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RESUMEN

El barrio desfavorecido de La Ventilla, enclavado junto a uno de los espacios mas dina-
micos de la metrépoli madrilefia, ha sufrido un intenso proceso de renovacién-sustitucion
urbana, dilatado pero finalizado en los primeros afios de este siglo. Se trata de una de las
mas importantes operaciones urbanas, tanto por sus dimensiones como por constituir la
fase final de un programa con varias décadas de antigliedad, con un marcado caracter
fisico, que propicia la apertura de una gran via de comunicacion y la sustitucion de la
mayor parte del patrimonio edificado.

La administracion publica regional en materia de vivienda se ha posicionado como
principal impulsora pero incorporando también a la iniciativa privada en el proceso e
incluso a los propios habitantes que se han realojado en el mismo espacio en el que lle-
vaban residiendo durante muchos afios. El presente articulo que se incardina en una tesis
doctoral (Barrios desfavorecidos urbanos. De la identificacion a la intervencién. Madrid
como laboratorio) tratara de desentrafiar todo lo concerniente a este proceso.

Palabras clave: La Ventilla, Barrios desfavorecidos, Renovacion urbana, Sustitucion
urbana, Barrios en remodelacion, IVIMA

ABSTRACT

The disadvantaged neighbourhood “La Ventilla”, located next to one of the most dynamic
areas of the city of Madrid, has suffered an intense process of urban renewal, long but
finished at the beginning of this century. It is one of the most important urban opera-
tions as much as for its dimensions as constituting the final phase of an ancient program
with a physical character. It causes the opening to a large communication way and the
substitution of some parts of the constructed heritage.

The regional public administration as regards housing has positioned as the principal
promoter but incorporating the private initiative in the process and the inhabitants who
has been rehoused in the same place which had been residing many years. This article
related with the doctoral thesis (Barrios desfavorecidos urbanos. De la identificacién a
la intervencién. Madrid como laboratorio) will show all the related with this process.
Key words: La Ventilla, Disadvantaged neighbourhood, Urban renewal, IVIMA

El area de La Ventilla, enclavada en la parte septentrional del distrito de Tetuan, esta
compuesto por tres grandes unidades urbanas. Por un lado, el area ocupada por la actual
Avenida de Asturias, nucleo tradicional y espacio de mayores niveles de deterioro y des-
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192 Antonio J. Palacios Garcia El proceso de renovacion-sustitucion en La Ventilla...

favorecimiento. Por otro, el espacio ocupado por la vivienda publica en torno a la antigua
Colonia de La Ventilla y al Poblado de Absorcion®. Aunque el caracter de ambas es bien
diferente, fruto de dos momentos temporales y dos planteamientos arquitectonicos distintos,
bien pueden ser consideradas como ejemplos de vivienda social, de promocion publica.
Por altimo, la zona incluida en el sector urbano de Martires de la Ventilla, donde lo que
podemos encontrar son situaciones de vivienda publica (Poblado de Gobernacién), de
vivienda subvencionada, y edificaciones mucho mas modernas, que no van mas alla de las
dos décadas de antigliedad, fruto del proceso de renovacion existente en los dltimos afios.
Esta dltima pieza urbana es quizas la que se aleja algo méas de los planteamientos generales
del Programa de Barrios en Remodelacion, puesto que no supone la transformacion total de
la misma, sino la sustitucion puntual de determinadas edificaciones, tanto por la iniciativa
privada, como por la publica (ésta Gltima de forma mayoritaria).

Figura 1. La Ventilla. Patrimonio del Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA)

[ Limite PERI 6.1
|| Limite PERI 6.8

I:| Colonia Ventilla

Il Poblado de Absorcién

[ | Gobernacicn Ventilla 200

200 Metros
[ ] Zona de Expropiacion PR 6.1R ! ;

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos suministrados por el TVIMA

Estas tres grandes unidades tipoldgicas tienen su correspondencia directa con la figura
de planeamiento que en ellas interviene. Asi, la remodelacion del entorno de la Avenida
de Asturias se circunscribe en el Plan Especial de Reforma Interior 6.1R, la Colonia y el
Poblado de Absorcién en el Plan Especial de Reforma Interior 6.8, y la zona de Martires
de La Ventilla queda incluida dentro del &mbito de aplicacion de la ordenanza 4’ d. A su

1 La perspectiva histérica del desarrollo urbano de La Ventilla estd perfectamente desarrollada en: Juéarez,
1981.
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vez, como muestra la Figura 1, el importante volumen de patrimonio de propiedad publica,
junto con el proceso expropiatorio de la zona de la Avenida de Asturias, han constituido un
elemento a favor del programa de intervencion. Este fenémeno es especialmente significativo
en el PERI 6.8 y en la zona de Martires. En el PERI 6.1R la intervencion se basa casi en su
totalidad en la expropiacion llevada a cabo por el IVIMA en los terrenos necesarios.

Estas tres grandes unidades tipoldgicas tienen su correspondencia directa con la figura
de planeamiento que en ellas interviene. Asi, la remodelacion del entorno de la Avenida
de Asturias se circunscribe en el Plan Especial de Reforma Interior 6.1R, la Colonia y el
Poblado de Absorcién en el Plan Especial de Reforma Interior 6.8, y la zona de Martires
de La Ventilla queda incluida dentro del &mbito de aplicacion de la ordenanza 4’ d. A su
vez, como muestra la Figura 1, el importante volumen de patrimonio de propiedad publica,
junto con el proceso expropiatorio de la zona de la Avenida de Asturias, han constituido un
elemento a favor del programa de intervencion. Este fenémeno es especialmente significativo
en el PERI 6.8 y en la zona de Martires. En el PERI 6.1R la intervencion se basa casi en su
totalidad en la expropiacion llevada a cabo por el IVIMA en los terrenos necesarios.

Desde la finalizacion de las iniciativas publicas de realojamiento hasta bien avanzada
la década de los ochenta, el rasgo mas caracteristico es el estancamiento urbanistico de La
Ventilla. La endeblez constructiva y la mejora general de las condiciones de otros ambitos
suburbiales madrilefios, van provocando un paulatino deterioro urbanistico, social y am-
biental en todo el conjunto. En las promociones publicas se concreta en una escasa calidad
de la construccion y unas deficientes caracteristicas de las viviendas (tamafio, equipamiento,
etc.). En las privadas se manifiesta la falta de infraestructuras bésicas como el asfaltado
por ejemplo. Paulatinamente se produce la llegada de actividades de caracter marginal
como el tréfico de drogas o la delincuencia, que conviven en un entorno de marginalidad.
La Ventilla acrecienta su nivel de desfavorecimiento a la par que disminuye la calidad de
vida de sus residentes. Se torna en un espacio de gran problematicidad enquistado en el
propio centro de la capital.

Cnadro 1. La Ventilla. Organigrama de 1a Operacion de Bartios en Remodelacion
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Con este panorama, comun a otras zonas de Madrid (Orcasitas, Vallecas, etc.), se puso
en marcha el Programa de Barrios en Remodelacion. La intervencion urbanistica mas
importante que se ha llevado a cabo en La Ventilla. El marco legal (ver Cuadro 1) de la
operacién queda delimitado por tres hechos fundamentales:

> El Real Decreto 1133/84 de 22 de febrero de Remodelacion y Realojamiento de
determinados barrios de Madrid. En él se reconoce la obligatoriedad de construir
un total de 1.660 viviendas en Ventilla y 684 en Valdeacederas.

> EIl Convenio de Cooperacion en Materia de Medio Ambiente, Urbanismo y Vivien-
da, de fecha 25 de noviembre de 1985, entre la Comunidad y el Ayuntamiento de
Madrid, por la que se cede al IVIMA la responsabilidad de redaccidn y ejecucion
del planeamiento (Galiana, 1995:147).

» El planeamiento vigente (dando respuesta al recurso de reposicion formulado por
el IVIMA, contra el Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid
por el que se aprobaba definitivamente la Revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid).

El elemento diferenciador de esta pieza urbana respecto al resto de barrios en remode-
lacion es el enorme retraso que ha acontecido entre su puesta en marcha y su finalizacion
(2004).

De todo este proceso de renovacion y de sustitucién de la edificacion, del retraso en la
puesta en marcha de las intervenciones, de las dificultades del mismo, de las propias caracte-
risticas o de las herramientas empleadas es de lo que tratara este articulo. Entendiendo como
tal un instrumento de erradicacién del desfavorecimiento de caracter sectorial, puesto que
basicamente se interviene sobre un Gnico elemento, la vivienda, por medio de una politica
de area (area based politics), esto es, tratar de reducir una problematica existente a través
de una intervencion en la misma zona donde ésta se produce.

1. LA NORMATIVA URBANISTICA COMO INSTRUMENTO DEL PROCESO
DE REMODELACION

El mecanismo seguido en la intervencién sobre La Ventilla ha estado basado funda-
mentalmente en herramientas urbanisticas. Tomando siempre como referencia el marco en
el que se inscribe la operacién de La Ventilla, el Programa de Barrios en Remodelacion, la
gestion del mismo ha correspondido en su totalidad al IVIMA. Dicho organismo debia dar
alojamiento en el propio barrio no solamente a las familias incluidas en el censo elaborado
en el afio 1982, sino también a todas aquellas familias que sean objeto de expropiacion de
acuerdo con las nuevas determinaciones de los PERI 6.1 y 6.8. Estas se han incardinado
en los dos planes generales vigentes durante el proceso?: el Plan General de 1985 y el Plan
General de 1997.

2 Ya el Plan General de 1963 contemplaba la renovacién de buena parte del distrito de Tetuan (Galiana,
1985:147).
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a) Plan Especial de Reforma Interior Avenida de los Curtidos (PERI 6.1)

Este documento constituye en si mismo el paso previo de la remodelacion de La Ven-
tilla. Proponia la intervencion en un area mas reducida que la posteriormente realizada,
cifiéndose Gnicamente a la apertura de la Avenida de Asturias y a los bloques de la primera
linea. EI documento parte de las determinaciones del Plan General de 1985 que califica
el area como Area de Planeamiento Remitido PR 6.1 de la Avenida de los Curtidos?, para
ser desarrollado a través del PERI 6.1. Un proceso que ya comienza con retraso respecto
a otras zonas de intervencion madrilefas.

El PERI 6.1 se plantea con el objetivo de proporcionar los recursos econémicos nece-
sarios para abordar por primera vez una transformacion profunda del barrio que puede y
debe tener un caracter integral y que pone de manifiesto las enormes carencias existentes.
Esto es, mejorar no sélo las condiciones de la vivienda, sino también las condiciones
urbanisticas, la urbanizacion de calles, espacios libres, equipamiento, etc. La Figura 2
muestra el estado previo de todo el &mbito de La Ventilla (no so6lo el del PR 6.1) al proceso
de remodelacion.

El proceso da comienzo cuando el IVIMA presenta un Avance del Plan Especial ante la
Gerencia Municipal de Urbanismo (GMU) para su tramitacion en 1988. El informe técnico
de la GMU sefiala que algunas de las propuestas modifican determinaciones propias del Plan
General. La tramitacién del avance ha de ir acompafiada de las modificaciones necesarias
del Plan General. Una vez realizadas las mismas se produce la exposicion publica de los
Avances en julio y agosto de 1988 y la aprobacidn inicial el 19 de enero de 1989.

En el documento se establece una densidad de 63 viviendas por hectarea, con una su-
perficie media de las viviendas que ronda los 100 m2. Asi mismo se plantean los siguientes
usos de suelo: residencial 29,2% (44.085 m?); equipamiento 7,6% (11.451 m?); publico libre
53,2% (80.219 m?); y sistema general interior 9,8% (14.890 m?), con una edificabilidad
residencial total de 0,63 m2/m2,

8 Las determinaciones del Plan General para la Avenida de los Curtidos o de Asturias eran las siguientes:

»  Se modificara el PERI 6.1 de tal forma que se reduzca a planeamiento especial Unicamente la franja de
terreno comprendida entre las dos calles inmediatamente paralelas a la avenida. Se delimitaran igualmente
diferentes subsectores y poligonos de expropiacion, cuya redaccion y ejecucion sera llevada a cabo por el
IVIMA.

»  Redaccion de diferentes PERIs para la zona del Paseo de la Direccién, ajustando las determinaciones de
las actuaciones respectivas a las necesidades de realojamiento de las viviendas de la poblacién censada
conforme al Programa de Barrios en Remodelacion.

»  Posibilitar la aplicacion en el Poblado de Absorcidn y Colonia la Ventilla de la Ordenanza n° 13 en sus
diferentes grados.

»  Regularizacion de la Ordenanza n° 4 en el PERI 6.1.
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Cuadro 2. La Ventilla. Necesidades de realojamiento por areas segun el PERI 6.1.

Areas N° de Viviendas
Poblado de Absorcién 641
Colonia de La Ventilla 763

Casas bajas de La Ventilla 171
Casas bajas Valdeacederas 168
Viviendas provisionales Ventilla 42
Viviendas provisionales Valdeacederas 21

Avda. de los Curtidos, sectores expropiacion 700
Avda. de los Curtidos, sectores Plan Especial 600

Total 3.106

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el IVIMA

Aunque queda fuera del ambito de actuacion del plan, se establecen las necesidades de
realojamiento de las diferentes areas de La Ventilla (Cuadro 2). Este hecho se explica por
las dificultades del proceso de realojo, por la interaccion del planeamiento en las diferentes
areas y por una vision integral del proceso que considera una unidad de intervencion a todo
el ambito (pese a la que luego se descomponga en diferentes planes). Aun con todo, en el
propio plan se establece como sistema de actuacion la expropiacion, mediante el cual las
propias caracteristicas indican la necesidad de que los proyectos de remodelacion se realicen
sobre manzanas completas o sobre parte de ellas.

Por ultimo, es también destacable la calificacion del suelo establecida, segun la Or-
denanza n° 4: zona 4* de edificacion en manzana cerrada de uso residencial; zona 4’ de
edificacion especial en manzana cerrada de uso mixto residencial y dotacional; jardines
publicos; dotacional publico; red viaria local puablica; suelo de propiedad privada y uso
publico; red viaria de sistema general; y area ajardinada publica. En lineas generales, o mas
importante es destacar como este documento sirve de base para las posteriores modifica-
ciones, complementando a otros proyectos que, a la postre culminaran en la remodelacion
del &mbito de La Ventilla.

b) Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid en el ambito del
PR 6.1 Avenida de los Curtidos

En desarrollo de las bases establecidas por el Convenio de Colaboracion entre el Ayun-
tamiento y la Comunidad de Madrid para la Avenida de los Curtidos o de Asturias, se tramitd
una modificacion del PGOU de Madrid de 1985 relativa a las condiciones de desarrollo del
area del PR 6.1 y simultdneamente, el PERI 6.1 de la Avenida de los Curtidos. Se realizd
con el objeto de suprimir los ambitos B1 y B2 previstos en las Normas de Desarrollo del
Area con el caracter de suelo urbano finalista pero con iniciativa publica de actuacion a
través del correspondiente proceso expropiatorio. De este modo la totalidad del ambito del
Area PR 6-1 fue desarrollada mediante el PERI 6.1.
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Figura 2. La Ventilla. Estado Previo al Proceso de Remodelacion

:| Limite PERI 6.1
Limite PERI 6.8 200

200 Metros

Fuce: Elaburasin propa

Con dicha modificacion se consiguen ampliar los limites de la operacién de remode-
lacion planteados en el APR 6.1. Quedan por tanto definidos por las calles de Padre Rubio,
Joaquin Dicenta, San Leopoldo, Geranios, Ailanto, Cafiaveral, San Benito, Magnolias,
Apolinar Fernandez Gredilla, Antonio Gonzéalez Echarte, Delfin, Marcelina, Molina y el
Paseo de la Direccion. Se trata pues de una vaguada de direccién E-O que separa las dos
mesetas principales del distrito de Tetuan, con el barrio de La Ventilla al Norte y el de
Valdeacederas al Sur. El rasgo més destacado, que ha condicionado la estructura urbana
presente y futura, han sido las diferencias de pendiente entre las dos laderas. Mientras que
la ladera norte presentaba una pendiente muy abrupta, del orden del 20-30%, la sur Gnica-
mente tenia valores que oscilaban entre el 5y el 10%. En la primera de ellas las parcelas
eran de forma rectangular y muy alargadas y generalmente las viviendas eran de una sola
planta. En la segunda, encontrdbamos viviendas de 1 y de 2 plantas con un aprovechamiento
industrial de los patios interiores (ver Figura 2).

Los objetivos de la modificacion eran: incrementar el parque de viviendas; mejorar la
dotacion de equipamiento, de areas ajardinadas y de aparcamientos; mejorar los accesos;
atenuar el efecto barrera; reducir el viario local y las pendientes de las calles trasversales;
regularizar las rasantes de las calles longitudinales y la forma de las parcelas, asi como
mejorar los accesos a la estacion de Ventilla de la linea 9 de Metro. Igualmente se pretende
resolver, ademas de los objetivos ya especificados, otra serie de carencias estructurales como
la dificultad de trénsito de trafico con direccién Norte-Sur, la carencia de conexidn existente
entre la Avenida de los Curtidos y la red principal y secundaria, asi como los problemas de
circulacién, aparcamiento y desconexion que ello generaba.
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Figura 3. La Ventilla. Delimitacion de la Normativa Zonal (1992)
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La modificacion se lleva a cabo por iniciativa pablica a través del sistema de expropia-
cion. La superficie media de la parcela expropiada se establecié en 186 m?, lo que al final ha
agravado el coste econdémico de la operacidn, a la vez que ha condicionado favorablemente
el caracter de hacer ciudad que la operacion mantiene, yendo mas alla de la mera construc-
cién de viviendas. Abarca un total de 25,30 hectéreas, de las cuales son edificables un total
de 145.000 m? (espacios libres de dominio y uso publico 16.000 m?; otros equipamientos
11.500 m?; reservas para dotaciones 27.450 m?).

c) Plan Especial de Reforma Interior PERI 6.1R Avenida de Asturias (Modificacion
del PERI 6.1 de la Avenida de los Curtidos)

Este nuevo plan surge como resultado de la Modificacién del Plan General de Orde-
nacién Urbana sobre el &mbito del PR 6.1. El objetivo basico que persigue es el trazado
y apertura de la nueva Avenida de Asturias (antigua calle de los Curtidos) que enlaza la
calle Ginzo de Limia con la Plaza de Castilla. La banda central de 21 metros constituye el
sistema general mientras que las bandas laterales, hasta completar los 58 metros totales de
seccidn, quedan incorporados al sistema local (Diaz, 1996:29). El trazado de la via apoya la
remodelacién del &rea circundante para usos residenciales (vivienda publica predominante-
mente), equipamiento local de uso alternativo y de servicios urbanos de la Administracion
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de la Comunidad de Madrid y comerciales (a lo largo de la via) y morfologia de edificacion
cerrada, igual a (e integrada en) la zona de Tetuan. La nueva via se plantea también como
acceso local de la zona para lo cual se plantea su cruce por vias locales ortogonales y su
apoyo con vias transversales paralelas (calles de Marcelina, Emilia y San Benito). Igual-
mente se pretende la apertura y mejora de la comunicacion Norte-Sur entre los barrios de
Ventilla y Valdeacederas estudiando los rasantes del viario para erradicar en lo posible las
pendientes existentes.

Figura 4. La Ventilla. Delimitacion de la Normativa Zonal Propuesta

|:| Area PRB.1R
:I Area PR6.8

: 200 o 200 Metro:
:I MNormativa Zonal 4' d . eddiad

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos suministrados por el IVIMA

Como ya se comento en la modificacion puntual, en el PERI 6.1R se produce una cierta
homogeneizacion en cuanto a las normas de aplicacion en el &mbito se refiere (Figuras 3
y 4). Dentro del PERI 6.1R hay dos normas de aplicacion:

» La Zona 4* que corresponde a las manzanas con fachada a la Avenida de Asturias,
con la excepcion de las destinadas al uso dotacional al Servicio de la Administracion,
y las comprendidas entre las calles del Cafiaveral y Gonzalez Echarte en la vertiente
sur de laAvenida. La edificacion es en manzana cerrada con fondo edificable maximo
de 12 metros y patios interiores de parcela. Su uso caracteristico es el residencial
pero son compatibles el uso de oficinas en planta baja y primera, y el comercial y
las actividades inocuas de caracter industrial en planta baja.
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> La Zona 4 de edificacién en manzana cerrada con fondo maximo edificable de
12 metros, siempre que se respeten las separaciones minimas a los testeros, cuando estos
existan y las distancias entre los planos de fachada interior en parcelas con frentes a calles
opuestas. El uso caracteristico es el residencial aunque son compatibles los usos que se
definen en la Ordenanza.

Cuadro 3. La Ventilla. Caracteristicas del PERI 6.1R de la Avenida de Asturias.

Uso Concepto Superficie (m?)
EDIFICACION
Residencial Ivima 312.048
Privada 28.308
Terciario Ivima 3.144
Industrial Compatible con usos residencial
Equipamiento 47.995
Total 391.495
SUELO PRIVADO Residencial 112.561
Terciario 765
SUELO PUBLICO Dotacional 13.385
Parques y jardines 26.069
Viario local 81.189
Viario general 22.371
Total 256.340
VIVIENDAS Unidades 2.935
Unidades/Hectarea 113
Edificabilidad (m?/m?) 1,34
Garajes 4.385

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el IVIMA.

En términos meramente urbanisticos (Cuadro 3) el plan se orienta hacia un mejor
aprovechamiento del suelo, aumentando la superficie total edificada* (391.495 m?) y la
residencial® (340.356 m2). Esta Gltima repartida en 312.048 m? en parcelas de remodelacion
y 28.308 m? en las parcelas de propiedad privada que permanecen. Por su parte, el nimero
total de viviendas®, tanto de remodelacion y proteccion oficial como de propiedad privada,
gue permitiria el planeamiento se estima en 2.935 (2.575 de propiedad publica y 360 de
propiedad privada). Con ello la superficie media de expropiacion por vivienda se reduce a
61 m? (frente a los 186 m? del planeamiento previo). Se obtiene asi una densidad media de
114 viviendas por hectérea, cifra inferior a la normal en casco urbano en la zona 4 donde
se superan ampliamente las 150 viv/ha.

4 Supone un aumento porcentual del 25%.
5 Supone un aumento porcentual del 30,8%.
& Supone un aumento porcentual del 24,1%.

Nimbus, n° 19-20, ISSN 1139-7136, 2007, 191-213



Antonio J. Palacios Garcia El proceso de renovacion-sustitucion en La Ventilla... 201

En general, se puede apreciar un aumento generalizado en las cifras de usos del suelo,
que, casi siempre estan por encima del planeamientos anterior (PERI 6.1). Como muestra el
Cuadro 4, no se produce incremento en la edificabilidad total, pero si lo hace en la reserva
para suelo destinado a espacios libres y para equipamientos, dos necesidades éstas basicas
para el ambito y de gran demanda vecinal.

Cuadro 4. La Ventilla. Cuadro Comparativo de las Determinaciones del Plan General con las del

PERI 6.1R.
Modificacion del
PGOUM PERI 6.1R Incremento

M? Edificabilidad Total 343.500 343.500 0
M2 Reserva de Suelo para Espacios
Libres de Dominio y Uso Publico 25.000 26.069 1609

2 iDa-
M_ Reserva de Suelo para Equipa 13.000 13.385 385
mientos

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos proporcionados por el IVIMA.

El plan se desarrolla en diferentes etapas que por uno u otro motivo no han podido ser
desarrolladas en los plazos previstos. Valga como ejemplo, que la tercera y Gltima fase es-
taba prevista su finalizacion para enero del afio 1999. Este retraso, sin parangon en las otras
intervenciones del Programa de Barrios en Remodelacion, viene condicionado por diferentes
motivos. En primer lugar, por la magnitud del proyecto, dado que se refiere a la totalidad del
ambito del PERI 6.1R, que es de 25,63 hectareas. En segundo lugar, por la complejidad del
mismo. Se deriva no sélo del caracter semiconsolidado del &mbito urbano correspondiente,
con condiciones y servicios de urbanizacion tan precarios como los de la propia edificacion
a remodelar, sino también de la forzosa simultaneidad de los procesos de edificacion y
urbanizacion, pues la nueva edificacion remodelada ha de coexistir con la antigua adn sin
remodelar y los nuevos servicios de urbanizacion con los obsoletos existentes. A ello hay
que unir los importantes cambios de alineaciones y de rasantes asi como la sustitucion y
compatibilizacion de las actuales infraestructuras de servicios y abastecimientos con las
futuras redes. En tercer lugar, el largo plazo de ejecucion, obligado por la descomposicion
en fases que puede verse alterada por las incidencias derivadas de los procesos expropia-
torios y realojamiento y derribo de la edificacion existentes cuando el desalojo haya de ser
forzoso por resolucion judicial. En el propio texto del PERI se reconoce como el Censo
llevado a cabo en el afio 1982 “sigue estando afectado por continuas alteraciones debido
a los recursos interpuestos ante los Tribunales en demanda de derechos de realojo”.

d) Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid en el ambito del
PR 6.8 La Ventilla

El Plan de Reforma 6.8 incluye una superficie de algo mas de 8,5 hectareas y diferentes
unidades tipologicas. Por un lado, la colonia historica de La Ventilla que forma el limite
septentrional en la Via Limite. Es un ejemplo de viviendas unifamiliares semirrurales
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(Moya, 1983:134). Fue una respuesta a una demanda de vivienda social en un momento
de fuerte emigracién rural, aunque no de tanta magnitud e intensidad como la producida
en afios posteriores. La calidad de sus viviendas, su disefio de inspiracion herreriana, sus
plazas y viviendas porticadas, su baja altura o su unifamiliaridad lo constituyen en uno de
los sectores mas paradigmaticos de todo el ambito de La Ventilla.

Por otro lado, el denominado Poblado de Absorcion de La Ventilla. Es también un
ejemplo de vivienda social pero, a diferencia del caso anterior, su origen se incardina en
un momento histérico dominado por un intenso proceso de migracion rural. Igual que ante-
riormente, su disefio y la calidad de sus materiales dan una idea acertada de su nacimiento
y de las necesidades ante las que se plantea. Se trata de viviendas de reducido tamafio, con
falta de equipamientos basicos, abandono de espacios publicos, etc.

El proceso de intervencion en el PERI 6.8 lo lleva a cabo el Instituto de la Vivienda
de Madrid (IVIMA), mediante los sistemas oportunos, bien sobre patrimonio publico o
bien mediante expropiaciones si fuera necesario. Este tltimo sistema no llegara aplicarse
puesto que todo el suelo implicado y las edificaciones son de propiedad publica. De hecho,
Unicamente una de las parcelas afectadas no sera demolida por encontrarse en buen estado
de conservacién. La actuacion se basa en el mal estado de la edificacion y el pésimo estado
de las cimentaciones, en la inexistencia de estandares minimos para vivienda social y en
el establecimiento de la conexion entre el Paseo de la Direccién y la Via Limite, con el
aumento de tréfico que ello supone.

La modificacion del Plan General viene inspirada en la bisqueda de determinados
objetivos, quedando bien clara la relacion existente entre todas las unidades que conforman
el ambito de La Ventilla. Estos son los siguientes:

» Proceder a una ordenacion efectiva de la zona sin las trabas que supone la diversidad
y rigidez normativa actualmente existentes.

> Integrar esta porcidn de barrio en el conjunto de soluciones adoptadas en el &mbito
del &rea PR 6.1. Esta integracidn se conseguira gracias a la continuidad de los prin-
cipales trazados estructurantes’. Para ello se efectiia el ensanchamiento de la calle
de Joaquin Dicenta a Via Limite y la prolongacion de la calle de Nador.

» Remodelar el area de edificacién obsoleta liberada por el realojo de sus habitantes
en el &mbito del PERI 6.1R, sin que la pérdida del nimero de viviendas derivada
de la aplicacién de los actuales estandares de superficie de VPO produzca un des-
poblamiento indeseable del sector y sin que el incremento de edificabilidad que este
objetivo conlleva sea significativo.

» Fijar lanormativa especial de proteccidn para la fachada de la Via Limite que concilie
los objetivos de proteccion medioambiental del Catalogo de Edificios Protegidos
con la necesaria renovacion puntual de la edificacion y con una adecuacion a las

7 Esta integracion se consigue con la continuidad de los principales trazados estructurantes propuestos en
el PERI 6.1R. Se trata del eje vertical de equipamiento y zonas verdes que partiendo de Valdeacederas, cruza
perpendicularmente la Avenida de Asturias y llega hasta la calle del Padre Rubio. Esta espina queda limitada por
las calles de Soroya y Montoya. El PERI 6.8 retoma su trazado, y las prolonga hasta Via Limite, modificando
el trazado y rasante de las calles de Nador y Joaquin Dicenta. Entre dichas calles se ubican las reservas de suelo
dotacional y de zonas verdes.
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actuales normas de disefio y calidad de la vivienda social. La modificacién plantea
la descatalogacion de los edificios para que se permita la sustitucidn, asi como la
redaccion en el PERI de una Normativa Especial de Proteccion Medioambiental que
afecte a los edificios protegidos garantizando asi que en la sustitucion se preserven
las caracteristicas de las actuales edificaciones, manteniendo sus elementos arqui-
tectonicos.

> Obtener la reserva de suelo necesaria de dotacion de uso alternativo para completar
la del 4rea del PR 6.1R. Se permitira, de esta forma, efectuar el cambio de clase de
las reservas en el Plan Especial como suelo dotacional de uso alternative®.

> Incrementar las zonas verdes del sector. Se califican por la importancia en nimero y
calidad de especies vegetales o por lo estratégico de su situacion un total de 12.760
m?2. Con ello se consigue la concentracidn de las zonas verdes y de dotaciones para
uso alternativo en la prolongacion del eje propuesto en el PERI como pieza fun-
damental de articulacion de los barrios de Ventilla y Valdeacederas para superar el
efecto barrera de la Avenida de Asturias.

» Mejorar las condiciones generales de acceso y relacién con el nidcleo principal de
Ventilla al este y del PERI 6.1. al sur.

Las modificaciones en la normativa zonal han tendido, al igual que ocurria en el PERI
6.1R, a la mayor simplificacion posible (ver Figuras 3 y 4). En el afio 1992 podian en-
contrarse hasta cuatro diferentes tipos de normativa a aplicar en el mismo dmbito. Con la
modificacién se simplificé la normativa aplicable y se uniformizé con la predominante en
el distrito de Tetuan ya que, morfolégicamente no difiere del resto del barrio, Gnicamente en
gue se trata de patrimonio pablico y nada mas. Con este sistema de sustitucién se pierden
viviendas (por el menor tamafio de las existentes) pero se resuelve con la aplicacién de la
edificabilidad estricta de la normativa zonal (4’ nivel de uso d, que regula la edificacion en
manzana cerrada, homogeneizandose, de esta forma, con el resto del distrito).

Como muestra el Cuadro 5 la modificacidn supone cambios sustanciales en numerosos
aspectos. En primer lugar, el descenso en el nimero de viviendas propuesto frente al ya
existente. Este hecho, se explica por el mayor tamafio de las futuras viviendas. Asu vez, se ve
complementado con un aumento en la edificabilidad propuesta que, apurando al maximo la
normativa existente, palia el menor nimero de viviendas. Igualmente, destaca el importante
aumento de superficie que se produce tanto en el suelo destinado a los equipamientos como
en el de las zonas verdes. En ambos casos, suponen importantes mejoras, que, al igual que
ocurria en el PERI 6.1R, constituyen destacadas y tradicionales demandas vecinales.

8  Se califican tres parcelas como dotacional. La primera de ellas con una superficie de suelo de 668 m?, des-
tinada a un nuevo centro de salud. Las dos restantes, con una superficie de 6.201 y 1.211 m? respectivamente,
se dedican a usos alternativos.
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Cuadro 5. La Ventilla. Datos Globales de la Modificacién del PGOU en el PR 6.8.

Ambito Modificacién
PR 6.8 Cambio Total Final
Puntual
Zonal
1 2 1 2 1 2 A A A
(Ergz';'cab'“dad 94.504| 76.195 36.348) 31.748 130.852 107.943 22.909 -1.319| 21.589
[o] ivien-
’(;'asde"""e” 854 1.069 298 320 1152 1.389 -237 -12] 249
(En?glpamlento 7966 il i 1 7.966 4 7.966 1 7.966
(angasverdes 12371 7300 820 820 13.191 1.550 11.641 300( 11.941

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos proporcionados por el IVIMA.
1 Propuesto.

2 Anterior.

A Incremento.

e) Plan Especial de Reforma Interior PERI 6.8 La Ventilla

El PERI 6.8 tiene como objeto desarrollar el planeamiento en el &mbito del Plan de
Reforma 6.8 de acuerdo con “las condiciones de desarrollo de Area” determinadas en el
PGOUM en la modificacién puntual que fue definitivamente aprobada por el Consejo de
Gobierno de la CAM el 16 de marzo de 1995. Encargado al IVIMA fue finalmente reali-
zado por la compafiia Americana de Proyectos (AMEPRO). El sistema de actuacion es el
de expropiacion, con la circunstancia de que la practica totalidad de las edificaciones son
patrimonio publico del IVIMA?®. Este organismo esta autorizado a la expropiacion de todos
los terrenos que sean necesarios®™. Las principales dificultades del proceso han radicado
en el realojo de la poblacién residente mientras la remodelacion estad en marcha y ademas
se demora en el tiempo™.

®  Unicamente hay dos excepciones. La manzana situada entre las calles de Joaquin Dicenta, General Aranda,
Geranios y trasera de Via Limite, de propiedad privada y liberada de la expropiacion, y la parcela de la calle
Joaquin Dicenta n® 29, que si sera expropiada.

0 Incluidos los terrenos de propiedad municipal que son fundamentalmente viario y zonas verdes, aunque tam-
bién posee espacios libres entre bloques de absorcién que fueron cedidos por la antigua Comisaria de Urbanismo
al Ayuntamiento en vez de al INV.

1 Como consecuencia de ello se generan diversas situaciones problematicas. Asi, en el listado de derecho-
habientes del PERI 6.8 encontramos estas posibilidades: ocupantes recientemente realojados en sus nuevas
viviendas; ocupantes con derechos adquiridos que seran realojados préximamente fuera del &mbito del PERI (la
gran mayoria); ocupantes sin derechos reconocidos a efectos de realojamiento, pero cuya situacién est4 siendo
analizada al amparo del Decreto 25/95 sobre Regulaciones de situaciones de ocupacién irregular de viviendas y
locales de promocién publica cuya titularidad corresponde al IVIMA y Resolucién de 24 de enero de 1996 de la
Direccion General de Arquitectura y Vivienda de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte que
amplia el &mbito de afeccion del anterior Decreto a los barrios de Ventilla y Valdeacederas.
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Los limites viarios de la unidad en cuestion son los siguientes: al Norte, la Via Limite
y la calle de Luis Esteban; al Oeste, la Via Limite; el limite Sur lo conforman diferentes
calles como Padre Rubio, Joaquin Dicenta, Martires de la \Ventilla, Palmera, General Pintos,
General Aranda, Magnolias o Marqués de Encinares; y al Este la calle de Cedros. El area
del PERI 6.8 esta constituida casi en su totalidad por terrenos pertenecientes al patrimonio
del IVIMA, heredados del antiguo Ministerio de Gobernacién a través del Instituto Na-
cional de la Vivienda (INV) y del Instituto de la Promocién Piblica de la Vivienda (IPPV)
perteneciente al Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo (MOPU).

El area de intervencion esta constituido por dos unidades: el Poblado de Absorcion
de La Ventilla y la Colonia del mismo nombre. Esta ultima agrupa las edificaciones con
fachada a la Via Limite. Estan incluidas en el Catalogo de edificios protegidos con nivel 2.
Se trata de construcciones de caracter social ejecutadas entre los afios cuarenta y cincuenta
por el Ministerio de la Gobernacion. Presentan una tipologia rural de casas bajas de uso
residencial, concentrandose el comercio en las pequefias plazas que se crearon. Son notables
los deterioros fisicos debidos a la antigliedad de las mismas y a las malas cimentaciones,
asi como a los problemas propios de un programa de vivienda social desfasado.

Como muestra la Figura 5, la ejecucion del proyecto sera llevada a cabo por etapas o
fases. En laactualidad, y de nuevo poniendo de manifiesto el retraso en su puesta en marcha
y en su finalizacidn, Unicamente la primera y la segunda etapa estan terminadas. Aunque
eso si, las restantes fases se encuentran en desarrollo.

Figura 5. La Ventilla. Plan de Etapas de la Remodelacion del Ambito del PERI 6.8

Limite PERI 6.8
Limite de Manzana

Zona Verde
[ ] 1*Etapa
[] 2 Etapa
3° Etapa
[_]4*Etapa
200
[_]5*Etapa .

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos suministrados por el IVIMA

0 200 Metros
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Figura 6. La Ventilla, Edificios Protegidos Nivel 2

| Limite PERI 6.8
[ Limite de Manzana

[ Zona Verde

I Edificios Protegidos Nivel 2 2 0 200 Metros

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos suminsstrados per el IVIMA

Las normas de aplicacidn particulares a aplicar en el PERI 6.8, simplificadas a raiz
de la modificacion del PGOUM, establecen la edificacion preferente en manzana cerrada
para la primera de las unidades. Las novedades mas significativas hacen referencia a la
altura maxima de las edificaciones ya que el objetivo perseguido es consumir toda la edi-
ficabilidad otorgada por el Plan General y repartirla por parcelas, de forma que resulten
volumenes proporcionados a la escala del barrio. En la segunda de las unidades se desarrolla
una Ordenanza Especial de Proteccion Medioambiental que permite la sustitucién de la
edificacion existente y garantice sus caracteristicas tipolégicas: la parcelacion, manteniendo
las longitudes de los frentes de fachada de las parcelas existentes; las tipoldgicas; los usos,
conservando los actuales (residencial exclusivo o terciario); cuidando su implantacion en
el terreno, asi como el disefio y los materiales de la fachada y cubiertas. Para ello, se ha
desarrollado un complejo y minucioso proceso de recogida de datos parcela por parcela,
elaborandose numerosos planos de conjunto, fichas y alzado de las edificaciones, asi como
un extenso archivo fotografico del ambito. Con cada proyecto de derribo se levantard un
alzado del estado actual de cada manzana que se vaya a derribar.

La normativa, posible gracias a la modificacién del PGOUM, incluye los edificios
afectados en el Catélogo de Edificios Protegidos con nivel de proteccion 2 (Figura 6). En
el mismo se protegen las caracteristicas del edificio en cuanto a su presencia y su entorno.
En La Ventilla la tipologia dominante?? ha sido tradicionalmente la vivienda unifamiliar
pareada de dos alturas que se adosa dando frente a las manzanas. Cada pieza, de diez me-

2 E| proceso de catalogacion de todos los edificios implicados dio origen a una tipologia que estd compuesta
por cuatro grupos. El primero esta constituido por los edificios de dos alturas con dos viviendas “duplex” unifa-
miliares pareadas. El segundo por los edificios de tres alturas con viviendas colectivas. El tercero por las edifi-
caciones de tres alturas con torreones en las esquinas, porche comercial y viviendas colectivas. Y por ultimo, el
cuarto grupo que lo conforman los edificios de tres alturas con torreones en las esquinas y viviendas colectivas.
Todo ello no supone mas que un intento pormenorizado de catalogacion de una edificacion que ha de volverse
a levantar en las mismas condiciones en las que se encontraba.
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tros de ancho de fachada por ocho de fondo, consta de un Unico portal compartido por dos
viviendas en “duplex”. Sobre el hueco excavado del portal vuela un balcén que comparten
ambas viviendas. El fondo de parcela es de 18 metros.

f) La renovacion puntual en el &mbito de Martires de La Ventilla®

Hasta ahora, en ninguno de los &mbitos seleccionados se producia el fendmeno de
la sustitucion puntual de la edificacion de forma tan manifiesta como en Martires de La
Ventilla. A diferencia de los otros casos, donde ha primado la sustitucién casi total de la
edificacion existente, con la creacién de nuevo viario, nuevas dotaciones, equipamiento,
zonas verdes, etc., en el caso que nos ocupa este proceso se produce a nivel de manzana,
pero nunca mas alla™. Unicamente, en contadas ocasiones, motivadas casi siempre por su
titularidad publica, se han producido modificaciones puntuales de trazados y alineaciones
en este sector. Este seria el caso de las alineaciones de la manzana comprendida entre las
calles de Martires de la Ventilla, Joaquin Dicenta, Palmera y Geranios, el ensanchamiento
de la interseccion de las calles del General Pintos y de Ordofiez, o las rectificaciones de la
manzana comprendida entre las calles de los Cedros, Alemania, San Aquilino y Martires
de la Ventilla.

La franja de edificaciones comprendidas entre la calle de los Cedros y San Aquilino
sufre el cambio de normativa zonal desde la 13 grado 3°a la 4’ d. El objetivo que se pretende
con ello es la homogenealizacion de la normativa propuesta respecto al resto del ambito
en cuestion (ver Figuras 3y 4). Al igual que ocurria en los PERI 6.1R y 6.8, se produce un
déficit en el nimero de viviendas a desarrollar que se ve subsanado a través de la aplicacion
de la normativa correspondiente.

La Figura 7 pone de manifiesto ese proceso de renovacion puntual que hemos comen-
tado con anterioridad. De nuevo el peso de la propiedad publica adquiere gran importancia,
puesto que compone la mayor parte de las intervenciones llevadas a cabo asi como las que
se encuentran en fase de desarrollo (bien por iniciar o bien iniciadas ya). Las primeras
promociones, puestas en marcha con anterioridad al propio PERI 6.1R, son las situadas
en torno a la calle de Vinca y al Colegio de Nuestra Sefiora del Pilar. Por su parte, las mas
recientes son las que aparecen con tonalidades amarillas en torno a la calle de San Aquilino,
encontrandose una buena parte de ellas en proceso de derribo.

13 Juarez (1989) incluye parte de este ambito en su clasificacion de Areas Urbanas y Sociales Homogéneas
bajo la denominacién de “Ventilla privada”, indicando la coexistencia de edificios de promocioén oficial y los de
iniciativa privada, que es la que introduce un cierto grado de renovacion y calidad en las edificaciones.

4 Proceso similar al acontecido en otras zonas del distrito de Tetuan. “Gran remodelacion en el madrilefio
distrito de Tetuan” El Mundo (19/4/2002).
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Figura 7. La Ventilla. Estado del Proceso de Renovacion en Martires de la Ventilla [2005] ‘

[ ] Limite de Parcela
[ ] Limite de Acera
[ Zona verde
[ Propiedad IVIMA. Renovacion Finalizada
[ | Propiedad IVIMA. Renovacion en Desarrollo
[ Propiedad Privada. Renovacion Finalizada 2 |
[ | Propiedad Privada. Renovacion en Desarrollo g ) |

Colegio | |
Ntra. Sra. |
del Pilar |

f

Fuente: Elaboracion progia a partir de los datos suministrados por el [IVIMA

Por su parte, la iniciativa privada actda también de forma puntual a través de la compra
de parcelas ocupadas generalmente por viviendas muy antiguas, de una o dos plantas. En
dichas parcelas se levantan bloques de vivienda colectiva, que entran en el juego del libre
mercado, donde, una zona como ésta, a menos de doscientos metros de la Plaza de Castilla,
adquiere un importante valor inmobiliario. Aun con todo, el proceso de renovacion ya no
resulta tan facil como en otros momentos puesto que las edificaciones que aun sobreviven
ya no poseen un Unico propietario (como ocurre con las casas bajas). Este hecho condiciona
la venta de un inmueble y la imposibilidad de compra por parte de promotores privados.
Unicamente en la propiedad pablica se puede ejercitar este derecho (por parte del organismo
correspondiente) o mediante la intervencion para que el proceso se acelerase, mediante
expropiaciones u otros métodos.

2. EL BALANCE FINAL DEL PROCESO DE REMODELACION DEL AMBITO
DE LAVENTILLA

Es indudable que la operacion de La Ventilla constituye una de las grandes operacio-
nes urbanas del Madrid actual. Si superponemos la Figura 8 (estado posterior) sobre el
estado previo al proceso de remodelacion, observaremos profundos cambios a todos los
niveles. En el &mbito del PERI 6.1R el hecho mas significativo es la apertura de una gran
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infraestructura viaria como es la Avenida de Asturias'®. Esta constituye el eje fundamental
del sector y casi de todo el ambito de La Ventilla. Nace con objetivos diversos: ejercer de
columna vertebral de toda la zona y favorecer la comunicacion en la direccion Norte-Sur,
enlazando el Paseo de la Direccién con la Plaza de Castilla.

En el PERI 6.8 se da una situacidn similar de remodelacidn casi total del &mbito. Las
viejas edificaciones del Poblado de Absorcién de La Ventilla dan paso a edificaciones en
manzana cerrada con nuevos trazados viarios, nuevas urbanizaciones e infraestructuras
renovadas. En el caso de la Colonia de La Ventilla, la remodelacion se traduce en un derribo
de toda ella aunque, por su valor histdrico, ha de volverse a levantar con el mismo disefio
arquitectonico que poseia. Unicamente se modificara levemente el fondo de parcela (se vera
aumentado) y se abrird una calle en su interior con el objetivo de facilitar la comunicacion.
Asi mismo, en el &ambito del PERI también se crean importantes espacios verdes que hasta
entonces no eran mas que solares vacios, complementados con dotaciones y un gran centro
de salud que dara cobertura a todo el ambito de La Ventilla.

Figura 8. La Ventilla. Estado Posterior al Proceso de Remodelacion

[ Limite PERI 6.1 S
| Limite PERI6.8 | 200 o 200 Mevos A

Fuente: Elaboracion propia

Por Gltimo, la zona de Martires de la Ventilla es la que menos cambios morfologicos
sufrira. Unicamente las intervenciones producidas en el entorno de la calle de Vinca (las
primeras de la remodelacion) han dado lugar a la transformacion fisica de las manzanas
del rea. En el resto de la intervencion, el proceso general es la renovacion de las parcelas,
no de las manzanas como en los casos precedentes. El viario por tanto, tampoco va a sufrir
modificaciones, al igual que la creacion de zonas verdes queda relegada a espacios o plazas

5 A pesar de todo, y fruto fundamentalmente de la demora temporal que ha llevado su puesta en funciona-
miento, la Avenida de Asturias no ha estado exenta de polémicas incluso en su misma inauguracién. Valga como
ejemplo el siguiente titular de prensa: “La Avenida de Asturias se abre al trafico con protestas y sin foto oficial”
El Mundo (22/6/2000).
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muy puntuales. La relativa buena conservacion de los edificios, la existencia de un trazado
consolidado y la inexistencia de un importante patrimonio publico sobre el que se pueda
intervenir, condicionan el estado actual del &rea.

La Figura 9 muestra el estado final del proceso de remodelacion del area de La Venti-
Ila. En primer lugar, destaca el importante peso que la propiedad publica, en este caso del
IVIMA, mantiene en todo el conjunto. Este hecho es especialmente notable en los &mbitos
del PERI 6.1R y 6.8, pero tampoco es desdefiable en la zona de Martires de la Ventilla.
Las diferencias estriban en las diferentes situaciones existentes con anterioridad, mientras
que en el PERI 6.1R existian un importante nimero de propietarios de casas bajas, en
el PERI 6.8 encontramos propietarios de viviendas sociales de los afios cincuenta. En la
zona de Martires lo que encontramos son edificios de alquiler de propiedad publica. Este
fendmeno condicionard la expropiacion que el IVIMA pondra en marcha y los precios
finales de la nueva edificacion que seguiran siendo sociales. En segundo lugar, el volumen
de remodelacion ya finalizada'® o que se encuentra en desarrollo, tanto en proyecto como
en ejecucion.

Figura 9. La Ventilla. Calificacion v Regulacion del Suelo
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% Las primeras etapas de la remodelacion fueron las mas dificiles. En ellas, fue necesaria una edificacion
compartida con el proceso de urbanizacion para tratar de agilizar el proceso y dar cobertura a los residentes
expropiados. Las zonas que actualmente se encuentran en desarrollo, especialmente las del PERI 6.8 no cuentan
ya con esta problematica, puesto que existe un importante volumen de viviendas vacias en el ambito del PERI
6.1, capaz de acoger el excedente poblacional expropiado de dicha zona. Este fenémeno también ocurri6 en la
zona de Martires aunque de forma temporal mientras se desarrollaban las nuevas promociones de vivienda.
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El caracter residencial que la zona de La Ventilla ha tenido tradicionalmente se sigue
manteniendo tras el proceso de remodelacion. Como podemos ver en la Figura 4.21, el
elemento dominante lo constituye este fendmeno en todas las unidades de actuacion, tanto
en el PERI 6.1R y 6.8 como en Martires de la Ventilla, donde, lo que se produce es una
unificacion de la normativa zonal, hacia la 4’ d, tratando de mantener la relacion existente
con el resto del distrito. Ademas de ese caracter residencial destaca nuevamente el impor-
tante peso de la propiedad publica. Como se puede apreciar, ésta ocupa mas del 90% de
las edificaciones de la remodelacion.

La iniciativa privada va a intervenir de diferentes maneras: por un lado, en la zona de
Martires, mediante la compra de parcelas de propiedad privada, derribo y nueva edificacion,
con precios de venta libre; por otro, en los &mbitos del PERI 6.1R y 6.8 mediante el man-
tenimiento de la edificacion existente que no se ve afectada por el proceso de expropiacion
(debido al buen estado de la edificacidn y al no encontrarse fuera de alineacion). Mientras
que en el primero de los &mbitos este fendmeno si que se repite con cierta asiduidad, en
el segundo de ellos, Unicamente se produce en una de las manzanas del conjunto; y por
Gltimo, y quizés la méas llamativa, la iniciativa privada se introduce a través de lo que se ha
denominado como suelo cedible. Este suelo procede de la necesidad a la que se enfrenta
el IVIMA cuando aparecen promotoras inmobiliarias que han accedido a un importante
volumen de edificabilidad. Esta, ha sido comprada a los residentes, que en vez de obtener
rentas en metalico por la expropiacion, deciden hacerlo en edificabilidad, por supuesto muy
reducida (oscilan entre 50 y 100 m?), y mantenerse a la espera de posibles compradores. Las
promotoras van comprando esos minimos de edificabilidad hasta completar un volumen
importante para entonces plantear el problema al organismo publico. Este se ve obligado a
dar entrada a la iniciativa privada, propietaria de un importante volumen de edificabilidad
en aquellas manzanas que considera oportuno. La futura construccion puede suponer nueva
oferta de vivienda protegida o, como es I6gico (y ya ocurre en alguna de ellas), el desarrollo
de viviendas de precio libre en un entorno de gran centralidad.

Sin embargo, ademas del uso residencial también se plantean importantes novedades
en el proceso de remodelacion. Entre ellas, la creacion de un importante nimero de zonas
verdes, tanto en nimero como en volumen. Este hecho es especialmente significativo en
los PERI 6.1R y 6.8, en las proximidades de la Avenida de Asturias, en los humerosos
descampados que existian en la zona. A ello, ademas, habria que sumar la creacion de do-
taciones, de uso alternativo, de uso terciario, de salud o de uso publico (de hecho, la propia
sede del IVIMA se ha trasladado a una de las parcelas destinadas a tal fin en el proceso de
remodelacion).

3. CONCLUSIONES

La intervencion en La Ventilla supone una de las mas importantes operaciones urbanas
de los ultimos afios en la capital madrilefia. Enclavado en un espacio de gran centralidad,
la apertura de una gran via de comunicacion ha propiciado la transformacién radical de un
entorno muy desfavorecido. Hablamos de un proceso de indole marcadamente fisico, de
una intervencion urbana que a veces elimina por completo la edificacion existente, planea
nuevas alineaciones, nuevos equipamientos, nuevas zonas verdes, y por supuesto, nuevas
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viviendas con tipologias que nada tienen que ver con las anteriores. Es un paso de gran
magnitud, de la casa baja y del bloque aislado de vivienda publica a la manzana cerrada.
Pero también se mantienen los rasgos originales de los edificios protegidos y las condiciones
particulares del ambito a través de la sustitucion puntual.

Si algo llama la atencién en La Ventilla, ademas de su envergadura, es el retraso
manifiesto que todo el conjunto acarrea desde sus inicios. A diferencia de otras zonas de
Madrid, incluidas en el Programa de Barrios en Remodelacion, en La Ventilla llevé mas
de una década su finalizacion®. Las razones de ello son diversas, y no vamos a entrar aqui
a valorar su veracidad o no: la propia complejidad del proceso, la magnitud del mismo,
las dificultades del proceso de realojo de la poblacién “in situ” o cualesquiera otras, estan
en la base del problema. Lo cierto es que La Ventilla de hoy no tiene nada que ver con la
de afios atras. Se ha revalorizado un espacio claramente desfavorecido. Nuevas viviendas,
trazado viario acorde con ellas, nuevas zonas verdes y huevos equipamientos constituyen
los mayores logros de la intervencion.

Se ha conseguido ademas, aunque de forma involuntaria, la introduccion de la iniciativa
privada en el propio proceso, lo que a la postre parece que puede traer consecuencias ven-
tajosas para la situacion general del &mbito de La Ventilla. El hecho de que la intervencion
genere un sobrante de viviendas, unido a la compra de edificabilidades a particulares, cons-
tituye la puerta de entrada para los promotores privados. Empero, también es cuestionable
ladecision del IVIMA de calificar como suelo cedible los edificios protegidos de la Colonia
de la Ventilla, quizas los mas atractivos para la actividad inmobiliaria, pero también los
mas significativos y reconocibles de la zona, que corren el riesgo de no ser ocupados por
sus residentes tradicionales.

El futuro de la operacidn pasa por la resolucion de algunos conflictos que aun hoy
quedan pendientes. Este es el caso de los generados por la expropiacion de locales y talleres
(proceso atin mas lento por las dificultades que plantean estos dltimos en cuanto a actividades
molestas, contaminantes, etc.), por el tema de los garajes (se pretenden obtener sin pago
previo, como derecho adquirido), por la solucién a los realojos en la misma zona, pero no
en la misma parcela®®, o por la indecisidn que provoca en los residentes el futuro incierto
que se plantea sobre las edificaciones sobrantes en el proceso de remodelacion. El fuerte
apego que la poblacién siente por su barrio de toda la vida, una poblacién envejecida y con
escasos recursos por otro lado, con una escasa presencia de poblacion inmigrante, ¢podra
condicionar la convivencia con poblacion traida de otros ambitos madrilefios?, sabiendo
ademas que con las propias caracteristicas del IVIMA, ésta poblacion tendra un determinado
estandar social que quizas no cuadre exactamente con los residentes tradicionales de La
Ventilla. ¢Podra una intervencion fisica acabar con la problematica social? De momento
si que es verdad que el proceso de renovacion total que se lleva a cabo en La Ventilla ha
dado lugar a la erradicacion de las situaciones de infraviviendas y a la presencia de acti-

7 “La remodelacién de 2.813 casas en Valdeacederas y La Ventilla acaba 13 afios después de lo previsto” El
Pais (10/11/2002).

8 Con estas lineas quisiera agradecer la colaboracién prestada por el Departamento de Rehabilitacion del Area
de Ventilla del Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA) y, especialmente al arquitecto D. Jests Calatayud,
por su inestimable labor de puesta al dia y de suministro de informacién detallada de todo el proceso de remo-
delacién, informacion sin la cual no hubiera sido posible la elaboracién de este articulo.
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vidades marginales como el trafico de drogas. Quizas es pronto todavia para elaborar un
juicio formal sobre la intervencién pero, a priori, parece que esta dando unos resultados
bastante alentadores hacia la erradicacion de La Ventilla como uno de los barrios més
desfavorecidos de la capital.
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