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RESUMEN El presente trabajo es el resultado del analisis comparado de cuatro planes parciales y

un plan de reforma interior desarrollos del Plan General de Madrid de 1985. Su
objetivo es el de realizar una reflexion sobre las incidencias de la ejecucion y gestion
del Planeamiento, estudiando:

La determinacion de la forma edificada, comprobando la eficacia de
las propuestas del planeamiento, desde el proyecto de urbanizacion hasta la
realizacion arquitectonica.

El balance econdémico de cada plan, que nos permite evaluar la
eficacia de los modelos propuestos y el grado de ajuste de las estimaciones
del aprovechamiento realizadas por el PG.

El estudio del proyecto de urbanizacion, tanto en su adecuacion al
trazado previsto en el planeamiento, como en el estudio de las magnitudes
fisicas del proyecto, con el objetivo de reflexionar sobre los sistemas de
regulacion del soporte urbano y sus resultados, tanto desde las magnitudes
fisicas que el proyecto de urbanizacion impone sobre el territorio, como
desde los objetos construidos que se realizan y su relacion con la estructura
urbana. Se pretende también analizar el planeamiento en su magnitud
econodmica realizando la estimacion del valor desde el objeto construido
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ABSTRACT

hasta el del suelo bruto; permitiéndonos comprobar el efecto que las modificaciones
del planeamiento (o el cambio del mercado) producen sobre las estimaciones de
aprovechamiento del planeamiento.

El resultado del trabajo es el de un conjunto de elaboraciones homogéneas
que permite la comparacion de los distintos planeamientos, permitiendo valorar el
interés o el éxito de las propuestas de cada uno de ellos, delimitando el grado de
importancia que tienen unas u otras en la determinacion definitiva del espacio
urbano.

Aqui se presenta el resumen del trabajo original, aportando tan solo los
cuadros resumen de las evaluaciones econdmicas y de las ordenanzas estudiadas.
Sin embargo si se incluyen en el anexo los planos de la estructura urbana (areas de
movimiento sobre el proyecto de urbanizacion) de cada planeamiento y los
proyectos arquitectonicos analizados.

The present paper is a result of a comparative analysis of four PP (Plan Parcial-
Urban Development Plan) and one PERI (Plan Especial de Reforma Interior-
Special Redevelopement Plan). These are partial development plans of the General
Urban Plan for Madrid 1985 (Plan General de Madrid-PG). This study targets to
gain an indeep about execution and negotiation incidences during planning
process. It comprises:

Determination about built-up form, verifying planning proposals
efficiency from housing development projects and, even, architectonic
materialisation.

Economic balance for each plan, allowing an evaluation of
proposed models efficiency and their adjustment level to estimations stage
during PG.

Analysis of housing development project, not only of its
adjustment to layout in the plannig stage but also comprysing the study of
physical magnitudes during project. This analysis promotes a mulling
about urban support regulation systems, is from two view points: physical
magnitudes that housing development project imposes on its territory, and
from built up objects as they come true and their relationships to urban
structure. Moreover we try accomplishing to analyze planning in its
economic magnitude attempting value estimation of built objects and that
of brute soil. This process allows us to verify the effect that planning
modifications (or market changes) produces on urban vualue system
during planning.

Result of the work is a whole of homogeneous elaborations that permits
comparison of different plans, in order to apraise proposals interest or success at
each site, delimiting its success or failure at determining urban spaces final form.

This is a summary of original work, showing only summarize tables of
economic assessments and studied ordinances. However it is included as an annex
the urban structure plan (housing “movement areas” defined at urbanization
project) of each planning, and those architectural projects analyzed.



1 METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

1.1 Analisis de los documentos de planeamiento

Para el analisis de los cinco planeamientos de desarrollo se ha subdividido el estudio en cinco
apartados:

1. Descripcion del Plan Parcial.

2. Gestion.

3. Analisis del proyecto de urbanizacion.
4. Regulacion de la edificacion.

5. Balance econémico.

Realizdndose el estudio para cada planeamiento y concluyéndose con un analisis cruzado
de los resultados que permita la realizacion de reflexiones generales.

Descripcion del planeamiento de desarrollo

Se analizan las directrices del Plan Parcial, o Plan Especial en su caso (estudiando su adaptacion
a lo sefialado en el Plan General de 1985); las intenciones de los redactores, la adecuacion de
la trama desarrollada a la topografia; asi como los parametros basicos (densidad, superficie,
nimero maximo de viviendas, superficie de sistemas generales) y el reparto de superficies segiin
los usos, tanto en superficie edificable como en superficie de suelo, indicandose los indices de
edificabilidad y las repercusiones de suelo para cada uso por vivienda y cada cien metros
cuadrados construidos.

En el cuadro de distribucion de superficies de suelo se indican los datos (superficies y
repercusiones) para los usos globales definidos, incluyendo sistemas generales (entre
paréntesis) y sin incluirlos. Dentro del espacio libre publico se han contabilizado las superficies
destinadas a zonas verdes y espacios peatonales.

Para todos los planes se calcula la densidad neta sobre la superficie del sector y sobre la
superficie total amortizada (incluyendo los sistemas generales obtenidos), de forma que
obtengamos la densidad real del planeamiento ejecutado.

Gestion

En el desarrollo del planeamiento se han podido producir ajustes y modificaciones que sin
llegar a ser modificacion del Plan General, han supuesto cambios en la estructura o en los usos
del sector considerado. En el desarrollo de la gestion del PG del 85 se realizo una operacion
generalizada de "convenios de agilizacion" en los que los propietarios de suelo y el
Ayuntamiento convinieron modificar la proporcion de vivienda protegible en un buen niimero
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de Planes Parciales, incrementando la vivienda libre, de forma que los excesos de
aprovechamiento pasaban a ser propiedad municipal, considerandose compensados los privados
con el cambio de calificacion del resto de la superficie edificable. En nuestro caso de los cinco
planeamientos de desarrollo analizados, en tres se ha realizado un convenio de agilizacion: Los
Llanos, Ensanche del Este y Tres Olivos.

Para su analisis, hemos utilizado la distribucién de usos y aprovechamientos fruto del
convenio de agilizacion.

Proyecto de urbanizacion

El proyecto de urbanizacion supone el ajuste definitivo de la propuesta del Plan Parcial a la
realidad, éste debe de ajustarse a la topografia y a menudo en su realizacion se producen
modificaciones de la estructura propuesta. Del proyecto de urbanizacion realizamos un doble
analisis, por una parte estudiamos las posibles variaciones de la estructura definida por el
planeamiento y por otra estudiamos las mediciones y costos mas significativas del proyecto de
egjecucion.

Comparacion con el planeamiento

El planeamiento define la estructura urbana, las dimensiones del viario y la delimitacion de los
espacios libres. Su caracter vinculante no impide modificaciones en la redaccion y realizacion
de los proyectos de urbanizacion, que pueden llegar a ser significativas. En este caso realizamos
un analisis morfologico detectando las modificaciones que se hayan podido producir en los
usos de la seccion viaria y los cambios de trazado o de uso.

Mediciones significativas

Nos interesa dimensionar la magnitud de la obra de urbanizacion, de forma que podamos
comparar las distintas propuestas de estructura urbana. Aqui se describen pormenorizadamente
tanto la magnitud de cada partida del proyecto de urbanizacion como su repercusion por cada
100 m? construidos sobre rasante. Se pretende caracterizar cada plan estudiado, aportando datos
clave en la valoracion de la estructura propuesta y su impacto sobre el entorno, como la
magnitud del movimiento de tierras (incluido el transporte de parte de éstas a vertedero) o las
mediciones de determinadas partidas de las instalaciones.

Regulacion de la edificacion

La nueva generacion de planeamientos de desarrollo procedentes de los planes generales de la
década de los ochenta, se caracteriza por una apuesta generalizada del control de la edificacion
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a través de distintos mecanismos, que van desde las regulaciones graficas (ya sea en los planos
de ordenacion o en fichas especificas), a las regulaciones escritas de sus normas urbanisticas.
Nos interesa la manera y limites de la definicion formal de estos planeamientos.

Determinacion del area de movimiento

Estos planeamientos se caracterizan por buscar la predeterminacion de la forma urbana, de la
lectura de los planos de ordenacion y en su caso de las normas urbanisticas se puede delimitar
el area de movimiento propuesta.

Aqui se ha buscado determinar la definicion del soporte urbano previsto por el
planeamiento, delimitando areas de movimiento, alineaciones vinculantes y alturas. Para ello
se ha realizado un plano (1:2000) unificando los criterios graficos. Este plano se ha realizado
tomando como base el plano de alineaciones y rasantes del proyecto de urbanizacion. El area
de movimiento se delimita mediante una trama que define el uso admitido, las tramas utilizadas
corresponden a las del plano de zonificacion del plan parcial:

VIVIENDA UNIFAMILIAR m INDUSTRIA

VIVIENDA COLECTIVA @ DOTACIONAL

TERCIARIO m DEPORTIVO

ZONA VERDE

Ordenanzas del Plan Parcial

Las ordenanzas suponen el maximo grado de predefinicion de la forma arquitectonica; parece
interesante analizar sus determinaciones, estudiando los aspectos regulados para comprobar su
resultado final.

Se han homogeneizado las ordenanzas en el cuadro n°7 que nos permite comparar el grado
de flexibilidad en los distintos planes, definiendo: aprovechamiento, ordenacion, usos y relacion
con el entorno. En la ordenacion se hace referencia a la posicion de la edificacion (sobre rasante
y bajo rasante), la regulacion de las condiciones estéticas, las condiciones del espacio libre y
las normas que garantizan la habitabilidad. En el cuadro no se recogen aquellas condiciones
generales contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan General de 1985.

Proyectos tipo
En el estudio de los planes resulta importante el estudio de proyectos de edificacion de forma

que se pueda evaluar la eficacia de las regulaciones contenidas en las ordenanzas, reflexionando
sobre el cumplimiento de sus posibles objetivos frente a los resultados finales. Para cada
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ordenanza se han analizado entre dos y tres proyectos basicos, lo que puede producir que no se
correspondan con los proyectos realmente ejecutados o que no cumplan la totalidad de la
normativa obligatoria, realizdndose para cada proyecto una ficha de caracteristicas y un
esquema grafico.

Los esquemas se han realizado (a escala 1/1000), de las plantas baja, tipo y atico, asi como
de la seccion; permitiendo estudiar las distintas soluciones adoptadas, principalmente en las
plantas bajas, donde se ha sefialado el acceso, tanto a portales como a garaje, y la localizacion
de los locales comerciales. Se representan también las viviendas tipo de cada bloque, a escala
1/250, diferenciandose las habitaciones de servicio (bafios y cocina) del resto, sefialando la
superficie util.

Un breve texto indica los datos de superficie de parcela, viviendas permitidas y realizadas,
la superficie construida y los nombres tanto de los arquitectos como de la empresa promotora.

Se sefiala aqui la leyenda correspondiente a estos graficos:

A ACCESO A PORTAL ACCESO A GARAJE

LIMITE DE PARCELA LOCAL COMERCIAL EN PLANTA BAJA

USO SANITARIOS USO COCINAS

- NUCLEO DE COMUNICACIONES VERTICALES

Balance economico

La aproximacion al balance econdmico de operaciones reales permite valorar las posibilidades
econdmicas de los modelos presentados, estudiando la implicaciéon que determinados niveles
de urbanizacion y cesiones pueden tener sobre densidades y regimenes de vivienda en una
propuesta que intenta aunar el reequipamiento de la ciudad proxima con la obtencion del
maximo numero de viviendas de proteccion oficial permitiendo la comparacion de los balances
economicos de los distintos planes.

Estimacion de ingresos lucrativos

Hemos considerado los ingresos lucrativos totales procedentes de la venta del producto
inmobiliario, distinguiendo los aprovechamientos patrimonializables por los privados, de las
cesiones lucrativas fruto de las cesiones de planeamiento o de la aplicacion de los convenios
urbanisticos.

En el caso de existir propiedades municipales previas a la redaccion del planeamiento se
consideran incluidas en los aprovechamientos patrimonializables privados.
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Para el calculo de los aprovechamientos hemos considerado la descripcion realizada en el
planeamiento o en los convenios de agilizacion, no considerando interpretaciones posteriores
que alterarian los ingresos como podria ocurrir con la equiparacion entre la vivienda de
proteccion oficial y la vivienda de precio tasado.

Para el calculo de los ingresos se considerara el precio de venta (Diciembre de 1994) de
las superficies edificables seglin los siguientes valores:

VPO

Modulo: BOE 29-Dic-93, Madrid, 108.075 pta./m? util, considerando una relacion
util/construido de 0,75, se tiene un precio de 81.056 pta./m? construido residencial.
Se considera una plaza de aparcamiento por cada vivienda o 100 m? construidos con
un precio de 1.621.115 pta./plaza.

Los anexos se valoran a 64.845 pta./m? util (60% del moédulo).

Los locales se consideraran a precio libre (maximo 350.000 pta./m? construido), si
no existiesen valores de referencia.

VPT
Modulo: BOE 29-Dic-93, Madrid, 166.617 pta./m? 1til, considerando una relacion
util/construido de 0,75, se tiene un precio de 124.963 pta./m? construido residencial.
Se considera una plaza de aparcamiento por cada vivienda o 100 m? construidos con
un precio de 2.200.000 pta./plaza.
Los anexos se valoran a 99.970 pta./m? util (60% del moédulo).
Los locales se consideraran a precio libre (maximo 350.000 pta./m? construido).

VPL
Se considerara el precio de mercado, si no se conoce se puede usar 260.000 pta./m?
construido.
Se considera una plaza de aparcamiento por cada vivienda o 100 m? construidos con
un precio maximo de 2.200.000 pta./plaza.
Los locales se consideraran a precio libre (maximo 350.000 pta./m? construido).

TERCIARIO
En caso de no conocer el precio de mercado del ambito se realizara una estimacion,
que en términos generales hemos considerado para los terciarios en edificio exclusivo
como 2,5 veces el precio de venta de la VPO (202.640 pta./m’c).

INDUSTRIA

Hemos estimado como precio de venta de la industria aproximadamente el 80% del
precio de venta de la VPO (70.000 pta./m’c).
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Coste de urbanizacion

Para la valoracion de los costos de urbanizacion se ha acudido a los proyectos de urbanizacion,
cuando se ha dispuesto del proyecto de liquidacion se ha utilizado éste y cuando no ha sido
posible su consulta se ha considerado como precio de contrata el presupuesto del proyecto de
ejecucion material mas un 19% en concepto de gastos generales y beneficio industrial.

Los costes de urbanizacion se han desglosado por partidas, recogiéndose el total de cada
partida y su repercusion por metro cuadrado de red viaria o por cada 100 m2 construidos.

Estimacion del coste de la construccion

Se ha realizado una estimacion de los costes de ejecucion de los distintos productos
inmobiliarios, buscando los costes reales, o una estimacion lo mas homogénea posible. Para los
costes de construccion si no se posee el valor real, se utiliza la estimacion econdmica producto
de la aplicacion de la ficha CT-7 del COAM, con cinco afirmaciones en el grupo a y con el
modulo de Octubre de 1994 (38.400 pta.). De su aplicacion tendremos los siguientes precios
de ejecucion material:

Residencial: 1,5 x 38.400 = 57.600 pta./m? construido

Comercial en estructura: 0,7 x 38.400 = 26.880 pta./m? construido

Sétano 1°: 0,8 x 38.400 = 30.720 pta./m? construido

Sétano 2°: 0,9 x 38.400 = 34.560 pta./m? construido

Si no se conoce el nimero de sotanos se considera uno soélo.

Para el coste de ejecucion material del terciario en edificio exclusivo, consideraremos 3
afirmaciones en el grupo a y dos afirmaciones en el grupo b.
Terciario en edificio exclusivo = 72.960 pta./m’ construido

Y la industria en edificio exclusivo:
Industria en edificio exclusivo = 41.126 pta./m* construido

Para el precio de contrata incrementaremos los precios anteriores en un 19%, en concepto
de gastos generales y beneficio industrial.

Resumen de parametros econémicos

En este epigrafe se incluyen aquellos parametros caracteristicos del balance economico: suelo
total (incluidos los sistemas generales a compensar). Para ello se sefiala la superficie de
sistemas generales tanto exteriores como interiores que afectan al plan analizado.

En el cuadro comparativo del aprovechamiento (patrimonializable y de cesion), se sefialan
las cifras de la operacion; la estimacion de los beneficios de la venta del producto inmobiliario
y la de los gastos (urbanizacion y de construccion) que permiten hacer un primer balance de
ingresos y gastos.
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Estimaciones econdémicas

Se trata de realizar una comparacion de los resultados econdmicos lo mas homogénea posible.
No se nos escapa que existen un sin fin de variables en el resultado econémico de un plan,
desde problemas de gestion, hasta errores o éxitos en la determinacion de los productos
inmobiliarios ofertados (sin contar con la influencia que pueden suponer las cargas financieras),
pero en cualquier caso el Planeamiento tiene el imperativo de realizar una propuesta de
equilibrio de cargas y benéficos dentro de una misma area de reparto, por tanto nosotros nos
proponemos de alguna manera deshacer hacia atras el resultado de la ejecucion del
planeamiento, homogeneizando los precios de venta hasta donde sea posible y realizando la
misma estimacion de costos y beneficios de cada fase de la gestion en los diferentes &mbitos
de Planeamiento.

Estimacion del coste de suelo

Tras nuestras estimaciones podemos dar como conocidos: los ingresos lucrativos, los costos de
construccion y de urbanizacion. Y podemos estimar los costos de gestion (incluidos los
financieros) en un 20% y el beneficio en un 15% del precio de venta de cada fase (venta de los
inmuebles o venta del suelo urbanizado) respectivamente. La aplicacion de nuestras
estimaciones nos permite realizar la estimacion del maximo costo admisible para la obtencion
de suelo bruto.

Estimaciones sobre la superficie total

Los costos anteriores se pueden aplicar sobre la superficie total a movilizar en la produccion
del ambito (incluidos los sistemas generales a compensar) obteniéndose:

-el precio maximo de la Hectarea de suelo bruto.

-el valor econdmico de la ejecucion del planeamiento por hectarea.

-el valor econdmico movilizado por la promocion privada, descontando las
cesiones lucrativas.

Estimacion del aprovechamiento segun el Plan General

A partir de los coeficientes de homogeneizacion indicados en las Normas Urbanisticas del Plan
General de 1985, se ha transformado la edificabilidad de los distintos usos, en unidades de
aprovechamiento. En las NNUU del PG 85 se fija el valor de la repercusion del suelo en el
precio maximo de venta de las VPO. El valor en el momento de la redaccion del Plan General,
(7.744 en 1985) actualizado a Diciembre de 1994, supone 12.492 pta. Tomando este dato, se
han estimado los ingresos tanto de promocion privada como los correspondientes a las cesiones
lucrativas previstas por el planeamiento (10% en 1985), o por los convenios de agilizacion en
su caso.
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1.2 Resultados del analisis cruzado

El disponer de datos homogéneos para todos los documentos de planeamiento nos permite
realizar su comparacion, estableciendo en su caso el origen de sus discontinuidades o de la
homogeneidad prevista en el planeamiento. Partiendo pues de las evaluaciones efectuadas, se
producen tablas comparativas que aportan una valoracion global de las actuaciones, los cruces
realizados han sido:

Urbanizacion

Movimiento de tierras

Por comparacion de los datos de la tabla correspondiente a las mediciones significativas, se ha
calculado tanto la repercusion por vivienda como por cada 100 m? construidos, de los m* de
desmonte, terraplén, y los llevados a vertedero. Lo que en su caso nos permitira realizar una
evaluacion de la adecuacion de la estructura urbana propuesta a la realidad del terreno sobre el
que se asienta.

Mediciones por cada 100 m? c.

En esta tabla se puede comparar la repercusion (por cada 100 m? c) de las mediciones de las
distintas partidas del proyecto de urbanizacion, permitiendo una comparacion horizontal entre
los distintos planes.

Coste de contrata

Se han realizado dos tablas comparativas, la primera referida al coste de contrata por cada m?
de red viaria, y la segunda, donde se halla la repercusion por cada m? construido (no incluye la
superficie bajo rasante). En la segunda tabla diferenciamos la repercusion sobre la superficie
construida total de la repercusion sobre la superficie construida patrimonializable por los
privados.

Regulacion de la edificacion

Utilizando como base las tablas de analisis de los proyectos basicos se estudian conjuntamente
las ordenanzas de los cinco planes. En el cuadro se distinguen las regulaciones relativas al
aprovechamiento, la tipologia, la posicion de la edificacion, condiciones estéticas, condiciones
del espacio libre, habitabilidad, usos permitidos y condiciones de la relacion con el entorno.
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Balance economico

Se producen una serie de cuadros comparativos de las estimaciones economicas realizadas para
cada ambito de planeamiento, se ha buscado comparar la distribucion porcentual de los costos
y beneficios de cada promocion, el volumen de recursos econdomicos movilizado por cada
hectarea movilizada y la comparacion entre las estimaciones de aprovechamiento realizadas por
el Plan General con nuestros balances econdmicos.

Se recogen en forma de cuadros los parametros mas significativos de los distintos
planeamientos desarrollados:

- Balance de superficies y aprovechamientos.

- Balance econoémico, con las estimaciones de ingresos y costos.

- La repercusion estimada por superficie de suelo original y por superficie
construida.

Se compara la estimacion porcentual de gastos e ingresos para cada planeamiento y las
estimaciones economicas de ingresos totales para el suelo bruto.

Para finalizar se realiza una comparacion entre nuestras estimaciones del precio de venta
del suelo urbanizado con la actualizacion de la estimacion del beneficio segun el Plan General.

2 RESULTADOS FINALES

Los planeamientos analizados corresponden a los desarrollados por una generacion de Planes
Generales que tenian un doble y explicito objetivo: utilizar las cesiones obligatorias de
dotaciones del Reglamento de Planeamiento para el reequipamiento de las periferias de las
ciudades espafiolas y producir una ciudad de mayor calidad, basando esta en la limitacion de
las densidades y los beneficios de los propietarios de suelo. A tal fin se definieron las
condiciones de los ambitos de desarrollo ampliando la carga de las dotaciones de cesion
obligatoria y realizando unas areas que no llegaban al limite de densidad de 75 viviendas por
hectarea previsto en la Ley del Suelo.

La redaccion de estos documentos de coincidio con el auge de las propuestas morfologistas
de intervencion urbana basadas en la utilizacion de la manzana cerrada. Propuestas que
confluyeron con un amplio conjunto de intereses, desde la necesidad de las nuevas
administraciones de dotarse de una nueva imagen que diferenciase su gestion de la de los
Ayuntamientos predemocraticos, hasta con los nuevos intereses de los promotores, que
encontraron en estas nuevas morfologias el tamafio mas eficiente para las nuevas necesidades
de la promocion inmobiliaria.

En este trabajo analizamos cinco planeamientos de desarrollo, cuatro Planes Parciales y un
Plan Especial de Reforma interior, dos de ellos de promocion publica y tres de promocion
privada. Entre los cinco suponen 29.046 viviendas, y constituyen una muestra significativa del
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desarrollo de las propuestas del Plan General de Madrid de 1985:

Los Llanos 3.859 viv.

El Espinillo 2.300 viv.

El Ensanche del Este 10.650 viv.

Los Tres Olivos 2.000 viv.

Madrid Sur 10.237 viv.
2.1 Caracteristicas

69,06 36,17 4224 25,82 33,68

207,94 241,08 141,91

2,18 4,89 1,96 0,33 1,47

19,53

2,63 0,38

16,10 16,00 16,01 12,12 8,72

8,01 8,14 17,11 8,63 3,11

2,01 6,86 5,17 6,29 1,61

26,4 (49,84) 23,10 56,49 61,36 19,68
24,43 (49,58) | 49,59 (57,75) 58,01 53,69 39,22 (47,86)
148,2 (196,8) | 154,1 (162,3) 216,52 213,24 109,4 (118,0)

Lo primero que puede sorprender del analisis de los parametros de aprovechamiento de
estos planes es lo relativamente bajos que resultan cuando se incluyen las superficies de suelo
de sistema general a compensar (datos entre paréntesis). Sin considerar Palomeras Bajas
(Madrid Sur), vemos que la densidad puede llegar tan sélo a 22 viv/Ha en el caso de Tres
Olivos, no mucho menor que las 29 y 31 viv/Ha de Los Llanos y el Ensanche del Este.

Estas densidades y los aprovechamientos correspondientes (en torno a 0,40 m?>/m?) serian
mas propios de ambitos de vivienda unifamiliar que del modelo de vivienda colectiva de cinco
plantas que viene a realizarse. Esto es debido por una parte a las necesidades de suelo de
sistema general generados por el crecimiento de la ciudad, y por otra, el exceso de suelo de
dotaciones que se produce en alguno de los planeamientos, llegando en el caso del Espinillo a
disponer de 56 m? de espacios libres por vivienda frente a los 21 m? previstos en el Reglamento
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de Planeamiento. También resulta importante la dotacion de suelo para viario con 58 m?/viv en
El Espinillo.

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO (CUADRO N°2)

s 133,43 339,89 56,86 91,54 102,00
SUP (riéta) o 57,18 165,83 49,80 42,65 93,04
NUMERO DE VIVIENDAS 3.859 10.650 2.300 2.000 10.237
DENSIDZ 50,82 61,52 46,18 46,89 100,36
28,92 31,33 40,45 21,85 100,36
s “““““ 418.686 1.479.837 279.572 231.996 819.338
?:QNS:T:R TRIM: 263.743 1.000.840 206.429

| 0,55 0,85 0,56 0,47 0,80
ED 0,31 0,44 0,49 0,25 0,80

El indice de edificabilidad se ha calculado sobre la sunerficie construida total.

2.2 Gestion

En el desarrollo de la gestion del planeamiento podemos definir como fundamental en la
realizacion definitiva de los planeamientos, las sucesivas sentencias del tribunal supremo que
afectaron a los articulos de las Normas Urbanisticas del PG. Estas permitian la calificacion de
VPO en los planes parciales, produciendo durante el desarrollo de pleitos y recursos un campo
de indeterminacion juridica, que fue resuelto mediante los llamados convenios de agilizacion.
En estos convenios el Ayuntamiento y los propietarios de suelo convenian una nueva
distribucion de vivienda libre y de vivienda de proteccion oficial, obteniendo el Ayuntamiento
un incremento de cesiones a cambio de los mayores ingresos estimados del aprovechamiento
patrimonializable de los privados.

La transformacion de los beneficios estimados ha sido importante, no correspondiéndose
(en nuestras estimaciones) el incremento de los ingresos lucrativos de los privados con el
incremento de los beneficios procedentes de las cesiones de convenio. Tampoco la magnitud
de los incrementos de los beneficios estimados es igual para todos los ambitos de planeamiento:
se triplican los beneficios en Los Llanos, se duplican en El Ensanche del Este y tan solo se
incrementan en un 46% en el caso de Los Tres Olivos.

En cualquier caso en los ingresos estimados no se ha incluido la posibilidad de sustituir la
vivienda de VPO por VPT, lo que modificaria la estimacion de los beneficios por venta de
suelo.
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2.3 Proyecto de urbanizacion

Los proyectos de urbanizacion son el instrumento que permite construir sobre el territorio la
estructura propuesta por el planeamiento. Realizamos varios analisis:

El grado de respeto a las propuestas de planeamiento.

El impacto que su realizacion supone sobre el territorio.

La comparacion de la calidad de la urbanizacion en distintos planeamientos.
La comparacion de los costos totales.

El proyecto de urbanizacion se ha desvelado como algo mas que el instrumento de ajuste
al terreno real de las propuestas del planeamiento. A menudo realiza modificaciones sobre los
usos de los espacios publicos que modifican la propuesta del plan. Es de destacar que tan solo
se producen modificaciones significativas en El Espinillo y el Ensanche del Este.

En El Espinillo se ha modificado el bulevar propuesto en el eje Norte-Sur, trasladando la
zona arbolada a la acera Oeste y ampliando la calzadas a costa del espacio peatonal; variando
radicalmente los objetivos de la ficha de desarrollo del Plan General y la propuesta estructural
del Plan Parcial, al transformar el bulevar continuo del eje central en una simple acera ancha,
permitiendo mayores velocidades y cruces en la direccion Este-Oeste. También resulta
especialmente desafortunada la eliminacion de la totalidad del arbolado de las aceras, mientras
que en la concesion de licencias se continua exigiendo la plantacion del arbolado reflejado en
las parcelas residenciales.

En el Ensanche del Este, se ha producido una reduccion casi generalizada de las aceras en
beneficio de las calzadas, desapareciendo el carril bici propuesto.

En cualquier caso parece que existe una tolerancia en los servicios técnicos municipales,
que les lleva a considerar admisibles modificaciones en el viario, siempre que beneficien a la
movilidad motorizada frente al tamafio y calidad ambiental del espacio peatonal, y que no
valora como alteracion del modelo urbano propuesto por el planeamiento las modificaciones
de la seccion viaria, que pretenden conseguir mayores velocidades y capacidades en la
realizacion de las calzadas de trafico motorizado.

Como veremos en el capitulo de estimaciones econdmicas (cuadro n°12) la repercusion
econdmica del proyecto de urbanizacion sobre el precio de venta del producto inmobiliario es
en estos momentos pequefia entre un 2% y un 6%. Esta situacion es debida a que los precios de
los materiales son producto de unos valores bajos de energia y a que los precios de ejecucion
también lo son gracias a la utilizacion de maquinaria pesada de gran consumo energético. A esto
hay que unir que atn no se ha producido la practica de incluir los costos ecologicos que
producen las escombreras y vertederos con precios "ridiculos" frente a los graves impactos
ambientales que producen. No parece que esta alegria de despilfarro de consumos de recursos
ambientales, sea mantenible en un marco de internalizacion de las deseconomias ambientales,
dentro de los criterios de desarrollo sostenible preconizados en el seno de la Union Europea.
Por tanto parece necesario realizar con urgencia una reflexion sobre las dimensiones
ambientales y energéticas de la construccion, que permitan la definicion de politicas de
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URBANIZACION. MEDICIONES POR CADA 100 m?c.
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(CUADRO N°3)

Desmonte m?

Terraplén m?

Vertedero m?

Calzadas m?

Aceras m?

Hidrantes ud

1/10.000m?c

1/25.810m?c

Aparcamiento m? 3,16 5
Libre publico m? 4.4
TOTAL 19,91 28,52 42,88 70,85
Red riego ml 1,45 1,3 2,7 1,89
AAAAAAAAAAAA Bocas riego ud 1/1.667m3c 1/1.910m?c 1/1.009m?c 1/1.077m3c

1/17.473m?*c

1/26.430m?c

Centro transf. ud

1/23.260m?c

1/22.995m?c

Tuberia agua ml 2,27 2,76 2,51 3
AAAAAA Tub. saneamiento 1,47 2,38 2,6 3,24
Galeria ml 0,11 0,33 0,23 0,22
Pozos ud 1/1.111m2c 1/777m2c 1/750m3c 1/392m3c
Media tension ml 2,8 3,25 3,99 4,79
Baja tension ml 20,33 24,77 19,02 14,2

1/27.957m?c

1/20.483m?c

Canalizacion ml

Luminarias ud

Centro mando ud

1,73
1/1.265m?c
1/104.671m3c

3,32
1/770m3c
1/39.522m?c

4,37
1/783m?c
1/55.914m?c

7,23
1/775m?c
1/91.038m?c

Canalizacién ml 0,55 1,5 1,29 5,72
Tuberia ml 0,71 1,79 1,51 1,96
Zonas verdes m? 25,82 18,82 25,08 19,43

La variacion mas significativa se produce en el movimiento de tierras, se debe tener en
cuenta que el movimiento del Ensanche del Este es debido a que se vendi6 la sepiolita existente

en ese terreno.

Existe una cierta disparidad entre algunas partidas que responde a "particularidades" de los
redactores de los proyectos, ya que en cualquier caso las redes deben tener la conformidad de
las compafias suministradoras, y la recepcion de la urbanizacion por parte del Ayuntamiento.
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La medicion de pavimentacion del ensanche del Este se ve reducida en parte porque existen
calles cuya pavimentacion, sefializacion y red de riego deben realizar las constructoras.

Hemos considerado como un parametro significativo del impacto ambiental de estas nuevas
areas de desarrollo el movimiento de tierras producido y, sobre todo, el transporte de tierras a
vertedero.

Podemos comprobar (cuadro n°4)que las cantidades de tierra movida son impresionantes,
pero lo que realmente aparece como de gran importancia ambiental son las tierras trasladadas
a "otro sitio", que llegan a suponer 210 m? por vivienda en El Espinillo, cantidad enorme por
comparacion con los 2,45 m® transportados a vertedero en Los Llanos. Esta masa de tierra
desplazada, no se sabe hacia donde, revela la falta de adecuacion generalizada de las estructuras
urbanas propuestas a los terrenos sobre los que se asientan, permitiéndonos criticar la
utilizacion indiscriminada de los modelos reticulares en cualquier situacion.

1.401.000 456.501 679.710 2.551.730

3,47 111,38 163,29 82,96 91,71
3,76 131,55 198,48 66,40 94,35
5.065 368.600 314.205 216.714 904.584
1,21 29,30 112,39 26,45 32,51
1,31 34,61 136,61 21,17 33,45
9.453 2.000.000 483.210 462.996 2.955.659
2,26 158,99 172,84 56,51 106,23
2,45 187,79 210,09 45,23 109,28
418.686 1.264.709 279.572 819.338 2.782.305
3.859 10.650 2.300 10.237 27.046

DESMONTE. en todas las mediciones destaca el plan parcial de Los Llanos por la menor
cuantia de las mismas. Ya en la memoria se citaba la intencion de adaptar el viario a la
topografia del terreno. No se alude a la existencia de vertidos incontrolados, que parecen ser
la principal causa de las elevadas cantidades de m® de desmonte que se obtienen en el resto de
los sectores analizados. De esta cantidad, unicamente en Palomeras Bajas se utiliza parte (el
32% del total) como terraplén, lo cual se revela en las cifras.

TERRAPLEN. En el plan parcial de El Espinillo, como consecuencia de la mala calidad
del terreno, se ha sustituido por otro que aparece en los m* de terraplén. Esto unido a la baja
densidad de este plan (46,18 viv/Ha) hace que las repercusiones tanto por vivienda como por
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cada 100 m? ¢ sean destacadamente elevadas.

VERTEDERO. En esta partida destaca una vez a mas el plan parcial de El Espinillo, puesto
que se ha sumado el transporte del nuevo suelo utilizado a la partida de transporte a vertedero,
con lo cual la cifra de 483.210 m? estd aumentada con respecto a la real. En alguno de los
sectores analizados, Ensanche del Este y El Espinillo, los m® transportados a vertedero, no son
resultado de la diferencia entre desmonte y terraplén, debido a causas como la sefialada para El
Espinillo, la mala calidad del terreno, o al aprovechamiento de la sepiolita en el Ensanche del
Este.

Coste de ejecucion de contrata

Hemos realizado dos cuadros de analisis del coste de ejecucion de contrata de las distintas
partidas, uno por su repercusion por cada 100 m? construidos y otro por su repercusion por m?
de red viaria.

En el cuadro de repercusiones totales por cada 100 m? construidos (cuadro n°S)
diferenciamos entre la repercusion sobre la superficie edificable total y la repercusion por cada
100 m? patrimonializables por los privados. En cualquier caso el valor medio de repercusion
sobre la superficie patrimonializable no supera las 889.642 pta. por cada 100 m? construidos con
un valor medio de 706.642 pta. Es interesante destacar que el valor mas bajo corresponde a Los
Llanos, debido por una parte a la ponderacion en sus movimientos de tierra y por otra a que el
viario que lo articula se clasific6 como sistema general y fueron urbanizados por el
Ayuntamiento.

URBANIZACION: PTS/M? C

220.380 394.470 279.589 328.389
AAAAAAAAAAAAAAAA 37.880 19.597 31.051 57.159
9.854 11.572 10.638
93.960 58.095 124.262 44.944
AAAAAAAAAAAAAAA 116.183 86.364 102.416 117.174
““““ 30.623 18.402 34.356 32.704
3.458 7.087 11.137
22.742 8.666 14.379 9.978
18.969 8.174 31.203 26.371
9.070 6.395 38.556
75.161 59.580 57.776 174.559 84.987
342.391 622.699 676.598 791.815 762.037

543.540 786.873 679.859 889.883
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Los precios utilizados estan tomados de los Presupuestos de Ejecucion de Contrata y
actualizados a su valor de Diciembre de 1994.

Al igual que el resto de tablas referentes a los costes de urbanizacion, en el Ensanche del
Este no se ha incluido la explanacion y pavimentacion del viario interior privado, por correr
a cargo de los promotores de la edificacion.

Aqui se desvelan mas claramente las peculiaridades de los redactores de los proyectos de
urbanizacion y el ajuste de la propuesta al terreno, en cualquier caso el resultado final es muy
homogéneo, salvo el coste de la urbanizacion en el Ensanche del Este, que llega a ser casi la
mitad que el de El Espinillo.

El cuadro de repercusion por cada m? de red viaria (cuadro n°6) nos da dos valores
distintos, uno la repercusion de la urbanizacion y otro la repercusion de la urbanizacion mas la
ejecucion de las zonas verdes. El valor medio para la urbanizacion es de 12.979 pta./m? con un
minimo de 11.705 en Palomeras Bajas.

URBANIZACION: PTS/M?2 RE

En el Ensanche del Este en las partidas de explanacion y pavimentacion, riego e hidrantes,
y sefializacion, no se incluye el coste de las mismas, excluyendo la explanacion, de la red viaria
calificada como interior, y que supone el 28% del total.

La elevada cifra de El Espinillo en este apartado, se corresponde con las también elevadas
cantidades de m* que aparecen en las partidas de movimientos de tierras para este plan.
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24 Regulacion de la edificacion

Area de movimiento

En todos los planeamientos estudiados se determina un area de movimiento en las manzanas que
busca definir la determinacion del objeto construido. Este area de movimiento busca en general
definir la edificacion en el perimetro de la manzana, excepto en El Espinillo en que existe una
parcela intermedia donde se propone un bloque de crujia ancha.

Mientras que la fijacion de un area de movimiento es general, ya se defina graficamente
o mediante las normas urbanisticas, no sucede lo mismo con la alineacion obligatoria que es un
recurso que se suele limitar a lugares especificos, excepto en Madrid Sur en que se fija
obligatoriamente para todas las fachadas .

Ordenanzas del Plan Parcial

En el conjunto de las ordenanzas estudiadas, las del plan parcial de Los Llanos son poco
restrictivas, produciendo variedad en la edificacion. Es éste el tinico plan en el que permite
realizar bloques en un area de movimiento. Esto se debe, ademas de a la flexibilidad de las
ordenanzas, a la posibilidad de realizar varias soluciones, que permitan agotar la edificabilidad.
En el Ensanche del Este, donde el area de movimiento, la edificabilidad permitida y las alturas
sefialadas, permitirian interpretaciones mas flexibles, el resultado esperable es el del modelo
de la manzana cerrada, sin retranqueos. En Madrid Sur se ha implantado una geometria
demasiado rotunda para la topografia accidentada del lugar. La obligatoriedad en la cornisa
continua acentda la uniformidad en la edificacion, salvada unicamente en el caso de la
existencia de soportal. La diferencia de alturas podria servir de pretexto a distintas soluciones
en los accesos a los portales, pero esta oportunidad se pierde al realizarse la mayor parte de los
proyectos con una unica entrada al patio de parcela, y desde el interior de éste, accesos a los
portales.

La no regulacion del acceso por espacio publico permite a los autores de los proyectos
situarlos hacia el interior de la manzana, con lo que la calle pierde actividad, (acentuado por la
inexistencia de locales comerciales en las plantas bajas). Las propuestas de usos en los nuevos
crecimientos no permite ocupar todos los bajos con comercio. Si a esto se une que su desarrollo
se realiza mediante un Uinico proyecto por manzana, se producen calles faltas de actividad.
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CARACTERISTICAS DE LAS ORDENANZAS DE DISTINTOS DOCUMENTOS

(CUADRO N°7)

ESPINILLO I TRES:OLIVOS| PALOMERAS!

' FORMA EDIFIC.

1,61m2/m? 3m2/m? 2,5m2/m? 4,82m?/ 5,62m?
72,5% AREA MOV. 60% 75% AREA MOVIMIENTO
7.601m? S> 500m? 2.904m2 S> 450m?
\ 18,5m, V + ATICO \ 16,6m?, V + ATICO | I+ AT./IVOV + AT.
122 70 /76 (**) 121/139 (**)
57 BAJO RASANTE 38 109/ 117 (**)
sR|12.264m#/13.701m*(*)| SEGUN EDIFICABILID. 7.486m? 13.157m2 / 13.876m?
1.437m?2 SEGUN EDIFICABILID. 950m? 3.363m2 / 3.500m?
[ M.SEMICERRADA ‘ PREDOM. M.CERRADA LIBRE MANZANA CERRADA | MANZANA CERRADA
POSICION DE LA EDIFICACION
[ BR NTE
“““ 3iE] 5m. AREA MOVIMIENTC 14,5m 29,5m 12m
. sl VIA 22, PERMITE UNIF. sl S| NO
sl sl sl
TOTAL PARCELA TOTAL PARCELA 15m
NO SELIMITA
o] < sr+ 60%sUP.LIBRE NO SELIMITA 100%
PAC | < sr+ 60%SUP.LIBRE NO SELIMITA 100%
CONDICIONES ESTETICAS
‘ i BALCON, MIRADOR, SALIENTES: 1,5m
BALCONADA < 120cm
LIBRE CONTINUA CONTINUA

PERMITE FRAGMENT.

NO SE FRAGMENTA

CONDICIONES DEL

SPACIO LIBRE

NNUU PG85 NNUU PG 85 NNUU PG85
NNUU PG85 ACCESO INCENDIOS | ACCESO INCENDIOS | FACHADA PEAT. 3m | ACCESO INCENDIOS
ATIOS INGLESES EN RETRANQUEO
,pAiﬁ(ijs NO ADMITE
GARAJE GARAJE, TRASTERO GARAJE GARAJE
TERCIARIO INDUST. TRASTERO
DOTACIONAL
VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA DOTACIONAL
EQUIPAMIENTO DOTACIONAL TERCIARIO COMERCIAL
TERC. INDUST.
JARDIN, PEATONAL LIBRE LIBRE
VIARIO, APARC. APARCAMIENTO DOTACIONAL
i RESTO PLANTAS VIVIENDA VIV. P.1%:TERCIARIO VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
RELACION CON EL ENTORNO
L U ESTRUCTU RA VIA 2°: PERMITE ARBOLES EN SOPORTAL EN USO
RETRANQUEO AREA LIBRE INDUSTRIAL,
DE PARCELA TERCIARIO O
VALLADO PARCELA DOTACIONAL

A PORTALES LIBRE

A GARAJE POR

VIA 22

A PORTALES LIBRE

A GARAJE POR
VIA LATERAL

(*) EDIFICABILIDAD COMPUTABLE / EDIFICABILIDAD TOTAL. (* * ) MINIMO / MAXIMO. TERCIARIO: COMERCIAL Y OFICINAS
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Los Llanos

Aqui la propuesta de ordenacion se basa en la edificacion perimetral, pero no solo no es
obligatorio su cierre, sino que se definen aberturas vinculantes, pudiendo realizarse la
edificacion mediante bloques independientes. Asimismo se permite el retranqueo de las
edificaciones de la alineacion de parcela, lo que facilita por una parte la realizacion de tipos de
vivienda en planta baja y la ejecucion de los sotanos sin afectar a la urbanizacion existente.

Los 15 metros del 4rea de movimiento sobre rasante son mas que suficientes para contener
multiples soluciones de alojamientos. La ocupacion bajo rasante ha de permitir mantener un
40% del terreno natural del espacio libre de parcela.

Ensanche del Este: San Blas

El Ensanche del Este se presenta como arquetipo de la manzana de crujia estrecha, pero la
lectura de sus normas urbanisticas permitiria la ruptura de ésta, tanto en fachada como en
cornisa.

Se permite el retranqueo en las calles no principales y se fija un area de movimiento de
14,5 metros. Bajo rasante se admite la ocupacion de la totalidad de la parcela y se permite un
atico sobre la quinta planta.

Se fija una parcela minima de 500 metros cuadrados, lo que permitiria la ejecucion de la
manzana mediante promociones independientes.

El acceso a garajes se fija por via secundaria.

El Espinillo

En las ordenanzas de este plan, la tipologia es libre y los proyectos resultan practicamente
bloques de 5 crujias. La ordenanza permite bastante libertad, el autor sefiala que "el
planeamiento, por la rotundidad de su trama ortogonal, es suficientemente potente como para
caracterizar la percepcion urbana que del barrio construido se tenga". Se introducen criterios
que (a juicio del autor), caracterizaran el espacio urbano: las vallas de cerramiento son mas altas
de lo normal, de forma que configuren las calles, ademas en las traseras de las calles se obliga
a plantar 9 arboles, para "crear un sub-espacio privado de sistema arbolado en consonancia con
la orientacion longitudinal que propone el plan parcial”. Los tipos de edificios realizados en El
Espinillo son variaciones del bloque lineal con crujia entre 10,5 my 12 m, con configuraciones
en forma de dos bloques paralelos aislados, conectados entre si (en H) o un solo bloque en
forma de U. Sin embargo, la disposicion mas frecuente es la de bloque totalmente cerrado en
sus cuatro lados ajustandose en todos ellos a la alineacion virtual, con patios interiores
vivideros. Se trata de una reinterpretacion del tipo de manzana cerrada, rehuido por los
redactores del plan, adaptado a la forma rectangular de las parcelas delimitadas por las
alienaciones virtuales.
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Los Tres Olivos

Es el plan que contiene la mayor cantidad de tipos arquitectonicos, aunque su disposicion sobre
la estructura urbana podria considerarse desafortunada. La ordenanza estudiada es la
correspondiente a edificaciones de mayor densidad y aprovechamiento de parcela. Se basa en
bloques de 29,5 metros de ancho obligando a la realizacion de patios de parcela con viviendas
a una sola fachada (casi la mitad a norte).

Permite la construccion de aticos.

Palomeras Bajas (Madrid Sur)

Madrid Sur resulta ser el modelo mas arquetipico de la manzana cerrada. Sobre la crujia de 12
metros no se permiten retranqueos ni fragmentacion de la edificacion y aunque se permite la
realizacion de aticos, se considera obligatoria la cornisa continua; lo que produce graves
problemas de adecuacion a la topografia del terreno.

Bajo rasante se permite una ocupacion perimetral de 15 metros.

En cuanto a la relacion con la calle, se permite la realizacion de soportales cuando el uso
en planta baja sea distinto a la residencia.

Conclusiones

En ninguna ordenanza se regulan acabados, zdcalos, proporciones o dimensiones de huecos.
Existen ademas pocas alineaciones vinculantes, en este sentido destaca la ordenanza de Los
Tres Olivos, donde se fijan las alineaciones sefialando la curvatura y creando una imagen
demasiado rigida.

Se puede concluir de este analisis que la uniformidad de la edificacion viene en parte dada
por la normativa, al imponer un modelo tan rotundo como la manzana cerrada, en el que la
pretension de agotar la edificabilidad obliga a un modelo de fondo edificable de 11 m, con
doble crujia sin muchas posibilidades de variacion. Pero ademas en muchos casos los propios
arquitectos no contribuyen a mejorar la situacion al localizar los portales en el interior de las
manzanas, evitando asi una posible variedad dentro de cada unidad edificatoria, o al no que el
edificio se relacione con la calle y con el peaton, buscando una relacion activa entre la
edificacion y el espacio urbano que genera.

Proyectos tipo

El estudio de los proyectos tipo, nos desvela que la produccion inmobiliaria no suele necesitar
agotar la posible flexibilidad de las normativas urbanisticas, siendo el tipo basico la vivienda
de doble orientaciéon con un nucleo de escaleras para dos viviendas, apareciendo algunos
modelos mas experimentales asociados a las promociones publicas. En cualquier caso se opta
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mayoritariamente por solucionar el acceso a las viviendas a través del espacio libre privado,
debido a la premura en redactar los proyectos o debido a la busqueda de evitar los problemas
que genera la aplicacion del decreto de accesibilidad. Los resultados que el exclusivo acceso
por el patio tiene sobre la estructura urbana son catastroficos: falta de actividad y variedad de
las plantas bajas, aparicion de zocalos ciegos de tamafio desmesurado en cualquier punto,
segregacion y concentracion de los accesos peatonales del garaje; generando espacios
principales y espacios secundarios que no necesariamente coinciden con la disposicion de
espacios de la estructura urbana.

Solo aquellos modelos mas libres que permiten partir la edificacion y su retranqueo son
capaces de paliar los efectos mas negativos de estas pautas de la produccion inmobiliaria.

2.5 Balance economico

Recogemos en la tabla de estimaciones economicas (cuadro n°8) los valores caracteristicos de
cada promocion resultado de la aplicacion de nuestra metodologia, calculando la posible
repercusion del suelo bruto por hectarea (incluidos sistemas generales amortizados). Esta
estimacion no tiene por qué coincidir con la realidad de la gestion y promocion inmobiliaria,
tan solo es fruto de una estimacion equitativa de las cargas y beneficios.

INGRESOS ESTIMADOS PARA CADA FASE (CUADRO N°8)

INGRESOS LUCRATIVOS 74.126.601 187.530.516 40.510.424

90.206.653 214.047.892 32.913.610 43.242.588 106.314.760

21.575.261 79.097.395 22.766.092 16.670.364 66.788.065

26.608.000 42.798.000 5.242.000 9.662.000|  15.947.000
AAAAAAAAA 1.433.550 7.875.340 1.900.696 1.836.977 6.243.654
jgsruvl; CIGN 77 T OTAL 15.862.000 19.944.000 1.632.000 4.443.000 7.280.000
: 118.879 58.678 28.702 48.536 71.373

en miles de pesetas (1994)

Los datos que aparecen en este cuadro son unicamente los referidos a la promocion privada.

En los planes de iniciativa publica, como El Espinillo y Palomeras Bajas, se toman como
ingresos los del promotor publico.

Los valores calculadas refieren el total del saldo al total de la superficie, incluyendo los
sistemas generales interiores.
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Los valores de los totales se indican en miles de pesetas, actualizados a Diciembre de 1994.
La superficie construida incluye superficie sobre rasante.

Las repercusiones por hectarea se han hallado sobre la superficie total del sector,
incluyendo los sistemas generales exteriores.

REPERCUSION POR M2 LUCRATIVO SOBRE RASANTE (CUADRO N°9)

281.056 187.373 117.729 196.244 129.757
81.804 79.031 81.432 80.756 81.515
100.886 42.762 18.750 46.805 19.463

en pesetas (1994)

REPERCUSION POR M2 CONSTRUIDO (CUADRO N°10

100.886 42.762 46.805
AAAAAAAAAA 37.885 15.770 5.837 19.151 8.885
60.142 19.927 21.523

en pesetas (1994)

ESTIMACIONES ECONOMICAS PARA EL TOTAL DE LA SUPERFICIE (incluidos SG) CUADRO N°11

118.878.120 58.677.212 28.700.361 48.535.886 71.372.549

555.549.726 | 551.740.269 442.538.781

676.062.355 | 629.756.686 | 578.860.359 | 472.383.657 | 1.042.294.118

en pesetas (1994)
Como total de la superficie en el cuadro n°l1 se ha considerado la superficie del plan
incluyendo sistemas generales tanto interiores como exteriores.

El balance de los privados, (o publico en su caso) considera unicamente los ingresos
procedentes de la venta de la superficie patrimonializable como propietario.

En el balance total (cuadro n°11) se considera la repercusion por hectarea de la suma de los
ingresos de la venta tanto de la propiedad municipal como de la privada.

De los valores de suelo bruto conocemos los de dos promociones, los del Espinillo y los
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de Madrid Sur, ambos fruto de expropiaciones conocidas, mientras que para los otros tres
sectores su valor es fruto de la estimacion de valores de construccion y urbanizacién con la
aplicacion de valores homogéneos de gestion y beneficio.

Distribucion de costos de desarrollo

En el cuadro n°12 podemos observar la repercusion relativa de las distintas partidas analizadas
sobre el precio de venta del producto inmobiliario. Podemos ver que en el caso de las
promociones de vivienda de proteccion oficial (El Espinillo y Madrid Sur) no es posible
producir beneficios en promocion inmobiliaria, lo que se ha solucionado mediante su
adjudicacion mayoritaria a las cooperativas, que absorbiendo el riesgo econdmico eliminaban
los costes financieros e internalizaban los beneficios. En cualquier caso incluso en estas
promociones de iniciativa publica el coste de la urbanizacion no supera el 6% del precio de
venta final.

En las promociones privadas vemos como las previsiblemente negociaciones mas
cuidadosas de Los Llanos han permitido la reduccion al minimo de los costos de urbanizacion,
asi como su localizacion ha permitido mayores precios venta de su producto inmobiliario.

En cualquier caso el estudio ponderado de las distintas repercusiones revela que es muy
dificil la ponderacion de los aprovechamientos de un area desde la redaccion del Plan General,
con lo que la equidistribucion de cargas y beneficios no sera absoluta y sera sustituida en la
realidad por un consenso inmobiliario, que en el caso del Plan General de Madrid de 1985
necesitd de una nueva concertacion en forma de convenios urbanisticos que definié un nuevo
marco de aprovechamientos que atin puede sufrir nuevos ajustes en modificaciones o convenios
posteriores, a que puedan ser recogidos en la revision del nuevo Plan.

ESTIMACION DE LOS COSTOS DE CADA FASE EN EL PRECIO DE VENTA (CUADRO N°12)

é:ONSTRucméN

GESTION/FINANCIACIO! 20% 20% 16% 20% 22%
15% 15% 15%

~~~~~~~~~~~~~ 36% 23% 16% 24% 15%

AAAAAAAAA 29, 4% 6% 5% 6%
7% 5% 5% 5% 2%
5% 3% 3%
21% 1% 5% 1% %

Porcentaje de cada fase en el precio de venta

Todos los datos se refieren a ingresos y gastos de la promocion privada, excepto en el caso
de El Espinillo y Palomeras Bajas que son de promocion publica, donde los datos manejados
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son los municipales.

Se han considerado como gastos de financiacion y gestion un maximo del 20% del coste
de construccion y urbanizacion respectivamente. Como beneficio se ha supuesto un 15%. En
El Espinillo estas partidas no se han podido desglosar y son el resultado de restar de los
ingresos lucrativos el coste de construccion y el del suelo urbanizado (un 15% del precio de
VPO); y de descontar del coste de suelo urbanizado el coste de urbanizacion y el del suelo (este
ultimo es el de expropiacion)

Tanto los ingresos lucrativos como el coste de urbanizacion y de construccion se obtienen
del proyecto de urbanizacion y de la edificabilidad del plan. El precio del suelo bruto es el
resultado de descontar los gastos (construccion, urbanizacion, gestion, financiacion y
beneficios) de los ingresos. En el caso de los planes de promocion publica, el precio del suelo
bruto es el pagado por la expropiacion.

Comparacion del aprovechamiento producto de la aplicacién de los convenios con el
previsto en el Plan General

En cualquier caso los valores que deberian haber resultado homogéneos son los del valor del
suelo urbanizado patrimonializable por m? que segtn las estimaciones del Plan General eran de
0,39 m?* de VPO por m? por suelo bruto, que actualizando su valor a 1994 supondria 4.872
pta./m?.

En el cuadro comparativo del aprovechamiento real (cuadro n°13) hemos definido el
aprovechamiento como la diferencia entre el valor estimado del suelo urbanizado menos el
costo de la urbanizacion y el 20% de costos de gestion. Tras los convenios los valores de
repercusion del suelo patrimonializable son tan dispares como las 14.879 pta./m? de Los Llanos
(tres veces el estimado por el PG) y las 2.870 pta. de El Espinillo (la mitad de lo estimado).

El valor de repercusion del suelo en el precio maximo de venta de las VPO, en el momento
de redaccion del Plan General, era de 7.440, que actualizado a Diciembre de 1994, supone
12.492 pta./ua. Considerando que el aprovechamiento sefialado por el Plan General para el
primer cuatrienio, era de 0,39 ua/m?, se obtiene una repercusion de 4.872 pta./m? de suelo. Se
hallan en la siguiente tabla (cuadro n°14) los datos correspondientes a cada plan a partir de la
superficie total, incluyendo los sistemas generales exteriores.

ESTIMACION DE INGRESOS SEGUN EL PLAN GENERAL (CUADRO N°14)
AM= 0,39m2VPO/m2suelo= 4.872pta/m?

iles pt

133,43 Ha 650.071 5.850.639
339,89 Ha 1.655 14.903.496
91,54 Ha 445.983 4.013.846
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CUADRO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENO REAL TRAS CONVENIOS (CUADRO N°13)

3.898.106 26.608.000

1.433.000

5.321.600

3.898.106 19.853.400 14.879

5.792.421 42.798.000

7.875.000

8.559.600

5.792.421 26.363.400 7.756

751.913 9.662.000

1.837.000
1.932.400
751.913 5.892.600 6.437
5.242.000
1.900.696
1.709.000
1.632.304 2.871

2.6 Conclusiones

Del estudio del desarrollo de los planeamientos del Plan General de 1985, podemos realizar las
siguientes reflexiones:

Proyectos de Urbanizacion

En la redaccion y seguimiento de los Proyectos de Urbanizacion se ha de evitar la modificacion
de los usos de la red viaria tramitandose en su caso previamente una modificacion del Plan
Parcial en su caso.

El Planeamiento debera de incluir un estudio de impacto de la propuesta, considerando los
transportes de tierra y de escombro a vertedero, en prevision del endurecimiento de las
condiciones de vertido en la Comunidad de Madrid, por extension de los criterios
medioambientales de proteccion del medio.
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Regulacion de la edificaciéon

Del estudio del ajuste de las necesidades de la promocion inmobiliaria a las morfologias
propuestas parece aconsejable permitir en las propuestas de arquitectura perimetral, el
retranqueo de la edificacion y la fragmentacion de la edificacion y sus cornisas, reservando las
alineaciones obligatorias para los elementos significativos de la estructura urbana: calles
principales, plazas, etc..

Valores del suelo urbanizado

El valor del suelo es una incognita que se cruza con los beneficios de las distintas fases, no
obstante se conoce que:

En los PAU, durante 1994 se compro suelo con una repercusion de suelo urbanizado de
40.000 pta. (5.000 pta./m? bruto para una expropiacion convenida de 0,125 m?/m? de vivienda
libre).

El costo maximo del suelo de VPO es el 15% del precio de venta, que seria de 12.158
pta./m? construido en 1994.

El Ayuntamiento ha sacado durante 1995 los concursos de suelo para VPT en las Rosas (PP
[-6/1-7/11-4) con 25.000 pta./m? edificable incluido anexos.

La maxima repercusion admisible en 1995 por operadores privados en zonas de calidad con
demanda esta entre las 75.000 y las 100.000 pta.

Algunas precisiones sobre la influencia del suelo en la composicion del precio.

1. Promocion libre

Si partimos de que el precio de venta (V) de una promocion inmobiliaria es fruto de la suma del
precio del suelo urbanizado (SU), la construccion (C) y los gastos de gestion y beneficio de
promocion, cifrados en un 20% y un 15% del precio de venta, tenemos que:

V=SU+C +0,35xV
V= (SU+C)/0,65

Aplicando una estimacion semejante al precio de venta del suelo urbanizado, este se
compondra de la suma del precio del suelo bruto (S) mas los costos de urbanizacion (U), mas
los costos de gestion y beneficio de la promocion (35% de SU), de esta manera tendriamos que:

SU=S + U+ 0,35xSU
SU=(S +U)/ 0,65
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Sustituyendo SU en la ecuacion del precio de venta. tendriamos:

V=[(S+U)/0,65+C]/0,65
V=24S+24(U+0,65xC)

Si consideramos los valores medios de repercusion de la urbanizacion por metro cuadrado
construido ( 6.391 pta.) y el precio de construccion residencial de la CT-7 del COAM (57.600

pta.), tendriamos un valor de venta en funcion del suelo bruto de :

V=245 +105.194 pta.

Como vemos la composicion del precio adoptaria la forma de una recta de pendiente 2,4
y origen en 105.194 pta., el precio del suelo no aparece por tanto como la Unica variable
representativa, se podria actuar sobre su pendiente (composicion de los gastos y el beneficio)
y el origen también compuesto por los costos de ejecucion de la edificacion y de la urbanizacion
incrementado en los gastos y el beneficio correspondiente. En cualquier caso origen del precio
aparece ya sobre el maximo valor admisible para las promociones de VPO ( 81.056 pta.),
aunque la suma de los precios de construccion y ejecucion de la urbanizacion pondrian el valor
minimo de origen en 63.991, lo que permitiria disefiar formas de gestion que si podrian

desarrollar promociones de VPO.

VPO

REPERCUSION
SUELO
BRUTO
Pta/m*const. /
/
!
!

81.056 105.194 PRECIO VENTA
m? const.

2. Promocion social. Coste de suelo bruto para viviendas de VPO

Este caso es el contrario del anterior, conocemos dos valores limitantes: el precio maximo de
venta de la VPO, 81.056 pta./m? construido en 1994 y el precio maximo de repercusion del

suelo urbanizado: 12.158 pta/m? construido en 1994.



32 Agustin Herndndez Aja

Si partimos del costo del suelo urbanizado, podemos estimar la maxima repercusion
admisible en el caso de promocion libre.

SU = 12.158
SU=(S +U)/ 0,65
si U=6.391

S = 1.512 pta. de repercusion sobre m? construido

Cualquier precio de suelo mayor requeriria la promocion publica de vivienda en la que
desapareciese el 15% de beneficio, quedando tan solo un 20% de gestion y financiacion.

SU = 12.158
SU=(S+U)/0,8
si U=6.391

S = 3.335 pta. de repercusion

A partir de aqui deberia de haber subvencion publica.

3. Promocion de vivienda de VPO con suelo urbanizado a 15% del modulo

Si el desarrollo lo realizase una promotora:

V= (SU+C)/0,65

V =_81.056
SU=12.158
C=40.528

El precio de construccion estaria muy por debajo de la CT-7 del COAM (57.600 pta.).

Por tanto la tnica posibilidad es su desarrollo por cooperativas, con unos costes financieros
y de gestion "G".

V=(SU+C)/1-G
V =81.056

SU = 12.158

C = 57.600
1-G = 0,86

G = 14%
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Este porcentaje coincide con cierta aproximacion con los costos usuales de las gestoras de
cooperativas (entre 10 y 12%) mas los costes de honorarios y licencias. Por tanto el desarrollo
de una promocion de VPO por cooperativas tendra la siguiente ecuacion:

Si el desarrollo del suelo lo realizan privados:

V=(SU+C)/0,86
V=[S+U)/0,65+C]/0,86
V =1,798+ 1,79 (U+0,65C)
para U=6.391y C=57.600
V=1,79S + 78.410

REPERCUSION

o
SUELO 5 /8
BRUTO <
Pta/m?® const.
17
78.410 81.056 PRECIO VENTA
m? const.
Si el desarrollo fuese sobre suelo publico:
V=(SU+C)/0,86
V=[(S+U)/08+C]/0,86
V=1,45S+ 1,45 (U+0,8 C)
V=1,45S +76.266
2 o
REPERCUSION > /e
SUELO s
BRUTO /
Pta/m?®const. /
/
T :
Iﬁ
76.266  81.056 PRECIO VENTA

m? const.
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3 ANEXOS
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LOS LLANOS. PP i-1 A.4 REGULACION DE LA EDIFICACION
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A.4.REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTQS TiPO

SECCION AA -
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ST PP I-1. PARCELA N-13
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2
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A.4.1.AREAS DE MOVIMIENTO

A.4 REGULACION DE UAJEDIFICACION
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A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP 1-7. PARCELA RC-23

Sup. parcela 1.835m?
Viv. permitidas 57
Viv. realizadas 56
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A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP 1l-4. PARCELA RC-18

Sup. construida 14.600,73m?
Sup. parcela 4.755m?

e =3,0m?/m?
Viv. permitidas 152
Viv. realizadas 116

Arquitectos: Agustin Herndndez Aja
Carlos Expésito Mora
E. Promotora: Grupo Larcovi

V-4D. S = 89,80m?

il
0

V-4D. 5 = 100,30m?

-




46 Agustin Hernandez Aja

SECCION AA -

]

19,20

N T MO0 110 -

PLANTA BAJA

34,00
62,00

+
T

14,00

A.4 . REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP 1l-4. PARCELA RC-25

Sup. construida 14.163,24m?
Sup. parcela 4.663m?

e=23,0m?/m?
Viv. permitidas 152
Viv. realizadas 124

Arquitectos: Emilio Villaescusa Pérez

y asociados
E. Promotora: Grupo Larcovi

V-4D. S = 85,11m?

bt
EEEE )

V-3D. S = 69,91m?

V-4D. S = 119,67m?




SECCION AA -
i I 1

18,00

PLANTA BAJA

81,70

- 4

62,00

PLANTA ATICO

Pisos, calles y precios

A .4 REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP li-4. PARCELA RC-26

Sup. construida 15.226,98m?
Sup. parcela 4.663m?

e=3,27m?/m?
Viv. permitidas 152
Viv. realizadas 120

Arquitectos:Carlos Rubio Carvajal
Enrique Alvarez Sala
César Ruiz Larrea

E. Promotora: Grupo Larcovi

V-4D. $ = 90,05m?

V-4D. S = 114,21m?
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EL ESPINILLO. PP 1-10

SECCION AA -

19,24
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Pisos, calles y precios 51

A.4.REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4 3. PROYECTOS TIPO

PP i-10. PARCELA |

PLANTA BAJA

PLANTA TIPO
[T T o
; .
| |
| i
| |
A
LT ]
|
, 66,00 N

o
g Sup. parcela 2.904m?
~N
Viv. permitidas 82
Viv. realizadas 82

Arquitecto: Francisco Valero de la Parra
E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda

V-3D. S = 89,59m?

-+
Q
(=]
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V-3D.S = 75,37m?
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A.4.REGULACION DE LA EDIFICACION

SECCION AA -
A.4.3.PROYECTOS TIPO
A
| 1 1
] e
S 5
l PP 1-10. PARCELA A1 +B1+A2
il Il
RN RN il
Sup. parcela 2.904m?
Viv. permitidas 82
Viv. realizadas 82

Arquitectos: José ldoeta Siguero
Rafael Roca Garcia
E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda

PLANTA BAJA

V-4D. S = 78,27m?

PLANTA TIPO

preTr e T T { V-3D. S = 68,94m?

44,00

5]
,7,626,76,7,62

T
+ -

66,00

I
|
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PLANTA BAJA

[T ]
4 » m‘ D%l
Cee [ 10 C 7 §
<0 - %‘
[ T T 1
PLANTA TIPO
Tt T s e e | T‘ =
! 18
! | 1:
A.()
N
o
2
]
|
I

44,00

Pisos, calles y precios

A.4 REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP 1-10. PARCELA C-1

Sup. parcela 2.904m?
Viv. permitidas 76
Viv. realizadas 76

Arquitecto: J. Montes Mieza
E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda

Vv-3D. S = 77,94m?

—

V-4D. S = 92,89m?
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A.4 REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3 PROYECTOS TiPO

SECCION AA -
—
— PP 1-10. PARCELA C6
g —e
ad
- ' Sup. parcela 2.904m?
Viv. permitidas 76
Viv. realizadas 72
Arquitecto: Enrique Bardaji Alvarez
E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda
PLANTA BAJA
A ;H * ' Ta
o —
v Y . . .Y v
[
- ]
PLANTA TIPO V-3D.3 = 77,15m?
A
F T - -:‘

-ﬁrﬁ:

11,54 12,25 8,50, 12,25
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18,34 _

PLANTA BAJA
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| %j
[T I 17!
, A ;
65,78 '

PLANTA ATICO

'J'"I_'Ll_LJ'
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Pisos, calles y precios

A.4.REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTOS TIPO

PP 1-10. PARCELA D-4

Sup. parcela 3.828m?
Viv. permitidas 79
Viv. realizadas 76

Arquitectos: J. Franco
J. M. Palao
E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda

V-3D.S = 76,77m?

V-4D0.8 =92,68m?

[N

V-3D. S = 73,69m?

[
I

iZs
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3.4 Los Tres Olivos. PP 1-22
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SECCION AA

18,55

PLANTA BAJA

Pisos, calles y precios

A.4 REGULACION DE LA EDIFICACION

A.4.3.PROYECTOS TIPO

PLANTA TIPQO

QT PP 1-22. PARCELA C1-A
7
Sup. construida 11.875,13m?
Sup. parcela 2.728m?
Viv. permitidas 121
Viv. realizadas 121

Arquitectos: Juan Angel Carmona
José Luis Carra
_—, E. Promotora: Empresa Municipal de la
Vivienda

V-3D.S = 74,82m?

+——___26,50

PLANTA ATICO

Vv-3D.S = 76,14m*
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A.4.REGULACION DE LA EDIFICACION
SECCION AA -

A.4_3.PROYECTOS TIPO

o~

«

2 3

l & PP I-22. PARCELA C-3
Sup. parcela 2.467m?
Viv. permitidas 139
Viv. realizadas 118

Arquitecto:Jesis San Vicente
E. Prcmotcra: Empresa Municipal de la
Vivienda

V-3D. S5 = 82,62m*

PLANTA BAJA

t—— 8870
880/

e,

50

-Z¥,

V-4D. S = 100m?

PLANTA T!PO
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3.5 Palomeras Bajas (Madrid Sur). PERI 14.5

N

A.1.PLAN ESPECIAL

PLANO DE ZONIFICACION

VIV. UNIFAMILIAR %

PLAN ESPECIAL

MADRID SUR lPALOMEm&G’MM.ﬁJL“_JL AA_JLAAA

£X

L

t’:’o’o’o’o
XY

e
KRR
- N
&
YIRS

X3

AN

INDUSTRIA

DOTACIONAL

<
2
=4
13)
I
o
@
o
z
B

DEPORTIVC

TERCIARIO

ZONA VERDE s o = bIMITE ACTUACION

B

100




Agustin Hernandez Aja

62

L.

SYHNLIV 30 OWIXYIN OYINNN
VIHOLVSITBO NQIDVINITY
UQIDBZIUBG 3P 0193A0I] :aseq ouely

SYIHOLYDITa0 SIANOIDVINIY A
OLNIIWIAOW 30 SYaHY 30 ONVId:5'vl 143d

NOIOYIIH4IQ3 V1 30 NOIDVINOIY ¥

9°¢1 143d "ISVYIVE SYHIWO VY NS aavin



63

Pisos, calles y precios
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Los CUADERNOS DE INVESTIGACION URBANISTICA pretenden difundir aquellos trabajos que
por sus caracteristicas, muchas veces de investigacion basica, tienen dificil salida en las
revistas profesionales. No se trata de una revista, ni existen criterios fijos sobre su
periodicidad ni dimensiones, dependiendo exclusivamente de la existencia de originales, y
de las subvenciones que puedan obtenerse para su publicacion. Estan abiertos a cualquier
persona o equipo investigador que desee publicar un trabajo realizado dentro de la tematica
del urbanismo y la ordenacion del territorio. Todos los originales deberan estar
mecanografiados en un fichero de formato ASCII o ANSI. Si incluye dibujos seran en
blanco y negro, a ser posible de trazo y sin grises o medias tintas, y con una dimension
maxima de 15x21 cm. La decision sobre su publicacion la tomard la Comision de
Investigacion del Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la Escuela
Técnica Superior de Arquitectura de Madrid. El autor tendra derecho a diez ejemplares
gratuitos. Para envio de originales, compras, peticiéon de numeros atrasados, etc.:

CUADERNOS DE INVESTIGACION URBANISTICA
Seminario de Planeamiento y Ordenacion del Territorio
Instituto “Juan de Herrera”

Escuela Técnica Superior de Arquitectura

Avenida Juan de Herrera s/n 28040 Madrid
Teléfono: (91) 3.36.65.08 Fax: (91) 3.36.65.34

NUMEROS ANTERIORES:

1 José Farifia Tojo: Influencia del medio fisico en el origen y evolucion de la trama urbana de la ciudad de
Toledo, 30 paginas, abril de 1993.

2 Julio Pozueta: Las ordenanzas de reduccion de viajes, 31 paginas, abril de 1993.

3 José Manuel Escobar Isla y Antonio M* Diaz (colaborador): Hortus conclusus, el jardin cerrado en la
cultura europea, 48 paginas, mayo de 1993.

4 Julio Garcia Lanza: Analisis tipologico de los términos municipales de la comunidad de Madrid por medio
de indicadores urbanisticos, 44 paginas, octubre de 1993.

5 Aida Youssef Hoteit: Cultura, espacio y organizacion urbana en la ciudad islamica, 48 paginas, noviembre
de 1993.

6 Jestis Caballero Vallés: El indice favorecedor del diseiio (influencia del diseiio de los sectores en el
igualatorio reparto de cargas y beneficios en el suelo urbanizable), 41 paginas, mayo de 1994.

7 Julio Pozueta, Teresa Sanchez-Fayos y Silvia Villacafias: La regulacion de la dotacion de plazas de
estacionamiento en el marco de la congestion, 37 paginas, enero de 1995.

8 Agustin Hernandez Aja: Tipologia de calles de Madrid, 71 paginas, febrero de 1995.

9 José Manuel Santa Cruz Chao: Relacion entre variables del medio natural, forma y disposicion de los
asentamientos en tres comarcas gallegas, 55 paginas, febrero de 1995.

10 José Farifia Tojo: Cdlculo de la entropia producida en diversas zonas de Madrid, 74 paginas, abril de 1995.

11 Agustin Hernandez Aja: Andlisis de los estandares de calidad urbana en el planeamiento de las ciudades
espaiiolas, 75 paginas, septiembre de 1995.

12 José Farifia Tojo y Julio Pozueta: Tejidos residenciales y formas de movilidad, 77 paginas, diciembre de
1995.

13 Daniel Zarza: Una interpretacion fractal de la forma de la ciudad, 70 paginas, abril de 1996.

14 Ramén Lopez de Lucio (Coord.): El comercio en la periferia sur metropolitana de Madrid: soportes

urbanos tradicionales y nuevas centralidades, 58 paginas, septiembre de 1996.



