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La vivienda colectiva 
en el municipio de Madrid 
según los registros 
cafastrales 

E 1 estucho de la propiedad mmobi­
Hana encuentra en el Catastro una 
l ueme ele informacion í undamcn­

ral, debido a las caraclensLicas singula­
res de su contenido, que se resumen en 
los puntos siguientes: 

• \.;111\-crsalidad: registra todos los 
bienes inmuebles. 

• Identifi cación de la propiedad: 
permite localizar e identificar cada 
finca, m<l1cando su slluauón con clari­
dad en clocumemac1on grafica y alíanu­
ménca. 

• Desuipción ele la propiedad: conue­
nc una amplia gama de datos sobre cada 
inmueble, los más conocidos son los rcla­
ti,·os a la situauón, lilUlandad y Yalor, sm 
embargo, al margen de otras informaciones 
de naturaleza 1undica y cconorn1ca mere­
cen una especial atención los datos que 
dcscnben las caractcnst icas físicas de los in­
mue blcs. superficies. alturas, categonas 
consm1cll\ as. usos, ant1gucdades, estados 
de consc1Yac1ón, etc, pues constituyen la 
base de h; demás datos y representan el 
verdadero lúndamento del Catastro como 
reflejo ele la realidad. 

Son precisamente estos elatos f1s1Cos 
del Catastro los que, por su objetindad 
) conlcn1do, dan una gran amplitud de 
pos1biliclades ele analisis de la prop1cclael 
inmobiliaria. Sobre e ll os se ha cons­
tmiclo el estudio de la \Wienda colccll\'a 
que se expone a continuación. 

EstnlCtura de la 
propiedad ü1n1obilia1ia 

En primer lugar, y antes de deta llar 
las cifras relativas a la' I\ 1encla colecti\·a, 
conYiene aportar algunos elatos básicos 
ele la propiedad inmobiliaria del munici­
pio ele Madrid. En el cuadro 1, las cifras 
totales de fincas, unidades urbanas y 
superlkics se reparten entre cada uno ele 
los difcrcmes tipos ele parcelas. 

En los gráficos 1. 2,) 3 que acompa­
t'i an al cua<l ro se pone de marn íicsto 
algunos aspectos ele 1merés contenidos 
en el mismo: 

Los espacios libres representan algo 
mas del 50% del total de suelo urbano 
(gráfico l ). (Incluyen la superficie ocu­
pada por la Casa ele Campo). 

La propiedad colectiva es predominan­
te en la ciudad. Representa un 95% ele las 
umdades urbanas (gráfico 2) y un 69% de 
la superÍlcie construida (gráfico 3). Con­
\1ene puntualizar que la propiedad colec­
tiva 111cluyc otros usos además del resi­
dencial, tales corno comercios en planta 
baja, oficinas, etc. Por tamo si se conside­
ran un1cameme las \'mendas, los porcen­
tajes antes citados pasan a ser ele un 74% 
en unidades urbanas ) ele un 59% en su­
perficie construida. 

El análisis comparativo de los gráfi­
cos l y 2 nos indica que la ocupación ele 
la prop1celad colecLiYa, que representa 
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la prücuca totalidad de la propiedad ur­
bana en Maclncl (95l}b), está ocupando 
escasameme el 10% del sue lo urbano 
total, si se concentrase lúda su edifica­
ción )' descontandole los espacios libres 
afectos. 

En cuanto al sucio \'acame com 1enc 
menc ionar que representa un gt}b del 
to tal ele fincas y un 2 5% de la superficie 
neta de suc io catastrada en la ciudad. 

Los distritos periféricos tienen una 
densidad de suelo \'acame superior en 
mas ele 4 'eccs a la ele los distritos cen­
trales. As1, mientras que en los dist ritos 
centrales la superficie de fincas \'acames 
es un 6,5t}o de la superficie total de estos 
distrnos, en los peníericos el porccmaje 
se elc\'a al 28%. 

En el gráfico 3, que representa el re­
parto proporcional ele la superficie cons­
truida total agrupada por usos, aunque 
se aprecia la relevancia del uso residen­
cial no com1ene pasar por alto la impor­
tancia de los usos dotac1onalcs y de ser­
vicios, que alcanzan el 24°16 mientras que 
el uso industrial queda limitado al 59h. 

Por ult 11110, resulta curioso observar 
las cifras ele las eclificabiliclacles reales de 
la ciudad en su conjunto. La edificabil1-
dad real bruta de todo Maclnd es de 0,55 
m2/m2 como cociente emre la superficie 
construida total y la superficie total de 
suelo urbano ele la ciudad, incluidos es­
pacios libres. 



Gráfico 1. Distribución de la 
superficie del suelo. Municipio 
de Madrid 

Casa oe Campo --, 

• Espacios libres 

• Copropiedad 

Propiedad urnca 

• Suelo vacante 

Gráfico 2. Distribución de las 
unidades urbanas. Municipio 
de Madrid 

• Espacios libres Propiedad urnca 

• Copropiedad • Suelo vacante 

Cuadro 1. 

Gráfico 3. Distribución de la 
superficie construida. Municipio 
de Madrid 

• Residencial • Dotaciones Industrial 
y serv1c1os 

Datos básicos de la propiedad inmobiliaria de Madrid-Capital 

Datos de finca Datos de construcción Edificabilidad 

Número de Superficie Número de Superficie Superficie Tipo finca fincas suelo (m) Modalidad unidades construida si rasante urbanas (m) 

Vivienda 
Unifamiliar 34.411 5.724.761 
Residencial 16.788 15.894.564 

Propiedad 63.001 70.830.171 Industrial 4.971 9.283.889 
única Otros usos 6.831 23.287.328 

Total 63.001 54.196.933 47.629.282 0,67 

Vivienda 1.039.505 101.559.709 1,17 
Copropiedad 59.602 27.652.207 Otros usos 278.388 18.751.093 

Total 1.317.893 120.310.802 105.917 .339 3,83 

Suelo vacante 13.384 32.884.757 13.384 

Totales 135.987 131.367.135 Totales 1.394.278 174.507.735 153.546.621 

Fuente: Gerencia T erntorial de Madnd-Cap¡taL 
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Figura 1 . Manzana del distrito 
Centro de Madrid 
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Datos generales: Sup. suelo: 8.673 m' : Sup. construida 
total 37.948 ni<; Sup. construida sírasante: 34.543 m2; 

Ed1ficabthdad real: 3,98 m2/m·. 

Descontando \'Íales y espacios libres, la 
edificabilidad es de 1,17 m2/m2, Lal como se 
reíleja en el cuadro 1, obLenida como co­
oeme de la superficie construida LOtal y la su­
perficie de suelo edificada. Esla edificabilídad 
media presenta variaciones significativas: 

La máxuna edificabilidad corresponde a 
los distritos centrales consolidados, desta­
cando Salamanca con 3,90 m2/m2, mienrras 
que los distriLos periféricos se mantienen en 
LOmo a 1 ml/ml destacando Vicálvaro con 
0,25 m2/m2 iníluido por la gran cantidad de 
suelo \'acame en desarrollo. 

Los datos físicos 
catastrales 

Antes de profundizar en el análisis de 
la vivienda colectiva en Madrid, convie-

ne describir brevemerne la naLu raleza 
de los datos físicos caLastrales en los que 
se apoya el estudio. 

EsLos datos físicos tienen su p rincipal 
apoyo en una base cartográfica a escala 
1 :500 referenciada geográficamente en 
coordenadas UTM, en la que la tecnolo­
gía actual permiLe alcanzar un alto ni\'cl 
de precisión. Por ello ha sido implanta­
da reciernemenLe en el municipio de 
Madrid la Red Topográfica Local, me­
diante la señalización permanente en el 
terreno de 2.283 puntos necesarios tan­
to para el levantamiento cartográfico co­
mo para su posterior mantenimiento. 

La propiedad inmobiliaria urbana de 
Mad1id está estrucLUrada en distntos, ba­
rrios y manzanas, si bien, los dos primeros 
son recintos de naturaleza administrati\·a, 
el tercero, la manzana es de naturaleza físi­
ca. La línea ele manzana representa el 111111-
te entre el dominio público y la propiedad 
privada, y es en su interior donde el Catas­
Lro concentra la obLención de 111fom1ación. 

La precisión de esta linea propiciara 
un buen resultado del resLO de deslm­
des que se producen en su interior. 

[n la figura l se representa una man­
zana del distrito Centro de Madnd. Esta 
manzana, que sen·irá ele ejemplo, esLá 
situada en el Rastro, entre la Pza. de 
Cascorro y la Calle Embapdores. 

Una vez delirniLado con precision el 
recinto cerrado por la línea ele manzana, el 
Catastro se introduce en él para realizar el 
deslinde de fincas o parcelas, representadas 
mediante hnca de color ama1illo en el ejem­
plo. Esla lmea de parcela, dclimiLa la pro­
piedad en planta de suelo, pudiendo conte­
ner una propiedad unica, como puede ser 
una vivienda unifamil iar, o bien una edifi­
cación en copropiedad o división horizon­
tal. Por último el Catastro se mtrocluce en la 
parcela para delimitar todos y cada uno de 
los locales que la componen para cada plan­
ta cl1ferenciada, representados en el ejemplo 
mediante línea de color violeta. El local es la 
unidad catastral mmima. 

Se puede observar que la figura 1 no es 
un parcelario, o representación de la 
planta de cubierta reílejando los cue1vos 
edificados y su altura, sino que se trata de 

Figura 2. Parcelario. Manzana del 
distrito Centro de Madrid 

un corte ele la manzana a nI\'el de planta 
baja, descubriendo el interior en sus ult1-
mos detalles. Del mismo modo en el 
Catastro se representan todos los ni\'eles 
diferentes como son los sótanos, la entre­
planta, las plantas upo, etc. Por lo general 
cada finca necesita la representación de ..¡. 
ó 5 niveles diferentes, que si los superpo­
nemos serán absolutamente coincidentes 
en la lmea ele parcela y manzana. 

Para comprobar estos extremo-, es con­
veniente analizar con detalle los dibLtjos 
de la misma manzana reílepdos en la figu­
ra 2 en los que se puede apreciar con deta­
lle la representación de cada parcela y de 
cada local con la identificación de su uso. 

Los elatos alfanuméricos, por su par­
te, \'an asociados a cada local y a cada 
parcela. Se pueden citar entre otros los 
siguientes· 

• ldentificac1on del local: Distrito, 
Barno, calle. n.º. escalera, planta, puer­
ta y referencia catastral. 

• Superficies: Dos son las superfi-



cies que utiliza el Catastro, la superficie 
de suelo de cada parcela, y la -superficie 
construida de cada local. 

• Uso: Cada local se define por su 
uso fundamental (comercio, \·ivicnda, 
oficina o industria) y por el destino del 
mismo como puede ser una íarmacia o 
un restaurante. 

• Fecha ele construcción: ele cada 
unidad constrnctiva di ferenciac.la. 

• Tipologia constructiva: De con­
formidad con el Cuadro ele Tipologías 
establecido por el Catastro se determina 
el uso, clase y modalidad como puede 
se r el caso de restclencial colectiva en 
manzana cerrada. 

• Categotia ele la construcción: Para 
detallar la calidad de una c.lete1111inac.la tipo­
logta constn.tcti\·a el Catastro utiliza una 
graduación \·aloracla de 12 posibilidades. 

• Titularidad catas tral: Que deter­
minará el sujeto pasi\'O del lmpuesLO de 
Bienes 1 nm uebles que son tanto los pro­
pietarios como los titulares de un dere­
cho de usufructo, o de un derecho de 
superficie o de una concesión adminis­
trativa. Entre los datos asociados a la 
titularidad figura la fecha de transmi­
sión de la propiedad o derecho real de 
que se trate, de gran utilidad para reali­
:::ar un seguimiento de la evolución de la 
actividad del mercado inmobiliario. 

• Valor catast ral : Para conseguir un 
\'alor justo y equitativo, se hace difici l 
concebir un sistema distinto al resultan­
te de una \'aloracion que sea un reílejo 
directo de los datos físicos comentados 
en las líneas precedentes, complemen­
tadL)S con un estudio ele mercado. 

Arnes de terminar este apanac.lo, con­
viene destacar que todo lo descrito en 
esta metodología ele trabajo exige la cons­
trucción y mamenimiento de una base de 
elatos gráfica y al fa numérica perfecta­
mellle integradas, tarea ele gran magnitud 
a la que el Catastro vtene dedicando sus 
mayores esfuerzos en los ultimas años. 

La vivienda colectiva en 
Madrid 

Vol\'ienclo al análisis de la vivienda 

Gráfico 4. La vivienda antigua. 
Distribución según superficie 
construida 

N de vlViendas (Mlies) 
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Gráfico 5. La vivienda de 
postguerra. Distribución según 
superficie construida 
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colectiva, una vez cuantificada su pre­
dominancia, el objeti\·o siguiente será el 
ele caracterizar este uso en la ciudad, 
definiendo su antigüedad, tamaño, cali­
dad constructiva y situación. 

Los resultados se han obtenido me­
cl iame un proceso completo realizado 
sobre tocias las unidades urbanas ele es­
te uso y tipología registradas en el Ca­
tastro ele Madrid-Capital, y que ascien­
den a un total ele 1.039.505. El número 
total ele viviendas colectivas se ha distri­
buido según t res conceptos: Periodo 
histórico, superficie ele la vivienda y ca­
tegoría constrnctiva. 

Como aspectos generales a resaltar 
conviene citar que el tamai'i.o medio ele 
la vivienda colectiva es ele 96 m 2. y la 
antigüedad media de 1956. Sin embar­
go, en la distribución porcentual d el 
número de viviendas, destaca el hecho 
de que dos tercios ele las viviendas tienen 
una superficie inferior a 90 m2_ Del 
mismo modo se aprecia que también las 
dos terceras partes ele las \·i\'ienclas exis­
tentes, fueron constntidas en el período 
comprendido entre 1960 y 1980 . 
Ref undienclo ambas condiciones obte­
nemos que la mitad ele viviendas son in­
feriores a 90 m2 y su fecha ele construc­
ción se encuentra comprendida en el 
penodo 1960 y 1980. 

El análisis ele la in formación obteni­
da, para el desarrollo ele este estudio, 
permite indicar los siguientes resulta­
dos (referidos a las viviendas actual­
meme existernes en la ciudad, por lo 
que de los d iferentes períodos históri­
cos no se consideran las viviendas susti­
tuidas). 

la vivienda antigua 
Las viviendas construidas ames de 

1940 represeman un 11 % del total. Son 
en su mayoría ele tamaño pequeño 
(75% inferiores a 90 m2) . La práctica 
totalidad cons t ruidas en manzana 
cerrad a (98% frente a 2% en bloque 
abierto), y situadas fundamentalmente 
en los d istritos Centro (36%) y Sala­
manca (18%), siendo éstos los distritos 
en los que a su vez se concentra la 
vi\•iencla e.le mayor tamaño. Se puede 
afirmar, con la excepción ele los distritos 
de Moncloa y Puente de Vallecas, que es 
prácticamente inexistente este t_ipo de 
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vivienda en los clistriws periléricos 
(desde el Distrito 8 al 21). (gráfico-+). 

La vivienda de postguerra 

Las vi\ ienclas construidas entre los 
aií.os 1940 y 1960 representan un 12 % 
del total. Aunque en su mayor pane 
también son ele superficie inferior a 90 
ml (66%) su tamaií.o medio es mayor 
que el de las ,.i\'iendas antiguas. Casi las 
tres cuanas partes de ellas estan cons­
truidas en manzana cerrada, y estün 
situadas de forma predominante en el 
distrito de Chamben (15%) y en el ele 
Salamanca (8%) en lo que se refiere a 
manzana cerrada, y en el distrito de 
Ciudad Lineal (5%) en lo re lativo a blo­
que ab1crLo. (grüfico 5). 

Tambien hay que mencionar que la 
categona constructiva media es inferior 
en 6 pumos porcentuales a la de las 
\'ivienclas antiguas. 

La vivienda en las décadas 60 y 70 

fatas \wiendas constituyen, con mu­
cho, el producto predommante en la 
ciudad, pues representan el 6-+ 0

10 del 
total de \"i\'iendas colecti,·as e'istemes 

El tamaño pequeño sigue siendo el 
predommante (7-+ºtó infeliores a 90 m2) 

müs extendido que en el penodo amenor, 
pero las ,.i,·icndas en bloque ab1enn 
superan por pnmera \'ez en numero las 
de manzana cerrada (57ºÁ.1 frente a 43'}h). 
Los distritos ele ubicación mas frecuente 
son Latina (10%), Ciudad Lmeal (6%) y 
rucncarral (6%) para bloque abierto y 
Carabanchel (6°t{l) y Chamanín (-+%) 
para manzana cerrada, si bien las vi\ien­
das de este penodo se encuemran repar­
udas por muchos distritos y prescman un 
mdice de concemración de su situación 
bastante menor que las de los dos peno­
<los h1stoncos mencionados con amerio­
nelad. Obser\'ese el fuerte creomiento de 
los d istrnos de Fuencarral, Moratalaz y 
1 lonale::a, \'ical\'aro, San Bias y Barajas, 
que durame los dos períodos amenores 
contaban con un numero minimo de 
Vl\'ienclas. En cuanto a la categona ele su 
construcción hay que decir que como 

Gráfico 6. La vivienda 1960-1 980. 
Distribución según superficie construida 
N de v1v1endas (Mies) 
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Gráfico 7. La vivienda actual. 
Distribución según superficie 
construida 

N ae v·v1enoas. (M:es1 
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media es ligeramente supelior a la del 
penodo amenor. (gráfico 6). 

La vivienda actual 

Las vi,·iendas construidas a partir de 
1980 representan un 13% del lOtal ele 

\'l\'1enelas existentes en Madrid. El 
tamaño prcdominamc por primera vez 
ya no es el pequeño (34%) sino el tama­
ño medio (43% entre 90 y 120 m~). 

Esta situación es muy acusada en los dis­
tritos periféricos, destacando Puente de 
Vallecas. Ciudad Lineal y Fuencan-al. siendo 
este ultimo en el que se concemra el mayor 
numero de \'l\'lenclas de gran tamaño. 

Sin embargo, se produce el fenómeno 
1m erso en los distritos de tradición hacia 
la ,;,;enda grande corno son Salamanca}' 
Charnben, en los que en la actualidad se 
cstü construyendo en su práctica totali­
dad \'l\'1enda pequeña. tipo apanamemo. 

También se obser\'a la e\•olucion 
hacia un mayor peso de las ,.i,·icndas en 
bloque ab1eno (61 %) frente a las ele 
manzana cerrada (39%). 

Las situaciones predominantes son 
los distritos ele Puente de Va llccas 
(14%) y ruencarral (10%) para bloque 
abierto, y Charnberí (5%) y Tetuán 
(-+l}á) para manzana cerrada. 

Otro aspecto destacable se produce en 
el distrito Centro en el que se nota un cre­
cimiento imponarne de la nuc,·a cons­
m1ec1ón debido sin duda al fenómeno de 
la sustitución o rehabilitación imcgral. 

La categona ele la construcción en 
este penado es superior en 20 pumas 
porcentuales a la del período 1960-
1980. (grüfico 7). 

Las ci !"ras globales ele la vi\'ienda co­
lecti\'a en Madrid nos indican que los 
Distritos con mayor número de vivien­
das son: Latina (86.651), Ciudad Lineal 
(82.592), Carabanchel (79.167) y 
Pueme ele Vallecas (70.699), y los de 
menor cuanua: Barajas (9.-+-+-+) y Vicál­
\'aro (12.865). Sin embargl' c-,tas cifras 
absolutas no son demasiado reprcsema­
tl\'as, )' resulta más imeresante refenrse 
a la densidad de \'i\'ienda. 

Los distritos de mayor densidad son 
Cemro, Salamanca y Chamberí, todos 
ellos con una densidad superior a las 
100 ,·i\·iendas /Ha. En concreto Cham­
ben es el más denso, con 131 Vl\1cn­
das/l la. En cualqu ier caso, hay que 
mcnc10nar que en estas cifras no están 
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incluidas las viviendas ex1sLentes en las 
propiedades venicales que, principal­
mente en los DisLriLos centrales, incre­
memanan csLa densidad. 

Con\'icne recordar para finalizar, que 
si bien no se han querido incluir los 
cuadros que reflejan las cifras que han 
servido para deLerminar unos resulLa­
dos globales, medios o predominantes y 
que represeman una imagen resumida 
de la ciudad de Madrid en su upologia 
más represenLaLiva, es decir, en la 
,·nienda colecuva; la base de pamela no 
es ni mas 111 menos que la Base de Dmos 
Inmobiliarios ind ividuali.zados y con­
creLos, siguiendo e l modelo apuntado 
en el apanado imcrcalado entre csLas 
!meas}' dedicado a la descripcion de los 
datos caLastrales. • 

Fernando de Aragón Amunarriz 
Gerente Territorial de 

1\fodrid-Capilal 

Julio Gallego Mora-Esperanza 
jefe de Arca de 

l11spccciJ11 Tcrhtorial. 
Gerencia Rcp;ional de Maclnd. 
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