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RESUMEN

La realidad de nuestras grandes urbes muestra como la ciudad compacta se estd trans-
formando en una ciudad cada vez mds dispersa y fragmentada, con periferias mds extensas
y limites mas difusos. La dispersion de la ciudad por el territorio ha estado acompaiiada, en
general, de cierta pérdida de su tradicional complejidad, debido a la similitud funcional y
separacion espacial de las diversas partes que conforman su estructura urbana.

En este contexto, el uso del catastro de urbana, como repositorio de datos espaciales,
resulta de gran interés en la investigacién funcional de la ciudad actual. El trabajo que pre-
sentamos tiene como objetivo definir una metodologia aproximativa a la identificacion tipo-
l6gica de unidades estructurales bdsicas de la ciudad dispersa, a partir de la combinacién
potencial de los usos del suelo existentes en cada parcela catastral.
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ABSTRACT

The reality of our big cities shows how the compact city is being transformed into a
city always more disperse and fragmented, with more extensive outskirts, and more diffuse
limits. The scattering of the city through the territory has been accompanied, in general, with
a certain loss of its traditional complexity, due to the functional similarity and the spatial
separation of the different parts which comprise its urban structure.

In this context, the use of the urban land registry as a repository of spatial data, is of great
interest in the functional investigation of the modern city. The work that we present aims to
define a methodology that approximates to the typological identification of basic structural
units of the scattered city, starting from the potential combination of existing uses of each
plot of land in the land registry.

Keywords: Cartography of the registry; Geographical Information Systems; Urban
structure; Urban development.

I. INTRODUCCION

La dispersion urbana ha llegado a consolidar, en el espacio geografico de la Europa meri-
dional, un nuevo modelo de ciudad (Monclis, 1998), caracterizado por una serie de rasgos
propios que han transformado, profundamente, las caracteristicas y tradicional localizacién
relativa de los usos del suelo urbano. Entre los cambios mds significativos podriamos desta-
car (Font et al., 1999):

a) El traslado de la residencia con un claro predominio de las bajas densidades y la
tipologia unifamiliar hacia territorios cada vez mds distantes, por los elevados pre-
cios de la vivienda o, siguiendo al empleo descentralizado, convirtiendo las antiguas
urbanizaciones de la segunda residencia en primera, y ocupando los nuevos barrios
residenciales de los municipios metropolitanos mas alejados.

b) La descentralizacion de la industria y del terciario de menor valor afiadido, también
hacia la periferia metropolitana, en el marco de las transformaciones en el sistema
productivo y en las tecnologias de la telecomunicacién.

¢) La aparicion de nuevas localizaciones del terciario y las grandes dotaciones pola-
rizadas sobre la infraestructura arterial, como elementos emergentes de un nuevo
paisaje metropolitano, superpuesto a los anteriores 6rdenes de la ciudad compacta o
de la dispersién territorial.

d) Algunas operaciones de renovacion interna (areas de nueva centralidad) en las ciuda-
des grandes y medianas, en las que el terciario y las dotaciones en general juegan un
papel relevante.

e) La continuada pérdida e insularizacion de los espacios «naturales» (bosques, dreas
agricolas, riberas, etc.).
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Esta imagen, que refleja, con bastante exactitud, la realidad de nuestras urbes, concuerda
con aquella otra que afirma que, durante los dltimos afios, estamos asistiendo a «la explo-
sion de la ciudad sobre la regioén, de manera que las actividades econdmicas, la poblacién
y la vivienda se expanden y fluyen hacia las dreas rurales proximas» (Ferras, 2000). Como
consecuencia de este fendmeno, parques empresariales y de oficinas, poligonos industria-
les, parques tecnoldgicos, universidades, centros comerciales y de ocio, residencia de baja
densidad de ocupacion, etc., salpican con frecuencia el territorio metropolitano mas alejado
del centro de la ciudad, incrementando la sensacidn de paisaje fragmentario, discontinuo
y desordenado. La descentralizacién progresiva de la poblacién, los equipamientos y las
empresas hacia la periferia, aparentemente cadtica, se organiza, sin embargo, a través de una
red viaria de gran capacidad, que actia como elemento articulador del territorio de las nuevas
periferias. Se trata, en realidad, del paso del «aglomerado a la red» (Dematteis. 1998), donde
se privilegia la accesibilidad de los nodos, garantia de la rapida y eficaz interconexién con el
resto de las actividades de la ciudad.

Este proceso de cambio se ha producido, paralelamente, a una profunda transformacién
de los elementos que componen la estructura urbana de las grandes ciudades. La organiza-
cion territorial de la ciudad tradicional, caracterizada por la complejidad morfotipolégica y
la mezcla de usos del suelo, estd dando paso a un nuevo territorio urbano, donde las formas
espaciales emergentes destacan por el cardcter especializado y frecuentemente monofun-
cional de los fragmentos que componen el nuevo mosaico de la ciudad actual (De Santiago,
2008). En realidad, se tratarfa de un complejo urbano discontinuo, caracterizado por la hete-
rogeneidad morfoldgica y funcional de las diversas piezas urbanas que lo integran, a la par
que por la homogeneidad dentro cada una de ellas.

El desarrollo urbano de las grandes ciudades de nuestro pais y la configuracién de su
estructura mas reciente no ha tenido lugar de forma brusca, sino progresiva, desde los prime-
ros momentos de conformacién del modelo metropolitano cldsico hasta el modelo disperso
actual. Font ez al. (1999) diferencian, al respecto, cuatro patrones de cambio clave en la pre-
sente disposicion de «la estructura polinuclear discontinua» de nuestras metrépolis, que han
dejado su impronta sobre el territorio:

a) La expansion del niicleo central y de los niicleos historicos de la region metropo-
litana, con caracteres de continuidad espacial y promiscuidad de usos (residencial,
industrial, servicios, etc.), resultado de procesos de extension y densificacion de las
mallas existentes, que fueron caracteristicos hasta principios de los afios setenta del
pasado siglo. Estos ensanches de los nicleos urbanos de la primera y segunda coronas
metropolitanas atn estdn presentes en los principales municipios de las aglomeracio-
nes urbanas espafiolas.

b) Las transformaciones por sustitucion o reforma, o por reutilizacién de vacios exis-
tentes, producidas principalmente en la ciudad central, pero con amplio eco en los
nucleos principales metropolitanos.

¢) Los nuevos emplazamientos o lugares de las actividades de la innovacion o de la cen-
tralidad dispersa, en enclaves de alta accesibilidad o exposicion visual, o a lo largo
de los elementos principales de la infraestructura viaria y del transporte publico. Las
grandes superficies comerciales, los grandes equipamientos y dotaciones (hospitales,
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universidades, instalaciones deportivas, etc.), las sedes representativas de las princi-
pales empresas del sector de los servicios y de la produccién, junto con los nuevos
espacios productivos (parques de actividad, parques de empresas) y, excepcional-
mente, algin asentamiento residencial de prestigio, formarian parte de estas nuevas
geografias urbanas.

d) Finalmente, las formas del crecimiento disperso, tradicionalmente la edificacién
aislada de la segunda residencia, que ademds de seguir consumiendo importantes
superficies del territorio metropolitano, se han convertido, en parte, en residencia
permanente en los territorios proximos (Gutiérrez Puebla y Garcia Palomares, 2007).

Es nuestra intencién, en el trabajo que presentamos, mostrar la manera en que se podria
analizar, a partir de la base de datos del catastro de urbana, en un entorno SIG, la dindmica
urbana madrilefia con la informacién georreferenciada disponible, integrada por las cobertu-
ras de distintas variables de ocupacién del suelo.

Esta labor la hemos llevado a cabo en dos etapas. En la primera, hemos tratado de defi-
nir una tipologia de unidades estructurales bdsicas, a partir de la combinacién potencial
de los usos del suelo existentes en cada parcela catastral. Esta fase de la investigacion ha
estado centrada en la elaboracion y disefio de una metodologia adecuada para la delimita-
cién de unidades territoriales elementales, que, a modo de células individuales, permitiera
detectar la heterogeneidad del territorio, respecto al modelo global de funcionamiento. La
segunda etapa ha estado dirigida a la reconstruccion del patrén de unidades estructurales
derivadas, a partir de las anteriores, mediante la integracién contigua de unidades territo-
riales de similar contenido temadtico, de acuerdo a los patrones definidos anteriormente. No
se trataria tanto, en nuestro caso, de reconstruir la estructura global de la region madrilefia
(que requeriria de un trabajo de investigacién de més largo alcance) como de mostrar algu-
nos ejemplos de los espacios o segmentos urbanos mds caracterfsticos.

IIl. LAS BASES DE DATOS CATASTRALES Y SU APLICACION AL ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA
URBANA MADRILENA

El éxito o fracaso de una investigacién estd relacionado, en buena parte, con la dispo-
nibilidad o no de una base de datos precisa, fiable y de calidad, lo suficientemente flexible
como para alcanzar los objetivos propuestos en una escala espacial operativa. Asi, hace
relativamente poco tiempo, se ha puesto a disposicioén publica un volumen considerable de
informacién georreferenciada, de especial interés para llevar a cabo diferentes tareas relacio-
nadas con la aplicacion de las Tecnologias de la Informacidn Geogréfica (TIG) en el andlisis
y evaluacién de diferentes aspectos relacionados con el actual modelo territorial. En este
sentido, el catastro de urbana, elaborado por la Direccion General del Catastro del Ministerio
de Hacienda y Administraciones Publicas, dispone de una informacion de suficiente nivel
de detalle y cualificacién! como para alcanzar un objetivo como el que nos proponemos.
Como ya sefialaban Lavastre y Mas (2005), esta base de datos espaciales permite integrar

1 En nuestra investigacion, hemos empleado la base de datos del catastro de urbana de la Comunidad de
Madrid, disponible en 2009, cedido por la Direccién General del Catastro del Ministerio de Hacienda.
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en los estudios urbanos una orientacion interesante por el alto valor explicativo de caricter
geografico que retne la propiedad de los inmuebles. Pero no solo eso; la informacién catas-
tral disponible constituye una fuente basica para abordar los estudios histéricos del paisaje,
de los usos del suelo y de la propiedad ristica y urbana (Urteaga, 2008). Dicho repositorio y
sus unidades espaciales de referencia (principalmente la parcela catastral, aunque también la
manzana, edificaciones correspondientes, poligonos y subparcelas) ha resultado fundamental
en nuestra investigacion, ya que contiene informacién muy variada de las unidades fiscales
que integran (usos del suelo, complementado por las variables de superficie ocupada, super-
ficie edificada, momento de la construccion, etc.).

El catastro se organiza a partir de la parcela catastral, como unidad bdsica de gestion,
definida como «el terreno cerrado por una linea poligonal que delimita el &mbito espacial
del derecho de propiedad de un propietario o de varios proindiviso» (Guimet Perefia, 2003).
Es, por tanto, la unidad de tratamiento fundamental a la que se refieren los datos catastrales.
Cada parcela se identifica, obligatoriamente, de forma univoca, por una tUnica referencia
catastral’.

La utilizacién de la parcela catastral en los estudios urbanos encuentra su justificacién
al constituir un ente geografico homogéneo, cuya naturaleza intrinseca se deriva de su par-
ticular relacién con la propiedad, asi como de su contenido, relativo a sus caracteristicas
morfoldgicas, temporales y funcionales. Los datos temdticos que contienen dichas unidades
espaciales se refieren, tanto a variables de tipo fisico, que atienden a las dimensiones de las
parcelas, superficie del solar y tipo de parcela, como a variables morfologicas, relacionadas
con las caracteristicas particulares de la trama urbana, variables temporales, que reflejan los
momentos de comienzo y finalizacion en la construccién de los edificios que integran cada
parcela, y, finalmente, variables de tipo funcional, que responden al uso y destino de la edi-
ficacion, de forma diferenciada para cada tipo de construccién®.

En nuestro caso, la parcela catastral se ha convertido en un elemento importante para el
estudio e interpretacién de la ciudad, al permitir relacionar su crecimiento con la estructura y
morfologia urbanas connaturales con el mismo. Con el fin de alcanzar el objetivo propuesto,
hemos utilizado la cartografia catastral urbana del sector suroeste de la Comunidad de Madrid,
integrado por los municipios* metropolitanos del sur’ y oeste®. La representacion cartogra-

2 Lareferencia catastral de una parcela estd formada por 14 caracteres. Los siete primeros son digitos que se
calculan a partir de las coordenadas UTM de su centroide, y los siete siguientes identifican la hoja de la cartografia
catastral del municipio en que aquella se encuentra. Los distintos bienes inmuebles contenidos en una parcela tienen
una referencia catastral individualizada, que se obtiene afiadiendo a los catorce caracteres anteriores otros seis, cua-
tro para su numeracion correlativa y dos reservados como caracteres de control.

3 Las categorias identificadas son las siguientes: Almacén-Estacionamiento; Residencial; Industrial; Ofici-
nas; Comercial; Deportivo; Espectdculos; Ocio y Hostelerfa; Sanidad y Beneficencia; Cultural; Religioso; Obras de
urbanizacién y jardineria; Suelos sin edificar; Edificio singular; Almacén agrario; Industrial agrario; Agrario.

4  Lainformacion catastral viene referida a nivel municipal.

5 Los municipios del sur de Madrid considerados han sido: Alcorcén, Arroyomolinos, Cubas, El Alamo,
Fuenlabrada, Getafe, Griiion, Humanes, Leganés, Moraleja de Enmedio, Mdstoles, Parla, Pinto, Torrején de la Cal-
zada, Torrej6n de Velasco y Valdemoro.

6 Los municipios del oeste de Madrid considerados han sido: Boadilla del Monte, Brunete, Collado Villaba,
Collado Mediano, Colmenarejo, El Escorial, Galapagar, Guadarrama, Las Rozas, Majadahonda, Pozuelo de Alar-
con, San Lorenzo del Escorial, Torrelodones, Valdemorillo, Villanueva de la Cafiada, Villanueva del Pardillo y
Villaviciosa de Odén.
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fica de ambos conjuntos de manera separada, puede apreciarse en las figuras 1 y 2, enmar-
cada su situacion respecto a las principales vias de comunicacion por carretera de la region.

Pese a las grandes posibilidades que ofrece este particular repositorio de datos, no cabe
duda que la utilizacién de la parcela catastral en los estudios urbanos presenta determinadas
limitaciones, derivadas de su propia especificidad. Entre las mds importantes podriamos
destacar las siguientes:

1. La clasificacidn catastral se fundamenta en la distincion entre bienes rusticos y urba-
nos. Sin embargo, la realidad incluye otras situaciones, como el suelo urbanizable,
por lo que surgen dudas justificadas a la hora de acometer modificaciones catastrales
araiz de un cambio o modificacién de planeamiento.

Figura 1
PARCELAS CATASTRALES DE LAAGLOMERACION URBANA DEL SUR MADRILENO

Fuente: Catastro de Urbana y Elaboracién Personal.

2. La gestion de los catastros inmobiliarios rdstico y urbano es complicada, al estar
constituidos por un numeroso conjunto de datos y descripciones de los bienes inmue-
bles (superficie, situacion, linderos, cultivos o aprovechamientos, calidades, valores
y demds circunstancias fisicas, juridicas y econdmicas), que requieren de multiples
modificaciones diarias que deben ser puntualmente reflejadas. A pesar de la mejora
introducida por el uso intensivo de las Tecnologias de la Informacién, mediante pro-
cedimientos automatizados, a partir de los Sistemas de Informacién Geografica (SIG)
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(Sereno Alvarez, 2009), existen atin desfases en el reajuste de la informacion, que
normalmente se halla dispersa entre distintas fuentes (Mds Mayoral, 2009), lo que
supone disponer, a veces, de bases de datos no completamente actualizadas.

3. Los procedimientos de gestion catastral demandan una fuerte interaccion entre los
datos alfanuméricos (tablas SIGECA) y cartogréficos (cartografia digital SIGCA?2).
Sin embargo, ambos sistemas cuentan con mecanismos independientes de intercam-
bio de datos. Esta circunstancia se refleja en la dificultad de ajustar la informacién
cartografica (en formato «shape») y la alfanumérica (formato CAT) en un SIG, lo que
obliga a transformar esta dltima de forma que la informacién pueda ser manejada en
un sistema informatico comun.

4. Finalmente, debemos remarcar que la parcelacién urbana, concebida sobre la base
del derecho de propiedad, implica la existencia de una heterogeneidad de tamafio del
parcelario, lo que dificulta a veces el andlisis de determinados fenémenos geografi-
cos. Ademads, algunas categorias de los usos del suelo empleados incluyen mezcla
de subcategorias, de relativa importancia, lo que complica la realizacién de anélisis
especificos sobre determinados servicios urbanos’.

Figura 2
PARCELAS CATASTRALES DE LAAGLOMERACION URBANA DEL OESTE MADRILENO.

012 4 6 8 10 |
o Kilometros

Fuente: Catastro de Urbana y Elaboracién personal.

7 A modo de ejemplo, la categoria «cultural» contiene de forma conjunta tipos de inmuebles muy diversos,
destinados a centros educativos de diferente nivel (universidades, institutos, centros de enseflanza primaria), igle-
sias, museos, etc.
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lll. DEFINICION DE UNIDADES FUNCIONALES BASICAS EN LA AGLOMERACION URBANA
MADRILENA, A PARTIR DE LAS BASES DE DATOS CATASTRALES. CONTRASTES TERRI-
TORIALES ENTRE EL SURY EL OESTE DE LA PERIFERIA DE LA COMUNIDAD DE MADRID

La necesidad de una descripcidon renovada del territorio urbano estd en la base de la
reciente aparicién de diversos estudios, que se nos ofrecen en el panorama de la investiga-
cion, en un afan por conceptualizar y definir los elementos fundamentales que integran el
nuevo tipo de ciudad dispersa. En este sentido, las transformaciones funcionales, resultado
de la modificacion acaecida en la organizacién espacial de la produccién y el empleo, de
los lugares del consumo y del ocio y de los flujos territoriales, han sido determinantes para
concebir un cambio intenso y definitivo en la estructura de la ciudad.

Entre los aspectos centrales a considerar al estudiar la reorganizacién actual de los usos
del suelo, cabe mencionar diversos enfoques, segtin los fines y propésitos de cada investiga-
cidn particular. A partir de Rhind y Hudson (1980), se han planteado, al respecto, tres pers-
pectivas metodoldgicas diferentes: a) un enfoque funcional, segtn el cual, el uso del suelo
se cartografia en funcién de la actividad que se desarrolle en €l; de esta forma, se clasifica
el suelo segtin su asociacién con alguna de las funciones que cumplen para el hombre, en
cuanto a la satisfaccion de sus necesidades; b) un enfoque formal, que identifica el uso del
suelo con la ocupacién del mismo y el andlisis se lleva a cabo a partir de determinadas carac-
teristicas derivadas del aspecto visual de su representacién: el tono, la textura, la densidad,
la forma, el color, etc.; y ¢) un enfoque multidimensional, que supone la combinacién de la
funcionalidad de los usos y de las caracteristicas visuales de los mismos.

En el andlisis que planteamos, nos hemos decantado por la primera de las tres opciones.
(Pero, como plantear el estudio de la estructura de la ciudad, a partir del contenido funcional
de unidades espaciales elementales? Coincidimos con Ruiz Sanchez (2001), en que la ciudad
puede ser contemplada como un «sistema cuya organizacion estd basada en la integracion e
interaccién de unidades diferentes, antagonistas y complementarias, cuyas funciones indi-
viduales y actividades, conjuntas y derivadas de la propia complementariedad, suponen la
propia esencia del mismo». En el especifico sistema de referencia de nuestra investigacion,
los elementos serfan las parcelas. La parcela catastral tiene unas caracteristicas diferentes en
el aspecto funcional y/o en el aspecto fisico, tanto desde el punto de vista cualitativo como
desde el punto de vista cuantitativo. La particularidad de la misma se deriva de la posibilidad
de constituir espacios multifuncionales; es decir, de integrar actividades y mezcla de usos del
suelo complementarios.

Disponer de los datos geograficos (espaciales y temadticos), almacenados estructural-
mente en el seno de una base de datos, vinculada a un Sistema de Informacién Geografica
(SIG), nos ha aportado una gran flexibilidad en el manejo de la misma, lo que nos ha per-
mitido extraer informacién derivada por reelaboracidn de la ya existente. De esta manera,
hemos obtenido la combinacion de los usos del suelo existentes en cada parcela, con la
intencién de definir patrones taxonémicos a partir de las tipologias dominantes resultantes.

De acuerdo con el objetivo del trabajo, la primera de las tareas consistiria en la clasi-
ficacion o taxonomia de los usos, mediante la desagregacion y asociacion de categorias
resultantes de las parcelas, en funcion del territorio analizado. No todos los usos del suelo
urbano tienen la misma representacion en la ciudad. Atendiendo a su grado de implantacidn,
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podemos considerar la existencia de usos dominantes o caracteristicos, de acuerdo al nimero
de parcelas que afectan o a la superior extension o superficie que ocupan en el territorio. De
todos los usos representados en la parcela catastral, referidos con anterioridad, hemos esti-
mado como mds representativos, por la especial vinculacién que tienen con el desarrollo del
planeamiento urbano, los siguientes:

* El uso del suelo residencial, correspondiente al alojamiento, con cardcter permanente
0 no, de personas y sus familias. La gran superficie de suelo ocupado por esta funcién
urbana, ademads de su variedad y papel desempefiado en la estructura de la ciudad, ha
sido la causa de que aprecidramos nuevas categorias mds pormenorizadas dentro del
mismo, como la vivienda unifamiliar y la vivienda multifamiliar.

* Eluso del suelo comercial, que comprende aquellas actividades destinadas a suminis-
trar mercancias al publico, o a prestar determinados servicios a los particulares.

e El uso del suelo industrial, que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacién, reparacion, almacenaje, y distribucién de productos
manufacturados.

e El uso del suelo de oficinas, que corresponde a aquellas actividades terciarias que
se dirigen, como funcién principal, a prestar servicios de cardcter administrativo,
técnico, financiero, de informacién u otra naturaleza, realizados a partir del manejo
y transmisién de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o los
particulares.

En conjunto, resultan un total de cinco categorias a considerar (uso residencial de
vivienda unifamiliar, uso residencial de vivienda multifamiliar, uso comercial, uso industrial
y uso de oficinas), lo que supone una notable variedad en cuanto a la desagregacion de cate-
gorias se refiere. El nimero de posibles agrupaciones de dichas categorias, de acuerdo a la
teoria combinatoria, y a su presencia real en el caso que nos ocupa, ha resultado ser de 24.
Finalmente, hemos juntado el resto de usos del suelo en una tinica categoria. Los resultados,
obtenidos mediante la realizacién de operaciones taxonémicas en un SIG®, de manera indivi-
dualizada para los dos territorios analizados, se pueden observar en las tablas 1 y 2.

Como puede observarse, hemos analizado, exclusivamente, las parcelas catastrales edi-
ficadas, cuyo niimero superaba, en ambos casos, el 80% del total de las parcelas existentes®.
Las conclusiones mds interesantes que pueden deducirse de un andlisis conjunto y compa-
rado de ambas tablas son las siguientes:

1. Los datos reflejan, como ya es habitual en este tipo de estudios, que el uso del suelo
residencial supera, ampliamente, en cantidad y superficie, la representacion del resto
de los usos urbanos analizados.

2. El nimero de parcelas catastrales edificadas, de uso exclusivo, relativas a las cinco
categorias de usos del suelo consideradas, suponen, para el territorio conjunto del sur

8 Para ello se ha utilizado el SIG ArcGIS, en su version 10.1.
9  De esta manera, hemos evitado examinar aquellas parcelas en proceso de edificacién, que habrian dificul-
tado la medicién de la estructura urbana de cada uno de los dos territorios considerados.
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y oeste madrilefios, el 90,6% del total existente. La distribucién parcial de los mismos
muestra un desigual reparto, siendo el uso residencial unifamiliar el que prevalece
sobremanera respecto a los demds (74,3% del total). A gran distancia, le seguiria
el uso industrial (8,7%), el residencial multifamiliar (6,5%) y, en menor medida, el
comercial (0,8%) y de oficinas (0,4%).

Esta realidad, en relacién al uso residencial mds extensivo, queda matizada si aten-
demos a su distribucién espacial, al ponerse de manifiesto el gran contraste existente
en el territorio madrilefio (63,2% de las parcelas de vivienda unifamiliar sobre el total
edificado, en el sector sur de la Comunidad de Madrid y 82,9% en el sector oeste).
Estos valores porcentuales relativos quedan bastante reducidos, si los expresamos
respecto a la superficie total ocupada, al disminuir los mismos al 10,4% y 35,4% res-
pectivamente (1.805,4 Ha en el sur y 7.906 Ha en el oeste).

El resultado de las posibles combinaciones de los usos del suelo muestra la existencia
de «usos del suelo mixto», que evidencian el nivel de complementariedad o rechazo
de los mismos entre si. Relativo al tejido residencial, podemos destacar que el uso
destinado a la vivienda unifamiliar posee un cardcter mds puro, ya que apenas se aso-
cia con el resto de usos (el 99,6% del total de las parcelas son de uso exclusivo resi-
dencial). En este caso, las unidades territoriales destacan por su reducida extension
superficial relativa y su condicién de escasa complementariedad respecto a otros usos
del suelo. Como tendremos ocasidén de mostrar, su comportamiento territorial resalta
la tendencia al agrupamiento con otras unidades espaciales semejantes, de tamafio
muy parecido, en unidades estructurales mds amplias, de morfologia edificatoria
similar (aislada, pareada, adosada, etc.), fruto de operaciones urbanisticas unitarias.
No ocurre lo mismo con el suelo residencial multifamiliar, que se agrega con gran
facilidad al uso comercial (el 44,4% de las parcelas comparten, en nimero, ambos
usos del suelo, mientras que apenas un escaso 11,5 % lo hacen con el uso industrial
y/o de oficinas). Esta asociacion residencia/comercio es muy superior en el sector sur
(54,3%) respecto al sector oeste (27,1%) y es cldasica, en el territorio analizado, de los
cascos antiguos y ensanches residenciales que tuvieron lugar en el primer momento
de la conformacién metropolitana de Madrid, en los municipios mds préximos a la
capital.

El comercio constituye el uso del suelo mds promiscuo y de mayor capacidad de
asociacion con otros usos. Su relacion natural con el tejido residencial multifamiliar
forma parte de nuestra cultura, estando ligado, intimamente, a la existencia de locales
artesanales o mixtos en las plantas bajas de edificios multivivienda. Sin embargo,
frente al modelo comercial tradicional han surgido, en el marco del modelo de la
ciudad dispersa, grandes centros comerciales de la periferia, desligados de la calle y
localizados en la proximidad a las autopistas urbanas. La nueva estructura comercial
agrupa no solo hipermercados, sino galerias comerciales anexas, donde se concentran
boutiques y tiendas de especialidad y servicios diversos (Lopez Lucio, 2006). En
menor medida, este suelo comercial periférico no residencial se asocia a las oficinas y
la industria.

La funcién industrial destaca por su cardcter exclusivo y su débil capacidad de mezcla
con otros usos, como corresponde a los poligonos industriales o espacios especializa-
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dos del territorio donde se concentra un cierto niimero de empresas dedicadas a este
tipo de actividad. Asi, en el 92,7% del total de las parcelas edificadas, dedicadas al
sector de la industria, predomina este uso exclusivo; circunstancia que puede apre-
ciarse, tanto en el sector sur como en el oeste de la Comunidad de Madrid. Las mayo-
res divergencias, en la distribucidn espacial de la actividad industrial, entre ambos
sectores geograficos, pueden observarse en la mayor superficie ocupada por este uso
del suelo en el sur respecto al oeste, como corresponde a la tradiciéon manufacturera
de esta drea de la periferia madrilefia.

8. Finalmente, podemos destacar la tendencia del uso del suelo destinado a oficinas a
mezclarse con otros usos, preferentemente el uso residencial multifamiliar, el comer-
cial y, en menor medida, el industrial. En el conjunto de ambos sectores espaciales,
unicamente el 25,7% de las parcelas es de uso exclusivo, destacando la asociacion
con el uso multifamiliar y/o comercial (67,9% del total). Respecto a la distribucién
geografica, se pueden apreciar fuertes contrastes, ya que la tipologia de uso exclusivo
de oficinas es dominante en la zona oeste madrilefia (37,4% del total de parcelas)
frente a la zona sur (20,0%). Ello es la consecuencia de la aparicidn, en esta zona de
la ciudad, de centros secundarios de oficinas que han servido para descongestionar la
actividad terciaria del centro de la capital.

IV. DEFINICION DE LOS PRINCIPALES PATRONES DE OCUPACION TERRITORIAL DEL
MODELO DE CIUDAD DISPERSA. APLICACION AL SECTOR SUROESTE DE LA COMUNIDAD
DE MADRID

La propuesta de usos del suelo base, con vistas a la obtencién de patrones reales de ocu-
pacion del territorio, la hemos realizado, a partir de los dos elementos utilizados en el apar-
tado anterior: unidad territorial de andlisis y categoria de uso del suelo. La unidad espacial ha
sido, en nuestro caso, la parcela catastral, mientras que para las categorias de ocupacién del
suelo hemos seleccionado, exclusivamente, los usos més representativos. De acuerdo a este
planteamiento simplificador, proponemos la siguiente categorizacion (tabla 3), por agrupa-
cién de clases, en la perspectiva de obtener los denominados «pre-lugares» o «espacios de
vocacién» (Bozzano et al., 2008).

Los pre-lugares o espacios vocacionales, pueden ser definidos como lugares en términos
de patrones de ocupacion y apropiacion territorial, donde se identifican matices y variantes
en cada vocacién. Aunque no corresponden a un tnico uso del suelo, predomina en ellos una
actividad sobre las demds. Asi, por vocacién residencial multifamiliar dominante se entende-
ria el lugar donde predominaran usos y funciones destinadas a la vivienda de uso permanente
o temporal de varias familias, sobre otras vocaciones, como el comercio, la industria artesa-
nal o cualquier otra actividad que pudiera considerarse complementaria.

La reconstruccién de las unidades territoriales formales o piezas del mosaico urbano, a
partir de las unidades elementales funcionales o parcelas, requiere del conocimiento pre-
ciso de los procesos acaecidos en la ciudad, ya que son éstos los que permiten interpretar
los espacios conformados como una consecuencia de la dindmica del desarrollo urbano,
en concordancia con las necesidades del sistema productivo, los gustos demandados por
los consumidores y los avances de las nuevas tecnologias. A. Font (1997) nos ofrece una
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Tabl
NUEVAS CLASES DEL USO DEL SUELO URBANO PC?IS ::GBRUPAMIENTO DE LAS CATEGORIAS MAS SIMPLES
Nuevas categorias Categorias agrupadas

1. Residencial unifamiliar exclusivo 1

2. Residencial unifamiliar dominante 6,8,10,12,14,16 y 18

3. Residencial multifamiliar exclusivo 2

4. Residencial multifamiliar dominante 7,9,11,13,15,17 y 19

5. Comercial exclusivo 3

6. Industrial exclusivo 4

7. Uso de oficinas exclusivo 5

8. Uso mixto (comercio, industria y oficinas) 20,21,22y23

interesante perspectiva tedrica desde la que plantear el reconocimiento de las nuevas formas
urbanas generadas en la ciudad actual. Asi, el autor distingue las siguientes unidades bésicas
del entramado urbano:

e Aglomerados: asentamientos urbanos, cuya caracteristica principal es la continuidad
de sus tramas, su relativa densidad y la mezcla de usos, de formacién histérica o
reciente.

* Extensiones de las tramas urbanas anteriores por prolongacion de sus mallas viarias,
generalmente de cardcter mds monofuncional (residencia, industria).

* Hilos o filamentos: formaciones lineales a lo largo de infraestructuras viarias histo-
ricas (carreteras o caminos) o a lo largo de elementos geograficos singulares (rios,
elementos orogréficos, etc.).

* Desagregados: asentamientos en forma arbdrea o en paquetes mas o menos cerrados
sobre topografias diversas, de cardcter predominantemente residencial, aunque sean
frecuentes también con el uso industrial y de almacenamiento en la segunda y tercera
coronas metropolitanas.

*  Asentamientos dispersos: resultado de la ocupacion individualizada del territorio rus-
tico, seglin una légica autoorganizativa, aunque sin las caracteristicas de marginalidad
propias de épocas anteriores.

e Elementos arteriales: canales de comunicacién o movilidad, que representan funda-
mentalmente las infraestructuras viarias y de transporte, y de los sistemas energético
y de telecomunicaciones, cada vez mds relevantes para la organizacion territorial.

* Enclaves o nodos: edificios o agrupacion de edificios e instalaciones, situados en pun-
tos estratégicos del territorio (enlaces de autopistas, intercambiadores de transporte,
etc.), de médxima accesibilidad y/o significacién metropolitana.

Sirviéndonos de esta referencia tedrica, nos proponemos la comprobacién, en el territorio
del suroeste metropolitano madrilefio, de la existencia de alguna de estas unidades bdsicas,
que, a modo de ensayo, nos ofrezcan la linea a seguir en el intento de reconstruir el entra-
mado global de la estructura de toda la urbe.
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IV.1. Delimitacion de algunos patrones de ocupacion territorial, en el sector suroeste de la
Comunidad de Madrid

La delimitacién de estas unidades territoriales no es dificil de realizar, ya que las nuevas aglo-
meraciones urbanas dispersas se caracterizan por la fragmentacion fisica (ademds de social) del
territorio, en dreas funcionales que se articulan a través del sistema de autopistas metropolitanas.
La posibilidad de definirlas se apoya en los tres elementos que caracterizan la transformacion
territorial metropolitana mds reciente: expansion, dispersion y fragmentacion. El conocimiento
de los procesos de transformacion urbana ayuda, sobremanera, a identificar las unidades mor-
fofuncionales de la estructura de la ciudad, que deben ser analizadas, de manera evolutiva en el
tiempo, desde la expansién u ocupacion cada vez mds periférica del espacio (ademds de conside-
rar los cambios por reforma y relleno de los intersticios vacios de la ciudad central).

En esta perspectiva evolutiva del andlisis de la estructura de la ciudad actual, debemos
concentrarnos en dos momentos clave que diferencian unidades territoriales especificas. En
general, las transformaciones acaecidas durante los afios sesenta y setenta del pasado siglo, en
el momento de conformacién del drea metropolitana madrilefia, tuvieron como consecuencia
la creacion de zonas funcionalmente mixtas, en los cascos antiguos y dreas de expansién de los
municipios cercanos a la ciudad central, y de dreas homogéneas en la periferia de los mismos
(residenciales de alta densidad e industriales). Por otra parte, los procesos de dispersion de la
ciudad, connaturales con el crecimiento urbano del momento presente, se identifican mds con
la existencia de dreas homogéneas residenciales de baja densidad (tanto unifamiliares como
multifamiliares), nodos o enclaves del terciario o de la industria de innovacién (parques tecno-
16gicos), asentamientos industriales dispersos, grandes equipamientos y dotaciones (hospitales,
universidades, parques regionales), etc. Estas unidades territoriales destacan, en general, por
constituir espacios funcionales homogéneos, que consumen importantes superficies del territo-
rio metropolitano, en un paisaje desestructurado, cuya légica viene reflejada por la relacién de
las diversas piezas urbanas con la infraestructura viaria y de transporte.

En este intento de identificar y delimitar patrones de ocupacién en el territorio de la
Comunidad de Madrid, a modo de entramados urbanos homogéneos, siguiendo la termi-
nologia explicita de la obra antes resefiada, hemos seleccionado tres ejemplos: el barrio de
Zarzaquemada, en Leganés, cuya configuracién urbana tuvo lugar durante los afios setenta
del pasado siglo (aglomerado); el parque Eurdpolis, situado en el municipio de Las Rozas
(enclave 0 nodo) y la urbanizacién Cerro Alarcén, localizada en los municipios de Valdemo-
rillo y Navalagamella, una de las urbanizaciones residenciales de baja densidad mds extensa
de la Comunidad de Madrid (desagregado).

IV.1.1. El barrio de Zarzaquemada (Leganés): ciudad dormitorio de la primera corona metropolitana
madrilefia

El barrio de Zarzaquemada, constituye parte de la expansiéon del municipio de Leganés
durante los afios setenta del pasado siglo (figura 3). Su desarrollo urbano ha estado ligado,
por tanto, al momento del crecimiento de los municipios de la primera corona metropolitana
madrilefia, como consecuencia de la profunda crisis de la agricultura tradicional, motivada
por la introduccién de nuevas técnicas y procesos productivos, que convirtieron las dreas
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rurales en espacios de paro estructural. En estas condiciones, el fuerte contingente inmigrato-
rio, que atraido por la oferta laboral de un mercado de trabajo expansivo llegaba a la ciudad
de Madrid, tuvo que ser realojado en un tiempo récord, desencadenando procesos intensivos
de ocupacioén del espacio que originaron cambios cualitativos en las formas y modos de pro-
duccidén urbana. Su eleccion por parte de las clases trabajadoras, como lugar de residencia,
estaba justificada por la existencia de una oferta de vivienda de baja calidad y reducido coste
con capacidad de atender a una demanda de escasas posibilidades econémicas. El nuevo
ensanche urbano fue construido sobre una superficie de 117 Ha., en bloques de pisos muy
elevados, generalmente de diez alturas, alcanzando densidades de ocupacién del suelo muy
altas, que superaban, en ocasiones, las 300 viviendas por hectdrea.

Figura 3
SITUACION DEL BARRIO DE ZARZAQUEMADA EN EL MUNICIPIO DE LEGANES

40 Leganés
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Fuente: Datos del Catastro de Urbana (2009) y Elaboracién Personal.

Los resultados obtenidos de la medicién de la estructura funcional de esta drea'® vienen
reflejados en la tabla 4 y corroboran que el barrio de Zarzaquemada presenta las caracteristi-
cas propias de los primitivos ensanches residenciales que compactaron el espacio préximo a
los cascos antiguos de los municipios de la primera corona metropolitana del Sur de Madrid.
En su estructura urbana, destaca el predominio funcional residencial, tipico de las ciudades
dormitorio de la periferia metropolitana de Madrid, con una fuerte relacién con el comercio,
ya que en mds de la mitad de las parcelas urbanas se integran los edificios multivivienda con
los establecimientos comerciales (figura 4). Se codifica asi el modelo de tejido residencial
multifuncional, con predominio de la vivienda como elemento mds representativo, soporte
de la estructura comercial tradicional basada en la calle. El reducido niimero de estableci-

10 Con esta intencion, se ha seleccionado, a partir de la base de datos municipal, la correspondiente al barrio
de Zarzaquemada, exportando la base de datos temdtica dBase del SIG al programa Statgraphics Centurién, donde
se ha realizado un tratamiento estadistico de la informacién. Esta operacion ha consistido en reagrupar las categorias
iniciales de los usos del suelo, midiendo el nimero de parcelas, superficie edificada en el espacio ocupado por las
nuevas categorias y promedio del niimero de viviendas y establecimientos productivos por parcela.
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mientos comerciales por parcela urbana (2,6) y su limitado tamafio medio (64,3 m?) ponen en
evidencia la ausencia de concentraciéon comercial en centros auténomos de mayores dimen-
siones. Asi mismo, aunque en un segundo plano, apreciamos otras formas de integracién de
la funcioén residencial con otras actividades a ella asociadas, como el pequefio terciario de
oficinas 6 servicios personales, los talleres de reparacion 6 los pequefios equipamientos, aun-
que, como puede observarse por la superficie edificada, escasamente representadas.

Figura 4
DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS USOS DEL SUELO DEL BARRIO DE ZARZAQUEMADA EN EL MUNICIPIO DE LEGANES
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Fuente: Datos del Catastro de Urbana (2009) y Elaboracién Personal.

Tabla 4
CARACTERISTICAS FUNCIONALES DEL BARRIO DE ZARZAQUEMADA (LEGANES)

Parcelas Uso suelo edificado (Ha)
Uso suelo
nimero porcentaje residencial | comercial | industrial oficinas
3 239 324 559 - - -
4 389 52,8 93,0 6,6 0,04 -
5 38 52 - 0,6 - 0.8
6 61 83 - - 03 -
7 4 0,5 - - - 0,08
8 6 0,8 - 03 0,2 0,01

1. Residencial unifamiliar exclusivo; 2. Residencial unifamiliar dominante; 3. Residencial multifamiliar exclusivo;
4. Residencial multifamiliar dominante; 5. Comercial exclusivo; 6. Industrial exclusivo; 7. Uso de oficinas exclu-
sivo; 8. Usos mixtos (comercio, industria y oficinas).

Fuente: Elaboracién Personal. Datos de los municipios del Catastro de Urbana de la Comunidad de Madrid (2009).
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IV.1.2. El parque de Eurdpolis (Las Rozas)

El parque Eurdpolis es un espacio comercial mixto, situado en el municipio de Las Rozas
(figura 5), a veinte kilémetros del centro de Madrid, localizado en un nudo de comunica-
ciones preferente, al que se puede acceder desde tres carreteras principales: la autovia A6
Madrid-La Coruiia, la M-50 y la carretera M-505. Consta de mas de 800 locales, en un
entramado de treinta calles, dedicadas a mudltiples actividades, no solo comerciales, sino
industriales y de oficinas. Las dimensiones de las parcelas comerciales exclusivas (1.582 m?
de promedio de superficie edificada) superan al correspondiente a las parcelas industriales
(1.000 m?) y las destinadas a oficinas (320 m?), aunque son mds reducidas en ndmero. Las
actividades alli desarrolladas son muy variadas y estdn relacionadas con las necesidades
del hogar y la empresa, mobiliario y decoracién, automocion, ocio, alimentacién, construc-
cién, servicios, etc., lo que convierte al mismo en uno de los mayores centros comerciales
y de negocios de la zona oeste de Madrid (figura 6). Este parque constituye un ejemplo de
como los centros comerciales se han convertido en una pieza clave de los nuevos desarrollos
periféricos de las dreas metropolitanas. Su estructura productiva gira en torno a un modelo
donde existen grandes espacios abiertos y zonas verdes, con escasa diversificacién de usos
de suelo, su desconexion de la calle, en cuanto a espacio residencial vivido, y su anclaje en
la autopista.

Figura 5
SITUACION DEL PARQUE DE EUROPOLIS EN EL MUNICIPIO DE LAS ROZAS

Fuente: Datos del Catastro de Urbana (2009) y Elaboracion Personal.

Otra caracteristica es la de su didfana distincién de los usos residenciales o su especiali-
zacidn residencial (oferta de vivienda), separada de la anterior. En este sentido, contigua a
la zona productiva existe un drea residencial (zona A), segregada de la anterior (zona B), e
integrada por viviendas multifamiliares de alto estanding, con zonas ajardinadas y piscina,
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en un entramado regular en manzana, con reducida densidad de ocupacion del suelo. Las
posibilidades de instalacién de servicios y pequefios comercios de proximidad se muestran
complicadas en estas dreas residenciales, por la existencia de tendencias hacia estructuras
edificatorias con espacios de esparcimiento privado, sin la posibilidad de ubicacién de acti-
vidad comercial en sus plantas bajas. Todo ello queda reflejado en la escasa presencia de
espacio edificado dedicado a la industria y los servicios.

Figura 6
DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS USOS DEL SUELO DEL PARQUE
DE EUROPOLIS EN EL MUNICIPIO DE LAS ROZAS
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Fuente: Datos del Catastro de Urbana (2009) y Elaboracién Personal.

Tabla 5
CARACTERISTICAS FUNCIONALES DEL PARQUE EUROPOLIS (LAS ROZAS) (ZONAA)

Uso Parcelas Uso suelo edificado (Ha)
suelo | himero | porcentaje | residencial | comercial | industrial | oficinas
3 19 61,3 2,6 - - -
4 5 16,1 38 04 - 0,01
6 8 25,8 - - 0,01 -
7 1 32 - - - 0,6

1. Residencial unifamiliar exclusivo; 2. Residencial unifamiliar dominante; 3. Residencial multifamiliar exclusivo;
4. Residencial multifamiliar dominante; 5. Comercial exclusivo; 6. Industrial exclusivo; 7. Uso de oficinas exclu-
sivo; 8. Usos mixtos (comercio, industria y oficinas).

Fuente: Elaboracion Personal. Datos de los municipios del Catastro de Urbana de 1a Comunidad de Madrid (2009).
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Tabla 6
CARACTERISTICAS FUNCIONALES DEL PARQUE EUROPOLIS (LAS ROZAS) (ZONAB)
Uso suelo Parcelas Uso suelo edificado (Ha)
nimero | porcentaje | residencial | comercial | industrial oficinas
3 1 0,7 03 - - -
5 19 134 - 49 - -
6 64 45,1 - - 8.0 -
7 37 26,0 - - - 9.5
8 21 148 - 54 1,6 44

1. Residencial unifamiliar exclusivo; 2. Residencial unifamiliar dominante; 3. Residencial multifamiliar exclusivo;
4. Residencial multifamiliar dominante; 5. Comercial exclusivo; 6. Industrial exclusivo; 7. Uso de oficinas exclu-
sivo; 8. Usos mixtos (comercio, industria y oficinas).

Fuente: Elaboracion Personal. Datos de los municipios del Catastro de Urbana de 1a Comunidad de Madrid (2009).

IV.1.3. La urbanizacion residencial del Cerro Alarcon (Valdemorillo y Navalagamella)

La urbanizacién del Cerro Alarcén nacié hace mds de treinta afios como un espacio de
recreo y chalets de fin de semana, enclavada en los municipios de Valdemorillo y Navalaga-
mella (figura 7), habiéndose convertido, hoy en dia, en una comunidad de mas de 1.000 pro-
pietarios, la mayor parte de los cuales viven alli de forma permanente. Su entorno natural, de
grandisimo valor medioambiental, Zona Especial de Proteccion de Aves y Lugar de Impor-
tancia Comunitaria de los Encinares y Cuencas de los rios Alberche y Cofio, se encuentra
en un excepcional estado de conservacion. Se han respetado la mayor parte de las encinas
originarias y, al mismo tiempo, los jardines privados han dado lugar a una masa arbdrea de
gran diversidad, en la que destacan todo tipo de coniferas, chopos y enebros, que constitu-
yen un microclima propio de mayor humedad y frescor. En la urbanizacion estd integrado el
embalse de Cerro Alarcon, que la promotora construyé en los afios setenta del siglo pasado
como valor afiadido, al permitir la préctica de deportes. El disefio de la urbanizacién esta
basado en grandes avenidas y parcelas que oscilan entre los 900 y 1.100 metros cuadrados, lo
que ha permitido la construccién de chalets independientes con jardines y piscina propia en
la mayor parte de los casos y una red de zonas verdes que incrementa los espacios y permite
mayor calidad de vida.

Las caracteristicas funcionales de la urbanizacién (tabla 7) muestran el predominio, casi
exclusivo, de la funcién residencial de baja densidad, con viviendas unifamiliares, cuya
participacion supera el 98% en el nimero de parcelas existentes. Asi mismo, la vivienda
unifamiliar consume mas del 99% de la superficie edificada, respecto a los otros usos del
suelo alli representados, debido a las mayores necesidades de suelo que la vivienda unifa-
miliar representa en relacion con la plurifamiliar o en bloque. Esta realidad manifiesta una
de las propiedades del espacio residencial extensivo, en el que progresivamente se ha ido
clausurando la mezcla con otros usos, haciéndose mas excluyente y, como consecuencia,
mds dependiente del transporte mecanizado para cualquiera de sus relaciones con el exterior
(trabajo, compras, diversion).
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Figura 7
SITUACION DE LA URBANIZACION CERRO DE ALARCON
EN LOS MUNICIPIOS DE VALDEMORILLO Y NAVALAGAMELLA
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Fuente: Datos del Catastro de Urbana (2009) y Elaboracién Personal.

Figura 8
DISTRIBUCION ESPACIAL DE LOS USOS DEL SUELO DE LA URBANIZACION CERRO DE ALARCON EN LOS
MUNICIPIOS DE VALDEMORILLO Y NAVALAGAMELLA

Fuente: Datos del Catastro de Urbana (20009) y Elaboracién Personal.
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Tabla 7

CARACTERISTICAS FUNCIONALES DEL PARQUE EUROPOLIS (VALDEMORILLO Y NAVALAGAMELLA)

Parcelas Uso suelo edificado (Ha)
Uso suelo
ndmero porcentaje residencial | comercial industrial oficinas
1 1.728 98.1 404 - - -
5 1 0,06 - 0,06 - -
6 32 18 - - 0,14 _
7 1 0,06 - - - 0,0025

1. Residencial unifamiliar exclusivo; 2. Residencial unifamiliar dominante; 3. Residencial multifamiliar exclusivo;
4. Residencial multifamiliar dominante; 5. Comercial exclusivo; 6. Industrial exclusivo; 7. Uso de oficinas exclu-
sivo; 8. Usos mixtos (comercio, industria y oficinas).

Fuente: Elaboracién Personal. Datos de los municipios del Catastro de Urbana de 1a Comunidad de Madrid (2009).

V. CONCLUSIONES

La utilizacién del catastro de urbana en el estudio del territorio ofrece nuevas perspec-
tivas de gran interés, en fines tan diversos como la valoracién de su problematica, la carto-
grafia o representacion del mismo, y, finalmente, la ordenacién y planificacidn territorial.
Su trascendencia como tal se deriva de la capacidad de la parcela urbana, para integrar, en
un espacio fisico reducido, un conjunto de elementos clave para interpretar la ciudad, desde
la perspectiva de identificar la l6gica de los fenémenos del crecimiento urbano. En nuestro
caso, la metodologia desarrollada a partir de usos del suelo urbano, incluidos con caricter
multifuncional, muestra la posibilidad de analizar cuantitativamente la estructura de nuestras
urbes, de manera evolutiva en el tiempo, permitiendo realzar los profundos contrastes exis-
tentes entre la ciudad compacta del pasado y la ciudad dispersa actual, a partir del mosaico
urbano y las piezas funcionales asociadas a cada una de los espacios de actividad, consumo
y ocio que lo integran.

El estudio de tres casos concretos de la estructura urbana del sector suroeste metropoli-
tano madrilefio, de origen diferente, nos ha permitido mostrar el camino para la obtencién
de la estructura urbana de la Comunidad de Madrid, a nivel mds global, a la par que des-
cubrir algunos aspectos fundamentales, relacionados con el cambio de modelo de ciudad.
Asi, frente al entrelazamiento de las funciones residencial y de actividad que se daba en la
ciudad tradicional (cuyo arquetipo representativo seria el barrio de Zarzaquemada), donde la
zonificacion de usos respetaba la continuidad del tejido urbano, en las nuevas periferias, las
areas residenciales y el resto de actividades ocupan sectores segregados, donde, ademds, se
introduce la discontinuidad entre los distintos fragmentos especializados. En este marco de
referencia, los centros comerciales, como el parque de Eurdpolis, «alimentan la denominada
ciudad dispersa, convirtiéndose en pieza clave de estos complejos desarrollos suburbanos,
contribuyendo a la desaparicion de las diferencias entre el centro tradicional y la periferia,
al trasladar o dispersar y al mismo tiempo concentrar las funciones de consumo y ocio en
espacios cada vez mds periurbanos» (Escudero, 2008). El otro ejemplo, el de la urbanizacién
del Cerro de Alarcon, revela el aislamiento de los paquetes residenciales de baja densidad,
auténticas islas conectadas a las infraestructuras y ancladas a ellas, pero separadas entre si
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fisica y socialmente. En este sentido, la vivienda unifamiliar tiende a homogenizar los pai-
sajes, reducir las densidades metropolitanas y acrecentar una cada vez mayor fragmentacion
espacial, que en algunos ambitos se traduce, incluso, en la propia privatizacion del espacio.
Finalmente, queremos subrayar la importancia que la metodologia propuesta puede tener
en su potencial aplicacion en el campo de la planificacién medioambiental y territorial. En
primera instancia, al mostrar como el empleo de nuevas bases de datos georreferenciados
podria suponer un importante avance en la construccién y disponibilidad de bases de
datos geograficas mds relacionadas con la complejidad del mundo real, capaces de acometer
los problemas de la planificacién territorial, en un entorno SIG, desde un enfoque mas rea-
lista y eficaz. En segundo lugar, por la posibilidad de disponer de la estructura funcio-
nal de la ciudad, de forma sintética y simplificada, pero suficientemente representativa
de la realidad, desde donde plantearse diferentes objetivos de investigacién: generacion
de escenarios de futuro en zonas afectadas por el crecimiento urbano actual, simulacién de
modelos realistas del desarrollo urbano en el futuro o evaluacién de impactos sobre los recur-
sos naturales y medioambientales de un territorio determinado y de su poblacién residente.
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