralejos significa sim-
plemente la convivencia habitual en zonas de
urbanizacion marginal de residencia con talleres y
almacenes, en los barrios restantes implica una ade-
cuacion al planeamiento, que en todos ellos definio
importantes sectores para ese uso.

Los dos primeros barrios, Corralejos y Portuga-
lete, estan en una posicion intermedia con respecto
al grupo anterior. Poseen un numero adecuado de
servicios basicos como tiendas de alimentacién,
colegios y en Portugalete un polideportivo: sin
embargo, no disponen apenas de comercio especia-
lizado (incluyendo mercerias, droguerias, papele-
rias, etc.), lo que obliga a un desplazamiento
continuo de sus residentes para realizar cualquier
tipo de compra. Esto, unido a la importancia numé-
rica de los solares permite hablar de barrios aun en
formacion, que no han obtenido atin el grado de con-
solidacion de Guadalupe o San Fernando, simple-
mente por ser promociones mas tardias.

Las colonias Fin de Semana y Llorente, por el
contrario, sin llegar a una carencia total de equipa-
mientos, presentan una situacion limite. Su localiza-
cién contigua les permite una complementariedad
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en sus serviqi_os repercutiendo directamente en una
mejor dotacion total.

‘La distribucion de estos usos es logica: el mayor
numero de parcelas no residenciales se localizan en
lgs callesde acceso, fundamentalmente usos comer-
ciales ydeservicios. Los almacenes y talleres apare-
cen mas q:spefsos, formando pequenos grupos.

Es sngmfflcat!vc) el proceso que est4 teniendo lugar
enla c:'oloma Finde Sqmana. Enella, lacarretera de
Aragon, que la atraviesa, esta sirviendo de eje de
localizacion de bares, restaurantes, hoteles, v en
general servicios vinculados a las carreteras, como
usos alternativos con mayor rendimiento, por la pro-
ximidad al aeropuerto, frente al residencial.

Porultimo, quedarian aquellos barrios con ausen-
cia casi total de comercio y servicios, que coinciden,
en lineas generales, con los de aparicion mas
reciente y con dreas que el planeamiento no ha acep-
tado ni tan siquiera como urbanas. También se
incluyen en este grupo barrios que han sido califica-
dos totalmente como industriales, lo que favorece la
reduccion de todo tipo de equipamiento destinado a
la poblacion residente; en este caso estarian los
barrios de Valdebebas y el sector estudiado del
barrio de Simancas.

El uso predominante de estos primeros barrios es
el residencial, el nimero de parcelas dedicadas a
otros usos, incluyendo el industrial, apenas es
significativo.

Los unicos barrios donde adquieren cierta rele-
vancia otro tipo de construcciones son Carcavas y
San Antonio, con un nimero importante de almace-
nes; sin embargo, con excepcion de algunos, la gran
mayoria estan infrautilizados y cumplen una fun-
ci6n secundaria (almacenaje de chatarra, carton,
trapos...).

Dentro de este grupo cabria distinguir entre Val-
devivar, Querol y Valdebebas, totalmente estanca-
dos sin apenas otros usos que el residencial, y
Carcavas-San Antonio, donde existen almacenes,
talleres y huertas, estas ultimas de importancia pro-
porcional elevada. Esta diversificacion constata el
hecho de ser barrios recientes que mantienen
cierta dinamica.

Tipologia residencial

Una revision de las edificaciones actualmente
existentes en los barrios analizados permitio com-
probar como el tipo caracteristico de estos asenta-
mientos convivia con otros de muy distintos rasgos,
poniendo de manifiesto procesos de desarrollo dife-
renciales dentro de las barriadas.

Se consider6 entonces que el establecimiento de
una tipologia residencial permitiria la definicion de
un paisaje residencial contrastado con elresto {ie los
existentes en la periferia y por otro lado seria fiel
reflejo del estado socio-economico de los poblado-
res. Al tiempo supone una sintesis coherente de la
evolucion concreta del barrio y la mejor imagen para
la caracterizacion final del estado actual de las dreas
de urbanizacién marginal en el noreste de Madﬂd.

Se han distinguido tres grandes grupos edificato-
rios: en primer lugar un conjunto de edificaciones
consideradas como tipicas de urbanizacion margi-
nal; en segundo lugar, otro conjunto también de tipo

unifamiliar pero reflejo de unas mejores condiciones
economicas, que englobaria las construcciones tipo
“ciudad-jardin’"; se diferencian, por ultimo. las
construcciones en altura como edificacion concreta
que caracteriza los ultimos momentos del proceso
de construccion de los barrios.

A este primer criterio de tipo socio-economico se
afiade otro nuevo de naturaleza formal que permite
la subdivision de las tres categorias estructurantes.
En este sentido se valoro la posicion de la construc-
cion dentro de la parcela (pretendiendo asi diferen-
ciar la utilidad particular que el usuario da a la
parcela adquirida), asi como un conjunto de elemen-
tos exteriores que aportaban informacion diversa
sobre la antigiiedad, tipo y calidad de los materiales
y empleo de distintos modelos arquitectonicos.

Loscriterios de superficie y de forma de la parcela
se tuvieron siempre presentes, puesto que de alguna
manera estaban implicitos en las bases de la
clasificacion.

a. Edificaciones tipicas de barrios marginales.
Cabria diferenciar dos grandes variantes:

Infravivienda: caracterizada por poseer una
superficie edificable infima y, en general, unas con-
diciones de habitabilidad deficientes a todos los
niveles. Quedan incluidas toda una serie de cons-
trucciones minimas de uso exclusivamente residen-
cial caracterizado por el hacinamiento y la ubi-
cacion de un nimero elevado de viviendas sobre
la parcela.

Los dos subtipos diferenciados en este grupo,
salvo excepciones, se determinan en base a la rela-
cion con la propiedad de la parcela; se hablara de
casa minima en los casos de propiedad o alquiler de
chabolas ante los casos de ocupacion ilegal del
suelo.

Laexistencia de la casa minima es resultado de la
actividad especulativa realizada por el propietario
de una parcela que, mediante la division en lotes
muy pequefios, genera varias viviendas. Depen-
diendo del tipo de lotificacion realizada sobre la par-
cela es posible diferenciar entre casas minimas
adosadas con fachada a la calle o casas interiores
con acceso de pasillo.

La superficie de ambos tipos es variable, siempre
inferior a 20-25 m?, reduciéndose la distribucion
interna de la vivienda a una habitacion y una
pequeiia cocina; tanto los retretes como el agua sue-
len ser de uso colectivo, diferencidndose exclusiva-
mente en la mejor aireacion y acceso del primer
tipo.
También se ha localizado este tipo de viviendas
en los bordes de las areas parceladas, cuando las
irregularidades de la propiedad nistica no permitian
parcelas de forma y superficie regular.

Casa obrera: seria el mas representativo de estas
areas, en las que se realiza una lotificacion de
terreno en parcelas mas o menos regulares entre 100
y 300 m?. Sobre estos lotes se edifican mediante
autoconstruccion viviendas con distinta disposicion
y distribucion que permite establecer subtipos que
son a su vez muestra del diferente uso dado por el
comprador. Se individualizan asi la casa obrera con
jardin delantero, casa con patio trasero y casa ais-
lada degradacion de “ciudad-jardin®.

El primer tipo se identifica con las parcelas de
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CUADRO 6
DISTRIBUCION DE PARCELAS SEGUN USOS
Guadalupe San Fernando Corralgjos Llarente San Antonio Querol
Parcelas % Parcelas % Parcelas % Parcelas % Parcelas % Parcelas %
DISTRIBUCION DE PARCELAS
Ocupadas 261 91,9 382 872 474 624 136 22,2 131 90,9 104 3556
Sin ocupar 23 8,1 56 12,8 285 375 477 71.8 13 9,1 188 644
Total 284 100,0 438 100,0 759 99,9 613 100,0 144 100,0 292 1000
PARCELAS OCUPADAS
Residencia 208 79,7 298 78,0 452 95,3 50 36,8 94 71,8 180 95,7
Otros usos 53 203 84 220 22 46 86 63,2 37 282 8 4.2
Total 261 100,0 382 100,0 474 99,9 136 100,0 131 1000 188 99.9
USOS NO RESIDENCIALES
Equipamiento y Servicios
Bares y restaurantes 14 26,4 13 155 3 136 5 58 4 10,8 2 250
Ultramarinos 6 11,3 4 48 4 18,2 2 23 0 00,0 1 12,5
Comercio especializado 17 320 21 250 1 45 0 00 0 00,0 0 000
Colegios y servicios colec. 1. 19 6 17,1 1 45 1 132 0 00,0 0 000
Bancos 1 19 3 36 0 0,0 0 00 0 00,0 0 00,0
Uso industrial
Talleres 10 18,9 27 32,1 3 13,6 45 523 15 40,5 2 250
Almacenes 3 57 7 83 9 40,9 27 314 6 16,2 3 375
Otros
Huertas 1 1,9 3 36 1 45 6 170 12 324 0 00,0
Total 53 100,0 84 1000 22 998 86 100,0 37 99,9 8 100.0

Fuente: Trabajo de campo

menor superficie, inferiores a 100 m? y de forma rec-
tangular, cuya disposicion con respecto a la calzada
depende de la distribucion de las parcelas sobre las
manzanas. En todos los casos (fachada estrecha y
fondo ancho y fachada amplia y fondo estrecho) se
trata de un aprovechamiento maximo de la superfi-
cie poseida, dejando unicamente unos pocos metros
para jardin delantero.

Eltipode casa obrera con patio trasero se caracte-
riza por ubicarse sobre parcelas de mayor tamano
(200 m?), que permiten al usuario dejar una parte del
espacio como uso complementario del residencial
(los huertos asi creados ejercieron una funcién com-
plementaria de la economia de las familias en los pri-
meros momentos del asentamiento). La superficie
edificada se mantiene en ambos casos sobre los 50-
60 m?,

Por ultimo estarian aquellas construcciones que
tanto por su superficie como por la disposicion de los
elementos en el interior de la parcela permiten
hablar de casa-jardin, aunque las caracteristicas de
lavivienda, con una superficie edificada similar a los
anteriores tipos, y con unos materiales de construc-
cion mediocres, denotan posibilidades economicas
menores que las que caracterizan las barriadas pro-
piamente de “ciudad-jardin”.

Es frecuente, para los tres tipos de casa obrera
diferenciados, la elevacién a posteriori de una planta
m&s para conseguir un aumento de la superficie
dedicada a residencia.

_b. Casa “ciudad-jardin’’; Representa a priori un
tipo edificatorio propio de categorias socioc-eco-

némicas mas elevadas, ya no solo por la mayor
superficie media de las parcelas sino por la mejor
calidad de los materiales y la funcién exclusiva-
mente residencial a la que se destinan.

Dentro de este grupo, diferenciados cronolégica-
mente, se pueden distinguir entre las villas, como
restos escasos de segunda residencia para clases
acomodadas en décadas pasadas (que evidencian el
primitivo caracter de estas areas, mas tarde degra-
dadas) y los restantes tipos de aparicion mas
reciente y que, sin duda, son la materializacion for-
mal de la evolucion de algunas de las barriadas estu-
diadas. En esta linea se diferencian dos subtipos: el
hotelito, como adaptacion de la vivienda unifamiliar
actual a categorias socio-econémicas de escasos
recursos pero estables (normalmente constan de dos
plantas y sotano para garaje) y el chalet como resi-
dencia unifamiliar de calidad, caracterizada por la
utilizacion de materiales costosos y la gran superfi-
cie edificada, entre 100-150 m2.

c. Finalmente el tercer tipo edificatorio conside-
rado, los bloques en altura, rompen completamente
el cardcter unifamiliar tradicional de estos barrios,
aunque no su funcion como &rea residencial obrera.
Aparece, sin duda alguna, como maximo exponente
de la remodelacion de estas dreas.

Atendiendo a estos criterios se han clasificado los
barrios en tres grandes grupos: dreas con tipologia
residencial propia de urbanizacién marginal, areas
con tipologia renovada y dreas con escasa manifes-
tacion residencial.

El primer grupo incluiria a los barrios de Querol,




Fig. 19.
Tipologia
residencial.

B.o de las
Carcavas. Fuente:
Trabajo de
campo.
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Valdevivar, Carcavas. San Antonio y Cerro de Bue-
nos Aires. que presentan en la actualidad unas edifi-
caciones tipicas de asentamientos marginales. in-
tegrando tanto la infravivienda como la casa obrera
en sus diversas modalidades. La aparicion de cons-
trucciones diferentes. aunque no dominantes, per-
miten precisar y matizar este grupo.

Aparecen en primer lugar los barrios de Querol y
Valdevivar, constituidos en la actualidad por cons-
trucciones tipicamente marginales, caracterizadas
por un deterioro completamente coherente con el
estancamiento general de estos barrios. En Valdevi-
var, incluso, se han constatado procesos de ocupa-
cion del suelo importantes, con la instalacion de
numerosas chabolas entre las casas minimas.

Los restantes barrios experimentan una inci-
piente renovacion. El rasgo mas destacable es el
gran contraste existente entre la mayoria de las
construcciones, de caracteristicas puramente mar-
ginales y las nuevas edificaciones que alcanzan ya
los cdnones convencionales de edificacion,

Existe un predominio de la infravivienda en sus
tres variantes: chabolas, casas minimas de acceso
directo o pasillo, complementadas con un menor
numero de las denominadas casas obreras, funda-
mentalmente de las que poseen una importante
superficie dedicada a patio en la parte trasera de la
parcela (cuadro 7).

Estos tipos edificatorios son los que configuran el
nucleo primitivo del asentamiento marginal, que en
los ultimos tiempos ha experimentado un giro

importante en su orientacion residencial dando
lugar a la aparicion de un notable nimero de cons-
trucciones de calidad superior.

En los barrios de Carcavas y San Antonio esta
teniendo lugar un importante fenomeno de creci-
miento del drea a través del vallado en ladrillo de la
parcela sobre la que se construye una pequena casa
de 20 m? aproximadamente, utilizando el resto de
la superficie (150 m*) como huerto (fig. 19). Aun
falta por determinar si este proceso desembocara en
la construccidn de una vivienda definitiva, cuando el
planeamiento lo permita o permanecera como suelo
destinado a la horticultura.

Cerro de Buenos Aires, por ultimo, también pre-
senta caracteristicas peculiares. Suinsercion dentro
deun drea en proceso de crecimiento, ha contribuido
a una cierta homogeneidad en las edificaciones
existentes.

Se trata sobre todo de casa obrera y vivienda uni-
familiar de calidad, siendo escasa la representacion
de la infravivienda.

En el segundo grupo, nucleos con tipologia resi-
dencial renovada, quedan englobados Guadalupe,
San Fernando, Bilbao, Corralejos y Portugalete. Se
trata de barrios que han sido objeto de procesos de
renovacion importantes, aunque de diverso tipo, en
la década de los 70 y que en la actualidad presentan
un caracter residencial mixto acusado (a pesar de
que mantengan un numero considerable de cons-
trucciones homogéneas).

Pueden diferenciarse dos subtipos en funcion de
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CUADRO 7
TIPOLOGIA RESIDENCIAL (%)
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TIPOLOGIA RESIDENCIAL
Infravivienda
Chabola 1,0 0,0 0,4 0,0 0,0 0,0 2,1 3,6 0,9
Casa minima
Adosada a la calle 5.0 0,0 0.8 11,2 2,5 53 0,0 0,0 3,1
Interior 450 9,5 14,3 257 17,5 12,1 543 0,0 22,3
Casa obrera
Con jardin delantero 22,0 5,4 0,8 7,7 7.5 2,9 2,1 7.1 6,9
Con patio trasero 170 450 713 11,2 150 9.7 414 7.1 19.2
Degradacion ciudad-jardin 4.0 17,3 155 246 49,2 29,1 0,0 28,5 21,0
Casa ciudad-jardin
Villa antigua 0,0 00 24 0,5 0,8 0,5 0,0 14,4 2,3
Hotelito 40 5,4 257 2,3 3,3 0,5 0,0 0,0 3,1
“Chalet” 20 17,3 208 6,9 3.3 38,4 0,0 39.3 16,0
Vivienda plurifamiliar 0,0 00 119 9.9 0.8 1.5 0.0 0.0 3.0
Total 1000 99,9 99,9 1000 99,9 1000 999 100,0 99,8

Fuente: Trabajo de campo

la renovacion sufrida: barrios que han experimen-
tado renovacion en altura, como Guadalupe, San
Fernandoy Bilbao; y los que como Corralejos y Por-
tugalete, han sido objeto de una renovacion residen-
cial exclusiva del tipo “‘ciudad-jardin”,

La renovacion en altura ha sido practicamente
total en el barrio de Bilbao, que desde los anos 60
comenzo una paulatina transformacion de sus edifi-
caciones hasta configurarse en la actualidad como
barrio de edificacion en manzana cerrada (Foto 1).

También ha sido significativa la renovacion de
San Fernando y Guadalupe; ambas han sido objeto
de una doble renovacion en altura y hacia tipos uni-
familiares de calidad (fig. 20).

San Fernando presenta, no obstante, un gran por-
centaje de infravivienda y casa obrera, la primera
localizada fundamentalmente en el sector mas meri-
dional proximo a la carretera de Canillas, aunque
todavia se presenta puntualmente en otras zonas del
barrio. La renovacion se ha concentrado en los sec-
tores noroeste y suroeste, en el primero sobre todo
del tipo **ciudad-jardin”, algunas de ellas de calidad
muy elevada (Foto 2).

La colonia de Guadalupe es en la actualidad tam-
bién un area residencial de enormes contrastes edifi-
catorios, pero con una tendencia manifiesta hacia su
definitiva conversion en area unifamiliar de calidad.
Subsiste la infravivienda y sobre todo la casa
obrera, la cual ha experimentado una mejora formal,
revistiendo la construccion antigua de materiales
mas modernos y costosos.,

A pesar del importante peso de estas ultimas
construcciones, el rasgo mas relevante del barrio es
el espectacular cambio residencial que esta experi-
mentando; son abundantes las manzanas en las que
se han construido hileras de pequenas viviendas uni-
familiares de dos pisos: se trata de la subdivision de
parcelas tipo en un numero mayor de parcelas alar-

gadas sobre las que se ha construido el deno-
minado ‘‘hotelito™.

Por ultimo, es necesario resaltar que en este
barrio es donde se ha localizado el mayor numero de
viviendas unifamiliares antiguas de gran calidad, las

Construccion upica del Barrio de Bilbao hacia los anos cua-
renta, anquilosada entre la edificacion en altura actual exten-
dida por la mayoria del barrio. (Foto n.o 1.)
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Fig. 20. Tipologia residencial. Barrio de San Fernando. Fuente: Idem fig. 9.

denominadas villas, que en todos los casos se ubican
sobre parcelas que superan, con mucho, el tamario
del lote medio.

Frente a estos barrios, el barrio de Portugalete
presenta hoy un dominio claro de la casa obrera,
aunque ha existido una renovacion de cierta impor-
tancia hacia viviendas unifamiliares modernas y
algun desarrollo puntual de edificacion en altura.

El unico barrio que ha realizado una renovacion
exclusiva hacia una tipologia edificatoria de “*ciudad-
jardin” es Corralejos (fig. 21), concentrada funda-
mentalmente en el sector proximo a la carretera de
Ajalvir a Vicalvaro. Este tipo se aleja del caracter
residencial del barrio en su pasado que, por el con-

San Fernando. Panoramica general del barrio. Se puede obser-
var el contraste entre las edificaciones primitivas de urbaniza-
cion marginal y la renovacion mediante edificacion en altura de
los ultimos afos. Perviven ain como muestra de su origen, no
solo la gran parte de las edificaciones, sino también la deficien-
cia infraestructural (tendido elécirico aereo, ausencia de asfal-
tado...) v los grandes desniveles topograficos. (Foto n.e 2.)

trario, se mantiene intacto en la parte mas septen-
trional (Fotos 3 v 4).

Por ultimo cabria hablar de barrios con escasa
manifestacion residencial. Afecta a los nicleos de
Valdebebas, Fin de Semana, Llorente y el sector del
barrio de Simancas, que fueron calificados por el
planeamiento como areas de uso industrial. Los tres
primeros presentan una paralizacion de las cons-
trucciones, el ultimo, ha experimentado ya una sus-
titucion total del uso residencial.

El barrio de Valdebebas se caracteriza por un
escaso numero de edificaciones, exclusivamente de
tipo marginal (Foto 5). Por el contrario, en Fin de
Semana lo mas relevante son las grandes superficies

Cuorralejes. Construcciones tipicas de urbanizacion marginal,
localizadas en la parte septentrional de la Barriada de Corrale-
Jos, en contacto con Cerro de Buenos Aires. El predominio de la
infravivienda y de la “casa obrera” de patio trasero, es lo
mas destacable. (Foto n.v 3.)
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HARRIADA DF CORRALEJOS

Corralejos. Imagen caracteristica de la tipologia actual del
barrio, La construccion de viviendas unifamiliares aisladas
ejemplifica el tipo de renovacion que esta desarrollandose. (Foto
numero 4.)

Llorente. Puede observarse la estrecha fachada de la mayoria de
las construcciones en hilera, que contrasta con la parcela tipo de
la Colonia; las escasas manifestaciones residenciales, se han
realizado mediante procesos posteriores de subdivision. (Foto
numero 6.)

Valdebebas. La casa minima de interior es uno de los tipos edfi-
catorios mas extendidos. En este caso, se trata de la subdivision
de la parcela en numerosos lotes o viviendas minimas distribui-
das irregularmente a pariir de un patio que posibilita el
acceso. (Foto n.e 5.)

ocupadas por viviendas unifamiliares de gran cali-
dad, construidas en décadas pasadas.

En la colonia Llorente las edificaciones se inscri-
ben plenamente en el tipo marginal. Es significativo
el pequenio tamano de las viviendas, que se localizan
sobre parcelas irregulares proximas a la calle y que
han experimentado procesos posteriores de subdivi-
sion (Foto 6)

El sector estudiado del barrio de Simancas, por
ultimo, es posible caracterizarlo por la sustitucion
casi total del uso residencial, inscribiéndose el area
en la actualidad en una zona plenamente industrial;
los unicos restos se localizan en torno a la Avda. de
Aragon y a la calle de Albasanz (edificacion en
altura). Se ha constatado la existencia de edificacion
marginal inicamente a modo de reliquia de lo que en
décadas anteriores debio ser la morfologia normal
del barrio.
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