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Las grandes operaciones de transformacion urbana.
El Pasillo Verde ferroviario de Madrid

RESUMEN

El Pasillo Verde Ferroviario es una operacién de transformacién
urbana sobre 163 Has., que est4 teniendo lugar en el sur del Area Cen-
tral madrilefia. En esta zona de Ensanche se llevaban a cabo funciones
subsidiarias, especialmente grandes industrias y servicios urbanos. La
transformacioén de este 4mbito consiste en enterrar las vias férreas, re-
organizar las estaciones, desmantelar las instalaciones industriales y,
en su lugar, disefiar un paseo a lo largo de! antiguo trazado del ferro-
carril y ocupar el suelo liberado con viviendas, equipamientos y ofici-
nas.

RESUME

Les grandes opérations de transformation urbaine. Le cas du
«Pasillo Verde Ferroviario» de Madrid.- Le «Pasillo Verde Ferrovia-
rio» est une opération de transformation urbaine qui se développe ac-
tuellement sur 163 Has. dans le sud de la zone centrale de Madrid.
Cette zone du «Ensanche» supportait jusqu'a présent des fonctions
subsidiaires, en spécial des grandes manufactures et services urbains.
La transformation de cet endroit consiste A enfouir les voies ferrées,
réorganiser les gares, démanteler les installations industrielles, dessi-

|
INTRODUCCION

L A OPERACION Pasillo Verde que esta teniendo lugar
en el sur del drea central madrilefia se enmarca en
el conjunto de transformaciones urbanas que se estdn
llevando a cabo en muchas de las grandes ciudades de
los paises desarrollados en los iltimos afios. Estas ac-
tuaciones de remodelacién consideradas como un instru-
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nant A sa place un boulevard le long du tracé de 1’ancien chemin de
fer, et occupant le sol liberé avec logements, équipements urbains et
bureaux.

ABSTRACT

The great operations of urban transformation. The «Pasillo Verde
Ferroviario» of Madrid.- The «Pasillo Verde Ferroviario» (Green
Railway Corridor) is an urban renewal public operation which is now
being developped in the southem central area of Madrid over 163 Has.
This part of the «Ensanche» was ocuppied by subsidiary functions,
such as great industries and urban services. The operation consists in
the interment of railways, the reorganization of stations, the disman-
tling of industrial factories, designing in its place a boulevard along
the old railway trace, and occuping new land with dwellings, equipe-
ments and offices.
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mento para la revitalizacién urbana se desarrollan, sobre
todo, en dmbitos especificos de las dreas centrales de es-
tas ciudades, donde se realizaban, hasta hace poco tiem-
po, funciones subsidiarias, procedentes sobre todo de
grandes industrias y de equipamientos, relacionadas con
un modelo econémico-espacial ya superado que, o bien
quedaron obsoletas y desaparecieron, o bien se adaptan
a las nuevas condiciones que requiere la ciudad actual o
buscan nueva localizacién.
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FiG. 1. Localizacion del Pasillo Verde. Estaciones: |. Principe
Pio, 2. Imperial, 3. Pefuelas, 4. Delicias.

Estas grandes operaciones de transformacién han
tenido lugar en ciudades de diversos paises. Fuera de
Espaiia, los casos mds espectaculares son, entre otros,
los Docklands de la City londinense, antiguos muelles
portuarios y tinglados fabriles, la Défense en Paris, en
un dmbito complejo ocupado anteriormente por cuarte-
les, pequeiias factorias y modestas viviendas, y el West
Side de Manhattan donde, sobre industrias e instalacio-
nes portuarias y ferroviarias, se llevan a cabo los pro-
yectos de Times Square, WestWay y Lincoln West
(SaviTcH, 1988). En Espaiia merecen destacarse la cre-
acién de la Ciudad Olimpica en la franja industrial del
litoral barcelonés, la ocupacién y mejoras realizadas en
la isla de la Cartuja en Sevilla con motivo de la Expo
92, la reestructuracién y rehabilitacién de la ria de Bil-
bao, todavia en curso, o la operacién Pasillo Verde en
Madrid que contempla el enterramiento y los cambios
del entorno del ferrocarril urbano decimonénico (FE-
RRER, 1992; Estupios TERRITORIALES, n® 39, 1992). Las
grandes transformaciones, que se inician en las grandes
metrépolis modernas desde hace aproximadamente
veinte afios, terminan difundiéndose hacia ciudades
medias que también desean asimilarse a estas nuevas
modas urbanas.

Todas estas actuaciones urbanisticas tienen aspectos
comunes, entre los que cabe destacar: su situacién estra-
tégica, definida por una localizacién inmediata a las dre-
as centrales, lo que permite a los agentes urbanos impli-
cados agrandarlas y potenciarlas; una singular estructura
de la propiedad, que ya sea publica o privada, suele es-
tar normalmente concentrada, lo que facilita la libera-
cién del suelo; la concepcidn global de estas operacio-
nes por parte de la Administracién que intenta conse-
guir, a través de estrategias integradas, la revitalizacién
del ambito afectado y de su entorno; la implicacién fun-
damental de los poderes publicos, tanto en la iniciativa
de los proyectos como en la materializacién de los mis-
mos dado su alto costo, jugando la iniciativa privada en
esta fase un papel importante; y la insistencia de califi-
car estos espacios como decadentes, deteriorados e ina-
decuados en la concepcién actual de las modernas me-
trépolis, con lo que se crea el climax para la aceptacién
sin reservas de estas operaciones, al hacer hincapié, ade-
mas, en la obtencién de mejoras econémicas y medio-
ambientales para la ciudad y sus habitantes.

Este contexto genérico se reconoce en todo el proce-
so de gestacion y materializacién de la Operacién Pasi-
llo Verde en Madrid. La zona urbana afectada corres-
ponde a una superficie de 163 hectdreas, que se encuen-
tra situada al suroeste del casco antiguo, en terrenos del
ensanche y aparece ocupada por cuatro estaciones y el
trazado ferroviario que las une, por grandes industrias y
almacenes y por espacios sin urbanizar. La operacion se
promueve a partir de la formacién de un Consorcio Ur-
banistico entre el Ayuntamiento de Madrid y la RENFE,
que llevan a cabo los trabajos de planeamiento y trami-
tacién, cuyo documento final se aprueba en 1989. El
propésito es el de enterrar las vias férreas, reorganizar
las estaciones, desmantelar las instalaciones industriales,
y en su lugar disefiar un paseo a lo largo del antiguo tra-
zado y ocupar el suelo liberado con equipamientos, vi-
viendas y oficinas. El proyecto surge en una coyuntura
econémica favorable que asegura las expectativas y con-
firma su vi)abilidad a los principales agentes implicados.

I
LA OPORTUNIDAD DE UN GRAN ESPACIO
CENTRAL DE FACIL RECONVERSION

El elemento que define al dmbito ocupado por la
Operacién Pasillo Verde es el ferrocarril de contorno,
puesto en funcionamiento en 1864 tras la construccién
de la estacién de Atocha en 1851, y de la de Principe
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Pio ocho afios después, a las que se afiadirdn las de Deli-
cias en 1880, Imperial en 1881 y Pefiuelas en 1914. Es-
tas instalaciones van a decidir el destino febril del sector
meridional del Ensanche. Serd durante el primer tercio
del siglo xx cuando las estaciones se constituyen en fo-
cos de aglomerados de fdbricas y almacenes, y el eje fe-
rroviario y sus derivaciones se convierten en el soporte
fisico de un corredor fabril, tinico en la ciudad. Las ins-
talaciones que aparecen en la zona, por sus caracterfsti-

cas, ocupan amplias superficies, a veces manzanas ente-
ras como es el caso de la fibrica del gas y los numero-
sos almacenes, depdsitos e industrias, intimamente rela-
cionados con el transporte de mercancias (BRANDIS, del
Rio, TroITINO, 1989).

La actividad del ferrocarril y la ocupacién espacial
de la industria llegan a su méixima posibilidad en los
afios cincuenta y sesenta, siendo al final de esta década
cuando comienzan los primeros sintomas de disfuncio-
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FiG. 3. Instalaciones
ferroviarias y de
almacenaje en la Estacién
Imperial antes de la
transformacién.

nalidad y las primeras renovaciones de las industrias
apoyadas en el tramo ferroviario. Pero los mayores de-
salojos se producirdn en las dos décadas siguientes,
afectando a manzanas enteras y a parcelas selectivas.
Los factores explicativos de estos cambios se encuen-
tran en el decaimiento generalizado del transporte ferro-
viario, con el descenso de actividad de algunas estacio-
nes y el cierre de otras y en la atonia de las industrias y
almacenes vinculados al ferrocarril. También contribuye
a su desalojo el apoyo que representa la normativa 13 de
Remodelacién del plan de 1963, que posibilita el cam-
bio de uso, al considerar que las actividades tradiciona-
les de la zona constituyen un «obstdculo» para la articu-
lacién del espacio central de la ciudad metropolitana.
Todo ello tendrd como consecuencia cierres y traslados
de instalaciones que dejan 4mbitos desmantelados fun-
cionalmente y criticos desde el punto de vista urbanisti-
co (BRANDIS, del Rio, TROITINO, 1988).

A principio de los afios ochenta y coincidiendo con
los trabajos preparatorios del Plan General aparecen las
manifestaciones de la crisis econémica con altos indices
de despidos industriales, por lo que las directrices del
nuevo planeamiento abogan por mantener el empleo in-
dustrial en la ciudad y evitar los cierres y renovaciones
de las industrias existentes. Sin embargo, y con respecto
a nuestra zona de estudio, se resalta la marginalidad y
complejidad del drea, asi como el grado de centralidad
que muestra y sus altas expectativas de cambio en rela-

cién al conjunto de la almendra central. Esto iltimo se
pone en evidencia con la rehabilitacién de la estacién de
Delicias, cerrada desde 1971, y los éxitos que tuvieron
las renovaciones aprobadas por el planeamiento anterior
hacia el uso residencial, como es el caso de la antigua
fabrica del gas y de las industrias y almacenes al sur del
ferrocarril (del Rio, 1992).

El Plan General de 1985, redactado en momentos de
austeridad econdmica, contempla la integracién del En-
sanche meridional en el 4rea central, pero se define por
mantener la industria, que todavia no ha desaparecido,
mediante operaciones de rehabilitacién y reconversién
de edificios fabriles obsoletos, asf como la recuperacién
de los espacios disfuncionales por medio de operaciones
de regeneracién adecuadas. De ahi que decida adecuar
en doble via el ferrocarril de contorno para el transporte
metropolitano de viajeros, y destinar a usos de equipa-
mientos y zonas verdes los vacios que deja el desmante-
lamiento de las antiguas estaciones con el fin de conse-
guir una mejora medioambiental del sector. Asi, el Plan
hace desaparecer algo mds de la mitad de suelo ferrovia-
rio, multiplica por ocho el nuevo suelo destinado a equi-
pamientos y mantiene integramente el suelo industrial
que subsiste hasta ese momento.

Esta dltima propuesta se muestra inviable, y asi se
constata inmediatamente a la aprobacién del Plan con la
peticiéon de modificaciones puntuales del mismo, entre
las cuales la Operacién Pasillo Verde serd la de mayor
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envergadura. Su viabilidad econémica no estard ausente
de vicisitudes, lo que ha obligado, hasta el momento, a
llevar a cabo modificaciones significativas respecto al
proyecto original.

11
LA INCIDENCIA DE LAS COYUNTURAS
ECONOMICAS DE LA CIUDAD EN LA
EVOLUCION DEL PROYECTO

Las modificaciones que experimentara el proyecto
Pasillo Verde desde 1989 hasta la actualidad estdn supe-
ditadas, en gran parte, a la evolucién de la base econé-
mica de la ciudad durante estos afios. Esto es debido a la
envergadura de la operacion que conlleva la imbricacién
de agentes y mecanismos sensibles a las coyunturas y
cambios del mercado inmobiliario.

1. LA FASE DE FORMULACION DEL PROYECTO

El anuncio de la Operacién Pasillo Verde desde ins-
tancias municipales tiene lugar en 1987, momento en el
que se prevé el éxito de la misma. Han pasado dos afios
desde la aprobacién del Plan General y, también, dos
afios del comienzo de Ia ultima reactivacién econémica
de la ciudad puesta de manifiesto, sobre todo, en la fuer-
te demanda de productos inmobiliarios para usos resi-
denciales y terciarios. Asi, la superficie concedida para
viviendas en 1985 y 1986 aumenta en un 306% sobre la
de 1981 y 1982, y con respecto a la construccién de ofi-
cinas se pasa de los 100.000 m?/afio hasta 1985 a superar
los 300.000 a partir de esa fecha, lo que provoca la subi-
da espectacular de los precios del suelo (BRANDIS, del
Rfo, TrROITINO, 1993). Segin la Comunidad de Madrid
el precio del suelo en el Area Central en 1982 era de
20.000 pts/m?, alcanzando en 1988 un valor de 150.000
pts/m?, lo que repercute en subidas significativas de los
productos inmobiliarios. En el caso de las viviendas los
precios pasan. de 60.000 a 210.000 pts/m?, y en el de las
oficinas de 75.000 a 275.000 pts/m? (CAM, 1989).

El Ayuntamiento sefiala la necesidad de crear y pre-
parar una mayor oferta de suelo para contrarrestar su al-
to precio agudizado por las operaciones inmobiliarias
especulativas y la escasez de solares que hay en el Area
Central madrilefia. En este ambiente econémico es
cuando se propone la Operacidn que contribuird a paliar
el déficit de suelo terciario central, contrarrestar el alza
de los precios y rentabilizarla con la previsible buena
acogida del capital privado (ALFoz, 1988).

En esta coyuntura favorable, el Ayuntamiento aprue-
ba en el Presupuesto General de 1988 diez grandes ope-
raciones urbanas, siendo una de ellas la del Pasillo Ver-
de Ferroviario que junto con la del Campo de las Nacio-
nes de 432 Has. constituyen las dos mayores actuacio-
nes dentro de la practica urbanistica emprendida en es-
tos afios (GALIANA, 1993). Al no estar incluido en el Pa-
sillo Verde dentro de las propuestas del Plan General se
hace necesario cambiar la calificacién del suelo, siendo
en Enero de 1988 cuando sale a informacién piblica el
Avance de la modificacién propuesta por el Ayunta-
miento. A partir de ahi se abre un periodo de negocia-
ciones entre la corporacién municipal, la Renfe, los ve-
cinos y la Comunidad Auténoma de Madrid que se pro-
longa durante casi dos afios.

Las modificaciones que aparecen en el Avance con
respecto al contenido del Plan se refieren especialmente
a un aumento espectacular del uso residencial, a la in-
corporacion de suelo terciario, a la reduccién de los usos
dotacionales y ferroviarios y a la eliminacién total de la
industria, junto con la construccién de un bulevar arbo-
lado una vez enterradas las vias. Esta propuesta la res-
palda el Ayuntamiento en las mejoras a conseguir, esto
es,

«el reequilibrio urbano, fomentando el reequipamiento y lo-
calizacién de empleo terciario en un drea en peligro de acelerada
obsolescencia, y la defensa del caricter residencial de centro tra-
dicional que estas mismas actividades amenazan desplazar. Es,
por todo ello, un proyecto que afectard positivamente a la regene-
racion de La Arganzuela, pero cuyos efectos benéficos se van a
extender a toda la ciudad» (AYUNTAMIENTO DE MADRID, 1988).

La reaccidn de los vecinos no se hace esperar y ante
el temor de que el Pasillo se convierta en una via de tra-
fico, piden que se considere zona verde y, asi mismo,
critican el aumento de la densidad edificatoria y la dis-
minucién de los equipamientos en relacién al plan vi-
gente (EL Pafs, 12 'y 19-x11-1988 y 24-1-1989).

El primer pase para la ejecucién del proyecto del Pa-
sillo Verde es la formacién, el 25 de Abril de 1989, de
un Consorcio Urbanistico formado por el Ayuntamiento
y la Renfe para gestionar y ejecutar todas las obras, in-
cluidas las cesiones de suelos, las infraestructuras urba-
nisticas y ferroviarias y la construccién de equipamien-
tos. La mayor parte del suelo la aporta la Renfe y el res-
to se obtiene mediante expropiacién. De esta forma los
costos totales de la operacién se autofinanciardn me-
diante la venta del suelo dedicado a usos lucrativos. La
aprobacién definitiva de la modificacién solicitada, re-
quisito necesario para empezar las obras, no se llevard a
cabo hasta el 16 de Octubre del mismo aiio, retraso que
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FIG. 4. Tinel de
enterramiento de las vias.
Situacién de las obras en
1992,

se explica por existir desacuerdos de competencias entre
la Comunidad Auténoma y el Consorcio.

2. LA FASE DE MATERIALIZACION DEL PROYECTO

El comienzo de las obras del Pasillo coincide con el
fin de la etapa de crecimiento econémico, que se agota
bruscamente en el bienio 90-91, colapsando y paralizan-
do la economia de la ciudad durante los dos afios si-
guientes. Es en el Area Central donde se manifiestan de
manera més rotunda los efectos de estos ritmos econé-
micos, puestos de manifiesto en la caida del 60% de la
actividad constructora, con respecto a la época alcista, y
en la acumulacién de la oferta de suelo vacante de ofici-
nas, que llega a aproximarse al medio millén de m?, lo
que provoca la paralizacién del mercado de suelo y de
los productos inmobiliarios y la estabilizacién de los
precios. Esta coyuntura desfavorable obliga al Consor-
cio a retrasar la venta de parcelas, lo que pone en peli-
gro el equilibrio econémico del proyecto una vez que
las obras para el enterramiento de las vias ya se han ad-
judicado a cuatro empresas (Dragados y Construccio-
nes, Ferrovial, Construcciones y Contratas, y Cubiertas -
Mzov) por un valor de 10.721 millones; de ahi que sea
necesario recurrir a la financiacién externa a través de
créditos.

La lenta salida de las parcelas al mercado se inicia a
mediados de 1991 resultando ficil para las calificadas

de residencial y pricticamente imposible para las de
usos terciarios. En consecuencia, el Consorcio considera
imprescindible la recalificacién de gran parte de su sue-
lo terciario para viviendas, y solicita una 2* Modifica-
cién al Plan General en octubre de 1992. El Consorcio
justifica la peticién ante la dificultad de encontrar com-
pradores para el suelo terciario y dado que este uso es
mds caro que el residencial y por lo tanto, podria verse
bloqueada la autofinanciacién, se plantea aumentar la
edificabilidad para compensar su menor valor. Por otro
lado, el Ayuntamiento apoya la solicitud argumentando
que

«la zona quedard mejor porque las viviendas gencran menos
trafico que las dreas del terciario. Ademds, se cumple el objetivo
del Plan General de que las zonas centrales de la ciudad se dedi-
quen a vivienda» (EL Pals, 17-10-1992).

Antes de que la Comunidad Auténoma apruebe la 2?
Modificacién el 17-1-1994, el Consorcio ya ha compro-
metido la venta de suelo calificado de terciario como re-
sidencial. De ahi que en la modificacién aprobada se
acepte que la edificabilidad residencial aumente més del
100% y tres veces el nimero de vivienaas, mientras que
la terciaria disminuya en casi la mitad. La superficie de
los espacios libres y de uso dotacional se incrementa li-
geramente, resultado de los ajustes a los que obligan los
cambios en los usos lucrativos. Sin embargo, no acaba-
ran aqui las peticiones de cambio de uso para vivienda,
como es el solicitado por Fonfir, primera empresa que
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comprd suelo terciario en 1991 y que todavia tiene sin
construir. Homologando esta peticién a los cambios an-
teriores, el Ayuntamiento aprueba la solicitud y alega
que asf se resolverd un «disefio equivocado del Pasillo
Verde». Ante estos cambios del proyecto original y de
las previsiones financieras en que se basaba la opera-
cion, y una vez vendidas casi la totalidad de las parce-
las, el Consorcio, para conseguir la autofinanciacién,
que se estima serd de 43.000 millones de pesetas, tiene
previsto aportar nuevo suelo fuera del Pasillo Verde.

En definitiva, resultado de la inadecuacién del pla-
neamiento y de la dindmica del espacio afectado por la
operacidn, en los ultimos diez afios este dmbito estd
cambiando su imagen urbana. De ser un espacio fabril y
ferroviario se estd convirtiendo en zona residencial de
calidad, enriquecida con equipamientos y espacios ver-
des, a costa de la destruccion de su organizacién urbana
secular al enterrar el ferrocarril y al desmantelar las in-
dustrias tradicionales (Cuadros I y II).

1A%
DIMENSION Y VALORACION DEL IMPACTO
URBANO DE LA OPERACION PASILLO VERDE

La magnitud espacial que implica la total transfor-
macién de la escena urbana en este tipo de operaciones
conlieva una dindmica econémica compleja que tras-
ciende mds all4 del 1fmite proyectado; por eso, en la va-
loracién del impacto urbano, supone distinguir el lleva-
do a cabo en el espacio directamente afectado por las
mismas y el que de forma indirecta puede manifestarse
en su entorno mas o menos inmediato.

1. EL IMPACTO DIRECTO DE LA OPERACION PASILLO
VERDE

Los impactos directos de la Operacién afectan a un
total de 163 Has. y transforman las estaciones y las mar-
genes del corredor que las une, ddndoles un cardcter
nuevo al destruir los usos existentes e introducir otros
nuevos que, en un principio, se pensaba iban a ampliar
fa oferta urbana. El grado de transformacidn varia en
funci6n de la calificaci6n previa del suelo de las estacio-
nes, siendo menor en las que existian espacios verdes y
equipamientos, como en Principe Pio y Delicias, y muy
intenso en las de Imperial y Pefiuelas, ocupadas sélo por
usos ferroviarios, industriales y de almacenaje.

El 4mbito de la estacién de Principe Pio aparecia
ocupado por las instalaciones ferroviarias, una amplia

superficie dedicada a viveros y dep6sitos municipales y
un colegio piblico. La transformacién que proponen las
dos modificaciones, se concreta en destinar parte del
suelo ferroviario, con fachada al Paseo de La Florida, a
servicios terciarios. Para ello se disefian seis parcelas
que suman cerca de 21.000 m?, a las que se otorga una
edificabilidad de 65.000 m2. Estas fueron las primeras
de toda la operacién que se vendieron, en 1991, por
183.000 pts/m? a Fonfir, empresa en la que participan
Cofir, el Banco Bilbao Vizcaya, Alberto Cortina y Al-
berto Alcocer, ligados al Banco Zaragozano (Cuadro
III). Dado el stock de oficinas que todavia registra la
ciudad, su construccidn estd pendiente, por lo que la
empresa pide la recualificacién de su propiedad para vi-
viendas y el aumento en un tercio de la anterior edifica-
bilidad, solicitud que ha sido admitida recientemente
por el Ayuntamiento. Junto con la introduccién de los
usos lucrativos, se procede a mejorar el conjunto de
equiparmientos existentes. Los viveros se transforman en
zonas ajardinadas que se conocen como el Parque de la
Bombilla, se mejora la zona escolar existente, se crea un
aparcamiento subterrdneo para residentes y otro en su-

Cuabro 1. Cambios de la superficie (m?) en los usos del pasillo
verde entre 1985 y 1994

usos PLANGENERAL  1"MODIFICACION ' MODIFICACION
(1985) (16-10-1989) (17-1-1994)
Residencial 21.292 54.483 77916
Terciario - 61.727 36.849
Industrial 61.358 5.922 5.922
Dotacional 166.218 156.363 163.863
Ferroviario 371.757 162.841 162.841
Espacios libres 667.843 835.311 904.689
Red viara 202.374 290.677 282292
TOTALES 1.565.342 1.567.324 1.634.372

Fuente: Gerencia Municipal de Urbanismo: 19 y 2¢ Modificacién del Plan
General de Ordenacién Urbana de Madrid en el dmbito del Pasillo Verde Fe-
rroviario de Madrid.

Cuapro I. Cambios de la edificabilidad (m?) en los usos lucrati-
vos del Pasillo Verde entre 1989 y 1994

Usos 1* MODLFICACION 2 MODIFICACION % INCREMENTO
(16-10-1989) (17-1-1994) (89-94)
Residencial 145.254 301.194 107,35
Terciario 188.840 109.519 -42,00
Industrial 17.766 17.766 0,00
TOTALES 351.860 428.479 21,80

Fuente: idem cuadro I
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aqui donde el enterramiento de las vias ha supuesto me-
didas técnicas de gran envergadura y se han presentado
los mayores problemas juridicos con las propiedades
privadas afectadas.

Con respecto a la zona de la estacion de Imperial, el
Plan General prevé el mantenimiento en superficie de la

via del ferrocarril, asf como de las industrias situadas
entre los Paseos Imperial y Melancélicos, y en el suelo
liberado por el desmantelamiento de parte de las instala-
ciones ferroviarias y de almacenaje se piensa construir
un polideportivo y una manzana residencial, situada en
el Paseo de los Melancélicos. El cambio que propone la

FIG. 6. Nuevo paseo que
une el edificio de la
Estacion y el Planetario
en Delicias.

Fic. 7. Nuevo
equipamiento en Delicias.
Zona ajardinada del
Parque del Bronce, en
contacto con la zona
industrial.
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FiG. 8. Delicias. Calificacién del suelo en el Plan General y en la
12 y 22 Modificacién (ver cartela de la Fig. 5).

12 Modificacién altera la situacién anterior de forma
sustancial al incrementar los usos residenciales e intro-
ducir el terciario a lo largo del Paseo de Pontones, a cos-
ta del suelo destinado anteriormente a equipamiento.
Las parcelas residenciales ocupan 23.092 m? y las desti-
nadas a terciario 10.218 m?, pero al no venderse ningu-

na de estas Ultimas, en la 22 Modificaci6n se pide su re-
calificacién hacia uso residencial, quedando el terciario
representado sélo con 2.357 m? en la interseccién de los
Paseos Imperial y Pontones. Este cambio hace aumentar
la superficie residencial a 31.924 m? e incrementarse en
un 85% la edificabilidad, reforzada por la elevacién del
nimero de plantas de algunas parcelas. A partir de este
momento es cuando termina de venderse la totalidad del
suelo. Entre las principales empresas compradoras des-
tacan la Municipal de la Vivienda, «Pryconsa» y «Cons-
trucciones Reyal» que se hacen al final del proceso con
la mayor partida de superficie enajenada (Foto 6). Por la
gran magnitud espacial que tenfa la antigua estacién, la
superficie dedicada a equipamiento deportivo serd am-
plia, y se considera que ésta representaré lo que el irea
deportiva de Vallehermoso supone para la zona septen-
trional.

El proceso de transformacién del dmbito de Perue-
las es bastante semejante al observado en Imperial. De
igual forma el Plan General mantiene y mejora la indus-
tria existente, asi como el trazado en superficie del fe-
rrocarril, y se prevén equipamientos y suelo residencial.
Con la 1* Modificacién la distribucién de usos se altera
en gran medida, pues desaparece completamente el sue-
lo industrial y en su lugar se disefian ocho parcelas de
terciario que suponen 17.044 m?, aprovech4ndose de la
mayor centralidad que ofrece el Paseo de las Acacias y
los bordes del Pasillo Verde. El uso residencial que su-
ma 18.950 m? se recoloca en el borde meridional, locali-

FiG. 9. Promocién
residencial en Imperial.
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FiG. 10. Imperial. Calificacién del suelo
en el Plan General, en la [*y en 1a 2*
Maodificacidn.

zandose el equipamiento formado por un centro de ser-
vicios sociales, un centro de Bup y Formacién Profesio-
nal e instalaciones deportivas, y los espacios verdes en-
tre ambos usos. Como en Imperial, el suelo terciario no
encuentra compradores, por lo que en la 2* Modifica-
cién se recalifica de residencial en su mayor parte, mul-
tiplicando por tres la nueva edificabilidad. Las empresas
«La Fama Industrial» y «Pryconsa» se adjudican la ma-
yor cantidad de suelo, comprando la primera muy pron-
to parcelas residenciales, mientras que a «Pryconsa» se
le adjudica suelo terciario en 1993, conociendo su inme-
diata recalificacion.

El tramo mas complejo del Pasillo Verde es el que
une las estaciones de Imperial y Pefiuelas. A su paso
atraviesa propiedades industriales cuyas parcelas llegan
hasta el limite del antiguo ferrocarril de contorno, que-
dando afectadas por la delimitacién del proyecto. La re-
modelacién del Pasillo Verde implica la liberacion y re-
calificacién de parte del suelo de estas propiedades, lo
que obliga al Consorcio y a las empresas afectadas lle-
gar a acuerdos sobre la forma de actuacién, que se aco-
modardn en funcién de los proyectos posteriores en los
que se implican, como es el caso de las papeleras Ma-
drilefia y Peninsular.

En Diciembre de 1994 las obras del enterramiento
de las vias entre Principe Pio y Delicias se encuentran

terminadas en un 70% aproximadamente, y las urbanis-
ticas en un 85%. Estas iiltimas se refieren a las mejoras
y creacién de los parques de la Bombilla en Principe
Pio, de Pefiuelas, y del Bronce y de Tiemo Galvén en
Delicias, asi como al trazado de las nuevas calles y pa-
seos. Sin embargo el grado de construccién de los usos
lucrativos en superficie, a pesar de la venta del suelo,
estd en sus comienzos, afectando solamente a 12 parce-
las de las 26 residenciales que se contemplan, y 1o mis-
mo puede decirse de parte de los equipamientos de Im-
perial y Pefiuelas.

2. Los IMPACTOS INDUCIDOS DE LA OPERACION
PASILLO VERDE

La concepcién de la gran obra del Pasillo Verde sur-
ge en un momento en el cual el distrito de Arganzuela
estd completando el ciclo de vida econémico y funcio-
nal que inici6 un siglo antes. El éxito de todas las opera-
ciones de cambio de uso que se ilevaron a cabo en am-
plias zonas de su suelo en afios anteriores, alent$ accio-
nes consecutivas, en las cuales la operacién Pasillo Ver-
de adquiere un protagonismo esencial, capaz a su vez de
inducir, potenciar y acelerar cambios mds alld de sus li-
mites, con altas expectativas de éxito econémico, social
y ambiental. Todo esto es considerado por las adminis-
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FiG. 11. Peiiuelas. Calificacién de! suelo en el Plan General, en la
12 y en la 2* Modificacién (ver cartela de la Fig. 10).

traciones municipal, auténoma y central que no quieren
perder la oportunidad de actuar en el que es el dnico es-
pacio, dentro del drea central consolidada, en el que es
posible llevar a cabo operaciones de reproduccién de
suelo que, bajo la filosofia de la regeneracién urbana,
les van a dar prestigio y beneficios politicos; maxime

cuando en estas operaciones de transformacién se invita
a intervenir al capital privado, bien posibilitando el tras-
lado de antiguas instalaciones productivas, con la poste-
rior venta del suelo revalorizado, bien dando ocasién de
actuar a empresarios, promotoras, empresas inmobilia-
rias y de urbanizacidn que obtendran asi altos benefi-
cios.

Desde que se anuncié la Operacion Pasillo Verde en
la segunda mitad de los ochenta, se puso en marcha un
clima de acelerados cambios en el distrito de Arganzue-
la, apoyados y a veces inducidos por las administracio-
nes. Asi se recalifica un alto nimero de propiedades in-
dustriales en las zonas de Acacias-Yeserias, Delicias-
Legazpi y de Méndez Alvaro, también se considera in-
troducir equipamientos culturales de caricter central,
nuevas actividades econdmicas terciarias, y aumentar el
parque residencial.

Los mayores cambios, tanto en lo espacial como en
lo morfolégico y funcional, estdn representados por la
recalificacién de zonas industriales. Se ven implicadas
parcelas entre Acacias-Yeserias que dan fachada al Pa-
sillo y sobre las que se acuerda, en vez de expropiar la
superficie afectada, recalificar toda la parcela y que sea
la propiedad la que se adeciie al nuevo trazado. Uno de
los impactos de mayor repercusion serd el que provenga
del futuro traslado de «La Papelera Peninsular» cuya
parcela es de 54.500 m?; la solucién urbanistica de este
tramo del Pasillo se realiza mediante un Convenio del
Ayuntamiento con la propiedad por el que ésta, a cam-
bio de ceder terreno necesario para la alineacién del Pa-
sillo y para otras mejoras, consigue una edificabilidad
de 120.000 m? fundamentalmente para construir vivien-
das. De igual forma la «Papelera Madrilefia», situada
enfrente, resolvera su fachada al Pasillo. La desapari-
cidn de esta y otras industrias de la misma manzana su-
man unos 25.000 m?.

En el ambito Delicias-Legazpi se recalifican tres
grandes manzanas que hacen desaparecer industrias tan
representativas como la imprenta de Hauser y Menet,
Repsol Petréleo o la Unidn Alcoholera Espariola, junto
con otras ocho propiedades industriales que acogen fa-
bricas de los afios 40 y 50 y que suman una superficie
de 96.000 m? (CATASTRO DE URBANA, 1988), asi como
el barrio industrial de la China que acoge unos 50 pe-
quefios establecimientos de los mismos afios. Entre las
principales promotoras que intervendran en el cambio se
encuentran Argentaria y la propia Repsol, mientras que
el Ayuntamiento se quedard con el 25% del suelo edifi-
cable para hacer viviendas sociales (EL Pails, 24-6-
1994).
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En la zona suroriental de Méndez Alvaro sobre suelo
industrial, sin ocupar en su mayor parte, y situado en
ambas margenes de la curva que describe el ferrocarril,
se proyecta construir 370 viviendas en tres blogues, un
gran complejo cinematogréafico y un hotel de quince
plantas, con el fin de recaudar el presupuesto con el que
el Ayuntamiento pueda financiar la construccién de la

nueva Estacién de Autobuses, sita en el mismo ambito.
Por otro lado, y a iniciativa de la Comunidad Auténoma
de Madrid, se/recaliﬁcan terrenos que la empresa «La
Mercantil El Aguila» posee en los aledafios de la calle
Meéndez Alvaro para construir un hotel y 300 viviendas;
a cambio la empresa cede su antigua fibrica de cervezas
a la C.A.M., que pretende convertirla en un gran centro

FiG. 12. Obras del tramo
central del Pasillo Verde,
entre el P? de las Acacias
y Pefiuelas. En ambas
maérgenes se sitdan los
terrenos de las Papeleras,
Madrilena y Peninsular.

FiG. 13. Tramo central
del Pasillo Verde
terminado, entre la calle
de Toledo y el P* de las
Acacias, y bordeado por
viviendas promovidas
antes de la Operacidn.
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FiG. 14. Espacios afectados por los cambios anteriores y posterio-
res a la Operacién Pasillo Verde en el distrito de Arganzuela.

cultural, y se compromete a que la mitad de las vivien-
das sean de proteccidn oficial; por su parte el Ayunta-
miento recibird el 15% del aprovechamiento urbanistico
en suelo o dinero. Finalmente, en parte de los terrenos
de otra de las industrias tradicionales de la zona, «Alca-
tel», el Ayuntamiento le permite construir oficinas y
504 viviendas, de las que el 70% serdn de precio libre.

En breve plazo sera un hecho la introduccién en el
sector de equipamientos culturales de caracter central,
cuando se materialicen los dos proyectos que corren a

cargo de la C.A.M. y de Renfe. El primero pretende la
creacién del gran centro cultural que la Comunidad
quiere instalar en la antigua fibrica de cervezas «El
Aguila», una vez cedida la propiedad por la empresa; el
edificio neomudéjar de 1900, tras ser rehabilitado por la
administracién, para lo que espera contar con las ayudas
del Ministerio de Cultura y de la Comunidad Europea,
se convertird en un escenario para danza, teatro y misi-
ca, asf como en sede de la biblioteca municipal del dis-
trito y de varias galerias para exposiciones artisticas. El
segundo se refiere a la modificacion que Renfe quiere
introducir en el uso de parte del edificio de la estacién
de Principe Pio, con funciones culturales. El edificio,
una vez rehabilitado por la empresa, dedicard la planta
baja a multiestacion para los usuarios de los cercanias,
el metro y los autobuses de la zona, y el resto para otras
funciones, entre las que se han pensado un aula de taller
cultural y un teatro; Renfe cederia gratuitamente estas
dependencias a cambio de que la C.A.M. se comprome-
tiese a alquilar el resto de las plantas de la estacién para
oficinas.

El aumento del parque residencial viene provocado
por el conjunto de actuaciones sefialadas mads arriba, en
las cuales la recalificacion de los usos anteriores indus-
triales pasa fundamentalmente a la construccién de vi-
viendas. A éstas habria que afadir la propuesta por parte
de Renfe de crear un pequefo barrio de viviendas en el
dmbito de la estacién de Principe Pio, sobre las vias inu-
tilizadas de largo recorrido. La superficie sobre la que se

Fic. 15. Espacio
industrial afectado por la
recalificacidn de suelo en
Delicias-Legazpi. Al
fondo Hauser y Menet
S.A.
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Cuapro LV. Dindmica de la venta y valor del suelo de uso lucrativo (en miles de pts) (1)

Afios N* de Parcelas Edificabilidad (m?)
1991 6 64.754
1992 7 69.971
1993 7 69.042
1994 9 91.360

Valor (pts) Uso Pts/m?

11.842.000 Terciario 182
5.604.404 Residencial 80
5.601.906 Residencial 81
7.844.346 Residencial 85

Fucnte: Consorcio Urbanistico del Pasillo Verde de Madrid.
(1): Sin incluir las parcelas adjudicadas a la E.M.V.

piensa actuar es de 25.000 m?, reservandose el Ayunta-
miento el 50% de los aprovechamientos, que se calculan
en total en unos 40.000 m2.

A%
CONSIDERACIONES FINALES

Todos los cambios que se prevén en el distrito de
Arganzuela, relacionados en mayor o menor grado con
la Operacion Pasillo Verde, la mayoria de los cuales tie-
ne una plasmacidn espacial e identificacién en el plano,
van a contribuir, junto con las modificaciones anteriores
a dicha Operacidn, a generar un nuevo medio geografi-
co en gran parte de aquel, cuya valoracién pasa por
identificar y considerar aspectos relacionados con las
modificaciones morfolégicas, sociales y econémicas an-
tes sefialadas. En este sentido, se trataria de destacar en
primer lugar que el esperado trasvase de las actividades
fabriles y de distribucion hacia otras del sector terciario,
que provocarian la introduccién en el distrito de em-
pleos mas cualificados y diferentes a los tradicionales,
no va a alcanzar las cotas esperadas. En segundo lugar,
lo que es evidente es que se producird una mayor densi-
ficacién residencial y, por lo tanto, demogréfica. Y dada
la calidad edificatoria que se implanta, que va acompa-
fiada de dotaciones y espacios libres privados, ésta se
destinard en su mayor parte a una poblacién con estatus
social mas elevado que el que gozan en general los resi-
dentes locales. En tercer lugar, las inversiones publicas
en equipamientos, dotaciones y en mejoras del trazado y
de la accesibilidad reforzardn, a corto plazo, el éxito re-
sidencial y, en consecuencia, de las actividades asocia-

das a élla, obteniéndose asi una revalorizacién econémi-
ca del distrito. Por otro lado, también se espera conse-
guir una rentabilidad social, habiendo iniciado el Con-
sorcio estudios para conocer su alcance (RIERA, 1994).

Sin embargo el fomento de la desaparicién de indus-
trias (algunas se trasladan a otros municipios) puede su-
poner al Ayuntamiento una importante merma de los in-
gresos que percibe a través de los impuestos de activida-
des econémicas. Ademads, el costo de mantenimiento de
los grandes equipamientos piiblicos creados en la zona
representa una partida econémica que incrementa los
presupuestos municipales. El resultado puede ser el de-
terioro paulatino de estas instalaciones, y sirva de ejem-
plo la denuncia que recientemente la oposicién ha pre-
sentado al gobierno municipal por el deficiente estado
de conservacion del parque Tiemo Galvian, construido
en 1986 (EL Pais, 1-11-94).

En definitiva, el conjunto de impactos que acabamos
de sefialar estd generando en la zona un cambio signifi-
cativo de su medio ambiente urbano. Dentro de la filo-
sofia de la Operacidn, un aspecto importante era conse-
guir una mejora medioambiental a partir de los efectos
difusores de la misma, apoyandose esencialmente en las
inversiones econémicas. Con las modificaciones habi-
das a lo largo de la ejecucién del proyecto, la idea ini-
cial de que las oficinas tuvieran un peso muy importante
en la zona deja paso a la presencia mayoritaria del uso
residencial. Con este cambio se altera el perfil funcional
que se adjudicaba al distrito de Arganzuela dentro de la
ciudad. Pensamos que con ello se refuerza la calidad
ambiental deseada, pero sélo la evolucién del distrito lo
podra corroborar.
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