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Resumen

La evolucién social, funcional y morfolégica de los tejidos industriales en las transformaciones
urbanas recientes no ha sido un fendmeno destacado. La liberaciéon de suelo como oportunidad para
una renovacién de usos ha transformado el territorio generado mezcla de funciones y actividades,
superposicion de tejidos y contrastes de densidades entre otros factores. Se han despertado
expectativas de caracter econdmico y urbanistico. Diferentes Planes de Ordenacion han condicionado
estos procesos, bien mediante el mantenimiento de la actividad fabril o bien impulsando su traslado y
cierre para sustituir las edificaciones por construcciones residenciales o de servicios. Para valorar como
se han regulado dichas transformaciones de usos y cémo se han configurado en el territorio, este
trabajo analiza la produccién del espacio residencial en los poligonos industriales de Madrid a partir de
la normativa del Plan General de 1997. Se examinan dos estudios de caso ejemplares en detalle: el
poligono Julian Camarillo en San Blas y el poligono Embajadores en Arganzuela.
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Abstract

The social, functional and morphological evolution of the industrial fabrics in the recent years hasn’t
been a significant phenomenon in the academic literature. However, the urban land release has been an
important factor as a renewal on land uses opportunity transforming the territory, introducing a
combination of functions and activities on it by overlapping them and incorporating different densities
among others. It has arisen great expectations both from an urban and economic side. Different
Management Plans all along these years have conditioned the process either by keeping the industrial
activity or by transferring or closing the fabrics in order to replace them with new residential or service
buildings. In order to understand how these renewals on land uses are regulated and the forms they
adopt in the territory, then research analyzes the residential space production in industrial estates of
Madrid from the guidelines of the General Plan (PGOUM) of 1997. Two exemplary case studies are
examined in detail: the industrial area of Julian Camarillo in San Blas and Arganzuela in Embajadores.
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1. Introduccion

El trabajo de investigacién que se presenta a continuacion, indaga sobre la configuracion del
espacio residencial en los poligonos industriales de Julidn Camarillo y Embajadores, regulada a
partir de la normativa del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid (PGOUM) del 1997. Parte
de un interés académico por comprender la complejidad urbana, concebida como superposicion de
tejidos, mezcla de usos y actividades, contraste de densidades y funciones especificas de ciertos
espacios entre otros factores, para desarrollar la nocion de Barrio. El objeto de estudio es la
produccion del espacio entendido como un proceso dinamico en su desarrollo social, funcional y
morfologico a través del tiempo en la transformacion de un uso particular, el industrial, por un uso
nuevo, el residencial.

Qué es un barrio? ¢Como se concibe un espacio apto para este uso? y ¢Qué es lo que la
normativa deberia regular? Son preguntas que llevan a identificar sistemas abiertos y evolutivos de
transicion, transformacion o superposicion de usos y formas. Se trata de conocer la realidad de un
espacio determinado a partir de la comparacion entre lo que la normativa establece y la
configuracion que éste adquiere en la practica.

Situacion problema e hipétesis

El proceso de desindustrializacion de la ciudad de Madrid es un fendmeno que se da a partir de
la segunda mitad del siglo XX. Su caracteristica espacial mas importante es la sustitucion paulatina
del uso industrial al residencial. El cambio se inicia con el cierre o traslado de la actividad fabril, le
sigue el baldio industrial o espacio improductivo con edificaciones abandonadas o demolidas que
después de un tiempo son remplazadas por nuevas edificaciones.

La liberacion de suelo urbano y la renovacion de usos, por lo general, son reguladas por las
administraciones locales por medio de Planes Generales que intentan reorganizar el territorio.
Planes que en muchas ocasiones engloban una vision unitaria de parcela a parcela o
excesivamente generales y no por ambitos funcionales. Se cree que son normativas rigidas que
puede ser interpretada o moldeada segln el beneficio de algunos causando posibles distorsiones o
singularidades no deseadas en la transformacién. Aplicar una norma como una simple herramienta
para organizar la ciudad sin comprender que en ella convergen diversos fuerzas de tipo econémico,
politico, social y cultural, o sin entender que estad conformada tanto por espacios fisicos como por
personas que construyen de la ciudad algo dindmico y cambiante, el resultado, se no es
exactamente el mas oportuno.

Este es el caso de los dos poligonos de estudio, Julian Camarillo en San Blas y Embajadores en
Arganzuela ejemplares en la transformacion del uso industrial hacia el residencial. Son espacios en
donde el proceso de sustitucion de un ambito fabril por un ambito residencial crea espacios
inadecuados o insuficientes para estos nuevos uso; en donde los tejidos se superponen creando
funciones incompatibles para los espacios; y en donde socialmente, la desaparicion de ciertos
grupos o dindmicas sociales y la llegada masiva de nueva poblacidbn con caracteristicas
socioecondmicas diferentes, perfila una nueva imagen en la zona.

Relevanciay objetivos

En este contexto, resulté interesante cuestionarse: ¢Es Util seguir proponiendo normativas que
sblo tengan en cuenta una condicion fisica (directamente relacionadas con una decisién
econdmica) que terminen generando distorsiones o singularidades no deseadas? ¢Es posible tener
en cuenta, dentro de la concepcion de un Plan General, una cierta complejidad urbana en donde la
poblacion juegue un rol importante? Y mas concretamente ¢Se pueden incorporar herramientas de
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planeamiento que permitan un desarrollo eficiente de la complejidad urbana? Y ¢Existen o es
necesario inventarlas o perfeccionarlas?

A partir de este cuestionamiento principal, se define el objetivo general de investigacion:
Reconocer y dar explicacion de la produccion del espacio en los procesos de transformacion de los
barrios de uso industrial a uso residencial ordenados por el PGOUM del 97. Su analisis permitira
caracterizar los cambios sociales, funcionales y morfolégicos que se dan en este tipo de zonas para
establecer criterios de propuesta a la hora de proyectar barrios de éstas caracteristicas.

Metodologia

En esencia, el trabajo de investigacion busca la comprension integral de la nocién de Barrio por
medio de la produccién del espacio residencial en la configuracion de un territorio en
transformacién. Su comprension implica abordar una mirada compleja e histérica como
metodologia para reconocer la relacion dinamica, abierta y de interaccion entre las unidades de
analisis, definidas como: cambios sociales, funcionales y morfologicos.

El ambito temporal explica y da sentido histérico a los espacios industriales en su
transformacion de usos y su configuracion espacial. Saber en qué momento se han producido los
cambios y qué razones las propiciaron, es determinante para comprender el estado actual de los
dos estudios de caso.

La visibn compleja, por su lado, propone estudiar la realidad, no por separado, sino en la
relacion multidireccional de los diferentes procesos, en este caso, los procesos de
transformaciones de los poligonos industriales de Julian Camarillo y Embajadores. Es entender la
sustitucion de usos como parte de una légica urbana en donde los diversos cambios se
corresponden entre si. "La complejidad la ha inventado el ser humano en sus interacciones. No
podemos pensar fendmenos complejos con principios simples. No podemos pensar problemas
nuevos con métodos viejos. EIl mundo del que podemos hablar es nuestro mundo, pensado desde
nuestro pensamiento. Debemos gestionar de forma eficiente la complejidad con métodos
complejos: de interaccion, globales (no totalizadores), dialogicos, que practiquen el vaivén entre el
analisis y la sintesis, que relacionen texto y contexto.” (CIURANA, 2001)

2.Evolucion reciente del tejido industrial en Madrid

Las ciudades, a lo largo del tiempo poseen una constante de cambio y evolucién hacia nuevas
formas de organizacion en su uso y su forma. Dentro de ella, los espacios industriales no han sido
una excepcion, pues han tenido una verdadera metamorfosis en estas (ltimas décadas.

La primera y mas visible manifestacion de cambios ha sido el proceso de desindustrializacion y
re-localizacion. La trayectoria industrial impulsada desde los afios 1940 en Espana es modificada,
décadas después, por una desconcentracion espacial. “Los factores que impulsan los procesos de
difusion de la industria (...), son los elevados costes de implantacion (suelo, inmuebles, fiscalidad),
restricciones a la actividad (normativa ambiental, dificultades de ampliacién) y a la movilidad
(congestion de circulacion, aparcamientos, limitaciones al trafico pesado), junto al deterioro y la
baja calidad de algunos espacios fabriles poco acordes con las necesidades de las empresas.
(MENDEZ, 2006)

Adicionalmente, a estos factores se les suma una nueva division del trabajo, basada en la
separacion de actividades direccionales con las tareas productivas y una crisis econémica que lleva
al cierre de muchas empresas.
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Posteriormente, le siguen las expectativas de ocupacién y renovacion urbana. En la etapa de
espera de la evolucién de los espacios baldiospara su reocupacion se generan enormes tensiones.
Dependiendo del modelo de ciudad vigente en ese momento podra existir una renovacién
conservando o modificando los usos, cambiando las funciones o dotando los espacios con nuevas
caracteristicas.

Es un momento de transicidon que crea un proceso amplio de posibilidades que trasciende lo
estrictamente industrial y afecta a toda la ciudad. Factores econémicos de caracter especulativo y
urbanistico entran en juego. La distribucién y ordenacién de usos en el espacio moderan o
estimulan los mecanismos del mercado. La dinamica varia con el tiempo de un distrito al otro y
puede atravesar diferentes momentos de intensidad en una misma zona.

“La renovacion urbana es un término intimamente asociado a la dinamica capitalista, ya que tanto
en la produccién como en la reproduccién del espacio urbano intervine el negocio y la especulacion
ejercida por los propietarios del suelo y los promotores del cambio. Es un concepto que engloba un
conjunto amplio de transformaciones urbanas y adquiere pleno significado (...) cuando persigue la
sustitucion puntual o zonal de las edificaciones y usos previamente existentes por otros nuevos
adaptados a las nuevas necesidades. Renovar es reproducir el espacio urbano.” (PARDO, 2004)

Durante todo el proceso de transformacion, interviene el planeamiento como figura clave de
regulacion. Sus estrategias de ordenamiento varian con el tiempo de acuerdo a la importancia que
se le quiera prestar a la actividad industrial expulsandola o fusionandola en el tejido urbano. El
asunto esta entre quienes cuestionan su viabilidad y ubicacion, frente a quienes ven en ella un
motor de diversificacién econémica y desarrollo tecnolégico generador de servicios y empleo.

Finalmente llega el cambio de uso hacia el residencial. Para la ciudad de Madrid, la
construccién de vivienda ha sido la mejor opcién de sustitucion gracias al incremento de la
demanda. Pocos han sido los casos en los que se introducen otros usos y cuando se hacen estan,
en muchos casos, en funcion de la misma. Los cambios morfologicos han sido evidentes: la
tipologia constructiva ha variado, la estructura parcelaria se ha modificado con la adicién o divisién
de parcelas y hasta el trazado vial en muchas ocasiones ha sido redisenado para aprovecha las
mejores condiciones del territorio disponible. Igualmente, han variado los cambios en las funciones
con el incremento elevado de los niveles de densidad y ocupacion del suelo.

Pocas construcciones se han realizado por parte de las propias industrias o el sector publico.
Son las sociedades inmobiliarias quienes han asumido el rol. Las nuevas viviendas son destinadas
a una poblacién con un caracter social mas elevado que el existente. Fenomeno que ha terminado
por generar movimientos internos en la expulsion de poblacién residente que se ve obligada a salir
de los poligonos y la acogida de los nuevos habitantes.

A continuacion, se presentan la evolucién industrial en la ciudad desde los afos 1950 hasta
2008. La representacion grafica de los distritos es el resultado de la modificacion administrativa
introducida de 1970, sin embargo para una mejor comparacion se siguen las demarcaciones
actuales.

1Carlos Pardo Abad en su tesis doctoral: Vaciado Industrial y nuevo paisaje urbano en Madrid define el término en
sentido estricto como: “espacio de uso industrial improductivo con su edificaciones abandonas™ (PARDO, 2004)
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Fig. 1. Establecimientos industriales y empleo en Madrid.
(Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Consejeria Econdmica de la Comunidad de Madrid.)

En rasgos generales, como lo muestra la ilustracién, la ubicaciéon de las industrias en su
evolucion se va situando en las periferias de la ciudad a través de los anos. No obstante, el
vaciamiento no ha sido total. Una nueva tipologia industrial de servicios o terciarizacion surge y
permite su permanencia o reubicacion en el territorio.

Para el caso particular de Arganzuela, el proceso de industrializacién inicia fuertemente desde
la segunda mitad del siglo XIX con la inauguracién de las estaciones de ferrocarril. Cien anos
después el distrito seria el que mayor empleo generaria en toda la ciudad. Condicién que
permaneceria estable en 1975 y que tan s6lo empezaria a disminuir en 1987. Actualmente, aun
cuando sigue siendo un ambito reconocido por el PGOUM de 1997 como poligono industrial su
capacidad como espacio productivo generador de empleo es bastante reducida. Su territorio se ha
convertido en un espacio primordialmente residencial.

Para el caso de San Blas, el distrito empieza a tomar fuerza tan sélo hasta 1975 cuando se dan
las primeras relocalizaciones industriales en la periferia. A partir de estos anos, su territorio tomaria
gran importancia y estaria siempre ubicado dentro de los distritos que mayor empleo generaria y
locales albergaria. En la actualidad, es un espacio en transicion. La actividad industrial sigue
presente aun cuando algunos usos se estan modificando para convertirse en servicios terciarios o
residenciales.

3. Modelo de regulacion PGOUM 97

Diferentes Planes de Ordenacion han intentado organizar el espacio industrial bien sea
manteniendo y regulando su actividad o bien fomentando su cambio hacia nuevos sectores
urbanos.

En el Plan General de 1963 se apostd por una zonificacion de la ciudad, creando nuevas areas
para el uso industrial y transformando las viejas zonas industriales como areas calificadas para el
uso residencial.

En el Plan de 1985, se creyd inconveniente la segregacion de usos y se planted la idea de
industria dispersa por la trama urbana. Se consider6 la industria como “un elemento consustancial
a la ciudad, que fomenta la actividad productiva, impide la especulacion sobre grandes superficies
al amparo de los beneficios aportados por el cambio masivo de funcion y consolida el empleo.”
(PARDO, 2004:165).

Posteriormente llegd el Plan Estratégico en el ano 1988 con el fin de integrar toda la
planificacién de caracter urbano, social y econémico en una ciudad que debia ser cada vez mas
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“compleja, competitiva e integrada”. Se propuso un modelo para la industria que superara el
marco municipal e integrara a Madrid en un ambito metropolitano; idea que estaba presente ya en
el Plan del 63 y que se recoge posteriormente en el del 97.

Finalmente, se llega al Plan General de 1997, objeto de esta investigacién, que continta con el
patrén de usos propuestos por el Plan del 85 pero introduce nuevos matices encaminados a una
mayor mezcla de actividades productivas, asi como la correccién de anomalias detectados. Busca
favorecer una flexibilidad normativa que propicie una mayor variedad de oferta del espacio
productivo y una diversidad tipolégica mas amplia.

El Plan reconoce los nuevos cambios de las actividades productivas que se estan ocasionando
(progresiva automatizacion, modificacion de las pautas de localizacion y valorizacién de las
infraestructuras y los servicios urbanos entre otras) y propone una nueva ordenacién industrial
basada en:

+ La transformacion y regeneracion de establecimientos de baja productividad considerados
“cadaveres industriales” que consumen grandes areas y que potencialmente podrian ser utilizados
para otros usos. Se especifica que en caso que existan establecimientos en funcionamiento junto a
otros en desuso, el cambio debe remitirse a una ordenanza de transformacion que permita
paulatinamente el cambio sin expulsar obligatoriamente a las industrias que se quieran quedar.

+ El refuerzo del uso residencial en las areas centrales que estén ubicadas en zonas de vieja
dedicacion industrial.

+ Y el impulso de nuevas tipologias industriales en las zonas industriales ya existentes en la
periferia.

Adicionalmente, clasifica las areas industriales siguiendo criterios de uso, intensidad y nivel de
ocupacion. A partir del nivel de ocupacion se diferencian dos tipos de espacios:

+ Las areas consolidadas como zonas con un nivel de ocupacion muy alto (superior al 70%) que
estan en pleno rendimiento. Son 76 areas con una superficie total de 1.358 hectareas en todo
Madrid. Los poligonos de Julidn Camarillo y Embajadores pertenecen a esta clasificacion con
176.60hay 74.32ha respectivamente.

+ Las areas no consolidadas caracterizadas por disponer suelo vacante. Estan divididas en dos
tipos: uso caracteristico industrial y uso caracteristico residencial. Su superficie de suelo es de
1.000 hectéreas distribuidas en 35 zonas. Estan consideradas como la principal reserva de suelo
para la implantacién de actividades econdmicas del Madrid.

Se presenta, a continuacion, la clasificacion de las areas industriales consolidadas y no
consolidadas de Madrid segln la norma general que las rige con la superficie que ocupan y su
tipologia.
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Fig. 2-3: Areas Industriales consolidadas y no consolidadas en Madrid (izquierda) y tipologia edificatoria en las
areas industriales consolidadas en Madrid (derecha).

(Fuente: Elaboracion propia a partir del Informe de Areas Industriales del Plan General de Madrid, 2005.)

Para la clasificacion tipolégica de las edificaciones en las areas industriales consolidadas, se
sigue la categorizacion realizada por el Observatorio Industrial de Madrid en sus diferentes
informes, corroborada a su vez en el trabajo de campo efectuado en esta investigacion.

De esta clasificacion, tres tipologias edificatorias a lo largo de los afos han sido asociadas a la
actividad en cuestién: las naves industriales y los edificios industriales bien sea para empresas o
de uso mixto son los que tienen aln mayor nimero de locales. Dentro de todo el territorio
madrilefio seglin datos del DUAE del 2005, las naves industriales cuentan con 154 locales
(10.11%); los edificios industriales para empresas con 552 locales que representa el 36.24% del
total de locales existentes; y finalmente los edificios industriales de uso mixto con 304 locales y un
porcentaje del casi 20%.

Adicionalmente a estas tres categorias, se puede observar como coge fuerza cada vez mas, en
las areas consolidadas, los edificios de oficinas con una representacion del 14%, ubicados en el
noreste de la ciudad o el de vivienda con 17%. Asimismo, es importante remarcar el porcentaje que
se mantiene de solares vacios o en construccion (22%).

Escenario general que pone en evidencia la evolucion de la actividad industrial por modificar su
forma y su estructura industrial hacia nuevas tecnologias en establecimientos de menor area y con
menor volumen de empleos o bien en edificios de usos mixto en donde se desarrollan oficinas y
vivienda en la parte superior y nave en la planta baja. “Se trata de unas tipologias con una elevada
demanda actual, relacionada tanto con la evolucién de la organizacion empresarial (incremento de
importancia de las tareas previas y posteriores a la fabricacion), como del tipo de funciones que
muchas empresas mantienen en las grandes ciudades, vinculadas a la demanda de un amplio
mercado de consumo local o regional.” (MENDEZ, 2007)

Parametros y definiciones urbanisticas

Para definir los parametros urbanisticos regidos en las areas industriales consolidadas y
especificamente las que competen este trabajo de investigacion, se ha seguido la estructura
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normativa del Plan General. Su division y clasificacion se analizan desde las normas zonales (NZ), y
las areas de planeamiento (APE/API/APR). La regulacidén en la composicién de usos y densidades
(tamano de parcelas y coeficiente de edificabilidad) permite comprender el grado de complejidad
urbana en la modificacion de los espacios.

La tabla, a continuaciéon, muestra las normas zonales que reglamentan el espacio de los
poligonos en cuestiébn y hacen una mencién superficial sobre el uso permitido. Van a ser
examinadas en este trabajo la NZ 9 referente a las actividades econdmicas y la NZ 3 volumetria
especifica para las viviendas que ya han sido construidas en estos poligonos.

Normas Zonales Julian Camarillo Embajadores
Uso residencial:Volumetria especifica - 3.1a
Uso complementario industrial, terciario y dotacional en PB e inferior

Uso residencial:Volumetria especifica 3.2 3.2
Uso complementario industrial, terciario y dotacional en PB e inferior

Uso residencial:Vivienda unifamiliar. 8.3a -
Uso alternativo de oficinas y hospedaje en edificio

Uso industrial 9.2 9.2
Usos asociados con residencial, comercial y dotacional

Uso industrial con coexistencia con terciario de oficinas 9.3
Usos asociado con residencial, comercial y dotacional

Usos industrial 9.4a 9.4a

Usos asociados con residencial, comercial y dotacional

Tabla 1: Normas zonales que rigen las areas de estudio.

(Fuente: Elaboracion propia a partir del Visualizador Urbano de Madrid. Departamento de Planeacion.
2012))

Norma zonal 3

La NZ 3 corresponde, seglin el Articulo 8.3.1 del Plan General, a: “Areas de suelo urbano donde
totalmente o en su mayor parte, se considera concluido el proceso de ocupacion del espacio y,
consecuentemente, en la misma medida se ha agotado el aprovechamiento urbanistico™.

Para el poligono de Julian Camarillo, el area regulada por esta norma se especifica como “ suelo
urbano agotado con parcelas edificables en nueva planta™. Sus construcciones corresponden a
viviendas unifamiliares en hilera, construida en 1985 con uso cualificado y exclusivo residencial.El
area total calificada con esta norma zonal es de 3.82ha.

Para el caso de Embajadores, esta norma rige dos areas de edificaciones igualmente
residenciales de bloques aislados sin usos complementarios construidas entre los anos 1980 y
1990. Y la zona de las instalaciones deportivas de Arganzuela como uso complementarios
dotacional en edificio exclusivo. Su area total reglamentada es de 3.21ha.

No se encuentran para ninguno de los dos caso irregularidades en su usos complementarios.
Norma zonal 9

La NZ 9 tiene como uso calificado el industrial en el grado 1°, 2°, 4°y 5° en el grado 3° tiene
este mismo uso cualificado en coexistencia con terciario de oficinas.

Analizando de nuevo los poligonos, Julian Camarillo tiene la mayor parte de su territorio
regulado por la NZ9.4a. Sus usos de suelo varian considerablemente segliin cada parcela o
establecimiento edificado: el uso industrial ocupa 33.15%, el terciario 24.73%, el residencial
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20.15% y el dotacional 8.92%. Con respecto a los usos industriales sus tipologias edificatorias
principales son edificios industriales de oficinas multi o mono empresariales y edificios industriales
de uso mixto (pequefios talleres, oficinas y vivienda). Las distorsiones o anomalias se encuentran
en los edificios con locales que son ofrecidos como loft, apartamentos turisticos u hospedajes. No
obstante, cabe decir que esta nueva tipologia u mezcla de usos en un sélo predio ni siquiera esta
contemplada dentro de la normativa por lo que es imposible regular.

Con respecto a los usos residenciales, éstos parecen estar en regla pues son tienen mayor
regulacion dentro del uso industrial. Por lo general son viviendas unifamiliares construidas antes
del ano 1985 con comercio o pequenos talleres en su planta baja.

Embajadores, por su lado, es reglamentado por la NZ 9.2. Su uso cualificado es el industrial con
posibilidad o prevision en la sustitucion de usos por residencial o de servicios terciarios. La parte
norte corresponde principalmente a establecimientos industriales con uso exclusivo. Son locales
ubicados en Arganzuela hace mas de cincuenta anos y poco se han transformado. Hacia la zona
sur, la mezcla de usos es bastante mas compleja. Su trazado urbano consolidado de pequenas
parcelas (<200m2) contempla usos “compatibles™ al industrial como el residencial y terciario. Para
todo el poligono el uso industrial ocupa 8.16%, el terciario 1.36%, el residencial 49.58% y el
dotacional 32.54%.

Como es evidente, la compatibilidad de usos no cumple con los parametros establecidos. Las
distorsiones estan con el uso residencial. Actualmente existen oficinas y comercio en las
edificaciones de esta zona que estan ubicadas en niveles diferentes de la planta bajo e inferiores y
que tampoco son edificios exclusivos.

En seguida se presenta la ilustracién No.03 con la ubicacién espacial de la normativa zonal
3y 9entodo Madrid y en los dos casos de estudio.

Poligono Julian Camarillo
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Fig. 4: Ubicacion espacial Norma Zonal 3y 9 segln el PGOUM en areas de estudio.
(Fuente: Elaboracion propia a partir del Visualizador Urbanistico de Madrid.)
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Areas de Planeamiento API/APE/APR

Las areas de planeamiento, sea incorporado, especifico o remitido segln lo establece el Articulo
8.0.4 del Plan General, cuentan con un régimen normativo concreto segln las condiciones
particulares de caso. Los API corresponden al planeamiento inmediatamente antecedente que se
asume con caracter general; los APE establecen una ordenacién especifica y pormenorizada; y los
APR se definen como una ordenanza posterior de un planeamiento de desarrollo que particularice
los objetivos que el Plan General le fija.

A continuacion, se presenta la ilustracién sobre cada area de estudio, poligono Julian Camarillo y
Embajadores, con la normativa de area de planeamiento que los regula.

Poligono Julian Camarillo

— .."»_..-‘ s
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=

Poligono Embajadores
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Fig. 5: API/APE/APR segln el PGOUM 97 para las areas de estudio.
(Fuente: Elaboracion propia a partir del Plan General de Madrid, Departamento de Planeacion.)

Para el caso de Julian Camarillo, este régimen de regulacién concreto tan sélo esta en un 30%
de su territorio. Son areas de planeamiento incorporado o remitido que han sustituido el uso
industrial por usos residenciales principalmente. Sus fechas de proyeccion corresponden al
PGOUMS85 pero tan sélo su construccion han sido en los anos recientes, nunca anteriores al ano
2000; lo que da a suponer que fueron parcelas que estuvieron a la espera de ganar los mas altos
beneficios para ser edificadas (iniciativa por pare privada en el 90%).

145



La produccién del espacio residencial en los procesos de transformacién de los poligonos industriales de Madrid.

Territorios en Formacién | 2013 | NO4 | TRABAJOS FIN DE MASTER - Estudios Urbanos

Uso Planeacion Fecha de
AMBITO Nombre Iniciativa caracteristico Uso lucrativo Uso sustituido construccion
Vivienda Finalizado
APR.20.04 Emilio mufioz Privada Residencial colectiva Industria 2006
API.20.10 AVDA. ARAGON, ALBASANZ
Zona Nol Banco de  Publico no PGOUM 85
Espana municipal Industrial Oficina + Hotel 2001
PGOUM 85
Zona No.2 Privada Industria
API1.20,11 Julian Camarillo Privada Industrial Industria
API.20.12 JULIAN CAMARILLO SUR
Vivienda PGOUM 85
Zona No.1 Privada Residencial colectiva Industria 2001
Vivienda PGOUM 85
Zona No.2 Privada Residencial colectiva
Municipal PGOUM 85
(Promotor Vivienda
Zona No.03 G.U.M.) Residencial colectiva libre Industria 2005
API.20.13 C/ Alfonso Gémez Privada Industrial Solar vacio PGOUM 85

Tabla 02: Area de Planeamiento APl /APE/APR en Julidn Camarillo.
(Fuente: Elaboracion propia a partir del Plan General de Madrid, Departamento de Planeacion. 2012.)

Para el caso de Embajadores, éste régimen de regulacion concreto ocupa el 80% de su
territorio. Son areas de nuevo uso residencial que vienen de reglamentadas bien por el PGOUM de
1985 o del Plan actual. La fecha de construccion de las edificaciones, salvo para la APl 02.14 de
1988, es sin embargo posterior al ano 2000. Se demuestra que si bien desde el planeamiento de
los anos ochenta ya estaba proyectado hacer de esta zona un area residencial, tan sélo en los
Gltimos veinte afos éste desarrollo ha sido posible.

AMBITO Nombre Iniciativa caracutzz'stico Uso lucrativo Planeacion consiflf:gédne
APE 02,02 Paseo Del Molino Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2008
APE 02,06 Juan Vera - Batalla Belchite Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2000
APE 02,07 Prolongacion Alejandro Ferrant Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 Sin iniciar
APE 02,09 C/ Bolivar - C/ Plomo Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2000
APE 02,10 C/ Cobre Y C/ Plomo Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2003
APE 02,11 C/ Bolivar Y C/ Plomo Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2004
APE 02,12 C/ Bolivar Y C/ Cobre Privada  Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2010
APE 02,13 C/ Cobre - Parque Tierno Galvan Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2006
APE 02,14 C/ Antracita Y C/ Cobre Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2005
APE 02,15 C/ Cobre 2 Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2004
APE 02,16 Tomés Breton - Parque Tierno Galvan Privada  Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 2002
APE 02,20 Carcel De Yeserias Dotécionél Catalogo PGOUM 97

Privado Residencial Viv. colectiva PGOUM 97 Sin iniciar

AP| 02,06 Embajadores, Bronce Privada  Residencial Viv. colectiva PGOUM 85 1988
API 02,14 Pasillo Verde Ferroviario Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 85 1996
API 02,19 Bolivar Privada Residencial Viv. colectiva PGOUM 85

APl 02,20 Embajadores, Antracita Privada  Residencial Viv. colectiva PGOUM 85 2003
API 02,21 C/ Teniente Coronel Norefa Privada Residencial Viv. Colectiva L PGOUM 85 1996
APR 02.02 C/ Cobre 3,5y7 Publica Industria Industrial Finalizado 2002
APR 02,03 C/ Antracita Y C/ Hierro Privada  Residencial Residencial Finalizado 2001
APR 02,04 C/ Lépez Valcarcel Privada Residencial Viv. colectiva L Finalizado 2002
APR 02,05 Alto Del Ferrocarril Privada Residencial Viv. colectiva L Finalizado 2001
APR 02,07 Maestro Arbos y Teniente C.Noreha Privada Residencial Viv. colectiva Finalizado 2003
APR 02,11 Maestro Arb6s Y C/ Del Soto Privada Residencial Viv. Colectiva L Finalizado 2001
APR 02,12 C/ Carabana Privada  Residencial Viv. colectiva L Finalizado 2006
APR 02,13 C/ José Antonio Zapata Privada Residencial Viv. colectiva Finalizado 2001

En resumen, se puede decir que el manejo de regulacion de usos, como se ha visto en los dos
estudios de caso, se encuentra relativamente alejado de la realidad urbana. "La limitacién a los

Tabla 3: Area de Planeamiento APl /APE/APR en Embajadores
(Fuente: Elaboracion propia a partir del Plan General de Madrid, Departamento de Planeacion. 2012)
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usos de caracter terciario (oficinas, despachos profesionales, consultas médicas) en las
edificaciones no se corresponde con una realidad cambiante en la que, incluso en un contexto de
elevadisimos precios de la vivienda, estos usos siguen siendo muy importantes aln en situaciones
de precariedad juridica; un criterio de mantenimiento de las condiciones tipologicas como garantia
de la posibilidad de reversion de las transformaciones de uso, existente en la realidad, puede
permitir una mayor aproximacion entre norma y realidad. Por otra parte, la mayor parte de las areas
industriales para las cuales se han fijado posibilidades de transformacion hacia usos residenciales
ya han completado este proceso, por lo que las posibilidades de transformacion del tejido urbano
deben apuntar hacia otras estrategias de cualificacion.” (EZQUIAGA, 2011)

4. Los casos de estudio

La construccion de la ciudad es el resultado de un conflicto de intereses por el dominio del
espacio. EI manejo que se le da, se presenta de forma diversa en cada momento histérico y en
cada punto especifico del territorio. Cada alternativa se construye con una cierta ordenacién morfo-
tipolégica (las calles, la parcelacion y las edificaciones), con una funcién edificatoria especifica
(tipos de actividades y usos que se desarrollan en ella) y trae consigo un nuevo orden social. Bajo
esta premisa de diversidad y cambios, a continuacidon se examina los dos estudios de caso
propuestos: poligono Julian Camarillo y poligono Embajadores.

El poligono Julian Camarillo

El poligono de Julidan Camarillo situado en el barrio de Simancas, distrito de San Blas forma
parte de un enclave de diez poligonos industriales (Poligono Sotohidalgo, Poligono las Mercedes,
Poligono San Fernando, entre otros) situados en esta zona desde los afos 1950 - 1960 y
cualificados como tal por el PGOUM del 97. Sus 176.60ha de superficie son ocupadas por 186
locales que generan alrededor de 8400 puestos de trabajo con uno de los mayores indices de
ocupacion industrial en la ciudad.

Uso industrial (33%) Usoterciarios de oficinas (22.38%) UsoResidencial 20.15%

Fig. 6: Usos de suelo poligono Julidan Camarillo.

(Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién del Visualizador Urbanistico de Madrid.)

En él, la actividad industrial se entremezcla actualmente con una notable diversidad de usos;
los grandes edificios industriales, ubicados sobre todo en sus bordes, se combinan con edificios de
oficinas, activos o en construccién, viviendas tradicionales y de nueva oferta y edificaciones
administrativas. Es un caso de estudio particular en el que se observa una tasa de cambio
importante dirigido hacia una intensa direccion de uso residencial (20.15%) y terciario (24.73%).
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Siguiendo con el analisis de usos el segundo uso de importancia es el de servicios terciarios.
Los locales de oficina suman 111 establecimientos con un area de 26.76ha es decir 22.38% de
todo el poligono en cuestion. Es la tipologia que mas suelo ocupa y la que pone en valor la fuerte
transformacion hacia la terciarizacion de la industria también llamado servi-industria. Ricardo
Méndez explica el fendmeno asi: “una parte significativa del desplazamiento hacia los servicios es
las nuevas formas de organizacion de la actividad productiva, basada en la ampliacién de las
cadenas de valor mediante el aumento de la importancia de las tareas previas (gestion y
planificacién, [+D, diseno) y posteriores (logistica y almacenamiento, control de calidad,
comercializacion, servicios post-venta) a la fabricacién. Su rapido crecimiento, a la blsqueda de
ventajas competitivas, provoca lo que puede calificarse como una creciente terciarizacion de la
industria, acompanada por un reforzamiento de la segmentaciéon productiva y la divisién espacial
del trabajo, que tiene su reflejo directo en el interior de las areas urbanas. [...] en donde se
localizan los nodos estratégicos de gestion y control™ (MENDEZ, 2003)

Con respecto a los establecimientos destinados al comercio, en el distrito existe 786 dedicados
al comercio al por menor, 294 destinados a la venta al por mayor e intermediarios del comercio y
124 de venta, mantenimiento y reparacion de vehiculos de motor. Dentro de Julidn Camarillo, los
predios dedicados exclusivamente a comercio son pocos; no superan el 0.42% de los locales de
todo el area.

La rama de hosteleria no es tampoco muy importante si se miran tan sélo los predios
registrados. Hay 8 grandes hoteles en la zona, que paradéjicamente no estan todo regulados como
tal en su uso sino como oficinas o bien como industria. Existe también una representacion amplia
de apartamentos turisticos, instalados en esta zona por la ventaja de la rentabilidad del suelo pero
dificiles de cuantificar pues no estan registrados.

Para el uso dotacional, las 15 edificaciones existentes son todas de caracter administrativas:
oficinas de Ministerios del Ayuntamiento. No hay para la zona dotaciones educativas o de salud. Si
la poblacion residente de este poligono requiere de estos servicios publicos tiene que utilizar las
del distrito contiguo de Ciudad Lineal. Escenario que no tiene mucho sentido si se quiere hacer de
una parte de la zona como area residencial. El planeamiento deberia operar bajo dmbito y no bajo
parcela a parcela para tener una visién del conjunto y no permitir este tipo de discordancias.

Finalmente el uso residencial que empieza a tomar una cierta importancia con un 20.15% de
superficie en todo el poligono: 1.50% corresponde a viviendas construidas antes de 1980, 3.16% a
viviendas construidas entre 1980 y 1996 y 15.49% después de 1997. Cifras que evidencian el
proceso de transformacién en los cambios de uso.

Analizando la evolucién edificatoria como indicador en la valoracion de la situacion del parque
residencial se puede observar el crecimiento urbano y la caracterizacion sociodemografica de la
zona.

En el distrito de San Blas existen 33 viviendas anteriores a 1901 y 1.085 antes de 1950. De
estas Ultimas, tan sélo 6 estan ubicadas en el area de estudio. La construccion mas antigua del
poligono data de 1935.

Para la década de los sesenta y setenta, el distrito cuenta con un fuerte desarrollo urbano
intentando suplir las necesidades habitacionales de un gran ndimero de poblaciéon que llegaba a
Madrid. Lo que no se ve reflejado en el poligono actualmente pues tan s6lo cuenta con 57
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residencias. Su tipologia es de viviendas unifamiliares adosadas con comercio o talleres en la
primera planta.

Hacia los anos 1980, aprovechando las posibilidades del suelo que empezaba a ser rentable en
su cambio de uso de industrial, se construyen viviendas unifamiliares de caracter ya no productivo
como el resto de la zona, sino Unicamente residenciales en manzana cerrada con piscina analoga a
una tipologia en la trama de ensanche.

Finalmente se llega a la vivienda proyectada por la renovacion urbana posterior a los anos 1997
de bloque en altura con grandes transformaciones de todo el territorio. Estas zonas ya no son
consideradas industriales o pertenecientes al poligono sino son clasificadas como tal de usos
residencial. La superficie media de la vivienda es de 106,41 m2 debido a la incidencia en esta de
la vivienda unifamiliar, tamano algo superior a la media de la ciudad (100,82 m2).

Las caracteristicas demograficas de la poblacion cambian igualmente con la evolucion de la
vivienda. Sin bien la zona de Julian Camarillo se caracterizd por contar con poca poblacién activa
empleada en las industrias alli instaladas, hoy esa brecha es mucho mas amplia. La poblacion
residente (8.783hab.) de es radicalmente diferente a la poblacién flotante (56.495 para todo el
barrio de Simancas) y por lo tanto las necesidades varias segln el uso del espacio que cada uno
requiere.

Adicionalmente, la transformacion en una zona residencial de alto costo ha cambiado el peffil
del habitante. Ahora se cuenta con una poblacion de matrimonios jévenes con hijos que esta
llegando a ocupar la nueva oferta de vivienda.

El poligono Embajadores

El poligono industrial de Embajadores situado entre el barrio Legazpi y Delicias, Distrito de
Arganzuela, constituye la prolongacion sur del Centro historico de Madrid. Cualificado como tal por
el PGOUM del 97, es uno de los territorios sometidos a procesos de transformacion de usos mas
fuertes de toda la ciudad. Tal y como se ha mencionado, muchos de sus edificios se han derribado
y han sido sustituidos por otros de mayor altura y volumen. Grandes extensiones ocupadas antes
por establecimientos industriales, de las que Arganzuela tenia la mayor ocupacion del area central,
se han convertido hoy en parcelas con viviendas.

Actualmente, cuatro son los usos fundamentales que constituyen el soporte fisico dentro de
dicha parcelacion. Estos usos son en orden de mayor superficie ocupada: residencial (49.58%),
dotacional (32.54%) e industrial (8.16%). El uso terciario queda relegado a 1.36%. Cabe la pena
destacar la superficie de solares vacios (6.70%) a la espera de ser construidos.

El uso residencial constituye el uso mas importante del poligono y del distrito. Desde los afos
1980, la zona ha estado sometida a un intenso proceso de renovacion y transformacion de usos.
Pocas viviendas (25%) quedan anteriores a esta fecha. La mayoria se caracteriza por ser viviendas
nuevas construidas posteriormente a la aprobacion del PGOUM de 1997 de tipologia edificatorio
bloque en altura en manzana cerrada.

El origen del proceso responde a la valorizacion de las areas centrales apoyado de un
planeamiento de corte especulativo que ofrece un fuerte aumento en el volumen de la edificacion
con respecto al existente. A pesar de haber sido clasificada como un area industrial desde el Plan
General de 1946 y haber sido retomada como tal en el Plan de 1985 y el Plan actual siempre se
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ha abierto la posibilidad de cambio y sustitucion de usos. Posibilidad que el mercado no ha
aprovechado

llustracién No. 06

Uso industrial (8.16%) Uso terciarios de oficinas (32.54%) Uso Residencial (49.58%)

Fig. 7: Usos de suelo poligono Embajadores.

(Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion del Visualizador Urbanistico de Madrid.)

Contrarresta con este uso residencial, el dotacional (segundo en importancia en suelo ocupado
de todo el poligono con 32.54%). Los equipamientos educativos y de salud ocupan un 12.02% del
suelo total analizado; cifra extraordinariamente alta para la poblacién residente en poligono. Su
explicacion se debe a la compensacion que estos servicios prestan para el resto del distrito.
Gracias a ello el 74% de la poblacion tiene un centro educativo basico a menos de 500 metros y el
99% a un km., 49% cuentan con un centro de salud a 500 metros y 88% a menos de un kilometro y
el 98% dispone de un centro basico de salud a menos de un km.

Referente a los espacios verdes, el poligono cuenta con 10.74ha. Dos parques colindan la zona:
el Parque Las Delicias en donde se encuentra ubicado el Museo del Ferrocarril y el parque mas
importante del Distrito es el "Parque Enrique Tierno Galvan™. El ratio de zona verde por habitante
es de 8.0 m2 en promedio, inferior a la media municipal de 16,6 m2.

Con respecto a los usos industriales, éstos tienen una superficie total 4.27ha de todo el
poligono. La mayor area (1.34ha) es ocupada por una Gnica empresa: INDUYCO establecida en la
zona desde 1955. El resto de edificaciones son oficinas industriales mono o multi empresariales
gue ocupan un area de 2.1ha y pequenas parcelas de uso mixto que no alcanzan a sumar lha
entre todas.

Empresas existentes, como Importaciones Industriales S.A., Mercedes Benz y el Corte Inglés,
dan una clara idea de la importancia industrial que tuvo la zona. Su evolucion en la actividad
productiva estuvo inicialmente basada en industrias ligadas al ferrocarril, posteriormente
convertidas en industrias de consumo masivo dadas las proximidades del centro de la ciudad y
finalmente ligadas a los servicios terciarios con edificios industriales de oficinas.

A continuacion, se presenta una postura critica frente al proceso de transformacion de los
poligonos industriales planteada por La Comision de Planeamiento y Coordinacion del area
Metropolitana de Madrid en su documento sobre Arganzuela hacia los anos 1980. A pesar del
tiempo transcurrido se cree oportuna y vigente. Potencializar la mezcla de usos y posibilitar la
complementariedad no equivale a erradicar uno de ellos.
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“Una tedrica razon para la erradicacion de la industria en el area central fue la congestion que
producia; hoy esta razon no parece real. Los problemas podrian derivarse en mayor medida de la
carencia de una ordenacion y una inversion adecuada inexistente al estar desahuciadas las areas
industriales. La separacion funcional de la residencia y la industria no puede ser un principio
absoluto pues lleva tnicamente a la generacion de nuevos y mas largos desplazamientos diarios
de los trabajadores. Tratandose de concentraciones unitarias y no existiendo casi industrias
molestas o insalubres, el problema de la separacion de las viviendas esta minimizado y sélo hoy,
tras la consumacion de remodelaciones puntuales “incrustadas” entre las industrias pueden
provocar nuevos conflictos entre los usos. Por su parte la superior densificacion producida por
estas remodelaciones amenaza con crear problemas mucho mas preocupantes que los creados
por las industrias que no son sino el resultado de errores e inhibicion del planeamiento y la
gestion. La existencia de nucleos industriales, debidamente planeados y controlados, es
perfectamente compatible con la residencia y contribuye a una reduccion relativa de las distancia
entre domicilio y trabajo, maxime si se estimula la vivienda social préximas a las industrias.

En la situacion actual pues, es socialmente inadmisible la pervivencia de esos mecanismos
especulativos provocadores, en lltimo término del cierre de las instalaciones, maxime cuando los
indices de paro alcanzan crecientes y alarmantes cotas.” (CO.PLA.CO, 1982)

5. Conclusiones

El Plan General de 1997 ha permitido un desarrollo importante en la configuracién espacial de
los espacios productivos de la ciudad. Su objetivo de transformar y regenerar los establecimientos
de bajo rendimiento con otros usos y de impulsar o reforzar el uso residencial en dichas zonas ha
generado un acusado cambio social, funcional y morfolégico. Quince afos después de estar vigente
la norma, se percibe como el uso industrial, en los dos estudios de caso: poligono Julian Camarilloy
Embajadores, ha quedado relegado a usos residenciales y terciarios.

Los criterios funcionales en la regulaciébn de usos, establecidos en las normas zonales, se
presenta en muchas ocasiones de forma inoportunos. Por un lado, la limitacién en la regulacion de
usos genera distorsiones o singularidades en las transformaciones no deseadas, y por otro lado,
los espacios producidos, especialmente los residenciales, presentan espacios inadecuados o
insuficientes para el nuevo uso, solares vacios, superposicion de tejidos y segregacion/
desplazamiento de grupos sociales.

A continuacion, se presentan los resultados del trabajo realizado identificando qué
transformaciones se han dado en la sustitucion del uso industrial a residencial y cdmo han sido
estos regulados por medio de las tres unidades de anélisis planteadas en la metodologia.

Las transformaciones y superposicion de usos y formas
+ Cambios sociales
Los proceso de transformacion en los poligonos industriales estudiados, en los Ultimos anos,

han implicado una serie de fenémenos relacionados con la reestructuracion del espacio social de
estos territorios. Tanto la poblacién residente como la poblacién flotante?, ha cambiado su perfil.

2 "El concepto de poblacion flotante se refiere a aquella poblacion que trabaja o transita por un territorio que no
es en el que reside, es decir, que desempena diversas actividades (laborales, sociales, etc.) en un ambito distinto a
su lugar de residencia habitual.” (AYUNTAMIENTO DE MADRID. Observatorio econémico 2011) En red:
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El cambio de modelo laboral en las actividades productivas ha modificado el tipo de mano de
obra requerida para cada labor. En los dos poligonos en cuestion, se han quedado en el territorio
principalmente, las labores directivas. Adicionalmente, la proliferacion de servicios terciarios de
oficinas de alto nivel cualificado ha demandado una poblacién con nivel intermedio o alto de
educacion con la que no se contaba en la zona.

Por otro lado, la renovacién urbana junto con las nuevas construcciones residenciales ha
revalorizado las zonas aumentando el costo de las viviendas. Se ha originado una desaparicion de
grupos antes existentes en los poligonos y una llegada masiva de unos nuevos pobladores con
caracteristicas socioeconémicas diferentes.

+ Cambios funcionales

En cuanto a los usos de las parcelas, los datos examinados muestran que en los poligonos en
cuestion, se acoge una gran variedad de funciones. Como areas consolidadas su uso cualificado es
el industrial pero debido a los procesos dindmicos de cambio y renovacién, nuevos Uusos
residenciales, de servicios terciarios y dotacionales se estan estableciendo alli ocupando una gran
parte del territorio.

A pesar de una directriz de regulacién de usos clara y precisa diversas distorsiones o anomalias
se estan presentando en dichas transformaciones. El excesivo porcentaje de oficinas, comercio,
hosteleria y residencias (75%) se estan superponiendo sobre las actividades industrial (de apenas
25%) en un tejido que no esta planeado para albergar todas esas funciones. Pocos espacios
recreativos y dotaciones, ninguna actividad comercial complementaria con las oficinas o la
vivienda, solares vacios, edificaciones cerradas entre otros.

+ Cambios morfolégicos

La configuracion del espacio es el resultado fisico de los procesos de transformacion en sus
cambios de uso. Cualquier decision tomada a nivel urbano, econémico o social, cualquier
normativa aplicada tiene su reflejo en la forma de la ciudad.

El desarrollo del Plan General en las areas industriales consolidadas ha supuesto una
transformacion en la morfologia de los poligonos industriales. La posibilidad de introducir nuevos
usos dentro del tejido urbano ha permitido la construccién de nuevas tipologias edificatorias tanto
en la actividad productiva (reduccion de los establecimientos, cambio de edificios industriales por
oficinas, etc.)), como en las zonas residenciales (bloques abiertos con edificaciones en altura,
cambio de pequenas parcelas por grande areas para conjuntos cerrados, estructura de las
calles...).

Tipologias que en muchas ocasiones han quebrantado la norma. Anomalias o distorsiones
reconocidas como “desarrollos residenciales encubierto” tipo “loft* o apartamentos turisticos.*

http://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/BarometroEconomia/2009/Ficheros/Oct
ubre/2.%20Sostenibilidad.pdf [Consultado en julio de 2012]

3 Construccion de edificios industriales compartimentados en pequefnos locales sin actividad inicial, que
posteriormente se comercializan por las promotoras como “loft” sin que tampoco cumplan con los requisitos de
taller o despacho profesional doméstico. (AYUNTAMIENTO 2004)

4 modalidad de alojamiento colectivo, reconocidos como “desarrollos residenciales encubiertos™ cuando se
localizan en parcelas de uso cualificado industrial.
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Verificacion de la hipotesis de partida

“El Plan de 1997 ha permitido un desarrollo edificatorio sustancial en el conjunto del municipio,
y especialmente en sus areas periféricas. Sin embargo, muestra todavia la inercia de criterios de
planeamientos precedentes sobre usos y organizaciones espaciales.” (EZQUIAGA 2011:138)
Requiriendo una busqueda flexible de su normativa que propicie una mayor libertad urbana.

Retomando la hipétesis de partida se piensa que la ciudad en general y la produccion del
espacio residencial para el caso de estudio, es un sistema complejo a nivel funcional, fisico y social
gue requiere una regulacion lo suficientemente integral, flexible y organica que permita una
transformacion de usos adecuada. Se cree que se debe llegar a operar bajo un ambito funcional de
la ciudad y no parcela a parcela o de forma global.

Criterios de propuesta con respecto a la normativa y a las figuras de planeamiento

A partir de la realidad urbana anteriormente expuesta, se ve evidente la necesidad de
reflexionar sobre criterios de propuesta originados en los problemas detectados en la posibilidad
de mezcla de usos de la normativa.

Al inicio de la investigacion se habia planteado cuestionamientos tales como: ¢Es util seguir
proponiendo normativas que sOlo tengan en cuenta una condicién fisica (directamente
relacionadas con una decision econdémica) que en la aplicacion practica terminen generando
anomalias o distorsiones? ¢Es posible tener en cuenta en la normativa una cierta complejidad
urbana en donde la poblacion juegue un rol importante? Y mas concretamente ¢Se pueden
incorporar herramientas de planeamiento que permitan un desarrollo eficiente de la complejidad
urbana? A continuacion, se intenta responder de forma lo mas humilde posible a alguna de ellas.

+ Un planeamiento flexible

La propuesta de compatibilidad de usos constituye una de las acciones mas importantes a tener
en cuenta en el momento de establecer los criterios de compacidad y complejidad urbana 6ptima
de los tejidos residenciales.

Las actuales normas urbanisticas regulan los usos y su compatibilidad en cada una de las
normas zonales en las que se divide la ciudad. Estas determinaciones, a pesar de quedar
claramente consignadas, no han conseguido paliar algunas transformaciones que se han ido
dando en la ciudad. Se considera necesaria la existencia de una regulaciéon basica de los usos,
pero es necesario tener en cuenta que la ciudad es un ente dinamico cuyo constante cambio hace
que la flexibilidad y la adaptacion de sus determinaciones sean clave.

Ahora, lo importante en la compatibilidad de usos es la posibilidad que estos generen un tejido
diverso que pueda ser aprovechado por la poblacién que hace uso de éste. No es el hecho en si
mismo de integrar o separar los usos industriales, residenciales o dotacionales, es dar la
posibilidad que ocurran en estos territorios diferentes actividades y acontecimientos.

Una forma de potencializar dichos complejidad ese alcanza a partir de un escenario urbano
diverso y continuo que acoja, sin distincién, a todo ciudadano y que permita pequenas actuaciones,
que se vayan insertando en la trama y proporcionen a la ciudad unos espacios y ambientes ricos,
heterogéneos, continuos y armoniosos.

Entender la nocion de cambio, a través de las transformaciones es entender la capacidad de la
ciudad por incorporar nuevas formas en sus espacios bien sea adaptandolos o concibiéndolos
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desde el inicio por parte del planeamiento como tal. Un planeamiento flexible trata de acomodar,
ajustar, habilitar o modificar el espacio segln los requerimientos de cada ambito por medio de una
variedad y versatilidad de los espacios en la mezcla de usos.

+ Una vision integral de la normativa

A lo largo del trabajo de investigacion se ha intentado comprender qué es un Barrio, como se
concibe un espacio apto para este uso y qué es lo que la normativa deberia regular. En definitiva lo
gue se ha querido averiguar es como se produce un espacio que sea adecuado para la ciudad
desde la normativa.

Durante esta la investigacion, se ha podido constatar que la normativa hace especial énfasis en
las caracteristicas morfo-tipolégicas de la ciudad. La propia division de la ciudad en zonas de
estudio, cuyas determinaciones vienen descritas en cada una de las normas zonales
correspondientes, esta fuertemente marcada por la morfologia del tejido, asi como por la tipologia
de la edificacién fundamentalmente residencial existente en ellas. Sin embargo, hoy en dia la
caracterizacion meramente fisica del tejido, aunque se considera importante, no es suficiente.

El proceso de transformacion y las dinamicas de la ciudad observadas en los estudios de caso
muestran que para que un espacio se “adecuado” o funcione correctamente debe tener en cuenta
a la poblacion que habita en ella. La alta calidad de los espacios dependera del uso que las
personas hagan de ellos. Serda “"un ambito abarcable y cémodo en el que las principales
necesidades de la poblacion se vean satisfechas sin necesidad de grandes desplazamientos y con
un caracter propio que haga a sus habitantes sentirse identificados con él."(MOYA, 2012).
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