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Extracto de las conclusiones del documento de Evaluacion del Plan General (PG) de 1997
elaborado por el Area de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento de Madrid

[11.1] La estrategia general y las propuestas territoriales

- Ausencia de planeamiento territorial supramunicipal y, por ello, ausencia de coordinacion e integracion
con las propuestas territoriales del entorno metropolitano.

- El modelo del PG de 1997 instrumento util para la consolidaciéon de derechos urbanisticos de la
propiedad del suelo al haberse aprobado los instrumentos de desarrollo, si bien su ejecucion fisica
queda condicionada por el modelo urbano elegido (crecimiento al limite de la capacidad del término
municipal) y la inexistencia de programacién temporal de la gestion.

- Las PROPUESTAS TERRITORIALES se han desarrollado en gran medida hasta la fase de aprobacién de
los instrumentos de planeamiento y gestion y bastante menos en su grado de ejecucion material (fases
de urbanizacién y edificacion).

- Corona Norte (PAUs/planes parciales de de Sanchinarro, Las Tablas, Montecarmelo y Arroyo
del Fresno; El Encinar de los Reyes, La Moraleja, Céarcavas, ampliacién de Barajas, Prolongacion de la
Castellana u operaciéon Chamartin, Ciudad Aeroportuaria-Parque de Valdebebas): se ha alcanzado un alto
grado de consolidacion entre 1997 y 2011 y un nivel de ejecucion del 90 %, salvo en el PAU Arroyo del
Fresno (aunque en estado muy avanzado), Ciudad Aeroportuaria (ejecutada la urbanizacion y con la
incégnita de la Ciudad de la Justicia) y operacién Chamartin o Prolongacién de la Castellana.

- Corona Sureste (PAUs/planes parciales de Los Cerros, El Cafiaveral, Los Ahijones, Los
Berrocales, Ensanche de Vallecas y Valdecarros): aprobado el planeamiento parcial y, salvo en Los
Cerros, en avanzado estado de tramitacion de los instrumentos de gestion. En el Ensanche de Vallecas



existe alin un remanente de edificabilidad de unos 775.000 m2c'. Importante interrogante urbanistico
de futuro respecto de la posibilidad de materializaciéon de la propuesta del PG de 1997 para la
Corona Sureste, que afecta a la capacidad de nueva edificacion en los distritos de Villa de Vallecas
y Vicalvaro de aproximadamente 12.250.000 m2c de uso residencial (130.000 viviendas), 8.200.000
m2c de uso industrial y 2.900.000 m2c de uso terciario.

- Nuevas centralidades en suelo urbano (Transformacién del Sur, recuperaciéon avda de
Cérdoba, Prolongacién de la Castellana u operacion Chamartin, Remate casco histdrico de Vicalvaro):
desarrollo de los instrumentos de planificacion y gestion, pero su ejecucién material no se ha completado.
Alto grado de ejecucidn material en las operaciones de transformacion del Sur, avda de Cérdoba y Remate
de Vicalvaro. En Arganzuela y Vicalvaro los desarrollos han sido mayoritariamente residenciales. El
APR 08.04 Ciudad Deportiva del Real Madrid (ya ejecutado) no estaba prevista en el Plan General de
1997 (225.000 m2c de edificabilidad terciaria) y el APR 08.03 Prolongacién de la Castellana u operacion
Chamartin (sin desarrollar y con el Plan Parcial de Reforma Interior ya aprobado) tendra una edificabilidad
de 1.525.000 m2c.

- Nuevas centralidades en suelo urbanizable (Plan Parcial ampliacion de Barajas, Plan Parcial
Ciudad Aeroportuaria- parque de Valdebebas, Nueva centralidad del Este, Desarrollos del Este, Remate
del Suroeste): salvo los ambitos ligados al aeropuerto (ampliacién de Barajas y Ciudad Aeroportuaria-
parque de Valdebebas) con un grado de desarrollo importante, el resto (Prolongacion de la Castellana,
Centralidad del Este, Desarrollo del Este y Remate del Suroeste) sin desarrollar habran de ser
analizados en el proceso de revision. En la operacién Campamento se han aprobado los instrumentos
de planeamiento y se ha iniciado la gestion.

- Grandes operaciones de caracter emblematico (operacion Madrid-ciudad Olimpica,
recuperacion del casco antiguo, area cultural Recoletos-Prado, Madrid-rio): instalaciones de alta
competicidn construidas o iniciadas y comienzo de las obras en el estadio olimpico (La Peineta) en lo
relativo a la operacion Madrid-ciudad Olimpica; recuperacion del casco antiguo mediante la delimitacion y
declaracion de zonas de rehabilitacion (areas de rehabilitacion de Lavapiés, Huertas-Las Letras, Pez-Luna,
Hortaleza, Jacinto Benavente, Recinto amurallado siglo XII); ejecucién del 70% de lo previsto por el PG97
para el area cultural Recoletos-Prado; el proyecto Madrid-rio no estaba previsto en el PG97, incorpora 50
hectareas (ha) a la red de espacios libres peatonales.

[11.2] La estructura urbana de futuro

- MODELO DE MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

- Imposibilidad de generar un modelo de movilidad a escala exclusivamente municipal y dificultad
para establecer el modelo de movilidad desde los instrumentos estrictos del planeamiento urbanistico.

- Extension de la red ferroviaria de alta velocidad y ampliacién del aeropuerto de Barajas y mayor
integracion metropolitana con Metrosur o el tren ligero, mejora del uso del transporte publico y del mallado
de la red viaria sobre todo en la almendra central?, pero incremento de los desplazamientos en vehiculo
privado entre la ciudad de Madrid y los municipios del area metropolitana.

- Aparcamientos para residentes (PAR), extension del aparcamiento regulado (SER) y actuaciones en la
M-30 han producido efectos favorables en la almendra central, pero escasos avances en el ambito regional por
la escasez de aparcamientos disuasorios en origen.

- No se ha cumplido el objetivo de desincentivar el uso del vehiculo privado, salvo en cierta medida
en la almendra central.

- SISTEMA DE TRANSPORTES
- Extension de la red de metro a barrios periféricos y ampliaciones del ferrocarril de cercanias.
- Evolucion positiva hacia un sistema reticular multimodal.
- La propuesta del PG97 de que los promotores de desarrollos en suelo urbanizable financiaran la
infraestructura de transporte publico sélo se ha cumplido en la L-1 del metro en el Ensanche (PAU) de
Vallecas y esta prevista en el planeamiento para la L-10 en el APR 08.03 Prolongacion de la Castellana.

! Edificabilidad en m2c (metros cuadrados construidos o m2 edificables).
% Almendra central: los siete distritos interiores a la M-30: Centro, Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamartin, Tetuan y Chamberi ( en ocasiones
también el barrio de Arglielles del distrito de Moncloa).



- Un problema sobrevenido y no contemplado en el PG97 es el del corredor de la carretera
de Extremadura (Nacional V) por las elevadas demandas de movilidad hacia la ciudad de Madrid
derivadas de los crecimientos previstos en Alcorcén y en otros municipios del corredor, mientas la
extension del cercanias en la zona sigue sin ejecutar.

- ViAPUBLICA
- Las previsiones del PG97 respecto a la red viaria metropolitana, urbana, distrital y local ha
tenido un desarrollo préximo al previsto, destacando la reforma de la M-30.

- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DOTACIONALES Y EL REEQUILIBRIO TERRITORIAL

- La obtencion de suelo dotacional en las unidades de ejecucion en suelo urbano -4reas de
planeamiento incorporado (API), areas de planeamiento especifico (APE) y areas de planeamiento
remitido (APR)— vy el alto grado de ejecucion de la gestion urbanistica, ha supuesto en general una
mejora de los estandares de suelo para la implantacion de dotaciones locales de los distritos y
barrios periféricos y especialmente los de la periferia sur.

- En los ambitos de suelo urbano consolidado (AUC) la gestién mediante las transferencias de
aprovechamiento y la anulacion de las mismas por el Tribunal Superior de Justicia de Madrid en mayo de
2000, ha obligado a la obtencion de suelo para dotaciones mediante expropiacion, por lo que se ha
obtenido s6lo en parte.

- Ampliacién de la red de zonas verdes en 2.800 hectareas (ha) pasando de los 11,5
m2/habitante previos al PG97 ( habia entonces 3.450 ha de zonas verdes) a los 19,4 m2/hab. Destaca el
proyecto Madrid-rio. Siguen pendientes de desarrollo alrededor de 1750 ha de zona verde en los planes
parciales del Sureste, Prolongacion de la Castellana, Campamento, etc. No se ha desarrollado el Parque
Manzanares Norte, en el Parque Manzanares Sur la ejecucion es auin parcial y en la Casa de Campo
las actuaciones han sido divergentes respecto de lo previsto en el PG97, lo que ha de tenerse en
cuenta en la revision del planeamiento.

- Los equipamientos y espacios deportivos de caracter singular han tenido un alto grado de
cumplimiento: instalaciones deportivas olimpicas, instalaciones museisticas y culturales del eje Prado-
Recoletos, Museo de las Colecciones Reales, Biblioteca Regional, Conde Duque, Matadero, etc.

- Los nuevos equipamientos y espacios deportivos han supuesto la incorporacion efectiva
de 470 ha de suelo dotacional, materializado en 450 nuevos equipamientos, el mayor numero en la
periferia sur de Madrid. En la almendra central no se ha completado la ejecucion del dotacional previsto,
que habra de abordarse en la revision.

- La regulacién del equipamiento privado en los nuevos desarrollos ha resultado mas dispar que
en las zonas consolidadas de la ciudad.

- INFRAESTRUCTURAS BASICAS
- Elevado grado de cumplimiento en el sistema de infraestructuras béasicas (abastecimiento,
saneamiento, depuracién, suministro de energia, telefonia, recogida y tratamiento de residuos sdlidos).
Destaca el proceso de soterramiento de las lineas eléctricas(convenios con Iberdrola y Unién Feonsa):
103,93 km de lineas aéreas de alta tensién y blindaje y/o soterramiento de 21 subestaciones.

- PATRON DE USOS Y LOCALIZACION ESPACIAL

-Se plantea revisar el patron de usos definidos desde la ordenacién general, incorporando mayor
flexibilidad y variedad en su distribucion territorial.

- La transformacion de las zonas industriales centrales y obsoletas en areas basicamente
residenciales ha sido plenamente eficaz, pero la creacion de nuevas areas de desarrollo econdémico
arroja un resultado dispar en funcion de las zonas de la ciudad, hay un bajo nivel de ejecucion en la
corona delimitada por la M-30 y la M-40 y en las areas periféricas exteriores a al M-40. En suelo
urbanizable el hecho se debe al relativo cumplimiento de los procesos de planificacion y gestion del suelo,
pero no de los procesos subsiguientes de urbanizacion y edificacion.

- ORDENACION DEL USO RESIDENCIAL

- Las determinaciones del PG97 supondrian la construccion de 371.114 viviendas,
afiadiendo a la cifra inicial (por encima de las 300.000 viviendas) los suelos urbanizables adscritos al tercer
cuatrienio (UZP 3.01 Valdecarros con 49.375 unidades) y el suelo urbanizable no programado (UNP
Valdebebas-Ciudad aeroportuaria con 12.441 viviendas).

- En el periodo de vigencia del Plan General (1997-2011) se ha gestionado y urbanizado suelo
con posibilidad de acogida de unas 171.121 viviendas. Entre 1997 y 2011 se han concedido
licencias para 262.553 viviendas que incluyen las unidades de los &mbitos procedentes del Plan



General de 1985 y sus modificaciones (AP y suelos urbanizables incorporados, UZI). Las licencias para
viviendas protegidas concedidas en el periodo han sido 65.471.

- Actualmente existe un remanente de suelo, con planeamiento aprobado y en proceso de gestién
y urbanizacién, para unas 200.000 viviendas.

- La produccioén de viviendas en el periodo 1997-2011 no se corresponde con la demanda real de
vivienda en funcién de la evolucién de la poblacién. El saldo migratorio es negativo: llegan a Madrid
550.000 personas y salen 770.000. El traslado de ciudadanos a otros municipios no sélo no ha
disminuido desde 1997, sino que se ha incrementado en una media que se sitia entre los 30.000 y
los 55.000 habitantes/afio.

- La apuesta por la concentracion de los recursos econdmicos en los nuevos desarrollos,
auspiciada por el PG97, ha mermado el fomento de la rehabilitacion del parque inmobiliario existente.

- ESTRUCTURA DE LOS USOS PRODUCTIVOS Y PATRON DE SU LOCALIZACION ESPACIAL

- Al'hacer hincapié en el uso residencial, el PG97 no incentivé los usos productivos. La estrategia de
calificacién de suelo para generar una verdadera oferta de nuevo suelo productivo y la implantacién de
nuevas actividades ha resultado limitada y su materializacion no se hizo efectiva, puesto que el
remanente actual de edificabilidad productiva en suelo urbanizable alcanza los 5.000.000 m2c.

- La revision se plantea potenciar una mayor compatibilidad entre los usos industriales, terciarios y
comerciales, recualificando los suelos productivos de &mbitos del PG 85 que permanecian al margen del
proceso urbanizador, para generar mayor actividad. La revisién de las propuestas de regulacién de los
usos productivos y de actividades econdmicas figura entre las lineas fundamentales de actuacién.

[11.3] La proteccion de las areas historicas

- PLANEAMIENTO DE LAS AREAS HISTORICAS

- Centro histdrico (casco antiguo y ensanches): es necesario reconocer la necesidad de un nuevo
impulso para la mejora y revitalizacion del centro histérico tanto en cuanto a la estructura urbana y la
edificacion como a los aspectos ambientales, sociales y econdmicos. La regulacién urbanistica de la Norma
Zonal |, que implica la pérdida de edificabilidad respecto de la existente en el caso de las reestructuraciones
generales y sustituciones de edificios o la regulacion de la localizacion preferente de patios (patios azules) y de
patios de manzana en el Ensanche, se han mostrado ineficaces para la regeneracién urbana integral.

- Cascos historicos periféricos: escaso desarrollo de las unidades de ejecucion y catalogacion de un
elevado niimero de edificios con proteccion ambiental que no permiten las obras de sustitucion.

- Colonias histéricas: las herramientas del PG97 han sido efectivas.

- Cementerios historicos: los instrumentos del PG97 deben valorarse positivamente.

- CATALOGOS DE PROTECCION
- El catdlogo del PG 97 ha resultado un instrumento de estructura complicada. Es necesario simplificar y
adecuar el régimen de obras de manera que se compatibilicen las condiciones de habitabilidad, accesibilidad y
movilidad, mejora de las condiciones de servicio y la implantacién de nuevos usos con la proteccion del
elemento catalogado.

[11.4] La proteccion del medio ambiente

- La evaluacién ambiental incorporada como documento interno del PG97 realizd hipotesis que s6lo se han
cumplido parcialmente. Asi la hipotesis de que el desarrollo propuesto para Madrid competiria con los
crecimientos del &rea metropolitana se ha visto superada por la evolucién de los municipios de esa area.
Resultado: generacion de viajes con un mayor peso del automdvil, salvo en la almendra central.

- Las operaciones urbanas que mas participaban de criterios de sostenibilidad medioambiental suponian un
conflicto en términos de recursos disponibles con la propuesta principal del PG97 de crecimiento al limite de
capacidad del territorio, que clasific6 como suelo urbanizable de nuevo desarrollo casi 10.000 hectareas,
frente a las 5.850 ha ocupadas por la almendra central.

- Se ha conseguido de forma limitada en suelo urbanizable la integracion en su ordenacion de los elementos de
valor del territorio y la creacién de corredores verdes, salvo en ciertos desarrollos como el Ensanche de
Vallecas o Los Cerros.

- Los planes tematicos han tenido un escaso grado de desarrollo, con la excepcion del tramo | Manzanares Sur y
el Plan de Calidad del Paisaje Urbanao.

- El programa de acciones especificas se ha concretado en la dotacion de carriles bici, pasarelas
peatonales, pantallas acusticas, actuaciones para la integracién del ferrocarrill y conectores de zonas



verdes. Entre ellas destacan: carriles bici (se programaron 126 km y se han ejecutado 250 km),
correcciones acusticas en Madrid-rio, y remodelacién del arco este de la M-30, actuaciones de la Gran Via de
Villaverde y nueva Via de la Alameda de Osuna, mejora peatonal fundamentalmente en el distrito Centro.

- Elevado grado de desarrollo en el sistema de zonas verdes, entre las que destaca Madrid-rio.

[11.5] Las Normas Urbanisticas

- Sistema de implantacion de usos no cualificados rigido.

- Marco conceptual positivo en lo relativo a los usos rotacionales.

- Articulado excesivo y complejo.

- Las Normas Urbanisticas se han visto fuertemente afectadas por la legislacion urbanistica posterior: Ley 9/2001
del Suelo de la Comunidad de Madrid, RD Legislativo 2/2008 Texto Refundido de la Ley del Suelo, legislacion
sectorial medioambiental, de patrimonio histérico, codigo técnico de la edificacién, etc.

- Problemas de funcionamiento en algunas de las Normas Zonales que regulan el suelo urbano: la NZ 1 de
proteccion del patrimonio histdrico, la NZ 3 volumetria especifica (objeto de reciente modificacion en
cumplimiento de la sentencia de 25 de julio de 2006) y NZ 9 actividades econdmicas.

- La revision debe tender a una normativa urbanistica menos compleja y centrada basicamente en aspectos
estructurantes, ademas de adaptarse a la nueva legislacion (art. 35 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid: areas homogéneas).

[11.6] La gestion urbanistica

- La ejecucion de las propuestas de ordenacién se ha visto muy afectada por la necesidad de adaptar las
unidades de ejecucién definidas por el planeamiento a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, que
establece sus propios estandares dotacionales.

- Las areas de reparto en suelo urbano han estado marcadas por las sentencias del TSIM de 26 de mayo de
2000 y de 29 de enero de 2001 que anulé la constante Ky con ella las transferencias de aprovechamiento en
areas de reparto en suelo urbano, habiéndose de obtener los suelos dotacionales en suelo urbano consolidado
por expropiacion.

- La obtencion de dotaciones en suelo urbano mediante la aplicacion de la expropiacién u ocupacion
directa en actuacion aislada ha resultado satisfactoria en algunos distritos como Arganzuela, Chamberi o
Villa de Vallecas, en los que se ha obtenido el 100% de los suelos previstos. En el distrito Centro se ha
obtenido el 98% de la superficie dotacional prevista: 18.792,03 m2s.

- El porcentaje total de suelo obtenido por expropiacion para uso dotacional ha sido del 46,4%,
equivalente a 35.017,04 m2s frente a un total previsto de 75.482,01 m2s, si bien se parte de una
distribucion de actuaciones muy heterogénea, pues en siete distritos (Retiro, Tetuan, Moncloa, Puente de
Vallecas, Villaverde, San Blas y Barajas) no se preveia la obtencion de suelo para dotaciones por el sistema de

expropiacion.
- Ensuelo urbanizable la delimitacién de las areas de reparto no han causado problemas. El aprovechamiento
tipo para el suelo urbanizable del I, Il y Ill cuatrienios del programa de actuacion del PG97 es de 0.36

m2contruido del uso residencial de vivienda libre por m2. Tampoco ha habido problemas en la delimitacién
de las unidades de ejecucion en los suelos urbanizables programados, a las que se han adscrito la obtencién
de las dotaciones locales y los sistemas generales.

- En suelo urbano se han delimitado unidades de ejecucién en las APE y APR, si bien las areas de reparto han
resultado inoperantes en las areas discontinuas para la efectiva equidistribucién de beneficios y cargas toda
vez que los coeficientes de ponderacion previstos por el PG97 no consideraron los mecanismos correctores
vinculados a la localizacion y diferenciacion temporal. Las API se ajustan a su propio planeamiento incorporado
y tienen los mismos problemas préacticos.



Ambitos de ordenacion

Ambitos

Ambitos actualmente

Ambitos con proyecto de que no Ambitos con proceso
del Plan General de | reparcelacion aprobado | necesitan gestionarse | en ejecucion de gestion sin iniciar
1997 (edificios o plazas)

619 478 34 29 78

incluyendo UZI, API,
UNP, UZP, APE y APR

y excluyendo las APE
de las colonias
histéricas y las AOE?

[11.7] El Estudio econdmico-financiero

La programacion ha resultado inviable pues, en un escenario temporal desregulado, el desarrollo
urbano se ha producido al margen de las capacidades y disponibilidades de inversion real para su
ejecucion.

El programa de gestion y en consecuencia el inventario de acciones y el programa de adquisicion
de suelo por expropiacion son los que han sufrido mayores desajustes.

El Estudio econémico-financiero no considerd que los presupuestos municipales se adaptan a la coyuntura
y a las necesidades y circunstancias del municipio ni que muchas de las acciones no fueran de
competencia municipal, lo que afiade total incertidumbre en cuento a los plazos de ejecucién y la
participacion de otras administraciones.

Actualmente, las dudas sobre la viabilidad financiera de los ambitos que no han culminado su
desarrollo son una realidad pues, en la actual situacidn de crisis econémica, el modelo de crecimiento
al limite de capacidad, de baja densidad respecto de la ciudad consolidada y con unidades de ejecucion
con problemas para ser desarrolladas de forma unitaria no funciona.

[11.8] Los instrumentos de ordenacion

Los ambitos con planeamientos remitidos vy las modificaciones del propio PG97 han desactualizado el
plano de ordenacion casi desde su aprobacion. Igualmente la proliferacion de nuevos desarrollos o sus
modificaciones.

En el andlisis de la adaptacion del Plan General de 1997 a la evolucién de los cambios en la realidad
social, el protagonismo corresponde a dos instrumentos: las modificaciones puntuales de Plan General y
los Acuerdos interpretativos de la Comisién de Seguimiento del Plan General de Ordenacién Urbana. En
total, se han aprobado 197 Modificaciones puntuales del Plan General, de contenido y alcance
diverso. En unas ocasiones, para modificar directamente las normas urbanisticas y en ofras, para
modificar el régimen urbanistico concreto de un dmbito o de una parcela. Por su parte, la Comision de
Seguimiento del Plan General de Ordenacién Urbana, ha adoptado 290 acuerdos de naturaleza
interpretativa no normativa, pero de gran importancia para dictaminar sobre la adaptacién y
perfeccionamiento del Plan General y sus Normas Urbanisticas a la evolucion legislativa, a la
jurisprudencia y a las alteraciones producidas como consecuencia de la aprobaciéon de Modificaciones
puntuales del Plan General y de otros instrumentos de planeamiento, asi como de nuevos Reglamentos y
Ordenanzas Municipales.

[11.9] Los objetivos y proyectos de futuro

Por lo que se refiere a las coordenadas en las que el Plan General de 1997 desarrollaba su proyecto de
futuro, la valoracién es la siguiente:

+ La necesaria flexibilidad y adaptabilidad del Plan a los requerimientos y demandas de futuro

han sido fuertemente condicionadas, tanto por el régimen juridico y competencial, como por las
caracteristicas del propio Plan.

3 UZI (suelo urbanizable programado INCORPORADO), API (areas de planeamiento INCORPORADO), es decir, procedentes bien del Plan
General de 1985 o bien de modificaciones puntuales del mismo, como las UZI. UNP (suelo urbanizable no programado), APE (areas de
planeamiento especifico), APR (areas de planeamiento remitido), AOE (areas de ordenacion especial).



* La participacion ciudadana se ha visto condicionada por la complejidad del instrumento del Plan
General, su dificil actualizacién y la falta de un sistema de evaluacién que permitiera un seguimiento
continuado de su desarrollo.

+ EI protagonismo medioambiental en la concepcion inicial del Plan se ha visto superado por la
evolucion del marco legislativo posterior.

En relacion a la caracteristica fundamental y troncal del denominado Proyecto de Futuro, el planeamiento
“al limite de capacidad”, si bien ha permitido la ordenacién de unas 10.000 hectareas para nuevos
desarrollos urbanos desde su entrada en vigor, a futuro supone uno de sus mayores interrogantes
pendiente de respuesta, habida cuenta de que el modelo urbano previsto por el Plan General de 1997 se
predetermind con excesiva antelacion y considerando unas demandas pasadas que no necesariamente
mantendran sus caracteristicas en el futuro.

Madrid, 8 de mayo de 2012

El documento completo Evaluacion del Plan General de 1997 podéis
encontrarlo en la web www.madrid.es/revisionplangeneral -legislacion y
documentacion- documentacion de referencia

Para cualquier aclaracién o informacion adicional dirigios a la Oficina de la
FRAVM para la revision del Plan General, en el correo electronico:

maria.roces@aavvmadrid.org
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3.6.5 Incidencia del Plan General en el comportamiento del mercado inmobiliario
residencial
(extracto)

El analisis de la evolucion del precio del m2 de vivienda nueva en Madrid en comparacion con la misma
magnitud a nivel nacional refleja el paralelismo en ambas evoluciones, que experimentan un crecimiento
sostenido durante los primeros afios de la serie (1997 a 2006) para alcanzar un maximo en 2007 e iniciar
una tendencia descendente mas o menos acusada que dura hasta el primer semestre de 2011, ultimo dato
de la serie.

El precio medio de la vivienda nueva en Madrid ha pasado de menos de 1.500 euros el m2 en
1997 a cerca de 4.000 en los afios mas alcistas y las diferencias con los pecios medios nacionales han
llegado a duplicarse, pues si en 1997 el m2 en Madrid era cerca de 500 euros mas caro que en la media
nacional, esta diferencia se va acentuando y a partir de 2004 supera los 1.000 euros, aunque en los ultimos
afos, con descensos de precios mas acentuados en Madrid, las diferencias se atentian para situarse
entorno a los 700 euros al final de la serie.

En definitiva, se puede afirmar que el mercado madrilefio ha experimentado la misma evolucion
que el mercado nacional pero con rasgos ligeramente mas acusados tanto en la fase alcista como a la hora
de los descensos.

A principio de los 90, la participacion del suelo en la vivienda no alcanzaba el 30% y en 2008
esta participacion era superior al 45%. Es decir, que entre 1990 y 2008 el valor del suelo se ha
multiplicado por ocho mientras que el de la edificacion lo ha hecho tan solo por tres.

Ademas, estos incrementos se concentran basicamente en la ultima década de la serie 1997-
2007, en la que el precio del suelo crece a una media del 25% anual.

Este tipo de comportamiento en los precios de la vivienda y del suelo era precisamente el que se
proponia evitar el Plan General de 1997 cuando planteaba como meta facilitar el acceso a la vivienda a
los ciudadanos demandantes generando suelo urbanizado suficiente para estabilizar los precios.

A modo de conclusion se apuntan las siguientes consideraciones:

— El planeamiento al limite de la capacidad territorial del municipio no constituye por si mismo
un factor de estabilizacion del mercado inmobiliario residencial, y por el contrario si plantea un modelo
de desarrollo urbano extremadamente caro en términos de generacion y mantenimiento de las redes
publicas de infraestructuras (de transporte, abastecimiento, saneamiento, etc.) implicadas.

— El acceso a la vivienda de jovenes emancipados y/o de sectores sociales desfavorecidos exige
politicas publicas muy activas que trascienden con mucho la actividad del planeamiento, debiendo éste
subordinarse a la existencia de las mismas.

— Los dilatados plazos para la ejecucion del planeamiento constituyen una disfuncionalidad
en si misma que conviene corregir. Sin embargo hay que abordar el problema con extrema precaucion por
su dificultad intrinseca. El recurso a la ejecucion simultanea ha generado algunas tensiones cuando se
finalizan las obras de edificacion antes de que el Ayuntamiento recepcione las obras de urbanizacion.

Como balance final, y considerando exclusivamente los aspectos del sector residencial en los que
en los que tiene competencia el Ayuntamiento de Madrid, se muestran a continuacion las grandes cifras
en el periodo de vigencia del Plan General de 1997:

— Se aprueba planeamiento de desarrollo para la construccion de 210.036 viviendas (en el
momento de la aprobacion del Plan General ya habia suelo planificado en ambitos de ordenacion para la
construccion 163.028 viviendas).

— Se gestiona y urbaniza suelo con capacidad para la construccion de 171.121 viviendas, de las
cuales 94.277 se sitian en ambitos propuestos por el PG-97 (APEs, APRs, UZPs y UNPs).

— Se conceden licencias para algo mas de 262.553 viviendas, de las cuales el 25 % tienen algiin
régimen de proteccion.




