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RESUMEN

El articulo tiene como objetivo estudiar el ded&rde los nuevos barrios que se han
producido en Madrid en los ultimos 20 afios. Seizendn las figuras de planeamiento
con las que se han creado, y se hara un analisgsajele todos los nuevos desarrollos
viendo las principales diferencias que presentarg posteriormente centrarse en dos:
Montecarmelo (en el Norte), y el Ensanche de Caci® (en el Sur). Se comparara el
grado de expansion o crecimiento de cada unopddotjiia edificatoria, su disefio, la
densidad de equipamientos, asi como otros aspecidslogicos y sociales que ayuden
a establecer las sefias de identidad de estos nibewoes, y ver si son paisajes
invisibles o no, y cuando llegaran a ser “paisajeanos”.

Palabras clave:Nuevos desarrollos, PAU8ontecarmelo, Ensanche de Carabanchel,
Madrid.

1. INTRODUCCION URBANISITICA

Los PAUSs, son Programas de Actuacion Urbanistieasguhan expandido en la ciudad
de Madrid desde principios de los afios 90. Sdilarasobre terrenos que no poseian
programacion urbanistica alguna. La elaboracion B&neamiento permite la
urbanizacion y edificacion de las parcelas adscatamismo. En los PAUs, en funcion
de las necesidades, se han desarrollado distigtass$ de Planeamiento como han sido
los Planes Parciales, los Programas de Actuackdi®s de Detalles, y Proyectos de
compensacion entre otros.

La figura de los PAUSs, se encuentra dentro del Blameral aprobado por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 7 de marzdl @5 sustituyendo al Plan
General de Ordenacion Urbana. La vigencia del Réare una duracion minima de 8
afos, pero sera indefinida, siempre y cuando, maa#fique o revise. Sus principales
objetivos son la clasificacion del suelo, establdas determinaciones de ordenacion
estructurarte sobre la totalidad del suelo del Nipio salvo aquellas que correspondan
a los Planes de Sectorizacion en suelo urbanizablsectorizado, y establecer las
determinaciones de ordenacion pormenorizada pdeaaase de suelo.

Por otro lado, se debe tener en cuenta La Leyudéd 9/2001 de 17 de julio vigente en
la Comunidad de Madrid, publicada en e B.O.C.ML1®, de 27 de julio de 2007, y que
entré en vigor el 27 de agosto de 2001, cuyo ofgeds la ordenacion urbanistica del
suelo en la Comunidad de Madrid. La ordenacionnidb@aa es la encargada de regular
la utilizacidon del suelo, los procesos de transémidn que se realicen en él a través de
la urbanizacion, la edificacién, construccion, yhakilitacion de obras, edificios,
construcciones asi como de otras instalaciones p@uorde la superficie del terreno, su
vuelo y el subsuelo.

Su titularidad esta a cargo de las Administraciopéblicas competentes, que la
gestionan y la desarrollan mediante una equilibradaguitativa ponderacion de los
bienes juridicos mas relevantes protegidos pordastucion. (Ley del suelo de la
Comunidad de Madrid).



El régimen de suelo urbanizable estd constituido @guellas terrenos que el
planeamiento general adscriba a esta clase de, snethante su clasificacion, por no
proceder serlo a las clases de suelo urbano ybemizable de proteccion, y podra ser
objeto de transformacion, mediante su urbanizaoci@ualquiera de las otras formas
previstas en la Ley del Suelo de la Comunidad ddridaen las condiciones y los
términos que dicho planeamiento determine, de comfiad con las Normas que
reglamentariamente se establezcan. Dentro del suwkémizable el Plan establece las
siguientes categorias para el desarrollo de los $2AlUelo urbanizable programado
incorporado (UZI), suelo urbanizable programado RYZ/ suelo urbanizable no
programado (UNP). Las determinaciones contenidassfiichas de los UZI, UZP y
UNP seran consideradas suelo urbanizable cuandtamen la estructura general y
organica del territorio, y en particular en SisésnGenerales y aprovechamiento. (Ley
del suelo de la Comunidad de Madrid).

2. LOCALIZACION DE LOS NUEVOS DESARROLLOS URBANOS NE LA
CIUDAD DE MADRID.

Los nuevos desarrollos urbanos de Madrid se disteib en el Norte, Sur, Sur-Este, y
Sur-Oeste de la ciudad. En total se han planificBBpode los cuales 6 son PAUs
(Arroyo del Fresno, Montecarmelo, Las Tablas, Semaclo, el Ensanche de
Carabanchel, y el Ensanche de Vallecas), el restestan desarrollando bajo otras
figuras de Planeamiento como Planes Parcialese®Bspeciales, Estudios de Detalle,
o Planes de Sectorizacién, entre otras, presentamalserie de disparidades entre todos
ellos. Se distinguen los siguientes (ver figuraElr):el Norte de la ciudad se localizan
Arroyo del Fresno, Las Tablas, Montecarmelo, Sahin el Ensanche de Barajas, y la
ciudad Aeroportuaria-Ciudad de Valdebebas. En @bsé&ur y S.E. se encuentran el
Ensanche de Vallecas, la Atalayuela, el Cafabéwal,Cerros, los Ahijones, los
Berrocales, Valdecarros, y el Barrio del Butargua fPoligono del Gato en Villaverde,
mientras que en el S.O se encuentran las InstakiMilitares de Campamento y el
Ensanche de Carabanchel.
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Fig. 1. PAUs y otros Desarrollos Urbanisticos. Feewww.munimadrid.es



En conjunto, se han previsto un total de 217.56@rdas distribuidas de forma dispar
entre los nuevos crecimientos. Los nuevos desasratbn mayor numero de viviendas
se localizan en el S.E. de Madrid. El mayor desetis Valdecarros donde se prevé
construir un total de 48.000 viviendas, seguido &elsanche de Vallecas con 28.058.
Mas alejados de estos dos se encontrarian la magerios nuevos desarrollos como
Los Ahijones, Los Berrocales, o Los Cerros, todosee S.E. con un numero de
viviendas previstos entre las 14.000 y 15.000. IBxoete, Sanchinarro, es el de mayor
envergadura con casi 14.000. Frente a estos graledasrollos aparecen actuaciones
méas modestas como el Ensanche de Barajas donde ggdvisto 1.500 viviendas, el
Barrio de Butarque en Villaverde con 1.570, o Aaalgl Fresno con 2.754.

En la figura 2 se observa la importancia que pteselos nuevos desarrollos segun su
localizacion, siendo el Sur y Sur-Este los que eotran el mayor nimero de viviendas
previstas. El 65,9% de las viviendas que se pretendnstruir se situaran en este sector
de la ciudad, frente al 23,50% del Norte, y al @®6del Sur-Oeste, por o que se
pretende una mayor expansion de la ciudad ha@arey Sur-Este. La razon se debe a
la existencia de mas suelo vacante y de mas f@isa por su génesis, mientras que en
las zonas del Norte y Sur-Oeste, si se obseniguaaf 1, son espacios urbanizados que
rellenan intersticios, o se ubican en areas lif@grale los distritos, que permiten ir
“cerrando” la ciudad.

PORCENTAIJE DE VIVIENDAS PREVISTAS EN LOS NUEVOS DESARROLLOS
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Fig.2. Porcentaje de viviendas previstas en los/osi@esarrollos. Fuente: Area de
Gobierno de Urbanismo y Vivienda del AyuntamiengoMiadrid. Elaboracién propia.

Aunque se han planificado 15 nuevos barrios, nog@@ encuentran en el mismo grado
de desarrollo. Existe un conjunto de PAUs como [ablas, Sanchinarro, o el
Ensanche de Vallecas con un 93,77%, 97,21%, y 96 r2Spectivamente de desarrollo
a finales de 2009, frente a otros como, Los Cerxadecarros, Los Berrocales,
Valdebebas, o Los Ahijones que no tienen ningurentiia de nueva edificacion, y no
se ha empezado a construir. En este sentido sevaliseno son los nuevos desarrollos



del Norte los que han obtenido un mayor numeracg@dias de edificacion con casi el
50% de las concedidas hasta el momento repartitess 8anchinarro, Montecarmelo,
Las Tablas, y el Ensanche de Barajas, frente d4PB4le las licencias del Sur y Sur-Este
que corresponde casi en exclusiva al Ensanche dec¥s ya que el resto de los
nuevos desarrollos no tienen ninguna licencia tizdds 17,4% restante corresponde al
Ensanche de Carabanchel.

El peso de la Vivienda de Proteccion Oficial (VP& importante en los nuevos
desarrollos. Hasta finales de 2009, el niumero ckndias concedidas a este tipo de
viviendas era similar, y en ocasiones superiordhadvivienda Libre (VL) con 44,77%
de la VPO, frente a un 45,69% de la VL (ver figByalLas diferencias entre los diversos
desarrollos no son muy grandes. En Las Tablas, édannelo, y en el Ensanche de
Vallecas las cifras son muy homogéneas entre la YPl@ VL. Sin embargo en
Sanchinarro, la VPO tiene un peso mas importargedajiyL, y lo contario ocurre en el
Ensanche de Vallecas. En el conjunto global, erNlesvos desarrollos del Norte, se
han dado licencia a 15.315 VPO, y 13.864 V.L, femtas 10.891 VPO y 11.362 VL,
por lo que la vivienda de proteccion oficial tisnayor importancia en el Note que en el
Sur de la ciudad de Madrid a finales de 20009.

PORCENTAJE DE LICENCIAS CONCEDIDAS EN LOS NUEVOS
DESARROLLOS DE MADRID
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Fig.3. Porcentaje de licencias en los nuevos dakssrde Madrid. Fuente: Area de
Gobierno de Urbanismo y Vivienda del AyuntamiengoMiadrid. Elaboracién propia.

A parte de estos aspectos existen un conjunto mpgriante de diferencias entre ellos.
Es cierto que todos poseen la misma tipologiacaddria caracterizada por bloques de
manzanas cerradas con instalaciones comunes eriesiori. Pero existe un contraste
claro entre los PAUs y nuevos desarrollos del Ndeda ciudad, frente a los del Sur.
Generalmente, las construcciones presentan unarntajidad en el Norte, estan
destinadas a un sector con un nivel de renta nad@iay poseen mas instalaciones
comunes que en el Sur de la ciudad, aunque eseamitoeros, por el momento, donde
hay mas VPO que en los del Sur.

En todos ellos predomina el uso residencial sobiadeistrial y el terciario, con un
fuerte componente de suelo destinado a espaciasiooéles. La edificabilidad (en’n
es muy superior a la superficie existente debidoredlominio del desarrollo en altura
de las edificaciones. El suelo asignado a espatidsstriales presenta mayor
importancia en los PAUs y nuevos desarrollos deldse en los del Norte, y en todos



ellos, el espacio destinado a actividades terciapeesenta cifras elevadas, siendo el de
Ciudad Aeroportuaria-Valdebebas, y Valdecarros dmdos que poseen mayor suelo
destinado a este altimo uso.

Residencial Industrial Terciario Dotacional
Superficie | Edificabilidad | Superficie | Edificabilidad | Superficie | Edificabilidad | Superficie | Edificabilidad
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)

PAUS
UZ1.0.06 Arroyo del Fresno 271418 324.000 - - 19.878 50.000 417.044 133,546
UZ1.0.07 Montecarmelo 546.815 854.700 - - 50.498 136.600] 1.960.687 127.302
UZ1.0.08 Las Tablas 530.768 1.198.867 - - 192.100 301.133] 2.900.132 600.550
UZ1.0.09 Sanchinarro 643.719 1.291.602 58.152 17.183] 153.196 190.200] 3.014.208 56.515
UZ1.0.10 Ensanche de Carabanchel | 661.881 1.162.931| 125.967 257.255 45221 63.011) 2732534 692.699
UZP.1.03 Ensanche de Vallecas 1.026.652 2.430.727 62.724 58.000] 275.676 350.317| 5.808.000 609.186

DESARROLLOS DEL NORESTE

UZP.1.01 Ensanche de Barajas 123.926 148.810 14512 14671 32.733 45.147 372.607 21.195
UNP.4.01 Ciudad Aeroportuaria-
Parque de Valdebebas 573.700 1.295.408 - - 434951 1.241.639| 9.640.525 1.198.102

DESARROLLOS DEL SURESTE

UZP.1.04 La Atalayuela - 498.576 729.378 79.319 89.450 | 1.127.523 1.300
UZP.2.01 El Cafiaweral 827.760 1421.070] 370.291 414580 285.747 343.658| 3.904.586 446.196
UZP.2.02 Los Cerros - - - - - - - -
UZP.2.03 Los Ahijones 852.646 1.698.207| 424.158 443.385 80.910 314.990| 4.149.458 292.999
UZP.2.04 Los Berrocales 1.326.718 2.338.653| 647.103 639.057| 222.109 455.410| 5.614.141 21.862
UZP.3.01 Valdecarros 1.884.300 4.937.507| 1.030.746 1.702.656| 620.716] 1.157.220| 15.324.458 102.607

Cuadro 1. PAUs, y otros desarrollos urbanisticageSicies y edificabilidades por
grandes usos. Fuente: www.munimadrid.es

El precio de la vivienda marca una serie de difgeenentre los distritos en los que se
encuentran estos nuevos desarrollos. Los distdms-uencarral y Hortaleza, que
engloban a los nuevos desarrollos del Norte, ptaseprecios en las viviendas
superiores a la media de Madrid (3.405Eurés/oon una media de 3.556 y 3.794
Euros/nf en Junio de 2009 respectivamente. Por otro lathrias los distritos que
engloban a los nuevos desarrollos del Sur de Madmnao Carabanchel o Vallecas, con
precios inferiores a la media de la ciudad 2.920B26 Euros/m

Generalmente en todos los P.A.U.s se ha instaladagion joven junto con sus hijos,
dando lugar a barrios con una edad media inferiar @l conjunto de la ciudad. La
diferencia se encuentra en el nimero de inmigranteses algo mayor en el Sur que en
el Norte.

Todos estos factores, han generado una distinc#éncalidad entre los nuevos
desarrollos del Norte y los del Sur, teniendo umas/ores niveles de calidad en los
primeros que en los segundos.

3. EL CONTRASTE DE LOS PAUS: EL CASO DE MONTECARMELO Y
EL ENSANCHE DE VALLECAS.

Los dos PAUs elegidos para realizar una comparaiviae ellos han sido el de

Montecarmelo, en el Norte de la ciudad de Madri€l, Ensanche de Vallecas en el Sur.
Se ha decidido escoger estos dos porque se lataizaectores muy diferentes de la
ciudad, y presentan una serie de aspectos divergos si como el nivel de renta, la



calidad de las edificaciones y de las instalaciptess espacios verdes, las calles, las
avenidas, etc.

El PAU de Montecarmelo se localiza al Norte deilelad de Madrid en el distrito de
Fuencarral-el Pardo, justo al lado del Monte ded®ague es un Parque Natural
protegido, y esta en el punto de mira de las aladas y poderes municipales, asi como
de las organizaciones mas conservacionistas patebcada posicion, y su posible
agresion. Tiene accesos a la autovia de ColmerataW-40, y estd comunicado con
el centro a través de la linea 10 de metro, yilesat 134 y 178 de autobuses. La
aprobacion inicial del planeamiento se produjoéetie febrero de 1993, mientras que la
definitiva fue el 5 de junio de 1996. Entre estidgsa se han llevado a cabo un conjunto
de figuras de planeamiento como Programas de éiéwaUrbanistica, Planes
Parciales, Planes Especiales, Estudios de Detaké, como un conjunto de
modificaciones en los mismos. El proyecto de urmion se aprobo definitivamente
el 17 de octubre de 2003. La estimacion del poajerde obra ejecutada a finales de
2009 era del 98% en la urbanzacion interior, el @9tas zonas verdes, y del 90% en
las acciones exteriores.

Fig. 3 PAUs y otros Desarrollos Urbanisticos Fuenwtew.munimadrid.es.
Fig.4. Vista panoramica del PAU de Montecarmelofetevww.madrid.org/planea

El nimero total de viviendas previstas es de 8%7)as cuales se han concedido
licencias para un total de 7344 que represent85,8P%. Se dividen en tres categorias:
3114 viviendas de proteccion oficial, 1287 viviesid® precio tasado, y 2943 viviendas
libre. En cuanto a las licencias de primera ocupade reparten entre las 6664
destinadas a viviendas, 331 a locales, y 11.61&baras de garaje (ver cuadro 2).



A) Gestion urbanistica previa a la edificacion

Situacion a 31 de octubre de 2009
En amario daice acualizad:s respecioa (3 ficka anteror

Urbanizacion
Planeamiento Gestion Provecks Plazo de gjecucion | Estimacion del % de obra
¥ previsto gjecurada
Apdficactin Plan Gensral 1585 TUnidad de Ejecucidn dmic Aprobacddn Inicial: #1102 o0 mases desde Lafims el Acta | %5%0 de Urbanizacitn Inerior
Aprobacion Inicial: 25019 Aprebacion Definitiva: 17N | de Replenteo 0% de Zoaas Verde:
Aprobedon Definitiva; S0605 Eases y Estarutos. 140798 {Fechas de la ' Modificacion) 8% de Acciones Dteriores
Condncin dmm: 17125 ArmFeolzmeg. 2H0N99
Programa de Acmacion Trhanistics | Brayectn Canpersacinm BTN Faruricn Sinmitmss - Recihida Fase 1 frisrinpaiicn)
Aprobacion Inicial: 25/00/9) Umidad Fimcional 1: HO801 - Recibida Fase I [Zomas Verdes
Aprobadén Deflniva; 240595 TUnldsd Fiunclonal 2: 120342 afecradas por cbras del Meoo)
Umidad Fumcioaal 3; §/0600 - Recibida Fase 3 [pacte de las soms
Plan Parcial Unidad Fimcioaal 4: 2771204 verdes)
Aprobacin Inicial: 25/009) - Recinids Fase 4 variss £onss verde: y
Aprobedian Definitiva; 2807/05 viles)
- Recibida Fase 5 [varias zonss verdes)
‘Se hen manitado 7 aprotade s nesmwo: - Recioida Fase § [aias Zonas verde: ¥
Cuaro Modificariozes dal Plan Parcial vl de servicio de ls Tme. Colmenar an
Tres Plines Evpeciakes 1z zoaa de Moatecamuelo)
Tuee Zatmdivy de Deldle - Reilids Fase 7 [Comeniiones
Doz Mod. de Ezmdie de Detale exterones Cra Colmenar y Emisanio de
Momieczrmelo en m paso por ATToyo
gel Fresno)
B) Edificacion Residencial
Viviendas concedidas en Licencias dz Nueva Edificacidn Licencias ce Primera Ocupacion
Viviendas Previstas ) ; _
VPO {1 VT (2} VL Z) Total Viviendas |9 Sobre Drevatzs (4) WVisiendas _ocales Mazas Caraje
83547 3114 1.287 2343 7344 8592 G664 331 11.615

Cuadro 2. Gestion urbanistica previa a la ediftacy edificacion residencial. Fuente:
Area de Gobierno de Urbanismo y Vivienda del Ayaniento de Madrid.
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Fig.5. Situacion de las parcelas con licencia devauedificacion. Fuente: Area de
Gobierno de Urbanismo y Vivienda del AyuntamientsoMiadrid.




El PAU se desarrolla a los largo de dos ejes jpaies: la avenida del Monasterio del
Escorial y del Monasterio de Silos.A partir de sestas avenidas parten un conjunto de
calles més estrechas que separan unas manzanaasdeoo medio de jardines. Al final
de las avenidas se han instalado dos rotondascpardizar mejor el trafico hacia el
interior del P.A.U.

La conformacion del PAU se caracteriza por su delarmen altura en su mayoria, y dos
pequefios sectores localizados al S.O. y N.E euelse ha desarrollado un pequefio
espacio de casas unifamiliares adosadas con paioéi@iduales, y en ocasiones con
areas comunes. La estructura que presentan lossalivdloques de pisos es muy
regular, y la tipologia edificatoria de los edifisiconstruidos se caracteriza por tener
forma de manzana cerrada. La altura media es de 4im@sos, aunque en ocasiones
aparecen hasta 5. Generalmente, la parte supeli@ddicio esta destinadas a duplex
con amplias terrazas. Guardan cierta armonia ulogsids con otros, y suelen ser muy
homogéneos entre si. El pricipal material utilizgdoa su construccién es el ladrillo
claravista en tonos rojizos, ocres y amarillos.

Estos materiales se combinan con otros como pldeakormigbn o piedra que se
disponen alrededor de las ventanas, o0 se usarpdeader entre una altura y otra. Las
ventanas son de aluminio, y en ocasiones se irtesdelementos de madera que
confieren mayor estética al edificio dandole méglad. El uso combinado de estos
elementos, genera un disefio moderno y de mayor, ealofiriendo al PAU una calidad
de vida media-alta. Las manzanas se encuentranag@gaunas de otras por espacios
verdes que hacen la funcién de parques, por legoentramos un importante conjunto
de zonas verdes entre edificios. Estas se comptameon areas abiertas de mayor
tamafio pero poco numerosas.

Fig. 6 y 7. Fachadas de los edificios que combidarersos materiales en su
construccion y cierto disefio. Fuente: Fotograffapips.

El interior de las manzanas de los edificios podeersos equipamientos para el
disfrute comun de los vecinos de estos bloqueso§etlos cuentan con piscinas, zonas
ajardinas, parques para los nifios, bancos, y emesucasos poseen pistas de padel.
Estos aspectos dan una idea del nivel de rentpage® el barrio.



Fig. 8 y 9. Patios de los edificios con equipanaertomunes como piscinas, jardines y
pistas de padel. Fuente: Fotografias propias.

La red de servicios es escasa. Muchos de los bajtss edificios se encuentran vacios,
ya que nunca han sido utilizados, y en ocasiones desrado debido a la crisis

econ6mica. Cuenta con establecimientos comercidéegprimera necesidad como

supermercados, tiendas de comestibles, panadémigesiias o carnicerias, situados
generalemnte a lo largo de las dos avenidas pélesp pero algunos de ellos se
encuentran dispersos por los diferentes bloquexguofrman el P.A.U. En el N.E. se

localiza un centro comercial de tamafio medio castamgantes, tiendas de moda,
gimnasio, o6ptica, etc. Por todo el P.A.U. se distye un nimero muy amplio de

sucursales bancarias como Caja Madrid, BarclaystaBder, o la Caixa entre otras.

Tiene farmacias, peluquerias, y videoclubs, pero posee otros servicios mas

especializados. El nimero de establecimientos leostees muy pequefio, pero cuenta
con guaderias y centros de educacion infantil dedidilto nimero de nifios existentes.
A pesar de todo, se nota la falta de equipamigmibsicos como colegios, institutos, o

instalaciones deportivas.

Fig. 10 y 11. En la primera imagen se observarblges cerrados de los edificios y
delante de ellos espacios vacios que se encuaniragl interior del PAU. La segunda
imagen muestra las zonas verdes que separan un@samaa de otras. Fuente:
Fotografias propias.

Montecarmelo constituye un “barrio dormitorio” comefleja el escaso movimiento
existente en el mismo. Tiene una edad media mugnjalebido a la instalacion de
matrimonios jovenes que han elevado la tasa dédstala estampa que se vislumbra
en el PAU, es la de abuelos que cuidan de sussnimeientras sus hijos trabajan. La



poblacién, generalmente parejas jovenes, trabagna fdel barrio, y son los abuelos los
encargados de los nietos, y esto se aprecia maoybgeando por sus calles.

Como se ha comentado, el PAU, no se encuentrantté¢ colmatado, y se pueden ver
numerosos solares vacios en el interior entre stgeedificaciones, que poco a poco se
van rellenando. El desfase de los datos se pudzr denumero elevado de licencias
gue se han concedido pero que aun no han iniczsdabras.

A pesar de estar casi terminado, mas del 85% gdeelasto, no existe una identidad por
parte de la poblacién hacia el PAU. No existe uyatude encuentro, y no se tiene
sensacion de pertenencia hacia el mismo. Da laesipr que muchas de las casas se
encuentran desocupadas, y la percepcién de vaoegrande pese al alto porcentaje
de ejecuccion.

Por otro lado, el PAU de Carabanchel, se localizsua de la ciudad de Madrid, en el
Distrito de Carabanchel. Esta comunicado al Surgdwtovia M-40, y con el centro
de la ciudad a través de la linea 11 de metroy yap®5, 118 y 155 en autobus

El planeamiento del PAU de Carabanchel tiene sgeoren el Plan General de 1985,
aprobado inicialmente en febrero de 1993, y défmimente en junio de 1995. Al igual
gue en Montecarmelo, se han llevado a cabo una derifiguras urbanisticas como
Programas de Actuacién Urbanistica, un Planes &esciPlanes Especiales, y Estudios
de Detalle.

e

Fig. 12 PAUs y otros Desarrollos Urbanisticos Feewwww.munimadrid.es.
Fig.13.Vista panoramica del PAU del Ensanche de levas. Fuente:
www.madrid.org/planea.

Las viviendas previstas son 12.365. De este camjsatha desarrollado un total del

96,25% a finales de 2009 con un total de 11.90iendas, de las cuales 4.392 han sido
de Proteccion Oficial, 1510 Viviendas de Precioabas y 5.999 han sido viviendas

libres. Las licencias de primera ocupaciéon han sdield0.409 para las viviendas, 220
para los locales, y 12.322 plazas de garaje. fecadion residencial se ha dividido en

tres unidades de ejecucion, siendo la segunda gerrmaportancia con mas de 5000

viviendas, frente a las casi 3800 de la unidadpghgo mas de 3.000 de la tercera.

Estos datos reflejan el mayor grado de desarrelleste PAU.



A} Gestidn urbanistica previa a la edificacion
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B1) Edificacion Residencial. Total Ambito

Situacion a 31 de octubre de 2009

En amarnlo datos achualizados respecin a la foha anteror

Viviendas concedidas en Licencias de Nueva Edificacion Licencias de Primera Ocupacidn
Viviendas Previstas (5)]  vPo(1) YPT (3) VL(3)  |TotalViviendas |% Sobre Previstas(4) |  Viviendas Locales Plazas Garaje
12363 439 1510 5.909 11.901 06,23 10409 0 12312
B2) Edificacion Residencial. Distribucion por Unidades de Ejecucion
Viviendas concedidas en Licencias de Nueva Edificacion Licencias de Primera Ocupacion
Unidad de Ejecticion VFO(1) VPT (2) WL(3) Total Viviendas Viviendas Locales Plazas Garje

UE-1 7 672 2394 3783 34070 80 3673
UE-! 1225 757 2119 5.101 5420 126 £.178
UE-} 1430 81 1.486 3.017 1.901 14 2469

Cuadro 3 y 4. Gestion previa a la edificacion uisea, y edificacion residencial.
Fuente: Area de Gobierno de Urbanismo y ViviendaAgentamiento de Madrid.
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Fig.14. Situacion de las parcelas con licencia deva edificacion. Fuente: Area de
Gobierno de Urbanismo y Vivienda del AyuntamientcoMiadrid.

En este caso la tipologia edificatoria es difereate comparacion al PAU de

Montecarmelo. El desarrollo de las construccioree®xlusivamente en vertical con
una media de 6 alturas, y en ocasiones mayor. 8&mplejos mas grandes, y con una
estructura mas irregular. Su forma es de manzanadee y en su interior cuentan solo
con piscinas y zonas ajardinadas como instalacimmsunes. La densidad de
poblacibn de estos bloques es mayor que en Mometar por lo que estos

equipamientos se tienen que compartir con mas egcin

e
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Fig. 15 y 16. En la primera imagen se observapatdibloque de pisos con un alto
desarrollo en altura realizado con ladrillo. Laws®dp refleja un bloque de hormigén
con menor estética que en el caso anterior. FuUEategrafias propias.



El disefio de los edificios mantiene una cierta hgeneidad en un 50%, pero
encontramos un gran numero de bloques de pisogslisefios muy variados, y muy
modernos. En este PAU, se ha jugado mas con losesoy con las formas geométricas
como cubos, rectangulos, o cuadrados. El ladrilimawista en tonos rojizos, y el
hormigén, son los materiales que mas se han wdiz&e ha empleado el acero vy el
aluminio para las ventanas en diversas tonalidalde€olores con dominancia del
blanco. Pero sobre todo ha sido el hierro, y stakrios materiales mas utilizados para
la elaboracion de las terrazas, galerias, y vestdastas Ultimas tienen formas muy
diversas. Algunas son rectangulares, otras essee@gadas, cuadradas, pequeias,
etc. Los materiales empleados son de menor calaagiial que el precio del conjunto
de la vivienda que alcanza en el distrito de Caraliel una media de 2940 Euro$/em
Junio de 2009, frente a los 3.556 del distrito derfearral.

Fig. 17 y 18. En estas dos imagenes el disefiotaogimico de los edificios tiene un
fuerte peso. Los colores y las formas geométriesem un papel destacado. Fuente:
Fotografias propias.

El PAU de Carabanchel se encuentra mas consoligagoel de Montecarmerlo.
Existen bastantes equipamientos como colegios, legospdeportivos con pistas de
baloncesto y futbol sala, zonas verdes mas ampimpjnar, y un conjunto de plazas y
pargues que constituyen lugares de encuentro yut@dn entre los vecinos. Existen
pocos espacios verdes, pero los que hay son muljoampse encuentran dispersos por
el territorio. El PAU se vertebra a lo largo de #neenida, y cuenta con un conjunto de
rotondas que articulan el territorio.

En la Avenida principal, denominada La Peseta,osalizan un gran conjunto de
servicios destinados a la poblacion como superrdes;abares, restaurantes, kioscos,
ferreterias, bancos, tiendas de ultramarinos, @ebaun conjunto de establecimientos
mas especializados que no aparecian en Montecaroosim talleres de coches,
aseguradoras, dentistas, etc. También existenurastas de comida rapida como
chinos, kebabs, pizzerias, que dan la sensaci@mdsarrio mas consolidado, y del
Centro comercial Isla Azul que cuenta con un gramero de salas de cine,
hipermercado, tiendas de alimentacion, establenbmse para productos del hogar,
tiendas de ropa, de complementos, restaurantes|eyabentre otros comercios. Este
desarrollo del sector servicios en el PAU de Carelvel, muestra un paisaje totalmente
distinto a Montecarmelo, ya que practicamente todssbajos de los pisos estan
ocupados por negocios. Esto ha provocado un me§asito de coches y de personas
confiriendo mayor movilidad en las calles, y masti@ una imagen mas tipica de un
barrio que en PAU del Norte.



Fig. 19 y 20. En la primera imagen se observa uazapcon zonas verdes, y en la
segunda imagen diversos comercios en los bajossdedificios que se encuentran mas
asentados que en Montecarmelo.

La edad media es mayor que en Montecarmelo, ppesa de todo se ha producido un
rejuvenecimiento importante de la poblacion. Mugcparejas jévenes se han instalado
en Carabanchel, y esto ha generado el incrementosdeacimientos. Otro factor de
rejuvenecimiento ha sido la llegada de poblacidmignante que es mayor que en
Montecarmelo.

4. CONCLUSIONES

Los PAUs constituyen una figura clave en el dedarurbanistico de la ciudad de

Madrid en los ultimos 20 afios. Su evolucion, ha sitlly distinta en los diferentes

sectores de la ciudad, ya que en muchos de elldw ssdquirido un alto grado de

desarrollo frente a otros que no poseen ningueadia de edificacion. Con el paso de
los afios, algunos de ellos, han ido buscando ueatidhd, y unas caracteristicas
propias que les distinga del resto de los nuevaearddlos, y de esta forma poder
adquirir un nombre propio dentro del barrio en ek gse encuentran. Los casos
analizados en este articulo reflejan un contragiterte de dos de los PAUs que se
estan desarrollando en la ciudad de Madrid. Tardatbtarmelo, como el Ensanche de
Carabanchel, presentan un grado de colmatacioneteugdo, pero no han adquirido la
misma identidad. Ha sido este ultimo, el que corpado de los afios ha logrado
conformar un paisaje urbano propio integrando@olaacion, las nuevas edificaciones,
y los servicios prestados, generando unas sefaedidad propias que no posee el
PAU de Montecarmelo. La ruptura que provoca laetara de Colmenar ha generado
una pérdida de conexion del PAU con el resto detith de Fuencarral, cosa que no ha
ocurrido en el Ensanche de Carabanchel que serdreirgtegrado en su distrito.

El tiempo dira si se produce la consolidacion dentdocarmelo como un paisaje urbano
de la ciudad. Para ello sera necesario una maymaneion del sector servicios como:
colegios, institutos, instalaciones sanitarias, otiyas, etc. que generen actividad
econdmica y alejen la imagen de ciudad dormitoude pgosee. De esta forma, hay dos
paisajes urbanos, uno visible formado por el Efsanle Carabanchel y otro invisible

constituido por el PAU de Montecarmelo.
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