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U 
na de las multiples vias de abordar el 
fenómeno urbano, a ese gran aneíac­
to que es la ciudad, es el análisis espa­

cial de las grandes coordenadas económi­
cas que sostienen el andamiaje urbano. En 
los estudios urbanos, y desde el campo de 
la geografía en pa111cular, no faltan análisis 
en esa !mea, que procuran aclarar la urdim­
bre tenitorial de la ciudad, tomando como 
elemento clarificador la estructura de la 
propiedad urbana (Bastie/Dezen. 1991). 
En tal perspectiva, nuestro propósito es el 
de establecer, a grandes trazos, un panora­
ma global de la propiedad urbana en 
Madrid, identificando los diferentes merca­
dos en ella incluidos y presentando los Li­
pos principales de promotores que po­
sibilitan el funcionamiento de la estructura. 

La valoración de la 
propiedad urbana 
inadrileña 

Los datos catastrales, en su estado ac­
tual de elaboración y disponibilidad , posi­
bilitan un planteamiento general como el 
propuesto. 

A primera vista, las cifras que aporta 
el Catastro Inmobiliario Urbano de Ma-

( ') Agrndccemo::. a la Gerencia Temtonal de 
Madrid Capnal la colaboración prestada para la 
claborac1ün de este aruculo. 

drid son espectaculares, casi de vértigo. 
Más de un mi llón de prop iedades, o 
unidades urbanas en la jerga catastral, y 
más de 7 bi llones de pesetas de valor ca­
tastral para el año 199-t. Guarismos son 
éstos que requieren un examen dete­
nido }' pausado, para su correcto en­
tendimiento. 

Atend iendo al régimen de propiedad 
y a la naturaleza de los bienes pose1dos, 
una primera ojeada (cuadro l ) pone de 
manifiesto algunos datos fundamenta­
les. Ante todo, el fortís imo peso e.le las 
comunidades de propietarios, en las 
que se concentra más del 90% del total 
ele propiedades. eviden cia el carácter 
masivo de nuestras ciudades, su desa­
rrollo en altura, y la generalización <le la 
vivienda en propiedad , el piso en espe­
cial, en nuestra sociedad. jumo a los 
minoritarios, en número y en valor, gru­
pos de las viviendas unifamiliares y de 
los solares, en el equívoco concepto de 
«todos» (1) se incluyen las fincas cons­
truidas de propiedad única, sean vivien­
das en edificios plurifamil iares, indus-

(l) Se aplica a todo tipo de parcela cons­
truida en las que la mulandad es un1G1. con 
1ndepcndcnc1a de su uso. 

Recoge los casos s1gu1entcs: 
- Viviendas unil~1m1liarcs 
- Propiedades \'Crt1cales (aquellas que con-

11enen dm::rsos locales sin segregar). 
- Industnalcs. 
- Dotaciones. 

trias. ofiCinas o de otra mdole, excepto 
la vivienda unifamiliar. 

Notese que los desequilibrios de \alo­
ración son muy extremados, abarcando el 
abanico entre el valor mcc.ho de una pro­
piedad en régimen de comunidad, 4,1 
millones de pesetas, y el correspondiente 
al grupo ele «todos», 69,l millones. 

Pero la jerarquización de las propieda­
des por su valor es mucho más acusada 
que lo mostrado por los datos mas gene­
rales. Tomemos el tipo de propiedad más 
numeroso, las comunidades ele propieta­
rios. l lay muy notables diferencias de 
valor entre los pisos, segun su tamaño, 
antiguedad y locahzacion , como es ob­
vio, y el total de v1,·1endas en el munici­
pio ronda el millón (2). Pero la diversi­
dad se incrementa, pues bajo la rubrica 
de comunidad de propietarios entran, y 
se ,·aloran, todos los tipos de locales de 
los ed1íic1os , sean plazas de garaje. co­
mercios u oficinas, con lo que la gama de 
valores se amplia mucho (cuadro 2). 

Precisemos los \'alares. Como es bien 
sabido, a pesar de los esfuerzos hechos 
en tal sentido, los valores catastrales no 
son los de mercado, sino que están por 

(2) El l.cnso tic ,·1nenda de 1991 reconoce 
para la ciudad un total de R<N 365 \Wtcndas 
Por su lado, los dalos catastrales 1dcn11firnn 
1 039.505 ,.1,·icntlas en régimen tic comu111dad. 
3-+ -+11 ,.1,·1cndas u111familiJrcs > 16.78H ,.,,1en­
das en cd1fic1os plunfam1harc~ de pn1p1cdad 
un1rn \vertical). 



Cuadro 1. 
Número y valoración de las propiedades urbanas. 1994 

Propiedades Número de Valor catastral 
unidades urbanas (en millones de pesetas) 

Copropiedades 1.317.897 5.450.861 
«TOdOS» 28.586 1.975.862 
Viviendas unifamiliares 34.411 193.621 
Solares 13.384 164.022 

Total 1.394.278 7.784.366 

Fuente: D1reccion General del Centro de Gestión Catastral y Cooperación Tributaria. Gerencia Terntonal de Madrid Capital. 

Cuadro 2. 
Jerarquización interna de las propiedades en régimen de comunidad. 1994. 

Umbral de valoración Número de Valor catastral 
(en millones de pesetas) unidades urbanas (en millones de pesetas) 

<2 757.923 806.727 
2-4 347.529 937.548 
4-8 143.651 768.572 
>8 68.794 2.938.014 

Total 1.317.897 5.450.861 

Fuente: Dirección General del Centro de Gestion Catastral y Cooperac1on T nbutana. Gerencia Territorial de Madrid Capital. 

debajo ele e llos, en una proporción va­
riable que oscila en torno a la quinta 
parte del precio de mercado (3). Pero co­
mo Ja desviación de Jos valores catastra­
les es bastante homogénea, su idoneidad 
para revelar la estructura interna de la 
propiedad no se ve afectada. Y es ah í 
donde las ci fras son apabullantes. En 
realidad, hay un gran desequilibrio in ­
terno, de modo que más de la mitad del 
valor rotal lo acumulan entre un 5% ele 
las propiedades. Los pisos de mayor pre­
cio. comercios y locales cént ricos son los 
que concentran la mayor pane de la ri­
queza urbana madrileña. El reverso de la 

(3) Un mayor clclallc sobre la cuesti_ón se 
aborda en claruculo citado dc JOSE L. ZUNlGA. 

moneda lo constituyen un ampl io nú­
mero de propiedades, que engloba todas 
las plazas ele garaje, pero también un 
amplio número de pisos de reducida su­
perfi cie y localización periférica. 

De modo inequívoco, hemos llegado 
al territorio. Sin la jerarquización inter­
na de la ciudad, sin el contraste ent re 
cemro y perife ria, las barreras espaciales 
o los ámbitos sacralizados del centro 
lúd ico, comerc ial o de negocios, no 
seria posible entender un contraste ele 
valores tan amplio como el existeme ( 4). 
Los grandes datos de la segregación in-

(-+) Por ejemplo, de modo claro se plasma 
en el Atlas de la Comt1nidad de Madrid. publica­
do en 1992. Vid. hoja 6.4. También es útil la 
1nrormac1ón del Alfas de la m1dad de Madrid. 

Mapa 1. Distribución espacial del valor 
catastral en Madrid, por distritos (1993) 

millones de ptas./unidad urbana 

• 5ymas 

1.25-2.5 

2.5-5 

o a 1,25 

1. Centro. 2. Arganzuela. 3. Retiro. 4. Salamanca. 5. Chamartin. 
6 Tetuan. 7. Chamberi. 8. Fuencarral El pardo. 9. Moncloa Ara· 
vaca. 10.Latina.11.C8rabanchel. 12.Usera.13.PuentedeValle­
cas. 14. Moratalaz. 15. Oudad Lineal. 16. Hortalaza. 17. Villaver· 
de. 18. Villa de Vallecas. 19. V~waro. 20. San Bias. 21. Baré!Jas. 

terna son bastante conocidos, pero los 
valo res catastrales, convenientemente 
repartidos en el territorio urbano, no 
hacen sino confi rmarlos. 

En el mapa 1 se relacionan el total de 
la valoración catastral ele Jos distritos en 
L993, de no importa de que tipo de pro­
piedades, pisos, oficinas o suelo (5), con 
la población residente de cada distrito. Y 
en el mapa 2 se barajan el valor y el nú­
mero de los edificios unifamiliares, según 
fuemes catastrales de 1994. Ambas imá­
genes son lógicamente redundantes y 
expresan en los valores catastrales el al-

(5) La suma de la valoración de los 2 1 dis­
tritos en 1993 alcanzaba un total de 7,4 billones 
de pesetas. 
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Mapa 2. Distribución y valor catastral 
de los edificios unifamiliares en 1994 

millones de pesetas/ed1fic10 

• 10ymás 

• De2.5a5 

De5a 10 

Deo a 2.5 

1. Centro. 2. Arganzuela. 3 Retiro. 4. Salamanca. 5. Chamartin. 
6. Tetuan. 7. Chamben. 8. FuencarraJ El pardo. 9. Moncloa Ara· 
vaca. 10. Latina. 11. Garabanchel. 12. Usera. 13. PuentedeVaJle­
cas. 14. Moratalaz. 15. Oudad Lileal. 16. Hortaleza. 17. Vj!aver­
de. 18. Villa de Va'lecas. 19. Vicalvaro. 20. San Bias. 21 Bara¡as. 

canee de la vía anular de la M-30 como 
barrera, la diferencia Norte-Sur en la va­
loración de la ciudad, el mamernm1ento 
del distrito centro como sede de los usos 
más cotizados, es decir los principales 
conceptos que explican la segregación ur­
bana en Madrid. 

Ambas figuras afirman, a pesar de la fal­
ta del detalle por barrios, la validez de la 
información catastral para el análisis in­
terno de la ciudad. Y en el ambiLO de la vi­
\1encla unifamiliar se pone ele relieve uno 
de los rasgos más peculiares de Madrid en 
el conjunto de las ciudades espmiolas, el 
disponer de un número considerable de 
\1\1endas unifa1mliares de cle,·ado precio, 
en chales con jardín. ocupando unas 
amplias superficies en sus distritos del 
Norte y del Oeste. En comrapanida, en los 

Cuadro 3. 
Jerarquización interna de las propiedades incluídas 

en el grupo «todos». 1994. 

Umbral valoración Número de Valor catastral 
(en millones de pesetas) unidades urbanas (en millones de pesetas) 

<16 17.763 89.902 
16-32 3.285 74.292 
32-64 2.761 126.258 
64-120 1.970 172.493 
120-140 1.478 245.007 

> 240 1.329 1.267.910 

Total 28.586 1.975.862 

(Fuente: D1reccion General del Centro de Gestión Catastral y Cooperación T nbutana. Gerencia Terntonal de Madrid Capital. 

distritos meridionales, la mayona de las 
viviendas unifamiliares responden al 
esquema de la antigua construcción 
suburbial, en forma de casita baja emre 
medianeras, casi siempre con patio trase­
ro. Como es notorio, este tipo constn.tcti­
vo está en constante retroceso numerico, 
pues tiende a ser suplantado por mayores 
volumenes construidos, y a \'eces su remo­
clelación incluso ha sido auspiciada por la 
iniciativa pública, como ha ocutTido en los 
distritos de Uscra y Puente de Vallecas. 

Vol\'amos al argumento inicial. L1 con­
ccnt ración de 1iqueza constatada en las 
comunidades de propietarios no es ex­
cepcional, pues se aprecia tambien en los 
otros tipos de propiedades. Aunque fuera 
por la \1a territorial ya lo hemos compro­
bado para la vivienda unifamiliar. La con­
centración es f uene en el suelo peri urba­
no, como comprobaremos más aclclarne 
y s1 acudimos al segundo grupo por acu­
mulación de riqueza, el complejo sector 
ele «todos». ocurre otro tanto (cuadro 3). 

Se trata ahora de un salto cualitativo 
en tém1inos de valor. Todos los edificios 
no residenciales, desde hospitales a cen­
tros escolares, incluyendo a centros co­
merciales, hoteles, cines, oficinas y mu­
scos tienen una valoración individual 
muy elevada, especialmente en términos 
comparativos. Más allá de la residencia y 
su complemento de locales comerciales y 

de servicios, existe otra parte ele ciudad 
que acumula una parte sustancial e.le la 
riqueza urbana, reclamando, por lo 
tanto, nuestro mterés. 

Hasta ahora sólo se ha tratado de las 
propiedades, en términos de valor y 
localizacion clifcrcncial, pero nada se ha 
dicho acerca de los propietarios. Real­
mente, la identificación de los dueños 
de un cúmulo tal de propiedades es 
tarea prolija y no la abordaremos aquí, 
pero ello no impide que se puedan tra­
zar algunas !meas maestras al respecto. 

Los elatos del censo de \iviendas pu­
blicado para la Comunidad de Madrid 
confirman la evidencia ele que la mayo­
ría de las viviendas, sean en bloques plu­
nfamiliares o en edificios unifamiliares, 
son ocupados por sus propietarios, pues 
sólo se alquilan el 20% del total de vi­
viendas de la ciudad. Dicho de otro mo­
do, en la vivienda predomina el valor de 
uso sobre el valor de cambio en lo que a 
su titularidad se refiere y la propiedad 
111diviclualizada de la vivienda es espe­
cialmente ngida, con un grado de reven­
ta no muy destacable . En consecuencia 
no es aquí donde se puedan hallar los 
principales agentes urbanos. Bien es ver­
dad que orillando los bienes poscidos en 
re gimen de comunidad dejamos f ucra 
del análisis a los dueños de pisos, apar­
camientos y locales que los libran al al-



quiler, y que tal actividad es una notable 
fuente de renta, pero la generalidad del 
escrito exige que se sacrifique a esta frac­
ción del mercado ante la mayor relevan­
cia de otros segmentos del mismo. 

Tam bién en otros usos, como los do­
centes, los industriales, los asistenciales, 
los comerciales y hoteleros, puede pen­
sarse que importan más los beneficios de 
la acti\·idad allí desarrollada que los deri ­
vados de la comercialización del in­
mueble. Aun sabiendo la importancia 
que muchas veces adquiere el edificio o 
incluso el solar de tales actividades en si­
tuaciones de centralidad creciente, tam­
poco entramos aquí en su consideración. 

Así las cosas, trataremos en detalle só­
lo tres mercados que reputamos como 
los principales de la ciudad y aquellos en 
los que se mue\-en los principales agen­
tes urbanos, los que ele modo más direc­
to se involucran , y ocasionalmeme se 
lucran, en la consideración ele la ciudad 
como negocio. Son la propiedad ele gran­
eles oficinas, el mercado ele suelo perifé­
rico y la promoción masiva ele viviendas. 
Son ámbitos ele negocio no forzosamen­
te coordinados, pero que en conjumo 
creemos que muestran correctamente la 
base económica de la ciudad. 

La propiedad de la gran 
oficina 

La gran oficina representa el centro de la 
ciudad y reune en torno a sí a los grandes 
grupos económicos de una sociedad. En 
una capital como Madtid incluye toda la 
oficina pública, en manos de la Adminis­
tración Pública y lo principal de la oficina 
privada. En nuestro caso, hemos limitado 
la infom1ación a aquellos edificios destina­
dos a uso de oficina que superaran un 
valor catastral de 259 millones de pesetas 
en 1994 (6), un umbral casi coincicleme 

(6) El aparente capricho de la cifra respon­
de a que la base de datos del Catastro opera con 
la valoración del m1o 1988. En realidad la 1m·cs­
tigac1on agrupa los valores supcnorcs a 200 mi­
llones de pesetas del año 1988. 

Cuadro 4. 
Tipología de propietarios de la gran oficina en Madrid. 1994. 

Tipo de propietario Número de Valor catastral 
edificios (en millones de pesetas) 

Ayuntamiento 11 6.295 
Comunidad Autónoma 5 18.313 
Estado 142 331.499 
Bancos y Cajas de Ahorros 62 99.508 
Compañías de seguros 73 96.782 
Compañías inmobiliarias 79 149.050 
Otras sociedades anónimas 82 124.995 
Personas físicas 15 6.960 
Clero 4 2.115 
"Compartida,, 90 108.809 

Total 563 944.326 

Fuente: Dirección General del Centro de Gestión Catastral y Cooperación Tributaria. Gerencia Temtorial de Madrid Capital. 

con el intervalo superior indicado en el 
cuadro 3. Atendiendo a la tipología de los 
tiLulares de rnlcs fincas, resulLa un mues­
Lrario bastamc compleLo (cuadro 4). 

La primera evidencia es que se Lrala de 
un segmemo muy singularizado donde la 
LiLulari clad del edificio es muy relevante, 
pues pocos son los edificios ele LiLula1idad 
«compartida» por plamas o dependen­
cias entre distintos ti.Lulares. Lo más fre­
cuente es que un sólo duel1.o posea wdo 
el inmueble y en un buen número de 
casos su nombre figura en lugar destaca­
do en su fachada. 

La oficina pública supone poco más 
de un tercio del valor de la gran oficina 
en Madrid , proporción no descabellada 
en una capital estatal. Más llamativo es 
la muy escasa representación de la Ad­
ministración Local y Amonómica f reme 
a la hegemonia de la Administración 
Ccmral. Esas cifras de la oficina pública 
son una buena síntesis de la capitalidad 
en Madrid. 

Por lo que a la propiedad privada de la 
gran oficina respecta, cabe hacer una pri­
mera división entre los titulares que ocu­
pan sus oficinas y quienes no lo hacen, 
sino que las alquilan. Entre los primeros 
destacan los bancos )' cajas de aho1Tos, 

con edi ficios rutilantes de localización 
tiránica, y algunas grandes empresas que 
tienen sus sedes centrales en la capital. 
Por lo general estas sociedades valoran 
en extremo el valor simbólico y publici­
tario de sus edificios, y les dan un trata­
miento patrimonial muy conservador, 
accediendo sólo en condiciones muy ex­
tremas a desprenderse ele ellos. Es entre 
los segundos donde cabe encontrar a los 
agcmcs urbanos más dinámicos del sec­
LOr; entre ellos destacan algunas socieda­
des inmobiliarias y algunas compañías 
de seguros. 

Para las sociedades inmobiliarias la 
propiedad de un gran edificio de ofici­
nas representa un notable factor de esta­
bilidad y seguridad, dado e l alto grado 
de ocupación común al secLOr, el eleva­
do ritmo de rotación de los inquilinos, y 
la generalización de los reajustes pacta­
dos en el precio de los alquileres. De 
acuerdo a los datos facil itados por las 
compañías a sus accionistas se deriva 
una información ilustrativa. 

La inmobiliaria madrileña con mayor 
patrimonio de entre las cotizadas en 
bolsa, Metrovacesa, tiene una larga tra­
yectoria en el alquiler de oficinas en la 
capital. Los más célebres rascacielos del 
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Macl riel franquista, la «Torre de 
l\1adrid» y el «Ed1fic10 España» le perte­
necen desde los años 50 y posee varios 
inmuebles en el poltgono de AZCA, 
construidos paulatinameme en los ulu­
mos \'Cinte años. En 1990 declaraba 
tener en alquiler 166.630 m2 de ofici­
nas, dernro ele un amplio conjunto 
patrimonial en el que tamb1en arrenda­
ba \"iviendas, locales y aparcamientos. 
En una decena de edificios, en el año 
1992 la comprniia afirmaba haber In­

gresado en alquiler de oficinas 2.36-+ 
millones de pesetas, un -f2l}'o de sus 
mgresos totales por alquileres. La com­
pañia, que se autodefine como de acti­
vidad «patrimonialista» (7), parece lla­
mada a mamener por largo tiempo sus 
ccl1f1c1os de oftcmas en Madrid. 

De menor envergadura, aunque con­
siderable, es Renta lnmobiliaira , SA, 
f un<lada en 1968 y con la mayor parte 
de sus edificios en las ccrcamas de la 
estación ele fcrrocarnl ele Chamarun. 
Con algunas va naciones de detalle, en 
los ultimas diez años mantiene alquila­
dos en ~1adnd casi una decena de edifi­
cios exclusivos de oficinas con una 
superficie total en torno a los 80.000 
m2.,queen 1991lcrentaron1.69-+ 
millones de pesetas. 

La segundad de los 
alquileres de oficinas 
es lo que atrae a la pro­
mouón ele oficinas en 
alqu11cr a soCtedades 
a.1cnas al sector pro­
piamente inmobilia­
rio. No podemos dej<lr 
de cllar el conncidL) 
caso del mayor ech­
ficio de oficinas 
madrileño, la 
tt)rre P1ca~­
SL). en 
A i' ( .. \. 

promovida por un importante grupo 
constmctor y cuya titulandad reposaba 
en ¡una empresa ccmentera! Más 
empresas buscan en la propiedad ele 
graneles eclific1ns de empresas un ele­
mento de seguridad patrimonial, pew 
n111gun grupo de un modo tan claro 
como las compa1itas ele seguros. Algu­
nas aseguradoras ocupan sus edificios, 
en especial a lo largo del Paseo de la 
Cbtcllana. pero un amplio número ele 
edificios son pose1clos por su valor en 
renta. Es conocido el hecho que una 
aseguradora española, Mapfre . ha opta­
do claramente por el subsector, 111\'olu­
crandose de lleno en todo el ambito 
nacional, pues ha construido una de las 
torres lernntadas en la Villa Olunp1ca de 
Barcelona. Por su lado, también una 
aseguradora ele auto1110\·1les posee una 
decena de inmuebles de oficina~ en 
Madrid. En s1mesis, son las principales 
f uer;:as economicas, el gran capital 
financiero e 111clustrial, las que estan 
cletras de los más llamati\'os edificios de 
oficinas ele la ci uclad, a la busque da ele 
lo más granado ele las remas de situa­
cwn generadas por la metrolopi. En los 
bordes ele la ciudad, no obstante, hay 
L)l ro mercado, de menor cuanlla ecnnt'l-

mica, pero no de menor interés cienufi­
co, el del sucio. 

La propiedad del suelo 
El suelo periférico es el que suele re­

gular el crecimiento fts1co de la ciudad, 
por lo que los principales agentes urba­
nos tienden a apropiarse lo. En realidad, 
la h1stona del urbanismo ele una socie­
dad concreta tiene mucho que \·er con 
la historia de la propiedad ) promoción 
del suelo periférico en las diferentes 
cpocas. Es por ello que la consideracion 
ele la lllulandad actual es absolutamen­
te pertinente (cuadro 5) (8). 

Lo más rele\·ante del conjumo de in­
formación precedente es, en nuestro pa­
recer, el destacado papel del sector pu­
blico en el sucio urbano, al igual que 
ocurre con el suelo peri Íérico concep­
tuado como rustico (Mas/Mara, 1991 ). 
Cada ni\·el de la Administración Publi­
ca llene, en realidad. un perfil peculiar 
en sus propiedades de suelo. Las pro­
piedades municipales destacan por 
su versatilidad, ubicuidad y 
abundancia. La Comumdad 
de l\ tad riel llene sus fin-
eas muy conccnl ra-



tenemos presente la tradición existente 
desde las actuaciones de la Comisaria 
en los af1os 50, con miles ele hectareas 
alcctaclas o el Plan Especial de la A\'C­
nida de la Paz, que aceleró el papel del 
Ayun Lnmicnto co mo ges1or ele sucio 
(Galiana, 1992). En los ultimos lustros 
ha habido 1niciau,·as destacadas en el 
mismo sent ido, comprendiendo opcra­
uoncs ele reforma urbana, como el 
Pasillo \'crde Fe1Tm·iario o de creC1-
1111cnto c;uperfie1al, con áreas urn­
tarias de gran tamaño, como el 
Campo de las >Jaciones 
(Canosa, 1990) y Valdeber­
n,Hdl). o con pequelil1s 

paquetes dispersos por toda la ciudad, 
como el actual Plan 18.000. 
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Cuadro 5. 
Tipología de propietarios de los solares céntricos y periféricos más 

valorados en Madrid. 1994 (*) 

Tipo de propietario C/P N.º solares Superficie Valor catastral 
{en Ha.) {en mllones de ptas.) 

Ayuntamiento c 44 36,8 11.999 
p 124 269,2 29.397 

Total 168 306 41.396 

Comunidad Autónoma c 
p 47 366,8 8.028 

Total 47 366,8 8.028 

Estado c 22 8,9 6.982 
p 22 364,3 9.380 

Total 44 373,3 16.362 

Sociedades anónimas c 62 35,1 14.483 
p 133 243,1 23.162 

Total 195 278,3 37.645 

Personas físicas c 18 8,4 3.076 
p 95 169,3 12.844 

Total 11 3 177,8 15.920 

Clero c 8 8 3.258 
p 3 1,1 256 

Total 11 9,1 3.514 

Total 578 1.511,4 122.865 

C = Distntos céntncos. P = D1stntos penfencos. (') Ver en texto nota 8. 
Fuente: Direcc1on General del Centro de Gestión Catastral y Cooperación T nbutana. Gerencia Terntorial de Madrid Capital. 

de la Vivienda, su promotora, para que que aCLúa en labores indirectas, de re-
construya un total de 3.277 \"iviendas. parcelación y gestión, pero que tamb1en 
En el mismo período ha expropiado, lo hace de modo más directo, adqui-
con diferentes fines, 387 l las. de suelo riendo y vendiendo terrenos. En la 
en el término municipal, con un costo labor de compra y \'enta, los poderes 
de 2.261 millones de pesetas. Y, segun publ icas no siempre se limitan a un 
los ultimas datos, en mayo de 1993, el papel neutro de cesión del suelo edifi-
Ayuntamiento mantiene un Patrimonio cable a precio ele costo, sino que tam-
t\1unicipal de Suelo - Acnvo ele 200 bien han llegado a obtener grandes 
Has. (Gerencia Municipal de Urba- plus\'alias en sus operaciones. 
nismo. 1992 y 1993). No por el lo la iniciativa privada está 

En consecuencia, es evidente una inhibida. La mayor parte ele las socieda-
fuerte imervención publica en suelo. eles promotoras, con más agi lidad que 

Mapa 3. Distribución de los solares 
más valorados en Madrid. (*) 

• Suelo público sobre 
el total de suelo 

Suelo pnvado sobre 
el total de suelo 

® 
N. de hectareas 

(') Vid. cuadro 5. 1 Centro. 2. Arganzuela. 3. Retiro. 4. Sala­
manca. 5. Chamartin. 6. Tetuán. 7. Chambeó. 8. Fuencarral 
El pardo. 9. Moncloa Aravaca. 10. Latina. 11. Carabanchel. 
12. Usera. 13. Puente de Vallecas. 14. Moratalaz. 15. Ciudad 
Lineal. 16. Hortaleza. 17 Villaverde. 18. Villa de Vallecas. 
19. Vicalvaro. 20. San Blás. 21. Barajas. 

los agentes públicos, buscan hacerse 
con el suelo necesario para su actividad. 
Si se pudo comprobar que las inmobi­
liarias tomaban posiciones hace poco en 
grandes paquetes de suelo rusuco, en el 
sucio urbano es notoria una mayor írag­
mcmación de las propiedades, aunque 
una serie de agentes muy potemes y 
especializados actúen sobre el suelo de 
ma)'or cotización. 

Además, todavía hay a lguna gran 
empresa especializada en la vema pau­
latina de suelo. Es el caso ejemplar de la 
Compañía Urbanizadora del Coto, SA, 
inmobiliaria de tipo familiar, que ha 
administrado un gran patrimonio de 



suelo periférico acumulado en la segun­
da mitad del pasado siglo. Después de 
haber promovido, entre otras, una 
barriada completa ele vivienda unifami­
l 1ar, el Parque del Conde de Orgaz 
(Canosa, 1990). la compal'í.ia toclav1a 
mantema en 1990 suelo con cdificabili­
dad aprobada para un máximo de 3.859 
\'iviendas (Comunidad de Madrid, 
1990, vol. 3, ficha :-..112). En la actuali­
dad, la ma}'Or parte de dichas \i\•icndas 
las están promo,·iendo diferentes inmo­
biliarias que, como cas i es norma. 
adquieren el suelo poco ames de cons­
truir, intentando inmo\ilizar lo mínimo 
sus inversiones monetaiías. 

Entre las graneles inmobiliarias ma­
drile!'í.as cotizadas en bolsa las grandes 
reservas de suelo en Madrid no parecen 
srr muy abundantes. Urbis y Valleher­
moso, que actuaron masivamente en la 
cap ital hasta hace unos anos, han tras­
ladado buena parte ele su gesti ón a 
otros municipios del Area Metropolita­
na, como Pozuelo o Alcobendas, donde 
s1 llenen mucha edificabilidad. Y es 
ilustral!\'O comprobar que Metro\·ace­
sa, habiendo agotado su suelo tradicio­
nal, tamb1cn acumulado desde las pri­
meras décadas del siglo, ha tenido que 
apostar por la remodelación. La com­
pañia, muy participada por el Banco 
Bilbao Vizcaya, se ha hecho con parte 
de El Encinar de los Reyes, SA, con­
fiando en la transformación ele una 
urbanización unifamiliar recientemen­
te abandonada por sus tradicionales 

(7) En la págma 20 de su Informe anual de 
l 9l)2 '-C -,c1iala . «La aLLIVtdad fundamental ele 
\ktroYacesa es patnmomalista y ele cxp!t)t<Kllln 
de alqutlcre;., siendo cmre las grande" 111moh1-
hanas cs1xuiolas la que mas clcfirnda ucnc e;.t•I 
fil1lS\lÍta )' rtenamcnte la mayor por mgreS\)S de 
arrendam1en1os•. 

(8) En el cuadro se comabil1:an sólo lo;. 
~obres catastrados por urbana que en l 9<H lle­
nen un \'alor catastral superior a 65 1111llom:s de 
pesetas. Por dtstntos céntricos conceptuamos 
lns numrros 1 a 7· Cemro. Argan:ucla. Rcuro. 
"alamanca, Chamarun, Tctuan > Chambcn. Los 
pcnléncos son los catorce restantes. 

111quil111os (9), los militares estadouni­
denses destinados en la base aérea de 
Torrejón. 

En cualquier caso, la cmblcmáLica 
opacidad del sector inmobiliario se 
acrecienta en el caso del sucio urbano, 
de modo que resulta muy complicado 
entrar en mayores detalles sin abordar 
una 111Yestigacion detallada en las f uen­
tcs reg1stralcs. 

Propie clacl y pron1oción 
ele la vivienda 

Como ya se indicó más arriba , las 
comurnclades de propietarios incluyen 
un elevado número de fincas, en suma­
yor parte destinadas a vivienda. Y, ciada 
la escasez del alquiler, cabe suponer una 
f uertc fragmentación de la propiedad. 
Este desarrollo de la propiedad hori­
zontal y con ella del número de propie­
tarios urbanos, poseedores de su propia 
\'ivienda, traslada el cemro ele interés en 
el ambito residencial desde la propie­
dad pri\'acla de la vh·ienda a la promo­
cion inmobiliaria, o dicho en otras pala­
bras, desde la \i\'ienda como Yalor de 
uso a la Yivienda como \·alar ele cambio. 

Una buena parte de las umdacles urba­
nas en régimen de comunidad se han ges­
tado en conc.hciones de notable masi­
\1dad. Abundan las barriadas que rcpnen 
un modelo constructivo a cargo ele una 
sola promotora, en especial a lo largo ele 
los años 60 }' 70. En el barrio ele t\ 1orata­
laz encontramos no menos ele 2 1.000 
viviendas, la mayoría protegidas, promo­
vidas por una sola inmobiliaria, Urbis, 
SA. Y el numero de alojamientos gestio­
nados por Banus Hermanos en el barrio 
de la Concepción y alrededores no fue 
menor ele 7.000. Estos son los ejemplos 
mas señeros }' conocidos ele un gigamis-

(9) L1 propia compa1i1a señala su rrrn.:ntr,) 
corregida. «carencia casi total de sucio para aco­
meter nuc\·os proyectos» y ele El Encm:ir de los 
Reyes se rcs.1l1a «su cons1dcrablc potcnual 
n11110 sucio rcs1dcnc1al» lMc1rmaccsa. 19931. 

1110 dom111ame (10), por el cual unas 
150.000 \1viendas del municipio fueron 
construidas entre 1950 y 1985 en sólo 90 
promociones, a base de graneles paquetes 
de ,r¡,íenda homogenea en operaciones 
inmobiliarias de gran envergadura. 

En esa producción de vivienda masi\'a, 
al margen de las inmob1lianas mas desta­
cadas. paruc1paron promotoras \'arias 
que a¡mwecharon las ventajas de la poh­
uca edilicia, en principal las modalidades 
de la Renta Limnada. hasta mediados ele 
los años 70. Ejemplo de tal proceder es la 
sociedad Viviendas de Renta Limitada, 
SA, (Vl RELSA), creada en 1956 por el ar­
quitecto ) urbamsta Secundino Zua;::o, 
con capnal familiar. VIRELSA levantl'> 
una barriada bien significada, la Ciudad 
de los Angeles, con 4.000 ,·i\·1cnclas, 
paralizando después su acti\iclad ( 11 ). 

Ya en los anos 70, y a lo largo de los 
80, la actuacion ele las grandes promo­
toras de vivienda se acerca más al perfil 
ele la \'lvtenda libre, generando unas ba­
rriadas no tan grandes como las de pe­
riodos anteriores, pero no por ello de ta­
maño reducido. Destacan las 2 300 
\'l\ 1endas b·antadas por Pistas y Obra~. 
SA en Santa Eugema }' el millar aproxi­
mado de alojamientos que COPASA ) 
Construcciones Maor promuc\·cn en el 
Parque Aluche. El paso ele la \'incnda 
pro1cg1cla a la libre fue gradual, dando 
lugar a numerosas snuacioncs mixtas > 
de transición ( 12). 

Las sociedades promotoras de estas 
barriadas masi\'as, que orlan los bordes 
de la ciudad, tienen unos pcrfi les no 
siempre bien delimitados. Es conocida 

( 1 Ol t\ kmorws de las sociedades 111111obtl1a­
nas cou:adas en Bolsa e lm·e111anos ele Obras 
Publicas del ,\rclm o General de la Aclm1111s1ra­
ch1n (¡\(, .. \) '.\layorcs prcctsioncs se cncucmran 
en Rodrigue:. l 988. 

( 11) Rc_g1stro \lercamil de \ladrid to11111 
1 131. folto 98. hop 3.722. 

t 12) Como ocumo con la prLmwuon de "an­
Lar en Lis t\fu::,;i:,, que se mició con \i\'icndas de 
Renta Lt 111i1ada y que concluyo en 1978 con 
\'lltcnda lthrc. acumulando un total de 2 7l10 
ptS\l~. •\(.,;\, 1m-cntario -t2 y -t 3 ele Obra.~ Pubhca' 
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la mílurnua del capital bancario en dos 
ele las graneles inmobiltanas coti::adas en 
bolsa. como Lrbis o Vallchcnnoso t 1 3), 

e igual procedencia se ohscr\'a en soc1e­
clades ele menor talla. Pero se ha re­
parado menos en el hecho de que mu­
chas ck las promotoras ucncn un claro 
ongen familiar. jumo al ya cILac.lo caso 
de Vire Isa, cabe resaltar a ll\COLOMES, 
creada por una fami lia de origen colom­
biano en 1965 y responsable ele mas de 
5.000 \"l\Jendas en el barno de Colom­
bia, en Honale=a, o a Ed1ftcac1nncs \'e­
lázquez. ">A, dirigida desde 19-+6 pnr la 
familia \cla::quez Duro. La relación cnn­
Linua con los hermanos Samos, los her­
manos Berna! Parep, ) otros muchos. Y 
tampoco falta la dem auon 1nmob11iana 
de las empresas 1ndustnales) construc­
toras, cnmn lben ial, St\. que lc\"<ll1tLi 
2. 500 '¡, iendas en el barrio ele lberiJ. 

La mas1\idad ele las promociones no 
uene un for::oso reílcio en 1,1 estructura de 
la pmpíeclacl final La promotora up1c<1 
suele guardar mu) poco patrimonio L n<l 
ele las mayores promotoras ele la ciudad. 
PRYCOf\.SA, que no cou::a en bolsa) f uc 
fundada en l 956 por 30 socios (!-+ ), ha 
llegacfo ha construir 30.000 viviendas en 
\l.1dnd \ su Arca ~1ctropolitana. se \'ana­
glona ele tal proceder «habiendo \'end1do 
tocio lo que hemos Cl1nstnuclo y const ru­
yenclo toe.lo lo \"Cncl1clo». 

Las inmobiliarias que couzan en bol­
sa no llegan a extremos tan expediuvos. 
pem su patrimonio no guarda relaunn 
con su CI rra de negocio. L rb1s, por e¡em­
plo, opto por reducir su paLrimo1110 de 

L l 3) C1111w l111m1hi11aria lfann1p11 ':>. ,\., 
crca<l•t p11r el Bancn r,1pubr de Ctúlitu ' Des· 
LUento )' l.1 Cap lnmob1ltana 1\pai"\o!J. :iA. l n.:;1 -
da por un grup11 de Ca¡.b tk ,\h111Ttl .. 

l 1-f) :--.1ud10s de lo-, snuu-. lunda,kires lL'· 
111.111 pn1k·-.111nes liberales. ~u c1pnal i111ch1I tk 
l<J mtllom:s. ro:pan1<l11 en p.trt!Ctpaclllnr-. entre 
l L1L1 mil pl'Sl't.is ,. un milh>n, h,1 auml'11L.1d,1 
hasta 3. 'illtl 11111lnm·s de pc-.etas en ! l)I.) l. La 
~llcied.1d ,.,1 urnc filiales )' en t\ ladnd ha pr11-
lllLlY1d11 1 OOLl 1w1cnd.1s t:n el l\¡irnn \"1rgl'11 del 
Cont¡11. Rl·ghtro \lcrl•H1lll tic \ladnd l1H11os 
6 90H-f11lw

0 

l H. 1.9H9-2H y <1.<JtlH-160. 

\'l\'Jl'Jldas en alquiler desde el ai1n 1978. 
de modo que en el año 1988 no llegaba 
a poseer 500 )'en los ulumos añLb con­
fía mas en el secLor de oficinas corno 
refugio ¡xurimonial ( 15). 

Las grandes inmobilianas que buscan 
su fueme de negocio mas en la segundad 
ele los alquileres que en las altcrnall\as 
ele la promocion ) \'Cnla se configuran 
como los grandes caseros e.le la ciudad. 
~letn1\'acesa, que ya destacara en el apar­
wdo de of1emas, tiene también un nmsi­
derablc patnmorno res1dcnctaL en torno 
a las 1 .000 \ 1\·icnclas ( 1 ó). Y uno de los 
mayores caseros ele la cmdacl, sm eluda, 
es la sociedad Vallehermoso que conser­
"ª unas 2.000 ,·i\'iendas alquiladas en la 
capILal, fruto de sus prt1mnuoncs prcnas 
o ele nm1pras rnasl\'as hechas a mst!lu­
c1oncs financieras ( 1 n. 

Las edras ele la gran propiedad pn\'ada 
resultan diminutas frente a la gran propie­
dad publica, pues la utulandad catastral 
ele burna panc de la '1\·1cnda publica 
construida en ~ladrid recae en el lnsutuw 
de la \'i,·icnda de Madrid ([\'Ud.A). que 
figura con 5 1.0-+S \ ' I\ icndas a su cargo, 
aunque la gran mayona -;e hallan en un 
proccsll de acceso diferido a la prnp1eclac.l. 
Y simil,1r es la sILU<Kll1n de la Empresa 
t\ 1uniupal ele la \ 1nenda (H 1\ ). creada 
en 1981: la mayor parte de su pmnml1nll1 
es amiguo, de c;:ilidacl deficiente y e~ta en 
régimen de acceso diferido a la prop1ec.lac.I: 
en alquiler -;ólo se manuene en torno a las 

( 11) ,\ ! •lrnbar l LJ7LJ wda\ 1a tenia 1 lll 3 
1wiL·nd.h l'll alquiler en lo,, h.1rm1s de l.t Fstr<" 
lla. ~1nra1ab: > ~lllll )l-;,us, que al l1nali:.1r 
1987 cr.m ,,,1l<1 -+23. :--h:nwn•is anualcs de la 
,,,1ciedad . 

(](1\ .\pesar de \Cntas rcucntcsdL ~u p,Hn· 
lll<ll1111 hiswnni en la barriada de Rema \"1u11-
ria. a fines de l lJ89 alquilaba 126 mil me! ri1.., 
cuadradns de Yi\ IL'nda 1:n \•lrl<lS ed1f1cws cen· 
trit:lh dc la capnal. 

( 17' Fn la me111l1na dl'l •lllll l l)92 el nume­
ro ''"ld11 na dc l.98b, cuandP para el ¡11í11 l Ll8C' 
la edra n.1 dc 2..+98 11v1cnd.1s. Rcsult.1 L'sc1'11L'­
ccd11r comprob,1r Li atcm 1011 que tales 111111<1h1 · 
lianas p1·c.,tan cn sus 111J,1rmc;, al dbcumr del 
pniyLTl<l dl' Ley <le 1\n,·nd.11111c1110s L'rhantis. 
que p11dn.1 111cremen1ar mudw ,;LIS ingrc"''" 

1.000 \inenclas, aunque ahora se mteme 
aumentar su numero. 

El panorama de la gran promoción ma­
si\'a se ha rnoclificaclo en los ulumos aiios. 
La tendencia a la recl uccit'm del tamatio ele 
la promoción se manif"icsta claramente a 
pan1r de los finales de los años setenta) es 
muy rotunda en todo este periocfo cleter­
rn 1 nado por la coyumura de crisis, sin 
haberse alterado en los espectaculares y 
conos a11os del «boom» inrnobiliano de la 
recuperación económica ele 1986-1987 y, 
tampoco, en los ulumos de recesión tl8). 
Las promociones supenores a las 500 
,.i\'icnc.las. y no digamos las mayores de 
2.000, \'an desapareciendo progresiva­
mcme del mercado, ) la gran promoción 
se corresponde desde la crisis de los seten­
ta con las que superan el umbral de las 100 
'·i\ icndas. 1 ncl uso las aclLlac1oncs mayores 
ele 100\'!\1enclas reducen su participación 
en el total: entre 1978 y 198-+ supo111an 
una qu111La parte ) desde l 986 agrupan 
sólo la décima parte del total ¡xomm·ido. 
El tamai'ln c;c reduce, pen1 la gama ele pro­
mntnras aumcma. clupl1candose desde 
l 986 el numero de promociones en o!cna 
sm que \'ane apenas el numero total de 'i­
,·icndas promo\'iclo ( l l)) 

Adenüs de los efectos de las crisis cco­
nom1cas, que aconsc¡an prudencia en el 
tamaf10, en la reclucc1on reucnte de las 
promociones masivas pri\'adas ha influi­
do el tnten-enciL1n1smo publico en el 
sucio. ame-; señalado, que acota muchas 
\Tces el upo final de '1ncnda hacia unas 
figuras en las que se mue' en con mas faci­
lidad las cooperall\'as o las promotoras 
publicas. 'I en ellas puede haber una nue­
\'a masindad. Al margen ele los planes fra­
casacfos de P~V una cooper::m\'a sindical 

(un Las llll'lllOrias anuales del orgamsnw ki 
1ml1Lan nin claridad En l lJ8 l "e teman H 129 
\·inendas tk acceso a la pwp1edad )' 92L) l'll 

.tlquilcr. que en l lJ~5 ,·r•111 (1 Oll'i y 1.01-+ rcs­
pcc111·a111l'lllc En l11s ult11nns a1ws se ha 111sist1-
dn en d1lcrcntcs formulas, n11110 la ccsi1m tk 
sucio en D1·11·clw de '>upcrill ll'. 

( 191 lnlormi:s dcl \1nrad11 lnmobd1;tr111, 
<;T\I ' D.\TI\. Bihlin1cu de la Consc¡rna de 
P11hltLa 1 i:rntonal, Comurndad de \ladnd. 



como VITRA en 1994 ya ha entregado 
759 viviendas en Machid Sur y construye 
91-+ pisos en Valdebcrnardo y otras -+02 
residencias en el Plan 18.000, tocias ellas 
en sucio ele origen público, como se en­
carga de recordar incluso en publicidad 
en la prensa diaria. Y las promotoras pú­
blicas siguen actuando en toda el Area 
Metropolitana, en cifras imporLames de 
\>i\'ienclas, aunque con cierta fragmenta­
ción territorial (20). Con Lodo, la disper­
sión de promotoras es la norma, de acuer­
cl o a los elatos comprobables en la 
publicidad cotidiana (21 ). 

Con una aflcja promoción pri\'ada 
masi\·a que apenas deja otra huella que 
la morfológica, con una fragmentación 
reciente considerable en el sector priva­
do y una actuación pública que prima el 
acceso a la propiedad, el uso residencial 
Llega a tener una estructura ele la propie­
dad casi pulveri::ada, mientras que las 
grandes acumulaciones de riq ueza urba­
na se registran en los grandes edificios 
del cemro de la ciudad)' en la prop1cclad 
ele las grandes porciones de sucio. • 

Rafael Mas 
Profesor Ti1ula1 de Ancílisis 

· Gcogrcljico Regional. 
Universidad Aulonomu de Madrid 

Isabel Rodríguez Chumillas 
Pm(csorn de Analisis Gcografico. 

Univc rsiclaci AuLonoma de l\.1acilici 

(20) As1. cuando EMV ofrece 56) \W1endas 
tk promoción 111un1cipal en 1cllla a Lra1·c~ de Li 
prensa (El Pws, 25 Jlmio 1994. p 9) se traia de 
8 cmplaz::im1cn10s d1sun1os. 

(21) En una rccopilacion en In prensa diana 
a lo largo del 111cs de ma)'l) de 1994, hemos 
detectado no menos de 50 promocwnes ddc­
rentcs en curso, la maynna de ellas de un s11lo 
edificio. Solo dos soc1edadc~. l'rycon$a y Co1\1-
sa, ofrrcí::in \·anos empla::am1cnws distinws. 
hasta un nu111crn de cuatrn. Las escasas socie­
dades que cou.:an en bolsa se limnan en Madrid 
a actuaciones puntuales de poca moma. 
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