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La operacion Madrid Rio y sus efectos
en términos de seleccion socio-demografica

Madrid Rio project and its effects in terms of socio-demographic selection
Luis Galiana Martin'

Resumen

La remodelacion de la autopista M-30, tunelizando su trazado a lo largo del rio Manzanares, ha
permitido crear una nueva zona verde sobre los terrenos liberados del trafico: Madrid Rio. Tras su
inauguracion en 2011, la denuncia sobre los posibles efectos gentrificadores sobre los barrios adyacentes
ha sido recurrente. El articulo pretende mostrar si la produccion de renta urbana diferencial propiciada
por la mejora ambiental ha generado un proceso de renovacion-sustitucion de la poblacion residente.
Para ello se aborda el analisis de los cambios socio-demograficos y de la evolucion del nivel de renta
experimentado en su entorno mas proximo a nivel de seccion censal. Los resultados demuestran que
los cambios estan estrechamente vinculados con las caracteristicas del tejido residencial preexistente,
respondiendo a procesos urbanos mds amplios (renovacion de antiguas zonas industriales, incremento
de la multiculturalidad en relacion con la reciente oleada inmigratoria) mas que a efectos directamente
atribuibles a la operacion. Frente a la generalizada interpretacion de estos procesos bajo la narrativa
de la gentrificacion, la importancia de la geografia del parque residencial (expresada en términos de
localizacion y atributos fisicos y sociales) es determinante para encontrar argumentos explicativos al
proceso de seleccion socio-demografica.
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Abstract

The rerouting of the M-30 urban freeway with the construction of a tunnel along the Manzanares
River has allowed the creation of a new green area in the vacated space: Madrid Rio. The possibility of
the gentrification of nearby neighbourhoods has been repeatedly raised following the inauguration of the
park in 2011. This article aims to show if the differential urban income process generated by the renewal
of the infrastructure has triggered the substitution of the former residents. An analysis has been made of
the sociodemographic changes and the changes in family income at block level. The results show that
social changes are closely related to the characteristics of the pre-existing residential fabric, responding to
broader urban processes (renovation of old industrial areas, increased multiculturalism in relation to the
recent wave of immigration) rather than directly attributable effects of the rerouting of the freeway. Faced
with the generalized interpretation of these processes under the gentrification narrative, the importance
of the geography of the housing stock (expressed in terms of location and physical and social attributes)
is decisive in finding explanatory arguments for the sociodemographic selection process.
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1. Introduccion
1.1. Remodelacion de grandes infraestructuras y derecho a la ciudad

La generalizacion de proyectos de remodelacion de grandes infraestructuras de transporte, y el con-
secuente desarrollo de grandes operaciones de renovacion urbana, constituye un referente de la agenda
urbana a nivel mundial (Swyngedouw et al., 2002). Se insertan en una forma de gestion de la ciudad que
intensifica las dinamicas de valoracion inmobiliaria y del suelo, en el marco de estrategias de reposiciona-
miento de las ciudades en la economia global (Hackworth, 2007). Constituyen un modelo de construc-
cion urbana basado en la fuerte inversion de las plusvalias colectivas (Morcillo Alvarez, 2015), desenca-
denante de operaciones que implican una transformacion radical de la imagen urbana, con efectos en el
equilibrio social y territorial de la ciudad (Brandis Garcia, 2018; Diaz Orueta, 2015).

Durante el siglo XXI se asiste a una nueva generacion de proyectos, agrupados en diferentes catego-
rias (regeneracion de frentes portuarios, recuperacion de antiguas zonas industriales), de caracter mds
amable al minimizar desplazamientos por no afectar a zonas residenciales (Diaz Orueta & Fainstein,
2008). Ademas de por su contribucion a la ampliacion de la base economica urbana y su competitividad,
estos proyectos buscan su justificacion en la mejora ambiental que introducen, con lo que ello supone de
recuperacion, para la ciudad y sus ciudadanos, de espacios publicos segregados hasta ese momento (Diaz
Orueta, 2015). Utilizan igualmente el discurso del desarrollo urbano sostenible y la preocupacion por el
medio ambiente en el desarrollo del derecho a la ciudad (Busquet & Garnier, 2011).

Estas justificaciones obvian, evidentemente, los posibles efectos de desposesion sobre las capas mas
populares que estas grandes obras puedan desencadenar. Esta lectura de la remodelacion de grandes
infraestructuras, como avance en la recuperacion del derecho a la ciudad, entra en abierta contradiccion
con los movimientos de destruccion creativa del proceso de urbanizacion (Brenner, 2009), y con la formu-
lacion original del concepto y su reinterpretacion mas ortodoxa (Harvey, 2012). Planteamientos que, por
el contrario, manejan el concepto de acumulacion por desposesion de Harvey: en su busqueda de rentas, la
reestructuracion urbana cataliza procesos mas amplios, entre ellos, la negacion del derecho de las clases
populares a vivir en entornos centrales revalorizados (Vannuchi & van Criekingen, 2015).

La interpretacion de los efectos sociales indeseados sobre los ambitos urbanos adyacentes a las gran-
des operaciones publicas de remodelacion de infraestructuras, y de regeneracion ambiental y urbana del
espacio afectado, ha sido realizada, de manera dominante, bajo el paraguas de la narrativa de la gentrifi-
cacion, considerada en su mas amplio sentido de recualificacion social (Lees et al., 2016). Seria un efecto
indirecto del proceso, desencadenado por la brecha de renta (rent gap) provocada por el alza del valor del
suelo y del resto de productos inmobiliarios, que, a largo plazo, llevaria a una progresiva sustitucion de
los usos originales por otros mas lucrativos y a un aumento del nivel social (Smith, 1979).

Si el objetivo principal de estos proyectos es obtener una mayor rentabilidad social y econdmica y
revalorizar el suelo urbano, la produccion de renta urbana es fundamental para estas estrategias de reu-
rbanizacion (Swyngedouw et al., 2002). Ello lleva a la estimacion de quiénes son los beneficiarios de la
misma. La teoria de la brecha de renta (rent gap theory) proporciona argumentos para explicar el “despojo
de la renta del suelo”, una forma estructural de desplazamiento social y de exclusion (Lopez-Morales,
2011 & 2013). Sin embargo, la captura de esta renta puede ser realizada por multiples agentes urbanos
(incluyendo a pequenos propietarios residentes), que muestran, no obstante, una desigual capacidad para
ello, y que explica que no en todos los casos la brecha de renta genere gentrificacion y desplazamiento
(Lees et al., 2016).

1.2. Desigualdad social y segregacion urbana

Los posibles efectos de expulsion, directa o indirecta, generados por los grandes procesos de remode-
lacion infraestructural se enmarcan en dinamicas mas amplias de incremento de la desigualdad social y de
la segregacion urbana. Las desigualdades sociales en el espacio, los procesos de segregacion y, en general,
la dimension clasista de la urbanizacion y del urbanismo han sido objeto de atencién y de investigacion
preferente por parte del pensamiento critico urbano (Busquet & Garnier, 2011). En esta linea, los estu-
dios enfocados hacia el analisis conjunto de las dinamicas de produccion de la ciudad capitalista y de la
segregacion espacial (Gintrac, 2013), han experimentado un considerable auge ante el consenso sobre el
agravamiento de las desigualdades espaciales (Garcia-Hernandez, 2020).

216 Investigaciones Geograficas, n° 78, pp. 215-238.



La operacion Madrid Rio y sus efectos en términos de seleccion socio-demografica

Esta progresiva desigualdad socio-economica, y su correlato en términos de segmentacion espacial,
es igualmente interpretada como resultado del proceso de globalizaciéon econémica. Para las ciudades del
sur de Europa, se habla de modelos de ciudad especificos, que muestran como el aumento progresivo
de la desigualdad social se traduce con el paso del tiempo en mayores niveles de segregacion residencial
(Tammaru et al., 2020).

La segregacion se traslada al territorio a través de los mecanismos del mercado de vivienda, lo que
hace que el comportamiento de los grupos sociales de mayor solvencia condicione en buena medida el
resultado final (Rodriguez, 2014). La cuestion clave es la produccion de valor espacial diferencial, y la ca-
pacidad de apropiarse del mismo (Lees et al., 2016). No obstante, otros factores (culturales, instituciona-
les) condicionan igualmente el funcionamiento de ese mercado. Junto a procesos de recualificacion social
producto de la sustitucion por clases de mayor estatus de zonas populares, se asiste simultineamente al
incremento de la multiculturalidad en otros ambitos, resultado de los amplios movimientos migratorios
internacionales, que los frenan.

Ante el incremento de la desigualdad social de manera global, los estudios sobre segregacion urbana
intentan demostrar sus efectos en términos de redefinicion de la geografia social de la ciudad, valorando
los efectos sobre los grupos mas vulnerables de las transformaciones urbanas mas recientes (Soja, 2000;
Smith, 2010). En el contexto espafiol, el proceso evolutivo de sus dreas metropolitanas desde 1996
hasta la actualidad apunta un claro cambio de tendencia que se inicia con la crisis de 2008. Oriol Nel.
lo demuestra que, a partir de esa fecha, y para el caso del drea metropolitana de Barcelona, se produce
un incremento de las desigualdades y la segregacion urbana. Como resultado del agravamiento de las
desigualdades se acentua la tendencia de los grupos sociales a separarse entre si en funcion de la renta
(Nel.lo, 2018), en un proceso que se pueden hacer extensible a otras ciudades europeas (Tammaru et
al., 2015).

Aunque hasta hace poco tiempo se denunciaba un déficit de investigacion sobre el incremento de la
segregacion socio-economica en las ciudades europeas, las conclusiones que se tienen hasta el momento
apuntan a que las areas metropolitanas europeas se estan dividiendo cada vez mds, con una separacion
espacial entre los mas acomodados y los mas pobres cada vez mayor, acompanando las crecientes dispari-
dades de renta (Musterd et al., 2017). El modelo de juntos pero desiguales evoluciona hacia el de distantes y
desiguales ante el declive de la mezcla social (Sorando & Leal, 2019), poniendo fin a un modelo especifico
del sur de Europa en el que altos niveles de desigualdad socioecondmica no se traducian en niveles de
segregacion residencial equivalentes (Maloutas & Fujita, 2012).

1.3. La prdctica y efectos del freeway removal

A principios de los afios 1970 se inici6 la construccion de la via de circunvalacion M-30, cuyos pri-
meros tramos (oriental, a lo largo del arroyo Abronigal, y occidental, siguiendo el trazado del rio Man-
zanares) fueron abiertos al trafico en 1974. En ese mismo ano de 1974 en Portland (Oregon, EEUU), se
decidio el cierre y demolicion de la autopista elevada Harbor Drive, junto al rio Willamette, para dar paso
a la construccion del parque Tom McCall Waterfront (Napolitan & Zegras, 2008). Esta anecdotica coinci-
dencia ilustra el desfase temporal existente en la evolucion de las prioridades sobre el encaje de las auto-
pistas en la ciudad, constituyendo el primer antecedente de los innumerables proyectos de regeneracion
urbana generados por la supresion de este tipo de infraestructuras.

La actuacion de Portland adquiri6 un valor emblemadtico. Suponia un paso mds en el movimiento de
contestacion contra la creacion de nuevas autopistas urbanas iniciado en EEUU en la década anterior, y
que habia conseguido detener algunos proyectos en San Francisco, Boston, Nueva York o Washington
(Billings et al., 2013; Napolitan & Zegras, 2008; Weber, 2018). Era el resultado de un cambio de actitud
en las ciudades americanas, respuesta a la generalizacion de vias de trafico segregadas de alta capacidad
en pleno centro urbano durante los afos 1950 y 1960, y a su negativo impacto en la habitabilidad.

Junto a esta creciente sensibilidad hacia la habitabilidad y la forma urbana, razones mas pragmaticas
ayudan también a entender el inicio de un movimiento generalizado de supresion de tramos de autopista
en zonas urbanas en EEUU. Buen numero de estas infraestructuras, con frecuencia elevadas, necesitaban
abordar un costoso proceso de remodelacion al haber alcanzado el fin de su vida util (Billings et al., 2013;
Napolitan & Zegras, 2008). En algunos casos, se habia producido su destruccion accidental (terremo-
to de Loma Prieta en San Francisco en 1989; colapso de la West Side Highway en Nueva York en 1973,
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demolida en 1989). Por otra parte, la paralizacion de muchos proyectos de autopistas urbanas condujo
a la discutible funcionalidad de algunos tramos, que habian quedado desconectados del sistema de alta
capacidad (Piatkowski, 2011; Weber, 2018).

De tal manera que, en los afios 1990, se consolida una idea emergente: eliminar secciones obsoletas
dentro del tejido urbano para suprimir barreras y liberar terrenos urbanizables. Una idea econémica-
mente atractiva, pues evitaba el alto coste de reconstruccion o remodelacion, al tiempo que posibilitaba
interesantes procesos de revitalizacion urbana (Billings et al., 2013; Masenten, 2004). El reemplazo de
las autopistas elevadas afectadas por el terremoto de Loma Prieta (1989) en San Francisco por bulevares
en superficie, transitados por tranvias, con vias ciclistas y extensas zonas peatonales, proporciono, con
su cuidado disenio y espectacular transformacion del paisaje urbano, la imagen de referencia (Cervero et
al., 2009).

Sin embargo, seguin reconocen los ganadores del concurso para el proyecto Madrid Rio, sus modelos
fueron otros: el Big Dig de Boston y la autopista Cheonggye en Seul (Burgos et al., 2011 & 2014).

El Central Artery/Tunnel Project (mas conocido como Big Dig) de Boston constituye, efectivamente,
una experiencia mas proxima, al tratarse no de la supresion sino del enterramiento de un tramo especial-
mente conflictivo, en el marco de un megaproyecto de remodelacion del sistema de autopistas metropoli-
tano acometido entre 1991 y 2007 (Massachusetts Department of Transportation, s.f.). La Central Artery,
autopista elevada inaugurada en 1959 que atravesaba el downtown, dio paso al Rose Fitzgerald Kennedy
Greenway, un parque lineal que ha permitido reconectar los barrios histéricos del centro de Boston. En
Seul, la autopista urbana de los afios 1970 sobre el arroyo Cheonggyecheon ha sido eliminada, restaurando
el cauce y dando paso a un corredor recreativo en un tramo de 5,8 km. Inaugurado en 2005, constituye
el eje fundamental de un amplio proyecto de revitalizacion urbana del centro de la ciudad (Cho, 2010;
Lim et al., 2013).

Siguiendo con estos dos ultimos ejemplos, la principal linea de valoracion del impacto asociados a es-
tos procesos de regeneracion urbana se ha realizado en términos de gentrificacion (Tajima, 2003; Cervero,
2009; Cervero et al., 2009; Kang & Cervero, 2009; Lim et al., 2013). Tajima realiza una estimacion de los
beneficios derivados de la obtencion de nuevos espacios abiertos en Boston, examinando su distribucion
entre los actores urbanos (Tajima, 2003). Para ello utiliza el modelo de precios hedénicos, obteniendo los
diferenciales de precios en relacion con la proximidad al Rose Kennedy Greenway (positivos) y a la antigua
autopista (negativos). Mas alld de las ganancias inesperadas obtenidas por los propietarios a través de los
efectos de capitalizacion, los datos obtenidos sugieren que el aumento de precios de la propiedad causado
por la mejora ambiental puede afectar negativamente a los grupos minoritarios de bajos ingresos (asia-
ticos y afro-americanos) que viven mayoritariamente en viviendas en alquiler y veran aumentadas sus
rentas. Resultados que coinciden y avalan similares conclusiones en relacion con el entorno de Cheongg-
yecheon en Seul (Kang & Cervero, 2009). Por su parte, a través del analisis de cambios de uso del espacio
edificado, Lim et al. (2013) hablan de gentrificacion comercial, con un acelerado desplazamiento de la
pequena industria del revalorizado centro de Setl por los usos terciarios.

Junto con la eliminacion de barreras fisicas y la mejora ambiental derivada de un menor trafico urba-
no, la creacion de zonas verdes en el centro de la ciudad ha sido considerada habitualmente uno de los
aspectos positivos de estos proyectos de remocion, ampliamente bendecida desde el urbanismo progre-
sista (Connolly, 2019). No faltan, sin embargo, voces criticas que alertan sobre sus efectos perversos, con
andlisis centrados en los procesos de gentrificacion urbana facilitados por la creacion o restauracion de
un equipamiento ambiental. La perspectiva de la gentrificacion verde es un contra-discurso que pretende
demostrar el coste social de las politicas de urban greening y como los esfuerzos para mejorar el medio
ambiente, enmarcados con frecuencia en la creacion de espacios neoliberales arquetipicos (Loughran,
2014), pueden aumentar las desigualdades sociales (Gould & Lewis, 2017; Connolly, 2019; Anguelovski
etal., 2019). Si bien, como senalan Anguelovski et al. (2019), el enverdecimiento no siempre produce estos
procesos, y es importante desenredar donde, cuando y por qué ocurre la gentrificacion verde.

1.4. La operacion Madrid Rio

Madrid Rio, un megaproyecto llamado a mejorar la imagen de Madrid y su posicionamiento global,
encaja perfectamente en los procesos de redefinicion urbana propios del urbanismo neoliberal, otorgando
el protagonismo a la gran obra publica y recuperando uno de los espacios mas emblematicos de la ciudad.
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Se ha senalado la capacidad de influencia sobre la politica urbana ejercida por las grandes empresas
constructoras (Diaz Orueta, 2015), en un complejo y turbio cruce de intereses, en la instauracion de un
modelo de construccion basado en la inversion de las plusvalias colectivas en la ciudad. El resultado final
es un elevado endeudamiento argumentado en el discurso de la excelencia y el prestigio de la centralidad
urbana (Morcillo Alvarez, 2015; Garrido Colmenero, 2017).

En un periodo de extraordinaria bonanza econdmica, la urgente necesidad de reformar la autopista se
present6 como un ejercicio de modernizacion, aumentando su capacidad y tunelizando buena parte de sus
trazados, al tiempo que se mejoraba la habitabilidad: la vieja M-30 daba paso al proyecto Madrid Calle 30°.
El parque lineal de mas de 6 km a lo largo del Manzanares es consecuencia de la actuacion sobre su tramo
occidental’, que se prolonga hacia el oeste en un bulevar de 1,5 km en la Avenida de Portugal gracias al
tunel en el enlace con la Autovia del Suroeste. El proceso de gestion e ingenieria financiera utilizado por
el ayuntamiento dificulta conocer con precision el coste final del conjunto de la obra (nunca declarado),
que se ha calculado en 6.300 millones € (Diaz Orueta, 2015), pero que podria ascender a 12.000 millones
€ si se contabilizan los gastos derivados del modelo de financiacion (Gago Llorente, 2013).

Madrid Calle 30 fue el proyecto estrella de la primera legislatura del alcalde Ruiz Gallardon. A pesar
de la magnitud de la obra, y del endeudamiento a largo plazo que genero para el ayuntamiento, salio ade-
lante sin consenso, con la oposicion de la izquierda municipal, fuertes criticas profesionales y una amplia
contestacion del movimiento ecologista y vecinal, centrada en los problemas de contaminacion asociados
al aumento del trafico (Coca Leicher & Ferndandez Alonso, 2011; Molld Ruiz-Gomez, 2013).

Sorprende mads, si cabe, la ausencia de un verdadero debate frente a la oportunidad abierta por el
soterramiento de la autopista. Madrid Rio fue el resultado sobrevenido de un proyecto ingenieril mar-
cadamente sectorial. Tras su finalizacion, en 2011, no ha habido grandes esfuerzos por redefinir la zona
adyacente después de la intervencion. Efectivamente, como defienden los autores del proyecto, se trata
de un proceso eminentemente arquitectonico, que reacciona con el contexto en el que opera (Burgos et
al., 2014). En este caso, hacer de la fachada occidental la imagen representativa de Madrid, retomando el
ideario de Pedro Bidagor en su Plan de 1941.

Culmina de esta manera, por el momento, la intervencion sobre el rio, prolongada durante un siglo
con diferentes objetivos. En 1908, y ante su deplorable estado, el Estado se hizo cargo de las obras de sa-
neamiento, canalizacion, mejora y urbanizacion de sus margenes, ejecutdandose el proyecto en su conteni-
do hidrdulico entre 1914 y 1925% El plan de extension de Madrid de 1929 reservaba una gran zona verde
para la ciudad junto al rio, respetada en el Plan Bidagor de 1941; enlazando con el Abronigal, formaria
parte del primer anillo verde, contribuyendo a la formacion de la fachada imperial de Madrid en la cornisa
sobre el Manzanares. Sin embargo, lo que el proyecto de Canalizacion del Manzanares de 1943 definio fue
una gran operacion inmobiliaria, aplicando la técnica de franjas laterales de expropiacion propio de la
reforma interior. Se liquido asi el primer anillo verde, planteandose la parcelacion y urbanizacion de los
terrenos adyacentes como solucion financiera complementaria (Azurmendi Pérez, 1977). Posteriormen-
te, la Avenida del Manzanares, eje longitudinal de la actuacion, sirvio, junto a las zonas verdes definidas,
para dar cabida a la M-30.

Actualmente, la zona en la que se inserta Madrid Rio presenta un predominio del uso residencial. La
homogeneidad y continuidad de la margen derecha del rio es consecuencia de la actuacion definida por
Canalizacion del Manzanares, a través de la progresiva edificacion de los solares resultantes entre 1950 y
1970 (Coca Leicher & Fernandez Alonso, 2011). La margen izquierda es mucho mads discontinua, espe-
cialmente en el distrito de Arganzuela. La profunda renovacion urbana de este sector del ensanche sur,
todavia inacabada’, hace que vayan sucediéndose manzanas procedentes de la parcelacion derivada de la
canalizacion del rio con sectores residenciales de reciente construccion, que sustituyen antiguas zonas
industriales, junto con grandes equipamientos y pequenos enclaves terciarios.

2 El proyecto de 2003 preveia una inversion de 3.900 millones €. Las nuevas secciones de construccion de carreteras totalizaban 99 km,
56 km de los cuales en tuneles (Ayuntamiento de Madrid, 2006).

3 En 2020, con el derribo del estadio Vicente Calderon, se ha eliminado el ultimo obstaculo para la finalizacion del parque. Hasta ese
momento, la calzada en direccion norte seguia circulando en superficie en una longitud de aproximadamente 600 m.

4 Carente de conservacion, tras la Guerra Civil el encauzamiento estaba semiderruido en buena parte de su trazado (Fuentes Lopez,1958).

5 Actualmente se estd ejecutando la gran operacion inmobiliaria Mahou-Calderon, que afecta las antiguas instalaciones de la cervecera
y al anterior estadio del Atlético de Madrid. Sobre una superficie de 19,4 ha, se desarrollaran 132.345 metros cuadrados edificables
destinados a uso residencial (Ayuntamiento de Madrid, 2019).
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1.5. Hipotesis de partida, objetivos especificos y drea de estudio

La mejora de la habitabilidad que experimentaron los barrios junto a la operacion, y el mayor atracti-
vo de las antiguas zonas industriales que atun permanecian sin renovar en sus inmediaciones, ha supuesto
un evidente proceso de produccion de renta diferencial urbana, en un ambito de gran centralidad. Inme-
diatamente se ha generado una narrativa que denuncia el inicio de una gentrificacion apoyada en la fuerte
inversion de capital publico y en la generacion de un capital simbolico objeto de mercantilizacion (Garcia
Pérez, 2014; Feinberg & Larson, 2019; Pérez Toledo, 2020). Sin embargo, no existen evidencias empiricas
que demuestren un amplio proceso de recualificacion social en la zona.

En este contexto, la principal pregunta de investigacion que se plantea es: ;ha desencadenado Madrid
Rio un proceso de gentrificacion en el drea proxima a la nueva zona verde? La hipotesis de trabajo es que,
hasta el momento, la operacion no ha provocado un proceso generalizado de recualificacion social, ex-
presado en apreciables movimientos de sustituciéon de la antigua poblacion residente. Los cambios adver-
tidos se explican por la progresiva segmentacion social del espacio urbano y de la segregacion residencial
en el mismo. Las nuevas pautas de valoracion, incentivando o frenando los procesos de gentrificacion,
son muy dependientes del tejido urbano preexistente, muy en particular de las caracteristicas del parque
de viviendas (antigiiedad, calidad, tamafio) y de la poblacion que lo utiliza (autdctonos, inmigrantes),
mads que achacables al efecto generado por el nuevo parque.

Para la confirmacion de esta hipotesis de trabajo, la investigacion plantea tres grandes objetivos:

i. Establecer y caracterizar los cambios socio-demograficos derivados de la inauguracion de Ma-
drid Rio. Se persigue determinar y caracterizar la incorporacion de nuevos residentes y su influen-
cia en el contenido social; igualmente comprobar las diferencias con la evolucion demografica del
municipio de Madrid.

ii. Determinar la variacion espacial y temporal del nivel de renta experimentado antes y después
de la operacion, y que puede ser atribuido a la misma. Se recurre a esta variable por constituir la
aproximacion mads privilegiada a la jerarquia socioecondémica, en directa relacion con la segrega-
cion residencial (Jiménez & Donat, 2018).

iii. Vincular las dinamicas demograficas y socio-economicas con las caracteristicas del tejido urba-
no preexistente, en particular con la de su parque de viviendas. En el espacio afectado coexisten
distintos tejidos residenciales, de muy diferente calidad y valor de mercado.

2. Metodologia
2.1. Area de estudio

El area de estudio es el entorno residencial mas proximo a Madrid Rio. Se parte del ambito definido
por el Plan Director de Rehabilitacion del Entorno del Rio Manzanares (PDRM 2010)°, eligiendo la seccion
censal como unidad basica de analisis. La decision de ajustarse a las secciones censales del ano 2000,
permitiendo de esa manera seguir la evolucion temporal de determinadas variables desde esa fecha, ha
obligado a efectuar leves modificaciones en la delimitacion original del PDRM 2010. Constituye una de-
limitacion que se justifica, ademas, por el interesante volumen de informacion (urbanistica, social, sobre
el estado de la edificacion, entre otras), referida a un momento proximo a la inauguracion de Madrid Rio,
que el PDRM 2010 aporta.

En un contexto mas amplio, conviene detenerse en algunas de las caracteristicas generales del ambito
urbano donde se sitia Madrid Rio: un area periférica al casco urbano que estd redefiniendo su papel en
la ciudad. Esto es particularmente notorio en el caso de los distritos de Usera y Arganzuela (Brandis &
del Rio, 2000; Fernandez Alonso & Paredes, 2014). El planeamiento general de la ciudad (1997), que
no contemplaba en modo alguno esta gran operacion de renovacion urbana, ha acompanado y alentado
el proceso de vaciamiento industrial y transformacion residencial operado en los ambitos mas proximos,
especialmente en los distritos ya senalados. Igualmente, ha propiciado la paulatina incorporacion de las
piezas arquitectonicas mas interesantes a equipamientos singulares (Matadero Madrid) o usos terciarios
(Mercado de Legazpi), contribuyendo significativamente a la progresiva centralidad del ambito.

6 Plan municipal que intent6 promover una estrategia sistematizada de rehabilitacion de la edificacion residencial, comercial y terciaria
que forma el frente del rio Manzanares y la Avenida de Portugal. En el Plan se definen las directrices para la mejora de las edificaciones
existentes, intentando generar una escena mas cuidada sobre las nuevas zonas verdes (Ayuntamiento de Madrid, 2010).
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2.2. Contextualizacion espacio-temporal

El andlisis de la posible incidencia de Madrid Rio sobre su entorno se realiza desde una contextua-
lizacion espacio/temporal mas amplia, en el marco de tres grandes procesos que afectan al conjunto del
ambito metropolitano:

- La dindmica de descentralizacion/recentralizacion propia de un espacio metropolitano maduro
como Madrid. El cambio de tendencia demografica que desencadeno la llegada de inmigrantes a
partir de 1996 puso fin a la pérdida de poblacion de su municipio central (en 2010 se recupera el
mdximo anterior, de 1975). Esta aparente recentralizacion, de acuerdo con el modelo definido para
las ciudades europeas por Cheshire (1995), no debe ocultar que la descentralizacion sigui6 siendo
el proceso dominante en aquellos afios de intenso crecimiento, cuando continu¢ la pérdida neta de
poblacién autoctona (Galiana Martin & Vinuesa Angulo, 2012). Con la crisis de 2008, y posterior
recuperacion a partir de 2014, se inicia un periodo de mayor volatilidad de los saldos migratorios y
del signo del crecimiento demografico, acompasados ambos de manera automatica a la coyuntura
econdmica, y, en general, un decrecimiento del proceso de suburbanizacion y de la movilidad resi-
dencial (Bayona-I-Carrasco et al., 2018; Pozo Rivera & Rodriguez Moya, 2018).

Los efectos de la inmigracion exterior reciente en la dindmica de los espacios urbanos. La llegada de
inmigrantes en busqueda de alojamiento con alquileres moderados llevo a su concentracion en las
bolsas de vivienda de bajo nivel constructivo del periodo1950-1970, facilitando el traslado de los
antiguos propietarios y alimentando la descentralizacion de la poblacion autéctona (Nel.lo, 2004;
Leal & Sorando, 2015; Donat, 2018). Dindmica que en este caso afecto especialmente a extensos
sectores de los distritos de Latina, Carabanchel, Usera y Arganzuela, atenuandose con el inicio de la
crisis de 2008.

La evolucion general de la segregacion espacial en la ciudad. Diversos autores han senalado como
durante el periodo analizado, y al igual que en otras ciudades europeas (Hochstenbach & Musterd,
2018; Musterd et al., 2017), se consolida en Madrid un modelo de segregacion residencial con pautas
espaciales nitidas, resultado del diferente comportamiento de los distintos grupos sociales diferen-
ciados por su nivel de renta (Leal & Sorando, 2015; Sorando & Leal, 2019; Lopez et al., 2020; Donat,
2018; Tammaru et al., 2020).

1

Figura 1. Delimitacion del ambito de estudio

] Area de estudio
(3 Distritos de Madrid

8
i Kilometros

Elaboracion propia
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En cuanto al rango temporal, se establece una evolucion desde el anio 2000 hasta el 2019, establecien-
do algunos hitos intermedios para contrastar la posible incidencia de la actuacion en diferentes coyuntu-
ras economicas.

2.3. Cambios socio-demogrdficos y variacion del nivel de renta

El analisis demografico por secciones censales con los datos del Padron municipal de habitantes sumi-
nistrados por el Ayuntamiento de Madrid y el Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid consti-
tuye la primera aproximacion a los procesos sociales y urbanos en la zona. El analisis utiliza las variables
mds simples (evolucion de la poblacion entre 2000 y 2019, composicion por edades), diferenciando
siempre entre nacidos en Espana y en el extranjero, y comparando los resultados con el comportamiento
del conjunto del municipio de Madrid.

La dinamica demografica se relaciona con la evolucion y caracteristicas del parque de viviendas (nu-
mero de viviendas, antigtiedad) mediante representaciones cartograficas pareadas. Para ello se utiliza la
informacion procedente de los Censos de Poblacion y Vivienda (2001 y 2011), del Instituto Nacional de Es-
tadistica (INE), y el Catastro Inmobiliario (para los anos 2008 y 2020) de la Direccion General del Catastro.

En cuanto a la variacion del nivel de renta, se ha comparado la situacion en el ano 2000, obtenida del
Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid), con los
datos ofrecidos por el INE en su Indicador de Renta media de los hogares (2017), también a nivel de seccion
censal. Se han utilizado las secciones censales del documento del afio 2000 (que a su vez representan las
existentes en 1997, procedentes de un estudio anterior), realizando las agrupaciones necesarias en el in-
dicador de 2017 y ponderando los datos de las diferentes secciones con la poblacion obtenida del Padron.

El procedimiento de analisis ha considerado la posicion relativa de las secciones censales afectadas
por la operacion con respecto al conjunto municipal, y su variacion normalizada (1 a 100) entre 2000 y
2017. De esta manera, se pretende distinguir los posibles efectos en la variacion en el nivel de renta del
conjunto del municipio, derivados de la creciente polarizacion social en el ambito metropolitano, de los
atribuibles a los procesos de desarrollo urbano en el ambito de estudio (Modai-Snir & van Ham, 2018 &
2019). Un conjunto de atributos complementarios (porcentaje de poblaciéon inmigrante y su variacion,
edad de la edificacion, incremento del numero de viviendas, estructura por edad) son utilizados, median-
te técnicas de correlacion lineal, como posibles variables explicativas de la variacion establecida.

Por ultimo, se definen zonas urbanas homogéneas a partir de las caracteristicas basicas del parque
residencial (antigiiedad, morfologia), compartiendo una evolucion conjunta de su proceso de urbaniza-
cion (promocion, renovacion) (por ejemplo, la promocion de viviendas para empleados del Matadero
Municipal Pico del Paiiuelo). Su delimitacion concreta se ha realizado agrupando secciones censales com-
pletas. Sobre ellas se articula el discurso explicativo sobre la distribucion y variaciones del nivel de renta
previamente establecidas.

3. Resultados

A continuacion, previo analisis de los cambios demograficos, se comprobara que las variaciones posi-
tivas experimentadas en el nivel de renta se cifien a espacios muy definidos, caracterizados por procesos
de renovacion residencial asociados a la pérdida de su caracter industrial tradicional. Un parque inmobi-
liario marcadamente popular y de cierta antigiiedad se ha convertido en freno de procesos mas intensos
de cambio social en la zona.

3.1. Evolucion cuantitativa y cualitativa de la poblacion

La evolucion de la poblacion durante los ultimos 20 afos responde a tres factores principales:

a) La propia inercia demogrifica, traducida en un proceso de envejecimiento y de pérdida de efecti-
vos por saldo natural negativo.

b) Las salidas de residentes hacia otras zonas, que afectan mayoritariamente a poblacion nacida en
Espana, aunque también a los nacidos en el extranjero a partir de 2008.

¢) La incorporacion de nuevos residentes. Se pueden diferenciar dos procesos: uno, de llegada gene-
ralizada de poblacion inmigrante, especialmente hasta 2008; y otro, de incorporacion de nuevos
residentes nacidos en Espana, que afecta especialmente a sectores de vivienda nueva.
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La evolucion entre 2000 y 2019 muestra dos tendencias contrapuestas, en sintonia con lo ocurrido
a nivel municipal, aunque con ciertos matices diferenciadores. Incremento hasta 2008, y disminucion a
partir de esa fecha, con leve recuperacion al final del periodo. La tendencia positiva que experimenta la
zona entre 2000-2008 es mads intensa que la experimentada a nivel municipal (tasa anual acumulativa,
TAA, de 1,47 frente al 1,37 de Madrid), pero lo es igualmente el descenso que se produce a partir de di-
cha fecha (TAA de -0,31 frente a 0,15). A diferencia de lo ocurrido en el ambito municipal, no se llega a
alcanzar el maximo poblacional de 2008.

Por su desigual comportamiento, conviene diferenciar en el analisis entre los sectores pertenecientes
a los distritos de Moncloa, Centro y Arganzuela, que se incluirian en lo que se denomina almendra central,
de los incluidos en la periferia (distritos de Latina, Carabanchel y Usera)” (Figura 1). Igualmente, entre la
poblacion nacida en Espana y los nacidos en el extranjero (Tablas 1y 2).

Tabla 1. Evolucion de la poblacion total en Madrid Rio (en miles)

2000 2008 2019 TAA" 2000-08 TAA 2008-19
Almendra central 46,2 53,7 534 1,92 -0,06
Periferia 31,5 33,5 31,1 0,78 -0,66
TOTAL Madyrid Rio 77,6 87,2 84,5 1,47 -0,28
MADRID (municipio) 2.882,9 3.213,3 3.266,1 1,37 0,15

* TAA = Tasa anual acumulativa

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

Tanto los mayores incrementos como el descenso mas acusado se relacionan con la evolucion de la
poblacion nacida en el extranjero (Figura 3). La poblacion nacida en Espana muestra un comportamiento
mucho mas estable, aunque con notables diferencias segun sectores: tendencia moderadamente positiva
en la almendra, y marcadamente negativa en la periferia (Figura 2). En ambos casos, una evolucion cla-
ramente contrastada con lo que estaba ocurriendo a nivel municipal (Tablas 2 y 3).

Tabla 2. Evolucion de la poblacion por lugar de nacimiento (en miles)

2000 2008 2019
Esp* Ext*  Total Esp Ext Total Esp Ext Total
Almendra central 43,0 3,2 46,2 45,4 8.4 53,7 46,2 72 53,4
Periferia 29,1 2,3 31,5 27,0 6,5 33,5 252 59 31,1
Madrid Rio 72,1 5,5 77,6 72,4 14,8 87,2 71,4 13,2 84,5
Municipio 2.703,5 1794 2.882,9 2.577,6 635,7 3.213,3 2.541,5 724,6 3.266,1

* Esp = Poblacion nacida en Espana; Ext = Poblacion nacida en el extranjero

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

Tabla 3. Evolucion de la poblacion por lugar de nacimiento (TAA*)

TAA 2000-2008 TAA 2008-2019
Nacidos Nacidos Nacidos Nacidos
_ . Total ; . Total
Espana extranjero Espana  extranjero
Almendra central 0,68 1291 1,92 0,16 -1,31 -0,06
Periferia -0,95 13,62 0,78 -0,62 -0,80 -0,66
Madrid Rio 0,04 13,22 1,47 -0,13 -1,08 -0,28
Municipio -0,59 17,14 1,37 -0,13 1,20 0,15

* TAA = Tasa anual acumulativa

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

7 Se denomina almendra central a la zona situada en el interior de la M-30. Aunque carece de cardcter oficial, su delimitacion mds habitual
(y que aqui se utiliza) incluye los distritos de Centro, Arganzuela, Retiro, Salamanca, Chamartin, Tetuan, Chamberi y parte de Moncloa-
Aravaca (barrios de Arguelles, Casa de Campo y Ciudad Universitaria). El resto de la ciudad, fuera de la M-30, compone la periferia.

Investigaciones Geograficas, n° 78, pp. 215-238. 223


https://es.wikipedia.org/wiki/M-30

Galiana Martin, L.

Figura 2. Evolucion relativa de la poblacion nacida en Espana

2000 2004 2008 2013 2019

dra central iferi ipio Madrid

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

Ente 2000 y 2008, con un aumento general de la poblacion inmigrante en todas las secciones, el com-
portamiento de la poblacion nacida en Espana es el responsable del sentido final de la dinamica general
(Figura 4). El comportamiento positivo de ambas es mds frecuente en la almendra, si se excepttan los
sectores de Casa de Campo y los de vivienda de mayor antigiiedad en Arganzuela; en contraste con lo que
ocurre en los distritos periféricos, donde sélo evoluciona positivamente la poblacion nacida en Espana en
los sectores de nueva construccion (Almendrales, en Usera; Puerta del Angel, en Latina).

Figura 3. Evolucion relativa de la poblacion nacida en el extranjero

2000 2004 2008 2013 2019
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==@==Almendra central  ==@==Periferia  ==@==Municipio de Madrid

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia
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Figura 4. Evolucion de la poblacion (2000-2019) y de la vivienda (2001-2020). Datos por secciones censales 2000
(Esp = Poblacion nacida en Espana; Ext = Poblacion nacida en el extranjero)
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Fuentes: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Censos de poblacion y vivienda, 2001 y 2011 (INE).

Catastro Inmobiliario 2008 y 2020 (Direccion General del Catastro). Elaboracion propia
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A partir de 2008, el comportamiento es mas diversificado. En un contexto de pérdidas generalizadas,
que afecta sobre todo a la poblacion inmigrante, el aumento de poblacion nacida en Espania en algunas
secciones es significativo, constituyendo un importante cambio de tendencia con respecto al anterior pe-
riodo. Este incremento se relaciona mayoritariamente con la promocion de nuevas viviendas, como resul-
tado de procesos de renovacion funcional de antiguos ambitos donde aun permanecian usos industriales
coexistiendo con zonas residenciales (Legazpi y Almendrales, especialmente; en menor medida, Acacias
o Imperial), o procesos de densificacion y renovacion puntual (Chopera). Es igualmente llamativo el
comportamiento de la banda mds proxima a Madrid Rio en los barrios de Imperial, Acacias y Chopera,
que pierden poblacion por salida de inmigrantes, pero en los que la poblacion nacida en Espana aumenta.

Tabla 4. Evolucion de los grupos de edad

2000 2008 2019 2000-2008 2008-2019
GRUPOS EDAD % (total) % (total) % (total)
0-19 13.129 16,9 13.607 15,6 12.759 15,1 478 -848
20-29 12.004 15,5 11.930 13,7 8.644 10,2 -74 -3.286
30-49 23412 30,2 28.399 32,6 24.839 294 4.987 -3.560
50-64 12.995 16,7 15.806 18,1 18.717 22,1 2.811 2911
65-79 12.233 15,8 11.912 13,7 12.211 144 =321 299
80+ 3.842 5,0 5.544 0.4 7.355 8,7 1.702 1.811
TOTAL 77.615 100 87.198 100 84.525 100 9.583 -2.673

Fuente: Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

La inercia demografica, y el limitado acceso de nuevos residentes a pesar de la inmigracion, se expresa
en una tendencia al envejecimiento de la poblacion, con disminucion absoluta de los grupos de edad por
debajo de los 50 afios, e incrementos a partir de esta fecha. La poblacion de mds de 65 afios pasa de un
20,8 % a un 23,1 %; por el contrario, los menores de 20 afios evolucionan del 16,9 al 15,1 % (Tabla 4).

3.2. La variacion en los niveles de renta media entre 2000 y 2017. Su andlisis por zonas
homogéneas

En 2000, la renta media por hogar en Madrid Rio era de 13.415 €, lo que suponia un 104,7 % de la
renta media del municipio, y el 112,3 % de la de la region. En 2017, se situaba en 41.625 €, un 103,6 %
de la renta media municipal y el 107,3 % de la regional (Tabla 5). Es decir, entre los afios en que se plan-
tea, desarrolla y finaliza la operacion de renovacion urbana, la situacion relativa en términos de renta en
el conjunto de secciones directamente afectados se experimenta un ligero retroceso: 1,1 puntos porcen-
tuales con respecto al municipio y 5 con respecto a la Comunidad. No obstante, conviene reparar en un
comportamiento marcadamente diferenciado entre las secciones de la almendra (que mejoran su posicion
relativa) y las que se sitian en la periferia (con peor evolucion que el municipio en su conjunto).

Este desigual comportamiento conduce a una distribucion interna de la poblacion por niveles de ren-
ta mucho mas polarizada entre 2000 y 2017, aumentando tanto los grupos de mayor (por encima de la
media mas una desviacion tipica) y de menor renta (por debajo de la media municipal) (Figura 5).

Tabla 5. Evolucién de la renta familiar. 2000-2017 (en miles)

2000 2017 2017 (2000 = 100)

Poblacion Renta € ©  Poblacion Renta € Poblacion Renta
Almendra central 46,2 14,0 53,1 452 115 322
Periferia 31,5 12,5 31,0 37,7 98 301
Madyrid Rio 77,6 13,4 84,1 41,6 108 310
Municipio de Madrid 2.882.9 12,8 3.183,0 40,2 110 314
Comunidad de Madrid 5.205.4 11,9 6.507,2 38,8 125 325

* La Renta media para la Comunidad de Madrid se ha calculado para las secciones de las que existen datos en 2000 (5.062.409 habitantes,

97 % del total)
** La Renta media para la Comunidad de Madrid se ha calculado para las secciones de las que existen datos en 2017 (6.469.347 habitantes,

99 % del total)

Fuentes: Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid); Indicador de Renta media
de los hogares 2017 (INE); Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia
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Figura 5. Distribucion de la poblacion segun niveles de renta en relacion con la media municipal (por secciones censales)
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Fuentes: Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid); Indicador de Renta media
de los hogares 2017 (INE); Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Elaboracion propia

Tabla 6. Correlacion entre nivel de renta y otras variables por secciones censales

2000 2017
% Poblacion nacida en el extranjero -0,57 -0,80
% Poblacion de mas de 65 arios -0,67 -0,14
% Poblacion de menos de 20 afios 0,55 0,33
% viviendas posteriores a 1970 0,58 0,47

* Informacion referida a 2020

Fuentes: Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid); Indicador de Renta media
de los hogares 2017 (INE); Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Censo de poblacién y vivienda, 2001 (INE).
Catastro Inmobiliario 2020 (Direccion General del Catastro). Elaboracion propia

Las caracteristicas sociodemograficas asociadas a la variacion de la distribucion del nivel de renta evo-
lucionan a lo largo del periodo (Tabla 6). En el aiio 2000, con una poblacion extranjera todavia en valores
por debajo del 10 %, la renta correlaciona principalmente con la edad de la poblacion, mostrando sus
valores mas bajos donde la poblacion estaba mas envejecida y coincidiendo con los sectores de vivienda
de mayor antigtiedad®. El coeficiente de correlacion entre la poblacion de mas de 65 afos y las viviendas
anteriores a 1970, 0,72 en el afio 2000, desciende a 0,30 en 2017. Con el progresivo aumento de la inmi-
gracion internacional a partir de esta fecha, en 2017 se observa que la poblacion nacida en el extranjero
es la variable que muestra mayores niveles de correlacion. Esta poblacion sustituye en buena medida a
la poblacion envejecida residente en el parque inmobiliario de mayor antigiiedad, con alquileres mas
asequibles; la estructura por edades de esta poblacion, marcadamente mds joven que la nacida en Espana,
provoca que la correlacion con el envejecimiento de la poblacion pierda todo significado (Figuras 6, 7y 8).

Las variaciones positivas mas notables se relacionan con procesos de renovacion residencial de an-
tiguas zonas industriales al sur de Madrid Rio, en los distritos de Usera y Arganzuela (Figura 9). Por el
contrario, la evolucion mas negativa se produce en varios sectores de los distritos periféricos de Latina y
Carabanchel, sobre sectores de vivienda de mayor antigiedad y fuerte concentracion de poblacion inmi-
grante. La almendra muestra en general comportamientos mucho mas positivos, tendencia de la que solo
se salen varios ambitos de edificacion de mas edad en los distritos de Arganzuela y Moncloa.

8 Coeficiente de correlacion entre % de poblacion de mas de 65 afios y % viviendas anteriores a 1970 = 0,72 para el afno 2000; este
coeficiente desciende a 0,30 en 2017.
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Figura 6. Posicion relativa segun nivel de renta media por hogar (1 = valor mas alto; 100 = valor mas bajo).
Datos por secciones censales 2000

\ Renta media por hogar

\0 2000

Zonas verdes y equipamientos

Zonas de actividad econémica

Posicion relativa (1-100)
B 94-20
20-40 [\
40-60 ‘@
I 60- 80 |‘
I s0-346

[ | E—
001735 07 105 14

Posicion relativa (1-100)

B 21-2

I 60- 80
0 -5

\ Renta media por hogar

2017
AY :

r

Zonas verdes y equipamientos

/ ‘ Zonas actividad econémica
tl
B bt
= ‘=‘ Ay
NaVo.

>

‘ .%
Lae%

Dy,

20 - 40
40 - 60

[ | L lkm
0017935 07 105 14

Fuentes: Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid);
Indicador de Renta media de los hogares 2017 (INE). Elaboracion propia

Figura 7. Edad de la edificacion y % poblacion nacida en el extranjero (2000)
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Figura 8. Edad de la edificacion y % poblacion nacida en el extranjero (2017-2020)
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Figura 9. Variacion del nivel de renta (2000-2017) y nueva edificacion (2000-2020) (datos por secciones censales 2000)
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Mas alld de la tendencia a una variacion positiva general en los distritos de la almendra, frente a un
deterioro relativo del nivel de renta en los periféricos (Latina, Carabanchel y la zona no renovada de Use-
ra), la evolucion estd estrechamente relacionada con el tipo de tejido residencial de cada zona; en concre-
to con la antigtiedad, calidad y estado de conservacion de las viviendas afectadas por la operacion, lo que
justifica la definicion de zonas homogéneas y el andlisis a partir de ellas (Figura 10 y Tabla 7).

Figura 10. Sectores residenciales homogéneos
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Elaboracion propia

Los procesos de renovacion de antiguos sectores industriales a uno y otro lado del rio (Legazpi y
Almendrales) se convierten en los principales motores del cambio de nivel de renta, con incrementos de
14y 21 puntos porcentuales, respectivamente. Los nuevos barrios resultantes constituyen los tinicos sec-
tores de auténtica renovacion y sustitucion social en Madrid Rio. Slo se producen ganancias igualmente
significativas en el entorno del Paseo de la Virgen del Puerto (casi 8 puntos), conjunto relativamente ho-
mogéneo de viviendas de cierta calidad a pesar de su antigiiedad. La relacion de zonas homogéneas que
mejoran su posicion relativa se cierra con el barrio de San Antonio, enclave urbano singular mayoritaria-
mente ocupado por vivienda publica social que, a pesar de su antigtiedad, ha podido abordar interesantes
procesos de rehabilitacion.

La permanencia de sectores de vivienda popular en amplios sectores del distrito de Arganzuela (Pico
del Panuelo, Jaime el Conquistador, Puente de Toledo) provoca que, a pesar de la total reconversion de
esta antigua zona industrial, no se experimenten significativos cambios en el nivel de renta en su conjun-
to. Las mejoras que se asocian con el parque residencial mas reciente se ven contrarrestadas por evolu-
ciones negativas del nivel de renta en los de mayor edad. Algo similar ocurre en Paseo de la Florida-Ave-
nida de Valladolid. En todos los casos, estos sectores de vivienda popular han experimentado un fuerte
crecimiento de la poblacion inmigrante, que puede llegar a superar el 40 % del total (Pico del Panuelo),
mientras que su presencia en la edificacion mads reciente es poco significativa.

Mis homogénea es la evolucion experimentada en los sectores periféricos de Puerta del Angel, Paseo
de la Ermita del Santo, Marqués de Vadillo, Antonio Lépez, con pérdidas generalizadas en el nivel de ren-
tarelativo. Y a pesar de ser seguramente los sectores mas beneficiados en sus condiciones de habitabilidad
por la supresion del trafico en superficie de la antigua M-30. Una edificacion de mayor antigtiedad, en
general anterior a 1975 con enclaves de mayor edad y de menor nivel constructivo que la situada al otro
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lado del rio, ha sido intensamente ocupada por inmigrantes. Al efecto frontera ejercido histéricamente
por el rio, parece unirse un efecto vecindario derivado de la presencia de esta poblacion, que sustituye
aceleradamente a la poblacion nacida en Esparia, fuertemente envejecida y en claro retroceso en términos
absolutos.

En resumen, se pueden establecer dos grandes tendencias de cambio, de signo opuesto en relacion
con la evolucion del nivel de renta. Por un lado, envejecimiento y sustitucion por poblacion inmigrante
sobre el parque de viviendas envejecido y deteriorado; por otro, llegada de nuevos residentes casi exclu-
sivamente autoctonos sobre parque de reciente construccion. Procesos ambos que, en ocasiones, pueden
coexistir sobre el mismo espacio urbano; pero que, igualmente, parecen generar efectos segregadores muy
evidentes, y que prevalecen claramente sobre la posible influencia de grandes proyectos urbanos como el
que se analiza.

Tabla 7. Analisis de la evolucion del nivel de renta por sectores urbanos homogéneos (2000-2017)

ZONAS EDAD
RESIDENCIALES DESCRIPCION GENERAL EDIFICACION RENTA
HOMOGENEAS

Almendra central

Legazpi

zanas residenciale es de 5 plantas mas aticos,
resultado de renovacion eres, pequenas industrias,
viviendas en planta baja) en fase de consolidacion

1986-2020

Pico del Paniuelo  Vivienda popular barata de promocion unitaria (empleados Matadero) 1927-1930 -0,5
Jaime el
Conquistador - Vivienda popular del ensanche sur industrial, en manzana cerrada y 1950-1970 77
Santa Maria de la  bloque abierto, resultado de renovacion de sectores suburbiales ’
Cabeza
Arcanzuela - Fuerte renovacion muy consolidada de antiguas industrias y talleres en

& manzanas de vivienda de cierta calidad. Preexistencias anteriores a 1960, 1970 - 2010 -0,2

Puente de Toledo

Paseo de la Virgen
del Puerto

Barrio de San
Antonio o del

Cuartel de la
Montana.

P° de San Antonio

de vivienda popular del ensanche sur industrial

Manzanas residenciales en edificacion cerrada resultado de la intervencion
de Canalizacion del Manzanares

Conjunto de vivienda social de promocion publica (1955-1970) de gran
calidad urbanistica. Engloba dos pequetias colonias unifamiliares de 1920
(Colonia Manzanares y Colonia de los Infantes)

Tipologia mixta de manzana cerrada consolidada (1950-1960) y bloques

1960 - 1975

1955 - 1970

Eiiz saﬁggéiz_AVda' abiertos (1960-2000) con presencia de edificaciones anteriores 1950 = 2000 32
Periferia
Puerta del Angel Tipologia residencial mixta: trama de manzana cerrada (1940-1980),
- Avenida de & grandes torres de edificacion abierta (1960-1975), con algunas 1040 - 1980 88
Pc:;tu al preexistencias (barrio de Colmenares, 1920) y enclaves de reciente ’
8 construccion

Basso dte Iy it Manzanas de edificacion abierta en su mayor parte resultado de la
gzlss:gl;ﬁél—:aseo intervencion de Canalizacion del Manzanares e P
Marqués de Edificacion residencial de vivienda popular en manzana cerrada, sobre 1020-1960  -10.0
Vadillo. todo anteriores a 1960, con renovaciones puntuales ’
Antonio Lopez - Grandes manzanas cerradas con presencia de algiin gran bloque abierto y

p torres de los anos 1970, con alta densidad y edificabilidad (9-18 plantas), 1965 - 1980 -8,6

Puente de Praga

Almendrales

con un enclave de edificaciones anteriores a 1940

Manzanas recientes de edificacion abierta (bloques de 5-7 plantas)

resultado del proceso de renovacion de pequenas industrias, talleres y
vivienda obrera en fase de consolidacion

1986 - 2020

+21,1

Fuentes: Indicador de Renta Familiar Disponible Territorializada 2000 (Instituto de Estadistica de Madrid); Indicador de Renta media
de los hogares 2017 (INE); Padron municipal de habitantes (Ayuntamiento de Madrid). Censo de poblacién y vivienda, 2001 (INE).

Elaboracion propia
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4. Discusion de resultados
4.1. Politicas publicas y renovacion urbana

Las dreas metropolitanas maduras, como Madrid, son el escenario de un cambio progresivo en el
sentido y alcance de las decisiones publicas que afectan a las grandes infraestructuras de transporte y
su influencia en la ciudad. La rotunda e innegable traccion ejercida por las principales estructuras de
movilidad en el crecimiento urbano y en la generacion de la estructura metropolitana se ve acompanada,
cada vez con mayor intensidad y protagonismo, por la influencia de los grandes proyectos derivados de la
remodelacion funcional de los mismos (tanto viarios, como ferroviarios) en términos de recualificacion
fisica y social del espacio urbano, en la linea sefialada por otros autores (Swyngedouw et al., 2002; Diaz
Orueta & Fainstein, 2008)

La contribucion de Madrid Rio a definir una nueva imagen de la ciudad desde una perspectiva siem-
pre reconocida pero nunca antes realizada, su innegable impacto social gracias a la mejora ambiental de
populosos barrios, son las derivadas urbanisticas de un vasto proyecto de mejora de una autopista urbana
obsoleta. Como antes lo fue la operacion Pasillo Verde Ferroviario®, y en breve lo sera la gran remodelacion
del extenso complejo ferroviario asociado a la estacion de Chamartin (Madrid Nuevo Norte), la renova-
cion funcional de las grandes infraestructuras de transporte se convierte en decisivo motor de cambio
urbano. Y siempre desde la autonomia de dichos procesos, que se ejecutan al margen del planeamiento
general de la ciudad, y que deben ser posteriormente reajustados al mismo™.

Su decisiva influencia en la renovacion y recualificacion urbana se plantea sin la posibilidad de abor-
dar de una manera global el debate sobre su significado y conveniencia para la ciudad. Operaciones que
hablan del creciente protagonismo de los megaproyectos en el urbanismo neoliberal, y de las graves
carencias que arrastran en términos de gobernanza urbana (Diaz Orueta, 2015). Su ejecucion responde
mas a la capacidad de influencia de determinados actores, tanto publicos como privados, que a acciones
derivadas de verdaderas politicas publicas definidas en funcion de problemas sociales claramente reco-
nocidos.

En este sentido, no se debe obviar el fuerte componente de proyeccion politica asociado a los proyec-
tos. Para el alcalde Ruiz Gallardon, la remodelacion de la M-30 y Madrid Rio constituyeron el referente
de su proyecto politico, antes de pasar al gobierno de la nacion; en el caso del alcalde Lee, en Seul, la
ejecucion de Cheonggyecheon precedio a la consecucion de la presidencia del pais (Cervero et al., 2009).
Tampoco debe olvidarse la evidente capacidad de lobbying ejercida por las grandes empresas constructo-
ras, ante la oportunidad de negocio que se abria para ellas.

Son situaciones siempre resueltas mediante operaciones de elevadisimo coste, con fuertes endeuda-
mientos para el sector publico, y que obligan a interrogarse sobre la finalidad social de tales esfuerzos
presupuestarios (para el caso de Pekin, Zheng & Kahn, 2013). Aunque es evidente la gran singularidad
que cada proyecto individual posee, y el fuerte papel jugado por la iniciativa local, son ejemplos que
ponen sobre la mesa de debate el papel que el estado juega y debe jugar en los procesos de renovacion
en las ciudades europeas, claramente dominante frente al protagonismo que el mercado posee en las an-
glosajonas (Préteceille, 2007).

4.2. La transformacion social de la ciudad: la necesidad de re-escalado espacial y temporal

En un contexto de creciente desigualdad socioeconémica y aumento de la segregacion residencial en
la ciudad (Leal & Sorando, 2015; Sorando & Leal, 2019; Lopez-Gay et al., 2020; Donat, 2018; Tammaru
et al., 2020), la ejecucion de proyectos de recualificacion urbana en los ambitos centrales deberia poseer
un claro efecto multiplicador de estos efectos, favoreciendo la gentrificacion de los espacios proximos.
Los resultados obtenidos en el entorno de Madrid Rio obligan a matizar este argumento.

Mas alla de que la renta media del conjunto tenga una peor evolucion que la del resto del municipio
entre 2000 y 2017 (310 frente a 313) (Tabla 5), el gran namero de sectores urbanos que poseen una po-
sicion relativa sensiblemente inferior (lo que ademas puede ser el resultado de un retroceso aun mayor

9 Soterramiento del ferrocarril de enlace entre Atocha-Delicias-Principe Pio y reconversion en linea de cercanias, con supresion de
estaciones de uso industrial (Pefiuelas, Imperial), llevado a cabo entre 1988 y 1997.

10 Desde el punto de vista juridico, el proyecto realizado sobre las 120 ha de Madrid Rio no estaba contemplado en el Plan General de
Ordenacion Urbana de 1997. En 2008, la aprobacion del Plan Especial Rio Manzanares garantizé su cobertura legal.
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en términos absolutos, en un contexto de creciente polarizacion) (Figura 5) constituye el hecho mas
significativo. La influencia del tejido urbano preexistente, y la evolucion en el perfil de sus ocupantes, se
convierten en los principales elementos explicativos.

Los incrementos positivos mas acusados se producen tnicamente cuando sectores completos de ca-
racter mixto, pequena industria y residencia popular, han sido completamente renovados, dando paso
a un parque de viviendas de mayor calidad (Legazpi y Almendrales). En estos casos, efectivamente, se
produce la expulsion de la antigua poblacion, y su sustitucion de nuevos residentes de mayor nivel so-
cio-economico. Proceso que algunos autores estiman debe ser diferenciado de una verdadera gentrifica-
cion (gentrification versus redevelopment) (Lees et al., 2016), mientras que, para otros, el evidente cambio
cultural, fisico y social de los barrios afectados debe ser calificado de gentrificacion por nueva construc-
cion (new-build gentrification) (Benach & Albet, 2018).

La importancia de las caracteristicas fisicas del parque residencial se hace evidente. Los sectores mas
populares, con viviendas de mayor antigiiedad, peores caracteristicas constructivas y una evolucién ne-
gativa de su nivel de renta, se han convertido en un freno de los previsibles y generalizados procesos de
gentrificacion. Su menor nivel de mercado, con alquileres mas reducidos, junto con el fin del ciclo de vida
de los hogares que alli residian, han propiciado un cambio social determinante: la llegada de nuevos resi-
dentes pertenecientes a la reciente oleada inmigratoria extranjera. Un proceso que se retroalimenta, pues
las llegadas posteriores de poblacion nacida en el extranjero se asientan preferentemente en estos barrios,
que poseian ya una proporcion alta (Andujar, 2017). Como otros estudios han senalado, los cambios en
la composicion de los barrios motivados por la inmigracion extranjera estan entre las causas primarias
de incremento de la segregacion residencial (Tammaru et al., 2020), reproduciendo a su vez el proceso a
través del efecto de vecindario (Donat, 2018).

En todo caso, no se debe obviar la existencia de un posible desfase entre los procesos de incremento
del nivel de renta y mayores niveles de segregacion residencial (Tammaru et al., 2020), favorecido por el
tiempo largo de este tipo de cambios que viene provocado por una movilidad residencial mds bien escasa
(Leal & Dominguez, 2008). El significativo incremento de poseedores de titulo universitario entre los
recién llegados al popular barrio de Chopera, junto al complejo cultural de Matadero, no deja de ser un
indicador de un incipiente, aunque limitado, proceso de gentrificacion (Lopez-Gay et al., 2020).

En un contexto de incremento de la desigualdad socioecondmica a nivel global, con su correlato de
segregacion social a escala regional y urbana, la incidencia de la realidad local de escala intra-urbana, la
importancia de la geografia (en términos de localizacion y atributos fisicos y sociales asociados al parque
residencial), se hace evidente para encontrar elementos explicativos solidos a los procesos de recualifica-
cion social. Un didlogo entre escalas que debe igualmente contemplar diferentes marcos temporales, ante
el posible desajuste de los procesos en relacion con las rigideces de los procesos de cambio inducidos por
el funcionamiento del mercado inmobiliario.

5. Conclusiones

Transcurrido un decenio desde la inauguracion de Madrid Rio, se puede concluir que la transforma-
cion socio-demografica directamente inducida por la operacion ha sido escasa. Y que los cambios adver-
tidos se enmarcan en procesos generales mas amplios. En primer lugar, la continuidad de los procesos de
descentralizacion de la poblacion no inmigrante, afectando con especial intensidad a los barrios popula-
res construidos entre 1950 y 1970, y su progresiva sustitucion por inmigrantes foraneos con nivel de ren-
ta bajo. Y, en segundo término, la consolidacion del proceso de renovacion urbana de antiguos sectores
industriales, con especial incidencia sobre el distrito de Arganzuela y el barrio de Almendrales (Usera).
Un marcado contraste entre la inercia que impone un parque de viviendas preexistente, generado en un
contexto urbano de menor valoracion social de este espacio, frente a los cambios que propicia la nueva
edificacion en los sectores renovados y revalorizados.

La incorporacion de nuevos residentes es el factor clave para aquilatar efectos y delimitar consecuen-
cias. Los sectores residenciales de nueva construccion, incorporando poblacion de mayor nivel socio-eco-
nomico, mayoritariamente autdctona, son escenario de un evidente proceso de recualificacion social, con
variacion positiva en el nivel de renta. El incremento de la multiculturalidad con la llegada inmigrantes
a los sectores de vivienda de peor calidad, por el contrario, ha supuesto un retroceso de los niveles de
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renta en las secciones mads afectadas. Este ultimo hecho ha actuado de freno de los anunciados procesos
gentrificadores.

La evaluacion de los efectos sociales y territoriales derivados de este tipo de actuaciones publicas
que, ademas de elevados presupuestos, poseen una fuerte capacidad estructurante sobre el conjunto del
espacio urbano no debe ser un ejercicio que deba realizarse tinicamente a posteriori. Su planteamiento
debe realizarse desde el primer momento, superando simplistas aproximaciones sectoriales; solo de esta
manera podran prevenirse consecuencias indeseadas, con adecuadas medidas de acompanamiento. No
ha sido este el caso de Madrid Rio; no obstante, deben extraerse algunas lecciones. El cuestionamiento de
la utilidad social de un proceso ejecutado con nula participacion y consenso, saldado con una inmensa
deuda municipal, admite interpretaciones, pero deja algunas realidades indiscutibles. La recuperacion del
entorno del Manzanares para los ciudadanos y la mejora de la imagen urbana obtenida son innegables,
en un claro avance en el derecho a la ciudad. Como lo son igualmente la interesante capitalizacion de sus
viviendas obtenida por los propietarios riberefios o la sustancial mejora de habitabilidad de extensos ba-
rrios populares que, hasta el momento, no han perdido su cardacter. No obstante, el desfase temporal entre
la evidente produccion de renta urbana y el reemplazo social, en el marco de una movilidad residencial
reducida, obligan a manejar una escala temporal mas amplia para obtener conclusiones definitivas al
respecto.

La valoracion de este tipo de efectos requiere del uso de fuentes y métodos capaces de aislar los proce-
sos estructurales a escala urbana/metropolitana (en términos de cambio y polarizacion social) en los que
se enmarca el analisis, de los efectos locales derivados de procesos urbanos que afectan decisivamente a
un sector concreto de la ciudad. En este punto, las grandes narrativas explicativas deben manejarse con
cautela, ante la necesidad de atender el ajuste a la escala local en relacion con la realidad preexistente. El
estudio de caso sirve, en efecto, para calibrar como estas diferencias locales afectan la configuracion de
procesos generales, para indagar como se definen en la practica.
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