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RESUMEN

La historia urbanistica que ha dado paso al denominado como “Madrid, Nuevo Norte”
comienza a finales del siglo pasado, cuando se estudia programar para la estacién de Cha-
martin y sus alrededores, una remodelacién exhaustiva. Finalmente, este planteamiento, no
consiguié que tuviera el suficiente reconocimiento institucional para que se llevara a cabo
un plan urbanistico que resolviera la situacion en la que se encontraba unos terrenos, y en
unos suelos que comprendian la conocida como “Area de Planeamiento Especifico (APE
08.03), Prolongacién de la Castellana” (hoy “Madrid, Nuevo Norte”). A lo largo del presente
estudio nos aproximamos, tal y como podemos comprobar en las variables integrantes de la
Metodologia desarrollada, los espacios residuales que forman parte de los Lost spaces, que
predominan en este espacio geografico. Punto de partida de ulteriores investigaciones en las
que la referencia deben ser las actividades turisticas que se generardn en la que podriamos
denominar etapa posterior a la “Covid-19”.
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cas; Covid-19.

“Madrid, Nuevo Norte”, a Project against Covid-19: Tourism as an opportunity
ABSTRACT

The urban history that has given way to the so-called “Madrid, New North” begins
at the end of the last century when around the nineties, a comprehensive remodeling that
completely transforms its appearance is being studied for the Madrid Chamartin station
and its surroundings. Finally, this approach did not achieve, for various reasons, that it
had sufficient institutional recognition for an urban plan to be carried out to resolve the
situation in which there was some land that occupied about three million square meters,
and on soils that comprised the so-called “Specific Planning Area (APE 08.03), Castellana
Extension”; and whose operation to be more exact would be commonly known as “Ope-
ration Chamartin”; which later would be renamed with the name that currently remains of
“Madrid, Nuevo Norte”. Throughout this study we approach As we can see in the variables
that make up the Methodology developed and applied, the residual spaces that are part of
the Lost spaces (formless and useless anti spaces) predominate in this geographic space.
It is a no-man’s-land along the edges of the highways, whose conservation nobody cares
about, and which nobody uses. Starting point for further research in which the reference
should be the tourist activities that will be generated in what we could call the post-
Covid-19 stage.

Keywords: “Madrid; Nuevo Norte”; “Operacién Chamartin”; Tourist Activities; Covid-19.

1. PRIMERA APROXIMACION

Antes de la llegada del verano del 2020, la pandemia Covid-19, en paises como
Espaifia habfa provocado una mortalidad que superaba, en cifras oficiales, los veintisiete
mil muertos; en los prolegémenos del otoflo, esa cifra supera los treinta y dos mil falle-
cidos (en Madrid, mas de nueve mil fallecidos), con un total de ochocientos mil casos de
coronavirus diagnosticados. Tras varios meses de confinamiento, las consecuencias sobre
la economia en general, y sobre el sector turistico en particular, son catastréficas. Ya en
el mes de marzo la llegada de turistas extranjeros a Espafia cayd en un sesenta y cinco
por ciento, aproximdndose tan sélo al millén y medio los turistas extranjeros que llegaron
a nuestro pafs, en el primer trimestre el afio (INE), generando verdaderos estragos en la
Comunidad de Madrid, rompiéndose una serie histérica que suponia un verdadero récord
de llegadas de turistas extranjeros a la region, desde hace un lustro. Invertir esta tenden-
cia es, en la actualidad, un verdadero reto de consecuencias locales y regionales. Desde
esta perspectiva, mirar hacia el futuro nos aproxima a una realidad que pasa por diversos
proyectos urbanisticos, entre los que el denominado “Madrid Nuevo Norte”, presenta una
realidad diacrénica que cobra nuevos enfoques al aunar, consecuencias de la Covid-19,
realidad urbanistica y actividades turisticas, en Madrid, y en Espaiia.
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En Madrid, como en el resto de las ciudades espafiolas, el crecimiento urbano estd
configurado por la localizacién de las viviendas; éstas no sélo constituyen, como suelo
residencial, el principal componente de la ocupacién de suelo en el proceso de creci-
miento urbano, sino que su papel preponderante estd reforzado por el protagonismo
cobrado en las tltimas décadas, por la edificaciéon masiva, y su papel en el propio
crecimiento de la ciudad (de hecho, el sector inmobiliario ha cobrado una importancia
calificable de excepcional, en su sistema econémico de desarrolla “tardio”, unido al
acelerado crecimiento urbano que se ha producido en ciudades como Madrid). Todo ello
acompafiado de los problemas inherentes a la necesidad de vivienda en un modelo de
crecimiento econdmico que provocd y genera una importantisima y creciente concen-
tracion demogréfica en ciudades como Madrid.

No podemos olvidarnos, por otra parte, que el crecimiento urbano de nuestra ciudad
estd directamente unido a los mecanismos que operan en el sector inmobiliario, generando
procesos consecuencia de su actuacion. De hecho, cuando las condiciones de rentabilidad
del mercado no son las esperadas por el sector inmobiliario, no se producirdn las inversio-
nes necesarias, y el crecimiento urbano o no se producird o se generard a través de otros
mecanismos (bien por la accién de los poderes publicos, cuando éstos asumen directa-
mente la edificacion de la ciudad y de sus dreas de influencia, bien mediante procesos de
urbanizacién que de forma genérica podriamos calificar de urbanizacién marginal).

2. LA CONSOLIDACION DEL MODELO DE PRODUCCION CAPITALISTA, EN
EL AMBITO TURISTICO DE MADRID

En la actualidad en Madrid no solo se ha consolidado el modelo de produccién
capitalista, completamente dominante, sino que ha ido acompafiado de la aparicién y
consolidacién de un sector de corte monopolista (aunque persistan atin dentro del mismo
las pequefias empresas, no como algo marginal, sino como algo funcional a la estructura
del conjunto). Esto supone la posicién de dominacién de una capa social surgida del
capital financiero, y estrechamente vinculada al mismo. De hecho, la transformacion del
sector no puede interpretarse, Unicamente, a través de la evolucién del mercado, pues ha
requerido la puesta en marcha de otros mecanismos ex6genos a la dindmica interna de
aquel, desempefiando un papel fundamental los poderes publicos (en nuestro caso con-
creto, la Comunidad y el Ayuntamiento de Madrid, entre otros). Estos no se han limitado
a intervenir directamente en la produccién de viviendas, sino que a través de las politicas
econdmicas, por una parte, y la de vivienda y planeamiento, por otra, han generado un
proceso marcado por la transformacién del modo de producir la vivienda, y marcando
la direccion en las formas de consumirla, por otra. Asi, pues, los poderes ptiblicos (el
Estado, La Comunidad de Madrid, el Ayuntamiento de Madrid,...) no se han limitado a
tener una posicién neutral como gestor del “bien comiin”, sino que se han convertido en
directores o, en su caso, mediadores de intereses diversos (han marcado tanto “ex ante”
como “ex post” las lineas directrices que marcan el sector inmobiliario). El niicleo urbano
de Madrid se ha ido conformando dentro de una extensa drea metropolitana conformada
por unos trescientos treinta y tres municipios (algunos de ellos concretados en este estudio
de manera pormenorizada, como ha sido el caso de Aranjuez, o Chinchén). Esta realidad,
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no solo ha favorecido, sino que también ha promovido que tanto en la ciudad de Madrid
como nucleo principal del drea metropolitana enunciada, como en el resto de municipios,
se hayan creado todo un conjunto de relaciones de caracter econdémico, politico, social y
también cultural (amén de muchos otros diferentes), que hacen que las actuaciones de los
poderes publicos deban de ser analizadas, no de manera individual y compacta, sino en
la consideracién de sus repercusiones sobre el conjunto de las distintas dreas territoriales
que delimitan a la ciudad asentada.

Asi, pues, la triada crecimiento urbano-politicas de vivienda-transformacion del
sector inmobiliario, desempefian un papel protagonista en el proceso descrito, en rela-
cién directa con la idea segin la cual la rentabilidad relativa de este sector se apoya
en componentes no siempre ligados a la produccién del producto (es decir, partiendo
de las condiciones financieras, se basan, sobre todo en las posibilidades de las rentas
que dimanen del “suelo”). En consideracion a esta actuacion de los poderes ptblicos
(en unién también de la actuacién y proyeccién de la iniciativa privada), nos encon-
tramos en estos momentos, con el denominado “Madrid, Nuevo Norte”. Este proyecto
se enmarca dentro de los ejemplos de esas relaciones econdmicas, sociales, politicas
y culturales arriba referenciadas, que suponen que en los momentos actuales (cuestién
que se fragua ya desde hace unos afios), se esté llevando a cabo una de las mayores
operaciones urbanisticas de todo el mundo (sirvanse de ejemplo iniciativas urbanisticas
como son las del barrio de Hudson Yards en la ciudad de Nueva York, el complejo de
negocios desarrollado en la City londinense denominada como la Canary Wharf, la
significativa plaza piblica e interseccion del trafico rodado del centro de la ciudad de
Berlin reconocida como la Postdamer Platz de Berlin, o el barrio de negocios ubicado
en la zona oeste de la ciudad francesa de Paris conocido como La Defense). Operacién
urbanistica la del “Madrid, Nuevo Norte”, que surge de la intencién de visibilizar el
esfuerzo de la ciudad de Madrid por construir, erigir y posteriormente desarrollar un
espacio urbano que se adecue y amolde a las exigencias de la ciudadania, de habitar en
una urbe competitiva, moderna y contemporanea (pese a que ello, como no puede ser
de otra forma, traiga consigo una gran cantidad de impactos sobre la ciudad de Madrid,
y genere procesos inherentes a la propiedad especulativa). Esta se va a desarrollar en
el marco de lo que ha dado en denominarse, tradicionalmente, “Operacién Chamar-
tin”, en unos espacios geograficos en transformacién, con importantisimos cambios
de funciones, tras la recalificacion del suelo (este enfoque del crecimiento a partir de
la oferta que se genere tras la actuacion urbanistica, pondrd en crisis la bisqueda de
los factores de localizacién de la demanda, desempefiando un papel preponderante las
variables exdgenas que condicionan la oferta de vivienda, de tal forma que el proyecto
en cuestion da todo esto por resuelto, ya que marca cudntas se van a construir, dénde,
como y cudles serdn los espacios resultantes —incluyendo los integrantes del futuro
Tercer Espacio. La cada vez mds posible materializacién del denominado “Madrid,
Nuevo Norte”, con su definitiva aprobacién por parte Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el pasado 25 de mayo del 2020, supondrd la tangible puesta en
marcha de un “proyecto de regeneracioén urbana” que, sin lugar a dudas (y visto desde
sus aportes beneficiosos como desde sus impactos no tan provechosos), transformaria
la ciudad que ostenta la capitalidad de Espafia, reformando por completo el espacio
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urbano de esa zona de la urbe madrilefia. En concreto la envergadura de este Madrid
Nuevo Norte quedaria vislumbrada por la magnitud de una edificacién que ocuparia
unos 2,66 millones de m de superficie, repartida en sus usos unos 1,05 millones de m?
para su uso residencial y otros 1,61 millones de m? para su uso caricter no residencial,
siendo este tltimo caso (y pese a no estar del todo concretado) propuesto para oficinas
que se integrarian dentro del denominado como “Centro de Negocios de Chamartin”, y
lo que hipotéticamente supondria un aumento significativamente relevante de la oferta,
casualmente en los lugares con més demanda de ese tipo de espacios y en donde mds
insuficiencia y necesidad hay de los mismos?.

Superada entonces la aprobacién primero por unanimidad de los partidos de la ciudad
de Madrid (en Pleno del Ayuntamiento), en el mes de julio del 2019, y tras la aprobacién
definitiva llevada a cabo por el gobierno de la Comunidad Auténoma de Madrid, se daria
cumplimiento al dltimo paso administrativo exigible para que el proyecto urbanistico sea
indiscutiblemente validado, y puedan concluirse las actuaciones correspondientes con las
fases denominadas de planeamiento y asi poder comenzar la nueva fase calificada de eje-
cucion. Fase esta de ejecucion cuyo propdsito primordial, y previo a cualquier realizacién
de las obras, se traduce en la composicién escrita de los proyectos de urbanizacién y
reparcelacion correspondientes con las nuevas propuestas a desarrollar.

3. “MADRID,NUEVO NORTE”: PASADO, PRESENTE Y FUTURO DESDE UNA
PERSPECTIVA LEGAL

El proceso de generacién y ocupacién de suelo urbano, en Madrid, consecuencia
directa de las relaciones directas entre “el sistema” (social, econdmico y politico) y su
configuracién en el espacio, en una ciudad que en los ultimos sesenta afios ha pasado
de ser una ciudad densa y concentrada aislada en su propio entorno geografico, a tener
funciones de indole diverso, a nivel mundial, por lo que no es de extrafiar que haya multi-
plicado por muchos digitos, a lo largo de esos afios, el suelo que ocupa en la actualidad, y
que necesite mas, ya que se ha transformado en una aglomeracién urbana de complejidad
estructural creciente. La reordenacion de la zona norte de la ciudad de Madrid empieza a
comprenderse como una realidad cada vez mds palpable. Sin embargo, el arduo camino,
administrativo, juridico y también politico que ha tenido que recorrerse para hacer posible
que finalmente se diera por parte de los poderes ptiblicos luz verde a la materializacion
de un proyecto de la envergadura del que aqui se estd analizando, se retrotrae a casi tres
décadas atrés (ver figura n° 1).

2 Subdireccién General de Andlisis Socioecondmico Direccion General de Economia y Sector Piblico.
Ayuntamiento de Madrid. Area de Gobierno de Economia y Hacienda. (2018). Madrid Nuevo Norte. Andlisis
de Impacto. En:https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/Urbanismoy Vivienda/Urbanismo/Destacamos/
ficheros/Analisis_impacto_MNN .pdf.

3 Distrito Castellana Norte (2020). La Comunidad de Madrid anuncia la aprobacién definitiva de Madrid
Nuevo Norte para el proximo 25 de marzo. Publicado el 9 de marzo, en: https://distritocastellananorte.com/la-
comunidad-de-madrid-anuncia-la-aprobacion-definitiva-de-madrid-nuevo-norte-para-el-proximo-25-de-marzo/.
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Figuran® 1
MAPA LOCALIZACION AREA DE ESTUDIO: MADRID NUEVO NORTE
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Fuente: Elaboracion propia.

La historia urbanistica que ha dado paso al denominado como “Madrid, Nuevo Norte”
comienza a finales del siglo pasado cuando alrededor de los afios noventa, se estudia
programar para la estaciéon madrilefia de Chamartin y sus alrededores, una remodelacion
exhaustiva que transforme por completo la fisonomia de la misma. Finalmente, este plan-
teamiento, no consiguid, por cuestiones diversas, que tuviera el suficiente reconocimiento
institucional para que se llevara a cabo un plan urbanistico que resolviera la situacién en
la que se encontraba unos terrenos que ocupaban unos tres millones de metros cuadrados,
y en unos suelos que comprendian la conocida como “Area de Planeamiento Especifico,
APE 08.03 Prolongacion de la Castellana”; y cuya operacion para ser mas exactos seria
comunmente conocida como “Operacién Chamartin”; la cual posteriormente seria renom-
brada con la denominacién que en la actualidad permanece de “Madrid, Nuevo Norte”, lo
que supondria no tanto un cambio de denominacién sino mds bien un replanteamiento en
la direccidn para las distintas propuestas de ordenacion de esta zona norte de la ciudad de
Madrid, que habian sido anteriormente sugeridas (ver figuras n° 2 y n° 3).
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Figura n° 2
REMODELACION MADRID NUEVO NORTE: ELEMENTOS DEL PAISAJE Y
SU EVOLUCION DESDE 1956-1957 HASTA LA ACTUALIDAD
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La propiedad exacta de los terrenos en los que iba inicialmente a plantearse lo que
posteriormente iba a ser el Proyecto de generacion urbana de “Madrid, Nuevo Norte”,
pertenecian en su mayor parte a la actualmente conocida como empresa publica ADIF, la
cual obtendria la titularizad de los mismos mediante la expropiacion realizada para desti-
nar dichos terrenos a los Sistemas Generales Ferroviarios en el afilo 1941, manteniéndose
dicha circunstancia hasta los momentos actuales en los que nos encontramos (de hecho la
estaciéon de Chamartin que hoy en dia es apreciada, seria levantada en lo que por los afios
sesenta comprenderia un espacio urbano sin ningin tipo de ocupacién concreta).

Figuran® 3
AMBITOS DE ACTUACION: CONVENIOS APE Y APR DE LAS FASES DEL
PROYECTO MADRID NUEVO Y PLANO DE LOS NUEVOS USOS DEL

\\\\\ -
s 4 \_on R 795 M 2 R RE)
\ T \
\ _o@ i\ o2 Sl m_’-»\ 74837,” N
> o sk
SR Za 0 BEnha oo
3.154m 1.178 m
‘ 5641 m Fuente: saboracion propia
B 1.APR.05.10. 2. APE.05.30. 3. APE.08.20. B 4.APE.08.21.
Estacion de Chamartin. Centro de Negocios Malmea - San Roque Las Tablas Oeste.
236.324 m? Chamartin. Tres Olivos. 305.107 m?
785.859 m2 1.030.153 m? R R G

(*) APE (Area de Planeamiento Especifico) y APR (Area de Planeamiento Remitido).
PLANO DE USOS DE SUELO

Fuente: Distrito Castellana Norte (2020).

Por lo tanto, el pasado de este proyecto parte de un concurso realizado en los afos
noventa por la entidad publica denominada como RENFE (actualmente como se ha
seflalado en las lineas anteriores denominada como empresa publica ADIF), que junto
con el apoyo del organismo gubernamental del que dependia (esto es del anteriormente
identificado como Ministerio de Fomento), sacarian a delante un modelo decisorio en el
que poder sustentar la eleccién de los correspondientes derechos de edificacion sobre el
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suelo del que era propietaria. De este procedimiento surgiria un convenio con la actual-
mente denominada Distrito Castellana Norte (por aquella época conocida como “sociedad
mercantil DUCH- Desarrollos Urbanisticos de Chamartin”), que comprendia tanto a la
empresa Inmobiliaria San José como a la entidad bancaria de BBVA (anteriormente banco
Argentaria), para que llevara a buen término la realizacién de privatizar los aprovecha-

mientos de los terrenos o mejor dicho de los suelos de titularidad publica.
4. METODOLOGIA DE INVESTIGACION

Tal y como podemos comprobar en las variables integrantes de la susodicha Metodolo-
gia, los espacios residuales que forman parte de los Lostspaces (los antiespacios sin forma
y sin uso), predominan en este espacio geografico. Es la tierra de nadie a lo largo de los
bordes de las autovias, de cuya conservacién nadie se ocupa, y que nadie usa. Son también
los frentes litorales abandonados, las playas de vias de ferrocarril, los recintos militares
abandonados, los complejos industriales que se han trasladado a los suburbios para tener
mejores accesos € impuestos mds bajos. Son los terrenos vacantes en los centros urbanos,
resultantes de las demoliciones que, por diversas razones, nunca fueron reconstruidos. Son
las dreas residuales entre distritos y los strips comerciales espontdneos que emergen sin que
nadie se haya dado cuenta. Los espacios perdidos son también los parques deteriorados y los
proyectos de vivienda publica marginales que tienen que ser reconstruidos porque no sirven
a sus propésitos. Desde esta perspectiva el desarrollo y aplicacién, y la metodologia desa-
rrollada coadyuvard al estudio y conocimiento de las posibles consecuencias emanadas de
la intervencion en el territorio, y, el tratamiento del denominado “tercer paisaje” (cobrando
especial relevancia el valor paisajistico del territorio en el 4mbito de la sostenibilidad).

Figura n° 4
METODOLOGIA PROPUESTA. ANALISIS TERRITORIAL (MADRID NORTE)
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Fuente: Elaboracién propia.
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Figuran® 5
METODOLOGIA PROPUESTA. ANALISIS DEL TERCER PAISAJE
(MADRID NORTE)
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Fuente: Elaboracion propia.
5. LOS CONTEXTOS DEL “PLAN CHAMARTIN”

En consonancia con los hechos descritos dentro de este orden cronoldgico, se puede
afirmar que lo que inicialmente iba a ser un plan de generacion de usos terciarios entorno a
la estacion de Chamartin, y que iba a ser parcialmente financiado a través de los beneficios
obtenidos de la venta de los aprovechamientos (los cuales se pretenderian ser emplea-
dos para la correspondiente remodelacion de la estacion de Chamartin, que junto con la
estacion madrilefia de Atocha, conformaria el principal nodo ferroviario de la capital de
Espafia); todo ello iba a ser orientado por una empresa de cardcter privado como es Distrito
Castellana Norte, y por una filial de la entidad bancaria del BBVA la cual disponia por
concesién de los derechos de los terrenos propiedad de la empresa publica denominada
como ADIF (los cuales se adjudicarian a través del concurso ptblico del afio de 1993)*.

El propésito de viabilidad para poder llevar a cabo las remodelaciones pertinentes en
la susodicha estacion de Chamartin, la aspiracion para poder efectuar el remate del Norte
de la urbe madrilefa, y el deseo en llevar a cabo la ampliacién hacia el norte del eje de la
Castellana, iban a ser en un principio el origen del surgimiento del mencionado concurso,
infiriéndose asi como la intencién de producir y obtener recursos econémicos para su pos-
terior inversion en la operacion concerniente con la estacidn, iba a convertirse finalmente en
el objetivo subsidiario del anteriormente mencionado convenio. Sin embargo este objetivo
de reinvertir en la estacion los beneficios previamente conseguidos, inmediatamente pasaria
a formar parte de los objetivos subsidiarios, pues la dimensién de esta actuacion urbanistica

4 Calvo, J.M. (2019). Un Nuevo Norte para un nuevo Madrid. Area de Gobierno de Desarrollo Urbano
Sostenible - Ayuntamiento de Madrid. En:

https://www.coam.org/media/Default%20Files/fundacion/biblioteca/revista arquitectura-100/2018-2019/
docs/revista-articulos/revista-arquitectura-2018-n376-pag54-57 .pdf.
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sugeria la generaciéon de recursos econdomicos de los que querian beneficiarse la aludida
sociedad inversora, de ahi que el entusiasmo por la edificacién se haya visto acrecentada
con el paso del tiempo desde que tuviera lugar la firma del convenio en el afio 1993 hasta
los momentos actuales. Desde que tuvo lugar en este afio la firma del renombrado convenio
han ido sobreviniendo diversas diligencias de indole urbanistico como son:

A). La puntual Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid
del afio 1997. En este sentido y teniendo como antecedente el Plan General de Ordenacién
Urbana de Madrid de 1985, su modificacion del afio 1995 y la repercusion de la sentencia
1850/2001 de 27 de noviembre; tendria lugar la aprobacién del Plan General de Orde-
nacién Urbana de Madrid del afio 1997, en cual se integraria dentro del correspondiente
dmbito de actuacidn a los terrenos anejos a la estacién de Chamartin, la prolongacion del
eje de la Castellana hacia el norte y también los terrenos concernientes con Fuencarral,
ocasionando con ello un incremento de los suelos y la superficie sometidas a actuacién
que supondria un paso de las sesenta y dos hectdreas a unas trescientas doce Hectdreas.
Coincidiendo ademads este mismo afio con la conformacion del consorcio Urbanistico,
integrado por un conjunto de agentes, siendo los mismos el por entonces Ministerio de
Fomento (nivel de gobierno de ambito nacional), la Comunidad de Madrid (nivel de
gobierno de 4mbito regional o autonémico), y el Ayuntamiento de Madrid (perteneciente
al nivel de gobierno local o municipal), junto con la entidad publica RENFE (empresa
publica ADIF), y la sociedad mercantil DUCH, cuyo propésito fundamentar se sustentaba
en llevar a cabo la negociacién de los aspectos del proyecto que a continuacién pasaria a
denominarse “Operacion Prolongacion de la Castellana”.

Para una mejor compresién de la magnitud de esta operacion se ha de mencionar por
un lado el espacio fisico que abarcaba y abarca dicha iniciativa, que concierne a los barrios
correspondientes a Castilla, el lado oeste de Las Tablas, Chamartin y Valverde, junto con
el distrito de Fuencarral-El Pardo, y territorios anejos a la estaciéon de Chamartin. Y por
el otro lado la consideracién de las entidades involucradas (conformadas por un total
de empresas publicas, propietarios en el anonimato, y Administraciones), que desde
el principio, serfan reconocidas de la manera siguiente’:

1). Empresa publica ADIF con mas del noventa y cuatro por ciento de la titularidad
de la propiedad del suelo.

2). Propietarios de diversa indole anénimamente considerados, que contarian con mas
del veinticinco por ciento de la propiedad de los terrenos.

3). El Ayuntamiento de Madrid, organismo dedicado a realizar las aprobaciones
pertinentes de los Planes Parciales y las respectivas modificaciones del Plan General de
Ordenacién Urbana de Madrid, y que disponia de la titularidad de ardedor de un diez por
ciento de la propiedad del suelo.

4). La Empresa Municipal de Trasporte de Madrid (EMT), con alrededor del seis
por ciento de la titularidad de los suelos.

5 Datos obtenidos a partir de la Informacién mostrada en la parte correspondiente con la memoria del
Proyecto denominado Madrid Nuevo Norte.
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5). La empresa publica espafola conocida como Canal de Isabel I, la cual se encarga
de la gestion del ciclo integral de los recursos hidricos, y que poseia alrededor de un seis
por ciento de la propiedad de los terrenos.

6). La Empresa de capital piblico legalmente conocida como Sociedad Estatal
Correos y Telégrafos, S.A., SM.E, que dispondria de alrededor de un dos por ciento de
la titularidad de la propiedad de los suelos.

7). La Comunidad Auténoma de Madrid, que con algo mas del uno por ciento de
la propiedad de los suelos, se encargaria de realizar las aprobaciones imprescindibles
concernientes con la modificacion de la Ley del Suelo.

8). El anteriormente conocido como Ministerio de Fomento, que poseia casi un uno
por ciento de la propiedad de los terrenos.

9). Plataformas vecinales, que por medio del asociacionismo defenderian los intereses
vecinales propios frente a los de las empresas inmobiliarias involucradas.

10). El sector financiero representado por la entidad privada denominada Distrito
Castellana Norte, en donde los maximos promotores para la realizacién del proyecto lo
conformarian la entidad bancaria BBVA que intervendria con alrededor del setenta y tres
por ciento de la participacion, junto con la empresa inmobiliaria San José con casi el
veintiocho por ciento de dicha participacion.

En este contexto la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de
Madrid concerniria al entorno de la “Colonia de Campamento” y a la “Prolongacién de la
Castellana” y que en el afio 2018 se conoceria que respecto al primero de ellos (el refe-
rente a la Colonia de Campamento), se encontraria en situacién conveniente para cursar
de manera inmediata a la denominada fase de ejecucion, al disponer del conjunto de pre-
cisiones urbanisticas juridicamente exigibles. En ese mismo afio, la redaccién del ya por
entonces actual Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid Modificado puntualmente,
dispondria en cuanto al segundo de los dmbitos (es decir, respecto a la Prolongacién de la
Castellana), que tendria que desarrollarse a través de la correspondiente tramitacion previa
de un Plan Parcial de Reforma Interior (denominado como PPRI).

B). La celebracion de dos convenios Urbanisticos por parte de las entidades involu-
cradas finalmente firmados en los afios 2008 y 2011; la aprobacién en el afio 2011 de un
Plan Parcial definitivamente anulado por los tribunales de justicia y la realizacién en
el afio 2015 de un segundo Plan Parcial que al final no obtuvo la aprobacién del Pleno
del Ayuntamiento de Madrid (siendo esta resolucién recurrida por la entidad privada
denominada Distrito Castellana Norte).

En el afio 2008 se llevaria a cabo un Convenio en el que participarian mediante firma la
Comunidad Auténoma de Madrid, el por entonces conocido como Ministerio de Fomento,
el Ayuntamiento de, Madrid, la sociedad mercantil Desarrollo Urbanistico Chamartin (cono-
cida como DUCH) y el Administrador de las Infraestructuras Ferroviarias (actualmente
conocido como ADIF), Renfe-Operadora. Siendo en el afio 2011 cuando tendrfa lugar la
aprobacién del Plan Parcial de Reforma Interior dedicado desarrollar la conveniente ope-
racién de transformacion y reciclaje urbano, y que posteriormente tras un pronunciamiento
del Tribunal Superior de Justicia de Madrid del afio 2013, seria parcialmente anulado.
Cuestion algo parecida, cuando el Plan Parcial de Reforma Interior, tras la aprobacién ini-
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cial de la Junta de Gobierno el dia 19 de febrero de 2015 para que fuera revisado, no seria
finalmente aprobado por no contar con el consentimiento el 25 de mayo del 2016 del Pleno
del Ayuntamiento de Madrid. Posteriormente y tras todo este cimulo de vicisitudes, el por
entonces Ministerio de Fomento, el consistorio de la ciudad de Madrid y la sociedad Distrito
Castellana Norte (conformada por la inmobiliaria San José, y la entidad bancaria BBVA),
resolverian acordar el 27 de julio del 2017, la creacién de un proyecto de nuevo cuilo que
pasaria a ser denominado como “Madrid Nuevo Norte”. Dicho proyecto que diferenciaria
cuatro tipos de sectores para la actuacion, estos son (los denominados APE y el APR):

1). El relacionado con el Centro de Negocios Chamartin (APE)

2). El desarrollado al Oeste del barrio de las Tablas (APE).

3). El correspondiente con la Estacién de Chamartin (APR).

4).Y, ademds, el relativo con Malmea — San Roque - Tres Olivos (APE).

Se incardinaria en relacién con la ordenacién determinada por esta modificacion del
Plan General, no solo a tratar lo relacionado con los denominados APE, es decir a la
construccién de las distintas zonas verdes, edificaciones o equipamientos, o a abordar el
concerniente APR, con la realizacién del planeamiento de los servicios ferroviarios de la
estacion (con el respectivo Plan Parcial y sus respectivos proyectos), sino que ademds con
el nuevo proyecto se propondria incorporar una estrategia global de intervencién con la
Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid®.

Descritos algunos aspectos concernientes con las relaciones existentes entre el proyecto
analizado, los acontecimientos histdricos relacionados con el mismo y algunos aspectos
vinculados con los dmbitos territoriales concernientes con la Autonomia, el municipio, el
distrito, los barrios y la zona concreta de actuacion en los que tendria que ser desarrollado
y ejecutado dicha operacion urbanistica; se hace imprescindible no solo encuadrar sino
organizar a través de la legislacién existente, las diferentes actividades e intervenciones
que durante estas décadas se han orientado a que se aprobara el denominado actualmente

6  Enrelacion a todos estos acontecimientos resulta interesante acudir al Informe titulado Evaluacién de los
efectos de la propuesta Madrid Nuevo Norte (APR 08.03 Prolongacién de la Castellana) en las infraestructuras
de transporte del drea metropolitana de Madrid; elaborado por el Instituto DM y Ecologistas en Accién Madrid
y disponible en: https:/spip.ecologistasenaccion.org/IMG/pdf/informe-movilidad-madrid-nuevo-norte.pdf. En
dicho informe se incorpora tras mostrar la situacion del Plan Parcial en los afios 2011 y 2015, la informacién
concerniente con las propuestas, esclareciendo respecto a ellas como « Después de esta ultima paralizacién en
2015, se han elaborado dos propuestas diferentes en cuanto a volumen edificable, infraestructuras afectadas
y ordenacion: Una primera, la denominada Madrid Puerta Norte, condensada en un documento explicativo
sin valor legal, presentada por el Ayuntamiento a mediados de 2016, que fue rechazada tanto por ADIF-Ministerio
de Fomento como por DCN. Una segunda propuesta, la denominada MNN, presentada en julio de 2017 a
modo de acuerdo entre el Ayuntamiento, el Ministerio de Fomento y la inversora DCN. Esta tltima se condensa
en el texto del acuerdo de 5 paginas que establece en grandes lineas las magnitudes en términos de edificabilidad,
cesiones obligatorias e inversiones en infraestructuras, asi como los compromisos de cada parte. Las principales
cuestiones contenidas en el Acuerdo hecho piiblico el 27 de Julio de 2017, en materia de movilidad, son: la
ampliacion de la Estacion de Chamartin, la cubricion de las vias del tren, la modificacion de los nudos de Fuenca-
rral y de Manoteras, la conexién entre los barrios limitrofes separados por las vias, el traslado de las cocheras de
la Empresa Municipal de Transportes, la ampliacion de la linea L7 hacia el norte, y la ubicacién de 1,73 millones
de m2 de oficinas y 1,1 m2 de viviendas. Todas son relevantes para la movilidad del conjunto de la ciudad y
conforman el objeto del andlisis del presente estudio de movilidad» (Capitulo 1: La Operacion Chamartin: ante-
cedentes y contexto. Epigrafe 1.1. Origen y breve historial de la operacion. Paginas 3 a la 4).
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como “Madrid, Nuevo Norte”. En este sentido remitiéndonos a los cuerpos normativos
actualmente vigentes en materia de urbanismo y que inciden sobre el tema urbanistico
aqui estudiado se corresponden con:

5.1. Legislacién urbanistica actualmente vigente

A). Normativa Urbanistica de dmbito estatal:

A.1. Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

A.2.Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de
Vivienda 2018- 2021.

A.3. Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
de Valoraciones de la Ley de Suelo.

A 4. Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

B). Normativa Urbanistica de ambito Estatal Supletoria (Ministerio de Fomento):

B.1. Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana.

B.2. Real Decreto 2187/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana.

B.3. Real Decreto 1346/1976 de 9 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Estas normas de dmbito estatal y de naturaleza supletoria, serdn aplicadas en los
supuestos que no se encuentran desarrollados por las Leyes Urbanisticas, y pos aquellos
Reglamentos correspondientes a cada Comunidad Auténoma, que en este caso se refiere a
los Reglamentos de la Comunidad Auténoma de Madrid (y siempre que no sean opuestos
a los mismos). Me refiero a los citados Real Decreto 1346/76, de 9 de abril, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana
y sus Reglamentos de desarrollo en los articulos que no han sido derogados por el RD
304/93, de 26 de febrero, por el que se aprueba la tabla de vigencias de los Reglamentos de
Planeamiento, Gestién Urbanistica, Disciplina Urbanistica, Edificacién Forzosa y Registro
Municipal de Solares y Reparcelaciones, en ejecucion de la disposicién final tnica del
texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

C). Normativa Urbanistica de &mbito Autondmico:

C.1. Decreto 1/2016, de 5 de enero, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba
el Reglamento de Organizacién y Funcionamiento Interno de la Comisién de Urbanismo
de Madrid.

C.2. Ley 8/2009, de 21 de diciembre, de Medidas Liberalizadoras y de Apoyo a la
Empresa Madrilefia.
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C.3. Decreto 92/2008, de 10 de julio, por el que se regulan las modificaciones puntua-
les no sustanciales de planeamiento urbanistico.

C4. Ley 9/2001 17 julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

C.5. Ley 7/2000, de 19 de junio, de Rehabilitacién de Espacios Urbanos Degradados
y de Inmuebles que deban ser objeto de Preservacion.

C.6. Decreto 131/1997, de 16 de octubre, por el que se fijan los requisitos que han de
cumplir las actuaciones urbanisticas en relacidn con las infraestructuras eléctricas.

C.7. Decreto 71/1997, de 12 de junio de 1997, por el que se aprueba el Reglamento
de Organizacién y Funcionamiento del Jurado Territorial de Expropiacién Forzosa de la
Comunidad de Madrid.

C.8. Ley 9/1995 28 marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo.

C.9. Ley 8/1985 4 diciembre, que deja sin aplicacién en el dmbito de las Comunidad,
la figura de los proyectos de delimitacién de suelo urbano, regulada en el Real Decreto-
Ley 16 octubre 1981, de adaptacion de los planes generales de ordenacion.

D). Normativa Urbanistica de dmbito Municipal:

D.1. Plan General De Ordenacion Urbana, de 17 de Abril de 1997.

D.1.1. Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de
1997 en los 4mbitos de planeamiento: APR 08.03 “Prolongacién de la Castellana” y APE
05.07 “Colonia Campamento” para la definicién de los determinaciones y pardmetros de
ordenacién de la operacién urbanistica “Madrid Nuevo Norte”.

Este conjunto normativo, nos introduciria a su vez a una de las cuestiones mads trascen-
dentales para la materia concerniente con el urbanismo, y que hace mencién al tema de la
sostenibilidad. Remitiéndonos a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, posteriormente
ratificada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba
el texto refundido de la ley de suelo, ya se podia vislumbrar la atencién a esta cuestion, y
en concreto cuando en el apartado segundo de su parte introductoria se mostraria como «la
del urbanismo espariol contempordneo es una historia desarrollista, volcada sobre todo
en la creacion de nueva ciudad. Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo necesario,
pero hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe responder a los requerimientos
de un desarrollo sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando
por la regeneracion de la ciudad existente»’, y principalmente cuando en su articulo 15,
titulado como ““ Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano”, se
especifica que «Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estdn sometidos
a evaluacion ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de

7  Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de
suelo. Cuestion que también queda demostrada en el articulo 15 relativo a la Evaluacién y seguimiento de la sos-
tenibilidad del desarrollo urbano o en su Disposicién transitoria cuarta. Referenciada como Criterios minimos de
sostenibilidad en la que se sefialaria como « Si, trascurrido un ario desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de
28 de mayo, de Suelo, la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el
impacto de una actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion, esta nueva
ordenacion o revision serd necesaria cuando la actuacion conlleve, por si misma o en union de las aprobadas en
los dos ultimos afios, un incremento superior al 20 por ciento de la poblacion o de la superficie de suelo urbani-
zado del municipio o dmbito territorial».
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los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo,
sin perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de los proyectos que se requieran
para su ejecucion, en su caso» (art.15.1); incorporando por tanto a través de esta via la
necesidad de que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica sean sometidos
preceptivamente tanto a la evaluacién ambiental como a la evaluacién econémica. Més
adelante con la aprobacién del actualmente vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y rehabilita-
cién Urbana (que derogaria a la normativa anteriormente citada), se consolidaria dicha
pretension al dictaminar como Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible que
«Los poderes publicos formulardn y desarrollardn, en el medio urbano, las politicas de su
respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad
econdmica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia energética y com-
plejidad funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y que el suelo se ocupe
de manera eficiente» (art.3.3)8, refiriéndose en consecuencia tanto a exigencia hacia los
poderes publicos para desarrollar y formular las politicas de sus respectivas competencias
a tenor de los principios de competitividad y sostenibilidad; como también aludiendo a
que el desarrollo sostenible debe de ser capaz de proporcionar una serie de beneficios rela-
cionados con los usos racionales de los recursos, la seguridad de las personas, la cohesion
social, o la proteccién del medio ambiente, entre otras.

En correspondencia con estos propdsitos incardinados hacia la denominada sostenibi-
lidad, el marco normativo tendente a ser aplicado nos encuadra dentro de esta finalidad,
y esencialmente cuando por parte del vigente Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacion
Urbana, se determina de manera particularizada la “Evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de
las actuaciones sobre el medio urbano”, diferenciando como «La documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd
incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implan-
tacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos» (art.22.4). Se introduce de lleno la necesaria clarificacién de
la distincion entre los conceptos de “sostenibilidad econdmica” con el de la “Memoria de
viabilidad econémica” o “Estudio Econdémico-Financiero”, y que aplicados a la operacion
urbanistica que aqui se practica, se entienden como:

8 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y rehabilitacion Urbana. Aspecto este el de la sostenibilidad, que queda recogida y regulada en diversos
articulos como son el correspondiente al referido articulo 3, el articulo 15, el articulo 17, el articulo 22, el arti-
culo 24, el articulo 31 o la Disposicion transitoria cuarta. Relativa a los Criterios minimos de sostenibilidad, al
igual que la ley del suelo que la precedia mostraria respecto a esta cuestion como « Si, trascurrido un afio desde
la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica no estableciera en qué casos el impacto de una actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma
plena la potestad de ordenacion, esta nueva ordenacion o revision serd necesaria cuando la actuacion conlleve,
por si misma o en union de las aprobadas en los dos iiltimos afios, un incremento superior al 20 por ciento de la
poblacion o de la superficie de suelo urbanizado del municipio o dmbito territorial».
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e Memoria o Informe de Sostenibilidad Econémica, incardinada a la realizacion
de «un andlisis de la viabilidad econémica tanto para los particulares instantes de
la ejecuciéon como para las Administraciones Publicas; y desde el punto de vista
temporal, el horizonte considerado va mas alld de la ejecucién de la urbanizacion,
amplidndose al andlisis del coste publico de mantenimiento y conservacién de los
nuevos dmbitos una vez urbanizados y recibidos por la Administracién Publica,
especialmente la Local»°.

e Memoria de Viabilidad Econémica o Estudio Econémico-Financiero, destinada
a «evaluar la suficiencia de los recursos econdmicos para la ejecucién material de
todas las infraestructuras y servicios necesarios para la puesta en funcionamiento de
la nueva pieza de la ciudad, sin merma de la calidad urbana anteriormente consoli-
dada, siendo su objeto la cuantificacidn del coste de la actuacién urbanistica desde
la perspectiva del instante de su ejecucion»'©.

Demostrdndose a través de la normativa al uso, como el proyecto Madrid Nuevo Norte,
debe de encajarse y adaptarse e la finalidad de la sostenibilidad, que como se ha podido
comprobar no solamente se delimita a tratar la vertiente poddmoslo decir medioambiental,
sino que también abarcaria a los aspectos sociales y econémicos. En cumplimiento de este
compromiso legalmente sustentado, la iniciativa urbanistica que nos ocupa tiene que ser
asimilado en la consideracién de un proyecto sosteniblemente viable, que regenere (en
términos urbanisticos), la zona norte de la ciudad de Madrid, permitiendo la reduccién
de los agentes dafiinos y contaminantes del medio ambiente y a su vez haciendo posible
que se reduzcan los consumos de los recursos naturales propiciando por ello una mayor
eficiencia energética.

En definitiva, si descendemos a la Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbana de Madrid, se observa claramente como este conduciria a una también “modifi-
cacién” de la ordenacién urbanistica de aquellos suelos que a través de la materializacién
de una nueva propuesta, iban a quedar afectados por la misma, y que cuando dicho Plan
puntualmente modificado fuera fruto de aplicacion, se enfrentaria a la dificultad de inter-
venir sobre unos suelos urbanos que por su situacién céntrica tildaban como de arduos y
complejos, ya que en estos concurrirfan un gran nimero de elementos e infraestructuras
que iban a ser un factor condicionante de las determinaciones tendentes a la ordenacion.
La Modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid dispone la presencia

9  Modificacion Puntual del PGOUM de 1997, en los dmbitos de Planeamiento: APR 08.03 “Prolongacion
de la Castellana” y APE 05.27 “Colonia Campamento”. Para la Definicién de las Determinaciones y Pardme-
tros de Ordenacion Urbanistica “Madrid Nuevo Norte” (2018). Anexo 4. Informe de Sostenibilidad Econémica
y Estudio Econémico Financiero. En: https://www-2.munimadrid.es/fsdescargas/VISAE_WEBPUB/NTI/135-
2018-00489/contenido_no_modificable/docsMaterializado/09024E4E800A358A_102%204%20Anexos%20
Estudio%?20Viabilidad %20Esconomica.pdf.

10 Modificacion Puntual del PGOUM de 1997, en los dmbitos de Planeamiento: APR 08.03 “Prolongacién
de la Castellana” y APE 05.27 “Colonia Campamento”. Para la Definicién de las Determinaciones y Pardme-
tros de Ordenacion Urbanistica “Madrid Nuevo Norte” (2018). Anexo 4. Informe de Sostenibilidad Econémica
y Estudio Econémico Financiero. En: https://www-2.munimadrid.es/fsdescargas/VISAE_WEBPUB/NTI/135-
2018-00489/contenido_no_modificable/docsMaterializado/09024E4E800A358A_102%204%20Anexos%20
Estudio%?20Viabilidad%20Esconomica.pdf.
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de unas Areas de Planeamiento Especifico, en concreto las tres dreas correspondientes
con los APE, estos son los referidos a Centro de Negocios Chamartin, al Malmea — San
Roque - Tres Olivos, y a la zona al Oeste del barrio de las Tablas. Ademés de un Area de
Planeamiento Remitido, concerniente con la denominada APR, es decir con la vinculada
a la Estacion de Chamartin. El Plan General en consecuencia diferencia por un lado las
areas del APE, comprendiendo a este respecto dentro de una ordenacién pormenorizada
y especifica de su superficie. De aquellas otras Areas de planeamiento referentes al APE,
para el que dicho Plan General se atiene aquella a la existencia de un instrumento de
planeamiento que desarrolle y particularice el conjunto de los objetivos remarcados por
dicho instrumento!'!.

6. RESULTADOS

La aplicacion de la metodologia sefialada en la presente investigacién pone de mani-
fiesto la necesidad de actuar en un territorio en el que la realidad generada por una dia-
cronia en la que los procesos desencadenados por las actuaciones desarrolladas sobre el
territorio, marcan la vida de un espacio, en no pocos casos, degradado, y en el que el tercer
paisaje lo integran espacio residuales, cuya recuperacion, amén de necesitar de decisiones
“politicas”, pueden encontrar en las actividades turisticas “postcovid”, una situacién que
en los momentos actuales no podemos ni debemos dejar de estudiar. De hecho, como
meros elementos constituyentes del progreso y el crecimiento econdmico, se erigen las
infraestructuras viarias que vertebran el territorio de Madrid, y lo conexionan con el resto
del territorio espafiol. Meros “residuos” del conjunto de actividades econdmicas, la red
ferroviaria y sus catenarias, se ven complementadas con carteles publicitarios que siem-
bran espacios baldios, colmados de vegetacion residual, que se hacen paso en el que hacer
de la expansioén de una gran ciudad (ver figura n° 6).

11 Modificacion Puntual del PGOUM de 1997, en los ambitos de Planeamiento: APR 08.03
“Prolongacion de la Castellana” y APE 05.27 “Colonia Campamento”. Para la Definicién de las Determinaciones
y Pardmetros de Ordenacion Urbanistica “Madrid Nuevo Norte” (2018). Anexo 4. Informe de Sostenibilidad
Econdmica y Estudio Econémico Financiero.
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Figura n° 6
EL TERCER PAISAJE DE LAS INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto

Nacional. Geografico Nacional.
-

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020) Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).

LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de |e APE 08.20 Malmea-San Roque-Tres
Madrid (1997) Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econdmicos, Tecnolégicos, Ambientales, e Principios: Accesibilidady vertebracion.

Crecimiento y Desarrollo. Crecimiento, desarrollo y cooperacion

o Indicadores:Primera Generacion (FPEIR). o Politicas e Instrumentos: Politicas

Tercera Generacion (triple dimensién). Finalistas y Especificas (instrumentales
y sectoriales). Instr. regulatorios 'y
econdmicos.

De hecho, marcados por el aparente aislamiento (sin apenas proteccion ante el acceso
incontrolado), los tineles y viaductos evolucionan raudamente a la configuracion de
espacios sombra (“shadowed places™), en los que, a pesar de su funcionalidad, utilidad e
importancia, se nos muestran como lugares marginales, en los que los que, el denominado
“arte callejero” colma sus paredes y los vagones —hoy en desuso—, dando cuenta de lo
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atractivo de un espacio, en apariencia, estdtico. A lo lejos, la ciudad se muestra ajena a
una realidad palpable, desconocida, desconcertante,.. ., de la que solo unos pocos perciben,

IGNACIO SOTELO PEREZ, MARIA SOTELO PEREZ Y JOSE ANTONIO SOTELO NAVALPOTRO

conocen Yy, sobre todo, valoran (ver figura n° 7).

VIAS Y VIADUCTOS: CAMINOS URBANOS HACIA EL TERCER PAISAJE

Figura n® 7
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Regeneracion del Paisaje.

o Indicadores: Primera Generacién (FPEIR).
Tercera Generacién (triple dimension).

Fuente: Ignacio éotelo Pérez (2020).
LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION
e Modificacion del Plan General de Ordenacién|e APE 08.21 Las Tablas Oeste.
Urbana de Madrid (1997)
KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econémicos,  Tecnolégicos, e Principios: Accesibilidad y vertebracion.
Ambientales, Crecimiento 'y

Desarrollo, Crecimiento, desarrollo, cooperacion y cohesion

territorial.

¢ Politicas e Instrumentos: Politicas Finalistas
y Especificas (instrumentales y sectoriales). Instr.
regulatorios y econdmicos.
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Lo anteriormente sefialado, se concreta al tratar de los vestigios del pasado que se
pueden admirar desde el viaducto que sobrevuela las vias del tren; nexo de unién entre una
ciudad que se expande y crece “negando el lugar” (“nonplaceurbanrealm”), se observan
elementos diversos constituyendo un paisaje sin paisanaje. Paneles publicitarios crecen a la
sombra de las catenarias; muros de proteccion, que prohiben el paso, se vislumbran marca-
dos por graffitis, tagging y throw ups, vias de trenes en cuyos mdrgenes se acumulan restos
rieles, traviesas, escarpias y balastro, que descansan viendo el paso del tiempo, pequefios
matorrales y maleza se apresura a tupir el suelo arenoso de verdes colores,..., mientras la
vida sigue para los viajeros, trabajadores y estudiantes de la Escuela de Aplicacion y Tiro
de Infanteria (ver figura n° 8). Todo ello, configurando un Tercer Paisaje en un espacio
funcional, actual, necesario para el desarrollo de actividades econdmicas y sociales, vivido
y transitado, en el que las nuevas actividades turisticas deben jugar un papel principal.

Serpenteantes, los trenes parecen deslizarse entre una marafia de malas hierbas que
proliferan sin control, tan solo limitadas por el crecimiento de las vias férreas. Restos de
botellas, papeles, plasticos,..., en definitiva, basura, marcan un camino de libre entrada a
la superestructura viaria, en la que se suceden trenes que transcurren ajenos a la pobreza
y degradacion de un terreno baldio. En el campo sembrado de asfalto, se erige aislada la
estacion de cercanias de Fuencarral, en las que el transcurso del tiempo parece detenerse
(figura n° 9).

Paradojas que marcan la 16gica de un espacio residual, hoy degradado y desconocido
para los habitantes de una gran urbe como Madrid, encontramos los restos desatendidos,
en venta u ocupados, de edificios que, en otro tiempo, cosechaban dinamismo, empleo y
trabajo. Ayer marcadas por el apogeo de crecimiento y riqueza, las fabricas de pinturas,
materiales de construccidn, talleres, e, incluso empresas de alta innovacioén tecnolégica
dedicadas a la construcciéon como Dragados, hoy ven como sus edificios son devorados
por el aislamiento y abandono de un espacio secundario, a la espera de otros tiempos, en
el que la Covid-19 y las actividades turisticas no han desempefiado un papel destacado,
y, que, sin embargo, pueden y deben ser una posible solucion a los problemas que actual-
mente se plantean (figura n° 10).

Muestra de la fragmentacion urbana, al albor de las vias del tren, entre edificios de
diversa indole, nexo de unién entre la ciudad de Madrid y el barrio dormitorio de Val-
verde, surgen espacios complejos, fruto del planeamiento urbanistico. Estos espacios nos
dan habida cuenta de otras realidades urbanas, en las que el chabolismo y las ocupaciones
ilegales siembran terrenos a la espera de nuevos usos (figura n° 11). Caminos de arena
convergen con carreteras asfaltadas, dando unién a un espacio desunido, entre el orden y
el caos, el progreso y el retroceso, la urbe y suburbio, el gobierno y el desgobierno.

Consecuencia de los procesos de expansion de la ciudad de Madrid, surgen espacios
divergentes en los que antiguas construcciones primigenias, de una planta, se ven devo-
radas por edificaciones de mayor altura que se agolpan unos con otros, dejando espacios
vacios a la espera del lucro urbanistico. Lugares cuya estética dan cuenta de la falta de
proporcionalidad ante la heterogeneidad del territorio y marcan nuevas jerarquias de poder
que dimanan del propio ordenamiento urbanistico (figura n° 12).
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Figura n° 8
GENERANDO “TIERS PAYSAGES”
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LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de | ®  APE 08.21 Las Tablas Oeste.
Madrid (1997)

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Regeneracion del paisaje, o Principios: Accesibilidad y vertebraciéon. Cohesién

Tecnolégicos. territorial.
o Indicadores: Primera Generacién (FPEIR). . Politicas e Instrumentos: Politicas Finalistas
y Especificas
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Figuran® 9
MADRID NUEVO NORTE Y SUS NO-LUGARES
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Figura n° 10
EL OLVIDO DE LA HISTORIA: EDIFICACIONES SIN USO
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LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (1997) e APE 08.20 Malmea-San
Roque-Tres Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)

e Objetivos: Econémicos, Tecnolégicos, Crecimiento y Desarrollo. e Principios: Crecimiento,
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o Indicadores: Primera Generacién (FPEIR). o Politicas e Instrumentos:
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(instrumentales y sectoriales). Instr.
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Figura n° 11
MADRID NUEVO NORTE: TRANSFORMANDOS LOS “SLOAP”
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Figura n° 12
EL LUCRO DEL TERCER PAISAJE
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Vestigios de un pasado atin cercano, encontramos grandes descampados, sembrados de
malas hierbas, en los que contrastan edificaciones de diversa indole y naturaleza. La ermita
de San Roque muestra una clara dicotomia entre espacios planificados —marcados por
edificios de nueva construccion, en los que las obras contintdan siendo una constante— Yy,
terrenos aislados, marginados, en los que las casas bajas y chabolismo continda siendo una
parte mds de este Tercer Paisaje en transformacion, claramente definido en los preceptos
del “Space Left Over after Planning” (ver figura n° 13).

Marcando fronteras, sobre el camino de asfalto que discurre al margen de las vias del
tren, se perciben espacios residuales que muestran la dicotomia entre lugares que, como
elementos “vertebradores” del territorio, muestran dinamismo econémico y social, y terre-
nos baldios, residuales, abandonados, o definidos por actividades secundarias. Sobre los
yermos campos de cultivo, de un pasado no tan lejano, que sucumbieron a los cambios
de usos del suelo, a la expansion de la urbe, a la degradacion del espacio, se percibe la
degradacién del entorno; la ermita se San Roque nos dibuja el horizonte, chabolas que
siembran terrenos vacios, vallas derrumbadas que muestran el desprecio por la propiedad
privada, muros y bloques de contencién de hormigén sirven de lienzo al spray, garitas
destrozadas porque ya no son de utilidad —la tecnologia ha sustituido sus funciones—....
configuran un paisaje complejo de describir, dificil de atravesar, lugares inacabados a la
espera de un futuro, cuanto menos, diferente (figura n° 14).

Marcando la dicotomia entre los “no lugares” y las viviendas que surgen de los pro-
cesos de transformacién de los denominados “poblados de absorcién” (antes de 1950
pueblo de Fuencarral, hoy convertido en el barrio de Fuencarral-Valverde), consecuencia
del proceso forzosos de abandono de las tierras de cultivo y de una falta de planificacion
socioecondmica, se agolpan sin orden alguno viviendas, carreteras, vias férreas y empre-
sas dedicadas a la fabricaciéon de cemento y hormigdn. La localizacion de las fabricas de
diversa indole, se propagan a saltos en los margenes de los caminos, hoy convertidos en
carreteras asfaltadas (figura n° 15).

Los paisajes residuales que configuran el Tercer Paisaje son visible ejemplo de los
cambios sociales, econdmicos, politicos,... de una ciudad en continua evolucién, como
es Madrid. En las propias instalaciones de red ferroviaria la ocupacion ilegal y el chabo-
lismo asaltan infraestructuras de notable relevancia, provocando su degradacién y la de su
entorno. La falta de planeamiento y los cambios no regulados de los procesos de indus-
triales y empresariales llevan parejo el aislamiento de fabricas de hormigén y cemento,
el abandono de edificios de oficinas, o, incluso, la separacién de espacios urbanos colin-
dantes (figura n° 16).

Consecuencia de los procesos de vertebracion territorial, a través de la construccion de
no lugares, surgen espacios marginales, secundarios, contiguos que, a pesar de su proximi-
dad, se nos presentan lejanos, aislados, imperceptibles. Su valor paisajistico viene marcado
por su uso de escombreras en los que erigir carteles publicitarios que desvian la mira de la
degradacién, dando lugar a “wastelandscape” En apariencia inexistentes, se nos muestran
inaccesibles, convirtiéndolos en despojos urbanos a la merced del mercado (figura n° 17).
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Figuran® 13
“SPACE LEFT OVER AFTER PLANNING” EN MADRID NUEVO NORTE
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LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (1997) e APE 08.20 Malmea-San
Roque-Tres Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
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Tercera Generacion (triple dimension).

Cuadernos de Turismo, 47, (2021), 447-486



“MADRID, NUEVO NORTE”, UN PROYECTO CONTRA LA COVID-19: EL TURISMO COMO... 475

Figura n° 14
LAS NATURALEZAS INTERMEDIAS DE MADRID NUEVO NORTE
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LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (1997) e APE 08.20 Malmea-San
Roque-Tres Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)

e Objetivos: Regeneracion del paisaje, Crecimiento y Desarrollo. o Principios: Accesibilidad,
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Figura n° 15
MADRID NUEVO NORTE: EXTRACCION EN DECONSTRUCCION
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Tercera Generacion (triple dimension).

Madrid (1997)
KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econdémicos, Tecnolégicos, Ambientales, e Principios: Competitividad, cohesion,
Crecimiento y Desarrollo. Crecimiento, desarrollo y cooperacion
o Indicadores: Primera Generacién (FPEIR). ¢ Politicas e Instrumentos: Politicas Finalistas

y Especificas (instrumentales y sectoriales).
Instr. regulatorios y econdémicos.
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Figura n° 16
PAISAJES RESIDUALES DE MADRID NUEVO NORTE

¢ o &
Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto
Geografico Nacional.

Fuente: Elabora
Geo,

n propia, a partir del Catastro y del Instituto
grafico Nacional.

: Ignacio Sotelo Pérez (2020). Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).

LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION
e Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de [e  APE 08.20 Malmea-San Roque-Tres

Madrid (1997) Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econdmicos, Tecnolégicos, Ambientales, e Principios: Competitividad, ~ Cohesion,
Crecimiento y Desarrollo. Crecimiento,  desarrollo vy

cooperacion
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FIGURAn* 17
EL CARACTER DEL TERCER PAISAJE

Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto

Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto
Geografico Nacional.

Geografico Nacional.

unte: Ignacio Sotelo Pérez (220.

LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION
e Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (1997) e APE 08.20 Malmea-San
Roque-Tres Olivos

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econémicos, Tecnoldgicos, Ambientales, e Principios: Accesibilidad y vertebracion.

Crecimiento y Desarrollo y Regeneracion del Paisaje. Crecimiento, desarrollo y cooperacion,
Cohesion territorial y competitividad.
o Indicadores: Primera Generacion (FPEIR). e Politicas e Instrumentos: Politicas
Tercera Generacion (triple dimension). Finalistas y Especificas (instrumentales
y sectoriales). Instr. regulatorios y
econdmicos.
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Areas marginadas, consecuencia de los procesos de intervencién y planificacion, se
despliegan por el territorio, mostrando espacios que, sin estar aislados, presentan situa-
ciones de postergacion. La falta de un uso actual directo, convierten la estética de estos
lugares en vertederos y estercoleros en los que Tiriricas, gramineas, Sorghum halepense,
entre otras especies, siembran los descampados, convirtiéndolos en espacios en sombra.
Construcciones en desuso, paneles comerciales que emergen de la tierra, caminos aislados,
donde el alumbrado brilla por su ausencia, hacen de estos espacios, lugares residuales se
surgen espontdneamente en medio de la urbe (figura n° 18).

En 1948 daban comienzo las obras de edificacion de las “viviendas colectivas” de la
Colonia San Cristébal, frente a las cocheras de la EMT. Més de 70 afios después, aquellas
viviendas que emulaban tranquilidad, aislamiento y recogimiento, en medio del campo,
marcan una nueva realidad territorial que dista de la del pasado. Absorbidas por la ciudad,
dominadas por el continuo transito de vehiculos que ejercen una sustancial presion sobre
el medio, marcadas por la presién urbanistica y los intentos de gentrificacién (ver figura
n° 19). Claramente, nos encontramos ante un lugar fuera de lugar, reminiscencia de un
pasado atrapado por el presente y, en apariencia, arrasado por el futuro.

Lugar de desorden en un espacio de “orden”. Los procesos de reconversion y, por ende,
de recalificacion de los suelos limitrofes a la estacion de Chamartin, nos hacen eco de una
constrefiida dualidad entre aquellos terrenos que encontraron un nuevo uso y otros que
se disiparon entre el asfalto. Terrenos baldios a la espera de un nuevo futuro, en los que
la degradacion del espacio se nos muestra como un devenir propio de grandes ciudades.
Aparentemente visibles, abiertos al transetnte, en los que se agolpan descampados, cha-
bolas, malezas, casas bajas, paneles comerciales,..., marcando unos espacios marginales
que esquivan el control (figura n°® 20).

Marcando las distancias entre dreas residenciales y empresariales, y, la propia esta-
cion de Chamartin y las oficinas de Adif, surgen “holey places” producto de los espacios
huecos, vacios, originados por el muro de contencién que sirve de separacién de usos
del suelo —con objeto de aislar y contener los llamados “junkspaces” (ver figura n° 21).
Dichos espacios marcan el camino de torres de alta tensidon, marcando una clara diferen-
ciacion de paisajes urbanos.

El conjunto de lo que se viene a denominar “espacios basura interiores o junkspaces”,
que conforman las proximidades de la red ferroviaria de Chamartin, cobran una notable
expresion paisajistica, al mostrarse como “puertas abiertas” hacia una realidad de espa-
cios internos, que nos adentran, en apariencia, a lo desconocido. Se constituyen asi como
lugares banales, controlados, marcados por el “urbanwilds”, y que nos dan cuenta de la
intencionalidad de generar barreras urbanas (ver figura n° 22).
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FIGURA n° 18
PAISAJES ESPONTANEOS EN LA URBE DE MADRID

il e e
Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto n propia, a partir del Catastro y del Instituto
Geografico Nacional. Geografico Nacional.

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020). o Fuente: Ignacio Soteo Pérez (2020).

LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid (1997) e APE 08.20 Malmea-San
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Figura n° 19
LUGARES FUERA DE LUGAR EN MADRID NUEVO NORTE

iFE P,
Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto
Geografico Nacional.

T

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).
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Figura n° 20
MADRID NUEVO NORTE Y SUS SHADOWED PLACES

Y
my

N

LEYENDA

(i —
B otacion_Gasolinera_Madrid_Norte

Ootaciones_Maana_torte
E

Y rearerovana

Cartobase ANE

] Ambitos Area de estudio % G -
= =W X ESL ==\ G A
Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto Fuente: Elaboracién propia, a partir del Catastro y del Instituto

Geografico Nacional. Geografico Nacional.

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020). o | Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).

LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION
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FIGURA n° 21
EL URBAN WILD DE MADRID NUEVO NORTE

LEYENDA

[ [P

Edicaciones

Dotacion_Gasolinera_Madrid_Norte

Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).

Fuente: gnacio Soﬁe Pérez 0202.
LEGISLACION Y AMBITOS DE ACTUACION

e Modificaciéon del Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid [ APR 05.10 Estacion de
(1997) Chamartin.

KEY PERFORMANCE INDICATOR (KPI)
e Objetivos: Econdmicos, Tecnoldgicos, Ambientales y e Principios: Accesibilidad y
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Figura n° 22
CAMINANDO A LO DESCONOCIDO: ENTRE MUROS
Y ESTACIONES DE METRO

I ootacion_Gasoinera_Maand_Norte
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Fuente: Elaboracion propia, a partir del Catastro y del Instituto

Geografico Nacional. Geografico Nacional.
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Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020). ' Fuente: Ignacio Sotelo Pérez (2020).
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6. AMODO DE CONCLUSIONES

Llegados a este punto podemos concluir, y asi queda recogido en la aplicacién de nues-
tra Metodologia, que en los terrenos en los que se va a desarrollar el proyecto “Madrid,
Nuevo Norte”, encontramos una gran cantidad de elementos componentes del Tercer
Paisaje (Lostspaces; Non-lieux; Junkspaces; Shadowed Places; Terrainvague; SLOAP;
Drosscapes; Spazirifiuto, spaziscoria, spazi-scarto; Tiers Paysage; Hyper-lieux; Non
place urban realm. Estos nombres, que se suman a los mds genéricos de terrenos baldios,
descampados, vacios urbanos, suelos vacantes o espacios residuales, van asociados a dife-
rentes lecturas y valoraciones de los lugares que designan, realizadas desde paradigmas
diversos-formal, socio-funcional o medioambiental-, y también a diferentes propuestas de
estrategias de intervencién —o de no intervencion— en los mismos)!2.

Y es que, consecuencia de los procesos de expansion de la ciudad de Madrid, surgen
espacios divergentes en los que antiguas construcciones primigenias, de una planta, se
ven devoradas por edificaciones de mayor altura que se agolpan unos con otros, dejando
espacios vacios a la espera del lucro urbanistico. Lugares cuya estética dan cuenta de la
falta de proporcionalidad ante la heterogeneidad del territorio y marcan nuevas jerarquias
de poder que dimanan del propio ordenamiento urbanistico.

De hecho, el proceso de valoracién del capital inmobiliario circulante, se pone de
manifiesto en la presente investigacidn, requiere el control de una condicién externa al
mismo: el suelo edificable. No debemos olvidar que en cada ciclo de valoracién hay que
empezar por “liberar” suelo. La propiedad del mismo en las dreas externas, e incluso en
algunas internas, de la ciudad, destinadas a ser ocupada por el crecimiento urbano, presenta
al comenzar el proceso, de forma intensa, un cardcter patrimonial (quiere esto decir que
las transmisiones de propiedad, posiblemente, hasta ese momento se basaban en herencias
o en operaciones de compra-venta de suelo rustico; es decir, el trafico del bien no estaba
condicionado, todavia, por las expectativas creadas por la futura utilizacién urbana). Esta
realidad se vera completamente transformada por la incidencia, atn incierta, de la pande-
mia generada a nivel mundial por la Covid-19.

De ella, dimanarén, directa o indirectamente, nuevas actividades turisticas que pueden
ser una de las soluciones a integrar en el proyecto denominado “Madrid, Nuevo Norte”.
En el territorio sobre el que se desarrollard, no debemos olvidar, encontramos un conjunto
de lo que se viene a denominar “espacios basura interiores o junkspaces”, que confor-
man las proximidades de la red ferroviaria de Chamartin, cobran una notable expresion
paisajistica, al mostrarse como “puertas abiertas” hacia una realidad de espacios internos,
que nos adentran, en apariencia, a lo desconocido. Los procesos de reconversion y, por
ende, de recalificacion de los suelos limitrofes a la estacion de Chamartin, nos hacen
eco de una constrefiida dualidad entre aquellos terrenos que encontraron un nuevo uso y
otros que se disiparon entre el asfalto. Terrenos baldios a la espera de un nuevo futuro,
en los que la degradacién del espacio se nos muestra como un devenir propio de grandes
ciudades, como Madrid.

12 PEREZ IGUALADA, J. (2018: “Los nombres de los lugares sin nombre!”, ACE: Architecture, Cityand
Environment =Arquitectura, Ciudad y Entorno, vol. 13 (38), pp. 129-150.
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