ESTUDIOS GEOGRAFICOS, LXVIII, 263,
JULIO-DICIEMBRE, 575-593, 2007
1ssN: 0014-1496

Arbolado urbano, renta y precio de la vivienda en
Madrid en el perimetro interior de la M-30

Urban trees, per capita rent, price of established in Madrid
within inner boundary of the M-30 motorway

PEDRO MoLINA HOLGADO*
Y
ANA BELEN BERROCAL MENARGUEZ**

INTRODUCCION

El arbolado de las calles y avenidas de la ciudad de Madrid en su actual
forma y configuracién es relativamente reciente. Hasta comienzos de los
afnos 70 del siglo XX el Gnico rastro verde en muchas vias de la ciudad era
la presencia esporadica, entre otras, de un buen nimero de cruciferas, com-
puestas y gramineas ruderales (Diplotaxis virgata, Diplotaxis catholica,
Sisysmbrium irio, Crepis vesicaria, Anacyclus clavatus, Anthemis arvensis,
Hordeum murinum, Piptatherum miliaceum, etc.) que, aprovechando las
debilidades de la pavimentacién de calles y aceras, medraban en los res-
quicios no suturados de asfaltos y hormigones. A veces, llevados por el vien-
to, alcanzaban estas jardineras no deseadas los propagulos de algunas espe-
cies de mayor talla como Ailantos (Ailanthus altissima) o, mas recientemente
Olmos de Siberia (Ulmus pumila), apareciendo asi arboles que alcanzaban
portes muy notables en ubicaciones insospechadas: medianas, tejados, bor-
dillos, balcones o taludes se convertian en el soporte de pequefos isleos de
vegetacion que, en conjunto, formaban un extenso y heterogéneo archipié-
lago verde fragmentado por prolongados brazos de cemento y brea. Hasta
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entonces, el arbolado urbano de la ciudad de Madrid ocupaba preferentemen-
te grandes parques y jardines, rondas, paseos principales y bulevares (Labajos
& Ramon Laca, 2007), inicidndose su expansion en estas localizaciones a fina-
les del siglo XVIII (Gémez Mendoza,1995). Una de las reformas urbanas mas
importantes de este periodo es precisamente el acondicionamiento del Prado
de San Jer6nimo que, segun el proyecto de Hermosilla, incluia como parte muy
sefalada la plantacion de arboles (Lasso de la Vega, 2003).

El origen de las grandes zonas verdes de Madrid, muy diverso, estuvo
en muchos casos vinculado de manera directa o indirecta a la Corona (El
Buen Retiro, Campo de El Moro, Casa de Campo, Real Jardin Botanico, Jar-
dines de Sabatini, etc.), a grandes familias burguesas que formaron extensos
espacios ajardinados privados en lo que hasta bien entrado el siglo XX era
la periferia de la ciudad de Madrid (Fuente de El Berro, El Capricho, Quin-
ta de los Molinos, Torre Arias, Casa Sorolla, etc.) o, en pocas ocasiones, a
decididas intervenciones municipales (Rodrigez Chumillas & Diaz Alendi,
2003). En este caso, entre otras, destacan los tratamientos especificos de
algunos fincas previas y eriales urbanos como los que dieron lugar al Par-
que del Oeste, construido por iniciativa municipal a finales del siglo XIX
siguiendo el movimiento de grandes parques piblicos (Remén Menéndez,
1998, 2001); también otros, de menor extensién y mas reciente génesis,
entre ellos el Parque de Eva Per6n o el Parque de Berlin.

Mantenian también destacados bosques lineales urbanos, auténticas
galerias arboladas, las grandes avenidas trazadas a finales del siglo XVIII,
entre otras el ya citado Salén de El Prado y los paseos de Ronda, que repro-
ducian inconscientemente la estructura lineal forestada de los sotos fluvia-
les ubicados en las riberas de los grandes cursos de la meseta Sur. También
las amplias calles con bulevares del Ensanche de Carlos Maria de Castro en
el actual Barrio de Salamanca, de las que hoy quedan reducidos testigos en
las calles de Juan Bravo e Ibiza. La mayor parte de las calles del Casco Vie-
joy de las expansiones anteriores a la segunda mitad del siglo XIX asi como
muchas vias de gran amplitud del mismo Ensanche, especialmente en sus
bordes, como la calle Veldzquez al Norte de la calle Goya, o los extrarra-
dios de finales del siglo XIX e inicios del siglo XX, entre otras un buen tra-
mo de la calle Bravo Murillo, carecian por completo de arbolado.

Una clara muestra del escaso valor otorgado al verde urbano por las
autoridades locales de Madrid en la segunda mitad del siglo XX, a la sazén
directamente dependiente de las decisiones del Gobierno Central en tiempos
de la dictadura, fue la destruccion de algunos importantes bulevares a fina-
les de los afios 50 y comienzo de los 60. Todo ello con la tnica finalidad de
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facilitar la circulacién motorizada, actitud que mostraba ya entonces la cla-
ra supeditacion de la ciudad a un modelo de desarrollo urbano que, como
en la actualidad, da clara prioridad al uso del vehiculo privado. En efecto,
los 153 tramos de bulevares existentes en los afos 50 del siglo XX ocupa-
ban una longitud de 17.496 metros y contaban entonces con 6.350 arboles
plantados; medio siglo después, en la actualidad, s6lo quedan 22 tramos
que, en conjunto, se extienden sobre 2.577 metros en las calles de Reina
Victoria, Alcalde Sainz de Baranda, Ibiza y Juan Bravo, con 874 arboles
plantados en total (Martinez Sarandeses & Martinez Gémez, 2003).

Goémez Mendoza (2003) sefiala que una de las claves del desarrollo y
caracter de los espacios arbolados madrilefios reside en el Patrimonio Real
0, mas bien, en la forestacién de las extensas posesiones de la Corona en la
ciudad de Madrid, en su entorno inmediato y en otras localidades proximas,
entre ellas el Real Sitio de Aranjuez. En este caso, la idea mds contempora-
nea de calle arbolada enlazaria con el tradicional paseo arbolado, pensado
primero en términos paisajisticos para convertirse posteriormente en dambi-
to de relacion de la burguesia. Excelentes ejemplos de paseos arbolados his-
téricos de gran valor paisajistico son las calles jalonadas por alineaciones
camineras de Platanus orientalis, Melia azedarach y Tilia platyphyllos de la
macla viaria de las Doce Calles o los ya casi desaparecidos doseles arbéreos
de Quercus robur que jalonaban el camino de Oreja en La Pavera hasta
finales de los anos 90 del siglo XX (Molina Holgado, 2003), ubicados ambos
espacios en el Real Sitio de Aranjuez. En efecto, la recreacion de la natura-
leza dominada que supone la implantacién intra o periurbana de extensas
masas forestadas en los Reales Sitios, a veces con alto grado de ajardina-
miento, se aleja mucho por ideologia, uso y funcion de los paseos arbola-
dos, cuya implantacién urbana fue en origen un remedo burgués diecio-
chesco a las practicas de la nobleza, con fuerte desarrollo en el siglo XIX'y
comienzos del siglo XX. En el caso de Madrid se observa cémo la funcion
eminentemente paisajistica de estos paseos quedd subsumida en su funcién
circulatoria ya a partir de 1850 (Gémez Mendoza, op. cit.).

El progresivo arbolado de las calles de Madrid especialmente a partir
del dltimo tercio del siglo XX supone en cierta medida el retorno o, mejor
quiza, la asuncién tardia de posturas higienistas ya planteadas al acometer
los grandes ensanches de las ciudades de Espafa y, en particular, los ensan-
ches de las ciudades de Madrid y Barcelona. Carlos Maria de Castro, en el
Plan de Ensanche de Madrid (1860), considera que las zonas verdes son
depdsitos de aire en el espacio y los arboles un agente poderoso de higiene
publica; en la misma linea, Ildefonso Cerda, el autor del ensanche de la muy
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burguesa ciudad de Barcelona, otorga a los espacios arbolados la impor-
tante funcion de ambitos regeneradores de aire (Gémez Mendoza, op. cit.).
Estas ideas higienistas, en las que el verde urbano es parte consustancial y
necesaria para el correcto desarrollo de la ciudad, tardaron en permear la
rocosa coraza municipal mas de 100 afios y, en la actualidad, parece incon-
cebible promover el desarrollo de nuevos barrios o la regeneracién de anti-
guas vias sin prever la implantacién ad tempore de alineaciones arboladas
en todo tipo de calles, con tratamientos verdes de medianas y ajardina-
mientos cuidados de terrizas, glorietas e isletas.

Asumida oficialmente la necesidad de integrar lo verde en la ciudad,
surge ahora una cuestion en origen secundaria: la discusién relativa a la
adecuaciéon o no adecuacion de los tratamientos verdes aplicados. En este
sentido, Molina, Berrocal & Mata (2005, 2006) han revisado con detalle el
tratamiento verde de la ciudad de Madrid, identificando para ello 40
ambientes agrupados en 25 tipos que forman parte de 7 grandes tipologias
que, en gran medida, derivan de lo propuesto por Martinez Sarandeses et al.
(2003).

FIGURA 1. A la izquierda, detalle del barrio de Salamanca en Veldzquez-Ortega
y Gasset. A la derecha detalle del mismo ambito en una ortoimagen reciente.

Fuente: Gerencia Municipal de Urbanismo, Ayuntamiento de Madrid.

1. Extraido del Plano de Madrid y su término municipal de 1910 (Sambricio & Lopezosa, 2002). En
gris claro las manzanas no edificadas.

2. En la imagen de 1910 se observa como las calles arboladas se situan en el entorno de lo que es en la
actualidad el Paseo de la Castellana. En la imagen reciente se observa arbolado en la totalidad de las
calles del barrio.

Uno de los ambientes identificados que aparece con mayor grado de
reiteracion en la cuidad es la calle de un dnico sentido que cuenta con pla-
taformas diferenciadas, aceras de anchura no inferior a 2,5 my calzada, ésta
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con banda de rodadura de al menos 3,5 m y espacio lateral de al menos
2,5+2,5 m destinado al aparcamiento, preferentemente en linea. Este tipo de
calle aparece, en efecto, en multitud de ambitos (cf. Herndndez Aja,1995):
en el casco histérico, en los nicleos tradicionales incorporados al término
de Madrid entre 1948 y 1955 (Fuencarral, Villaverde, Carabancheles, Valle-
cas, Aravaca, El Pardo, etc.), en las extensiones ortogonales, en el ensanche
de la segunda mitad del siglo XIX, en los poligonos de bloques aislados y en
los ensanches de finales del siglo XX, de los que los barrios de Las Tablas,
Sanchinarro o Monte Carmelo son buenos exponentes.

Parece, en consecuencia, que éste es un ambito urbano muy adecua-
do para analizar el tratamiento recibido en este tipo de calle en cada uno
de los barrios que integran los distintos distritos de la ciudad de Madrid. En
particular, es de especial interés la relacién existente entre los cuidados ver-
des del viario y las caracteristicas socioeconémicas de los barrios, analisis
que constituye el objetivo basico de este trabajo.

MATERIAL Y METODOS

Las particularidades evolutivas y socioeconémicas de las distintas piezas
urbanas que articulan y conforman la ciudad se reflejan en dos factores basi-
cos: el nivel medio de renta y el precio medio de la vivienda. En este trabajo se
analiza la relacion existente entre estos dos pardmetros socioeconémicos vy el
precio medio del arbolado urbano, expresando su valor econémico por metro
lineal, para un tipo de calle de amplia difusién en la ciudad de Madrid: la calle
de un solo sentido de circulacién con aceras en ambos lados y, también en
ambos lados, bandas destinadas al estacionamiento en linea o en bateria.

Los datos socioeconémicos relativos a los niveles de renta de barrios y
distritos se refieren al ano 2000 —ultimos datos disponibles—y proceden de
la Direccion General de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid
(www.munimadrid.es). Los datos relativos al precio de la vivienda han sido
tomados de un buscador virtual que actualiza los datos diariamente; posi-
blemente, la fuente mas veraz del valor real del espacio construido en la
ciudad de Madrid. El precio del material vegetal ha sido tomado del cuadro
oficial de tarifas de Ayuntamiento de Madrid a fecha de 2007 (Cuadro 1); en
este sentido, debe sefalarse que se han considerado en todos los casos los
precios del material vegetal con la talla y la presentacién habitualmente uti-
lizada en su plantacion, prescindiendo del valor actual que podria alcanzar
el arbolado en funcién de su grado de desarrollo y no considerando ademds
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la actual tendencia del Ayuntamiento de Madrid, que tiende a emplear ele-
mentos de gran talla procedentes en muchos casos de viveros centroeuro-
peos (Del Barrio Markaida, com. pers.).

La informacion relativa a las caracteristicas del arbolado urbano (pre-
sencia de especies, variedades, etc.) ha sido obtenida mediante la realiza-
cién de un exhaustivo trabajo de campo desarrollado durante los meses de
mayo y junio de 2007. Se ha utilizado este periodo temporal por ser el mas
adecuado para la determinacién de las distintas especies empleadas, por ser
éstas en su gran mayoria de hoja caduca.

CUADRO 1. TARIFAS OFICIALES DEL AYUNTAMIENTO DE MADRID PARA LAS TALLAS
Y PRESENTACIONES INDICADAS

Acer minor 16/18 cm Raiz Desnuda (RD) 74,10 €
Acer pse doplatanus 16/18 cm RD 60,00 €
Catalpa bignoniodies —porte en bola— 14/16 cm Contenedor 70,50 €
Catalpa bignonoides 14/16 cm Contenedor 51,10 €
Celtis australis 14/16 cm RD 25,00 €
Cercis siliquastrum 14/16 cm RD 72,80 €
Eleagnus angustifolia 14/16 cm RD 79,30 €
Gleditsia triacanthos 16/18 cm RD 26,00 €
Hibiscus syriacus -2,5 m- 2,5 m Cepell6n 74,40 €

Ligustrum japonicum 14/16 cm Contenedor 77,59 €
Magnolia grandiflora (2,5 m, porte piramidal) 2,5 m Contenedor 337,00 €
Platanus hybrida 16/18 cm RD 28,93 €
Prunus pissardi 14/16 cm Contenedor 123,50 €
Robinia pseudoacacia 14/16 cm RD 22,00 €
Sophora japonica 14/16 cm RD 22,00 €
Tamarix gallica / petandra 1-1,25 m Contenedor 6,40 €
Tilia tomentosa / platyphyllos 16/18 cm Contenedor 90,10 €
Ulmus umbraculifera 14/16 cm RD 45,95 €
Ulmus pumila 14/16 cm RD 20,00 €

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Elaboracion propia.

En conjunto se han analizado 43 calles de otros tantos barrios integrados
en 8 distritos. La seleccion de las mismas se ha realizado de manera aleatoria
entre aquellas vias que mantenian secciones equiparables y similares caracte-
risticas morfolégicas. Este requisito ha supuesto la desestimacion de 5 barrios
inicialmente incluidos en el estudio, al no encontrarse calles de morfologia
similar a la buscada. Los resultados relativos al valor del arbolado se expresan
como euros/m lineal (€/m) y surgen del tratamiento de los datos brutos obte-
nidos en campo y compilados en una base de datos de la que se muestra un
ejemplo en la Figura 2. Los datos socioeconémicos vy los relativos al precio
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medio del arbolado han sido tratados, adicionalmente, con un SIG, del cual
se han obtenido las representaciones gréficas de las figuras 3 y 4.

FIGURA 2. MODELO DE FICHA EMPLEADA EN LA BASE DE DATOS

Cuadro 2. INDICADORES SOCIOECONOMICOS Y PRECIO DEL ARBOLADC URBANO (BARRIOS Y DISTRITOS)

RENTA FAMILIAR PER PRECIO VIV. PRECIO MEDIO
DISTRITD BARRIO CAPITAA2000(€)  USADA(€/m2)  ARBOLADO (¢/m)
Palacio 13941 5272 18,81
Embajadores 10.106 45822 1381
Cortes 13867 5.389 10,01
CENTRO Justicia 14.671 5888 12,07
Universidad 12.505 5156 18,10
Sol 13.103 5413 33,62
Media del distito 13.032 5.323 17,77
Imperial 13.874 4.508 11,09
Acacias 14.717 4.664 10,89
Chopera 11.357 4.205 10,94
ARGANZUELA Logazpi 14362 4.616 0,00
Delicias 12.744 4.561 7,55
Palos de Moguer 12.324 4.499 10,83
Media del distito 13230 4.509 855
Pacifico 13.901 4810 11,96
Adelfas 14438 4,695 9,73
Estrella 17.269 4.539 5,47
RETIRO 5519 24,25

SALAMANCA -
CHAMARTIN —_
0D
_ specie n®ind. bservaciones eciofind. |Precio tof
_ Tamarix sp. 5| 6.4 32
TETUAN _ ‘Hibiscus sp. 6 744 446 4|
_ 0
T 0]
3
— 0
R 478,4]
CHAMBER( _ Sciofotalresulante pormeto
Vallehermoso 18.775 5297 8,65
Mediia del distrito 17.289 5.627 24,78
Argiielles 17.865 5.309 16,22
MONGLOAARAVACA Media del distrito. 17.865 5.309 16,22

Fuente: Ayuntamiento de Madrid, buscador virtual de viviendas. Elaboracion propia.

RESULTADOS Y DISCUSION

Los datos obtenidos permiten comparar las variables socioeconémicas,
relativas al poder adquisitivo y al valor de los inmuebles, con el precio
medio del tratamiento verde en cada uno de los barrios muestreados. Las figu-
ra 3, 4 y 5 presentan los valores por barrios de la renta per cdpita disponible,
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el precio medio del metro cuadrado de la vivienda usada y el coste estima-
do por metro lineal del arbolado urbano. Resulta llamativa la baja diversi-
dad de especies empleadas en el arbolado urbano y la predominancia de
Styphnolobium japonicum (syn. Sophora japonica) y en menor medida,
Ligustrum japonicum y Gledithsia triacanthos (Figura 6).

FIGURA 3. DISTRIBUCION DE LA RENTA PER CAPITA POR BARRIOS
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IDENTIFICACION DE BARRIOS
10. Legazpi 20. Recoletos 30. Nueva Espafia 40. Trafalgar
1. Palacio 11. Delicias 1. Goya 31. Castilla 41. Almagro
2. Embajadores 12. Palos de Moguer 22. Fuente del Berro 32. Bellas Vistas 42. Rios Rosas
3. Cortes 13. Atocha 23. Guindalera 33. Cuatro Caminos 43. Vallehermos o
4. Justicia 14. Pacifico 24, Lista 34. Castillejos 44. Pilar
3. Universidad 15. Adelfas 25. Castellana 35.Almenara 45.LaPaz
6. Sol 16. Estrella 26. El Viso 36. Valdeacederas 46. Argielles
7. Imperial 17. Ihiza 27. Prosperidad 37. Berruguete 47, Ciudad Universitaria
8. Acacias 18. Jerdnimos 28. Ciudad Jardin 38. Gazrtambide 48. Vald ezarza
9. Chopera 19. Nifio Jesis 29. Hispanoamérica 39. Arapiles

Fuente: Elaboracion propia.
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FIGURA 4. DISTRIBUCION DEL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA POR BARRIOS
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1. Palacio 11. Delicias 21. Goya 31. Castilla 41. Almagro
2. Embajadores 12. Palos de Moguer 22. Fuente del Berro 32. Bellas Vistas 42. Rios Rosas
3. Cortes 13. Atocha 23. Guindalera 33. Cuatro Caminos 43. Vallehermos o
4. Justicia 14. Pacifico 24. Lista 34. Castillejos 44. Pilar
5. Universidad 15. Adelfas 25. Castellana 35. Almenara 45. LaPaz
6. Sol 16. Estrella 26. El viso 36. Valdeacederas 46. Argiielles
7. Imperial 17. Ibiza 27. Prosperidad 37. Berruguete 47. Ciudad Universitaria
8. Acacias 18. Jerdnimos 28. Ciudad Jardin 38. Gaztambide 48. Valdezarza
9. Chopera 19. Nifio Jesis 29. Hispanoameérica 39. Arapiles

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de un buscador virtual.

El analisis de correlacién de estos datos permite advertir que no se esta-
blece una correlacién positiva destacada entre el precio medio del arbola-
do y la renta per cdpita (r=0,1862; p< 0,05, n=43) si se evaltan el conjun-
to de los cuarenta y tres barrios de la muestra. Esta correlacion aumenta
ligeramente si el analisis de datos se realiza por distritos (r=0,2848; p<0,05;
n=8); por otra parte, la comparacién de los datos del precio de la vivienda
y del arbolado urbano muestra correlaciones positivas moderadas, tanto si
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se comparan por barrios (r=0,4493; p< 0,05, n=43) como por distritos
(r=0,6452; p<0,05; n=8). Sin embargo, se advierte una fuerte correlacién posi-
tiva al relacionar el valor de la vivienda usada y el nivel de renta, tanto por
barrios (r=0,7704; p< 0,05; n=43) como por distritos (r=0,7494, p<0,05;
n=8), que a su vez se vincula a la distribucion de las categorias sociales en el
espacio. En este sentido, como indica Leal (2002), en el periodo 1991-2000 se
advierte una fuerte correlacion positiva entre el crecimiento del precio de la
vivienda y las categorias sociales de las zonas donde éstas se sitdan.

FIGURA 5. DISTRIBUCION DEL PRECIO MEDIO DEL ARBOLADO, EXCLUIDOS LOS BARRIOS
EN LOS QUE NO SE HA ENCONTRADO UNA CALLE EQUIPARABLE AL RESTO
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10. Legazpi 20. Recoletos 30. Nueva Espaiia 40. Trafalgar
1. Palacio 11. Delicias 21. Goya 31. Castilla 41. Almagro
2. Embajadores 12. Palos de Moguer 22. Fuente del Berro 32. Bellas Vistas 42. Rios Rosas
3. Cortes 13.Atocha 23. Guindalera 33. Cuatro Caminos 43. Vallehermos o
4. Justicia 14, Pacffico 24, Lista 34. Castillejos 44. Pilar
5. Universidad 15. Adelfas 25. Castellana 35.Almenara 45.LaPaz
6. Sol 16. Estrella 26. El Viso 36. 46. Arguell
7. Imperial 17. Ibiza 27. Prosperidad 37. Berruguete 47. Ciudad Universitaria
8. Acacias 18. Jerénimos 28. Ciudad Jardin 38. i 48. V.
9. Chopera 19. Nifio Jesis 29. Hispanoamérica 39. Arapiles

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Elaboracion propia.
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FIGURA 6. DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LA ABUNDANCIA DE LAS ESPECIES INVENTARIADAS
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Fuente: Elaboracion propia.

Esta débil correlacion del valor del arbolado urbano y los niveles de ren-
ta-precio de la vivienda, sin embargo, debe contextualizarse por la diversidad
morfolégica de los barrios que conforman el area estudio, también por la
observacion de otras variables vinculadas a los procesos de cambio inheren-
tes a la evolucion de la ciudad. En efecto, la estratificacion de la poblacién
seglin sus niveles de renta y estatus social ha sido un proceso cambiante y en
constante evolucién. Asi, la existencia de ghettos, que algunos autores han
apuntado al describir la realidad social de la ciudad de Madrid (Vid. p.e. Vaz-
quez,1996), es consecuencia, entre otros factores, de la evolucién y creci-
miento de la ciudad. Por tanto, el tratamiento verde de muchos barrios, hoy
integrados en los sectores mas elitistas de la capital, puede estar mostrando
situaciones pretéritas, de marginalidad geografica e incluso exclusion social.
Tal es el caso del distrito de Tetdan, cuya principal expansion data de la
segunda mitad del siglo XX, aunque surge como extrarradio obrero a finales
del siglo XIX (Martinez de Pisén, 1964) y se relacionada principalmente con
la llegada masiva a Madrid de poblacién inmigrante en busca de trabajo
(Molina, Berrocal & Mata, 2005). En la actualidad, alguno de sus barrios,
como Castillejos, presenta una renta per cdpita muy superior a la media del
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total de los barrios analizados. Sin embargo, el arbolado urbano de sus calles
responde a la realidad econémica y social de la época, limitandose su pre-
sencia a las avenidas principales y a pequenos parques y plazas.

Estas caracteristicas son equiparables, aunque con niveles de renta
inferiores, a la mayoria de los barrios pertenecientes al distrito de Argan-
zuela. Del mismo modo, otros barrios muestran desviaciones importantes
respecto a la relacién esperable mayor renta/precio de la vivienda-arbolado
mads caro, aunque los motivos pueden diferir sustancialmente del expuesto
para Tetdan. Un caso notable de correlacién negativa entre renta y valor del
arbolado urbano es el que se produce en el barrio del Viso, en el que se
registra la renta maxima del conjunto (29.206 €) y el segundo mayor precio
de la vivienda usada (7.289 €/m2), tras el barrio de Recoletos (7.845 €/m?2);
sin embargo, la inversién media en tratamiento verde puiblico (8,32 €/m)
queda muy por debajo de la media total (13,35 €/m). La explicacién de
estos datos se encuentra en el tipo de urbanizacién, una ciudad-jardin don-
de predominan las casas aisladas unifamiliares, de amplios jardines priva-
dos, cuyo origen se sitGa a comienzos del siglo XX (COAM, 1983). La exis-
tencia de estos espacios verdes reservados otorga al barrio una calidad
ambiental elevada que, probablemente, ha disuadido al planificador muni-
cipal de incrementar las dotaciones de arbolado urbano.

Otros barrios del distrito de Chamartin, como Hispanoamérica y Nue-
va Espafna, comparten las caracteristicas descritas en El Viso, aunque el tipo
de urbanizacién incorpore en estos casos bloques de altura variable, ade-
mas de las ya descritas viviendas unifamiliares. Todos estos barrios presen-
tan grandes espacios verdes de propiedad privada, bien en forma de jardin
unifamiliar, bien como jardin vecinal, y moderadas o bajas inversiones en
arbolado municipal.

Ademds, se identifican otros barrios en los que la relacién entre renta y
precio del arbolado urbano se muestra de manera inversa a los ejemplos ante-
riores. Es decir, barrios en los que el tratamiento verde es caro y la renta per
capita de sus vecinos es relativamente baja. Asi, el barrio de Sol cuenta con una
de las inversiones en arbolado piblico mas altas de la muestra, 33,62 €/m fren-
te a los 13,35 €/m de la media. Sin embargo, su renta es de tan s6lo 13.103 €,
algo mas de 3.000 € inferior a la media de todos los barrios. La explicacion a
este hecho parece evidente si se tiene en cuenta que Sol es posiblemente el
barrio mas representativo del casco histérico de la ciudad, en el que se encuen-
tran valiosos espacios de incuestionable valor histérico y enorme demanda
turistica, como La Plaza Mayor o La Puerta del Sol. Por otro lado, la antiglie-
dad de los inmuebles y la precariedad, en muchos casos, de sus instalaciones
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(ausencia de ascensor, problemas estructurales y estéticos, debidos a la falta de
mantenimiento de unos inquilinos, a menudo, muy mayores) han favorecido la
presencia de sectores marginales de poblacién en este barrio. Bajo esta reali-
dad, el Ayuntamiento de Madrid declaré hace afos el barrio como zona de
rehabilitacion preferente y desde entonces las actuaciones de mejora de la cali-
dad ambiental del barrio no han cesado (Armada, 2001).

Otros barrios céntricos en los que la degradacién y la exclusién social
han sido, o son aln significativas también han sido declarados zonas de
rehabilitacion preferente: barrios como Embajadores, con el pentltimo nivel
de renta y un paisaje social aiin muy lejos de alcanzar niveles aceptables de
integracion e igualdad en el contexto de Madrid, cuentan con interesantes
intervenciones de mejora ambiental, entre las que se encuentran los trata-
mientos verdes de sus calles.

Admitiendo pues una cierta dispersién de los datos, debida a las pecu-
liaridades de cada barrio, es posible determinar aquellos que presentan des-
viaciones muy significativas, excluyéndolos por tal motivo del tratamiento
estadistico posterior. Las Figuras 7 y 8 muestran de manera gréfica los datos
contenidos en la Cuadro 2 y permiten la identificacion de aquellos barrios
que favorecen la desviacion de la tendencia media. Asi, la distribucién por
distrito muestra en Arganzuela y Chamartin correlaciones muy débiles o
incluso negativas entre los indicadores socioeconémicos y el precio del
arbolado. Esta particularidad puede advertirse en la Figura 10, donde se
muestra la pertenencia a estos distritos de la mayor parte de los barrios que
presentan tendencias desviadas.

Si se prescinde, por tanto, de aquellos barrios situados en los distritos
de Arganzuela y Chamartin que por sus caracteristicas distorsionan los valo-
res globales, el analisis de los datos restantes muestra correlaciones positi-
vas moderadas por barrios entre la renta per cdpita disponible y el precio
del arbolado urbano (r.=0,4158; p<0,05;, n=30) y, también, entre el precio
de la vivienda usada y el del arbolado (r=0,5970; p<0,05; n=30). Estas mis-
mas variables tratadas por distritos incrementan de manera apreciable su
correlacion en el caso del analisis renta-arbolado (r=0,6139; p<0,05; n=6)
y muy notablemente, hasta ofrecer correlaciones positivas muy fuertes, en
el andlisis precio de la vivienda-precio del arbolado urbano (r=0,9198;
p<0,05; n=6). Parece claro, por tanto, que el tratamiento verde de las calles
es positivamente valorado por el mercado (Gonzéalez de Canales,2004), ya
que la disponibilidad a pagar por la compra de un inmueble aumenta cuan-
do éste se encuentra situado en una calle arbolada o en un ambito urbano
mas extenso, bien tratado globalmente en lo que a arbolado se refiere.
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CUADRO 2. INDICADORES SOCIOECONOMICOS Y PRECIO DEL ARBOLADO URBANO
(BARRIOS Y DISTRITOS)

Distrito Barrio Renta familiar per Precio VIV. usada  Precio medio
capita a 2000 (€) (€/m2) arbolado (€/m)
Centro Palacio 13.941 5.272 18,81
Embajadores 10.106 4.822 13,81
Cortes 13.867 5.389 10,01
Justicia 14.671 5.888 12,27
Universidad 12.505 5.156 18,10
Sol 13.103 5.413 33,62
Media del distrito 13.032 5.323 17,77
Arganzuela Imperial 13.874 4.508 11,09
Acacias 14.717 4.664 10,89
Chopera 11.357 4.205 10,94
Legazpi 14.362 4.616 0,00
Delicias 12.744 4.561 7,55
Palos de Moguer 12.324 4.499 10,83
Media del distrito 13.230 4.509 8,55
Retiro Pacifico 13.901 4.810 11,96
Adelfas 14.438 4.695 9,73
Estrella 17.269 4.539 3,47
Ibiza 14.431 5.519 24,25
Jer6nimos 19.047 6.080 4,68
Nifno Jesus 19.624 5.233 4,94
Media del distrito 16.452 5.146 9,84
Salamanca Recoletos 24.822 7.845 34,22
Goya 16.455 5.820 11,30
Fuente del Berro 14.565 5.075 20,63
Guindalera 16.069 5.010 0,00
Lista 16.752 5.714 37,04
Castellana 24.166 6.665 32,53
Media del distrito 18.805 6.022 22,62
Chamartin El Viso 29.206 7.289 8,32
Prosperidad 15.912 4.929 0,00
Ciudad Jardin 15.502 5.160 0,67
Hispanoamérica 19.891 5.974 6,19
Nueva Espana 23.647 6.243 7,05
Castilla 18.316 4.964 15,94
Media del distrito 20.412 5.760 6,36
Tetuan Bellas Vistas 12.117 4.285 0,00
Cuatro Caminos 15.915 4987 9,65
Castillejos 18.177 5.140 8,83
Almenara 10.283 4.394 0,00
Valdeacederas 9.902 4.344 0,00
Berruguete 10.878 4.472 0,00
Media del distrito 12.879 4.604 3,08
Chamberi Gaztambide 15.895 5.437 28,28
Arapiles 14.752 5.375 40,58
Trafalgar 14.987 5.770 18,76
Almagro 22.533 6.411 12,74
Rios Rosas 16.790 5.471 39,53
Vallehermoso 18.775 5.297 8,65
Media del distrito 17.289 5.627 24,76
Moncloa-Aravaca Arglielles 17.865 5.309 16,22
Media del distrito 17.865 5.309 16,22

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Elaboracion propia.
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Es especialmente interesante que la correlacién positiva mas elevada se
produzca en los andlisis que consideran el distrito y no el barrio como ambi-
to de comparacién. Es posible que esta aparente singularidad se deba a la
influencia positiva que los espacios arbolados ejercen sobre un sector del
territorio urbano situado mas alld de los limites del barrio. En este sentido,
a modo de hipétesis, puede considerarse que el distrito formaria parte en su
conjunto del area de influencia de las zonas urbanas mas favorecidas por su
tratamiento verde en lo que a valoracién se refiere.

FIGURA 7. DISTRIBUCION DE INDICADORES POR DISTRITO. EL SOMBREADO MUESTRA
LOS MUNICIPIOS CON CORRELACIONES DEBILES O NEGATIVAS
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Fuente: Elaboracion propia.

CONCLUSIONES

El andlisis de los datos obtenidos para los cuarenta y tres barrios mues-
treados proporciona correlaciones positivas muy débiles o moderadas al
comparar de manera separada las variables socioeconémicas renta per capi-
ta y precio medio de la vivienda usada con la variable precio medio del
arbolado urbano; sin embargo, la correlacién es positiva y muy elevada si
se relacionan las variables socioeconémicas entre si.

El analisis pormenorizado de las caracteristicas morfologicas de los
barrios ha permitido identificar trece barrios que por sus caracteristicas
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especificas introducen una fuerte dispersion en los datos: poseen en todos
los casos caracteristicas particulares de tipo social y morfolégico que los sin-
gularizan y diferencian del conjunto de la muestra, justificindose por este
motivo su exclusién del andlisis. El estudio por barrios, tras la exclusién de
los trece barrios no equiparables al conjunto de la muestra, proporciona
correlaciones moderadas entre las variables socioeconémicas descritas y el
precio del arbolado urbano. Es resefiable, sin embargo, la fuerte correlacion
positiva que presenta el precio de la vivienda usada y el del arbolado cuan-
do se analizan los datos por distritos. Esta particularidad parece poner de
manifiesto la valoracién positiva que para el conjunto de los potenciales
compradores de una vivienda supone la existencia de vias arboladas y
zonas verdes.

Recibido 20.07.2007
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Resumen [“Arbolado urbano, renta y precio de la vivienda en Madrid en el perimetro inte-
rior de la M-30"]

En este articulo se analizan las relaciones existentes entre el valor econémico del arbolado
urbano, la renta per cdpita y el precio de la vivienda usada en Madrid. El ambito de estudio
abarca todos los barrios situados en el interior del perimetro de la autopista M-30. El anali-
sis se ha centrado en la comparacién de las variables citadas, tomando en todos los casos
como calle muestra un tipo de via de seccion y morfologia especifica y en gran medida
homogénea, con amplia difusién en Madrid. La ausencia de calles de estas caracteristicas en
cinco barrios ha provocado su no inclusién en el analisis. Los resultados muestran correla-
ciones positivas débiles o moderados entre las variables socioeconémicas y el precio medio
del arbolado. Sin embargo, la correlacién aumenta si en el andlisis se prescinde de aquellas
zonas en las que la actual configuracion de las estructuras verdes responde a situaciones eco-
némicas diferentes a las actuales.

Palabras clave: arbolado urbano, renta per cépita, precio de la vivienda, Madrid.

Abstract [“Urban trees, per capita rent, price of established in Madrid within inner boun-
dary of the M-30 motorway”]

In this paper we analyse the actual relationship between the monetary value of urban tre-
es, per capita rent and the price of established dwellings. The study area includes all neigh-
bourhoods in the eight districts located within the urban orbital motorway M-30 (now stre-
et 30) in Madrid. We compare the three variables in sample streets of specific width and
morphology, very common in Madrid except in five neighbourhoods in the core districts
which were dismissed for this reason. We obtained low or moderate positive correlations
between the socioeconomic variables and the mean price of the trees and greenery in the
streets. Notwithstanding, the correlation becomes much stronger when we discard those
areas in which the natural items obey to past economic situations completely different from
the present ones.

Key words: urban trees, per cépita rent, price of established, Madrid.
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Résumé [“Boisé urbaine, revenu par habitant, prix du logement, Madrid”]

Dans cet article, nous analysons les relations existantes entre la valeur économique du boisé
urbain, le revenu par habitant et le prix du logement, d’apres les données de Madrid. Le cadre
de I"étude comprend tous les cartiers situés a I'intérieur du périmetre de |"autoroute M-30.
L’analyse s’est centrée sur la comparaison des variables cités, prenant dans tous les cas, la
rue, en tant qu’échantillon de type de voie de section et morphologie spécifique et dans une
grande mesure, homogene, avec une grande diffusion a Madrid. Les rues n’ayant pas ces
caractéristiques, dans cinq cartiers a Madrid, ont été exclus de I’étude. Les résultats montrent
une corrélation positive, faible ou modérée, entre les variables socio-économiques et le prix
moyen du boisé urbain. Cependant, la corrélation augmente si dans I’analyse on omet cer-
taines zones ou la configuration existante de structures vertes répond a des situations écono-
miques différentes.

Mots clé: boisé urbain, revenu par habitant, prix du logement, Madrid.
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