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Resumen: La ciudad de Aranjuez ha tenido un crecimiento menor que la mayor
parte de los ntcleos metropolitanos por su mayor distancia a Madrid, las limitaciones
impuestas por el medio fisico y la propiedad estatal de muchos de los terrenos. Desde
los anos cincuenta del pasado siglo su evolucién y el planeamiento han estado condi-
cionados por la estrategia de las distintas Administraciones de configurarla como una
«centralidad» urbana en el sur metropolitano de Madrid, a partir de la localizacién de
grandes actuaciones urbanisticas y dotaciones de escala metropolitana. El crecimiento
urbano también ha estado condicionado por el enorme patrimonio cultural y ambiental,
hoy considerado como patrimonio de la humanidad y salvaguardado por distintas figu-
ras de proteccién. Dentro de este patrimonio, el casco histérico constituye uno de los
mejores ejemplos de conservacién y recuperacion urbana respetuosa con el pasado, tras
décadas de deterioro y abandono. La crisis econémica reciente y la enorme extensién de
suelo delimitado para el crecimiento urbano han convertido a Aranjuez en un ejemplo
de ciudad inconclusa.

Palabras clave: Aranjuez, crecimiento urbano, transformacién urbana, planeamiento
urbanistico, Madrid.

Abstract: The city of Aranjuez has had a lower growth than most of the metropolitan
centers due to its greater distance from Madrid, the limitations imposed by the physical
environment and the state ownership of many of the lands. Since the fifties of the last
century its evolution and planning has been conditioned by the strategy of the diffe-
rent administrations to configure it as an urban “centrality” in the metropolitan south
of Madrid, based on the location of large urban developments and scale endowments.
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metropolitan. Urban growth has also been conditioned by the enormous cultural and
environmental heritage today considered as world heritage and protected by different
protection figures. Within this heritage, the historic center constitutes one of the best
examples of conservation and urban recovery respectful of the past after decades of dete-
rioration and abandonment. The recent economic crisis and the enormous extension of
land delimited for urban growth has turned Aranjuez into an example of an unfinished
city.

Keywords: Aranjuez, urban growth, urban transformation, urban planning, Madrid.

1. Introduccién

Aranjuez hasta mediados del siglo pasado era, tras la capital, el segundo nicleo més
poblado de la provincia de Madrid. Constituia una pequefa ciudad peculiar por su
origen, resultado de una decisién politica en el siglo xvii1 y por su cardcter ordenado
fruto de una evidente planificacién urbanistica. Una ciudad que habia crecido lenta-
mente sumando, a su funcién tradicional como nicleo cortesano y cabecera comercial y
agricola de una extensa comarca rural, la funcién industrial favorecida por la llegada del
ferrocarril a mediados del siglo xrx.

A partir de los afios cincuenta inicia un largo proceso que culmina con su plena inte-
gracién como ciudad media de 60.332 habitantes (Padrén de 2020) en el sector sur de
la regién metropolitana madrilefia. Un proceso en el que se observan las mismas cuatro
etapas que en el resto de los nicleos urbanos madrilefios: crecimiento fuerte durante
las décadas del «desarrollismo»; ralentizaciéon en los afios ochenta y primeros afios de
los noventa; gran crecimiento desde 1996 hasta la crisis econémica iniciada en 2008, y
posterior ralentizacién del crecimiento urbano.

Dos cuestiones han marcado la evolucién de la ciudad desde los afos cincuenta.
La primera transciende la escala local y es el deseo, por parte del Estado primero y
la Administracién regional después, de utilizar a Aranjuez como lugar para localizar
grandes actuaciones metropolitanas de actividades productivas, paquetes residenciales
y grandes dotaciones. Sucedié antes de los afios ochenta en relacién con la politica
de descongestién industrial y residencial de Madrid, y en el periodo democritico,
con el deseo de reequilibrar la regién madrilena mediante la creacién de actuaciones
urbanisticas complejas que se convirtieran en auténticos focos de centralidad mds alld
de la capital. Esta estrategia es importante porque ha condicionado todos los planes
generales de la ciudad, bien porque han incluido enormes reservas de suelo para esta
finalidad (1968 y 1996), bien porque, al no hacerlo (1981), ha provocado la anulacién
de parte de estos y su sustitucién por una nueva ordenacién por la Administracién
regional para poder disponer de suelo para esta estrategia metropolitana.
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La segunda cuestién tiene que ver con el conflicto existente entre el crecimiento
urbano y el enorme patrimonio cultural y medioambiental de Aranjuez. Ademids de las
algo mds de 2.000 hectdreas incluidas en la delimitacién de patrimonio de la humani-
dad como paisaje cultural, en las que se incluyen el Real Sitio y la ciudad histdrica, una
gran parte del resto del término municipal estd protegida por sus valores ambientales.
Su presencia ha condicionado el crecimiento urbano de la antigua ciudad histérica en
cuanto a la direccién y ritmo de este; ha provocado encendidas polémicas con una gran
oposicién de la ciudadania e incluso procedimientos judiciales que han anulado o re-
dimensionado las grandes actuaciones de cardcter metropolitano, y ha estimulado un
interesante proceso de recuperacién residencial y funcional de un casco antiguo de gran
valor patrimonial, que hasta los anos ochenta, por su desproteccién, iba camino de su
destruccidn, fruto de su deterioro y abandono y de una renovacién ajena a las tipologias
arquitecténicas tradicionales.

Por tltimo, una cuestién no exclusiva de Aranjuez, pero que define la situacion ac-
tual. La crisis combinada con el tamafio de muchas actuaciones urbanisticas disefiadas
entre 1996 y 2008 provoca el cardcter inconcluso de la ciudad y la necesidad de redi-
mensionar o no realizar actuaciones previstas en el planeamiento, pero sin iniciar. De
la respuesta a esta cuestion de las tres Administraciones (local, autonémica y estatal)
dependeri el futuro urbano de Aranjuez.

2. Aranjuez: una evolucién urbana compleja

Aranjuez, en la regién metropolitana madrilefia, ha tenido una evolucién urbana
distinta del resto de los ntcleos que la configuran. Al margen de la capital, ha sido, con
Alcald de Henares, el tnico nicleo urbano y no rural desde el Antiguo Régimen que ha
sufrido el fuerte crecimiento urbano y poblacional ligado al proceso de suburbanizacién
madrileno. Pero, a diferencia de Alcald de Henares y de las otras ciudades metropolita-
nas, aqui el crecimiento ha sido menor (Carrera Sdnchez, 1981), y lo ha hecho partien-
do de una ciudad creada ex novo en el siglo xviir de forma ordenada, al ser fruto de un
evidente y ejemplar ejercicio de planificacién urbana.

La ciudad y su primera extensién apoyada en un palacio preexistente de origen bajo-
medieval, con los jardines y huertas asociados, son obra de Fernando VI y Carlos III, con
base en un plano que combina el trazado radial de grandes calles con foco en el Palacio
con el ortogonal. Esta ciudad cortesana, militar y agricola va a tener un crecimiento
escaso hasta la llegada del ferrocarril en 1851 (la poblacién en el censo de 1857 era de
10.725 hab.), para incrementar su ritmo desde ese momento hasta los anos cincuenta
del pasado siglo (figura 1), al sumar a sus funciones tradicionales la industrial. En 1950
la ciudad tenia 4.248 viviendas, en las que residian 24.667 habitantes, lo que la conver-
tia en el segundo municipio més poblado de la provincia, y contaba con un tejido indus-
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trial de 135 empresas, que ocupaban a 2.672 trabajadores (Carrera Sinchez, 1981). La
poblacién seguia viviendo mayoritariamente en el recinto histérico planificado y atin no
ocupado completamente, pero la superficie artificial habfa crecido bastante hasta alcan-
zar las 176,46 ha, al incluir todo el desarrollo espacial industrial en torno a la estacién, y
el oriental, ligado a la presencia de los estudios de cine (ECESA), inaugurados en 1934
y desaparecidos en los afios cincuenta (COAM, 2004) (tabla 1).

Ficura 1. EVOLUCION DE LA POBLACION DE ARANJUEZ
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Fuente: Censos y padrones de poblacién, INE.

TaBLA 1. EVOLUCION DE LA SUPERFICIE ARTIFICIAL EN ARAN]UEZ

Ano Superficie *ha Supetficie ha
1950 176,46 377,83
1968 287,32 488,69
1980 439,01 640,38
1996 519,41 720,41
2006 1.237,43 1.438,80
2018 1.349,83 1.551,20

Fuente: 1950-1980, medicién propia sobre cartografia y foto-
graffa aérea, 2006 y 2018, CORINE. *Se excluye del suelo ur-
bano la superficie de los parques y jardines histéricos.

El periodo que va desde comienzos de los afios cincuenta hasta finales de los setenta se
caracteriza por una clara aceleracién del crecimiento urbano y poblacional de Aranjuez,
que en cualquier caso es inferior al de otros nucleos de la regién metropolitana madri-
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lefa por la mayor distancia a la capital y los condicionantes fisicos que dificultaban el
crecimiento de la ciudad hacia el norte (el rio y los jardines), el oeste (el ferrocarril) y el
sur (cerros), ademds de por la gran extensién de terrenos pertenecientes a Patrimonio
Nacional (COAM, 2004). Este menor crecimiento hace que ya en 1965 Aranjuez deje
de ser el segundo municipio méds poblado de la regidn, viéndose superado, padrén a
padrén, por mds niicleos madrilenos hasta la actualidad.

El crecimiento entre 1950 y 1980 configura una ciudad que se extiende por 439 ha
(tabla 1), en la que viven 35.619 personas (figura 1) en 12.676 viviendas (figura 2). El
incremento del suelo ocupado y de la vivienda es superior al poblacional por la conside-
rable cantidad de vivienda vacia en la ciudad antigua y la vivienda secundaria, ademds de
la considerable extensién de la superficie industrial, en la que se localizan 256 empresas

y 4.700 empleos (Carrera Sinchez, 1981).

FiGura 2. EVOLUCION DE LA VIVIENDA EN ARANJUEZ
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Fuente: Censos de vivienda, estadistica de poblacién de la Comunidad de
Madrid de 1996 y estimacién del Ayuntamiento de Aranjuez (2019).

El crecimiento urbano tiene dos componentes. Por un lado, se produce una impor-
tante extension de la ciudad hacia al este, oeste y sur del casco histérico, y, por otro lado,
una colmatacién de este con nuevas construcciones en los espacios atin vacios, y una
renovacién urbana cadtica y no respetuosa con la tipologia arquitectdnica tradicional
edilicia.

Este crecimiento se realiza de forma desordenada en ausencia de planeamiento has-
ta 1968, y a partir de ese afio, con un minimo de orden, por la aprobacion del primer
Plan General de Aranjuez. Este plan es claramente expansivo en un contexto de gran
crecimiento econémico, al delimitar hasta 240 ha alrededor del ntcleo urbano con-
solidado a mediados de los sesenta, que coinciden en gran parte con el suelo urbani-
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zable programado disefiado en el Plan General de 1996, al no haberse ocupado antes.
Ademds, el Plan de 1968 recogia toda una estrategia del Estado de descongestion de
Madrid al configurar tres nticleos urbanos a lo largo del Tajo y el Jarama: la ciudad de
Aranjuez, con el ensanche de 240 ha, y los ntcleos de Las Infantas, al oeste, que figura
en el plan sin ninguna ordenacién detallada, y el de Puente Largo, al norte de la ciu-
dad y apoyado en la carretera a Madrid, que si presenta una ordenacién detallada en
el plan. Este segundo nucleo suponia la creacién de una nueva ciudad autosuficiente
de 239,42 ha para 30.000-40.000 personas con todas las dotaciones y una importante
superficie industrial, y supone el primer intento de crecimiento de Aranjuez al norte
del rio Tajo. En conjunto, el plan defendia un techo de poblacién para Aranjuez de
80.000 habitantes que practicamente triplicaba la poblacién del municipio en 1965
(28.626 hab.).

A pesar de los catorce planes parciales aprobados en el desarrollo del Plan General
de Aranjuez, a finales de los afos setenta habia gran cantidad de suelo vacante que
ascendfa a 398 ha (Garcia-Pablos Ripoll, 1979), de las 479,77 delimitadas en el plan
(incluyendo la propuesta de Puente Largo), con cerca de la mitad (120 ha) del ensanche
disenado alrededor de la ciudad existente sin ocupar. Esta realidad se producia en un
contexto de crisis econdmica importante, con una actividad industrial especialmente
afectada con el cierre y traslado de grandes empresas, y una situacién muy preocupante
del patrimonio cultural de la ciudad por su alto grado de deterioro y nula o escasa pro-
teccién. En el casco antiguo se juntaba una renovacién desordenada e irrespetuosa con
el abandono o malas condiciones del parque residencial y una dindmica continuada de
pérdida de poblacién desde los afios cincuenta, que condujo a un volumen poblacional
en 1981 en el casco histérico de 11.000 habitantes, que suponian la mitad de la pobla-
cién de 1950.

La respuesta ante esta mala situacién urbana del nuevo ayuntamiento de izquier-
das, salido de las primeras elecciones democréticas de 1979, fue la elaboracién de un
nuevo plan general y de un plan especial de reforma interior que afectaba a la ciudad
histérica. El plan se aleja de la pretensién expansiva del anterior de 1968 y es mucho
mds conservador en sus expectativas, mostrando mayor preocupacion por la ciudad
existente que por disefar nuevas dreas de crecimiento a las ya delimitadas en 1968,
en la onda de un nuevo «urbanismo urbano». Se trataba, por un lado, de completar
la ciudad existente y de ocupar y vertebrar el ensanche desarrollista. Para ello, el plan
programa hasta 22 unidades de actuacién en suelo urbano, con un total de 48,97 ha
y diez sectores en suelo urbanizable que desarrollar con un plan parcial, afectando a
218,69 ha, que se reparten entre 114 ha para uso residencial y 104,7 para industrial,
en una clara apuesta por potenciar una actividad econémica muy afectada por la dura
crisis econémica de esos afos (tabla 2).
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TaBLA 2. TIPOS DE SUELO SEGUN EL PLANEAMIENTO GENERAL EN ARANJUEZ

Calificacién del suelo Plan Gral. 1968 | Plan Gral. 1981 | Plan Gral. 1996
Suelo urbano 287,32 439,11 591,1
Parques histéricos 252,52 252,52 252,52
Total urbano 539,84 691,63 843,59
Suelo urbanizable 479,47 218,69 900,27
Urbanizable programado 240,05 153,31 99,34
Urbanizable no programado 239,42 65,38 800,93

No urbanizable comin 18.003,77 10.048,11 5.847,57
No urbanizable protegido 0 7.955,66 11.178,37
Desarrollo Plan General

S. urbano ntimero UA 11 22 7

S. urbano superficie UA 82,61 48,97 128,43

S. urbanizable niimero Sectores 12 10 9

S. urbanizable superficie sectores 479,47 218,62 900,27
Unidades y sectores de desarrollo 562,08 267,59 1.028,70
Unidades y sectores sin desarrollar 398,00 116,88 563,47
Viviendas previstas 11.800 4.000 16.141-21.249*

Fuente: Planes generales de 1981 y 1996, Comunidad de Madrid, y elaboracién propia. *Se
incluye el resultado de las modificaciones posteriores al Plan General de Aranjuez.

El plan era muy conservador en sus previsiones, ya que consideraba un crecimiento
de poblacién moderado en torno a los 8.000 habitantes. Ademds, el plan tenfa una
visién solo local, abandonando la estrategia anterior de convertir Aranjuez en un gran
centro urbano de descongestién industrial y residencial de Madrid (Garcia, 1998). En
este sentido, el Plan de 1981 se olvida de los proyectados niicleos urbanos de Puente Lar-
go y Las Infantas, calificando el suelo de estas posibles actuaciones como no urbanizable
comun o protegido. Por otro lado, el Plan de Reforma Interior de 1982 es el instrumen-
to que va a permitir la proteccién, intervencidn respetuosa y revitalizacién funcional y
demogrifica de la ciudad histérica, poniendo, ademds, en valor el enorme patrimonio
cultural que atesora (Troitino Vinuesa, 2002).

La realidad urbana desde 1981 a 1996 muestra un crecimiento escaso de la vivienda,
de la poblacién y de la superficie artificial de suelo. En efecto, en esos afios la poblacién
aumenta en 3.281 efectivos, la vivienda, en 2.193 unidades, con tan solo 487 licencias
de obra nueva aprobadas para 2.580 viviendas, y el suelo artificial en 80 ha, y todo ello
sobre todo en la primera mitad de los afios noventa, con buena parte de los nuevos sec-
tores de suelo urbanizable sin desarrollar su planeamiento o con él aprobado pero sin
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desarrollar. Se concentré el crecimiento en el interior de la ciudad histérica mediante la
renovacion, rehabilitacién y ocupacién de las manzanas adn vacantes, y en los antiguos
sectores del ensanche de 1968 en proceso de ocupacién desde los afios setenta al este,
oeste y sur de la ciudad.

TaBLA 3. LICENCIAS DE OBRA NUEVA Y VIVIENDAS APROBADAS EN ARAN]UEZ

Periodos Licencias Viviendas
1981-1995 487 2.580
1996-2008 543 7.158
2009-2018 50 460
Total 1.080 10.198

Fuente: Plan General de 1996, Comunidad de Madrid y Banco de
Datos de la Comunidad de Madrid, Instituto de Estadistica de la
Comunidad de Madrid.

En Aranjuez, como en el resto del pais, se inicia a mediados de los noventa una larga
etapa de fuerte crecimiento urbano que finaliza con la crisis econdmica que comienza en
2008. Este crecimiento se produce con un nuevo plan general, aprobado en 1996, que
tiene, a diferencia del Plan de 1981, un cardcter claramente expansivo y metropolitano,
en la onda del neoliberalismo urbano, adoptado con entusiasmo por las nuevas Admi-
nistraciones estatal, regional y local, en manos de la derecha desde las elecciones locales
de 1995 y la nacional de 1996.

Lo primero se pone de manifiesto en la enorme cantidad de suelo urbanizable y ur-
bano no consolidado sujeto a primera ocupacién o a transformacién que delimita, que
multiplica por 4 y 2,6, respectivamente, al estipulado en el Plan de 1981. La cantidad de
suelo urbanizable en el Plan de 1996 (900,27 ha) era claramente desmesurada, ya que
casi doblaba la superficie del suelo delimitado como urbano que se corresponde con la
ciudad existente en ese afo. Sobre este enorme suelo urbanizable y el urbano no conso-
lidado, el plan estima la construccién de 15.735 viviendas, que, tras las modificaciones
posteriores de este, ascendian a 29.943; un volumen que excedia el total de viviendas
existentes en Aranjuez en 1996 (15.694). Por otra parte, las 170 ha de usos terciario e
industrial también superaban el suelo industrial existente (116 ha) (tabla 2).

El plan también retoma la visién metropolitana. Si en el Plan de 1968 se recogia la
estrategia de descongestionar Madrid con la creacién de dos niicleos urbanos que se ana-
dieran a la ciudad de Aranjuez, en el Plan de 1996 se asume la politica de la Comunidad
de Madrid de lograr un reequilibrio territorial en la regién mediante la creacién de «cen-
tralidades» en distintos nidcleos urbanos. En este sentido, Aranjuez es elegida en el sur
metropolitano madrilefio por su ubicacién intermedia entre Madrid y Toledo, su buena
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accesibilidad, su pasado como vieja cabeza comarcal y la importancia de su patrimonio
cultural y medioambiental. En el Plan General de Aranjuez se lee con claridad como
objetivo la creacién de una centralidad basada en la localizacién de nuevas actividades
productivas terciarias e industriales, la potenciacién del comercio, el turismo y la intro-
duccién de la actividad universitaria. En consonancia con este objetivo, se delimita una
gran cantidad de suelo urbanizable para responder a una demanda que se considera que
no solo es interna sino externa (regional), inducida por las nuevas actividades producti-
vas. Este suelo no solo se localiza alrededor de la ciudad existente a modo de un nuevo
ensanche, sino que lo hace lejos y separado de la ciudad, tanto al oeste, siguiendo la
carretera a Toledo, como al norte, a ambos lados de la antigua carretera a Madrid, en los
lugares donde el Plan General de 1968 planteaba los nicleos de descongestién de Puente
Nuevo y Las Infantas. El Plan General de 1981 los habfa calificado como no urbani-
zables y ahora se disefian para albergar las grandes actuaciones a escala metropolitana.

El plan disena seis sectores sobre suelo urbanizable a modo de ensanche alrededor de
la ciudad existente y hasta cuatro grandes actuaciones (una dotacional) separadas de la
ciudad con vocacién metropolitana. Ademds, se disenan siete actuaciones en suelo ur-
bano, coincidiendo con antiguos sectores de suelo urbanizable en proceso de ocupacién
del plan anterior, y con nuevas unidades de actuacién que implican una transformacién
urbana de los usos existentes. A pesar del contexto econémico y politico favorable, el
retraso en la definicién del planeamiento de desarrollo y los problemas derivados de
las afecciones medioambientales, mds la aparicién en 2008 de la crisis econdmica, han
hecho que atn en la actualidad m4s de la mitad del suelo urbanizable esté sin desarrollar
(538,8 ha de 900,27 ha) (imagen 1).

Este dificil desarrollo del Plan General de Aranjuez no impide sefialar que entre 1996
y la llegada de la crisis econdmica su crecimiento urbano ha sido el mayor de la histo-
ria. Todos los indicadores lo ponen de manifiesto: el nimero de viviendas, que pasa de
15.694 a 24,792 entre 1996 y el censo de 2011; el ndmero de licencias y de viviendas
aprobadas, que entre 1996 y 2008 ascienden a 543 y 7.158, respectivamente, superando
las cifras del periodo 1981-1995 (487 y 2.580); el aumento de la superficie de las uni-
dades urbanas segtin el Catastro, que pasan de las 667 ha y las 16.899 unidades de 1996
a las 989 ha y 31.785 unidades en enero de 2009, o el gran incremento de la superficie
artificial cuantificada por el CORINE, que mds que duplica el suelo de 1996 en 2006
(519,04 y 1.237,43 ha). Por su parte, el crecimiento de la poblacién es importante,
al pasar Aranjuez de los 38.900 a los 54.055 habitantes entre 1996 y el 1 de enero de
2009, con una notable incidencia de la inmigracién espafola y extranjera que rompe la
dindmica de estancamiento y emigracién de los afios ochenta.

El crecimiento urbano tiene tres dmbitos destacados. En primer lugar, el ensanche de
la ciudad, donde se trata de rematar el este (Ciudad de las Artes y Agfa) y sur (Vergel,
Olivas, Penicilina y poligono industrial Gonzalo Chacén), sobre suelo no colmatado
del Plan de 1981 y el nuevo disefiado en el Plan de 1996; en segundo lugar, en la gran
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actuacién aislada de La Montafa, donde se levantan algo mds de 2.000 viviendas hasta
2008, v, por dltimo, en el casco histdrico protegido por el plan especial fruto de una
renovacién y ampliacién urbana que llega a construir hasta 1.696 viviendas entre los
anos 2000 y 2009.

IMAGEN 1. AMBITOS DE PLANEAMIENTO DEL PLAN GENERAL DE 1996 DE ARANJUEZ

"FIGURAS DE PLANEAMIENTO VIGENTES | A T NI\ wF i AMBITOS DELIMITADOS SIN APROBACION
i - | - DE PLANEAMIENTO
1 (1) PGOU 96 } s
(2) Olivas - Vergel Al ' ) % (1 (10) Las Cabezadas
(3) PERI Agla - - : : [1{11) PEAGC
(4) PER! EI Cortijo > | N o s (1 (12) PERI La Estacién
(5) Plan Sectorizacién La Montafia - : A |/ 1 {13) Puente Largo
(6) Poligono Chacén A ! 01 (14) Sector X
(7)Sector | 5 [l ! (15) Sector X
| [B) Sector X1 » i . [1{16) Red Estructurante Ferroviaria

(9) Sector Vill Penicilina

Fuente: Ayuntamiento de Aranjuez, Delegacién de Urbanismo.

Con la llegada de la crisis econémica en 2008, se abre en Aranjuez una nueva etapa
en la evolucién urbana marcada por la ralentizacién del crecimiento. La crisis desacelera
la renovacién y rehabilitacién urbana en el casco antiguo y la ocupacién de los sectores
residenciales e industriales en desarrollo del ensanche periférico de la ciudad y de la gran
actuaciéon de La Montafa; al igual que paraliza y exige el redimensionamiento de otras
grandes actuaciones, que en la actualidad estdn en fase de redaccién de su planeamiento
o han sido abandonadas por falta de apoyo de las Administraciones local, regional o
estatal, o por sentencia judicial por su afeccién medioambiental.

La ralentizacién del crecimiento se constata con los mismos indicadores sefalados
para la etapa anterior, con incrementos escasos en la superficie artificial, la vivienda,
las licencias de obra y la propia poblacién. Aun asi, el crecimiento continda y en los
mismos tres dmbitos sefalados en la etapa anterior, y, ademds, se constata la voluntad
de la Administracién local, con Gobiernos tanto de izquierdas (2015-2019) como de
derechas (2011-2015 y desde 2019), de llevar a cabo las actuaciones pendientes: Puente
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Largo, Salén del Automévil, PERI de la Estacién, Centro logistico de Aranjuez y poli-
gonos industriales asociados, recuperacién del tridente occidental del Palacio en el casco
histérico..., eso si, redimensionadas para adaptarlas a la realidad econémica y urbana
actual, y mds respetuosas con el patrimonio cultural y natural del municipio. Todas
estas actuaciones estdn sin ejecutar, pero tienen su planeamiento redactado o en fase de
preparacion, o cuentan ya con el consenso entre Administraciones para ver la luz en los
préximos afos.

3. El Aranjuez de las grandes actuaciones urbanisticas

Aranjuez constituye desde los afios noventa un buen ejemplo del nuevo modelo de ur-
banismo neoliberal basado en la construccién de grandes piezas urbanas uni- o multifun-
cionales localizadas en las periferias de las ciudades, y, en muchos casos, con un cardcter
aislado y excluyente de la realidad urbana circundante (Vadillo Gonzilez, 2008).

El gran tamano de estos nuevos paquetes urbanos ha exigido un notable esfuerzo
inversor y ha contado con el apoyo directo o indirecto en su elaboracidn y gestién de las
Administraciones publicas, que han allanado el camino a la iniciativa privada en unas
operaciones altamente especulativas que han provocado una enorme artificializacién de
un suelo casi siempre no urbanizable recalificado a través de rdpidas modificaciones de
los planes generales vigentes.

En el caso de Aranjuez, el apoyo de la Administracién publica ha sido esencial; ade-
mds, ha tenido un cardcter estratégico en la politica de desarrollo regional de la Comuni-
dad de Madrid. En efecto, desde los afios noventa la Administracién regional tiene como
estrategia la difusién de centralidad mds alld de la capital como mecanismo para lograr
un desarrollo mds policéntrico y la bisqueda de un reequilibrio entre el norte y el sur,
tradicionalmente desfavorecido, de la regién. En este sentido, Aranjuez va a ser elegida
para la localizacién de grandes operaciones de cardcter metropolitano, por su ubicacién
a medio camino entre Madrid y Toledo, sus buenas comunicaciones, la abundancia de
suelo disponible y sus valores culturales y naturales, que otorgan un plus de calidad que
hace mds atractivas y rentables las operaciones urbanisticas. La Administracién local no
solo asume esta iniciativa regional recogiéndola en el planeamiento general, también
participa en su definicidn y gestién de forma directa o indirecta, sefialando su importan-
cia para un desarrollo econémico de la ciudad, que pasa por su conversién en una gran
centralidad en el sur metropolitano.

En realidad, esta estrategia de desarrollo regional no es nueva. Aparece ya en los anos
sesenta, cuando la Administracién estatal plantea en el Plan de Ordenacidén del Area Me-
tropolitana de Madrid 1963 una iniciativa de descongestion de la actividad econémica y
residencial de la capital hacia los ejes del Henares-Jarama y Tajo-Jarama, que, a su vez, es
heredera de la politica de descongestién industrial de Madrid, iniciada por la Direccién
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General de Urbanismo de 1958, que dio origen a los polos industriales, por ejemplo, de
Toledo y Guadalajara (Ezquiaga, 1993).

En consonancia con este planteamiento, el Plan de 1963 plantea dos nticleos urbanos
nuevos en Aranjuez, ubicados en Puente Largo y Las Infantas, situados 7 y 9 kilémetros
al norte y suroeste de la ciudad histdrica. De los dos nicleos, solo el primero se pretendié
llevar a cabo con un primer intento con la aprobacién de un plan parcial en 1967, no
realizado, previo a la aprobacién del primer Plan General de Aranjuez de 1968, seguido
por otros tres anteproyectos de planes parciales tampoco realizados de 1975, 1978 y
1982, que intentan desarrollar la iniciativa ya recogida en el Plan General de Aranjuez.
La propuesta era la formacién de un gran nicleo urbano residencial e industrial para
30.000-40.000 habitantes a lo largo de la antigua carretera N-VI, al norte de Aranjuez,
sobre los terrenos en los que se habfan disenado en el presente siglo las grandes actuacio-
nes urbanisticas de La Montana y Puente Largo. La iniciativa se retomard con fuerza en
el Plan General de Aranjuez de 1996 y se encuentra en la actualidad, tras su aprobacién
y redimensionamiento por la crisis, en proceso de desarrollo de su planeamiento espe-
cifico.

El Plan General de Aranjuez de 1996 asume este nuevo urbanismo, de grandes
actuaciones de cardcter estratégico y escala regional, delimitando cuatro operaciones
que afectan a 805,86 ha, a las que se puede afadir la posterior de la Casa de la Mon-
ta, de 38 ha. En total, 843,86 ha, que se corresponden en su mayor parte con suelo
calificado como urbanizable no programado o no urbanizable en el Plan General de
Aranjuez. Para hacerse una idea de la importancia de estas actuaciones, basta sefialar
que suponen el 92% de todo el suelo urbanizable, que superan el total del suelo urba-
no consolidado (unas 800 ha), y que el total de viviendas previstas en el disefio inicial
de las actuaciones era de 15.868, reducidas a 10.457 en los proyectos finales, cuando
en 1996 el nimero de viviendas de Aranjuez era de 15.694. Los proyectos suponen,
ademis, la creacién de 256,39 ha de suelo terciario e industrial, que supera las 242,11
ha existentes en suelo urbano y urbanizable programado de borde de la ciudad (ima-
gen 1).

Todas estas actuaciones tienen en comdn su gran tamafo, que en tres de ellas su-
pera las 200 ha; su localizacion excéntrica y alejada de la ciudad existente; la impor-
tancia de la Administracién regional y local en el disefio y gestién de las actuaciones;
las dificultades para su realizacién relacionadas con los efectos de la crisis econémica
iniciada en 2007-2008, y las muy significativas afecciones medioambientales en unos
dmbitos protegidos o muy cercanos a estos que han provocado numerosos informes
desfavorables a las actuaciones e incluso sentencias judiciales contrarias. En este sen-
tido, baste senalar que en el Plan General de 1996 se califican 11.178,37 ha como
suelo no urbanizable protegido (el 63% de todo el suelo no urbanizable), con extensos
terrenos de dos ZEPAS incorporadas a la Red Natura 2000 (cortados y cantiles de
los rios Jarama y Manzanares y Vegas, piramos y cuestas del sureste de Madrid), en
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que se incluyen el Parque Regional del Sureste y la reserva natural del Regajal-Mar
de Ontigola. Ello explica el cardcter inconcluso de algunas operaciones, su redimen-
sionamiento o, sencillamente, su no realizacién de forma definitiva. La construccién
de solo 2.021 viviendas y 73,82 ha industriales y terciarias de las previstas (10.457 y
256,39 ha) muestra el fracaso del nuevo urbanismo, basado en grandes macroproyec-
tos en Aranjuez (tabla 4).

TaBLA 4. GRANDES ACTUACIONES DISENADAS EN EL PLAN GENERAL DE 1996

La Montaha Puente Largo Las Cabezadas

1996 2003 2006 2018 2003 2010
Total suelo 2.796.000 |2.763.320 | 3.014.066 | 2.263.091 | 2.447.552 | 2.072.178
Residencial 2.055.600 | 760.320 581.000 236.505 522.484 212.514
Terciario- 0 738.160 | 470.500 765.732 95.792 480.786
industrial
Dotaciones 679.400 802.380 | 1.054.603 | 873.784 | 1.466.447 | 1.148.074
Infraestructura
viaria 61.000 464.421 206.250 387.069 362.830 234.687
Numero
viviendas 1.713 2.950 6.800 2.440 6.391 4.935

Fuente: Delegacién de Urbanismo, Ayuntamiento de Aranjuez.

3.1. Las grandes actuaciones realizadas, pero inconclusas. La Montafia

de Aranjuez

La macrourbanizacién de La Montafia, también llamada Ciudad Jardin de Aranjuez,
constituye una gran actuacién urbanistica de 276 ha, ubicada en el norte del término
municipal, completamente aislada de la ciudad histérica, con la que se comunica a través
de la antigua carretera nacional de Andalucia (N-VI).

La finca histérica sobre la que se construye la urbanizacién estaba calificada como
suelo no urbanizable en el Plan General de 1981, pero la Comunidad de Madrid,
en 1991, anulé el Plan General de Aranjuez en el sector de Puente Largo, donde se
ubica la finca, y procedié a una nueva ordenacién del sector al redactar unas normas
complementarias y subsidiarias en las que se calificaba el suelo como urbanizable no
programado, y asi se recogié en el nuevo Plan General del municipio de 1996, en el
que aparece como un sector propio e independiente que desarrollar por un PAU con-
figurador de un nucleo residencial de 1.713 viviendas unifamiliares con una muy baja

densidad (7 viv./ha).

DOI10.21001/cme_05 165



E. Pozo Rivera

La nueva Administracién regional popular, salida de las elecciones de 1995, va a
elegir esta finca como ubicacién de una gran actuacién urbanistica en relacién con su
estrategia de desarrollo y reequilibrio territorial a partir de la difusién de centralidad
metropolitana fuera de la capital. Pero ello exige un disefio de la actuacién mds com-
plejo que el asignado en el Plan General de 1996. Por ello, tras la compra de la finca
por la empresa publica ARPEGIO, SL, en 2000 por 80 millones de euros, la propia
Comunidad de Madrid toma la iniciativa para proceder a la modificacién del plan
general en 2001 con dos objetivos: aumentar el nimero de viviendas y la densidad
residencial 2 2.950 y 12 viv./ha, e introducir como uso lucrativo el terciario, constitu-
yendo este uso con base en la construccién de un gran casino, los hoteles asociados y
un enorme campo de golf privado los motores de la actuacién y los pilares para ganar
centralidad regional.

Tras la modificacién del Plan General de Aranjuez (1-6-2001), se procede al concurso
publico para la realizacién del PAU, que se adjudica (27-12-2001) a la sociedad Gran
Casino Real de Aranjuez, formada por la empresa de juego COMAR vy la promotora
FADESA, con una propuesta de gasto de 530 millones de euros. La citada sociedad
firma con el Ayuntamiento un convenio urbanistico y, pricticamente a la vez, compra la
finca a ARPEGIO (5 y 6 de marzo de 2002) por 165 millones de euros, redactando un
plan de sectorializacién, aprobado el 3 de marzo de 2003, seguido por sendos planes de
reparcelacién y urbanizacién (abril de 2003).

La gran superficie de actuacidn (276 ha) se reparte en cifras similares de ocupacién
del suelo entre el uso residencial, que ocupa la superficie mayor, el terciario, las dota-
ciones y los espacios libres. Las viviendas unifamiliares predominan tanto en superficie
de suelo ocupada como en su niimero sobre las colectivas, y hay un mayor peso de la
vivienda libre (el 60%) que de la protegida (40%). En el uso terciario, el plan de secto-
rializacién incluye un enorme campo de golf privado que se plantea como motor para
el éxito de la actuacién y como factor de exclusividad, que se suma al casino, el hotel, la
Casa de la Montana (hosteleria) y un gran centro comercial, para lograr el objetivo de
configurar una centralidad regional con base en el ocio y el comercio; una centralidad
que se amplia tras la ubicacién como dotacién del hospital del Tajo, que actia como
centro de referencia para los municipios madrilefos cercanos y otros quince toledanos
de las comarcas de La Sagra y La Mesa de Ocafa (imagen 2).

La fecha tardia de la construccién y la llegada de la crisis econémica de 2007-2008
explican el cardcter inconcluso de la macrourbanizacién. En 2021 quedaban por levan-
tarse el 31,5% de las viviendas previstas y falta ain el 33% de la poblacién prevista en el
plan (10.325 resultado de un médulo de 3,5 personas por vivienda). La mayor parte de
la vivienda (el 94%) existente se construye en el periodo 2005-2008, pero la llegada de
los 6.901 habitantes se dilata mucho mds en el tiempo, en relacién con el retraso en la
construccion de los equipamientos previstos, con lo que durante un periodo demasiado
amplio la urbanizacién daba una imagen de «ciudad de las persianas bajadas».

166 DOI10.21001/cme_05



ARAN]UEZ: CRECIMIENTO Y TRANSFORMACION URBANA RECIENTE EN UNA CIUDAD HISTORICA

IMAGEN 2. ORDENACION DE LA GRAN ACTUACION URBANISTICA DE LA MONTARA
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Fuente: Comunidad de Madrid, visor de planeamiento urbanistico.

3.2. Las grandes actuaciones pendientes: Puente Largo y Centro logistico
de Aranjuez

3.2.1. Puente Largo

Al norte de la actuacién de la Ciudad Jardin de La Montana, contigua a ella, y hasta
el limite del término municipal, se ha disefado otra gran operacién urbanistica de 226,3
ha, con un largo y complejo proceso de gestién en un contexto temporal inmerso en la
crisis econdmica que explica el retraso de su ejecucion hasta la actualidad.

Como en el caso de La Montana, el suelo considerado como no urbanizable en el
Plan General de 1981 se recalifica como urbanizable no programado en las Normas
Complementarias y Subsidiarias de 1991, planteindose para el sector en estas normas y
en el posterior Plan General de 1996 un uso mixto que incluye las actividades terciarias,
industriales, deportivas y residenciales que desarrollar a través de un PAU.

El inicio del largo proceso de definicién de la actuacién se produce en 2006, en pleno
auge del boom inmobiliario, y cuando en la vecina Ciudad Jardin de La Montana se
habian construido ya la mitad de las viviendas previstas y la totalidad del suelo tercia-
rio. En mayo de ese afio se firma un convenio urbanistico entre el Ayuntamiento y la
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empresa publica Entidad Estatal de Suelo (SEPES), propietaria mayoritaria del suelo, y
en octubre de 2006 se presenta un avance del plan de sectorializacién que se aprueba
y remite a la Comunidad de Madrid para la realizacién del informe previo de andlisis
ambiental. Lo que se remite es una propuesta desmesurada sobre 301,4 ha, con un cla-
ro predominio del uso residencial (el 55% del suelo lucrativo), sobre el que se quieren
construir 6.800 viviendas (mds del doble que en la vecina La Montana), ademds de dos
grandes paquetes de suelo para uso industrial (parque tecnolégico) y terciario (parque
empresarial), que aumentaria y diversificaria la centralidad regional buscada ya con la
actuacién de La Montana, ligada al ocio y el consumo.

La crisis econdmica y un informe ambiental critico, que llega con mucho retraso en
marzo de 2011, exigen una nueva formulacién del proyecto, que se presenta a finales
de 2012. Sin embargo, la negociacién del Ayuntamiento con la empresa Indra para el
traslado de la fdbrica a la nueva actuacién desde el casco urbano de Aranjuez ocasiona
un retraso en la aprobacién del nuevo plan de sectorializacion, que se aprueba por el
Ayuntamiento en junio de 2018, remitiéndose a la Comunidad de Madrid sin obtener
respuesta hasta la actualidad (septiembre de 2021).

El nuevo diseno propuesto reduce el tamafio de la actuacion al desaparecer de esta por
razones de proteccién ambiental todo el terreno desde la antigua carretera de Andalucia
hasta el rio Jarama, y disminuye la superficie residencial al rebajar a 2.440 las viviendas
previstas, incrementando el peso de la vivienda protegida hasta el 74%, al igual que el
dedicado a dotaciones y espacios libres. Sin embargo, se incrementa el suelo industrial y
terciario, en una estructura general de la actuacién en la que se dibujan cuatro grandes
bandas paralelas lineales desde la antigua carretera general. Se corresponden sucesivamen-
te con un parque urbano contiguo a la carretera general; un parque empresarial y tecno-
l6gico; un gran parque residencial que constituye la parte central y centro de gravedad
de toda la operacién urbanistica, y, por dltimo, una banda reservada a parque industrial.

3.2.2. Centro logistico intermodal de Aranjuez

La apuesta por crear o ganar centralidad econdmica a escala regional se completa con
la propuesta de un gran centro logistico, poniendo en valor la localizacién de Aranjuez
como nucleo ferroviario conectado directamente con Andalucia, Levante y Portugal y
cruce de distintas autovias.

La propuesta toma cuerpo en 2010, con la licitacién de un concurso por la estatal
Adif con el apoyo de todas las Administraciones, fallado a favor del proyecto de tres em-
presas logisticas. En febrero de 2012 se crea la Sociedad Madrid Sur Logistica Aranjuez
entre Adif y las tres empresas con la finalidad de redactar el documento de planeamiento
correspondiente sobre las 34 ha afectadas de suelo urbano. El objetivo era la creacién de
un centro logistico en el sur de Madrid de carcter metropolitano que generara 1.500
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empleos directos y un buen niimero de indirectos, para lo que el Ayuntamiento, de
forma paralela, orientaba a esta finalidad el suelo de los sectores IX y X, urbanizable,
mediante una modificacion del Plan General de Aranjuez aprobada en 2013.

Las dificultades de financiacion y la reduccién de la demanda por la crisis econémica
paralizaron la operacién y en 2015 se produjo la disolucién de la sociedad mixta creada
en 2012. Sin embargo, la operacién sigue interesando a las Administraciones y en 2018
Adif la retoma con un sondeo de mercado previo a una nueva licitacién de la operacién
que muestra el interés de tres empresas que presentan sus propuestas. Pero atin la licita-
cién no se ha realizado, al igual que estd sin desarrollar el suelo urbanizable vecino de los

sectores IX y X del Plan General de Aranjuez.

3.3. Las grandes actuaciones rechazadas: Las Cabezadas y Casa de la Monta

Las Cabezadas constituye el tercer gran proyecto de macrourbanizacidn, al plantearse
en su version inicial sobre 244,7 ha, que en su versién final se reducen a 207,2. La actua-
cién se disena al oeste de la ciudad, entre el rio Tajo y la carretera a Toledo, y abre unos
terrenos calificados como no urbanizables hasta el Plan General de 1996, que los reca-
lifica en el documento final, que no en el avance, como urbanizables no programados,
recogiendo una sugerencia de la Comunidad de Madrid, que ve en ellos la ubicacién
idénea para una actuacién de interés regional —una unidad de desarrollo equilibrado
(UDE)— que genere centralidad al sur de la region en la ya sefialada estrategia de desa-
rrollo y reequilibrio territorial.

El largo proceso de gestién de la operacién se inicia en marzo de 2003, cuando el
Ayuntamiento convoca un concurso publico para la adjudicacién de la operacién; con-
curso que se falla a favor de la empresa Las Cabezadas Aranjuez, SL, del grupo Isolux
Wat, con la que se firman hasta dos convenios urbanisticos, en mayo y enero de 2003 y
2004, que ponen las bases para la redaccién del Plan de Sectorializacién, cuyo avance se
aprueba ya en noviembre de 2003. La rapidez hasta este momento de la gestién se justi-
fica porque se decide localizar en esta actuacidn las instalaciones de remo y piragiiismo
de la candidatura olimpica de Madrid 2012.

Las dificultades comienzan, sin embargo, en 2005. Por un lado, la Comunidad de
Madrid senala que, dada la transcendencia de la actuacion, se debe proceder a una mo-
dificacién del Plan General de 1996 y recalificar los terrenos como urbanizables secto-
rializados para desarrollar luego con un plan parcial. La modificacién es aprobada por
el Ayuntamiento en abril de 2005 y se remite a la Comunidad de Madrid para la reali-
zacién del informe de evaluacién ambiental. Este informe se entrega en mayo de 2008
y es muy critico con la actuacién, exigiendo numerosas modificaciones al proyecto por
razones ambientales y de calidad agricola del suelo. Por otro lado, el contexto ha cambia-
do. El proyecto olimpico se paraliza en julio de 2005, tras la eleccién de Rio de Janeiro
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como sede, desapareciendo el motor de la actuacién, y desde 2008 la crisis exige también
una reformulacién. Esta se produce y el ayuntamiento aprueba la modificacién del Plan
General de Aranjuez con el nuevo disefio de la operacién en junio de 2010. La Comu-
nidad de Madrid, por razones ambientales, tampoco la aprueba, pero el Ayuntamiento
decide seguir adelante, alegando una aprobacién por silencio administrativo con fecha
de 14 abril de 2011. La Comunidad de Madrid decide recurrir a la justicia, solicitando
la anulacién de la aprobacién de la modificacién del Ayuntamiento, y cambia su postura
sobre un proyecto que habia apoyado desde su inicio. Asimismo, también Las Cabezadas
Aranjuez, SL, recurre a la justicia, exigiendo la devolucién del dinero pagado al Ayunta-
miento con base en los convenios urbanisticos firmados en 2003 y 2004. Todo esto lleva
a un largo bloqueo del proyecto que finaliza en 2016 y 2018, cuando dos sentencias del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid en contra del Ayuntamiento anulan el proyecto
y exigen la devolucién del dinero con sus intereses (14,5 millones).

El disefo de actuacion dibujaba tres bandas paralelas urbanas. La llamada ciudad na-
tural y deportiva junto al rio Tajo, que incluia la subsede olimpica, la ciudad residencial
y la productiva, bdsicamente dedicada a un parque empresarial al sur, a ambos lados de
la carretera de Toledo. El proyecto inicial primaba la banda residencial con un total de
5.985 viviendas, teniendo la zona empresarial un tamafio reducido. El proyecto final
reducia la superficie de la actuacién y potenciaba la banda empresarial, en perjuicio de
la residencial, con una reduccién de mds de 1.000 viviendas, con un predominio de la
vivienda protegida, a diferencia de lo que sucedia en el inicial.

El complejo de uso deportivo, agropecuario y ganadero para fines de ocio se queria
ubicar en la finca de la Casa de la Monta y Dehesa de Montemayor, de 635 ha, situada
al este de Aranjuez. Una finca y casa histérica creada por Carlos 111 para albergar la Real
Yeguada, cuyo suelo estaba calificado como no urbanizable y protegido por sus valores
naturales, al constituir una ZEPA y un LIC y quedar incluido en la Red Natura 2000.

La finca en desuso y mala conservacién es propiedad de la Comunidad de Madrid
desde 1982. El macroproyecto arranca en noviembre de 2010, cuando se plantea un
concurso para la rehabilitacién y uso de la finca, siendo adjudicado al grupo Ocio So-
tomayor, SL, en 2011. El disefio preveia un complejo hotelero con diferentes edifica-
ciones, un club social privado, instalaciones deportivas de todo tipo, que incluirfan un
campo de golf, y un centro hipico con hipédromo, diversas pistas de entrenamiento, una
escuela de equitacién y cuadras. Ademds, se realizaba la rehabilitacién de la Casa de la
Monta como edificio para celebrar eventos y para la hosteleria, asi como el disefio de una
zona residencial con 96 viviendas unifamiliares nuevas y 36 existentes rehabilitadas. En
conjunto, se actuaba sobre 45 ha en la vega del Tajo en una actuacién que la Comunidad
de Madrid apoya con un informe de viabilidad urbanistica favorable en 2014, al igual
que el Ayuntamiento popular de Aranjuez. Sin embargo, el rechazo vecinal, de muchas
instituciones, partidos politicos y grupos ecologistas es grande, por motivos ambientales,
culturales y econémicos. Ademds, el nuevo Gobierno municipal de izquierdas a partir de
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2015 es contrario al proyecto. La declaracién de impacto ambiental de febrero de 2016
es muy negativa y tumba un proyecto que encerraba una enorme operacion especulativa
tras la fachada de la rehabilitacién de una finca histérica, la recuperacién del uso agro-
pecuario y la generacién de empleo y riqueza, con el reforzamiento de la centralidad de
Aranjuez en la regién asociada al ocio.

4. La ciudad antigua: conservacién, renovacién y rehabilitacién

Tras la larga etapa de deterioro y transformacién-destruccion de la ciudad histérica
planificada en el siglo xvii1, que se extiende desde la finalizacién de la Guerra Civil y
hasta finales de los afios setenta del pasado siglo, que vino acompafiada por un evidente
retroceso de su poblacién residente y su decaimiento funcional, se abre una etapa en la
que se reconoce plenamente su valor urbanistico, monumental ¢ histérico y se inicia un
camino marcado por los principios de la proteccion, la renovacién y la rehabilitacién
respetuosa con las tipologias arquitecténicas tradicionales y la revitalizacién funcional.

El camino tiene hitos importantes. Se inicia en 1977 con la incoacién del expediente
para la declaracién de la ciudad histérica como conjunto histérico-artistico, que, final-
mente, se aprueba en 1983. En 1981 se aprueba el Plan General de Ordenacién Urbana,
mds preocupado por la ciudad existente, en la que se incluye la ciudad histérica, que se
quiere proteger, que por la delimitacién de nuevas dreas de crecimiento de la ciudad, y,
por fin, en 1982 se aprueba el Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico,
en el que hay una apuesta, por un lado, por la conservacién, delimitdndose hasta cinco
tipologfas de proteccién (Troitifo, 2000), superdndose la vision restrictiva monumen-
talista, y, por otro lado, por la renovacién respetuosa de aquellos edificios sin interés en
buen estado o los deteriorados con o sin interés que no se inclufan en el Catdlogo de
Bienes a Bienes a Proteger correspondiente (Garcia Lanza, 1998). Este PERI de 1982
sirvié de soporte para toda la renovacién y rehabilitacién privada hasta 1996, y para la
intensa labor del Ayuntamiento y la Comunidad de Madrid tanto sobre los edificios mo-
numentales como sobre numerosos espacios libres ptblicos. Pero la preocupacién por la
revitalizacidon funcional fue escasa. El Plan de Revitalizacién de Aranjuez de 1989 iba en
esta tltima direccién, que se vio reforzada por el nuevo y vigente Plan General de 1996,
en el que se procede a una ordenacién minuciosa de la ciudad histérica, que hace que
no se redacte un nuevo plan especial de reforma interna del casco histérico. En el Plan
General de 1996 se quiere conciliar la apuesta por el crecimiento de Aranjuez, convir-
tiéndola en un foco de centralidad en el sur metropolitano de Madrid, con la proteccién
y conservacién de su extenso patrimonio cultural y medioambiental. Este doble objetivo
se recoge para la ciudad histérica, ya que, a la vez que contintdian las apuestas por la
conservacion y la renovacién-rehabilitacién respetuosa con las tipologias tradicionales,
se persigue crear las condiciones urbanisticas para potenciar el casco histérico como una
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«centralidad» con base en las actividades turisticas, culturales y comerciales. En este sen-
tido, para la ciudad histérica cabe destacar el Plan de Dinamizacién Turistica de 1998
(Troitifo Vinuesa et al., 2011) y la implantacién de la actividad universitaria con la
presencia del Centro de Estudios Felipe II desde 1999. Por tltimo, la inclusién del casco
histérico dentro del 4mbito delimitado por la Unesco como paisaje cultural patrimonio
de la humanidad en 2001 ha venido a reforzar el largo camino iniciado a finales de los
afos setenta de proteccién y de recuperacién respetuosa residencial y funcional de la
ciudad histérica, cuyo tltimo hito ha sido la actualizacién en 2015 del antiguo Catdlogo
de Bienes a Proteger en el casco urbano histérico.

El PERI de 1982 consideraba como ciudad histérica un conjunto de 900.690 m? de
los que un poco més de la mitad se correspondia con 121 manzanas construidas y el resto,
con parques y viario urbano. Esta superficie (90,069 ha) se corresponde con la ciudad pla-
nificada en el siglo xv11 y estd totalmente integrada en la declaracién como patrimonio de
la humanidad por la Unesco (imagen 3). En ella se puede distinguir la ciudad consolidada
hasta los afios cuarenta del pasado siglo, que incluye el 74% y el 93% de todos los edificios
y viviendas del casco histérico, y una pequefia zona, al igual que la mayor parte de los par-
ques y jardines y el viario, y una segunda drea situada, sobre todo, al sur de la anterior, ocu-
pada desde los afos cincuenta, a veces por urbanizaciones de notable extensién, como las
del Progreso y el Deleite, que comprende 94 edificios y 929 viviendas en quince manzanas.

ImaGEN 3. AMBITO DEL PERI DE 1982 CON LOS BIENES URBANOS QUE PROTEGER

S
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Fuente: Ayuntamiento de Aranjuez, propuesta de 2015 de Catdlogo de Bienes a Proteger
en el casco antiguo. Monumentos, color violeta; edificios con valor patrimonial, color rojo.
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En el espacio construido se pueden distinguir cuatro tipos de dindmicas urbanas:
renovacién, rehabilitacién, nueva construccién ligada a la ampliacién del espacio cons-
truido desde los afios cincuenta y mantenimiento de la edificacién en sus condiciones
originales. Los datos del Catastro permiten cuantificar la importancia de cada dindmica.
Si se utiliza como referencia la manzana y se considera el total de superficie de cada
dindmica, se observa cémo la renovacién urbana (sustitucién del antiguo edificio por
otro nuevo) es la dindmica mds importante en un mayor niimero de manzanas, seguida
a gran distancia de la rehabilitacién. Por el contrario, en las manzanas donde el mante-
nimiento de la vieja edificacién predomina, se limita a 21 manzanas, que representan el
17% del total del casco (tabla 5). En definitiva, encontramos una ciudad histérica afec-
tada en su mayor parte por dindmicas mds o menos radicales de transformacién urbana.

TaBLA 5. MANZANAS DEL CASCO HISTORICO SEGUN DINAMICA URBANA PREDOMINANTE

Predominio Manzanas %
Renovacién 52 42,97%
Rehabilitacién 33 27.27%
Ampliacién 15 12,39%
Sin modificar 21 17,37%
Total 121 100%
Parques 6

Total 127

Fuente: Catastro, Direccién General del Catastro; elaboracién propia.

El Plan General de 1996, atn vigente, establece una normativa detallada del casco
histérico en la que se diferencian siete dreas de ordenacién. El casco ocupado antes de
los afios cincuenta se reparte entre la proteccién (PPH), la renovacién (CAR) y la reha-
bilitacién (CAC), predominando la primera con 225 bienes que proteger, segtin el Ca-
tdlogo de 2015, sobre la renovacidn, que, a su vez, duplica en la superficie afectada a la
rehabilitacién (tabla 6). El resto de las dreas de ordenacién afectan, fundamentalmente,
a la parte del casco histérico ocupado a partir de los afos cincuenta.

El andlisis catastral a escala de finca permite afinar el andlisis urbano. El total de la su-
perficie sometida a la rehabilitacion (35,7%) supera a la de la renovacién (30,7%) por el
tamafio de algunos edificios publicos no residenciales rehabilitados. Asimismo, el tamafio
de muchas fincas histdricas hace que la superficie sin modificar aumente hasta representar
un significativo 24,7% del total de suelo parcelado ocupado. En cuanto al nimero de edi-
ficios y de viviendas, el predominio de la renovacién es claro y muy evidente en el caso de
la vivienda, ya que engloba el 72% del total del casco histdrico. En este porcentaje influye
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la larga etapa hasta los afos ochenta de destruccién del viejo parque inmobiliario de una
o dos plantas y su sustitucién por paquetes de vivienda en edificios densos de cuatro e
incluso mds plantas, en unos afios donde, ademds, la rehabilitacion estaba pricticamente
ausente. En contraste con la renovacidn, el nimero de edificios y de viviendas sin modi-
ficar alcanza solo el 18,5% de los primeros y un escaso 11,5% de las segundas, dado el
predominio de edificios de una o dos plantas con pocas viviendas (tabla 7).

TaBLA 6. TIPO DE ORDENACION DEL CASCO HISTORICO DE ARANJUEZ

Zonas de ordenacién, PG Superficie m?
Renovacién, CAR 151.661
Rehabilitacién, CAC 77.664
Proteccién, PPH 174.429
Mantenimiento, ME 25.306
Ensanche resid., RE 5.916
Resid. unifamiliar, RU 38.431
Dotacién docente, EDS 6.389
Total ordenacién 479.796

Fuente: Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico 1982,
Ayuntamiento de Aranjuez.

TaBrA 7. TIPOS DE DINAMICAS URBANAS EN EL CASCO HISTORICO DE ARANJUEZ

Superficie m? Edificios Viviendas
Ciudad anterior a 1950*
Renovacién 147.412 255 3.993
Rehabilitacién 160.988 138 586
Sin modificar 118.879 95 717
Total 427.279 488 5.296
Ampliacién desde 1950
Nueva construccién 41.866 94 929
Rehabilitacién 10.651 55 89
Total 52.517 149 1.018
Ciudad histérica construida 479.796 637 6.314
Parques y jardines 267.309
Viario 153.585
Total ciudad histérica 900.690 637 6.314

Fuente: Catastro, Direccién General del Catastro; elaboracién propia.
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El andlisis temporal descubre cuestiones de interés. En primer lugar, se destaca la
juventud del parque inmobiliario por la importancia y la antigiiedad de la renovacién
urbana y la reciente ocupacion de una parte del casco histérico. En efecto, solo el 33,9%
de los edificios y el 20,2% de las viviendas son anteriores a 1950, segin los datos del
Catastro, destacando, sobre todo, la década de los afos setenta y la primera del presente
siglo como las de mayor intensidad de la construccién, coincidiendo con los dos gran-
des ciclos de auge inmobiliario. En contraste, la crisis iniciada en 2008 ha supuesto una
drdstica paralizacién de la actividad constructora en el casco histérico (tabla 8).

En segundo lugar, la ocupacién de la zona vacante del casco comienza tras la Guerra
Civil, pero fue muy escasa hasta los afios setenta. Es en esta década y en los ochenta
cuando se construye la mayor parte de los edificios, seguidas por la primera década del
siglo xx1, aunque en nimero de viviendas construidas esta tltima década supera a las
anteriores por el tamafio de las nuevas promociones en los cada vez mds escasos solares

existentes (tabla 9).

TABLA 9. SUPERFICIE (M*) DE LA NUEVA CONSTRUCCION
SEGUN TIPO POR PERfODO DE CONSTRUCCION

Periodos Superficie Renovacién | Ampliacién
1950-1959 6.188 1.224 4.944
1960-1969 17.030 15.175 1.855
1970-1979 35.964 28.760 7.204
1980-1989 37.636 28.195 9.441
1990-1999 33.904 32.085 1.819
2000-2009 50.189 40.211 9.978
2010-2020 8.367 1.742 6.625
Totales 189.278 147.392 41.866

Fuente: Catastro, Direccién General del Catastro; elaboracion propia.

En tercer lugar, la renovacién, como la dindmica urbana mds importante, tiene ya
una larga historia. Hay una renovacién notable desde los afos cincuenta, que es cadtica
y poco respetuosa con la tradicién arquitectdnica hasta el PERI de 1982, y otra reno-
vacion posterior y respetuosa con el pasado arquitecténico de la ciudad que alcanza su
méxima intensidad en la primera década del siglo xx1 para ralentizarse claramente con
la crisis iniciada en 2008 (tabla 8). Esta segunda renovacién afecta a mds edificios (el
58,5%) y viviendas (el 65,7%), pero la primera es muy destacable (el 41,5% y 34,3%
de los edificios y viviendas) y ha dejado una herida importante en la homogeneidad del
paisaje urbano del casco antiguo.
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Por tltimo, la rehabilitacién se produce claramente en edificios anteriores a 1950,
aunque se debe destacar el peso de los construidos en los afios cincuenta por la reha-
bilitacién de la urbanizacién de vivienda unifamiliar El Progreso, levantada en la zona
de ampliacién del casco en esa década. La rehabilitacién, al contrario de la renovacién,
es reciente, ya que pricticamente se inicia en los afios ochenta, coincidiendo con el
Plan General de 1981 y el PERI de 1982, aumentando su importancia desde los anos
noventa, al hilo de una normativa mds favorable y la posibilidad de contar con ayudas
publicas. La crisis iniciada en 2008 también incide en esta dindmica urbana, pero
su caida es menor que la de la renovacidn, y, de hecho, hay més edificios y viviendas
relacionados con la rehabilitacién que con la renovacién desde el inicio de la crisis

(tablas 8 y 10).

TABLA 10. REHABILITACION EN EL CASCO HISTORICO SEGUN EL ANO DE LA OBRA

Periodos Superficie m? Edificios Viviendas
1980-1989 61.141 35 172
1990-1999 79.443 86 353
2000-2009 27.517 60 106
2010-2020 3.538 12 44
Totales 171.639 193 675

Fuente: Catastro, Direccién General del Catastro; elaboracién propia.

5. Aranjuez: una ciudad reciente e inconclusa

Aranjuez es una ciudad histérica que se remonta hasta mediados del siglo xvir que
ha tenido, por lo tanto, una larga evolucién urbana, por lo que podria pensarse que
conservaria en la actualidad un extenso parque inmobiliario del pasado. Sin embargo,
el fuerte crecimiento periférico de las Gltimas décadas, el gran tamafio de algunas ac-
tuaciones urbanisticas y la intensa transformacién urbana, que se ha producido en el
casco histérico y también en diversas dreas industriales en declive del ensanche desde la
crisis del petrdleo de los afios setenta, han convertido a Aranjuez en una ciudad con un
parque inmobiliario de edad reciente. Los datos del Catastro (tabla 10) muestran que el
57% de los bienes inmuebles y de la superficie edificada se ha construido entre 1990 y
2020, mientras que solo el 5,16% y el 9,3%, respectivamente, son anteriores a 1950. Un
andlisis mds detallado de los datos muestra, ademds, la importancia de la primera década
de este siglo, que se corresponde con el enorme boom inmobiliario del pais, seguida a
mucha distancia de los afios setenta, que coinciden con la época de mayor ocupacion
del ensanche disenado en el Plan General de 1968, en un contexto de fuerte crecimiento
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econdmico, y de los afios noventa, con valores similares. Asimismo, se constata la in-
cidencia de la reciente crisis econdmica en el escaso niimero de bienes inmuebles y de
superficie ocupada por la edificacién desde 2010.

TaBLA 11. BIENES INMUEBLES Y SUPERFICIE URBANA OCUPADA EDIFICADA POR PERfODOS

Periodos Bienes inmuebles % Superficie ha %
Antes de 1950 1.782 5,16 55,52 9,3
1950-1959 1.158 3,35 27,69 4,64
1960-1969 2.971 8,61 47,11 7,89
1970-1979 5.953 17,23 81,51 13,65
1980-1989 2.763 8,01 41,25 6,91
1990-1999 5.488 15,89 78,86 13,21
2000-2009 12.500 36,21 240,17 40,23
2010-2020 1.912 5,54 24,89 4,17
Total 34.527 100 597 100

Fuente: Catastro, Direccién General del Catastro; elaboracién propia.

La crisis econdmica iniciada en 2008 vino a ralentizar la actividad constructora de
la ciudad en los sectores de transformacién y de crecimiento urbano aprobados y en
proceso de realizacién, convirtiendo a Aranjuez en un ejemplo mds de «ciudad incon-
clusa», como otros casos en la regién madrilena y el resto del pais. Ademds, esta etiqueta
quedd reforzada por la paralizacién y el posterior abandono o redimensionamiento de
las grandes actuaciones disefiadas en el Plan General de 1996. Estas actuaciones no
tenian sentido en la nueva situacién de crisis econdmica, pero, ademds, chocaban con
un nuevo contexto social (oposicién vecinal, de los grupos ecologistas, etc.), politi-
co (nuevo Gobierno municipal de izquierdas), académico (critica al viejo urbanismo
depredador del territorio) e, incluso, juridico (sentencias en contra de varias grandes
actuaciones).

En la tabla 11 se recogen las principales actuaciones sobre suelo urbano y urbanizable
para usos lucrativos disefiadas en el Plan General de 1996 y no anuladas por la justicia,
tanto si cuentan o no con planeamiento de desarrollo aprobado. En el caso de las ac-
tuaciones donde el uso residencial es prioritario, se constata que el 55% del suelo estd
sin ocupar, al igual que el 48% de todas las viviendas previstas, y lo mismo sucede con
las actuaciones calificadas como industriales, donde el suelo ocupado llega al 49% del

disefiado.
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Por su relevancia como actuaciones en curso para las que la crisis dificulta su finali-
zacién, destacamos las actuaciones de Agfa, Ciudad de las Artes y La Montana, y la no
iniciada de La Estacién.

En el caso de La Montana, faltan por desarrollar 757.276 m? que suponen el
27,5% de todo el suelo, que se reparten entre 202.013 m? de dotaciones (el 33% de
estas) y 359.376 m?* de uso residencial (el 47% de este uso), sobre el que se deben
levantar atin 929 viviendas (el 31%). Los datos del Catastro muestran la incidencia
de la crisis, ya que, desde 2009 a 2020, solo se han construido 121 viviendas de las
2.021 existentes, una cifra que es cuatro veces inferior a las terminadas solo en el ano
2008 (488).

La actuacién de Agfa-Gevaert es emblemdtica porque constituye la mayor opera-
cién de renovacién y cambio de uso existente en la ciudad. La antigua fébrica de Agfa,
uno de los pilares del viejo Aranjuez industrial de los afios del «desarrollismo», creada,
a su vez, sobre los terrenos de los antiguos estudios cinematograficos de Aranjuez,
levantados en los afios treinta, cierra su actividad en diciembre de 2001. Tras una gran
polémica, la Sociedad Local de Suelo y Vivienda de Aranjuez se hace con el suelo y
procede a una modificacién del Plan General en 2003 para la recalificacién del suelo
de industrial a residencial con la finalidad de levantar 1.300 viviendas unifamiliares
y colectivas, que se aprueba en 2005, y el correspondiente PERI en 2006. Pues bien,
tras tres afos (2009 a 2011) en los que se construye la mayor parte de las viviendas
existentes, desde 2012 solo se han construido 13 viviendas, faltando 600 y el 48% del
suelo por ocupar.

Sila actuacién anterior es importante porque supone el remate por el este de Aranjuez,
la Ciudad de las Artes constituye el remate por el sur. En este caso, es una actuacién sobre
suelo urbanizable con el plan parcial aprobado en 1998 que pretende la construccién de
700 viviendas unifamiliares con sus dotaciones y un gran parque urbano. Hasta la crisis
se construyeron 422 viviendas y tan solo 60 desde 2009, quedando pendientes 218 vi-
viendas y buena parte de las dotaciones sobre un suelo ain sin ocupar de 229.606 m* que
supone el 37% del total previsto.

Para terminar, la operaciéon La Estacién-Raso de la Estrella, disefiada en el Plan Gene-
ral de 1996 sobre suelo urbano al oeste del casco histérico, tenia tres objetivos: recuperar
la totalidad del tridente occidental del Palacio, crear un centro de actividad residencial
y terciaria, y crear un gran parque urbano. Se trataba de valorizar el oeste de la ciudad
histérica, muy deteriorado, e integrar la estacidon del ferrocarril en la ciudad. Para ello,
se debia redactar un PERI, pero la complejidad de la operacién, que afecta a terrenos
de Adif, Patrimonio Nacional y propietarios privados, y el coste tienen paralizada una
actuacion de la que solo estdn en curso y en fase de proyecto desde 2018 la recuperacién
urbanistica del tridente y la peticién oficial en 2020 del Ayuntamiento al Estado de
recuperacioén de los dos cuarteles dieciochescos de las guardias espanolas y valonas para
usos dotacionales.
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TaBrLA 12. NIVEL DE E]ECUCIéN DE LAS PRINCIPALES
ACTUACIONES URBANISTICAS DE ARAN]UEZ EN 2020

Residencial/ | Tot. suelo | Ocupado Sin V. V.
Mixta ocupar | Viviendas | terminadas | pendientes
Penicilina 95.238 95.238 0 152 152 0
Agfa-Gevaert 199.342 103.665 95.677 1.300 700 600
El Vergel 120.000 75.811 44.189 350 293 57
Estacién 246.000 0 246.000 450 0 450
Olivas 157.400 | 157.400 0 1.450 1.450 0
San Isidro 146.300 146.300 0 109 109 0
Ciudad 619.048 389.442 229.606 700 482 219
de las Artes

La Montana | 2.763.139 | 2.005.863 | 757.276 2.950 2021 929
Puente Largo | 2.263.091 0 2.263.091 2.440 0 2.440
Total 6.609.558 | 2.973.719 | 3.635.839 9.901 5.207 4.695
Industria/

terciario

Pol. Chacén 392.500 | 371.900 20.600

Ixa Ferrocarril | 74.000 0 74.000

Ixb Linterna 187.080 0 187.080

Este

X Entrevias 205.000 0 205.000

XI Linterna 103.600 | 103.600 0

Oeste

Total 962.180 475.500 486.680

Fuente: Comunidad de Madrid, visor de planeamiento; Catastro, Direccién General del Catas-
tro; elaboracién propia. Datos de suelo en metros cuadrados.

6. Conclusiones

Aranjuez, una ciudad con un pasado histérico vinculado a la monarquia que se
remonta a mediados del siglo xvii1 y que conserva un enorme patrimonio cultural y
medioambiental, se integra plenamente en la regién metropolitana de Madrid, y lo ha
hecho con un ritmo de crecimiento menor que otros nicleos de la provincia por su ma-
yor distancia a la capital y las dificultades que imponian los accidentes geogrificos (rios,
cerros) y la gran extensién de los terrenos del Patrimonio Nacional.

El crecimiento urbano desde los afios cincuenta ha tenido dos componentes. Por un
lado, se ha producido una extensién de la antigua ciudad histérica al este, sur y oeste,
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pero siempre al sur del rio Tajo y el conjunto formado por el Palacio y los jardines hist6-
ricos, configurando una nueva ciudad de borde con una importante superficie industrial
afadida a la residencial. Por otro lado, la ciudad antigua ha visto, primero, un proceso
de destruccidn, renovacién irrespetuosa con la tradicién arquitecténica y ocupacién de
las dreas de borde atn vacias, y, después, tras la aprobacion del Plan de Reforma Interior
del casco antiguo, un proceso de renovacién, que sigue siendo la dindmica urbana do-
minante, y de rehabilitacién, ordenado y respetuoso, y de recualificacion funcional, que,
junto con la proteccién, ha conseguido una clara recuperacién residencial, funcional y
poblacional de la parte mds antigua de Aranjuez.

El crecimiento urbano se ha acelerado claramente desde la segunda mitad al hilo de
un nuevo Plan General de 1996 muy expansivo, que asumia la estrategia de la Admi-
nistracion regional de difundir centralidad desde la capital a otros nicleos urbanos de la
regién. Aranjuez ha sido uno de esos nicleos, y ello ha provocado la recalificacién de una
enorme cantidad de suelo no urbanizable a urbanizable, tanto en la periferia inmediata
de la ciudad como mds lejos, y separado de la ciudad existente a lo largo de la antigua
carretera a Madrid y de la de Toledo. Sobre ese suelo se disefan un nuevo ensanche de la
ciudad y varias grandes actuaciones urbanisticas de escala metropolitana de las que solo
una, La Montafa, se ha realizado.

Estas grandes actuaciones cldsicas en el neoliberalismo urbano afectaban a un suelo
que en muchos casos estaba protegido por sus valores medioambientales, y ello explica
la azarosa historia que han tenido en su desarrollo y que en algunos casos ha ocasionado
retrasos, y, en otros, incluso, su anulacién.

La crisis econdmica reciente ha puesto en cuestién este urbanismo de las grandes
actuaciones, depredador de suelo, pero algunas de esas grandes actuaciones siguen en
marcha en la fase de redaccion de su planeamiento, eso si, redimensionadas con respecto
a los proyectos precrisis, y otras han surgido en plena crisis econémica con el consenso
de las Administraciones regional, local e incluso estatal.

Para terminar, la crisis econdmica también ha ralentizado la construccién de las dreas
en proceso de ocupacion, convirtiendo a la periferia de la ciudad en un ejemplo més de
ciudad inconclusa. La existencia de una gran cantidad de suelo vacante disponible y el
deseo de las Administraciones y de la iniciativa privada de potenciar a Aranjuez como
una «centralidad» en el sur metropolitano, muy cercana a Toledo, plantean dudas sobre
si el futuro vendrd asociado a un urbanismo mds urbano y sostenible o volverdn a repe-
tirse los excesos del pasado.
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