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PRESENTACION

Con la publicacion de este documento, el Gobierno de
la Comunidad de Madrid, ha querido hacer explicita
una estrategia de intervencion en el distrito de Tetuan,
para el desarrollo de las operaciones de remodelacion
y realojamiento enmarcados en el Decreto de Barrios
en Remodelacidn. Este documento no debe asimilarse
a cualquiera de las figuras establecidas en nuestro
ordenamianto urbanistico de planeamiento, aungue
sirve de base para la redaccién de aquellas que fueran
precisas por exigencias administrativas. Este
documento quiere, ante todo, mostrar a los
ciudadanos de Tetuan y muy especialmente a los mas
directamente afectados por los procesos de
realojamiento, como entiende el Gobierno de la
Comunidad, a través del Instituto de la Vivienda de
Madrid, el problerna de la vivienda pdblica y la forma
més adecuada de enfrentarse a &I, en estos barrios.
Por ello, no se ha entendido suficiente una simple
programacion de operaciones de obtencion de suelo y
construccion de viviendas, sino que se ha pretendido
un entendimiento de las condicionantes, problemas y
oportunidades que ofrece la trama fisica y social del
Distrito, para, aparie de ellas, proponer el modelo
global de intervencion en el mismo.

Sin duda es un planteamiento mas complejo que la
simple programacion de un determinado ndmero de
viviendas en un paquete de suelo aislado, sobre el que
se plasma una nueva ordenacidn, borrando las trazas
de asentamientos antenores. 3

En este caso, a diferencia de otras operaciones de
remodelacion, se trata de ehacer ciudad en la
ciudads, revitalizando el trazado existente,
complementando puntualmente la ordenacidn
heredada, introduciendo nuevos elementos singulares
del sistema viario de la ciudad —Avda. de Asturias —
o nuevos equipamientos. Todo ello aprovechando al
maximo las posibilidades que «la ciudad existente
ofrece». Empefio éste que puede exigir una mayor
complejidad de gestidn y un mas dilatado tiempo de
ejecucion, debido a las necesidades de acompasar y
hacer coincidir muy distintas operaciones técnicas,
econdmicas y administrativas, pero que sin duda dard
un resultado més integrado en la ciudad y méas

satisfactorio socialmente, 1anto para los vecinos gue
sean realojados en nuevas viviendas, como para los
que permanezcan en las actuales. Proceso mas
complejo y prolongado en el tiempo que requiere un
entendide por los vecinas, cuya colaboracion resulta
imprescindible.

Con ello, una operacion justificada, en Gltima
instancia, por la construccion de mas de 2.000
viviendas plblicas, se transforma en un «hacer
ciudad», tomando la vivienda no como un simple
accidente, sino como auténtica materia de una politica
de recuperacion de la ciudad. Opcién que no hace
sino reconocer y aplicar algunas de las opciones

poli ticas sustantivas que soportan el nuevo Plan
General de Madrid,

El contenido técnico de esta publicacidn, desde el
analisis del Distrito, pasando por la respuesta
conceptual a los problemas planteados, hasta llegar al
disefio ejemplificador de algunas soluciones
arquitectdnicas de edificios y espacios pUblicos,
responde a esta apuesta global y pretende facilitar su
entendimiento y motivar el debate, estando abierto a
correcciones v mejoras,

En dltima instancia, la justificacidn de esta publicacion
debera encontrarse en el respeto a los ciudadanos de
Tetuan afectados por las intervenciones en vivienda
plblica que esta llevando a cabo 2l Instituto de la
Vivienda de Madrid, asi como los organismos plblicos
quer puedan sentirse implicados en la operacion, y de
forma muy especial, al Ayuntamiento de Madrid, cuya
colaboracion, ya demostrada, es imprescindible para el
buen fin de esta operacién.

La forma de intervencion en Tetudn, que aqui se
propone, pretende superar la mera construccion de
viviendas, para transformarse en una operacion de
revitalizacion y reestructuracion de un barrio dentro de
€se gran objetivo que es construir un Madrid mas
justo y mas culto.
Eduardo Mangada Samain,
Consejero de Ordenacian del Territorio,
Medio Ambiente v Vivienda,



0. INTRODUCCION

El programa de remodelacién de barrios de Madrid ofrece una
gran oportunidad para acometer decisivamente la rehabilitacion
integral de la trama fisica y social mas antigua del distrito de Te-
tuén, cuya marginalidad, ya consustancial, contrasta y se acusa
aun mas por la creciente centralidad que ha ido adquiriendo en
los Gltimos afios, marginalidad que no ha podido ser combatida
hasta ahora sino a costa de la desaparicion de partes importantes
de aquella trama; en favor de actividades, poblaciones y tipolo-
glas urbanas ajenas al distrito. Las nuevas condiciones politicas,
la presién vecinal y la cooperacidn municipal, han propiciado la
actuacitn del Gobierno de la Comunidad a través de su Institu-
to de Vivienda (IVIMA).

La ocasion se presenta como un reto no stlo para la solucion

de los problemas del barrio, sino también para la bisqueda de
alternativas a las formulas de remodelacidn masiva emprendida
anteriormente en otros barrios menos consolidados y mas peri-
féricos de Madrid.

La viabilidad de una remodelacién, respetuosa con la trama fisi-
ca y social a la vez que eficaz —ésto es, rapida, extensa y no
solo limitada al sector vivienda— ha exigido la bisqueda de un
equilibrio casi inestable, entre la respuesta puntual, ripida y com-
prometida y el planteamiento integral a largo plazo de caricter
explorativo y teérico.

Asi se han iniciado simultaneamente: el programa de construc-
cién de viviendas — en los terrenos més facilmente disponibles —
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y la formulacion de propuestas generales indicativas —de orde-
nacion fisica y de remodelacion diferenciada por areas—.

En este momento, cuandoe la voluntad politica ests garantizada
con los recursos econdmicos programados hasta el afio 1991, el
proceso de remodelacion esté limitado; por la capacidad de res-
puesta a los problemas técnicos; por los tiempos largos de deci-
sidn y tramitacion administrativa, asi como por la falta de terrenos
vacios para construir viviendas y de viviendas vacias que permi-
tan desalojar y vaciar nuevos terrenos.

Con un planteamiento y una estrategia iniciales, ésto es, unas
minimas respuestas a jqué hacer en Tetudn?, ha sido posible ini-
ciar la remodelacion en los puntos menos condicionados y con
actuaciones sin riesgo de equivocacion. La rapida adquisicion
de suelo vacante, la remodelacion prioritaria de los terrenos con
menor carga de desalojo v la reduccidn de los tiempos de cons-
truccion, son lineas claras de actuacién para proseguir las pri-
meras fases de la remodelacion de Tetuan, de las que empiezd
a surgir un lenguaje arquitectonico adaptado a lo preexistente,
a la vez que renovador.

Finalidad. € presente documento se ha redactado, de acusr-
do con los términos de referencia del encargo del IVIMA, para
dar a conocer las primeras respuestas técnicas a la cuestion de
la remodelaciton de Tetuén vy favorecer asi una contribucion mas
amplia y diversificada de los distintos agentes implicados en ella,
asl como la participacion de la poblacion afectada.

Cardcter. El documento tiene caracter de informacion técni-
ca, y no vinculante administrativamente,

La répida evolucidn de las circunstancias que rodean el proceso
de remodelacidn impiden que su contenido pueda tener el ca-
racter definitivo de una publicacion «a posteriaris.

Asi pues, se intenta con este documento reflejar un ciclo de aquel
Proceso que se mantiene en continua revision hasta que se cie-
rre con su terminacidn en una situacidn definitiva. El documen-
to esta asi abierto a futuros desarrollos y comprobaciones.

Contenido. Tres capitulos preliminares, de informacion y ana-
lisis, dan paso a otros cuatro capitulos en los que se resumen
las respuestas dadas hasta el momento a las cuestiones funda-
mentales. Se empieza con una respuesta conceptual, en donde
se expone la filosofia de este nuevo tipo de remodelacion. A con-
tinuacion se desarrolla el capitulo fundamental que incluye las
propuestas generales: de ordenacion, de actuacidn por 4reas di-
ferenciadas vy la estrategia aritmética de la operacion.

El penaltimo capitulo se dedica a los proyectos de edificacion,
hoy todavia escasos, pero que en el futuro se convertirdn cuan-
titativamente y cualitativamente en el contenido fundamental de
la operacion.

Finalmente, en un Gltimo capitulo, se hace referencia a la nece-
sidad de sistematizar las escalas de disefio, asi como la de intro-
ducir una escala intermedia entre los proyectos de edificacion
v el planeamiento general de la operacion.

1. ANTECEDENTES Y ENCUADRES GENERALES
DE LA REMODELACION DE TETUAN

Tetudn es uno de los siete distritos centrales de Madrid. De los
seis barrios que lo integran solo Ventilla y Valdeacederas han que-
dado incluidos en el programa de remodelacion, que afecta por
tanto a la parte Norte del sector de corona comprendido entre
dos vias ecirculares» — Paseo de |z Direccion y Bravo Murillo —
y dos ejes perpendiculares principales — La Castellana y Raimun-
do Fernandez Villaverde —. Lina serie de ejes radiales coinciden
tes con vaguadas y cumbreras subdividen y estructuran el sector

La presencia de varios arroyos v arroyuelos determinan basica-
mente la morfologia original que, con peguefios cambios debi-
do a los cien afios de progresiva urbanizacion, se refleja en el
trazado actual, resultado de desarrollos espontaneos que han se-
guido la pauta de accidentes naturales y de un parcelario agri-

cola progresivamente adaptado a la urbanizacion, asl como de
desarrollos planificados, en forma de Colonias y Poblados de vi-
vienda oficial (1840-60} y también de planes de ordenacion «ofi-
cial» para la ejecucion privada de vivienda libre y oficinas
(1960-80)

A partir de 1980 el interés pablico y de los planes, reclamado
por €l movimiento vecinal, se centra en la mejora de las condi-
ciones sociales y de la vivienda vy su equipamiento.

En 1985 se inicia, a partir de la actuacién directa del IVIMA, un
proceso largo de rehabilitacion integral de los barrios de Valdea-
cederas y Ventilla
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1.1. El distrito de Tetuan en Madrid.

Tetuan es uno de los siete distritos centrales de Madrid, apoyado
como todos ellos en el Eje Urbano del Paseo de la Castellana

1.2. Delimitacién del distrito.

Ademas del Paseo de la Castellana limitan el distrito: la calle Rai-
mundo Ferndndez Villaverde al Sur, el Paseo de la Direccion al
Oeste.

La calle Bravo Murillo divide el distrito en dos partes. Un nicleo
central al Sureste apoyado en el Paseo de la Castellana que ha
determinado su cardcter ulterior y un sector periférico desarro-
llado a partir de la calle Bravo Murillo vy bordeado al Noroeste
por una profunda vaguada por la que discurre el arroyo del Fres-
no, asi como la conduccion de agua del Canal de Isabel II.

1.3. Subdivision del distrito en barrios.

El distrito comprende seis barrios. S6lo los de Almenara, Val-
deacederas y parte de Berruguete, han quedado incluidos en el
programa de barrios en remodelacion.

El movimiente vecinal, motor de este programa, ha modificado
este mosaico de barrios, ampliando el territorio de Valdeacede-
ras hasta la Avenida de los Curtidos, y reduciendo con ello el
de Almenara, que ha perdido también su nombre, al preferir los
vecinos el de La Ventilla
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El sentido de pertenencia al barrio ha favorecido la creacion de
asociaciones vecinales, especialmente en aquellos sectores afec-
tados por problemas urbanos mas acuciantes o que agrupan po-
blaciones con intereses comunes.

Son notables asi las Asociaciones de los barrios de Ventillay Val-
deacederas y, dentro de ellos, las agrupaciones de residentes de
los poblados v colonias de promocion pablica.

El 4rea objeto de remodelacidn ocupa los subsectores exteriores
del cuadrante comprendido entre el eje principal de la Castella-
na y la calle de Tablada — uno de los ejes radiales secundarios —

1.4. Las condiciones naturales preexistentes.

El distrito comprende suelos que hasta hace cien afios perma-
necieron en estado rastico. La morfologia y topografia original
se conservan hoy, con pequefios cambios debido a la reciente
y progresiva urbanizacion.

Una linea de cumbrera coincidente con Bravo Murillo divide el
distrito en dos vertientes. Una de ellas poco accidentada hacia
la vaguada de La Castellana

La presencia del Arroyo del Fresno y de varios arroyos de cierta
importancia que con sus arroyuelos vierten en &, han determi-
nado basicamente la morfolegia original de la otra vertiente.

Las corrientes de agua han meodificado progresivamente la to-
pografia hasta la configuracidn actual, una vaguada general ma-
terializa el limite Norte y varias vaguadas cruzan el distrito sub-
dividiéndole en direccion Noroeste y dejando monticulos entre
ellos. Hoy vaguadas y monticulos se identifican con un sistema
de calles bajas y altas alternadas.

El t2:reno natural sobre el que se asienta el distito, corresponde
principalmente a la conocida «arena de migas, con bajo conte-
nido de finos y muy compacta cuando todavia no ha sido
rermovida.

Los monticulos mencionados estan formados por este maternial,
con presencia de arcillas arenosas duras (tosco) a unos 15-20 me-
tras de profundidad
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En las vaguadas y sus zonas de influencia, se detectan espeso-
res apreciables de arenas sueltas arrastradas por las aguas y re-
lleros arenosos muy flojos, procedentes de excavaciones.

En siglos anteriores se captaba agua en estas vaguadas, mediante
pozos en la arena de miga, vy se conducia hacia el centro de Ma-
drid, a través de galerias o «viajes de aguar apoyadas sobre |a
superficie impermeable del «toscon. Tramos de estas galerias y
pozos, hoy abandonados, aparecen a menudo al iniciar nuevas
construcciones, dificultando su cimentacion.

1.5. El trazado actual.

El distrito de Tetudn, ocupa el cuadrante Noroeste, definido por
dos ejes urbanos principales — Castellana y Raimundo Fernan-
dez Villaverde —. La calle Bravo Murillo define con el disconti-
nuo Paseo de la Direccidn, un sector de corona circular, cuyo
trazado interior se desarrolla a partir de varios ejes secundarios
que radian desde Bravo Murillo, conectando con aquél a través
de vaguadas y cumbreras.

Un tercer orden de calles perpendiculares completa el trazado
reticular entra aquéllos, subiendo y bajando al cortar cumbreras
y vaguadas.

El area objeto de remodelacion queda interiormente estructura-
da por tres ejes radiales: las calles de Marqués de Viana y Blan-
co Asgibay, y la Avenida de Curtidos de mayor importancia, des-
tinada a convertirse en un glemento de la red arterial de Madrid.

b ax BE cumTion
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El subsector de La Ventilla, al Norte de la Avenida de Curtidos,
ofrece excepcionalmente una estructura reticular sin ejes radia-
les principales.

1.6. Las masas de edificacién y arquitectura
preexistentes.

El sector interior del distrito limitado exteriormente por Bravo Mu-
rillo esta edificado sobre una trama rectangular de calles, en al-
gunos casos inacabadas, con arquitecturas voluminosas moder-
nas y suntuosas, destinadas a vivienda, oficinas y comercios.
Entre ellas todavia restan, contrastando, ejemplos de la arquitec-
tura popular precedente.

£l sector de corona circular comprendido entre Bravo Murillo y
el Paseo de la Direccién, esta en gran parte consolidado por ma-
sas de edificacion, antigua, compacta y de altura no superior
a las tres plantas, excepto en los bordes de Raimundo Fernan-
dez Villaverde y de Bravo Murillo, consolidados con edificacio-
nes en manzana cerrada y de gran altura; mayor cuanto mas re-
cientes.

El distrito que esta practicamente consolidado, ofrece todavia zo-
nas inacabadas junto a otras, la mayoria, en proceso de trans-
formacién: unas veces puntual, otras de zonas o sectores ente-
ros, y en general, muy diverso.
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La zona objeto de remodelacitn presenta, al Nordeste, un desa-
rrollo residencial muy homogéneo, en el que se prolonga la edi-
ficacion tipica (del frente) de la Castellana.

El resto, esta dominado por un trasfondo de edificacion popular
organizado en manzanas cerradas sin patio, sobre un parcelario
pequefio, gue ha permitido gran variedad de tipos y usos de la
edificacion, asi como una renovacion diversa y espontanea.

La masa general de edificacién ofrece varias discontinuidades:
primero, la Avenida de Curtidos —vaguada— en donde la trama
y 1a edificacién ofrecen todavia un vacio semiconsolidado en bue-
na parte con infraviviendas de caracter marginal, en segundo lu-
gar, el Poblado de Absorcidin, que constituye un extrafio injerto
de «racionalismon en la masa de arquitectura popular, y final-
mente, las Colonias de Gobernacion, que a pesar del cambio de
escala de actuacibn con que se introducen, han jugado arqui-
tectonicamente un cierto mimetismo, de carécter reciproco, con
la edificacion mas esponténea y popular. La Colonia de la Venti-
lla ofrece una solucion unitaria de remate de la fachada Norte
del distrito, caracteristica del periodo intermedio entre la post-
guerra y el desarrollo de los sesenta, y muy interesante como
solucion lineal de borde bien injertado en la cuadricula de man-
zanas.
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1.7. La formacién histérica del barrio
y su trazado.

El actual trazado es el resultado de los desarrollos espontaneos
dominantes inicialmente en el distrito, asi como de intervencio-
nes publicas recientes. Estas dltimas han ofrecido dos modali-
dades bien diferenciadas en el tiempo y en el caracter; por una
parte, las intervenciones directas de vivienda oficial en forma de
colonias de casas bajas y poblados de absorcion (1940-1960), v
por otra, los planes de Ordenacitn redactados por la Adminis-
tracién y ejecutados por ella (1960-1970) para dar paso a las gran-
des iniciativas de edificacién, vivienda libre y oficinas, dominan-
tes en ambos lados de la Castellana.

El trazado espontaneo sigue la pauta de los accidentes naturales
—vaguadas, cornisas— en forma de red de caminos de comu-
nicacién interior y de enlace con el exterior, asi como del parce-
lario preexistente inicialmente de rislica y que poco a poco se
fue desgregando y adaptando a las necesidades de la edifica-
cién urbana.

Las primeras colonias de casas bajas (Gobernacion 1940-1950)
se construyen en forma mimética con €l trazado y edificacion
preexistente.

El poblado de Absorcidn que se construye, como otros simila-
res, en desarrollo del Programa General de Asentamientos de Ur-
gencia (1954), contrasta por sus bloques aislados y espacios abier-
tos con el trazado reticular con manzanas cerradas del resto del
distrito.

Los planes de Ordenacién posteriores completan o reforman el
trazado espontaneo preexistente con planos de alineaciones ti-
po ensanche.

El centro comercial de AZCA, macroestructura en varios nive-
les, cuajado de edificaciones singulares, constituye un enclave
que —aungue aislado y marginal— ha modificado por su impor-
tancia funcional y formal el caracter del distrito.
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1.8. Cronologia.

Desde 1960 a 1980 el desarrollo del barrio ha pasado por tres
o cuatro fases histéricas bien diferenciadas dentro de las que
cabe distinguir casi una docena de fechas o momentos mds sig-
nificativos.

Etapas y fases histéricas del desarrollo
de Tetuéan.

Durante un periodo de casi cien afios, el distrito ha expe-
rimentado un desarrollo espontaneo «marginal» e caracter
casi rural

A partir de 1944 se inicia un periodo de rearden acién: pri-
mero mediante planes a distintos niveles, general y par-
cial, y posteriormente mediante intervenciones plblicas
—urbanisticas, de vivienda y otras.

A partir de 1980 el interés publico y de los planes, se cen-
tra en la mejora de las condiciones sociales y de equipa-
miento del distrito.

En 1985 se trata de proceder a la rehabilitacion imtegral del
distrito, a partir de la mejora de las condiciones de vivien-
da y de las condiciones del trazado urbano.

Relacion de fechas y periodos més
significativos en la historia de la
planificacién del barrio.

1860. — Comienzo de la urbanizacion e inauguracién del
Canal de Isabel II.

1875. — Primeros desarrollos dispersos y de infravivienda,
acampada de las tropas de Africa e incorporacion
de la zona a Madnd, como lugar de paseo y
recreo,

1900. — Paralizacién de la actividad constructiva.

1917, — Reactivacion de la construccion, por exencién de
impuestos. Zuazo propone un nuevo centro de
Madrid, en la Avenida de la Castellana.

1932, — Ultima fase del desarrollo «no planificados de! dis-
trito. Relleno y colmatacion de suelo avacios.

1844, — Plan Bidagor (44-46) alineaciones con rectificacio-
nes posteriores (55-57), Intervenciones piblicas
en urbanismo vy vivienda. Colmatacion esponta-
nea. Aumento de chabolismo, junto con construc-
citn de vivienda de clase media.

1960. — Plan General (1963) del Area Metropolitana. S6-
lo zonifica, dejando pendiente la ordemacitn del
desarrollo en Planes Parciales. Se inicia la edifi-
cacion de AZCA.

1970. — Plan Parcial del Antiguo Barrio de Tetuéin (Meso-
nes 1971). Rectifica alingaciones y suspende la ac-
tividad al exigir reparcelacion y expropiacion
generalizadas .

1980. — Se produce la Orden Comunicada (1979) para la
remodelacion y realojamiento de varios barrios de
infravivienda en la periferia de Madrid.

Se anula el Plan Parcial (1970).

Se redacta el PAI (1981) que, a pesar de su du-
dosa utilidad practica, crea el clima propicio para
una rehabilitacion integral.

Se redacta y aprueba el Plan General (1985).

Se inicia el programa de Remodelacidn y Realo-

jarmiento de Barrios (1984) que compromete la
construccion de 2.344 viviendas en Ventilla y
Valdeacederas.

Se transfieren {1984) competencias de urbanismo
¥ vivienda desde el MOPU, a la correspondiente
Consejeria de la Comunidad de Madrid y del IPPY
al IVIMA.

2. PROBLEMAS Y OPORTUNIDADES DE LA
REMODELACION DE TETUAN

El distrito padece problemas de caracter fisico vy social, estrecha-
mente ligados entre si,

El tejido urbano originalmente de caracier popular, se debate para
sabrevivif entre la marginalidad y la centralidad. La centralidad
significa su total desaparicidn y la marginalidad el deterioro pro-
gresivo por contraste y por incapacidad de mantener la total in-
tegridad frente al proceso de colonizacion —invasion v
dominancia— por agentes interesados en la realizacié n del valor
de centralidad que ha adquirido este distrito. El deterioro de las
condiciones de vivienda y Su eguipo, asi como de la calidad ur-
bana, contrastan con la opulencia de los nuevos desarrollos. Las
situaciones extrernas se encuentran entre si a través de los mal-
tiples bordes y fronteras que constituyen una tercera situacion,

ya tipica en el distrito. En las zonas todavia no transformadas,
la vivienda es la necesidad mas apremiante, pero no la Gnica.
La densidad urbana y social es, sin embargo, excepcionalmente
adecuada a las demandas actuales.

El programa de remodelacion de barrios ofrece la posibilidad de
frenar las transformaciones profundas, v de acometer la rehabi-
litacidn integral, fisica v social, de una parte importante del tejido
original,

Los planos catastrales reflejan, por un lado, las situaciones con-
solidadas, v por otro, las posibilidades — relativamente grandes —
de intervencitn, en terrencs sin edificar o con edificaciones no
consolidadas.
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2.1. Problemaética general y dreas problema.

La probleméatica del distrito de Tetuan ha sido analizada en los
Gltimos afos, desde distintos organismos (COPLACO, IPPV,
Ayuntamiento, etc.) y con diferentes estudios (PAl, Planes Es-
peciales de La Ventilla y Valdeacederas, Plan General, etc.) que
han llegado a conclusiones también diferentes, aunque no esen-
cialmente divergentes, tanto sobre la verificacion de los proble-
mas como sobre las medidas a adoptar para darles solucion.

A pesar del atractivo que toda buena informacion y anélisis pre-
vios tienen para llevar adelant2 actuaciones como la remodela-
cién de Tetudn, el equipo técnico coordinador ha renunciado a
una nueva recogida de informacidn, y a un esfuerzo analitico en-
ciclopédico.

Con la informacién y analisis disponibles se ha montado un punto
de partida para actuar inmediatamente y proseguir dentro de la
propia dinamica del proceso un analisis mas sistematico. Los es-
tudios ya realizados han permitido un entendimiento suficiente
de la problemética general y de las dreas problema del distrito
y especialmente del drea objeto de remodelacion.

Problematica general. e distrito padece problemas de ca-
racter fisico dificilmente separables de los sociales, y unos y
otros, estan influenciados por la tensidn que la nueva centralidad
—que el distrito ha ido adquiriendo dentro de Madrid — produ-
ce sobre una trama fisica y social consolidada, pero de caracter
todavia marginal.

La centralidad no sélo ha hecho que desaparezcan partes im-
portantes de aquella trama, sinc que ha acentuado la marginali-
dad de lo restante. Al envejecimiento y deterioro progresivo se
ha respondido hasta shora con transformaciones que de nuevo
han hecho desaparecer trozos de la comunidad y del barrio que
estd amenazado ya en su lotalidad.

A diferencia de otros barrios en remodelacion, Tetuan ofrece co-
mo queda indicado, un alto grado de consolidacién, lo que hace
inevitable la intervencion sobre la trama fisica y social preexis-
tente. La consolidacion fisica y social puede llegar a ser mas apa-
rente que real, pues todavia quedan trozos relativamente impor-
tantes del distrito sin completar, especialmente en las zonas de
borde exterior y fronteras de barrios interiores. Una parte impor-
tante de las zonas consolidadas esta ocupada por edificaciones
marginales de infravivienda, talleres y chamizos.

El deterioro de Ia calidad fisica afecta fundamentalmente a la edi-
ficacion y a su equipo, pero también en algunas zonas al trazado.

Problemética sectorial que, en general,
sufre el Distrito:

* Pérdida del caracter y de la poblacién local

* Amenaza de permanente cambio y transformacion, que
contrasta con |o siguiente:

Estancamiento, paralizacion y deterioro de los barrios
mas antigues.

Falta de espacio y de estructura en el trazado de calles
y plazas.

Mala accesibilidad y falta de aparcamiento.
Patrimonio residencial piblico y privado de baja calidad,
y frecuentemente, deteriorado.

Falta de espacios libres —parques vy jardines— en su
interior,

* Falta de calidad del equipamiento urbano.

Las Grandes Areas Problema
del Distrito )

Con el PAI de Tetuan (1981) se delimita dentro del Distri-
to una serie de zonas, en funcién del distinto grado de
deterioro v transformacian que en ellas se ha podido de-
tectar y medir, y que en forma resumida son las siguientes

1. Corana Qeste, en la que se han ido acumulando usos
muy diversos, como en un cajon de sastre, pero dis
persos en un espacio predominantemente libre o
vacante.

[

. Zonas de infravivienda, mezcladas con almacenes y ta-
neres y, en general, muy deterioradas. Consolidadas
o en situaciones urbanas marginales o inacabadas.

W

Zonas antiguas tradicionales, predominantemente de
vivienda unifamiliar, amenazadas de transformacion y,
a menudo, en proceso de deterioro.

&

Zonas en proceso de renovacion avanzada, en las que
practicamnente han desaparecido la poblacion y la edi-
ficacidn, e incluso, la urbanizacidn iniciales,

o

Zonas totalmente renovadas, fisica, social y funcional-
mente hablanda.

3. Zonas intermedias y de transicion en vias de renova-
cién avanzada, en formas y grados muy diversos.
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Areas problema. La diversidad de zonas con caracteristi-
cas y problemnatica diferente, es quizé el aspecto més notable
en el distrito.

El area objeto de remodelacién a pesar de su relativa homoge-
neidad, cuando se compara con otras zonas del distrito, ofrece
situaciones y problematicas bien diferentes.

Una vision con lente de aumento, permite diferenciar las siguien-
tes subareas con caracteristicas y problematica en general rela-
cionadas con las distintas fases de desarrollo historico vy con el
caracter de los distintos tipos de promocion:

al Barrios de Promocién Publica, totalmente consolidados, en
los que: la poblacion originalmente realojada (1944-54) ha evo-
lucionado y en buena parte envejecido, v la vivienda presen-
ta déficits de calidad por deterioro de la construccion inicial,
sobre todo, por comparacidn con los estdndares de calidad
actualmente exigidos para las viviendas de promocién pabli-
ca, tanto en lo referente a su disefio y construccién, como
a la urbanizacion y dotacién de espacios de uso publico, equi-
pamientos e infraestructuras.

La coherencia social de estos barrios ha facilitado su organi-
zacitn para reivindicar las mejoras necesarias.

bl Zonas marginales, sin consolidar, especialmente en vaguadas
comao la Avenida de los Curtidos, invadidas por edificaciones
marginales, de infravivienda, tall y chamizos, sobre tra-
zados muy incompletos y salpicadas, sdlo en proyectos ais-
lados, de construcciones recientes en buen estado y acordes
con los planes.

¢l Zonas semimarginales en el borde interior del Paseo de la
Direccién. En ellas la infravivienda y otras edificaciones de
caracter marginal rellenan espacios hasta hace pocos afios
vacios, entre edificaciones anormaless, organizado todo ello
sobre un do urbano ap nente ordenado, aungue
no totalmente completo, con algunos terrenos todavia sin
edificar.

Tanto la urbanizacidn, como la edificacdn, presentan déficits
de calidad relativamente altos.

d) Zonas de urbanizacion consolidada, que constituyen la masa
general del area objeto de remodelacion, en la que quedan
envueltas como enclaves singulares, las zonas anteriormente
citadas. El trazado de esta zona en lo referente a alineacio-
nes, es relativamente bueno y susceptible de mejora median-
te ligeras rectificaciones. Sin embargo, la geometria vertical
—rasantes— de las calles —aunque aceptable— es dura y
dificil de mejorar. El estado de la edificacion, en general de
caracter popular, no ofrece homogeneidad suficiente para un
tratamiento generalizado. Existen puntos dispersos de infra-
vivienda, junto a edificaciones recientes y de buena calidad.
Una parte importante del resto es susceptible de mejora o re-
habilitacién, aunque no por actuacidn publica directa.
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2.2. El programa de barrios en remodelacién
y su desarrollo en Tetuén.

La Orden Comunicada (mayo 1979] responde a las reivindicacio-
nes de los barrios mas deteriorados de Madrid con un programa
de construccién de nuevas viviendas que se concreta y revisa
posteriormente en un primer reajuste en 1980 y, posteriormente,
coincidiendo con la transferencia de poderes a la Comunidad de
Madrid.

Con el R. D. 22 febrero 84, la Administracion adquiere el com-
promiso de construir un total de 36.890 nuevas viviendas, de ellas
2.344 en los barrios de La Ventilla y de Valdeacederas, para rea-
Iojar otras tantas familias de entre las inicialmente censadas a
estos efectos, y que incluyen a los arrendatarios de las viviendas
de propiedad del IVIMA asi como a otros ocupantes de infravi-
viendas — propietarios o arrendatarios—. La operacion de barrios
en remodelacidn es una operacidon cerrada, cuya terminacion,
prevista para 1991, va a coincidir practicamente con la actuacion
en Tetudn, que ha quedado retrasada por las dificultades que pre-
senta el encaje del tipo de remodelacidn que se ha venido ha-
ciendo hasta ahora en el resto de los barrios. Las propias carac-
teristicas de centralidad y consolidacion de Tetuan hacen dificil
este encaje. Ademés, la experiencia ya acumulada hace necesa-
rio replantear el estilo y forma de este tipo de remodelaciones,
reto que anade aun mas dificultad a esta actuacion.

Barrios en remodelacién:

1. PAN BENDITO

2. ORCASUR

3 VENTILLA

4. CRUZ BLANCA

5 SAN PASCUAL

6. ORCASITAS P.D

7. ZOFIO

8. SAN FERMIN

8. SAN BLAS «H»

10. SAN BLAS «l»

1. ALMENDRALES

12. VALDEACEDERAS

13. PINAR DE CHAMARTIN

14, PALOMERAS

15 FONTARRON

16. CAROLINAS

7. MARQUESA AMBOAGE

18. ROGER DE FLOR-CARABANCHEL
ALTO DE SAN ISIDRO

19, ORCASITAS CORNISA

20. CANILLEJAS

21. VALLECAS UV.A

22. ORCASITAS MESETA

23. VILLAVERDE U.V. A

24 SANTA PETRONILA

25. LOS CARMENES

26, SANTA ANA

27. VALLECAS, POBLADO MINIMO

28 POZO TIO RAIMUNDO

29, EL CARMEN

NN

Oportunidad y bases para una intervencién
en el distrito de Tetuén.

Las condiciones del momento actual (1986) y especial-
mente el programa de remodelacion y realojamiento, ofre-
cen una oportunidad para resolver los problemas del ba-
rrio que la Comumidad de Madrid no puede ni debe desa
provechar.

La oportunidad y posibilidad de esta intervencién puede
cidn puede basarse en |los siguientes puntos

* El patrimonio transferido desde el Instituto de Promo-
cion Publica de la Vivienda (IPPV] al Instituto de la Vi-
vienda de Madrid (IVIMA) localizado en el distrito de
Tetuan, permite disponer de 1,785 viviendas aproxima-
damente y del correspondiente suelo, como campo pro-
pio de actuacion,

Las obligaciones de mantenimiento, conservacion y me-
jora de dicho patrimonio, que tanbién se le han tras-
ferido.

El compromiso de realojar 2.344 familias del distrito, re-
sidentes y no residentes en las viviendas del IVIMA.

La necesidad de extender su intervencion al sector ur-
banismo, para garantizar la calidad de las nuevas vivien-
das v la eficacia de la fuenie inversion que ellas suponen

La posibilidad de cooperar con la Gerencia Municipal
en la mejora de las condiciones urbanas de la zona.

La posibilidad, mas remota, de 'cooperar en terminos
generales con otros organismos y fa iniciativa privada
en |a rehabilitacion integral del distrito, esto es, en su
acabado, mejora v conservacion.

La experiencia adquirida en las anteriores fases del Pro-
grama de Remodelacion y Realojamiento en otros ba-
rrios de Madrid: que esta llevando a la conclusién de
que la rehabilitacién y la renovacion deben combinar-
se; que deben reducirse los costes de adquisicidn y pre-
paracion de suelo, y que se debe evitar el gigantisrmo
y monalitismo de las intervenciones — tanto en lo refe-
rente a disefio urbano y arquitectdnico, como a la ges-
tidn y ejecucidn de las mismas

La incorporacion de un equipo 1écnico externo para di-
rigir y coordinar la actuacion, junto con los servicios
del propio IVIMA, que se emplearan en una gestidn mu-
cho mas directa que en anteriores actuaciones
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2.3. La oportunidad de una operacién
de rehabilitacién integral.

La intervencion del IVIMA, aunque de caracter sectorial, permite
pensar por primera vez en la posibilidad de una transformacion
profunda del barrio, no s6lo de las condiciones de las viviendas,
sino también de las urbanisticas —urbanizacion, trazado, equi-
pamiento, etc.—. En definitiva, en una rehabilitacién integral.

El IVIMA ha adoptado en relacion a Tetudn un punto de vista
méas amplio que el que corresponde a su propia naturaleza sec-
torial, en beneficio de los intereses urbanisticos generales de Te-
tuan y de las relaciones de cooperacion con el Ayuntamiento,
responsable de aquellos intereses, pero con medios limitados para
atenderlos. Pero ademds, una actuacion exclusivamente de vi-
vienda seria muy arriesgada en términos de inversién del propio
sector y del IVIMA, ya que las nuevas viviendas podrian degra-
darse rapidamente por influencia de las malas condiciones de
su entorno.

Sin embargo y a pesar de su capacidad econdmica, el IVIMA
no podria llevar a cabo una intervencion de cardcter integral sin
la ayuda del Ayuntamiento. En primer lugar, la intervencion exi-
ge inversiones que ni economicamente, ni legalmente, podria jus-
tificar el IVIMA. En segundo lugar, los planteamientos genera-
les no pueden hacerse exclusivamente desde el punto de vista
del IVIMA, por méas amplitud de miras que éste pueda adoptar.
En tercer lugar, la competencia de planeamiento la tiene el Ayun-
tamiento, asi como la de control de las actuaciones. Finalmen-
te, la cooperacitn con el Ayuntamiento podria servir de base para
una cooperacién mas amplia con otros organismos e institucio-
nes responsables de bienes y servicios, que afectan al distrito
de Tetuan.



3. DIMENSIONES Y

CONDICIONANTES

Ie=| I3l

BASICOS

DE LA REMODELACION DE TETUAN

La rernodelacion de Tetuan se ha programado para la construc-
cion de 2.344 viviendas en seis anos (85-91) con una inversion
1otal de unos 12.000 millones de pesetas. 195 viviendas estan en
fase de entrega y 437 deben iniciarse en 1986.

El IVIMA tiene un patrimonio en el barrio ae 1.785 viviendas de
unas 20.000 que en total hay en el barrio.

El distrito est4 practicamente consolidado y la capacidad de inter-
vencion se reduce a los solares vacios, a los terrenos con infravi-
vienda y a los terrenos de su propio patrimonio.

El nimero total de residentes censados y candidatos definitiva
o provisionalmente a una nueva vivienda, asciende a 2.876

El Plan General condiciona la remodelacion de Tetuan con pro-
puestas de reordenacion urbanistica que tratan de mejorar las
condiciongs de trazado y dotaciones del barrio.

Una vez que la voluntad politica ha quedado garantizada con la
programacién de recursos, los techos que condicionan basica-
mente la operacion son:

* Los tiempos de ejecucion y tramitacion de proyectos.

* |a capacidad de acogida de los terrenos v su relacién con las
necesidades de realojamiento.

* Finalmente, la capacidad técnica, esto es, el saber jqué ha-
cer? para la remodelacion de Tetudn.
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3.1. Coste y programa de la remodelacién
de Tetuéan.

La remodelacion de barrios de Madrid esta planteada como una
operacibn cerrada; con una Gltima fase de iniciacién de vivien-
das en 1988-89 y terminacion en 1991.

Se ha programado la construccion de un total de 38.679 vivien-
das, de ellas 2.344 en Tetuan.

El coste total estimado (1985) para lo que resta de operacion, es,
en millones de pesetas, de 47.268 (41.944 para vivienda y 5.324
para suelo) de los que corresponden a Tetuan 11,914 millones,
110.571) para vivienda y 1.343 para suelo).

En 1985 el barrio de Tetuan, en su etapa inicial, participa stlo
enun 6,4 % del total de la operacion; en 1989 la operacion de
barrios quedara reducida exclusivamente a Tetuan .

El coste medio de la vivienda estimado en pesetas,/ 1985, es de
2.960.428 ptas. (2.516.364 para construccion y 444,064 para
suelo).

En este momento (1986) se han construido en Tetuan 195 vivien-
das gue estan en fase de entrega y esta programada la iniciacién
de otras 2.124 antes de 1989:

437 en 1986
335 en 12687
387 en 1988
965 en 1989

3.2. El censo de viviendas y el patrimonio
del IVIMA.

El &rea objeto de remodelacion tiene aproximadamente: una su-
perficie de unas 180 Has; un censo de unas 20.000 viviendas,
y una densidad de 120 Viw/Ha. Unas 1785 viviendas pertenecen
al patrimonio del IVIMA.

Censo imado de viviendas por b
dentro del Area de Remodelacion.
Viviendas
- Ventilla 3%0
~ Avda. de los Curtidos 1.700
Valdeacederas 9,450
~ Banrugueta 5.300
TOTAL 19,700
Distribucién del Patrimonio de viviendas
del IVIMA.
Viviendas
Poblado de Absorcibn 45
~ Colonia de La Ventila 756
-~ Cases de Gobernacién en La Ventilla. 182
— Casas de Gobernacidn en Valdeacederas 168
- Viviendas provisonales Ventilla 1
— Viviendas provisionales Valdeacederas 42
TOTAL 1.785

OPERACION DE REMODELACION DE BARRIOS DE MADRID

Cuadro de la Situacién Actual (mayo 1986) del Programa
de Construccién de Viviendas

MM MAE 010 G155 TEW 185 BN @B
Cuadro de | i (P 86) para
Ia terminacion (1991) de la operacién, en funcién
del nd de viviend (1985-1986) por afios.
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3.3. Consolidacion fisica y suelo vacante.

El trazado de calles y plazas esta practicamente consolidado, a
excepcion del extremo Oeste de la Avenida de los Curtidos. Sin
embargo, es susceptible de completar o mejorar en muchos
puntos,

En el plano adjunto se puede observar el grado de consolida-
cién de la edificacion. La capacidad de intervencién esta, por
una parte, relacionada directamente con la posibilidad de adqui-
rir terrenos y en este sentido es mayor en los terrenos propiedad
del IVIMA, o incluidos en dreas de actuacion por expropiacion,
elc., y por otra en relacion inversa con el grado de consolida-
cidn de manera que es mayor en los terrenos vacantes o solares
que en los terrenos con menor necesidad de desalojo y nula en
los terrenos consolidados por edificaciones recientes.

3.4. Censo de poblacién residente
y adjudicatarios

Las necesidades de realojamiento determinaran en buena parte
el nimero de viviendas a construir, nuevas o rehabilitadas, y es-
14 determinado a su vez, por una parte, por los Compromisos
de realojo establecidos con los censos de residentes y, por otra,
por las necesidades de desalojo de terrenos a edificar.

El nimero total de familias censadas asciende por el momento
a 2.876 residentes (1.900 en La Ventilla y 976 en Valdeacederas).

La depuracidn de los censos es necesaria para subsanar los erro-
res y deficiencias de los elaborados hasta ahora. Por otra parte,
sera necesario ampliar la lista de residentes a realojar con aque-
llos que no estando ni censados ni calificados para ello, deban
ser desalojados por razones de la operacion y cumplan las con-
diciones necesarias para la adjudicacidn de una vivienda de pro-
teccion oficial de promocion pablica.

EDIFICIOS CONSOLIDADOS

EDIFICACIONES CENSADAS
SOLARES
PATRIMONIO IVIMA
COLONIA VENTILLA
— VIVIENDAS GOBERNACION

POBLADD DE ABSORCION
SEPTIEMBRE DE 1985

1 o

Relacion de censos de residentes elaborados
hasta el momento.

. «Censo definitivo de adjudicatarios correspondientes
& las viviendas del antiguo Ministerio de la Goberna-
citn de la promocién de 1.540 viviendas en La Venti-
lla®. Comprende 173 censados,

ra

. #Censo definitivo de residentes en &l Barrio de La Ven-
tillas. Comprende 1,900 censados.

w

. «Censo provisional de presuntos adjudicatarios co-
rrespondientes ala 1.® y 2.* fases de la promocidn de
677 viviendas en Valdeacederas». Comprende 165
censados.

I

. #Relacion de residentes en Valdeacederas afectados
por la remodelacién del barrios. Comprende 976
censados.

Un analisis de estos censos permite llegar a las siguien-
tes conclusiones:

* Hay censados que aparecen en dos listados.

* Hay viviendas con mas de un censado.

* Hay casas con menos censados que sus viviendas

* Hay casas sin censados, apar te de las
condiciones que las que los tienen.

* Los datos son incompletos en cuanto a localizacion
{planta, puerta, etc.)

* No incluyen niimero de miembros de cada familia, ni
ningun otro dato complementario

PLAN GENERAL DE MADRID
PROPUESTAS DE INTERVENCION PUBLICA EN TETUAN

Swm s
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3.5. La intervencion del Ayuntamiento
y las determinaciones del Plan
General de Madrid.

El Ayuntamiento de Madrid ha manifestado, a través de la Ge-
rencia de Urbanismo, un interés creciente por los problemas del
distrito de Tetuan. En los dltimos afios el interés se ha ido decan-
tando en la mejora de las condiciones del barrio y en la conserva-
cion de su caracter popular. Lo primero le ha llevado a proponer
rectificacion de alineaciones, para mejorar el trazado, reservas
de suelo para pequenios espacios libres y equipamiento, y otras
mejoras puntuales. Lo segundo le ha llevado a proponer medi-
das de caracter normativo dirigidas, por una parte, a la conser-
vacion de |a tipologia y caracter de la edificacion vy, por otra, a
evitar la progresiva expulsion de la poblacién residente.

Ademés, la Gerencia ha propuesto algunas intervenciones de ma-
yor escala, tales como la rehabilitacién del Cuartel de la Remon-
ta para uso plblico, residencial y comercial, y la construccién
de la Avenida de Asturias para completar la red arterial de Ma-
drid, sobre la actual Avenida de los Curtidos, entre la Plaza de
Castilla y el Paseo de la Direccion,

El Ayuntamiento ha recogido en el nuevo Plan General no sdlo
eslas propuestas propias, sino también otras relacionadas con
la intervencion del IVIMA.

La intervencidn del IVIMA se ha empezado a concretar en el mo-
mento de |la aprobacion definitiva del Plan General, lo que ha
exigido un proceso de aproximaciones mutuas y no sucesivas,
en las que finalmente se ha llegado a un convenio.
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3.6. Los limites o techos de la intervencién.

Es indudable que los problemas fisicos y sociales justifican ple-
namente una intervencion pablica en Tetuan y que la inclusion
de éste en el programa de Barrios en Remodelacion constituye
una oportunidad clara para darles solucién, pero nilo uno ni lo
otre garantizan la viabilidad de la operacion,

El &xito, mayor o menor, de la operacién dependerd, como en
toda intervencion, en el entendimiento claro tanto de lo gque se
pretende hacer como de las limitaciones existentes y de las ca-
pacidades disponibles para llevarlo a cabo.

Una vez superado el mayor obstaculo, que es la voluntad politi-
ca concretada en la vinculacién de recursos econémico-finan-
cieros, aparecan en esta operacion de Tetuan otras limitaciones
que —aunque no en forma absoluta— pueden condicionar su
buena marcha. Por una parte, los tiempos de ejecucion necesa-
rios no sélo para la construccidn material de las viviendas, sino
también para todos l0s actos preparatorios de cardcter técnico
y administrativo que por su caracter secuencial pueden prolon-
garse mds alla de los plazos previstos. Por otra parte, la capaci-
dad de alojamiento o acogida, 1anto total para terminar |a ope-
racién, como parcial para poder desalojar los terrenos necesa-
rios previamente a la iniciacion de cada una de las fases de
construccion.

Finaimente la viabilidad de esta operacion esta supeditada, mas
que en olros casos que no ofrecen lantos aspectos novedosos
& inciertos, a la capacidad de respuesta técnica.

¢Qué hacer en Tetuan? Es una cuestion fundamental a la que
se trata de responder en este momento para afianzar la viabili-
dad de la remodelacion de este barrio.

Los cuatro condicionantes o techos
fundamentales de la intervencion.

1. La capacidad de decisién y disefio.

No es facil esponder inmediatamente a la pregunta ¢que
hacer en Tetuan? La dificultad surge de la incertidumbre
sobre: la propia realidad fisica y social del barrio; lo que
quieren hacer los distintos organismos 0 grupos vecina-
les v otros interesados en la intervencién; la capacidad y
recursos de intervencion disponibles en ios préximos afios,
y, finalmente, la posibilidad de encaje de soluciones de
escala fisica y temporal muy distinta

Sdlo el tiempo puede permitir saturar de respuestas a es-
1a cuestion, pero para ello es necesario actuar sin esperar
a tenerlas todas. La urgencia de algunos problemas exige
actuar desde este momento.

2. Recursos econdmicos.

La capacidad econdmica est limitada por los Presupues-
tos Generales del Estado y por los propios recursos de la
Comunidad de Madrid. El Plan Cuatrienal hace una pre-
visidn de dichos recursos, pero en definitiva, su concre
¢idn se hard anualmente en funcion de la politica econd-
mica del Gobierno. Una buena estrategia de intervencion
puede permitir ampliar marginalmente los recursos o lo
que es lo mismo, hacer mas por el mismo aprecios

3. Capacidad de alojamiento provisional.

El realojamiento de un barrio consolidado, en el que la
construccidn de nuevas viviendas sdlo es posible sobre
suelo previamente ocupado por otras, presenta un proble-
ma de simple aritmética que sblo se puede solucionar dis-
poniendo de un numero de viviendas vacias igual al de
las que hay que demoler. El namero de viviendas vacias
que son necesarias para el realojamiento depende de la
escala y ritmo del mismo.

Si la renovacibn permite, como en el caso de Tetuan, que
el nimero de viviendas que se pueden construir sea su-
perior al de viviendas preexistentes, se puede iniciar la ope-
racién con un nimero pequeno de viviendas vacantes, @
ir aumentandolo en cada fase de la operacion. Una estra-
tegia de renovacion basada en la construccion de solares
vacios y posteriormente de los terrenos ocupados con ma-
yor capacidad de acogida, puede ampliar esta limitacién
y hacer mas viable la operacion,

4. El tiempo r io para la trami
administrativa y para la ejecucién.

El ritmo de una operacidn de remodelacion y realojamiento
esta determinado también por los tiempos o plazos mini-
mos necesarios para la preparacion de suelo y para la
construccién de viviendas. Un sector que deba ser orde-
nado a nivel pormenaorizado, expropiado, urbanizado y edi-
ficado puede tardar media docena de afios en poder ser
ocupado. Reducir el nimero de trémites o etapas del pro-
ceso urbanizador y simplificar los trdmites al maximo es
absolutamente necesario si no se quiere que la progra-
macion temporal esté determinada en la practica por las
exigencias de tramitacion

Sustitucion?
Publica?
Residencial?
De Trazado?
Global?
Fisica?

A corto?

Con Plan definitivo?

Rehabilitacion?
Privada?
Integral?

De Edificacion?
Puntual?

Social?

Largo Plazo?
Sobre la Marcha?

e o o o o o e ©

4. ;QUE HACER EN TETUAN?
La respuesta conceptual

4.1. ;Qué hacer en Tetuan?

La simple construccién de 2.344 viviendas en suelo libre plantea pro-
blemas relativamente sencillos si se dispone de una maquinaria de
produccién suficientemente capaz, pero hacerlo en este momento
en un barrio consolidado como Tetusn plantea otras cuestiones:

¢Qué ritmo de construccion?, jen qué terrenos?, jrespetando el
trazado vy la edificacién preexistentes?, joon nueva edificacién
o rehabilitando la existente?, ;proyectando y contratando gran-
des unidades?, ;con bloques en altura?, ;con qué niveles de do-
tacién de espacio libre, aparcamiento, equipamiento?, atendiendo
intereses mas generales, de Tetuén, de Madrid?, ;para realojar
a quién?, ¢utilizando alojamientos provisionales?, ¢a qué coste?

4,2. Complejidad e incertidumbre.

La remodelacion de Tetuan ofrece todas las caracteristicas de una
actuacién compleja con gran diversidad de aspectos; horizon-
tes y prioridades temporales; escalas espaciales, de decision y
disefio, asi como de agentes implicados directa e indirectamen-
te en ella. Ademnas, tiene gue enfrentarse con un cierto grado
de incertidumbre sobre: |a realidad social v fisica; la capacidad
de intervencién y disponibilidad de recursos, asi como sobre las
apetencias de los diversos agentes implicados.




32

4.3. Remodahr como en los primeros
rrios?

Actuar en el caso de Tetuén, y en este momento, de la misma
forma que en anteriores remodelaciones de otros barrios de Ma-
drid no es ni deseable ni posibla.

Han cambiadlo las circunstancias politicas y administrativas e in-
cluso econdmicas, no se pueden ignorar 1as experiencias pasa-
das y sobre todo, el barrio de Tetuan es un caso muy distinto,
por su localizacion, carficter, historia y grado de consolidacién
social y fisica.

4.4, gSuspender la actuacion hasta
formulacién completa de un plan?

Ofrecer respuestas inmediatas y parciales sin disponer de un plan
detaliado y completo es posible y absolutamente necesario para
un buen desarrollo de la operacion, aunque no sea del todo facil.

Dejar de actuar o suspender las actuaciones ya en marcha hasta
tener elaborado un plan detallado y completo serla una quimera
como experiencias repetidas han demostrado. Un plan de esta
envergadura nunca estaria totalmente acabado —y menos ain
aceptado por las diversas partes implizadas — v dificilmente po-
dria elaborarse sin la informacion y experiencia de una accién
continuada.

Criterios de disefio.

* Intervencién Sectorial,
pero planteamientos integrales.

Embarcar en una operacion de rehabilitacion integral a un
departamento funcionalmente especializado, seria paco
mas que imposible. Pero si la remodelacién se pusiera en
marcha, empezando el IVIMA a actuar dentro de lo que
©5 SU propio campo, ésto es, la vivienda, seria relativamen-
te facil utilizar la inercia inicial para ampliar, posteriormente,
el campo de actuacidn a otros aspectos de la urbaniza-
cién —trazado, espacios libres, equipo e infraestructuras.

* Rehabilitacién pablica, catalizando
la rehabilitacién esponténea.

Por sumagnitud y sus matices, una operacidn de rehabi-
litacién integral slo se puede llevar plenamente a cabo
mediante la colaboracién de los sectores plblico y priva-
do —no sblo de empresas, sino de los residentes
directamente.

+ Intervencién inmediata,
pero con miras al futuro.

Las consecuencias y posibilidades de la rehabilitacion in-
tegral sélo pueden comnprenderse en su totalidad, cuan-
do se contempla a largo plazo, mas alld incluso, del pe-
riodo (5-6 afios) de intervencién del IVIMA.

Sin embargo, la operacitn surge como respuesta a deman-
das formuladas a corto plazo.

Un planteamiento a largo plazo no seria aceptable para
los residentes y tampoco para el IVIMA y un plantearniento
a corto plazo seria contrario al interés general e inacepta-
ble por parte de! Ayuntamiento.

La satisfaccién de necesidades inmediatas serfa probable-
mente la mejor forma de garantizar planteamientos y pro-
puestas a largo plazo.

pero
extendiéndose progresivamente
a todo el distrito.

De la misma manera una primera respuesta localizada en
los puntos o areas prioritarias, puede ser la mejor garan-
tia de que la operacidn se propague a todo el 4rea objeto
de remodelacion, e incluso, posteriormente, a otros sec-
tores del distrito.

* Soluciones abiertas y con minimo riesgo,
evitando las soluciones monoliticas
o | | .

Una solucién tiene menos riesgo de obstruccién o fraca-
so cuando se puede llegar a ella por mas camines, cuanto
menos supeditada esté a decisiones de otros, o cuando
tenga siempre alguna salida ante un eventual obstaculo.

Si, por ejemnplo, se supedita un proyecto bien a la realiza-
cién de una obra de infraestructura por una concesiona-
ria, bien a la interpretacién de un determinado articulo de
la normativa municipal, o bien a la adquisicién odesalo-
jo de una determinada finca, se esia elevando el nivel de
riesgo y la inviabilidad de dicho proyecto.

Por otra parte, en una operacidn como |a remodelacion
de Tetuan, en la que intervienen varios agentes, hay una
constante sugerencia de soluciones. La integracidn de las
propuestas de otros en una propuesta global no es peor
método de disefio que el de forzar soluciones personales
excesivamente voluntaristas. Estas Gltimas tienen mas po-
sibilidades de estar equivocadas v de ser obstruidas. La
primera, solo la mediocridad que @ menudo se deriva del
consenso.

¢ Planificando sobre la marcha, sin
paralizar ni el barrio ni la actuacion.

La magnitud y complejidad de la operacidn, asi como el
grado de incertidumbre que le acompafia, desaconsejan
un planteamiento global. La bisqueda de soluciones glo-
bales puede hacerse por aproximaciones sucesivas que
permitan incorporar la experiencia de proyectos y realiza-
ciones puntuales anteriores, asi como la rectificacién con
nuevos proyectos y realizaciones.

Haciendo propuestas concretas, aungue sean tentativas
desde el principio y llevandolas a cabo inmediatamente,
se podré recoger informacion esencial sobre la realidad fi-
sica y social del barrio, asi como sobre las apetencias de
los organismos — IVIMA, Ayuntarniento, etc.— y Qrupos
implicados — Asociaciones, Propietarios, etc.—. La expe-
rimentacion de soluciones tipo, permitira demostrar su via-
bilidad y bondad, asi como corregir en caso contrario,

« Tres niveles de disefio.

Ls rehabilitacién integral de Tetuén exige niveles de dise-
fio muy distintos, Para una clara distribucion de respon-
sabilidades de disefio y una buena interrelacion entre ni-
veles, el nimero de éstos debe reducirse al minimo
necesario,

En el nivel méas bajo, se sit(an los proyectos de edifica-
cién, ¥ en el nivel mas alto, los planteamientos y ordena-
cién general del drea objeto de remodelacién, Entre am-
bos, sélo es necesario el nivel de los estudios previos de
edificacién, capaces de explorar la viabilidad de los pro-
yectos de obras y de establecer sus términos de referencia.

Este nivel, normalmente superfluo, puede ser muy Gtil:
cuando se trate de llevar a cabo Ia rehabilitacion de edifi-
cios existentes, cuando se trate de formular proyectos pi-
lotos o de carécter demostrativo, o cuando por razones
administrativas sea necesario tramitar un Estudio de De-
talle o un Plan Especial previamente al proyecto de
edificacion.

* Utilizacién de soluciones tipo.

La realidad fisica de Tetun, puede entenderse, al menos,
por zonas, como un agregado de situaciones repetidas.
El programa de intervencion se presta, por otra parte, a
la repeticién

La utilizaci6n sistermética de soluciones tipo, junte con el
desarrolio de proyectos demostrativos o pilotos para cada
una de ellas, pueden facilitar la incorporacién de mdilti-
ples proyectistas con un lkenguaje comdn, asi como alcan-
zar niveles de perfeccion gue dificiimente pueden conse-
guirse con una suma de proyectos desconectados entre si.
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4.5. Una respuesta rapida.

La falta de informacién induce frecuentemente a suspender la
accitn y a prolongar la etapa de recogida de datos, en beneficio
de un mal entendido rigor. Actuar sin informacion, por el con-
trario, puede llevar a malos resultados.

Ante este dilema, el equipo técnico ha elegido claramente la
accidn, ain a riesgo de equi alguna vez, con ido de
que la mayor equivocacidn seria, sin duda, suspender la accin
en espera de una supuesta racionalidad —informacidn, anélisis
y decisibn — que la experiencia demuestra no es aplicable cuan-
do se trata de procesos complejos y largos.

El rigor no @s lo mismo que la precisién. Con un Plan todavia
impreciso, se puede actuar con gran rigor, haciéndolo sobre aque-
llos aspectos o en aquellos puntos en los que la probabilidad de
equivocarse es minima.

Se ha recomendado asi actuar inmediatamente, respondiendo
a las demandas puntuales mas urgentes y evitando las acciones
més-arriesgadas, para posteriormente ir rectificando y respon-
diendo a demandas mas generales.

A partir de un minimo planteamiento general que ha permitido
despejar incdgnitas en puntos, e incluso en areas, concretos se
ha iniciado el proceso de obras y proyectos, poniendo en mar-
cha las que estaban paralizadas y todas aquellas otras sobre te-
rienos inmediatamente disponibles. Para ello, se han utilizado so-
luciones —de viviendas, blogues y agrupaciones — muy normales
Yy SBguras,

Estas avanzadillas, sin duda, forzaran respuestas de distinto ca-
racter —politico, técnico, administrativo y econdmico — y servi-
ran para iniciar un proceso continuo de recogida de informacion
y de aprendizaje sobre la marcha. Con todo ello, se crearén las
condiciones idoneas para una accion generalizada a escala de
todo el barrio, con perspectivas de futuro y sobre aspectos com-
plementarios de la vivienda.



= Ampliacién tante de los |i

o techos de la actuacion.

La voluntad politica por s misma, no garantiza la viabili-
dad de la actuacion. Pero no bastaria tampoco, si ademas
se dispusiera de presupuesto econdmico.

La tramitacion administrativa puede llegar a determinar el
ritrno de la operacidn, si no se anticipa y simplifica lo su-
ficiente. La cooperacién municipal es esencial para ello.

Aln cuando no existan estas limitaciones, la baja dispo-
nibilidad de suelo o de viviendas vacantes, o de albergues
provisionales para que se pueda proceder al realojamien-
to, puede frenar la operacién. La adguisicién anticipada
de suelo, procediendo de manera que en cada momento
se necesite el minimo ndmero de realojos, es el criterio
a seguir.

En ultimo extrermo, debe evitarse por todos los medios,
que la falta de proyectos, de planes o de o tras decisiones
de disefio, paralicen la operacion. Esto significa que los
proyectos deben ir muy por delante de la ejecucion.

= Diseflando con el lenguaje
de lo preexistentas.

El respeto por el catastral, por el trazado de calles, por las
tipologias de edificacion preexistentes, parmitira el desa-
rrollo de pequefias actuaciones —de vivienda, de urbani-
zacion, etc.—, capaces de penetrar inmediatamente so-
bre lo existente, sin tener que esperar por una limpieza o
barrido general. Asi ha sido posible empezar a construir
desde las primeras fases.

Ademds, disefiar con el lenguaje formal preexistente en
Tetuan, disminuird el riesgo de paralizacidn por obstruc-
ciones eventuales y puntuales — edificios, derechos de pro-
piedad, servidumbres o infraestructura, etc.—, asi como
también reducird el riesgo de conflicto entre lo nuevo y
lo viejo, durante el periodo de construccion, que puede
incluso prolongarse sobre los plazos ya largos, inicialmente
previstos.

A menudo, la paralizacién de un programa ha dejado al
descubierto lo innecesario de la contradiccion entre lo nue-
vo y lo anterior.

5. ;QUE HACER EN TETUAN?
Planteamientos generales

La primera respuesta del equipo técnico ha consistido en un plan-
teamiento preliminar y general, tanto de la situacion del barrio,
como de las caracteristicas de la actuacion del IVIMA,. Todo ello
con vistas a poner inmediatamente en rnarcha las obras y pro-
yectos de ejecucidn menos arriesgados.

El planteamiento general se ha ido desarrollando hasta el mo-
mento actual, mediante tfes o cuatro aproximaciones coincidentes
con momentos de decisibn o reunidn politica, y sintetizados en
un plano que ha estado y estd en continua revision.

Junto con el plano de ordenacidn fisica la estrategia general de
actuacion completa por el momento el primero de los tres nive-
les de disefio previstos,

Se ha tratado asi de explorar la actuacién del IVIMA, a largo plazo,
en toda la extension del barrio y en todos los aspectos de interés.

La propuesta tiene caracter provisional aunque de ella se han de-
rivado ya vinculaciones via Plan General,

Como instrumento de aprendizaje y referencia para decisiones
concretas, ha sido ya de gran utilidad.

La presente publicacibn constituye una aproximacion y desarro-
llo adicional de estos planteamientos generales que se resumen,
mas especificamente, en los siguientes apartados:
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5.1. Ordenacién fisica general del barrio.

a) La ordenacién consolidada, el Plan G
y otras posibilidades.

La zona objeto de remodelacion esta practicamente consolidada.
La corona que le rodea al Oeste, con el Paseo de la Direccion,
por el contrario, estd en su mayor parte sin urbanizar y sin
consolidar.

Dentro del &rea a remodelar, la Avenida de Curtidos y el borde
con el Paseo de la Direccion, estan todavia sin consolidar. El resto
del &rez ofrece posibilidades y grados muy distintos de remode-
lacién. Los conjuntos de vivienda oficial, por si. calidad y por
su cardcter pablico, ofrecen inicialmente las maximas posibili-
dades.

El Plan General de Madrid, ha remitido una buena parte de la
ordenacion del drea a planeamiento especial. El futuro del Po-
blado de Absorcién y de la Colonia de Ventilla, quedan igual-
mente pendientes de posteriores estudios. En el resto, el Plan
General recoge la ordenacion consolidada con ligeras rectifica-
ciones de alineaciones y sefialamiento de reservas para espacios
libres y equipamiento.

No puede pensarse en una remodelacidn total, ni tampoco es
posible precisar desde el principio, ni el detalle, ni el grado de
remodelacion a alcanzar. Sélo la conjuncidn de unas directrices
de ordenacién con las oportunidades de suelo y otras que vayan
ofreciéndose conforme se procede con la remodelacion, podran
ir determinandolas.

Justificacion de una seccidn tipo Paseo
de la Castellana, para la futura
Avenida de Asturias.

Oportunidad de introducir en el trazado un elemento
notable que consolide definitivamente la estructura de
vias principales paralelas, predominante en el distrito,
v reduzca el caracter laberintico de la trama.

]

Operacion dura que complementa las intervenciones
mas menudas previstas sobre el trazado de calles, pla-
2as y espacios plblicos.

w

Ofrece fachadas o frentes de edificacién con condi-
ciones idéneas para la localizacion residencial

4. Permite diferenciar en el tiempo y en el espacio, las
actuaciones del IVIMA y del Ayuntamiento.

w

Facilita Ia conexion, en planta y seccion, de la nueva
via con las calles laterales.

6. Queda sin edificar la franja de terreno con condicio-
nes geotécnicas menos idoneas, por coincidir con la
vaguada natural
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b) Utilizacién de la Corona Oeste para reequipamiento
del barrio.

El Plan General clasifica esta franja de suelo como Sistema Ge-
neral de Espacios Libres, Las caractéristicas topogréficas, la pro-
piedad publica del suelo, su posicidn intersticial, justifican esta
calificacion.

Sin embargo, la franja ofrece también un gran potencial como
espacio vacio o cajén de sastre en el que puede caber una parte
del déficit de equipamiento que sufre el barrio, v ello, sin gran
peligro de perder su caracter de espacié predominantermente libre.

Por otra parte, la franja alberga algunos usos residenciales y otros,
que podrian mantenerse también, sin perjuicio grave para aquél.

La franja se podria convertir asi en una zona mixta, compuesta

basicamente de un Parque General, con enclaves de usos y equi-
pamientos urbanos.

:

c) Nuevos, do y i6n, para la Avenida de A

El Plan General clasifica esta franja de suelo como Sistema Ge-
pletar la Red Arterial de Madrid, asi como para mejorar las ma-
las condiciones de accesibilidad de la zona y del propio distrito.

Con todas las dudas que una opéracidn quirirgica como ésta
puede ofrecer, no parece légico oponerse a ella, no sblo porque
constituye una determinacion fundamental del Plan General si-
no porque ademas, la nueva via ofrece una oportunidad excep-
cional para estructurar el trazado del barrio y sanear el sector
afectado por ella, el mas deteriorado del distrito.

Es més, una vez planteada una operacion de apertura como és-
ta, debe hacerse con la calidad suficiente para que produzca un
efecto total de renovacion y mejora del trazado interior del barrio.



Av. DE ASTURIAS SECCIONES ALTCANATIVAS

d) Ampliacién y reorganizacién funcional de los ejes

La intervencion del IVIMA permite un planteamiento mas ambi-
urbanos paralelos.

cioso que el inicialmente propuesto por el Ayuntamiento y reco-
gido en el Plan General al aumentar la capacidad de gestion. Los a-t l I | i | ; .
costes de expropiacion pueden reducirse sustancialmente si el La estructuracion del trazado actual exige la clara diferenciacion

de los ejes urbanos principales del barnio, paralelos a la Avenida

IVIMA se encarga del realojo de los residentes desalojados por 2] 8 L st 8 49 ¥
el nuevo proyecto, y los costes de urbanizacién pueden ser so- de Asturias.
portables si se reparten entre el Ayuntamiento y el IVIMA.

. Las mayores anchuras propuestas por el Plan General para las

calles General Blanco Argibay y Margqués de Viana, deben acom-
Se ha propuesto un nuevo trazado de la via, aumentando el an- pafiarse de_ mejoras de la edificacién y adaptacion de su entorno
cho de los treinta metros propuestos por el Plan General a se- il &y iy W | i | A a usos civico comerciales.
T A R T hl 1 Y Al

senta metros, y ajustando la nueva traza al parcelario existente. . 5 . . .
La posible plantacion de alineaciones de arboles en estas vias,

mejoraria las condiciones y acentuaria la diferenciacion dentro

La seccion propuesta por el Plan General compuesta de dos cal-
del trazado general.

zadas con dos direcciones, separadas por un andén central, se
convierte asi a ties calzadas: una central, para trafico general,
con dos direcciones, y dos laterales para tréafico local y aparca-
mientos, de un sdlo sentido, separadas de la anterior mediante
sendos andenes.

La via proyectada por el Plan General se asemejaria en tamafo
a la Calle de Bravo Murillo. La via propuesta por el IVIMA es una
version, aunque reducida al minimo, del Paseo de la Castellana.

@) La introduccién de ejes urbanos perpendiculares.

A partir de la Plaza Norte, situada en el borde Norte de La Venti-
lla, puede enlazarse facilmente, en direccion Sur, una serie de
espacios plblicos, y formar un eje urbano principal, perpendi-
cular al sistema de ejes paralelos anteriormente propuesto. Los
puntos de encuentro se ofrecen como claros candidatos para la
introduccién de plazas u otros espacios centrales, con lo que se
conseguiria una buena estructuracion de la trama actual,

La nueva seccidbn —mas amplia y subdividida — mejora la cali-
dad del espacio pablico y de la futura edificacion; ademds facili-
ta la conexion con la red viaria existente y la gestion por fases.

En el encuentro de este eje con la Avenida de Asturias, se pro-
yecta un gran espacio urbano, topograficamente similar al de las
Cuestas de la Vega, en la cornisa del Manzanares, junto al Pala-
cio Real.

fl La mejora del resto de la red de calles y plazas.

El resto de la red, estructurada y subdividida en varios cuadran-
tes por el sistema de ejes principales, se podria simplemente me-
jorar mediante la rectificacion y prolongacion de algunas alinea-
ciones, asi como la apertura de pequenas plazas de caracter y
uso local.
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5.2. La estrategia de remodelacion.

a) Actuacion diferenciada por éreas.

El tejido fisico/social del drea objeto de remodelacion no es, en
absoluto, homogéneo. Dentro de ella pueden diferenciarse cla-
ramente dreas o subdreas en las que la remodelacidn tiena con-
dicionantes y posibilidades muy distintas.

La respuesta a ;qué hacer en Tetuan? no puede ser una respues-
ta global. Las posibilidades de dar respuestas difieren extraordi-
nariamente de unas areas a otras, vy la idoneidad de |a respuesta
global est4 supeditada a que las respuestas en cada area y cada
momento sean idéneas, en si mismas, ademas de coherentes
entre si.

Las demandas se expresan con urgencias muy diferentes segun
las areas y grupos. La posibilidad de desarrollar el Plan General
esta supeditada en unos casos, a la simple tramitacién de una
licencia, en otros, a la tramitacion previa de un Plan Especial o
de una modificacion del Plan General.

En algunas areas hay suelo vacio en el que se puede actuar sin
necesidad de realojo, en otras, el suelo es propiedad del IVIMA,
pero, sin embargo, es necesario proceder al realojo. Finalmente,
en algunas areas es facil dar soluciones rapidas, mientras que
en otras, es necesario hacer estudios previos, de viabilidad o in-
cluso, realizar proyectos piloto que la demuestren.

Una actuacién diferenciada por Areas, permitirs: aplicar en ca-
da una de ellas las soluciones mas viables en cada momento;
reducir la complejidad global de la remodelacidn a una suma de
acciones mas simples y experimentar en paralelo alternativas muy
distintas de remodelacion.

Algunas ventajas
de una actuacién diferenciada.

Pollticas. Permite dar respuesta, en los puntos y mo-
mentos, en que las demandas y oportunidades son més
urgentes y evidentes, o las soluciones son inmediatas, por
no haber alternativas.

Técnicas. Permite experimentar en paralelo alternativas
de remodelacidn muy diferentes. Vg. renovacién, y re-
habilitacién en varios grados

Econdmicas. En caso de falta de financiacién, se pue-
de desviar la accién hacia zonas donde las necesidades
de inversion son minimas.

Tramitacidn. igualmente, la accidn sobre un area su-
peditada a una tramitacion prolongada, puede desviarse
hacia otras listas para la actuacion.

Realojamiento. El realojo de familias dentro de la mis-
ma area (autosuficiente) permite disminuir al minimo los
traslados a larga distancia, y con ello la complejidad de
la aritmética v el coste social del realojamiento.

Relacién de Areas
de remodelacion diferenciad:

R: - Areas del Pawimonso del IVIMA a renovar o rehabilitar

R1: Casas de Gobernacion en Ventila y Valdeace
deras

RZ: Colonia de La Ventilla
A3; Poblado de Absorcidn

— Armas de remodelacion priontaria
Sectorr de la Avds. de Asturias
EX: Area de actuacidn inmediata
P1. Subsector de actuacion remitida a ordenacién

previa
PR: - Armas de remodelacion futura

6.2 Sector Norte del P.° Direccidn
6.3 Sector Sw del P.* Direccidn

— Area de remodalacidn espomidnea vy puntual

Raesto del Area objeto de remodelacidn, excepto drea
de intervencidn Municipal

E: Zonas a sanear para equipamiento y otros

E 1: Reforma Ci‘ariel de la Remonta
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b) Actuacién por sustitucién de las «casas bajas»
de las colonias de Gob ién, en Ventilla y
Valdeacederas.

Las condiciones deficientes de estas viviendas permiten dese-
char la alternativa de conservacion /rehabilitacion.

La sustitucién por nuevas viviendas no ofrece problemas: se en-
cuentran en zonas de aplicacién directa de las condiciones de
la Zona 4, forman parte del patrimonio del IVIMA,; los residentes
han asumido el realojamiento, y tiene un rendimiento relativa-
mente alto — dos nuevas viviendas por cada una demolida—. No
se ha dudado asi, en reanudar el programa de renovacion, que
se habia iniciado unos afios antes en estas dos colonias, hasta
la sustitucion total.

c) Rehabilitacién mixta de la Colonia de La Ventilla.

Las caracteristicas de ordenacion, altura y tipologia de la edifi-
cacion y las condiciones y estado actual de la edificacion, no
permiten aconsejar una renovacion total, como en el caso ante-
rior. La rehabilitacién serd probablemente la solucién a adoptar
una vez que los estudios previos y algan proyecto piloto hayan
demostrado su viabilidad y bondad.
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d) Rehabilitacién mixta del Poblado de Absorcién.

Aqui la remodelacion se enfrenta a un conjunto de bloques ais-
lados de tres a cinco plantas bien relacionados entre si y perfec-
tamente integrado, a pesar de su ordenacion «racionalistas, con
el resto del barrio.

El nivel de calidad es bajo en el interior de los bloques pero es
aparentemente bueno en la estructura basica asi como también
en la ordenacidn especialmente de los bloques de cinco plantas.

La rehabilitacién es posiblemente una alternativa que exige es-
tudio y elaboracién no sélo a nivel de viviendas sino también de
edificacion complementaria de conjunto y de urbanizacién.

Tanto en este caso como en el anterior, es importante disociar
Ia solucidn fisica de la férmula de realojamiento. Los residentes
estan incluidos en el censo y son, por tanto, candidatos a una
nueva vivienda; probablemente en otra 4rea, a no ser que el Po-
blado una vez rehabilitado responda mejor a sus necesidades o
a sus posibilidades.

Si la poblacién actualmente residente dejara el Poblado para rea-
lojarse en un &rea méas adecuada el Poblado rehabilitado podria
destinarse a otras poblaciones, de dentro o de fuera del barrio,
no incluidas inicialmente en la operacién. En cualquier caso Po-
blado y Colonia pueden cumplir un papel impartante para el alo-
jamiento provisional durante el desarrollo de la operacién o para
el alojamiento especial una vez finalizada ésta.

Lo que se haga definitivamente en estas dos &reas dependera
de los estudios previos, de los proyectos demostrativos, de las
reacciones de la poblacion y tardara sin duda en concretarse.
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POBLADO DE ABSORCION
PROPUESTA REHABILITACION PA.I 1981

Bloques abiertos: Venilla: Conjunto de bloques de pro-
meocion oficial realizados en los afios 50. :

Arios 50: Blogues de 4 & 5 plantas de altura de ladrillo visto.
Fachadas lisas con huecos pequefios, generalmente ven-
tanas. Cubierta a dos aguas

Descripeidn: Blogque de cuatro plantas con dos vivien-
das/planta. Todas las viviendas son iguales.

Superficie 45 m?. Distribucidn: 3 dormitorios, cocina, es-
tar, bafio

Afquiter: 570 ptas./mes (alquileres antiguos 250).
Construccion de baja calidad. Necesitan repaso general

PROPUESTAS
DEL PLAN GENERAL

Idoneidad del Sector
para una Remodelacién Total.

* Contiene la mayoria de los terrenos vacantes del distrito,

* La mayor parte de la edificacion es marginal, y puede
renovarse con mucha mayor intensidad y nimero de
viviendas.

+ Residen en & una parte importante de las familias cen-
sadas para realojamiento en el barrio.

* £l Ayuntamiento, con el Plan General, lo ha delimita-
do y seleccionado con la doble finalidad — urbanistica
y de realojamiento.

Cooperacién en la Remodelacién del Sector
de la Avenida de los Curtidos.

Se ha previsto el siguiente reparto de responsabilidades
para la remodelacién de este Sector:

* El IVIMA se responsabilizara de llevar a cabo la expro-
piacién, en desarrollo de un Plan Especial, redactado
por &l mismo, en la franja de la Avenida de Asturias y,
directamente, en los sectores exteriores

El IVIMA se responsabiliza también de las obras de ur-
banizacion necesarias para la remodelacion, asi como
del realojo de residentes, dentro o fuera del sector, en
viviendas nuevas o rehabilitadas a estos efectos.

El Ayuntamiento se responsabiliza de la ejecucion de
los sistemas generales en la Avenida de Asturias —via
o calzada de paso e infraestructuras generales.

Ambos organismos — Ayuntamiento e IVIMA— podran
cooperar entre si en la medida que sea necesarno y po-
sible, dentro de sus capacidades y recursos.
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e) Remodelacién total del Sector de la Avenida de Curtidos.

Este sector es el Gnico del barrio que ofrece las condiciones idé-
neas para una remodelacion total y asi lo ha determinado el Ayun-
tamiento con el Plan General.

La cooperacién del IVIMA con el Ayuntamiento ha permitido con-
venir dos actuaciones diferenciadas dentro del mismo sector: de
renovacion integral — ordenacidn, urbanizacion y edificacion —
en la franja inmediata a la futura Avenida de Asturias, y de reno-
vacién sdlo de la edificacién y parte de la urbanizacion, en el resto.

En el primer caso la actuacion estd supeditada a la redaccion pre-
via y ejecucion de un Plan Especial, asi como a la cooperacion

con la Gerencia Municipal, mi que en el seg , stlo a
la i6n de los

. g..l La posibilidad de edificar inmediatamente sobre terrenos vacan-

tes, sin apenas familias que realojar ha llevado a iniciar rapida-
mente el procedimiento expropiatorio, y a dejar para una poste-
rior fase la redaccion y ejecucion del Plan Especial.

Se ha iniciado un proceso de expropiacién muy desagregado,
en subsectores y manzanas, para poder actuar en cada momen-
1o sobre los que ofrecen mas posibilidades de edificacion y me-
nor nimero de realojos.

Una vez que se haya conseguido acumular un cierto patrimonio
de suelo y nueva edificacion seré facil actuar sobre las manza-
nas con mayor namero de residentes a desalojar.

Se ha iniciado a continuacion la redaccion del Plan Especial sobre
los sectores de la Avenida de Asturias. La ordenacién y ejecu-
cién por sectores facilitard, igualmente que en el caso anterior,
la ejecucion y realojo por fases con un maximo de autosuficiencia.

La actuacion sobre el sector de la Avenida de Asturias es funda-
mental en la Remodelacion de Tetuén, porque es la (nica area
que ofrece la posibilidad de una actuacién piblica sustancial.
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fI Remodelacién mixta y diferida en los sectores
de encuentro del Paseo de la Direccién con las calles
de Capitan Blanco Argibay y Marqués de Viana.

Estos dos sectores contienen residentes con necesidad de rea-
lojamiento incluidos o no en el censo, ofrecen un estado de or-
denacién y urbanizacidn relativamente deficiente, asi como la
oportunidad de dar solucién al encuentro de dos calles princi-
pales con el Paseo de la Direccion y con el futuro parque, para-
lelo a éste.

La actuacion sobre ellos puede combinar iniciativas pablicas, IVI-
MA vy Ayuntamiento, con iniciativas espontaneas de promotores
particulares o residentes, individualmeite.

Las respuestas y soluciones a aplicar en estos sectores no se tie-
nen en este momento y necesitan, por tanto, de un tiempo de
elaboracion, asi como también de tramitacion de sendos planes
especiales.

El Ayuntamiento ha incluido estas actuaciones en el dltimo cua-
trienio del programa del Plan General.

El IVIMA se responsabiliza por el momento sélo de la redaccién
de los planes especiales y del realojo de los residentes que defi-
nitivamente queden incluidos en el censo correspondiente.

La actuacion debe coordinarse con la intervencion sobre la fran-
ja o corona paralela al Paseo de la Direccitn.

FROPULSTA
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Trazados y alineaciones.

Trazado actual del Paseo de la Direccin a mantener

Resolver los problemas topograficos y de conexidn en
tre el Paseo de la Direccibn y el viario ortogonal me-
diante dos alternativas: al Mantener la estructura viaria
existente con las pendientes y diferencias de nivel (sin
grandes movimientos de tierras) y con tratamiento de
cornisa ajardinada. b) Plantear un movimiento de tie-
rra gque relacione ambos niveles con pendiente mo
derada que permita la edificacion y trazado de calles

Ajustar el trazado del Paseo de la Direccidn resolviendo
el problema que plantea la traza del Canal de Isabel
Il que discurre actualmente a cielo abierta

Se planteard una solucién singularizada del encuen

tro de Marqués de Viana con el Paseo de la Direccion,
teniendo en cuenta las caracteristicas topogréaficas y
la prevision de accesos al futuro Parque de Huerta del
Obispo (plaza escalonada, abierta al mismo)

El PERI dara solucién de conjunto a las fachadas que

componen la plaza

Usos y reservas.

1) La totalidad del 4rea se tratard como edificacidn resi-
dencial con ordenacién de los viales establecidos con
una trama y tipologia adecuadas al resto de Tetuan.

Se plantearan dependiendo de la solucién topografi-
ca adoptada, renovaciones de la edificacion existente
mas o menos considerables.

2.a) El equipamiento docente, asi como el minipoligono
se localizardn en funcidn de los solares disponibles
y segln el estudio pormenorizado de la edificacion
a mantener, que efectie el PERI. Se recomienda la
localizacion sefialada.

2.b) Zona verde o equipamiento.
2.¢) Equipamiento.

2.d} Minipoligono.

3) Ubicacién de una plaza plblica o jardin y ampliacién
alineacion calle Cantueso.

4) Contenedor a mantener

5) Localizacion sugerida para minipoligono industrial.
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5.3. La estrategia numérica de la
remodelacion.

La aritmética domina constantemente la remodelacion de Tetuan.
Resulta dificil llevar adelante la operacion sin manejar y encajar
los nimeros — de pesetas, viviendas existentes y a construir, fa-
milias a desalojar y a realojar, etc.—, no sblo totales, sino por
areas —por manzanas, por parcelas— y también por fases.

En el manejo de los nimeros también es mas el rigor que la pre-
cisidn. Asi importa menos si en una manzana se puede cons-
truir alguna vivienda més, que si el saldo entre familias desaloja-
das y familias realojadas es positivo para estas Gltimas. Interesa
mas el manejo de los nimeros con criterio que con precision
aritmética.

Se ha establecido asi una primera estrategia numérica para tra-
tar de controlar y encajar en el tiempo y en el espacio una serie
de aspectos de la remodelacion dominados, o al menos, muy
dependientes de los numeros.

La programacién economica y de necesidad de alojamiento, el
censo de residentes de viviendas, la capacidad de aprovecha-
miento y de acogida de los terrenos, el coste del suelo y de la
construccién, son aspectos estrechamente relacionados entre si
a través de los nimeros.

La cuantificacion de estos aspectos y sus relaciones suscita una
serie de cuestiones, no todas ellas de caracter matematico, ni
siquiera técnico, que necesitan ir aclardndose y recibiendo res-
puesta. A ello se dedica este apartado, que por su caricter ne-
cesita verse conjuntamente en el Capitulo 3 de este documento.

a) Programacion.

* sProgramacién en pesetas o en viviendas?

Los programas se han comprometido en numero de viviendas
sin embargo, su referencia a pesetas permite una mayor racio-
nalidad puesto que siendo la rehabilitacién una alternativa pro-
bablemente més barata que la sustitucidn de las viviendas ac-
tuales, la operacion podria alcanzar a un mayor ndmero de resi-
dentes a igualdad de pesetas, que se convertiria en el limite de
referencia.

* la dimension total de la operacidn, ces fija?

Las 2.344 viviendas o su equivalente en pesetas —12.000
millones — son un techo, al menos inicialmente, para la remode-
lacién del barrio de Tetuan que, como la del conjunto de Ma-
drid, es una operacion cerrada. Sin embargo existe la posibili-
dad de transferir recursos de unos barrios a olros en etapas par-
ciales y posiblemente en el total de la operacion si las circuns-
tancias lo aconsejaran o lo forzaran.

Pero la rehabilitacion de Tetuén no se debe terminar con la ope-
racion de barrios en remodelacion. Seria necesario una accion
complementaria, aparte de la operacidn de barrios en remodela-
cion, de unas 500-1.000 viviendas més en el total, a iniciar ya
desde este momento, para cubrir las necesidades minimas del
barrio al final y para permitir en las etapas intermedias el desalo-
jo de residentes no incluidos en el censo.
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La remodelacion de Tetudn no debe terminar en las seis
sreas diferenciadas, si se quiere recoger todo el futuro de
la operacion

Otras actuaciones se iran demostrando necesanas con-
forme se vaya progresando en aquélla, para complemen-
tarla, corregirla o amplharla marginalmente. Entre estas ac-
tuaciones pueden ya preverse las coriespondientes a la
franja Oeste farmada por el barranco del Fresno, asi co
mo las miltiples intervenciones puntuales en el resto del
Area.
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OTRAS ACTUACIONES COM

* Saneamiento y reordenacion de la franja
de separacién del distrito con el barrio
de El Pilar.

Aungue no es objeto inicialmente de remodelacion, es ab-
solutamente necesario que cuando se acometa su orde-
nacién se tenga en cuenta el papel complementario gue
esta franja puede tener en el equipamiento, tanto del area
ahora en vias de remodelacion como del resto de Tetuan.

La franja dominada desde los origenes del barrio por las
instalaciones y servidumbres del Canal de Isabel |l, esta
actualmente constituida por un parcheado de: actuacio-
nes publicas, de equipamiento, parques, escuelas; inva-
siones de vivienda marginal y, finalmente, instalaciones
aisladas de infraestructuras, industrias y otros.

La vocacion mas clara de anillo o cufia verde de separa-
cibn de distritos, fisica y funcionalmente diferenciados,
ha sido confirmada por el Plan General.

Sin embargo, todavia debe matizar este planteamiento,
sin perjudicar el caracter predominante de este espacio
libre, admitiendo la posibilidad de localizar en él otros usos
compatibles que, siendo absolutamente necesarios, no tie-
nen, f4cil cabida en la trama de Tetudn. Esta complemen-
tariedad del barrio, con su franja de separacion, no pue-
de ser olvidada o negada, si no se quiere negar tampoco
a aquél la posibilidad de mejorar su equipamiento.

* |doneidad del Sector
para una Remodelacién Total.

* Contiene la mayoria de los terrenos vacantes del distnto

* La mayor parte de la edificacion es marginal, y puede
renovarse con mucha mayor intensidad y niomero de
viviendas

® Residen en &l una parte importante de las familias cen-
sadas para realojamiento en el barrio

* El Ayuntamiento, con el Plan General, lo ha delimita-
do y seleccionado con la doble finalidad — urbanistica
y de realojamiento.

PLEMENTARIAS SOBRE AREAS DIFERENCIADAS

* [ntervenciones puntuales dispersas en el
resto del Area objeto de remodelacién.

El objetivo final es la remodelacién total del barrio, v para
ello, es necesario que el IVIMA actie también fuera de
lo que son las areas de actuacion sobre las que se ha cen-
trado la atencidn de la Administracion y de este escrito,
hasta el momento.

La finalidad de una actuacidn del IVIMA en este resto del
barrio (consolidado, pero todavia con posibilidades de re-
lleno de algunos solares vacios y, sobre todo, de mejora
de las condiciones urbanisticas —ordenacidn y
urbanizacion— | se debe dirigir, por una parte, a aprove-
char las posibilidades de relleno de solares vacios, por otra,
a mejorar las condiciones urbanisticas — de ordenacion,
urbanizacion y equipamiento — v, finalmente, a crear las
condiciones para que se inicie una rehabilitacidn integral

En definitiva, todo ello dirigido, al menos en parte, a ga-
rantizar el éxito del grueso de una inversion en el resto
de las areas.

La intervencién en esta zona se haré por accionas pun-
tuales o aisladas, a menudo con el apoyo de un Plan Es-
pecial de Reforma o un Estudio de Detalle y, posiblemen-
te, trabajando en cooperacian estrecha o en paralelo con
la Gerancia Municipal

* Tipos de actuacién puntual.

Una répida adquisicion de suelo vacante — solares—
puede permitir la formacién de un patrimonio peque-
fio, pero muy Gtil, de viviendas para apoyo de las ope-
raciones de realojo de las casas de Gobernacion, es-
pecialmente en Valdeacederas.

La rectificacidn, ampliacidn o apertura puntual de ca-
lles o plazas, pueden garantizar el desarrollo y ejecu-
cién del eje perpendicular (Norte-Sur) trazado desde
la Plaza Norte en el plano de Ordenacion Fisica.

La adquisicion de suelo para pequefios espacios libres
o reservas de equipamiento, puede favorecer la reali-
zacion de las previsiones del Ayuntamiento y la reduc-
cién de déficits, existentes o creados por la construc-
cion de las nuevas viviendas.
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* JProgramacidn global o por barrios?

Dentro de Tetuén la programacion se diferencia por barrios —Ven-
tilla y Valdeacederas—. El manejo de la remodelacion por barrios
y Areas autdnomas, esto es, capaces de realojar a sus propios
residentes desalojados, facilita social y aritméticamente la ope-
racién. Sin embargo, no todas las reas — ni incluso los barrios —
seran capaces de dar acogida a su propia poblacion y, por tan-
1o, habréa que aceptar como Unico programa vinculante el global
de todo Tetu&n y como indicativos los parciales de Ventilla y Val-
deacederas.

De similar manera, los programas anuales deberan ser conside-
rados solamente como indicativos y por tanto, susceptibles de
transferencia de unos afios a otros en funcidn de las necesida-
des y posibilidades de la remodelacion.

b) Patrimonio existente.

* sCudntas viviendas acluales quedan afectadas?

Si se excluyen los sectores del Paseo de la Direccién, se puede
estimar en unas 3.106 viviendas las afectadas directamente por
la operacion de remodelacién; 1.743 pertenecientes al patrimo-
nio fijo del IVIMA y 63 albergues provisionales.

* JSustitucion o rehabilitacion?

Del total de viviendas afectadas, al menos un 50 % deberan ser
sustituidas. El resto, especialmente las 1.404 pertenecientes al
Poblado de Absorcién y a la Colonia de La Ventilla, quedaran
a expensas de que se demuestre la viabitidad de su rehabilitacion.

* sntervencidn sobre el patrimonio, al principio, o al final?

La demolicién del patrimonio existente, cualquiera que sea su
estado, obliga al realojamiento inmediato de los ocupantes, eim-
pone una carga practicamente insoportable a la ocupacion, que
necesita disponer de un gran nimero de viviendas nuevas y 4va-
cias» para desalojar a la poblacion residente de los terrenos ne-
cesarios para proseguir la operacion. Esta solo sera viable en los
plazos y etapas previstos si se renuncia a actuar sobre terrenos
ocupados, de lo contrario seria necesario disponer de un nime-
ro importante de albergues provisionales, y esto no es factible
por costoso y por escasez de suelo. Los mejores albergues pro-
visionales son las viviendas existentes, especialmente para los
que vienen siendo sus ocupantes, que deberlan sacrificar su rea-
lojo, si fuera posible, en favor de la viabilidad de la operacién.

c) Desalojos necesarios.

® Cudntos residentes es necesario desalojar?

La operacién en su conjunto, implica a 3.043 viviendas perma-
nentes y a los correspondientes residentes y por tanto, un ni-
mero similar de desalojos.

En la medida que los edificios del Poblado de Absorcion y de
la Colonia de La Ventilla sean susceptibles de rehabilitacion y que
sus residentes acepten volver a ellos, disminuird la necesidad de
desalojos vy, por tanto, de realocjamientos.

RESUMEN NUMERICO DE NECESIDADES
Y CAPACIDADES DE REALOJAMIENTO POR AREAS
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El nimero de realojos puede variar asi entre 1.639 para una acep-
tacion plena de retorno, v 3.043 para una aceptacion nula.

En este Gltimo caso se dispondra de la totalidad o parte, de las
1.404 viviendas no aceptadas para realojamiento de otras pobla-
ciones de dentro o fuera de Tetuan.

* ;Cudndo es conveniente desalojar?

Independientemente de las necesidades globales de desalojo hay
que tener en cuenta, como se ha repetido ya varias veces, que
el cumplimiento de los plazos de la operacion depende de un
proceso de desalojo disciplinado, esto es, que el numero de de-
salojos en una fase sea igual o inferior al nimero de viviendas
en la interior, lo que implica que sea minimo en las primeras pa-
ra concentrarse en las dltimas.

d) Capacidad de acogida.

® Capacidad y rendimiento de los terrénos.

El aprovechamiento de un terreno en ndmero de viviendas nos
determina su capacidad de acogida.

La capacidad neta es la diferencia entre la capacidad inicial o pree-
xistente y la total resultante de la remodelacidn.

La relacion entre la capacidad neta y la capacidad resultante nos
determina el rendimiento porcentual de las unidades de actuacion,

* sQué capacidad y rendimiento globales?

La capacidad global de Tetuan es el agregado de capacidades
de cada una de las dreas de remodelacion, que se puede esti-
mar en este momento en unas 3.594 viviendas totales, con una
capacidad neta de 451 viviendas y un rendimiento del 112,5% que
garantizan la viabilidad de la operacion en términos globales.

* /Qué capacidad y rendimientos parciales?

Sin embargo, para que la operacion sea viable, deben ser via-
bles también las etapas intermedias, y ello significa rendimien-
tos parciales mas altos, especialmente al principio.

La regla a estos efectos es: empezar en los terrenos vaclos, es
decir, sclares, y proseguir con los que tienen alto rendimiento,
para acabar en aquélios cuya capacidad neta es nuls o negati-
va, vg. terrencs densamente ocupados por viviendas que es ne-
cesario desalojar para implantar un uso sin aprovechamiento resi-
dencial .

La bisqueda del méximo rendimiento puede ser contraria a la

actuacion por Areas autosuficientes o autdnomas, pero debe pre-
valecer si se quiere cumplir &l programa.

) Aprovechamiento de los

* sQué densidad residencial?

El rendimiento aumenta y disminuye con la densidaa residenciai
resultante de la remodelacion. Pero el aumento de la densidad
puede producir, por otra parte, rendimientos decrecientes.
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Un aumento de la densidad bruta del drea objeto de remodela-
cién, puede impedir mejoras complementarias en el trazado de
calles, plazas y otros espacios libres, asi como en la reserva de
suelos para equipamientos y otros usos no residenciales.

Un pequefio aumento de la densidad de las manzanas, puede
obligar a cambios importantes en la tipologia de la edificacion
o de la agrupacion de viviendas, por ejemplo, exigir la instala-
cion de garajes en lugar de ap ientos, o de ascensores po-
co rentables.

* sViviendas o Locales en planta baja?

La sustitucién de viviendas por locales comerciales, puede dis-
minuir |la capacidad de alojamiento pero, sin embargo, reduce
el nimero de viviendas en planta baja, con malas condiciones
de calidad y aislamiento, asi como para realizar las rentas de si-
tuacion que, por otra parte, el IVIMA tiene que pagar con la
expropiacion.

La disponibilidad de locales comerciales para permutar por te-
Frenos o para compensar los altos costes previsibles de la opera-
cion es uno de los objetivos de la actuacion. Una oferta amplia
de locales puede, ademas, mejorar las condiciones de la pobla-
cion por utilizacidén directa e indirecta.

f) Adquisicién de Terrenos.

* sCudnto suelo es necesario?

Para desarrollar la operacion de remodelacion el IVIMA necesita
disponer de todo su patrimonio y adquirir adicionalmente suelc
en cantidad suficiente como para alcanzar la capacidad total an-
teriormente calculada. Pero, ademas, necesitara suelo operativo
suficiente para poder llevar a cabo la construccién del nimero
de viviendas programado en cada fase que se puede estimar «a
grosso modos en una media de 1.000 viviendas y un minimo de
500.

Este suelo operativo quedara como excedente de la operacion
y podré destinarse bien a proseguirla, a ritmo descendente, bien
a resolver problemas de alojamiento de otros distritos de Madid.
Podra también venderse si las condiciones de adquisicitn lo per-
mitieran.

* Qué suelo debe adquirirse?

El Poblado de Absorcion y la Colonia de La Ventilla ofrecen ca-
racteristicas optimas para ejercer esta funcidn transitoria y ope-
rativa para ser finalmente, remodelados, rehabilitados o enaje-
nados libremente.

La expropiacidn de terrenos en el sector de la Avenida de los Curti-
dos, es absolutamente necesaria y asi se ha iniciado el proceso
por las manzanas con mayor rendimiento situadas en el extremo
oeste.

Pero no es suficiente porque el rendimiento de las restantes man-
zanas es relativamente bajo y no permite desarrollar un progra-
ma intensivo de construccion.
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Todo ello coincide en la necesidad de acometer inmediatamente
la adquisicién de terrenos sin edificar. El drea objeto de remode-
lacion ofrece todavia, a pesar de su consolidacidn, un buen ni-
mero de solares con una capacidad para alojar 500-1.000 vivien-
das. Una compra de un 20 % de este suelo por parte del IVIMA
seria prudente para no distorsionar el mercado y para iniciar la
construccién inmediata de 100-200 viviendas.

Una vez cumplida su mision de apoyo a la operacion, el suelo
adquirido al inicio de la operacién podria, sin duda, enajenarse
en terrenos similares sin pérdida de valor.

g) Resumen y Conclusiones.

La relacién entre necesidades y capacidades de alojamiento, de-
terminan —en gran medida— el cuadro numérico de la opera-
cion.

A nivel global puede garantizarse desde este momento la viabili-
dad de la operacion, pero no debe desaprovecharse ninguna opor-
tunidad para au el nivel de g i

A nivel de areas la relacidn entre necesidades y capacidades es-
ta desigualmente repartida y seré necesario, por tanto, proceder
a una compensacion entre areas.

A nivel de fases de ejecucion del programa las dificultades son
mayores pues no es posible garantizar en este momento la eje-
cucion en los plazos previstos. Los pardmetros esenciales sus-
ceptibles de manipulacion son, la relacion entre necesidades y
capacidades de realojamiento, o rendimiento de cada actuacion,
y el plazo de ejecucién de las obras de edificacion, especialmente
desde el momento en que se produce el desalojo de una parce-
la, hasta la fecha de ocupacion de la nueva edificacion de dicha
parcela.

El aumento de la capacidad excedente de realojamiento permite
aumentar proporcional y progresivamente el tamafio de las ac-
tuaciones y la disminucion de los tiempos de ejecucién permite
desarrollar mayor nimero de fases dentro del plazo total méxi-
mo previsto para terminar la operacitn.

El aumento de la capacidad excedente se puede producir, como
ya se ha dicho, actuando primero sobre los terrenos con menos
residentes a realojar, empezando sobre solares vacios, y en se-
gundo lugar, aumentando el aprovechamiento en vivienda de los
terrenos, lo que no es siempre posible o recomendable. La com-
pra de solares, por parte del IVIMA, paralelamente a la adquisi-
cidn por expropiacion de terrenos parcialmente ocupados es una
solucién magnifica, aungue limitada que se debe acometer in-
mediatamente porque ademds, resuelve también el problema de
una posible limitacion de la capacidad total de alojamiento.

Un exceso de terrenos al final no debe preocupar porque puede
hacer innecesaria la remodelacién de la totalidad o partes de los
Poblados de Absorcion y de la Colonia de La Ventilla.

El tiempo de ejecucion debe reducirse mediante condiciones en
la contratacion, y agilizando los tramites y proyectos.

Resumen de la Estrategia numérica
Variables, pardmetros, criterios y estédndares
bésicos, que regulan el éxito final

y el ritmo de la actuacion.

* Las 2.344 viviendas comprometidas para Tetuan con el
decreto de remodelacion, debe ampliarse a unas 3.500
para atender las necesidades totales de la remodelacion,

* La programacion debe hacerse en pesetas para que la
reduccién del coste total que pueda producir la rehabi-
litacién revierta en un aumento del nGmero total de
viviendas.

* |aoperacion de remodelacidn debe complementarse no
sélo al final, sino también en las fases intermedias, con
la construccidn de viviendas de proteccidn oficial de
promocion privada.

El realojamiento debe hacerse por areas, en lo posible,
pero en definitiva lo que interesa fundamentalmente es
el éxito de la remodelacién en términos globales.

L]

La remodelacion afectaria probablernente a méas de 3.100
viviendas, de ellas, mas de la mitad deberan ser susti-
tuidas. Unas 1.400 viviendas quedardn supeditadas a
la viabilidad de la rehabilitacién.

La intervencidn sobre el patrimonio existente debe re-
trasarse hasta las Gltimas etapas, especialmente el Po-
blado de Absorcién y la Colonia de La Ventilla

La operacidn implicara el realojo de 1.639 a 3.043 fami-
lias en funcion de la aceptacion de la rehabilitacion.

El desalojo debe ser minimo en las primeras fases y
aumentar conforme se progresa sobre las dreas mas
consolidadas.

La capacidad neta de acogida del drea objeto de remo-
delacion, es de unas 451 viviendas, lo gque implica un
rendirmiento medio de 112,5%. El rendimiento de las pri-
meras fases debe superar el 150%.

El aprovechamiento maximo permitido por la normati-
va Municipal debe supeditarse a |a calidad de los pro-
yectos, que solo en algunos casos exigiran reducirlo.

La utilizacién sistemédtica de bajos comerciales permiti-
ra realizar las rentas de localizacion y reducir el nimero
de viviendas en planta baja.

El exceso de locales facilitara la adquisicion de suelo,
via permuta y aportacién, mejorando el nivel de dota-
cién de servicios del barrio.

-

Para garantizar la viabilidad, global y parcial de la ope-
racién, es necesario la compra inmediata de solares con
una superficie total de 2,5-5 Hectéreas.

Inmediatamente a continuacién, se debe proseguir el
proceso de expropiacion del sector de la Avenida de Cur-
tidos, empezando siempre por las manzanas menos
ocupadas.

i
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6. ;QUE HACER EN TETUAN?
Los primeros proyectos de vivienda

Los planteamientos generales se han hecho sobre la marcha, si-
multaneandolos con proyectos y obras de edificacién inmedia-
1a. Se han puesto asi en marcha dos grupos de proyectos —Ven-
tilla, Valdeacederas — continuando las primeras obras que el IVI-
MA habia heredado del |.PPV.

Se proyectan nuevas viviendas sobre los terrenos de mas facil
actuacién: patrimonio del IVIMA; minimas necesidades de de-
salojo con méxima capacidad de acogida y finalmente, con facil
respuesta de disefio, tramitacion, etc.

La rapida construccién de viviendas, permite acercarse rapida-
mente al producto final de la operacién y despejar incognitas téc-
nicas y politicas.

Se proyectan soluciones de bloques susceptibles de agruparse
en parcelas de cualquier tamafio y de adaptarse a la normativa
vigente —municipal y de vivienda—

Se trata de conseguir el aprovechamiento maximo de los terre-
nos, pero supeditdndolo a la buena solucion urbanistica —trazado
de calles y plazas— y arquitecténica de la agrupacién — aparca-
mientos, locales, etc.— y de las viviendas,
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6.1. Necesidad y posibilidad de una
respuesta répida.

Proyectos an marcha. El IVIMA habia iniciado va en 1984 una
primera fase de construccidn de viviendas: un proyecto de 95
viviendas y locales en La Ventilla y tres proyectos, con un total
de 53 viviendas v locales en Valdeacederas. Las abras proyecta-
das v dirigidas por equipos profesionales, predominantemente
vecinales, hablan quedado paralizadas por dificultades con las
empresas constructoras,

La reft lacién del prog Enese el IVIMA aco-
mete |a revisidn del programa de remodelacidn en Tetudn con
un nuevo equipo encargado de dirigir y coordinar no sdlo los pro-
yectos sino el conjunto de la operacitn.

El nuevo equipo inicia la revisidn de la operacion a nivel general
pero acelarando al mismo tiempo, el programa de construccion
de viviendas.

Los isos de aj i6n i diata. Se inicia asi una se-
gunda fase de proyectos, v la reanudacidn de las obras paraliza-
das. Estas (ltimas han sido acabadas en el primer trimestre del B6.

La segunda fase incluye el proyecto y construccidn de, aproxi-
madamente, 150y 200 viviendas, compr b

en Valdeacederas y Ventilla con las correspondientes Asociacio-
nes de Vecinos.

La disponibilidad de suela. Las viviendas se provectan sobre los
1errenos que ocupan las «casas bajasy (Gobernacidnl, hoy pro-
piedad del IVIMA, Estas casas, por su calidad de construccidn
y programa, no son susceplibles de rehabilitacion, a la vez que
permilen — por su baja densidad— ser sustituidas por un ni-
mero mayor de viviendas. Las nuevas viviendas de la primera fa-
se, asi como las «provisionales» situadas en las inmediaciones
de la Plaza de Castilla, permiten llevar a cabo e realojo a tres
bandas de los sctuales residentes y con ello la demolicitn de una
buena parte de aquéllas.

La necesidad da viviendas vacias. Las primeras fases de cons-
truccion van dirigidas al realojamiento de los residentes en vi-
viendas de patrimonio del IVIMA, deficiente o en mal estado.
Pero se trata, ademas, de ir construyendo viviendas en exceso
para poder constituir un minimo patrimonio de viviendas vacias
que permitan llevar a cabo e realojamiento de las fases poste-

rigres do se al el grueso maximo de la operacion,
Ar 5. : ¥p " -T i6n con la experim ién p Rt

La construccién de viviendas desde el principio de la operacion,
y paral al pl i futuro de la opH an, tiense,

a pesar de los riesgos inherentes a toda accidn precipitada, gran-
des venla@as.

La posibilidad de aprender sobre la marcha y de que se participe
sobre realizaciones concretas producird, sin duda, una mejora
de la calidad técnica de las viviendas asi como un mayor grado
de satislaccién de las preferencias vecinales.

Una accién més secuencial llevaria a una producadn rmasiva de
viviendas an las etapas intermedias y finales con muy pocas po-
sibilidades de comprobacién y rectificacién de errores.
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Actuando desde el principio y en pequefias dosis se puede per-
mitir |a experimentacion de Nuevos tipos y selucicnes en mayor
grado que cuando se actia de forma que no es posible la recti-
ticacién.

6.2. Programa y areas de actuacion.
Segunda fase de obras.

Arsas de actuacién. La actuacion se lleva a cabo sobre los te-
rrenos ocupados per las «casas bajas» de las antiguas Colonias

de Gob i&n, en La Ventilla y Valdeacederas. La primera estd

'“ﬂ"

constituida por una serie de parcelas dispersas y pequenas, que
no liegan a acarbar pletas, La segunda, por el con-
\rario, esta constituida per un conjunto dé seis manzanas, en las
que apenas hay otras edificaciones o parcelas.

Aprovechamiento de parcelas. La reedilicacion delas parcelas
25té imitada y requlada por las condiciones de la Zona 4, fijadas
con el Plan General.

El aprovechamiento maximo es el que se deduce de una edifica-
cibn en manzana cerrada, con doce metros de profundidad y una
altura de; cuatro plantas en la fachada a Capitan Blanco Argi-
bay, v tres plantas en el resto. La edificacién sin embargo, no
necesita organizarse estrictamente en esta forma, se admiten Ati-
cos, discontinuidades de edificacion, siempre que no se supere
aquel aprovechamienta

En plantas bajas se permite el uso comercial ¥, €n sdtanos, el
de almacenas ascciados a8 esios.

Los bajos iales son una ia a las viviendas en planta
baja. Por su posicidn tienen un mayor valor de mercado, realiza-
ble a través de permutas o aportaciones de adquisicion de nue-
vos solares. Las viviendas en planta baja pueden quedar en con-
diciones deficientes de intimidad y iaslamiento cuando las calles
tianan un transito intenso,

Otras dreas de adificacion inmediata. Fuera de [os 181menos oou-
pados por las kcasas bajass existen posibilidades de edificacion
inmediate en solares vacios dentro de la Zona 4, de propiedad
plblica y privada, asi come en la franja de la Awenida de Curti-
dos sujeta a expropiacion, pero susceptible de ocu pacién y edi-
ficacién inmediatas.
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6.3. Condiciones y caracteristicas
de los proyectos.

Condiciones previas. Los proyectos han de ajustarse, por una
parte, a la normativa de disefio y calidad de las viviendas socia-
les v par otra, a las condiciones de edificacién de la Zona. De
acuerdo con las pravisiones del Plan General para las Viviendas
de Proteccién Oficial. Ademds, se han ido desarrollande crite-
rios de proyecto de aplicacion general, de manera que se vayan
recogiendo e interpretando por los distintos equipos, actuales
o futuros,

Diversidad de proyectos. La pequefia escala de las acluacio-
nes conlleva la multiplicacién de proyectos. Esto ditimo permite
pensar en la posibilidad de multiplicar los equipos 14cnicos co-
laboradores. A estos efectos se han diferenciado varios tipos de
Proyectos por la natluraleza de |os equipos redactores y las dis-
tintas finalidades que habran de perseguir.

Repeticion de tipos. Sin embargo, las parcelas v terrenos edifi-
cables ofrecen, por areas, condiciones muy similares de edifica-
<ién, de manera que la repeticidn —al menos parcial— de los
proyecios es practicamente inevitable,

Se ofrece asi la oportunidad para desaroliar soluciones tipo y
perleccionarlas progresivamente hasta crear un lenguaje capaz
de dar respuesta rapida v eficaz a la edilicacion de cualquier nueva
parcela disponible, préctica habitual en las operaciones de vivien-
da oficial desarrolladas antericrmente — colonias v casas de Go-
bernacitn, Poblado de Absorcién, etc., en Tetudn.

El trazado del barrio es especialmente idéneo para aplicar esta
técnica de injerto sespontdneox de edificacion o blogues tipo
de caracter repetitivo y planificado.

Distintos tipos de proyectos.

1. Provectos redactados por los equipos permanentes o
fijos de la operacidn.

Son los proyectos de las primeras actuaciones, ca-
paces de poner en marcha la remodelacion, y de pro-
ducir con rapidez un minimo patrimonio edificado. Es-
tos equipos deben estar igualmente encargados de re-
dactar: los proyectos de cardcter demostrativo, de com-
probacion de la viabilidad t&cnica, econbdmica, legal y
paolitica, de las soluciones tipo, asi como aquélios de
caricter pilote mas susceptibles de repaticion

2. Proyactos aislados redactados por equipos encargados
por designacidn directa o concurso restringido, con el
fin de ofrecer nuevas sugerencias y soluciones. Este
tipo de proyectos puede resultar algo mas caros y e
ner un periodo de redaccién més largo, asl como ne-
cesitaran tener claramenta fijados —desde al
principic— los términos de referencia ¥ programas de
necesidades.

Este tipo de proyectos se desarrollars una vez que
el progrema anterior se haya consolidado y se desa-
rrolle con continuidad.

3. Proyectos redactades por equipos capaces de reforzar

la capacidad de produccién de |os equipos permanen-
1es. Este tipo de proyectos s8 encargardn por concur-
50, en cuzlquiera de sus versiones, o por designacian
directa, como en el caso anterior, si el desarrollo del
programa o exigiers en algin momento por acumula-
cidn excesiva de trabajo.

4. Finalmente, seria deseable que una parie del progra

mia 52 desamollara per los servicios técnicos de la Admi
nistracion —IVIMA, Consejeria de Ordenacion Territo
rial y Garencia Municipal —. Este tipo de proyectos fa-
cilitaria las relaciones de cooperacion, asi como daria
oportunidad a dichos servicios de salir de su continua
iebor de control
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Relleno de parcelas. £l parcelario se repite paro nuneca de far-
ma igual. De manera que ha sido necesario desarrollar un siste-
ma de bloques de edificacion capaces de agregarse y combinarse
para cubrir cualquier dimensién de parcela sin necesidad de pra-
yectar un edificio especifico en cada caso.

La utilizacidn de varios blogues de vivienda colectiva de tamafio
madio, pero con anchos o frentes ligeramente distintos entre si;
la utilizacién de viviendas unifamiliares de frente estrecho y fi-
nalmente, la introduccion ocasional de huecos entre blogues de
edificacion, permiten una adapiacion casi periecta de la edifica-
cién tipo a parcelas con dimensiones diferentes o irregulares.

Tipologia de las agrupaci bésicas ( ) de edifi-
cacin. Las manzanas de los barrios de La Ventilia y Valdeace-
deras son de tamafic pequefio y mediano. Un ancho de 30-60
metros, vy un largo de 50-80 metros, son normales.

La profundidad de la edificacién es de 10-12 metros, v las esqui-
nas de las manzanas — raramente achaflanadas— se forman bien
por solucién de un bloque de esquina, bien par encuentro en
aspa de dos blogues aislados, de manera que en las fachadas
se yuxtaponen frentes con testeros de bloque.

Enlos proyectos se ha preferido la solucién de esquina, pero sin
excluir la yuxtaposicidn.
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El patio de parcela y la dotacién de aparcamiento. La disposi-
cién de la edificacidn ordenada con el Plan General produce una
alineacion desigual en el interior de la manzana, que junto con
la divisién parcelaria, tienden a producir patios de parcela de ta-
mafio y forma muy desigual.

Estos patios, sin embargo, ofrecen una buena opertunidad de
ampliar el espacio libre de las calles y, al mismo tiempo, de Go-
tar de aparcamiento @ las nuevas viviendas.

La introduccidn sistematica de garajes — aunqgue propiciada par
el Plan General— no parece la solucién mas comveniente. La cons-
truccin de garajes en s01ano es cars inicialmente y solo se apra-
vechard plenamente a muy largo plaze, Ademds, condiciona de
torma importante la organizacida de bloques v la distribucion in-
terior de las viviendas, muy condicionada ya por la normativa
especifica,

La soluciin del aparcamiente en los patios de parcela ofrece claras
vantajas: econdmicas, de disefio y construccion, asl como de
régimen ‘nterior, pussto que el garaje exige la constitucion de
una comunidad adicional, con el solo inconveniante de tener que
compartir y condicionar el uso del patio de parcela. Esta solu-
cién se ha propuesto con generalidad aungue debe comprobar-
se su bondad caso a caso. (Es una solucion que funciona bien
en Ias zonas centrales de muchas ciudades europeas.!
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Tipologia y programa de viviendas. El tamafio y organizaciton
interior de las viviendas esta condicionado ademas por el decre-
1o de remodelacion de Tetuan que limita la superficie til media
de la operacién a 76 m/2.

Para establecer la tipologia de viviendas se han utilizado dos cri-
1erios de disefio basicos: Ia ulilizacitn expenimental de vivien-
das unifamiliares por una parte, y la utilizacién del minimo ni-
mero de viviendas de dos dormitorios por otra, reduciende para
ello el tamafio de los dormitorios, dentro de lo posible. Se tien-
de asl aun gran namero de viviendas de tres dormitorios, pero
de tamanos totales muy distinlos.

Elamantos accesorios. Tendederos, tasteros, eic. La dotacion
de tendederos se ofrece, en la modalidad ya tradicional de terra-
2a tendedero incorparada a la vivienda, y enla alternativa de ten-
dedero individual en terraza de cubierta. Esta solucitn, normal-
mante inferior, 85 muy interesante cuando sé trata de viviendas
unifamiliares, pero también cuando se trata —como en este
caso— da viviendas colectivas, con 4-8 viviendas por blogue y
2-3 plantas de vivienda por debajo de la terraza.

La dotacion de trasteros se ofrece cuando las condiciones de
aprovechamento lo hacen especisimente lavorable.



7. ;QUE HACER EN TETUAN?
Las propuestas del nivel intermedio

Entre ¢l disefio arguitectanico, reducido a intervenciones de pe-
quefia adigna escala, y las propuestas de diserio urbano que
acompaiian a los planteamientos generales se necesita en Te-
tudn un nivel intermedio que, ademés de servir de puente y en

lace entre ellos, permita piantear v resolver problemas de disefo
urbano a una escala adecuada

La redacciton de varios proyectos de amuitectura por equipes di
ferentes, pero scbre terrencs proximos, exige coardinacion y pro-
puastas de conjurio.

Los planteamientos gencrales neces tan desarrollarse en algunos
momaentos v puntos aslados, con profundidad, sin que ello con-
lleve la redaccion de proyectos costosos de construccidn

La rehabilitacion de edificios y conjunios de ellos exige |a reso
lucion de incertidumbres que deben estar despejados cuando se
encarga un proyecto de construccién

Los esludios previos de arquitectura; los estudios da viabilidad
—técnica, legal, politica o econdmica—; los estudios de prein-
versidn y finalmente, los Planes o Estudios de Detalle de carac
ter urbanistico, son instrumentos técnicos susceptibles de utili-
zarse en eslas escalas y fases intermedias de la remodelacidn,
especialmante para acompaniar los provectos piloto de caracter
demostrativo que se necesitan en Ia remodelacién de Tetuan
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7.1. Las escalas de disefio en la
remodelacién de Tetuén.

El Plan General establece sus determinaciones sobre Tetudn en
dos nivales.

En el primer nive! fija la estructura general, incluyendo la futura
Avenida de Asturias como Sistema General,

En el segundo nivel fija las condiciones previas a la edificacion,
la ardenacion pormencrizada y las condiciones de edificacion que
cormesponden alas de la Zona 4, Pero delimita una serie de sec-
tores en donde eslas determinaciones quedan remitidas a pla-
neamiento especial, que habra de redactarse previaments a los
proyectos de edificacion,

La estrategia de la remodelacidn se ha montado sobre propues-
1as y disefio a tres niveles, los dos primeros corresponden mas
o menas con los del segundo nivel del Plan General, v un tercer
nivel de provectos de edificacion.

La remodelacidn ha partido de las determinaciones astructura
les ¥ fundamentales del Plan General que, en algin caso han
sido negociadas e incorparadas al Plan General previamente a
U aprobacion definitiva. A partir de éstas la remadelacidn se plan-
tea a nivel de planeamignto especial dentro de los sertores pre-
vistos por el Plan General. Toda esta actividad se recoge en lo
que se ha lamado Planteamientos y Estrategias de la Remode-
lacién.

Enire este nivel de disefio urbano pormenarizado, en toda la ex-
tensidn de los sectores correspondientes, v el nivel de provectos
de gjecucidn, se plantea o1ro nivel de disefio intermedio y nece-
sario para cubrir el amplio campo de decisién que queda entie
ambas escalas de disefio,

+.«. La necesidad de un nivel intermedio.

Aparenlemente, una vez redactados los planes especiales en los
sectores carentes de delerminacion pormencrizada no se plan-
tea otro problema de disefio que el de los proyectos de edifica-
cidn, Pero la realidad demuesira que ésto no es exactamente asi,
especialmente cuando se trala de operaciones de rehabilitacion
en las que previaments a los proyectos se plantean incognitas
que ne pueten, ni deben, despejarse con los proyectes de edifi-
cacion que por ser muy costosos deben desarrollarse con térmi-
nes de referencia muy claras y concretos.
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7.3. Tipologia de estudios intermedios.

Los astudios y planteamientos intermedios pueden tener finali-
dades distintas vy, por tanto, adoptar tipologlas tan diferentes
COmo:

¢ Estudios de viabilidad o prainversion, dirigidos a establecer la
viabilidad econdmica de un futuro provecto o programa de
inversiones.

& Estudios previos de vigbilidad. Técnica para comprobar pre-
viamente la viabilidad —técnica y normativa— da determina-
dos provectos de edificacién. En este sentido, pueden carres-
pondarse con la primera fase de los proyectos de edificacian.

* Estudios de Detalle o Planes Especiales para llevar a cabo de-
sarrollos o reformas puniuales del Plan General. En los que ade-
méas de lo anterior, incluyen el ser instrumentos de tramite.

En general, pueden adoplar una forma mixla, de manera que
con sllos se explora |a viabilidad técnica, legal y econtdmica,
se establezcan las condiciones precisas — términos de referen-
cia, programa de necesidades, etc., para el desarrolio de pro-
yectos de rehabilitacidn, e incluso, de nueva construccian, y
finalmente, se forme la documentacion necesaria para la tra-
mitacion y autorizacidn previa a la redaccién de los proyecios
de edificacién.

7.4. Algunos estudios y propuestas
de nivel intermedio.

La reordenacién de la Colonia de Valdeacederas. El realoja-
miento de residentes y posterior demolicién de las «casas ba-
jas¥ permite disponer de un conjunto de parcelas y manzanas,
para acometer directamante proyectos y obras de edificacion.
Sin embargo, no ha parecido oportuno acometarios uno a uno
y por separado. Aungque en manzanas independientes, los te-
rrenos farman un conjunte claramente diferenciable en el sec-
tor, v sebre todo, en ia calle Capitn Blanco Argibay. Un plan-
teamiento de conjunto ha permitido ofrecer una propuesta de
nicleo central, en el que:

* mejora del trazade con alguna rectificacidn y ampliacidn de
calles en plazas;

* se acentla el caracter comercial, en relacian al entorno;

* proyectan agrupacianes v blogues con un lenguaje comin en
la solucién de 1as esquinas y tratamiento de patios, asi como
en la arquitectura de unas y o1r0s.

Estudios de aprovechamiento. La programacidon de proyectos
de edificacidn en fases exige estudios prevics de aprovechamiento
de los terrenos disponibles. Asi ha sido posible establecer las con-
diciones previas — programacion y otros — para las fases de pro-
yectos actualmente en marcha en Ventilla y Valdeacederas.

El proceso de expropiacion del sector de la Avenida de Curtidos,
ha exigido también hacer estudios de aprovechamiento que per-
mitieran eslablecer la capacidad de acogida de cada manzana,
asi como las necesidades de desalojo y realojo, vy finalmente, las
bases para valorar los diferentes terrenos,
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Los Estudios previos de rehabilitacién. £n el momento actual,
se estan seleccionando varios blogues tipo, en el Poblado de Ab-
sorcidn y en la Colonia de La Venlilla — Calle de San Aguilino—
con el fin de acometer sendaos estudios de viabilidad de la reha-
bilitacin, como alternativa a la demalicién y nueva edificacion
previstas inicialmente,

Una vez demostrada la viabilidad, si fuera el caso, se podrén aco-
meler proyectos piloto de caracter demostrative. Con ellcs se po-
dré confirmar la viabilidad técnica, normativa, econémicay po-
litica, v acorneter un programa de provectos de rehabilitacibn
similares.

La definicién de tipologias en la nueve edificacién de los fren-
tes de la futura Avenida de Asturias. Aqui los estudios pre-
vios adquiriran el cardcter de Estudios de Detalle aplicables a
los varnios del mismo tipo. Con ello, se padran acometer la cons-
Iruccién por proyectos independientes, sin perder el caracler uni-
tario v de conjunta.





