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espacio indu~tri!ll en Madrid: 
procesos y paisajes 

E 1 proceso industriali=ación de f\ la­
drid ha generado un paisaje poco 
reconocido por los madrileños. 

Algunos de los motivos que expli can 
esta fa lta de consideración acerca de los 
espacios de producción son probable­
mente comunes a ciudadanos de otras 
pa n es de España, dado que se perciben 
como espacios «feos», generadores de 
contaminantes, con baja calidad am­
b ien tal y de espacio constru ido, etc. 
O tros son de componeme marcada­
mente local. En areas con más larga tra­
dicion 111dustnal se rei,·indica esa base 
industrial como el principal elcmemo 
que sustenta la economía regional o lo­
cal. Se reconocen los espacios 111dustna­
les porque han dado lugar a complejos 
a rquitec tónicos ele notable calidad y 
porque su evidente imbricación con los 
factores c lasicos de localización -los 
cursos de agua en la región barcelonesa, 
el mineral y los puenos de mar en la 
asturiana ... - permiten aprehender las 
earactcnsticas geográficas de la implan­
tación industrial. En el caso de Madrid 
estas relaciones no son tan directas. 

La incipiente 111dustrialización ma­
clnlciia ele la segunda mitad del siglo 
XIX dcp como principal \'estigio una 
temprana segregación runcional del 
espacio urbano que toda,·ia hoy perdu­
ra. Se trata de una industria de base ur­
bana, dedicada a la pro\'isión de pro­
ductos de pnmera necesidad (gas, 
harinas, ¡abon, curtidos, hielo ... ) y ele 
ma teria les de construcc ión (yeso, 

madera), espacialmem e concemrada en 
las afueras de la ciudad, en su mayor 
parte en la zona sur, y organizada alre­
dedo r de !meas férreas, estaciones y 
cami nos de entrada a la ciudad. Esta 
inicial vocacion del espacio periurbano 
sur es asumida por el Proyecto de 
Ensanche de Carlos M." de Castro, que­
d ando configurad o como espacio de 
almacenaje y faetonas. El area así dise­
ñada va ocu pándose len tamente por 
usos heterogéneos. residencia, acu,·ida­
dcs fabriles de con e tradicional e indus­
trias mas modernas, de tal fonn a que en 
el pnmer tercio del siglo XX destaca no 
tamo por su peso mdustrial como por 
su parucular morfología, tan distinta de 
los otros sectores del Ensanch e. 

A part ir de los años 40 se inicia un 
forzado p roceso de industrialización , 
muy dingido por los poderes publicos, 
con el objetivo de reforzar la base eco­
nómica de la cap ita l d el Estado. Las 
pautas de la localización indus tri al del 
arca ele Madrid quedan prefiguradas 
desde esa etapa. Se condiciona la im­
plantación industrial mediante la locali­
zación e.le faetonas y polígonos de pro­
mocion publica en [unción del trazado 
fcrrm·1ario )'junto a las carreteras nac10-
nalcs. que constituyen el principal fac­
tor de locali=ación de la industria ma­
d n le iia. Las once e mpresas que e l 
Instituto acional de Industria instala 
¡un to a las carreteras de Andalucía, de 
Barcelona y de Francia, j umo con los 
poltgonos de promoción pública que les 

sin·e de apoyo, dirigidos fundamental­
mente a la implantación de pequeña y 
media mdustria de transformación , 
consti tuyen asila base para la extensión 
del proceso de industrialización al área 
metropolitana. Durante los años sesen­
ta y setema, siguiendo el trazado radial 
de las principales carreteras, se procure 
e l mayor crccimiem o industrial de i\ la­
clml , tanto en términos del espacio ocu­
pado como por el empleo industrial, 
que alcan:a la cifra m<u.:ima de 450.000 
traba_¡aclores (R. Méndez, 1986). La cn ­
sis económica de fines los setellla corri­
ge ese desarrollo tentacular propiciando 
la ocupación, mcdiame un tejido de pe­
queñas 111dus1rias, de los espacios entre 
las carreteras nacionales al Este y Sur de 
Madrid , conformando definitivamente 
el arco industrial madrileño. 

Las principales carac terísti cas del 
sector industria l madrileño vienen a 
confirmar la especificidad del paisaje 
resultante , si se compara con el de otras 
regiones españ olas. Su diversificación 
sectorial, con predominio de sectores 
de transformación y con escasa presen­
cia ele la mdustria básica, explica ese 
paisaje menos rOLundo, menos conta­
minante)' más homogeneo en cuamo a 
los contenedores de la acti\·idad . La 
f uertc concentracion de empleos )' nu­
mero de establecimientos en el munici­
pi o de f\ laclrid (5 2% de los estableci­
mientos y el 4 5% del empico regional) 
tiene consecue nc ias sob re el espacio 
productivo que resulta a veces amena-
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zado pues en virtud de su centralidad 
uene amplias expectativas de recom·er­
sión en otros usos, variables en runción 
de la coyuntura del mercado in mobilia­
rio. La distribución emre grande, media 
y pequeña industria (con un 35%, 24% 
y 41 % del empleo rcspeclivamente) 
más equilibrada que en la mayor parle 
de las regiones españolas da lugar en la 
region e.le Madrid a unos espacios diver­
sos. Así, contrasta el paisaje de algunos 
municipios que, bien por su más tem­
prano proceso de industrialización o 
bien por su cierta especialización en 
determinados sectores, t ienen una pre­
sencia mayor de grandes fábncas (en 
Aranjuez, Alcalá de Henares, Col lado­
Villalba, Getare, San Scbastián de los 
Reyes y Villarcjo de Salvanés en los que 
la gran industria concentra mas del 
50% del empico industrial), con aqué­
llos de reciente implantación a base de 
muy pequeña industria (Fuenlabrada, 
Humanes, etc.). Entre ambas sit uacio­
nes. hay municipios con un tipo de 
implantación mixta, en los que a la o .. is­
tencia ele grandes industnas ele antigua 
ímplamación -que reúnen valores cer­
canos al 40% del empico mdustnal- se 
yuxtapone una estructura ele pequeñas 
y medianas empresas que se asienten 
sobre clásicos polígonos industriales 
(San Fernando de Henares, Leganés, 
Torrejón de Ardoz, Leganés). Esa menor 
percepción de la industria madrileña y 
e.le su espacio es en parte consecuencia 
del ruene peso que tiene en la economía 
regional el sector servicios (75% d el 
PlB). Sin embargo, no hay que perder 
de vista la importancia industrial de 
Madrid, como segunda aglomeración 
del país, con un 12% de la producción 
indusrnal total. 

En relación con los datos que se aca­
ban de referir, la ocupación del suelo 
por parte de la actividad industrial es 
signiricauva y ha contribwdo a confor­
mar unos paisajes bien diferenci;·dos. 
En el arca metropolitana, los grandes 
conjumos residenciales de bloque abier­
to, los poligonos o áreas industriales y 
las rincas con aprovechamiento agrario 

constituyen los pri ncipales elememos de 
un espacio cuya génesis ) caractensucas 
no es toda\ia bien conocida. El objeuvo 
de este artículo es mostrar, med iante el 
análisis de una serie de ejemplos repre­
sentativos, la divl.'rsidad dd l.'spacw indus­
trial 1111.'tropolitctno, que es ne! reíle¡o ele 
los tiempos, los agemcs y el marco urba­
mstico que los han gestado y que los 
transforman. Los dalos que se aportan 
en este trabajo sobre el proceso ele for­
mación del espacio industrial vienen a 
corroborar y/o matizar algunas de las 
ideas ya se1'i.aladas por otros amores que 
se han ocupado del pa isaje urbano 
desde esa perspecti\·a (R. Mas, Moisés 
Llorden, Vilagrasa, Sorribes). 

Los inicios de la 
pron1oción in1nobiliaria de 
suelo industrial 
y el papel de la 
Adn1inistración 

El estudio que se ha realizado uene 
como punto de partida el momento en 
que se toma la decisión política de con­
vertir a la capital del Estado en un cen­
tro industrial. Ya se ha señalado más 
arriba cómo rnccliamc la instalación de 
grandes factorías públ icas se condicio­
na la locali::ac10n de la mclustna. A tra­
vés del Plan General ele Maclncl ele 
1946, por medio ele la calificación ele 
suelo para uso 111dustrial, se determina 
1gualmemc su implantación. La 111íluen­
cia q ue desde este prime r momento 
existe entre el planeamiento urbano y la 
industria será una constame en el pro­
ceso de rormación del espacio de acli\'Í­
c.lad, tan importante o mas en el area 
metropolitana que en el municipio de 
Madrid. Se ha constatado así como la 
calificación de suelo consti tuye el punto 
de partida para el desarrollo de iniciati­
vas ele promocion inmobiliarias ele 
suelo industrial, iniciativas que por un 
período muy largo e.le tiempo se carac­
teri::an por su bajo grado ele organiza­
ción. A clirerencia de lo ocurrido en 
otros sectores en donde desde el siglo 

XIX se aprecia una dinamización d el 
mercado ele sucio con \'istas de su cam­
b10 de uso, en materia de suelo indus­
trial esta tendencia se inicia una vez se 
ha producido su calificación por el pla­
neamiento urbano. 

La primera experiencia en Madrid ele 
promoción inmobiliaria ele espacio de 
actividad, como parcelac1on para el es­
tablec1m1ento de un con,1Lmto de em­
presas en un mismo espacio urbaniza­
do, es realizada por la Administración a 
finales de los años 40. Las actuaciones 
publicas han continuado con ca rae ter 
esporádico y con resultados que en casi 
nada se asemepn a los de la polnica de 
vivienda. 

Los objetivos generales de conseguir 
un crccimicmo ordenac.lo del espacio 
urbano a traves del planeamiento y la 
contención de la especulación e jercida 
por los propietarios del suelo llevan a la 
Administración. a fines de los años cua­
renta, a inten·eni r directamente en el 
proceso ele desarrollo urbano. Se realiza 
una pohtica ele Ú\'icnda basada en un 
patrimonio público de sucio y la urba­
nización pública de las actuaciones, en 
la idea ele que ello ser\'ina para contro­
lar la orena general de suelo urbani::a­
ble. La polttica de preparación de suelo 
industrial no responde eviclentcmeme a 
esos ob¡eti\'OS sino al más general de 
desarrollar las acciones propuestas por 
el Plan General, pero, sin embargo, se 
utilizan las mismas tecnicas de intcr­
vencion. La precaneclad de sus resulta­
dos salta a la visw comparand o las LOO 
hectáreas que se expropian para suelo 
mduslnal con las 3.000 que gesuona en 
los años cmcucma la Comisaria General 
para la Ordenación Urbana de Madrid y 
sus Alrededores, organo encargado del 
cumplimiento del Plan General de 
Madrid y de la preparación de suelo 
urbanizado. Del total de las zonas in­
d ustrialcs pre\·istas por el Plan, sólo se 
desarrollaron e.los: la ::ona industrial ele 
t ransición de Canillejas y la zona indus­
trial de carácter cxclusl\ o de Villm·ercle. 
El retraso de las restantes coincidió con 
un cambio de planeamiento a princi-



Figura 1. Polígono de Canillejas. Madrid 

a. Estructura Parcelaria. S. XIX 

Fuente: Topografía Catastral de España Ayuntamiento de 
Camlle¡as (Hoias kilometncas 1870). Escala onginal 1 :2000. 
lnformaclÓf'l proporconada por Elia Canosa Zamora. 

p1os de los sesenta, que conlleva mo­
di ricaciones en el sislema de gestión 
urbamslica, de tal fom1a que zonas in­
dusLriales que contaban con proyecws 
de expropiación, acabaron siendo desa­
rrolladas por agentes privados, con cla­
ras repercusiones en la m or folog1a y 
carac le rísl icas d el espacio induslrial 
resullante. La inexistencia de un sector 
inmobiliario profesional, al igual que 
ocurrió en el área metropolitana poste­
riormente, provocó una ralentización 
en la ocupación del espacio industrial, 
la creación de infraestructuras) urbani­
zac ión desordenadas y la generación 
continua de plus\'alías por la interven­
ción de numerosos intermediarios. 

Frente al polígono de Villaverde, 
paradigmáuco de lo que supone la pro­
moción unitaria de suelo industnal, con 
una ordenación y urbanización adecua­
da, con un parcelario regular que no 

b. Promoción Inmobiliaria 

• Bamada de Canille¡as­
C.M.U.-1.• mitad S. XX 

Parcelación de Eduardo 
Forgas Pral 

• Colonia Ntra. Sra. De 
Covadonga-Sacorna 

Promoción de 
C.GO.U.MA-1950/1965 

Promoción realizada por 
empresas 1ndustnales 

Fuente: Registro de la Propiedad (datos obtenidos por Elía 
Canosa. Rafael Mas y Cnst1na Sanabria). 

permite adi\·inar ninguna de las tra=as 
del espacio rustico al que se sobreimpo­
ne, el caso de Canillejas resulta intere­
sante por la multiplicidad de iniciati\·as 
que concurren y que configuran un pai­
saje bien característico. 

·Cuando en 1948 la Comis ión de 
Urbanismo de Madrid encarga a la Com i­
saria General para la Ordenación Urbana 
de Madrid el proyecto de urbanización 
de la zona industrial de Can illejas, ya 
hab1a habido en la zona varios desarro-
1 los que marcaban el carácter mixto de 
residencia e industria de este sector. 
Desde el siglo ,t.,.Vlll, la carretera de Ara­
gón -que constituye el límite '\.'nrte del 
poltgono- estaba \'inculada al crecimien­
to de la capital como espacio de esparci­
m1cmo, primero de las clases burguesas 
con toda una serie de quimas de recreo )' 
para las clases populares desde fines del 
siglo XIX, habida cuenta la proliferación 

c. Usos de Suelo 

• ~v1enda 
Terciana (oficinas. 
comercial) 

Almacena¡ e 

W Solar 

lndustr~I (inclUye talleres) 

Equipamiento 

Sin uso 

Fuente: Oficina Municipal del Plan. Ayuntamiento de Madnd. 

de \'Cntas y ventorros en el sector; entra­
do el siglo XX, como eje propiamente 
urbano, con parcelaciones que en general 
teman un carácler marginal. 

En la zona donde se implantaría pos­
teriormemc el polígono industrial, las 
parcelaciones que vamos a comentar 
van a tener una incidencia clara en la 
morfología final del polígono. La es­
tructura parcelaria rústica del siglo XIX 
(figura l.a), a base de longueras, se 
modifica en un p rimer momento por 
medio de lotificación que realiza la 
Compañia Madrileña de Urbanización 
en la primera década del Siglo XX (figu­
ra l .b). Esta es una de las barriadas que 
realiza la Ct-.1U al margen de su conoci­
da Ciudad Lineal, basadas en la parcela­
ción de exlens1ones \'ariables ele Lerreno 
(4-17 Ha.), con una infraestructura que 
se limitaba a las calles de acceso a las 
parcelas )' a los Lram·ías que la propia 
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Compañía ponía a disposición de los 
residentes. Las calles trazadas (Miguel 
Yuste, Valentín Beato, Albasanz y R. 
González) y el pequeño tamaño de las 
parcelas (-1-00 m 2) se reconocen con 
facilidad en el plano actual. Junto a ésta, 
otras dos promociones, la realizada a 
partir de l 928 por Eduardo Forgas Prat 
en rorno a la CI Sta. Leonor a base de 
pequeñas naves o talleres con residencia 
familiar y la promoción residencial 
Colonia Ntra. Sra. de Covadonga de 
SACONIA de 1950, explican el tamaño 
medio menor de las parcelas del sector 
Norte del polígono. El carácter mixto 
del sector se adviene desde los alios 
cuarenta en que la Fábrica Española de 
:\.1agnetos SA (FH1SA) se instala al Sur 
de la Colonia Ntra. Sra. de Corndonga, 
sobre una gran parcela de 67.000 m2 
que se consigue agrupando un total de 
15 fincas (compradas a paniculares y a 
la CMU) y que destaca frente a la (rag­
memación parcelaria de las promocio­
nes comentadas. Es significativo el 
hecho de que este sector NW del polt­
gono refleja cómo el trazado de l viario 
actual sigue las líneas marcadas por la 
estructura del parcelano rustico. 

La actuación de la CGOUMA se sicua 
al Sur de las promociones comentadas. 
El objetivo de la intervención era, en 
simorna con parte de las actuaciones de 
este organismo, regularizar las manza­
nas del sector y crear la infraestructura 
de urbanización que garantizara el apro­
\·echamiemo del mismo. Se inten·iene 
así en una banda horizontal en la que se 
abre la calleJulián Camari llo, a la que da 
el freme de las parcelas industriales. Son 
parcelas c laramente marores que las 
más amiguas, tal como se aprecia en el 
parcelario actual (figura l.c). 

El proceso de obtención de suelo por 
la CGOUMA en este sector resulta difi­
cil de estudiar pues no se reali=a la agru­
pación del to tal de las fincas expropia­
das, sino que se va expropiando, 
agrupando y reparcelanclo por grupos. 
La obtención del sucio se realizó entre 
1949 y 1955, alcanzando una superficie 
total de 20 hectareas. Las fincas expro-

piadas teman un tamaño variable, entre 
100 y 20.000 m 2, y el carácter de sus 
propietanos en relación con el desarro­
llo que ya tenía e l sector era variado. 
Jumo a los pequeños propietarios ele 
parcelas procedentes de la CMU, apare­
cen algunas sociedades )' grandes pro­
pietarios, como Cesar Con Bou o Tatia­
na Pérez ele Guzmán el Bueno. El precio 
medio pagado por los terrenos fue ele 
-1-5 pts./m2 y el gasto de urbanizacion 
fue de 90 pts./m2 , de lo que resulta un 
\'alor total de 135 pts./m2. Los datos 
parciales disponibles acerca de los pre­
cios de adjudicación ele las parcelas 
industriales (un 15 o 20% por encima 
del coste del solar) y el hecho ele que 
casi el 50% del poligono se permutara a 
propietarios expropiados en otras zonas 
ele la ciudad o bien se cediera a organis­
mos oficiales, permiten pensar en el 
escaso interés de este tipo de opcrac10-
nes de iniciativa publica desde el punto 
de \'ista financiero, a diferencia de lo 
que ha ocurrido muy posteriormente. 

A pesar de que el proceso ele adjudi­
cación de parcelas fue bastante rápido, 
no puede decirse que hubiera una gran 
presion por parte de la demanda. Las 
subastas solian realizarse a peución de 
las propias industrias, a las que normal­
m ente acudía un un1co postor, y e l 
remate en numerosas ocasiones coinci­
día con el \'alor de tasación. La utiliza­
ción por los adjudicatarios de las ·H 
parcelas mdustriales f uc muy variada y 
remite el escaso control por parte de la 
administracion Dejando aparte el caso 
de los que obtenían el sucio en permu­
ta, se detectan tres tipos de estrategias 
desarrolladas por los adjudicatarios: 
empresas mdustrialcs que con posterio­
ridad a su mstalación destinan parte de 
sus terrenos a la construcción y venta de 
naves, y sociedades inmobiliarias que se 
benefician de la urbanización pública. 

El estud io de los precios en el sector 
muestra una dinamización general en 
relación con su cemraliclacl creciemc. 
más acusada en el penodo 1955-65 que 
en los diez mi.os preccdemes. De los 
datos disponibles parece deducirse que 

no existe un funcionamiento diferente 
en la operacion realizada por CGOUf\1A 
y las compra\·emas que se estaban reali­
zando en el espacio cercano por otros 
agentes. Es decir, parece que la Comisa­
ría compró y \'enclio a precios medios 
de mercado en el área, que si incidió a 
la alza en el precio del suelo fue más en 
relación con las mejoras de in f raestruc­
turas y urbanizacion realizadas, y que 
los mayores beneficios los realizaron los 
propietanos que pudieron mantener el 
suelo por más tiempo. En este semido, 
cabe destacar la actuacion ele un indus­
trial establecido en el polígono, j uan 
Abclló, el cual además ele comprar par­
celas a la CGOUMA para instalar su in­
dustria . adquiere toda una serie de par­
celas entre 195-1- y 1960. que rc\·encle 
diez a11.os después diez \'eces por en­
cima de su valor inicial. 

La transformación que desde esas 
fechas hasta la actualidad ha experi­
mentado el polígono de Canillejas. fun­
damentalmente como consecuencia de 
su situación cemral en la c1Udad de Ma­
drid. le convierten en un espacio dife­
rente a las restantes zonas industriales 
del con.1unto metropolnano. Existe una 
mayor ch\'ersidad ele usos (figura l.c) y 
una ocupación mucho más imcnsiva de 
las parcelas, posibilitada por las succsi­
\·as ordenanzas urban isticas. 

El planean1iento urbano 
y la f onnación del 
espacio industrial 
ln etropolitano 

En la clecada de los sesenta y los pn­
meros años de los setema se produce la 
ocupación del espacio metropolitano. 
Algunos autores han restado importan­
cia a la influencia del planeamiento en 
la distribución espacial ele la industria 
(f\1éndcz, 1986), alegando razones co­
mo el fracaso de los planes de descon­
gestión ele Madrid que fueron incapaces 
de frenar los flujos migratorios hacia 
Madrid, la invasión en el Area Metropo­
litana de muchos sucios dedicados a 



cultivos de secano, regadío o uso fores­
tal -lransgrediendo el planeamienlo­
por el uso incluslrial, o la incongruencia 
en el propio lérmino de Madrid cnLrc el 
planeamiemo y la realidad a resullas de 
la cual, a milad de los setenta, el 50% 
del suelo calificado induslrial se cncon­
lraba vacame, miemras que una buena 
parte de la industria eslaba implamada 
en zonas no calificadas. Sin embargo, se 
siguen encomrando muchos moli\'OS 
para resallar la incidencia del planea­
m icn to urbano en la configuracion 
acLUal del espacio induslrial metropoli­
tano. El Plan General del Area Melropo-
1 i lana de Madrid de 1963 pretende, 
ante el gran crecimiento registrado por 
la capilal, exlencler las funciones urba­
nas a la región cenLral, estableciendo 
polos de dcscemralización para la gran 
incluslria a considerable clislancia de 
Madrid, reforzando el papel terciario 
del casco y reser\'ando el área meLropo-
1 iLana el papel de asiento residencial y 
de la industria de transformación. De 
esta forma quedaron diseñadas unas 
manchas en las que se localizaría la 
tncluslna, concretadas en los respecti­
\'OS planes generales de los dislimos 
murnc1p1os del área metropolitana. La 
ampliación de las zonas calificadas en 
estos planes municipales con respecLO 
al plan del área metropolitana (de 375 a 
1 483 hectáreas según los dalos apona­
dos por Méndez) ha marcado de forma 
incontrovertible el futuro de estas 
zonas. Dos son los molivos que expli­
can e l sobred imensionamiento del 
espacio induslrial. Por un lado, el desfa­
se lem poral entre el PG de 1963 y los 
planes municipales que obliga a incluir 
en éslos los crecimientos que se habían 
ido produciendo; por otro, el hecho de 
que , bajo la óptica municipal, era bene­
ficioso este crecimiento industrial por 
encima de lo previsto. Pero, en un con­
lexto en que la promoción inmobiliaria 
de sucio industrial no estaba organiza­
da, el gran tamaiio ele los sectores cali fi­
cados imposibilito la gestión unitana de 
las actuaciones y así condicionó su e\'O­
lución. La fragmentación de las opera-

cioncs de promoción, siempre consenti­
da por los poderes municipales, ha 
ciado lugar a un espacio desordenado y 
con graves deficiencias de urbaniza­
ción, ocupado lentamente y con partici­
pación de numerosos agentes que desa­
rrollan tocio tipo de estrategias respecto 
al suelo industrial. Consecuencia tam­
bién de este sobredimensionamicnto, 
aunque a más largo plazo, es la exislen­
c1a de unas reservas de suelo calificado 
casi hasta la actualidad, terrenos que se 
han ido ocupando a medida que sur­
g1an las necesidades, reconociéndose 
dislintas tipologías que explican la di­
versidad de eslos espacios de aclividad. 

Pero el Plan no sólo provocó todos 
esos efectos en los municipios metropo­
litanos, sino que indirectamente incidió 
en los rcsLantes, de los que una buena 
pane no conlaba LOdavía en el año 1975 
con p lan general aprobado. El menor 
control urbaníslico posibilitó formas de 
implantación y tipologías conslrucli\'aS 
distintas, y una producción más rápida 
del sucio induSLrial. 

El panorama descrilo no debe hacer­
nos pensar en unos espacios industria­
les radicalmente distintos en el área 
melropolilana y el resto de los munici­
pios. Fue general la falta de considera­
ción e incomprensión de la Ley del 
Sucio en lo que se refiere a la geslión 
municipal; el desarrollo urbaníslico en 
muchas ocasiones se realizó al margen 
de la ley y los planes parciales modifica­
ron a menudo las previsiones de los pla­
nes generales. Buena muestra de csla 
confusión es en casi LOdos los munici­
pios que formaban pane del área metro­
polilana y que tenían su plan general 
aprobado, durante la década de los 
sescma y hasla mitad de los setenta, se 
cslaban produciendo simultáneamente 
\'arios lipos de ocupación induslrial, 
LOdos ellos mas o menos permi•irlos por 
las corporaciones municipales. As1 
junto a los polígonos calificados y desa­
rrollados de acuerdo con lo establecido 
por la Ley del Suelo, se ocuparon espa­
cios tamb1en calificados pero sin plan 
parcial ni proyeclo de urbanización, Lan 

sólo por medio de licencia municipal 
para cada parcela. Más aún, fue común 
el desarrollo de conjuntos claramente 
marginales y de instalaciones de empre­
sas dispersas sobre suelo rústico. Consi­
deramos el polígono de Valponillo en 
Alcobendas un excelente ejemplo ele la 
forma de acluar en estos aiios. 

Desde fines de los aiios 50 se van ins­
talando, apoyadas sobre la antigua 
carrelera de Francia y al Sur del casco 
urbano de Alcobendas, una serie de in­
dustrias sobre parcelas rústicas que edi­
fican casi en su LOlalidad. Este sector va 
de una manera poco organizada perfi­
lándose como un espacio industrial. El 
Plan General de 1968, que desarrolla y 
amplía la zonificación propuesla por el 
del Area Melropolitana de 1963 para 
esLa zona, legaliza este tipo de ocupa­
ción y califica como industrial un gran 
triángulo de aproximadamente 240 
hecláreas. cuya ordenación no se realiza 
de forma conjunta, sino por medio de 
distimos planes parciales que sirven 
para perpeluar la desorganización que 
de panida exislía. 

En la figura 2.a se aprecia como en la 
década de los setenta se desarrollan 
siele inicialivas distintas de planea­
miento, que a pesar de su considerable 
tamaño (entre 10 y 40 hectáreas cada 
una) sólo cubren dos lerceras panes de 
la superficie tola! del polígono. Los cua­
l ro planes pa rciales del sector meri­
diona l son los más te mpranos, con 
aprobac ión entre 1972 y 1974, y los 
promoLOres (parceladores locales) coin­
ciden en varios de ellos. Se incorporan 
a estos planes parciales toda una serie 
de edificaciones industriales preexisten­
les, realizadas a lgunas con licencia 
municipal y otras sin ella, y que modifi­
can las alineaciones que establecía para 
la zona el Plan General. Al norte de esle 
conjunto, el plano nos demuestra una 
gran mancha blanca que se corresponde 
con la implantación de toda una serie 
de empresas que obtuvieron licencia 
mu111c1pal durante los aiios setenta sin 
necesidad de desarrollar un plan de 
ordenación conjunto. Más al norte, las 
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inirn.ui,·as de promoc1on se retrasan 
algo en el tiempo )' son de carácter dis­
tinto pues se llevan a cabo por grandes 
empresas (bancarias o industriales). 
Freme a los promotores de los planes 
parciales que acabamos de comentar, 
que ráp1dameme parcelan )' venden el 
terreno, se observa que la gran empresa 
desarrolla estos planes sin que quede 
claro su futuro. Así , el Plan Parcial Siete 
Chimeneas fue promovido por OBRAS­
CO -Banco de Bilbao para instalar 
unas ofiCinas en la zona. El hecho de 
que no fueran incluidas una serie de 
parcelas ya construidas que reducian la 
edificabilidad del conjunto determinó 
su desesumación por la COPLACO, 
ame lo cual los promotores solicitan su 
renuncia al plan parcial y su deseo de 
acogerse al artículo de las Ordenanzas 
Municipales sobre edificación en parce­
la unnaria sin previo plan parcial. El 
Plan Parcial Pohgono Valgrande, pro­
movido por Antibióticos. S.A .. muestra 
la actllud cambiante de la empresa res­
pecto de la implantación industrial. 
Desde que se inicia el proceso en l 975, 
Anub1óticos SA retrasa su instalación 
hasta que en 1985 d1\'ide y Yendc la 
parcela a una empresa mmobiliaria. 

Resultado de este complejo proceso 
es la caótica situacion infraestructura! 
del pol1gono a fines de los setenta. 
Gran pane de las industrias no posee 
agua potable y un gran número de 
ellas se abastece de pozos comamina­
dos. El enganche con la red municipal, 
que se ha hecho a voluntad por los 
industriales, no alcanza a la totalidad 
del polígono. La mayor parte de las 
industrias \'terten sin depuración a un 
peque11o arroyo. La infraestructura 
\'iar ia está realizada parcialmeme . 
Ademas ele los efectos que todo elln 
genera a nivel ele funcionamiento . 
queda c laro que esta desorganizackm 
en cuamo a la formación del espacio 
fm·orece la permanencia de rasgos ftsi­
cos o hitos más antiguos en el paisaje 
industrial (figura 2.b). La red ele cami­
nos y los arroyos constituyen la base 
de la organización 'iaria actual del 

Figura 2. Polígono Valportillo de Alcobendas 
a. Sectores de Planeamiento 1970-80 b. Plano Catastral 1950-1960 

Fuente: Planes Parciales. Ayuntamiento de Alcobendas. 

c. Principales operaciones de 
promoción de suelo industrial 

Tipos oe promotores 

• Propetanos rustlCOS • Personas fisicas 

• Empresa industrial • Promotor profesional 
comercial ! bancana 

'1/f'-::::0-~~r-' 
-- . # ' 

V 1 PP poligo. no industnal Siete Chimeneas 
2 PP polígono Valgrande 
3 Ordenac1on de volurnenes y rasantes en 

manzana de zona 1ndustnal 
4 PP de modificación de viarK> en el paligo­

no industrial Valpart1llo 
5 PPO polígono industrial Valpart1llo 
6 PPO poligono 1ndustnal Vereda de los 

pebres 
7 PPO Arroyo Calabozos 

Fueme: Poligonos Catastrales. Min1steno de Economía y Haaenda. 

d. Proceso de ocupación del espacio 
industrial 

Naves existentes 

• En 1972 • En 1986 

• En 1977 • En 1991 

• En1983 

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del Registro Fuente: Comunidad de Madrid: La Evolución de la implantación 
de la propedad. lndustnal en la Comunidad de Madrid. 1988 y trabajo de campa. 



poligono y las parcelas rústicas se han 
tra nsformado sin cambios en sus for­
mas en parcelas industriales, cspecial­
meme en e l sector ce ntral. Llegados 
los años ochenta, en e l proceso d e 
reúsion del plan general se opta por 
reconocer los trazados )' alineaciones 
«ele facto» y se legalizan si tuaciones de 
c.lesajuste; se establecen dete rminacio­
nes en cuamo al trazado viario )' a la 
mejora ele la urbanización. El gran 
tamaño obliga una \'CZ más a f ragmen­
tar las actuaciones de forma tal que a 
mediados de los ochenta se rea lizan 
se is planes de reforma imcrior. 

El proceso de promoción 111111obiliaria 
en el polígono Valponillo presenta una 
complejidad similar a la e:-.:istente en la 
mayoría de los grandes polígonos de los 
aiios setenta en la Comunidad de 
Madrid. Se han detectado más de treinta 
iniciatirns principales, de las cuales se 
deri\'a otro gran numero de actuaciones. 
Con el fin de tipificarlas se ha realizado la 
figura 2.c, en la cual se distinguen las más 
importantes, clas ificadas atendiendo al 
carácter del agente que realiza el cambio 
de uso del suelo (de rústico a industrial). 
A final de los arios cuarenta, se inicia la 
adquisición de l!crras por nuevos agentes 
en el sector, pero no con vistas a su con­
vers1on en suelo industrial sino probable­
mente como compras de terreno periur­
bano pensando en un posterior cambio 
de uso a medida que se produjera el cre­
c1miemo de la capnal. Este es el caso de 
Edificaciones Padilla que desde los años 
40 compra parcelas rústicas cercanas a la 
carre tera ele Francia, en la parte más 
meridional del poligono. Veinte años 
después y una \'CZ que el planeamiento 
municipal plantea el cambio al uso in­
dustrial , la compañia, a través de dos in­
mobiliarias (Firum y Díaz Alfonso, S.L.) 
va ,·endiendo parcelas industriales. Cabe 
pensar, a la \iSta de que el plan parcial 
para el desarrollo de este sector no lo rea­
lizó esta inmobiliaria sino un promOLor 
que le había comprado parte de su pro­
piedad y de que LOdavia conserva terreno 
sm promocionar. que esta inmobiliaria 
entro coyumuralmentc y sin demasiado 

intcres en el negocio de promoción de 
sucio indusuial. 

La califi cac ión de sue lo ocasiona 
también la rápida promoción del suelo 
por algunos de los propietarios rusticas 
(la familia López Gibaj a construye en 
l 970 un conjunto ele naves para alqui­
ler). No constituye, s in embargo, la acti­
tud generalizada cnt re los antiguos pro­
pietarios del sue lo, que en su mayor 
parte prefieren vender -poco después 
de la aprobación del plan general- a 
promotores, que son los que ejecutan la 
urbanización y posterior vema de par­
ce las industriales . Es excepcional que 
los amiguos propietarios conserven el 
suelo por mucho tiempo, pero cuando 
lo han hecho han sabido aprovechar 
coyunturas alcistas rentabilizando am­
pliamente la operación, como lo de­
muestra la aportación realizada por los 
l lnos. Gómez Brañas a la 111mob1liaria 
RUNIN para el desarrollo de un mmi­
pohgono de pequeñas naves que ven­
den en pleno «boom» inmobiliario de 
fines de los ochenta. 

Las más impo rta ntes operaciones de 
promoción inmobiliaria las realizan 
cmco o seis agemes, que act uan como 
personas fís icas, independ1eme o con­
JUnLamente, y que se encargan de par­
celar entre 1970 y 1975 la pane cemral 
del pohgono. Destaca la familia Fuer­
tes Campelo, German Gervás, Fernan­
do Martín Borregón, Amomo San José 
Ca lderón, José rélix García Rodrigo. 
Compran suelo rustico a lo largo de los 
a ri os sesenta , desarrollan el planea­
miento parcial a principios de los 
setenta y \'endcn parcelas industriales 
ele tamaño medio hasta los pri meros 
oc henta . Algunos de e llos dej an de 
actuar una vez rematan la p romocion y 
o tros cont inúan promoviendo suelo 
industrial, no sólo en este murncipio 
sino también en otros cercanos. Así 
German Gervás, promotor del plan 
parcial Polígono Valpon ill o a princi­
pios de los scsema, actúa en San Sebas­
tian e.le los Reyes a fines de los ochen­
ta, promm·iendo el Polígono Industrial 
Norte. 

Otra parte importante de la promo­
ción en el poligono de Alcobendas es 
realizada por grandes empresas indus­
triales, hecho éste que no suele ser tan 
frecuente. Es decir, la gran empresa que 
se instala en los sesenta)' principios de 
los setema es mas habitual que lo haga 
comprando suelo rustico en determina­
dos municipios del área metropolitana 
(Alcalá de Henares, Arganda) que com­
prando sucio calificado que requiere ser 
desarrollado urbanísticamemc. La ac­
tuación de las empresas industriales se 
concentra en la parte septentnonal del 
pol1gono, distinguiéndose dos tipos de 
implantación. Por un lado, la temprana 
instalación de empresas industnales en 
la cercama al casco, y, por otro, cuatro 
actuaciones de grandes empresas, tres 
de ellas de la rama farmaccútica: Elqui­
bcr, que compra a mediados de los se­
senta cuatro fincas rústicas con una 
superficie toLal de 15 hectáreas; Anti­
bióticos SA, que adquiere a principios 
de los setenta 9 hectáreas; lBYS, S.A., 
que en las mismas fechas reune cinco 
hectáreas; fina lmente, el Banco de Bil­
bao, que cuema con cuatro hectáreas 
desde principios de los setenta. Mien­
tras que Elquibcr y el Banco de Bilbao 
toda\'la se mantienen en el poligono, las 
otras dos compariias, coincid1cnclo con 
el inic io ele la coyuntura in mobiliaria 
alcista de mitad de los ochema, dividen 
}' venden el terreno que nunca llegaron 
a ocupar. Amibióucos SA ,·ende a la 
mmobiliaria NElNVER a fines de 1986, 
la cual a su vez vende la mitad del suelo 
a empresas industriales y la otra mitad 
lo transforma en tres conjuntos de 
pequeñas na\'CS mdustnales, que vende 
a elevado precio. La operación realizada 
por la empresa lBYS es similar, al tras­
pasar su propiedad a una variada gama 
de agentes: particulares, inmobiliarias 
para desarrollar conjuntos de minina­
ves, empresas mdustriales, etc. Quizás 
rntercsa destacar el destino de parte de 
ese suelo, que acaba en la inmobiliaria 
Mctrm·acesa, la cual, según se despren­
de de sus úlumas memorias de gesuón, 
est<l ampliando su campo de actuación 
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con presencia en nuevos mercados (dis­
tribución comercial, suelo industrial, 
ocio). La entrada de las inmobiliarias en 
la promoción de suelo industrial ha sido 
caractenstica en los últ imos años de los 
ochenta. 

El proceso de ocupación del polígono 
Valporullo (figura 2.d) resulta ilustral!­
rn de la lcmilud con que se ha produci­
do la colmatación del espacio industrial 
metropolitano, y que como ya se co­
mentó obedece al gran tamaño de las 
zonas calificadas. La tipología ele naves 
varía, predominando las ed ificaciones 
exentas en parcela propia en la primera 
fase de ocupación a una mayor presen­
cia de conjuntos de mirnnaves, con ser­
\icios comunes, en los ultimos años. 

De características radicalmente dis­
tintas a Valponillo es la ocupación in­
dustrial que se produce, duramc la dé­
cada de los setema y primeros años ele 
los ochcma, en dos municipios del Sur 
metropolnano, Fucnlabrada y Huma­
nes de Madrid. El peso que hoy d1a tie­
nen en el espacio industrial regional es 
muy significativo, tamo en térm inos de 
número de estab lec1m1emos como ele 
empico. Los rasgos más específicos de 
este proceso de ocupación son: el pen­
ado en que surge, que coincide con el 
inicio ele la crisis ele los setenta; su ges­
tación completamente al margen de l 
planeamiemo urbano; la fragmemación 
de las iniciativas de promoción inmobi­
liaria, protagonizadas por agentes que 
actúan localmeme y con bajo grado de 
profesionalidad; y la tipología novedosa 
de espacio mdustrial a base de peque­
ñas naves adosadas de alquiler. 

A diferencia de los municipios 
mcluidos en el Plan de Area ~·t etropol i ­
tana en los que el desarrollo industrial 
se \'incula a su calificacion por el plane­
amiento, en éstos el crcc1miemo indus­
trial se produce en directa relación con 
la ex1stcncia de unas 1rnc1ati\'aS parcela­
doras que transforman rápidamente el 
espacio rustico, aprü\·echando unas 
mfraestructuras de acceso en general 
muy precarias. En el conjunto de los 
dos municipios se han detectado cerca 

Figura 3. Espacio industrial de 
Humanes de Madrid 

Fuente: Año 1992. Vuelo 1:6.500. Comunidad de Madrid 
ConseJena de Poilhca Terntonal. 

de cincuenta actuaciones distimas, con­
sistentes en la compra de fincas rusti­
cas, con acceso desde las car reteras que 
atraviesan los municipios, cuyos lindes 
permanecen como limite de los nuevos 
polígonos industriales. La división in­
terna se hace siguiendo el principio de 
máximo beneficio, llevando la edifica­
ción hasta el mismo borde y con e l 
mínimo ele calles que aseguren el acce­
so a cada nave. Incluso en las mayores 
promociones como el poligono Cobo 
Callcp de Fuenlabrada (110 hectáreas) 
y el Valdonai re en Hu manes (-+O hectá­
reas) se actúa sin agrupar y reparcclar 
conjuntamente el conjunto de fincas 
rúsucas, sino que a medida que se van 
adquiriendo las parcelas se edifican las 
naves. El éxito de estas promociones 
radica en el tipo de producto ofertado 
(vema o alqui ler de naves de peque1'io 
tamaño¡ a bajo precio), que era inusual 
en el mercado metropoli tano, domma­
do por la vema de parcelas de tamaño 
medio o grande. El desarro llo urbams­
t ico de es tos sectores transgredió 
ampliamente el contenido de la Ley del 
Suelo. Los suelos de resen·a urbana pre-

vistos en las Normas Subsidiarias mum­
cipales no se ejecutaron mediante pla­
nes parciales, lo que explica la precarie­
dad infraes t ructura ! y la elevada 
ocupación de estas zonas. El paisaje 
industrial resulta muy disunto al de los 
clásicos pohgonos. La fotografía aérea 
(figura 3) recoge pane del sector indus­
trial de l lumanes, y muestra la gran 
concentración existcme que llega hasta 
e l limi te del término municipal. La 
abundancia de agua en este municipio, 
que ha propiciado en parte el desarrollo 
industrial, sigue también explicando el 
aprovcchamiemo agrario de los peque­
ños espacios intersticiales entre naves y 
carreteras. 

Los cain bias en el 
espacio industrial 
a partir del últiino 
«Doo1n» inn1obiliaiio 

La reactivación económica de los 
ochenta se manfiesta de diversas formas 
en el espacio industrial, el cual, salvo en 
las zonas que se acaban de comemar, no 
hab1a experimentado cambios aprecia­
bles desde la etapa ele desarrollo ame­
rior a la crisis de mitad de los setema. La 
ampliación y diversificación tipológicas 
ele las zonas industriales, la mejora de 
sus infraestructuras y urbanización, y la 
entrada de nuevos agemes en la pro­
ducción e.le este espacio son los rasgos 
mas significativos. 

La ampliación del espacio industrial 
no supone una modificación ele la loca­
lizac1ón metropolitana. Al margen de 
una um1da extensión a municipios con 
escasa tradición, pero cercanos a los 
más industrializados, las nuevas arcas 
industriales suelen aparecer yuxtapues­
tas a las mas antiguas, aprovechando las 
infraestructuras existentes. Una prime­
ra forma de ocupación en los últimos 
años ha sido la colmatación de los espa­
cios que permanecían vacames en los 
grandes polígonos de los años sesenta y 
setenta, rompiendo la uniformidad ti­
pológica existente basada en parcelas 



con edificios industriales exentos. Ha 
sido bastante frecuc me la construcción 
a ni\'e l de parcela de minipolígonos o 
conjuntos de mininaves adosadas con 
ser\'icios comunes. 

La ampliación del espacio ocupado 
por la indust ria se ha realizado po r 
medi o de la insta lación de grandes 
empresas y la creación de nuevos polí­
gonos, que configuran un espacio orde­
nado y de mayor calidad que los reali­
zados en las décadas anteriores. La gran 
empresa, consumidora d e amplios 
espacios bien comunicados, continúa 
estableciéndose por su cuenta, acome­
tiendo los necesari os procesos ele desa­
rroll o urbanísticos. Tabacalera Española 
en Leganés , Galletas Siro en Ge ta f e, 
COEXPAN en Alcalá de Henares son 
ejemplos ele empresas que han gestio­
nado clirectameme la producción ele sus 
nuevas loca lizaciones. Parece haber 
sido común destinar pane del nuevo es­
pacio generado a la verna de parcelas 
industriales de tamaño medio, pudién­
dose ser éste el medio para financiar los 
traslados industriales. 

Los nuevos polígonos se caracterizan 
por su menor tamaño (25-50 hectáreas) 
si se comparan con los más amiguos, 
por su desarrollo unita1io en lo referen­
te a la promoción del suelo y de la urba­
nización , y por su desarrollo en varias 
fases a medida que se completan las 
actuaciones. Se asientan sobre sue lo 
siempre cali ficado, bien en los primeros 
planes generales municipales que nunca 
había llegado a ser desarrollado (Polígo­
no Industrial Norte de San Sebastián de 
los Reyes, San José de Valderas en Alcor­
cón , entre otros) o bien como nuevo 
suelo cali ficado en la segunda genera­
ción de planes municipales de los ali.os 
ochema. Como ejemplo ele este último 
está el polígono San Marcos localizado 
en el municipio de Getaf e y promovido 
por la Sociedd Estatal de Promoción y 
Eq uipamiento de Suelo -SEPES- de­
pendieme del Ministerio de Obras Pú­
blicas. El Plan General de Getafe de 
1984 extiende considerablemente el es­
pacio industrial del municipio, toman -

Figura 4. Polígono San Marcos. 
Getafe 

a. Plano Catastral 1985 

Fuente: Plan Parcial de Ordenación del Polígono San Marcos. 

b. Ordenación 

• Equipamiento social y 
comercial 
Parque deportivo 

• Espacios libres de 
dominio y uso público 
Parcela industrial 

Fuente: SEPES. 

• Reserva viano 
metropolitano 
Reserva viano Plan 
General 
Servicios públicos 

Escala 1 :1.000 

do como eje la Carretera de Andalucía, 
y plantea su promoción por distintas 
iniciativas (pública y privada) que desa­
rrollan un espacio destinado a diversos 
sectores de la demanda (parcelas de 
tamaño grande, medio y pequeño). El 
polígono de San Marcos resulta caracte-

rístico del nuevo tipo de espacio indus­
llial y de las nuevas formas de promo­
ción de suelo industrial. Su ejecución ha 
conllevado un desarrollo completo del 
planeamiento, con redacción ele plan 
parcial y proyecto ele urbanización. El 
sistema ele actuación ha sido, en vinud 
ele la necesidad ele su rápido desarrollo, 
por expropiación. La poste1ior reparce­
lación ele los terrenos ha permitido eli­
minar el trazado parcelario rústico pree­
xisterne a base de longueras (figura 4.a). 
El nuevo espacio industrial cuenta con 
las necesarias reservas ele ser\'icios, equi­
pamientos y zonas verdes y presenta una 
gran diversidad ti pológica (figura 4.b). 

Es significati\'O ele igual forma el sis­
tema ele promoción ele este polígono, 
que muestra una nueva fase de interven­
ción pública en materia ele suelo indus­
trial, protagonizada tanto por la adminis­
tración central como por la autonómica. 
La entrada de los dos agentes puede en­
tenderse como conyumural , pero la 
conjunción ele diversos factores ha posi­
bilitado el desarrollo ele claras líneas ele 
actuación. La SEPES es creada en 1981 
por el Ministerio ele Obras Pú blicas y 
Urbanismo como heredera del desapa­
recido lnstituto Nacional ele Urbaniza­
ción, con el doble cometido de gestionar 
el patrimonio del extinto organismo (75 
polígonos industriales en ac tuación 
directa y participación accionariada en 
otras 35 entidades) y ele desarrollar nue­
vas actuaciones, p r in cipa lmente de 
suelo industrial , en municipios que no 
disponen de los recursos ni ele la capaci­
dad de gestión necesarias para este tipo 
ele implantaciones. Esta sociedad cubre 
todas las fases del proceso de promoción 
inmobiliaria (obtención del suelo, desa­
rrollo del planteamiento y urbanización , 
comercialización). Se han realizado di­
versas promociones en Madrid, simila­
res en su concepción a la ya comentada 
del polígono de San Marcos. La actua­
ción de SEPES se ha caracterizado por la 
agresividad ele su estrategia empresarial , 
con la incursión en otros campos ele 
actividad más competitivos (promoción 
residencial, comercial y de oficinas). 
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La Comunidad de Madrid entra en el 
mercado de sucio industnal con iniciati­
\'as de muy poco alcance, que poco a 
poco van e\·olucionando y adquiriendo 
mayor envergadura. Las primeras actua­
ciones de 1985 tenían por objeto faci li ­
tar suelo a pequelias y medianas empre­
sas en municipios inc luid os e n e l 
programa ele reindustrialización ZUR 
(RD 190/1985), para lo cual la Comuni­
dad compra parcelas vacam es en polígo­
nos industriales que \'ende a los empre­
sarios. Desde esta atípica emrada en el 
mercado de suelo industrial, la Comuni­
dad de Madrid comenzó a promover 
polígonos industriales que han tenido 
bastame demanda y finalmente ha ido 
proponiendo actuaciones tercia rias e 
industriales mucho mas complejas ten­
dentes a la \'ertebración del espac10 de 
actividad metropoli tano, cuyo futuro en 
re lación a su gran dimensión y su carác­
ter puntual, desconsiderando la necesa­
ria conunuidad ambiental, hacen mcier­
to su futuro (D1az Sotelo, A. 1993). 

La mcidencia de la promoción públi­
ca de suelo industrial de los ulumos 
años, a pesar de que ha dejado sin cu­
brir determinados sectores de la deman­
da (parcelas de gran tamalio o na\'es 
construidas para alquilar), parece fuera 
de toda duda, pues ha contribuido a cla­
rificar y organizar los prec10s de suelo 
mdustnal, y con ello a mtegrar en un 
mismo mercado a los distintos munici­
pios metropoli tanos. 

La caracte ri zación de los nue,·os 
agentes dedicados a la promociün de 
suelo industrial no queda completa si 
no comentamos los cambios habidos en 
la promoción privada y que han sido 
directamente provocados por la coyun­
tura inmobiliaria alcista de 1985-89. El 
primero de estos cambios está en rela­
ción con la prof esionahzación experi­
mem ada por algunos de los agentes que 
operaban tradicionalmente en el sector 
(Gregorio Quejido, CONMAR, NElN­
VER), que les lle\'a a crear una estructu­
ra empresarial más complep y a actuar 
no sólo en un número más amplio de 
zonas dentro de la propia Comunidad 

de Madrid sino también en otras regio­
nes. El otro cambio significativo es la 
entrada en la p romoción inmobiliaria 
de suelo industrial de agentes que hasta 
ahora operaban en otros campos (pro­
moción mmobiliaria res idencial o de 
ofi cinas como METROVACESA, que a 
través del grupo NElSA se introduce en 
el mercado industrial, o grupos indus­
triales como ALFARO que crean una 
división inmobiliaria ce ntrada en la 
prom oción de espacio ele acti\'idacl). La 
llegada de estos nue\'os agentes se ha 
producido de forma si multánea pero 
menos agresiva que s u irrupción en 
otros campos nuevos como el de la pro­
moción de centros comerciales, en el 
que a la rentabilidad inmobilia ria se 
aliade la gran rentabilidad de la distri­
bución comercial dada la actual tenden­
cia a la concentración del sector. 

Los importantes cambios experimen­
tados en los últimos ocho años parecen 
apuntar al establecimiento de las bases 
para la formación de un sector inmobi­
liario industrial más organizado. Sin 
embargo, la enorme magnitud de las 
actuaciones de ini ciativa publica pro­
puestas que está condicionando el desa­
rrollo de la iniciati \'a pnvada, junto con 
la aún muy reciente entrada de los nue­
\'OS agentes y su dependenc ia de la 
coyuntura económica, determinan una 
e\'olución toclav1a mcierta. • 

Bibliografia 

Cris tina Sanabria Brassart 
Geógrafa 

BRA \JDIS, D .. DLL RIO. 1, TROll 11\.0, M. 
A. «Gencs1s y dmám1ca espacial de la mdustna 
en el Ensanche Sur de f\ladnd (1876-1931)•. 
en AA.\'\ u1 svt1ctlc1cl mt1cln/c1it1 d11rt111tc lc1 Rrs-
1mm1rnm (1876-103/l. Comunidad ele f\laclricl. 
1989, \'OI. l. pp 23 1-2-+9. 

CA \JOSA ZA\IORA. E ( 1990). u1 promo­
t 1t111 lllllWhi/iaria t'rl /a pcnfcria llOll'Str de 
Madncl. Un1\·crs1dad Ault1noma de Madrid. 

Departamento de Ccogral1a. 2 vols. (tesis doc­
toral medita) 

C.-\1\.0SA Z,\f\IORA, E ) RODRIGLEZ. 1 
(1985). «Urba111=ac1on marginal en la pcnfena 
noreste de Madrid» . Ci11dc1tl 1· Tcrrilo110, 66, 
pp. 11--t 1 . 

CO\llii"IDAD DC \IADRID (1992) Atlm de 
h1 Comw11c/11cl de ,\fc1c/ricl. Comurnd,1d de f\1a 
drid , Conscjena de PohLicn Tcrrnorial. Funda­
ción C.a¡a de ~ladn<l 

CO,\ILI\ IDAD DL f\1ADRID ( 1988) La c1·1>­
/uc1011 dt la 1mp/1111r11rnm 111tlus11wl en la Com11ni­
d11d de i\lacl11d. Consc¡ena de Pul111ca Territorial, 
2 rnls. (médno) · 

DIAZ <..,OTELO, A (19ll3) «El Tcrnwno 
Postmdustrial Madnleño. Reestrut.:turauon eco­
nom1ca > estrategias territoriales». Eu1110111ia y 
Socicdc1d. Revista de Estudios Rcgionalc~ de la 
Comu111dad ele 'l.1adrid. n 9 Diciembre, 
1993, pp. 21-39. 

Gi\LIAl\A 1'. IARTIN, L.) SANABRIA BRAS­
SART, C ll 988). «La C General para la ordena­
ción urbana ele \ ladrid y sus alrcdcdon:s. pre­
lursora de la promocion un1tana de ::.uelo 
111dus1nal» Acta> dl' la 11 Rc1111wn el!' Ge!lgrafw 
/m/us111e1I. Asociac1on de Gcogra fos Españoles. 
!:>a miago de Compostela. sep11embre , 1988. 
pp. 288-299. -

LLORDEI'\ f\ 11 NAMBRES, f\ I ( 1986). Pro-
1110cio11 /11mol11lwna \' Mm(olop,w Urbana en Gijon 
l 9-JO-l tJ78. Tesis Docwral 

l\.IAS HER'-JAl\DCZ. R (1993) «Lecturas 
l l!stoncas del plano de f\1adnd ». Rl'vrsw Catas­
lw, 11. 15, pp. 25-41. 

~L\S II ERl\A \JDEZ, R. (1989) D1nci1111c11 
t1<11wl Lit' los cspauos w llanos En Asociauón de 
Geógrafos Españoles. XI Congreso J\acwnal de 
Geografia. 'v1adrid, sepuembre, 1989. Madnd· 
AGE. Cni\·crsid,1d Complutense de \ladnd 
\'ol. I\', pp 201-2-+5 

MDlDEZ GCTIERREZ DEL VAL 1 r. R. 
( 1986). Ad ividad 1nd11strial v cslruuurn rc11iw-
11al en la R!'gwn dr \ladlid ~1adnd . Comu111dad 
de l\.ladnd. 335 pp. 

ROUI. FERNM..;DO (1991) «El Sistema 
de Promoc1nn lnmobílíana de suelo 111dustrial 
en el area metropLll!lana de Madnd». Ewnomia 
y Sont·dacl, RensJa de Estud1Ll~ Regionales de la 
Comu111dad de Madrid, n 5, mar::o, 1991 , 
pp. 165- 185. 

SA\Jr\BRIA BRASSART, C ( 1987) Po/ilirns 
ele Pnmw,1011 /11dusrnal en ,\laclrid. ;\lll Asocia­
uon Espm'lola de e 1encrn Reg10nal. ReumLin de 
Estudios Rcg10nales. Sarnander. 

SORRJBES 1 MONRABAL, J. ( 1985) Dcsa-
1101/v Cup11alista 1· P1e1ccso ele U1/iani:::c1uon l'n el 
Pms \ 1alc11m1110 (1%0-75) \'¡¡lencia lnstilllto 
Alfonso el t-.lagnanimo. lnst1tuc1ón \'alcnciana 
d'Lstudis 1 lnvesugac1on. 358 pp 

\ILAGRASA IB:\RZ.j. ( 1986) «la Promo­
c1ón Inmobiliaria. Aprox1mac1on a su cstucl10• 
jornadw, de Gcogwf111 \' Url1w1mno. !:>alamanca. 


	21 84
	21 85
	21 86
	21 87
	21 88
	21 89
	21 90
	21 91
	21 92
	21 93

