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SUBURBANIZACIÓN Y CAMBIO SOCIAL EN LA METRÓPOLI 
MADRILEÑA

SUBURBANISM AND SOCIAL CHANGE IN MADRID METROPOLIS

Fernando Díaz Orueta* 
María Luisa Lourés Seoane**

RESUMEN

El artículo se centra en Madrid y su reciente desarrollo suburbano. El proceso de subur-
banización se ha extendido más allá del Área Metropolitana, alcanzado buena parte de la 
región. El texto analiza la relación entre la suburbanización y las nuevas pautas de des-
igualdad socio-espacial. La segregación se ha visto reforzada no solo por los precios de la 
vivienda, sino también por las largas distancias y las oportunidades de movilidad.
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ABSTRACT

The article focuses on Madrid and its recent suburban development. The suburbs occupy 
not only most of the Madrid Metropolitan Area, but also a significant part of the Madrid 
Region. We analyze the relation between suburbanism and new patterns of socio-spatial 
inequality. Segregation has been reinforced not only by housing prices, but also by long 
distances and mobility chances. 
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1. 	 INTRODUCCIÓN

Desde los años 80 del siglo XX, la estruc-
tura socio-espacial de las ciudades españolas 
se ha modificado profundamente. El modelo 
espacial anterior, de carácter compacto, se ha 
visto reemplazado por uno nuevo de carácter 
extensivo, caracterizado por la preponderancia 
del uso del automóvil privado como forma pri-
mordial de desplazamiento, los nuevos desarro-
llos urbanos con fuertes impactos en lo que se 
refiere a la conformación de los espacios públi-
cos y la creación de nuevas centralidades, bási-
camente grandes centros comerciales y de ocio. 
El pinchazo de la burbuja inmobiliaria ha refor-
zado las consecuencias sociales y ambientales 
más negativas del proceso de suburbanización.

El artículo se centra en la Comunidad 
de Madrid, región española en la que el pro-
ceso de suburbanización se ha expresado con 
gran rotundidad y en la que destaca también 
la rapidez de su despliegue1. De hecho, la 
estructura clásica centro/periferia ha queda-
do atrás y cada vez más autores utilizan el 
término “conurbación difusa” para referirse 
a la nueva realidad madrileña. Su estructura 
social y espacial ya no responde al esquema 
con el que fue descrita hasta los años 80: los 
nuevos suburbios, conformados a partir de 
viviendas unifamiliares y/o edificios multifa-
miliares, ocupan ya no solo una gran parte 
del Área Metropolitana de Madrid, sino tam-
bién una porción significativa del resto de la 
región (Corona Provincial).

1	 Situada en el centro de la Península Ibérica 
(Mapa1), la región de Madrid (Comunidad de 
Madrid) ocupa una superficie de 8028 km2, cons-
tituida por 179 municipios. De acuerdo a los datos 
del Instituto Nacional de Estadística (INE), en 
2009 su población ascendía a 6 386 932 habitan-
tes, de los cuales 3 255 944 residían en la ciu-
dad de Madrid (su capital), 2 642 191 en el Área 
Metropolitana y el resto, 488 797, en la Corona 
Provincial (Mapa 2).

MAPA 1
COMUNIDAD DE MADRID (ESPAÑA)

Fuente: http://es.wikipedia.org/wiki/Archivo:Localizaci%C3%B3n_de_la_Comunidad_de_Madrid.svg

1	 Situada en el centro de la Península Ibérica 
(Mapa1), la región de Madrid (Comunidad de 
Madrid) ocupa una superficie de 8028 km2, cons-
tituida por 179 municipios. De acuerdo a los datos 
del Instituto Nacional de Estadística (INE), en 

2009 su población ascendía a 6 386 932 habitan-
tes, de los cuales 3 255 944 residían en la ciu-
dad de Madrid (su capital), 2 642 191 en el Área 
Metropolitana y el resto, 488 797, en la Corona 
Provincial (Mapa 2).
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Ahora bien, este proceso acelerado de 
cambio no ha respondido a un proyecto pla-
nificado que pretendiera dar respuesta a las 
demandas sociales de los habitantes de Madrid, 
sino al contrario, ha sido fundamentalmente 
la consecuencia de una política de crecimiento 
promovida por los gobiernos locales, regional 
y central, respaldada por los principales grupos 
empresariales de la región. 

Partiendo de la constitución del suburbio 
proletario en la primera mitad del siglo XX y su 
desarrollo posterior hasta los años 80, el artí-
culo se centra en las dos últimas décadas, plan-
teándose como objetivo el análisis de la relación 
entre la suburbanización, la composición social 
de los nuevos espacios residenciales y las nue-
vas pautas de desigualdad socio-espacial. Es 

preciso profundizar en el análisis de un espacio 
regional no solo más difuso desde el punto de 
vista espacial, sino también cada día más com-
plejo en cuanto a su composición social y fuer-
temente jerarquizado. Comprender esta nueva 
realidad y su lógica de funcionamiento resulta 
trascendental para afrontar desde el territorio 
madrileño, el colapso de un modelo económico 
agotado y repensar el futuro.

2. 	 ANTECEDENTES: EL SUBURBIO 
PROLETARIO DE MADRID

La miseria es tan enorme, que difícil-
mente se puede explicar. Sin muebles, 
sin vestidos, sin casi comida, así viven 
muchos miles de almas en las afueras 

MAPA 2
COMUNIDAD DE MADRID

(CIUDAD DE MADRID, ÁREA METROPOLITANA Y CORONA PROVINCIAL)

Fuente: Atlas Estadístico de la Comunidad de Madrid, 2005
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de Madrid; dedicados a la busca, a la 
ratería y a la mendicidad, depauperados 
y recelosos. Masa en la que se ceba la 
tuberculosis y que espera siempre la con-
vulsión social o política que le permita 
dar satisfacción a sus anhelos de disfrute 
de tantas y tantas maravillas como la 
ciudad ofrece a su envidia impotente. 
(…) Más allá de Tetúan surgen nuevos 
barrios… suburbios del suburbio, y en 
ellos aparecen ya fenómenos de virulen-
cia roja, rencor latente e inmoralidad 
agudizada (Patronato de Protección a la 
Mujer, Informe sobre la moralidad públi-
ca, 1943/44)2. 

A principios de los años 40 del siglo XX, 
Madrid, la ciudad recién aplastada por el fas-
cismo, vivía una situación social extrema. La 
miseria y el hambre se manifestaban con una 
crudeza si cabe, más aguda en sus extrarradios, 
un territorio observado con gran desconfianza 
por el nuevo régimen puesto que fundamen-
talmente, allí se concentraba la población pro-
letaria. No debe olvidarse que la Guerra Civil 
Española fue, por encima de todo, una guerra 
de clases. 

Como señaló Prieto Moreno (1948)3, 
entre 1900 y 1940, Madrid había duplicado su 
población hasta superar el millón de habitantes 
y lo había hecho sin ningún plan de ordenación, 
excepto el desarrollo del ensanche central. Alre-
dedor de la ciudad se concentraban 300 000 
personas en condiciones de pobreza extrema. 
Con la progresiva anexión de municipios de su 
Corona Metropolitana, a principios de los años 
50 podía hablarse del Gran Madrid, una aglo-
meración urbana en la que en 1955 habitaban 
1 724 674 personas (Díaz, 2001: 226).

El nuevo régimen totalitario, de cariz 
marcadamente centralista y receloso de la for-
taleza económica y de las ansias de autonomía 
del País Vasco y Cataluña, se propuso refor-
zar Madrid no solo como capital política, sino 
también como principal polo de actividad eco-
nómica del país. A lo largo de los años 50, el 

2	 Texto citado por Gavira (1999: 130). 

3	 Gavira, 1999: 134.

crecimiento de Madrid se intensificó con la lle-
gada de inmigrantes procedentes de distintas 
regiones españolas (las dos Castillas, Andalucía, 
Extremadura, etc.) y los peores años de la pos-
guerra fueron quedando atrás; sin embargo, la 
infravivienda, el hacinamiento, la carencia de 
servicios y los equipamientos4 eran la pauta más 
común en los barrios populares, concentrados 
fundamentalmente al sur de una ciudad que en 
1960 sumaba ya más de dos millones de habi-
tantes5. Su estructura socio-espacial continuó 
polarizándose dando forma a un eje espacial de 
desigualdades que con matices, se mantendría 
en las décadas posteriores (Díaz, 2001).

A finales de los años 50, las autoridades 
franquistas percibieron que su pretensión de 
perpetuarse en el poder político pasaba, además 
de por su alianza con los EEUU y el Vaticano, por 
la puesta en práctica de una serie de medidas de 
liberalización de la economía. Los años 60 y el 
inicio de los 70 pueden caracterizarse en España 
como la etapa de consumación de la industria-
lización capitalista (Ortí, 1990). La economía 
madrileña se reforzó notablemente y la población 
de la ciudad creció rápidamente pasando de 2 177 
123 habitantes en 1960 a 3 120 941 en 1970. 

El Plan General de Madrid de 1963, se 
planteó entre sus objetivos el dar una respuesta 
a los graves problemas de la ciudad y su Coro-
na Metropolitana, pero los resultados fueron 
escasos. Como plantean Leira et ál. (1976), el 
Plan optó por una visión socio-espacialmente 
segregada: se reservó un crecimiento extensivo 
suburbano de baja densidad y con una mayor 
calidad ambiental para el Oeste y Noroeste, 
mientras que para el Este y con toda clari-
dad para el Sur, se optaba por un crecimiento 
residencial intensivo, acompañado en muchos 
casos de la presencia de actividades industriales 

4	 Abastecimiento de agua en camiones cisterna, 
ausencia de alcantarillado, deficiente recogida 
de basuras, transporte colectivo en camionetas 
(cuando las había), etc. (Leira et ál., 1976).

5	 Como señala Capel (1983), ante la urgencia de la 
situación, la dictadura favoreció la construcción 
de polígonos de vivienda barata en la periferia, des-
tinados a la clase obrera. La mayoría de ellos esta-
ban mal comunicados con la ciudad consolidada, 
presentando graves carencias en equipamientos e 
infraestructuras.
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contaminantes. Incluso se utilizaba abierta-
mente el término “ciudades-dormitorio” para 
referirse a los municipios del Sur. 

Al calor del Plan Nacional de la Vivienda 
de 1961, se disparó la construcción de nuevas 
viviendas de promoción privada y en menor 
medida pública, en general, de una calidad pési-
ma6, a la vez que comenzaba la ocupación de 
áreas cada vez más alejadas del centro de la ciu-
dad. La especulación se desbocó, aprovechán-
dose hasta el último resquicio para conseguir el 
mayor lucro económico, recalificando terrenos 
y creando espacios urbanos con grandes caren-
cias, desarticulados y deficientemente comu-
nicados con el centro de la metrópoli, aunque 
dependientes de él en muchos aspectos. Ligadas 
a la dictadura, surgieron entonces muchas de 
las grandes empresas inmobiliario-construc-
tivas españolas que todavía hoy se mantienen 
(Naredo, 2011: 29). 

Dado que buena parte de la actividad 
económica se concentraba en el corazón metro-
politano, los movimientos pendulares desde 
la periferia se hicieron más intensos. En estos 
años, la mayor parte de la inversión estatal en 
el campo de la movilidad se centró en el fomen-
to del uso del automóvil: se suprimieron buleva-
res, se construyeron pasos elevados, se crearon 
aparcamientos y a la vez, se mejoraron las vías 
de acceso a Madrid (Fernández, 1981: 6).

Es decir, el Estado a través de las inver-
siones en el sistema de transportes espe-
cialmente (y junto con las realizadas en 
infraestructuras básicas y en vivienda), 
ha potenciado y ha hecho factible el 
modelo territorial más acorde con los 
intereses del capital en esta fase, y a su 
vez ha primado aquellos medios de trans-
porte más ligados a las industrias punta 
(sector del automóvil) y, en general, los 
medios de transporte motorizado, que 
requieren importantes inversiones y que 

6	 En 1974, se estimaba que 587 000 familias (el 
58,9% del total de las residentes en la ciudad de 
Madrid y su Corona Metropolitana), habitaban 
en viviendas inadecuadas. Es decir, en chabolas 
o en viviendas en situación de ruina, carencia de 
servicios, tamaño insuficiente, etc. (Díaz, 2001: 
231-232).

implican elevados costos de explotación, 
marginando aquellos medios de trans-
porte no motorizados (peatonal, bicicle-
ta,…) de carácter autónomo, que requie-
ren poca inversión, ya que perjudicaban 
los mecanismos de concentración y acu-
mulación de capital (Fernández, 1981: 6).

En los años finales de la dictadura, el 
suburbio madrileño, abandonado a su suer-
te durante tanto tiempo, se convirtió en el 
principal foco de conflictividad social y políti-
ca contra el franquismo. Como afirma Gavira 
(1999: 144), la capacidad de organización de sus 
habitantes y lo urgente de sus reivindicaciones, 
dio lugar a la emergencia de unos movimientos 
urbanos que resultarían trascendentales en la 
historia de la ciudad.

3. 	 CIUDAD Y DEMOCRACIA: EL CAMBIO HACIA 
UN NUEVO MODELO TERRITORIAL 

En 1979, tras la celebración de las pri-
meras elecciones democráticas en más de cua-
renta años, la agenda urbana de los nuevos 
ayuntamientos se centró, fundamentalmente, 
en saldar la deuda histórica acumulada durante 
la dictadura, dando una respuesta urgente a 
las demandas de los movimientos urbanos. De 
hecho, la primera mitad de los años 80 fue un 
periodo de transformación muy importante en 
las ciudades españolas. La inversión en vivien-
da, la construcción de nuevos equipamientos, 
la mejora de la red de transporte colectivo, 
la creación de infraestructuras básicas, etc., 
modificaron notablemente su realidad social y 
urbanística. Todo ello fue realizado en un con-
texto de crisis económica.

En la mayor parte de los barrios peri-
féricos de la ciudad y de los municipios del 
Área Metropolitana, se produjo una trans-
formación histórica que se materializó sobre 
todo en notables cambios espaciales. Desde el 
punto de vista social, la situación evolucionó 
de manera diferente y a pesar de las mejoras, 
los mayores índices de pobreza y exclusión 
continuarían (y continúan7) concentrándose 

7	 Aunque, desde luego, menores a los registrados en 
décadas pasadas.
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en las mismas áreas de la ciudad y su Corona 
Metropolitana.

En cuanto a la evolución demográfica, 
desde la segunda mitad de los 70, el crecimiento 
de la ciudad de Madrid se había estancado. Los 
movimientos migratorios se frenaron en seco, 
entre otras razones por la crisis económica que 
afectó de forma especial al sector industrial. De 
hecho, entre 1975 y 1981, la ciudad de Madrid 
perdió población en números absolutos, fenó-
meno que se repetiría entre 1981 y 1986. En 
paralelo, los movimientos migratorios intra-
metropolitanos emergieron cada vez con más 
intensidad8, se trataba sobre todo del desplaza-
miento de nuevas familias que desde el interior 
de la ciudad se trasladaban a vivir a municipios 
de la periferia Sur y Este, donde los precios de 
la vivienda eran más asequibles. A partir del 
periodo 1981-1986, comenzaron a ser también 
muy notables las migraciones hacia las áreas 
Norte y Oeste, en este caso protagonizadas por 
grupos sociales con mayores ingresos que se 
desplazaban hacia los espacios más desconges-
tionados y de mayor calidad ambiental del Área 
Metropolitana. 

Entre 1986 y 1991, una etapa de claro 
crecimiento económico, la tendencia al creci-
miento de las áreas más periféricas se manten-
dría, alcanzando con toda claridad a la Corona 
Provincial9: 

(…) durante la etapa de recuperación 
económica (1986-1991) se ha confirma-
do la tendencia a que los mayores rit-
mos de crecimiento poblacional se vayan 
desplazando hacia zonas exteriores del 
Área Metropolitana y a ciertas zonas de la 
Corona Provincial. En este último espacio, 
el proceso alcanza una intensidad desco-
nocida con anterioridad, siendo ya cuatro 
las zonas que experimentan crecimientos 

8	 Al respecto: Méndez, 1994.

9	 Es decir, se superaban los límites del Área 
Metropolitana, para “conquistar” el resto del terri-
torio de la Comunidad de Madrid. Con los años, 
este crecimiento superaría también los límites 
administrativos de la región, internándose con cla-
ridad en las provincias limítrofes de Guadalajara 
y Toledo (Comunidad Autónoma de Castilla-La 
Mancha).

superiores al 20%. (…) Es posible preveer 
que se estén extendiendo por la Corona 
Provincial las pautas de ubicación socio-
espacial de la población detectadas en 
el Área Metropolitana. Es decir, hacia el 
Oeste y Noroeste se dirigirá la población 
de mayores recursos y hacia el Sur y el 
Este las personas de un poder adquisitivo 
menor (Díaz, 1992: 504).

En consecuencia, la Comunidad de 
Madrid tomaba cada vez más la forma de una 
Región Metropolitana10. Los grandes flujos 
migratorios de los años 60 y al inicio de los 
70, se detuvieron y la región alcanzó casi el 
equilibrio entre inmigración y emigración. Sin 
embargo, los movimientos dentro de la región, 
sobre todo desde la ciudad central al Área 
Metropolitana y cada vez más a la Corona Pro-
vincial, producían una ocupación creciente del 
suelo regional, acentuada por el gran volumen 
de la vivienda de segunda residencia11. 

En esa Región Metropolitana en cons-
trucción, el peso de la capital seguía siendo 
notable, aunque progresivamente se avanzaba 
hacia un territorio multicéntrico. La recualifi-
cación urbanística del antiguo suburbio prole-
tario, unida a la puesta en práctica de políticas 
locales dirigidas a dotar de mayor actividad y 
atractivo a los antiguos barrios y ciudades dor-
mitorio, ayuda a explicar esta transformación. 
En líneas generales, no se está ante la constitu-
ción del suburbio anglosajón “clásico”, aunque, 
desde luego, existan áreas de baja densidad y 
vivienda unifamiliar12.

10	 En 1991, habitaban la Comunidad de Madrid 4 845 
851 personas, de las cuales 2 909 792 lo hacían en 
la capital, 1 579 875 en la Corona Metropolitana y 
356 184 en la Corona Provincial. 

11	 Sobre la Sierra Norte de Madrid: Lourés Seoane, 
2002.

12	 A lo largo de los años ochenta las promociones de 
vivienda unifamiliar, fundamentalmente adosa-
da, se extendieron por los municipios del Oeste y 
Noroeste de la Corona Metropolitana dirigidas a 
sectores de clase media-alta. Poco después, esta 
tipología residencial se puso también en práctica 
al Sur y al Este, destinada esta vez a sectores 
de clase media y ciertos grupos de clase traba-
jadora. Con los ingresos obtenidos por la venta 
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La situación tampoco era comparable a la 
de la extensión del suburbio proletario de déca-
das anteriores, puesto que ahora los protagonis-
tas de este nuevo proceso, incluso en las áreas 
del Sur y Este, se desplazaban a residir a áreas 
con mayores equipamientos y servicios13, y su 
situación socio-económica era muy diferente. 

Eso sí, muchas de las personas que emigra-
ron desde la ciudad central hacia las nuevas áreas 
urbanas de las periferias Sur y Este, lo hicieron 
acuciados por el crecimiento imparable de los pre-
cios de la vivienda, generado por el boom inmo-
biliario de la segunda mitad de los años 80 (Leal, 
1987). Un boom inmobiliario estrechamente rela-
cionado con la entrada de España en la Unión 
Europea el 1 de enero de 1986.

4. 	 LA CONURBACIÓN DIFUSA MADRILEÑA14

A mediados de los años 90, el cambio 
desde una agenda urbana que en los prime-
ros tiempos de democracia local había estado 
marcada por el derecho a la ciudad y la justicia 

de la vivienda anterior y gracias a las facilidades 
de endeudamiento masivo, estos grupos sociales 
accedían a una nueva vivienda. Como señaló Leal 
(1994: 77), el Sector 3 de Getafe (periferia Sur) 
representó muy bien estos últimos movimientos: 
los nuevos moradores del barrio eran familias que 
buscaban mejorar sus condiciones de vida sin ale-
jarse en exceso de sus barrios de origen y nuevas 
familias que querían mantener la cercanía con el 
medio social de procedencia.

13	 Lo que no quiere decir que no hubiera problemas 
importantes, de manera especial estaba el del 
transporte. Por ejemplo, en el otoño-invierno de 
1989-1990, se produjeron importantes moviliza-
ciones sociales (bloqueo de vías, manifestaciones, 
destrucción de instalaciones, etc.) en distintas 
estaciones del ferrocarril de cercanías motivadas, 
en la mayor parte de los casos, por la saturación 
y la imposibilidad de llegar a tiempo al puesto de 
trabajo (Díaz, 2001: 476-480).

14	 Distintos autores, entre ellos Naredo (2010), uti-
lizan este término para referirse al territorio-red 
metropolitano, tejido en torno a los principales 
ejes de un viario cada vez más denso y transitado. 
El crecimiento de la conurbación ha llegado a 
descontrolarse, desvinculándose por completo de 
la evolución demográfica para responder solo a la 
coyuntura económica. En su expansión destruye 
los sistemas agrarios y engulle los asentamientos 
urbanos pre-existentes.

social, a otra plenamente alineada con los fun-
damentos básicos de lo que ha sido calificado 
como Urbanismo Neoliberal (Brenner y Theo-
dore, 2002), se había consumado plenamente15. 
Desde mediados de la década de los 80, se había 
ido consolidando un pacto tácito que trataba de 
convertir a Madrid en el área urbana española 
mejor situada en el nuevo escenario económico 
mundial (Díaz, 1994). En ese acuerdo participa-
ban las distintas administraciones (local, regio-
nal y central) y diferentes grupos sociales y 
económicos de la región, en especial el empre-
sariado y el capital financiero. Como adelantara 
tempranamente Ortí (1990), Madrid reforzaba 
todavía más su papel preponderante en el siste-
ma económico y territorial español.

El gobierno autonómico, constituido en 
1983, jugó un papel esencial como impulsor 
de distintas actuaciones orientadas a convertir 
la región en un espacio metropolitano compe-
titivo, en el contexto urbano europeo. Desde el 
ámbito municipal, la apuesta también fue clara. 
Así, en 1993, el Avance del Plan General de 
Madrid16 afirmaba:

(…) Madrid puede tener claras opciones 
de especialización internacional en los 
flujos de América y África hacia Europa 
—y viceversa— al tiempo que comple-
mente las necesidades de servicios y la 
competitividad del arco mediterráneo, 
vinculándose activamente al mismo.

Desde el sector público se crearon agen-
cias orientadas a impulsar los procesos de glo-
balización, favoreciendo los intereses de los 
sectores empresariales:

15	 Roch (2006: 52) sitúa en 1985 el momento en el 
que se inició el cambio de modelo en Madrid: “(…) 
una sobreproducción de espacio social —social-
mente diferenciado y excluyente como veremos— 
y de servicios —con sus sistemas generales—, 
territorialmente extensiva y económicamente 
sobrevalorada, en torno a la cual se genera un 
poderoso mecanismo de acumulación del que se 
benefician especialmente las empresas implicadas 
en su construcción, lo que les permite apenas 
veinte años después dar el salto al espacio global, 
en posiciones muy ventajosas”.

16	 Aprobado finalmente en 1997.
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En el caso de Madrid, destaca el caso de 
Arpegio e Imade que actúan mediante: la 
creación de grandes operaciones de suelo 
urbanizado para Parques Tecnológicos, 
Grandes Áreas de Terciario, Ciudades 
Aeropor t u a r ia s ,  Ciud ade s  de  l a 
Imagen…, con el fin de reducir los costes 
de localización para las grandes empre-
sas, principalmente transnacionales (…); 
y la cooperación e internacionalización 
empresarial, promoviendo la imagen de 
Madrid en los mercados mundiales con 
el fin de atraer inversiones (Fernández y 
Vega, 1994: 301).

Por lo tanto, en ese momento los nuevos 
discursos urbanos estaban totalmente asenta-
dos. La orientación hacia el crecimiento eco-
nómico y la competencia entre ciudades como 
objetivos centrales, acompañados de la defensa 
de las privatizaciones, la desregulación, la fle-
xibilidad en la gestión y las nuevas fórmulas de 
colaboración público-privado pasaron a formar 
parte del vocabulario cotidiano de políticos y 
gestores. La nueva apuesta económica tuvo con-
secuencias inmediatas y trascendentales en el 
territorio madrileño, que en un breve periodo de 
tiempo, se vio radicalmente modificado, avan-
zando hacia el modelo de “conurbación difusa”.

Como señala Roch, el crecimiento de la 
Comunidad de Madrid desde mediados de los 
años 90 tuvo en la producción inmobiliaria, 
especialmente de viviendas, uno de sus princi-
pales ejes, dando lugar a un auténtico desbor-
damiento:

(…) como espectacular ha sido y sigue 
siendo la evolución al alza del conjunto 
de precios de los alojamientos, o la exten-
sión incontrolable sobre el territorio 
regional de su física metropolitana, por 
no hablar del incremento constante de 
su parque de viviendas vacías, del desa-
rrollo imparable de sus infraestructuras 
de transporte, del volumen de la hipoteca 
que aplasta a la ciudad y a sus ciudada-
nos, y que ya se extiende hasta media-
dos del siglo como una oscura nube (…) 
(2006: 50). 

Es decir, en Madrid, como en otras áreas 
urbanas españolas, la alianza financiero-inmo-
biliaria disfruta de una posición hegemónica. 
La capacidad de acumulación del sector, cada 
vez más internacionalizado, ha sido enorme 
y la implicación de los responsables políticos, 
creando las condiciones que lo han permitido, 
ha sido total. En esta nueva etapa histórica, la 
producción del espacio se convirtió en actividad 
central, generando un divorcio entre las nece-
sidades de la población y el papel creciente que 
asume el espacio como acumulador estable de 
riqueza y trampolín para que las empresas que 
lo producen salten al mundo global. Así, como 
plantea Roch (2006), Madrid pasó a ser, funda-
mentalmente, espacio inmobiliario, un espacio 
social de exclusión organizado para acumular la 
renta de sus residentes de acuerdo a una rígida 
estructura jerárquica que sitúa a cada uno “en 
su lugar”.

Para que esto fuera posible, el poder polí-
tico favoreció el proceso, acompañándolo con 
unos cambios legislativos ad hoc que allanaron 
el terreno, abriendo paso a auténticos “neoca-
ciques” locales y regionales, forzando un ritmo 
de construcción nueva que hizo de España el 
primer productor de viviendas y consumo de 
cemento (Naredo, 2011: 14-15). 

En la Comunidad de Madrid, este proceso 
se tradujo en una ocupación masiva del suelo 
regional. De acuerdo a los datos del Observato-
rio Metropolitano (2007: 227-238), entre 1993 
y 2003, la región experimentó un crecimiento 
poblacional del 12%, mientras el suelo ocupado 
crecía un 47%. Es decir, en diez años el suelo 
urbano aumentaba prácticamente la mitad de 
lo que lo había hecho en toda su historia y lo 
hacía en un contexto de crecimiento demográ-
fico moderado17. La confluencia de la liberaliza-
ción del mercado del suelo, la utilización de la 
producción de suelo como una fuente de finan-
ciación municipal, el interés de los propietarios 
de suelo en urbanizar sus terrenos y la deman-
da creciente de viviendas, favorecieron un pro-
ceso que solo se vio frenado con la irrupción de 

17	 De hecho, la urbanización es uno de los factores 
que más está contribuyendo en España a la deser-
tificación (Ecologistas en Acción, 2007: 18-21).
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la crisis en 200718. El crecimiento no mantenía 
una relación con las necesidades de vivienda del 
conjunto de la población: 

Nos encontramos así ante una situación 
de crecimiento demográfico suave, con 
uno de los mayores índices de viviendas 
por habitante, con una alta concentra-
ción de viviendas en manos de las cla-
ses más altas (compradas como inver-
sión), pero también con una población 
con necesidades de alojamiento insa-
tisfechas, en la misma medida en que 
sigue sin poder acceder a una vivienda. 
Y esto cuando paradójicamente existen 
suficientes viviendas para alojar a todo 
el mundo (Observatorio Metropolitano, 
2007: 235).

El crecimiento de esta conurbación difu-
sa habría resultado imposible sin la extensión 

18	 A finales de 2009, habría en la Región de Madrid 47 
637 viviendas nuevas sin vender, según datos de la 
Asociación de Promotores Madrileños (Asprima). 
Aproximadamente un tercio de ellas se concen-
traban en la zona Sur (El Mundo, Suplemento Su 
Vivienda, 22 de enero de 2010).

de la red viaria de carreteras (López de Lucio, 
1995). Madrid es hoy la región urbana europea 
con más kilómetros de autopista (con y sin 
peaje) en relación a su población (El Ecologista, 
2009: 9). Entre 1985 y 2009, los kilómetros de 
vías de gran capacidad19 pasaron de 218 a 970. 
En 2009, la región con una superficie de 8 028 
km2 y una población de 6 386 932 habitantes, 
contaba con una red de carreteras de 3 341 
kilómetros20. 

La inversión ha sido también mayúscula 
en la red de ferrocarriles de alta velocidad (AVE) 
y en el Aeropuerto de Barajas, concentrando 
una parte muy significativa de las inversiones 
realizadas en el conjunto del territorio espa-
ñol. La política de construcción y ampliación 
de grandes infraestructuras de transporte ha 
sido un pilar fundamental de la estrategia para 
reforzar a Madrid como eje central de la econo-
mía española (Segura, 2011).

19	 Esta categoría incluye autopistas de peaje, autovías 
y autopistas libre de peaje y vías de doble calzada.

20	 Anuario Estadístico de la Comunidad de Madrid: 
<http://www.madrid.org/iestadis/fijas/estructu/
general/ anuario/ianucap09.htm>

TABLA 1
DISTRIBUCIÓN ESPACIAL DE LA POBLACIÓN, LA VIVIENDA Y LA SUPERFICIE OCUPADA

(RESIDENCIAL Y OTROS)

COMPOSICIÓN PORCENTUAL (%) DE LAS VARIABLES SELECCIONADAS

1956 1980 2005

Pobl. Viv.
Sup. ocupada

Pob. Viv.
Sup. ocupada

Pob. Viv.
Sup. ocupada

Resid. Otros Resid. Otros Resid. Otros

Madrid (municipio) 87,3 85,6 57,4 56,7 67,4 64,0 25,3 30,4 52,9 53,6 20,0 25,8

Corona Metrop. 5,7 6,6 16,8 19,9 28,4 27,8 35,0 42,1 39,7 35,0 40,6 49,3

Resto del territorio 7,0 7,8 25,8 23,4 4,2 8,2 39,7 27,5 7,4 11,4 39,4 24,9

Total Com. Madrid 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100

Fuente: Naredo, 2006: 20.

18	 A finales de 2009, habría en la Región de Madrid 
47 637 viviendas nuevas sin vender, según datos de 
la Asociación de Promotores Madrileños (Asprima). 
Aproximadamente, un tercio de ellas se concen-
traban en la zona Sur (El Mundo, Suplemento Su 
Vivienda, 22 de enero de 2010).

19	 Esta categoría incluye autopistas de peaje, autovías 
y autopistas libre de peaje y vías de doble calzada.

20	 Anuario Estadístico de la Comunidad de Madrid: 
<http://www.madrid.org/iestadis/fijas/estructu/
general/ anuario/ianucap09.htm>
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La información de la Tabla 1, confirma 
que el peso demográfico de la ciudad de Madrid 
en el conjunto de la región no ha dejado de 
decrecer desde 1956: si en 1956 representaba 
el 87,3% del total de la población regional, en 
2005 ese porcentaje era del 52,9%. Al realizar el 
cálculo sobre el número de viviendas, los resul-
tados son similares.

Entre 1956 y 1980, la Corona Metro-
pol it a n a  ex per imentó  u n  impor t a nte 
incremento demográfico, pasando de repre-
sentar el 5,7% al 28,4%, crecimiento que en 
el siguiente periodo continuaría hasta alcan-
zar el 39,7% de la población. El aumento de 
la Corona Provincial (denominada “Resto del 
Territorio” en la investigación de Naredo) es 
más fuerte entre 1980 y 2005, pasando de 
representar el 4,2% del total de la población 
de la región al 7,4%. Desde mediados de los 
años 90, todas las áreas experimentan creci-
mientos de población. Las variaciones en los 
porcentajes que representan sobre el total de 
la población se deben a la intensidad del cre-
cimiento en cada zona21.

En cuanto a la ocupación del suelo, 
resulta destacable el importante peso con el 
que contaban tanto la Corona Metropolita-
na como la Provincial en 1956. Como señala 
Naredo (2006), esto se debe al desarrollo de la 
segunda residencia y a la existencia de un hábi-
tat menos concentrado que en la capital. En 
varias zonas de la montaña también era impor-
tante el espacio ocupado por los embalses. En 
1980, el gran crecimiento de la Corona Metro-
politana se percibe con claridad en los datos 
sobre superficie ocupada.

5. 	 UN ESPACIO SOCIAL Y ESPACIALMENTE 
COMPLEJO

Como se decía anteriormente, la subur-
banización en la Región de Madrid ha ido 
acompañada de una redefinición del modelo 
inmobiliario. El precio de la vivienda aumentó 

21	 Incluso el municipio de Madrid ha recuperado 
población, pasando de 2 957 058 habitantes en 
2001 a 3 255 944 en 2009 (Anuario Estadístico 
de la Comunidad de Madrid. En: <http://www.
madrid.org/iestadis/fijas/estructu/general/anuario/
ianucap02.htm>).

de forma continua, a la vez que crecía el núme-
ro de viviendas disponibles:

Sólo en la metrópoli madrileña donde 
existen más de 300 000 viviendas vacías 
y otras 275 000 claramente infrautiliza-
das, se vienen superando las 40 000 nue-
vas viviendas en los últimos años y hay 
una disponibilidad de suelo ya clasificado 
para otras 800 000 viviendas, que permi-
tirían alojar holgadamente a Valencia y 
Sevilla juntas (Roch, 2004: 32).

El “nuevo” Madrid, el que va consoli-
dándose sobre todo desde la segunda mitad 
de los 90, no es solo mucho más extenso en 
superficie y degradado ambientalmente. Ade-
más, es un espacio social más jerarquizado. 
Son varias las investigaciones (Díaz, 2001; 
Observatorio Metropolitano, 2007 y Leal, 2007) 
que confirman la consolidación de un espacio 
social estructurado a partir de áreas con una 
composición socio-económica crecientemen-
te homogénea. Asimismo, algunos estudios 
comparativos destacan que la tendencia a la 
segregación es mayor en Madrid que en otras 
ciudades europeas. Así lo afirma, por ejem-
plo, Preteceille (2000), en línea con las argu-
mentaciones de Leal (2007: 34), enfatizando el 
papel jugado por la debilidad de las políticas de 
vivienda social en España.

Desde luego, la transformación del 
modelo inmobiliario es incomprensible si no se 
contextualiza en el marco del proceso de rees-
tructuración experimentado por la economía 
madrileña. El crecimiento económico no hubie-
ra resultado posible sin la incorporación de un 
flujo muy numeroso de trabajadores extranje-
ros. Durante los años 90 y en la primera década 
del siglo XXI, hasta la irrupción de la crisis, su 
crecimiento es sin duda, el rasgo más novedoso 
de la población madrileña. En enero de 2011, 
la población extranjera ascendía a 1 103 470 
personas o, lo que es lo mismo, el 16,81% del 
total de sus habitantes22 (Consejería de Empleo, 

22	 El grueso del crecimiento de la población de la 
Región de Madrid en las dos últimas décadas, se 
explica por este flujo migratorio, no equiparable en 
número al de los años 60, pero muy significativo.
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Mujer e Inmigración, 2011). Una población que 
se distribuye por toda la región y que alcanza 
sus cotas más importantes de concentración 
porcentual (no así en valores absolutos) en 
varios municipios de la Corona Provincial23.

La tendencia principal en cuanto a su 
localización es a residir en áreas donde habi-
ta población local de características socio-
económicas parecidas. Así, por ejemplo, en la 
ciudad de Madrid comparten muchos barrios 
cuya composición mayoritaria es de clase tra-
bajadora. Varios distritos del Sur (Carabanchel, 
Usera, Puente de Vallecas o Villaverde) pre-
sentan porcentajes superiores al 15%, aunque 
los distritos con los porcentajes mayores son 
Centro y Tetúan, espacios centrales de tradición 
popular24 (Observatorio de las migraciones y 
de la convivencia intercultural de la ciudad de 
Madrid, 2005) y con una presencia relativamen-
te mayor de una oferta de vivienda en alquiler. 
De hecho, como recuerdan distintos autores 
(Leal, 2007 y Colectivo Ioé, 2007), las estrate-
gias de primera residencia de los inmigrantes 
están muy marcadas por la posibilidad de acce-
der a una vivienda en alquiler antes de poder 
consolidar su preponderancia en España: 

El hecho de que el 75% de los hogares 
compuestos por extranjeros estuviera en 
régimen de alquiler en el año 2003 frente 
al 13% de los españoles y que el centro 
tenga una proporción de alquileres que 
supera en más del doble al municipio de 
Madrid refleja un comportamiento resi-
dencial muy diferenciado que tiene fuertes 
consecuencias sobre el lugar y la forma de 
asentamiento de los inmigrantes.

Pero una vez que se saturó el centro y los 
precios de alquileres empezaron a elevarse 
la estrategia cambió de signo, podrían 
seguir encontrándose viviendas en lugares 

23	  El ejemplo más extremo es Fresnedillas de la 
Oliva, un pueblo de la Sierra Oeste de Madrid de 
1 600 habitantes en el que en enero de 2011, el 
40,7% de la población era extranjera.

24	 Sobre el barrio de Lavapiés en el distrito centro de 
Madrid: Lourés Seoane, 2003.

centrales en alquiler, aunque a precios 
más elevados, lo que implicaba el recurso 
de hacinar dichas viviendas para poder 
pagar los alquileres exigidos, o alternati-
vamente buscar en la extrema periferia, 
en lugares de segundas residencias o en 
zonas alejadas en las que los alquileres 
fueran menores (Leal, 2007: 42-43).

En los barrios obreros tradicionales, tanto 
de la ciudad de Madrid como del Área Metropo-
litana (sobre todo al Sur y Este), la afluencia de 
inmigrantes ha sido un factor fundamental que 
ha permitido a los habitantes locales alquilar 
o vender sus viviendas para acceder a otras de 
mayor calidad. Como afirma Roch (2004: 51), 
gracias a los inmigrantes, una parte del patrimo-
nio inmobiliario que permanecía inmovilizado y 
que parecía haber perdido su valor, se reintrodu-
jo en la dinámica inmobiliaria. 

Pero además de los precios de la vivienda, 
otros factores contribuyen al afianzamiento de 
la segregación. Las oportunidades de trabajo, 
la red de transporte colectivo, la existencia y 
la calidad de los equipamientos educativos, 
sanitarios y otros, la oferta de servicios de con-
sumo, la calidad del espacio público o la cali-
dad medioambiental, entre otros, son factores 
importantes que se han visto muy afectados por 
el modelo de conurbación difusa. Muchas de las 
nuevas urbanizaciones construidas en los últi-
mos veinte años han optado por diseños muy 
cerrados hacia el exterior, en no pocas ocasio-
nes con protección de seguridad privada. Estas 
tipologías han ahondado la pérdida de espacios 
públicos puesto que, además, los grandes cen-
tros comerciales y de ocio han ido sustituyendo 
al pequeño comercio tradicional. Así ocurre no 
solo en algunos de los PAUs desarrollados en 
Madrid a partir del Plan de 1997 (por ejemplo, 
Sanchinarro, Las Tablas, Montecarmelo), sino 
también en los desarrollos medios o grandes de 
los municipios exteriores a la ciudad central. 

Concretamente es en los grandes desa-
rrollos inmobiliarios más recientes, cons-
truidos en plena euforia neoliberal, donde los 
problemas se acumulan con mayor intensi-
dad. Algunos de los ejemplos más extremos se 
sitúan fuera de los límites administrativos de la 
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región, en áreas contiguas de regiones vecinas 
claramente alcanzadas por la conurbación difu-
sa madrileña. Una de las macro-operaciones 
especulativas más reseñables de esta etapa es 
“Ciudad Valdeluz” (Véase: <http://www.ciudad-
valdeluz.com/>), un megaproyecto inmobilia-
rio construido sobre suelo rústico recalificado 
(Prada, 2010) y junto a una nueva estación del 
AVE Madrid-Barcelona25. Si se hubieran cum-
plido las previsiones iniciales este núcleo alcan-
zaría más de 30 000 habitantes, pero la crisis 
económica se interpuso en el proyecto, dejando 
por el momento un paisaje urbano de abando-
no, obras inacabadas y déficit urbanísticos. A 
principios de 2011, el diario El País publicaba 
un reportaje donde se hablaba de Ciudad Valde-
luz a través de la vida de dos de sus habitantes: 

La perspectiva aérea de Valdeluz hace 
torcer el gesto. (…) Se ven cuadrículas de 
asfalto y solares vacíos, como si fuera un 
bloc de notas en blanco. Solo hay vida en 
una esquina, sin nada alrededor, más que 
carreteras, caminos, tierras de labranza, 
un vértice que habitan Paula y Pavel y 
otras 1.200 personas. (…) (Valdeluz) lo 
tenía todo a favor: una estación de AVE, la 
proximidad con Madrid, los precios com-
petitivos. Pensada para crecer decía un 
video promocional (Abril 2011: 32-33).

Algo no muy distinto a lo que sucede al 
Sur, en comarcas como La Sagra, en la pro-
vincia de Toledo (también perteneciente a la 
Comunidad de Castilla-La Mancha), fronte-
riza con Madrid. En dicha comarca, a 35 km 
de la capital española, se encuentra una de 
las más grandes concentraciones de pisos 
y chalés en venta del país26. En municipios 
como Seseña se yerguen grandes proyec-
tos residenciales inacabados, mal equipados, 
obviamente desproporcionados, en los que 
sus habitantes, atraídos en su día por unos 

25	 A unos 65 km al Noreste de Madrid y a unos 8km 
de la ciudad de Guadalajara, dentro del término 
municipal del pequeño municipio rural de Yebes. 

26	 Vé a s e :  < h t t p : / / w w w. e l m u n d o . e s /e l m u n -
do/2011/04/14/suvivienda/1302800550.html>

precios más asequibles, deben afrontar ahora 
un sinfín de problemas cotidianos.

En definitiva, a pesar de las notables 
transformaciones ocurridas en estos años, la 
tendencia global a la existencia de un eje de 
diferenciación socio-espacial Noroeste-Sur, 
que ya era identificado años atrás (Leal, 1994 
y Díaz, 2001), se mantiene en lo esencial. Es 
cierto que con una composición social más 
compleja, sobre todo por el asentamiento 
de la población inmigrante y por los proce-
sos de movilidad social de los autóctonos. 
También extendiéndose, con mayor o menor 
rotundidad, no solo a la Corona Provincial, 
sino también a otros territorios de provincias 
colindantes. 

6. 	 AFRONTAR LA CRISIS DESDE UN 
TERRITORIO DIFUSO

Naredo (2011: 55-62) resume en tres gran-
des bloques las consecuencias del modelo inmo-
biliario desarrollado durante la pasada etapa de 
euforia económica. Por un lado, económicas, 
puesto que el monocultivo inmobiliario ha gene-
rado graves endeudamientos y desequilibrios. 
La burbuja inmobiliaria aceleró y acentuó la 
crisis económica en España. También ecológicas, 
debiendo afrontar los impactos derivados de un 
auténtico tsunami urbanizador que ha hecho 
que el suelo ocupado en la Comunidad de Madrid 
por usos urbano-industriales, pasase de 112 m2 

por habitante en 1956 a 270 en 2005 (Naredo, 
2010). Además, una ingente cantidad de suelo, 
anteriormente agrícola, se mantiene ahora a la 
expectativa para ser urbanizado en el futuro. 
Claro está, ha conllevado consecuencias sociales, 
puesto que la crisis ha traído desempleo y recor-
tes sociales a gran escala, disparando los niveles 
de empobrecimiento. Los desahucios se han 
multiplicado en los tres últimos años, afectando 
a una población fuertemente endeudada que, al 
quedar en paro o empeorar sus condiciones labo-
rales, no puede afrontar el pago de las deudas 
hipotecarias contraídas.

Pero la crisis no es solo inmobiliaria. La 
crisis, como plantea Fernández (2011), es una 
manifestación multidimensional de la inviabilidad 
de un modelo económico, fundamentado sobre 
bases ecológicas crecientemente insostenibles. 
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Asimismo, el declive energético que nos espera 
en el siglo XXI obliga a replantearse necesaria-
mente el futuro de las metrópolis puesto que su 
continuidad, tal y como lo conocemos hoy, no 
resulta factible.

En Madrid, como se ha explicado a lo 
largo del artículo, el nuevo modelo territorial 
se ha desplegado favoreciendo el uso masivo del 
automóvil privado, devorando suelo de forma 
insaciable. Pero a pesar de que este modelo se 
ha demostrado reiteradamente inviable, los 
responsables políticos y los grupos empresaria-
les y sindicales continúan insistiendo, como lo 
hicieron en décadas pasadas, en la ideología del 
crecimiento, promoviendo la continuación de la 
política de desarrollo de grandes infraestructu-
ras y operaciones terciarias. 

Sin embargo, la apuesta razonable pare-
cería ir en un sentido muy diferente, tratando 
de desandar el camino y promoviendo otro tipo 
de estructuras territoriales: 

(…) es perentorio plantear la urgencia de 
la desestructuración de las metrópolis 
mediante su transformación social y eco-
lógica como primer paso en el camino 
de la consecución de un nuevo modelo 
territorial más disperso y autosuficiente. 
A través del logro de una mayor auto-
nomía por barrios, la reducción de la 
necesidad de transporte motorizado, la 
disminución del consumo energético, el 
aprovechamiento y transformación de 
la edificación actual para dar respuesta 
a las necesidades existentes —vivienda, 
empleo, centros sociales— (sin fomentar 
nuestra actividad constructiva exnovo), 
el impulso de una mayor autosuficien-
cia alimentaria –p.e., huertos urbanos… 
(Fernández y Vega, 1994: 310).
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