Informacion Tematica

EL PLANO PARCELARIO DEL
SECTOR NORDESTE
DEL ENSANCHE DE MADRID

El Ensanche destaca dentro de la metrépoli ma-
drilefia por la regularidad de sus calles, que dibu-
jan el cldsico trazado en cuadricula. El proyecto
de Ensanche de 1860, obra de Carlos M.?® de
Castro, no se cumplié mas que parcialmente y ello
fue debido tanto a la presién de los promotores
inmobiliarios como a la intervencion negativa de
sucesivas municipalidades. Sélo en 1898 llegd a
aceptarse legalmente el desmantelamiento efecti-
vo que los presupuestos de Castro habian sufrido
en la realidad, subsistiendo poco méas que el dibu-
jo de las calles.

El sector Nordeste del Ensanche es, en conse-
cuencia, un espacio formalmente regular que no
comenzd a ocuparse por las edificaciones urbanas
hasta la segunda mitad del pasado siglo. Muy im-
portante fue la iniciativa edificatoria del conocido
financiero José Salamanca, quien entre 1862 vy
1875 comprd la mayor parte del suelo del sector
y edificé un centenar de edificios, invirtiendo cerca
de 50 millones de pesetas. Al acabar en fracaso
(por lo excesivo de las compras del suelo, unido
a los efectos de la crisis de 1866) tal empresa, la
propiedad inmobiliaria se fragmentd, siendo las
iniciativas de promocion de pequefa y mediana
entidad. Junto a antiguos propietarios rurales
(Erice, Maroto) intervinieron nuevos especulado-
res (Finat, Gosalvez) y entidades diversas (Bancos,
sociedades andnimas, etc...). También el Estado,
de modo ocasional, procedié a la venta de suelo
urbano convenientemente parcelado.

En el conjunto de la promocion inmobiliaria
cabe considerar que el Ensanche quedé configu-
rado como suelo en reserva y, gracias a determina-
dos mecanismos legales, su compactacion fue tar-
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dia. Entretanto, mas alld del Ensanche, en el
Extrarradio, surgian nuevas barriadas al margen
de todo planeamiento y en condiciones de preca-
riedad infraestructural. De ahi que haya podido
hablarse de un «Ensanche burgés» contrapuesto
a un «Extrarradio obrero». El sector NE del En-
sanche fue desde sus comienzos una de las mas
prestigiosas édreas de residencia y una de sus
partes, ¢l barrio de Salamanca, el mas afamado de
los barrios madrilefios de la Restauracion,

En los albores de la guerra civil no estaban to-
davia totalmente edificadas las casi 200 Has. del
Ensanche NE. Se trataba de un espacio netamente
residencial que desde la concentracién burguesa y
aristécrata occidental iba adquiriendo tonos maés
populares en direcciones Norte y Este. Serrano,
Goya v Veldzquez eran las mds representativas de
las calles del espacio burgués y las de Torrijos
(actual Conde de Penalver) y Diego de Ledn cen-
traban pequenos nicleos de residencias mds mo-
destas. En su conjunto, el sector reunia en 1930
a cerca de setenta mil personas, cuyo rasgo mas
distintivo era el 34,7 9% alcanzado por el servicio
doméstico dentro del total de la poblacién activa.

En los dltimos cuarenta anos, el Ensanche nor-
deste ha visto modificarse algunos de sus anteriores
presupuestos. En efecto, la congelacién de alquile-
res interrumpe la antigua movilidad residencial y
favorece la fijacién de los inquilinos a los progre-
sivamente viejos edificios de renta antigua. A la
vez, se va acusando la centralidad adquirida por
el Ensanche que, en un primer momento, provoca
la extensién de la vivienda de lujo (incluyendo las
de proteccién oficial) a la totalidad del sector v,
desde los afios 60, explica la aparicién de usos
terciarios en el drea.
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En consecuencia, actualmente el espacio estudia-
do presenta un rapido ritmo de cambio, pues la
presién de los usos terciarios se suma a los efectos
en la propiedad de la congelacién de alquileres
para explicar una muy fuerte renovacion del ca-
serio. Por supuesto que esta corriente de terciari-
zacién afecta también, y en especial, a los antiguos
servicios (escolares, sanitarios, religiosos) de la
poblaciéon residente. Asi, la desdotacién de servi-
cios se ve acompafiada del envejecimiento y declive
numérico de la poblacién, en tanto que las oficinas,
comercios y demas usos no residenciales ocupan
los mas céntricos enclaves.

El Ensanche NE, limitado por las calles de
Serrano, Alcala y Francisco Silvela, sumaba en
1970 casi cien mil habitantes a la vez que ofrecia
empleo (terciario en su totalidad) a no menos de
cuarenta mil personas. ILas caracteristicas de la
poblacion residente son relevantes: un mu” fuerte
envejecimiento (los mayores de 65 afios alcanzan
casi idéntica cifra que los menores de 15) y una
altisima tasa de femineidad (por cada 100 hombres
se cuentan 137 mujeres).

T.a divisién interna del espacio residencial con-
serva la distribucién de antafio, con la calle de Ge-
neral Mola como divisoria mas clara entre el occi-
dental «barrio de Salamanca» y el oriental nacleo
de «Pardifias». En conjunto, el sector analizado
conserva aun una elevadisima proporcién del servi-
cio doméstico, grupo profesional que alcanza la
quinta parte de la poblacién activa total.

Por dltimo, no debe pasarse por alto que la ca-
restia del suelo central y la magnitud general de
las parcelas (manzanas completas en algin caso)
provocan el hecho de que el proceso de renovaciéon
sea un fenémeno econémico de primer orden y
que las sociedades inmobiliarias (las cuales desde
los afios 40 reemplazaron la antigua iniciativa
individual) se vean forzadas a manejar elevadas
sumas de dinero, inalcanzables a veces sin acudir
al capital financiero. Ello explica parcialmente que
la propia normativa oficial favorezca el proceso
de renovacién actualmente en curso y sirve para
concluir la presentacién de las paginas que si-

guen (7).

«El provecto se Izo dispuesto de manera que se constru ’a la mitad préxima-
mente del solar, pudiendo asi destinarse el resto u jardin para uso de los vecinos
de la finca, cumpliéndose asi con la condicién impuesto a los terrenos.... condi-
cién que obligaba a no construir una faja de 12,30 metros en el fondo de los so-
lares, con objeto de formar un gran patio en el centro de lu manzana

tulio Saracibar. Arquitecto, 10 de julio de 1895. AV (Secretaria) 9-481-57.

Analisis del Plano Parcelario

Si la organizaciéon del trazado viario, el ancho
de las calles, la forma de las manzanas y la con-
cepcion global del plano competen al urbanista,
la organizacion interna de las manzanas es exclu-
siva del promotor, del agente individual que edi-
fica en ellas. Ello sélo es valido, por supuesto, en
un marco de libertad reconocida por la legislacion;
no servira tal concepto para promociones oficiales
ni es valido hoy, por cuanto la uniformidad de los
grandes conjuntos y el gran tamafio de las empre-
sas traen como consecuencia una normalizacién
general del parcelario, que pierde ademas su sen-
tido con la edificacion abierta.

En un sector como el analizado en el que la
permisividad legislativa ha sido casi completa, en
el que las diversas iniciativas particulares se su-
ceden durante mas de un siglo y en el que los dis-
tintos usos del suelo dejan su huella en el plano
parcelario, creemos que tiene sentido profundizar
en esa arida geometria formada por las parcelas,
intentando escudrifiar su significado e intentar es-
tablecer las directrices generales bajo las que se
organiza.

El largo tiempo transcurrido en la edificaciéon
del Ensanche introduce una evidente riqueza en
los temas sujetos a analisis, pues permite establecer
la variacién temporal del urbanismo real, aquel
que lleva a cabo el constructor, dentro de los es-
trechos limites que supone un trazado viario en
cuadricula. El enfoque histérico sera, de nuevo,

el mas adecuado para conseguir una coherencia y
orden légico en la exposicién.

El grado de detalle utilizado en el terna, aun-
que pueda resultar arido, pensamos que viene obli-
gado por la misma naturaleza del argumento y por
la extensién del espacio analizado que, si posibilita
manejar todas las circunstancias que concurren en
una determinada ordenacién, puede dificultar una
visién general del asunto. Por ello, intentaremos
llegar a una conceptuacién global, aparte de por-
menorizar al maximo los diversos tipos de plano
parcelario existentes.

Hemos distinguido entre un plano parcelario
regular e irregular, intentando determinar cuales
son las causas que determinan uno u otro resul-
tado. Analizamos a continuacién qué significado
tiene el tamafio de las parcelas y cémo las dis-
tintas magnitudes se distribuyen en el sector. Final-
mente, entrarnos a considerar el tema tan repetido
de la inmutabilidad del plano, con ejemplos pro-
pios.

Nos referiremos siempre a la disposiciéon de las
distintas parcelas en la unidad de base, constituida
por la manzana.

(*) Paginas que constituyen un capitulo de la tesis
doctoral del autor («Estudio geografico del sector nord-
este del Ensanche de Madrid», 2 vols., 948 paginas), lei-
da en 1977 en la Facultad de Geografia e Historia de
la madrilefia Universidad Complutense. Esta en prensa
un extracto de la misma en Ed. Ayuso.
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1. El plano parcelario regular

Entendemos por plano parcelario regular aquel
en el que las distintas areas se disponen con un
determinado orden dentro de una manzana, adop-
tando normalmente formas geométricas regulares.
No obstante, incluimos también aquellas parcelas
ligeramente irregulares que han sido dispuestas de
acuerdo con un plan preconcebido.

Una dificultad inicial para llegar a establecer
un plano regular obedece a la organizacién previa
de las parcelas. En ¢l caso analizado, por lo demds
el mas comun, se parte de un parcelario agrario,
de tierras de secano cerealisticas. El antiguo plano
rural distaba de ser regular, pues tenia en la irre-
gularidad, tanto en el tamafo como en la forma de
las propiedades, su principal caracteristica.

Por consiguiente, para llegar a un resuliado
regular habrd que modificar y romper la anterior
disposicidn del planoc. Esta obligatoriedad tiene
como consecuencia que los planos regulares sean
los menos, pues sélo en pocos casos se ha conta-
do con la posibilidad de ordenar de un modo
global una o varias manzanas.

A pesar de esta no desdenable dificultad, la so-
lucién del parcelario regular es la preferida por los
tedricos de los primeros Ensanches espaiioles. En
efecto, tanto Cerdd como Castro, basandose en los
antecedentes existentes, prevén determinadas or-
denaciones regulares. Si Castro ofrece una gama de
parcelarios adecuada a las distintas clases sociales,
Cerdd mantiene una regularidad comidn a todas
las manzanas del vasto plan de Ensanche de Bar-
celona (1).

El mejor de los posibles, pero dificil de llevar
a cabo, el plano regular sélo se ha producido cuan-
do un unico propietario organiza grandes espacios
de acuerdo a un plan determinado. Dicho plan
puede comprender desde la propia edificacién a la
venta de solares. Tal tipo de ordenacién va ligada,
pues, la mayoria de las veces, a figuras individua-
les. Veamos cudles son éstas y la calidad de los
resultados obtenidos.

A) EI marqués de Salamanca y la manzana
cerrada 5

Conocido ya el hecho de las maltiples edificacio-
nes levantadas por José de Salamanca y las dificul-
tades econémicas con que lo hizo, es de destacar
que ensaya tres tipos diferentes de parcelacién, de
acuerdo con sus disponibilidades econdmicas y el
tipo de construccion realizada.

En su primera etapa constructiva, y sin ningun
agobio econdmico, desarrolla la iniciativa mis am-
biciosa. Consistente en la edificacién de casas de
cuairo plantas para alquiler de viviendas (el tipo
«A»), abarca a un espacio considerable.

(1) Dentro del proceso evolutivo, 1dgico en todo pen-
sador, Ildefonso CERDA llegé a una concepcién final
en que, para el caso concreto del ensanche barcelonés,
proponia una casi absoluta regularidad. Todos los ele-
mentos concretos de esta idea, con su traduccién al tra-
zado viario y organizacién de las manzanas, son estudia-
dos por Salvador TARRAGO CID y Arturo SORIA Y
PUIG en: Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales
y Puertos: «lldefonso Cerds (1815-1876)». (Catdlogo de la
exposicién conmemorativa del centenario de su muerie).
Barcelona, Sirvent, 1976, 191 paginas.

El tipo de parcela aparece en dos modalidades
distintas; ya sea formando una manzana completa,
bien abiertas a una sola calle. Las dos manzanas
inicialmente acabadas tienen un alto interés por
corresponder en lineas generales a la manzana pen-
sada por Castro, estando compuestas por doce
grandes solares que cierran por completo un jardin
central. Ambas manzanas, las 208 y 209, consti-
tuyen una verdadera reliquia del urbanismo deci-
monénico v mantienen incélume su disposicidon
parcelaria desde su creacion en 1864,

Unas parcelas semejantes (figura 1) son dispues-
tas por Salamanca a lo largo de la calle de Serrano
hasta su limite natural cn la década de los 60; se
mantiene a grandes rasgos la misma dimensidon de
los solares, excepto en las manzanas 213 y 214,
donde son mads reducidos, pero no se establece una
superficie semejante para jardin ni se cierran las
manzanas, a pesar de ser éstas de su propiedad.
Es decir, no se urbaniza mas que el sector direc-
tamente enlazado con el paseo de Isabel 11, que
ya comenzaba a parcelarse a efectos urbanos. Sa-
lamanca, salvo en los casos indicados, repite incan-

G Oya

Serrano

Figura 1. El plano
parcelariv  regulur.
Tipos de manzanas
ordenadus por José
de Salamanca en sut
primerd etapa cons-
tructiva.

Los ejemplos ele-
gidos, las cuadras
nums. 209 y 212, en
la calle de Serranv.
estaban con la con-
figuracion indicada
va en 1868. Obsér-
vese gue en el caso
de formarse poste-
riormente un fjardin
central en la man-
zana 212 seria de
tamano mds reduci-
do que el existente
en la 209,

Fuente: Ayto. de
Madrid. Plano par-
celario. Escala
I : 2000, hoja 67-1.
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Un fragmento del impentante’ ptano:catastnall dh*lmearaMal\wfi'
de Carlos Coluthi, muestra los inicias de la edificacidn urbanaan e

Fuente: AV, R he W

sablemente el mismo tipo de parcela de elevadas
dimensiones, lo que trae como consecuencia que
en las manzanas mas septentrionales, 215y 216,
de menor anchura, el tamafio del hipotético jardin
central hubiera resultado mucho mas reducido que
el correspondiente a las dos manzanas meridiona-
les.

Tras la obligada venta de todos sus edificios,
Salamanca ensaya una version reducida del tipo
anterior. El edificio tipo «B» se inserta en unas
parcelas de diferentes caracteristicas. Merced a
una reduccion sensible del fondo de la parcela y
manteniéndose una extensa linea de fachada a la

Edificio de cuatro plantas construido en 1864 por Sala-
manca. Calle de Serrano. manzana 209. Tipo «A ».

stertpargue e at macenezes
hes: mp\ﬁ;’u_%krﬁ “en la cannetyf: T
Aragén. Tantoelteso dauninoioQ#lidps~Guimpudiieos seriam esigaiiriv J¢
interesantes parcelaciones a' cagoLe’ Sodidides y ixepirtariays (livesos.
o 7 _

calle, llegan a cercarse manzanas completas, pero
desconocemos si se previoé un jardin central en
ellas. Es seguro, sin embargo, que los jardines nun-
ca llegaron a realizarse con un sentido comunitario
como los antes sefialados. Tan solo llegaria a for-
marse con el tiempo algun jardin privado en par-
celas individuales.

Esta nueva disposicion de las parcelas edifica-
das es notoriamente inadecuada para el relleno
completo de la manzana, al dejar un gran espacio
interior sin edificar, al mismo tiempo que sorpren-
de la generosidad del patio central de manzana.
Este es superior al anteriormente establecido en
sus propias construcciones, mayor que cualquiera
de las soluciones previstas por Castro y puede
equipararse a los proyectados por Cerda.

En efecto, las manzanas proyectadas por Cerda
en Barcelona son mucho mayores que las de Ma-
drid, pero el fondo que disponia en | 859 para la
edificacion, 20 metros, o el correspondiente a las
manzanas del Fomento del Ensanche de Barcelona
(sociedad de la cual era miembro Cerda), de 24
metros, era notoriamente superior al empleado por
Salamanca en su segunda etapa constructiva, de 13
metros.

De este modo, la proporcion de espacio destina-
do al patio central de la manzana ascetajl'a hasta
el 55 % del total, dejando sélo el 45 /0 para la
edificacion. La proporcién acusa indudable seme-
janza con la existente en las manzanas de Cerda
de 1859, cuyas proporciones respectivas eran del
60y 40 % (2).
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Figura 2. Parcelario regular. El parcelario de la se-
gunda etapa constructiva de [osé Salamanca. Lu
manzana 233 en 1880.

I = Solur de Manuel Sulvador Lipez.

2 = Camino de Hortaleza o de los Toros.

3 = Solares que pertenecieron al Banco de Prevision
v Seguridad.

Obsérvese que el parcelario no abarca a toda la
manzana (al contrario de otras edificadas por el mar-
qués), pues se topa con propiedades distintas y con
la no urbanizacion de la calle de Veldzque:z.

El plano es copia del original firmado por Enrique
Sdnchez Rodriguez, el 16 de abril de 1880.

Fuente: AV (Secretaria). 5-445-56.

de Aragon

Carretera

150m.
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Figura 3. Parcelacion efectuada por la Sociedud
Civil de la Plaza de Toros (1873).

Se indica la numeracion de los solares, a la que
nos referimos en ¢l texto, respetundo la origingl, se-
giin consty en ¢l plano inserto en el expediente citado,

A = Hoteles.
B = Terrenos de Ramdn M. de Villena y Julia Tassara.
C = D. Tomds Lamarca.

D = Herederos de D. Leandro Aguirre (parador de
San José).

Fuente: AV (Secretaria) 9-480-36.

A pesar de cerrar por completo la manzana,
hecho que Cerdd no admitia, y de sus origenes
fortuitos, no es desdeniable dicha solucién (figu-
ra 2) dentro del urbanismo privado del siglo XIX.

El tercer tipo de parcelacién regular desarrolla-
do por el marqués tiene una importancia mucho
menor. Se trata de la empleada en los sectores
dedicados a hoteles, que por su escaso ndmero y
trascendencia, no afiaden apenas algiin elemento
de consideracién a su obra urbanistica.

B) La Sociedad Civil de la Plaza de Toros
y su impronta en el plano

La ya conocida Sociedad Civil de la Plaza de
Toros llevé a cabo una interesante parcelacion en
los terrenos del antiguo coso taurino, que estaban
muy préximos al centro urbano e inmediatos a los
edificios que entonces se estaban construyendo en
los antiguos solares del Pésito.

La decisién de urbanizar esta zona pudo ser fa-
vorecida por la facilidad con que se adquirieron
los terrenos, tanto de la Diputacién como de

Salamanca. Si ello constituyd una ventaja, su con-
trapartida estribaba en que la relacién de los sola-
res con respecto a las calles no era la mejor.

Los terrenos de la Sociedad eran en su mayor
parte interiores de manzana y les faltaba acceso,
de una manera ostensible (figura 3), a las calles
de Villanueva y Alcald. Esta es la razdn, la impo-
sibilidad de acceder a las dos referidas vias, por la
que se prevé y delimita una calle interior, la actual
Conde de Aranda, a la que tienen acceso doce sola-
res que de otra forma habrian sido de muy dificil
formacién y venta.

Como consecuencia, se forman unas manzanas
pequeiias, en las que los solares tienen superficies
bastante semejantes entre si, salvo los situados en
las esquinas o en Serrano y plaza de la Indepen-
dencia. Los problemas planteados en la divisién
consistian Gnicamente en dos solares (nimeros 43
y 28) triangulares, siendo el resto todos ellos rec-
tdngulos, a excepcidn de los situados frente a la
plaza o los lindantes con los terrenos de Aguirre.
al Sur.

(2) Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales
Puertos: «lIldefonso...», op. cit., pagina 111.
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Esta es una parcelacién regular que tiene en
cuenta solamente el beneficio que se puede obtener
con la venta de los solares y ésta es la razén de
que no se deje ningn espacio libre, las calles
aparte. Aprovechamiento total del suelo, abando-
no de las prescripciones de Castro y éxito finan-
ciero fueron en este caso de la mano, segiin hemos
visto.

Constituye éste un magnifico ejemplo de la des-
virtuacién inicial de las normas oficiales del En-
sanche, en lo referente a la superficie libre de la
manzana, que se realiza mediante la apertura de
una calle particular. Al cumplir con el minimo
exigido para los patios interiores de los edificios
por el municipio, la parcelacién pudo desarrollarse
sin ningun obstédculo legal.

De acuerdo con las leyes del mercado del suelo,
no iba a ser éste un caso aislado en el aprovecha-
miento del.espacio edificable, tal como tendremos
ocasién de analizar.

C) La accidn individual del Estado

No era la iniciativa privada la tnica en incum-
plir las antiguas normas de Ensanche, pues el mis-
mo Estado, con ocasién de una excepcional situa-
cion, actia de un modo similar. La excepcionali-
dad radicaba no en que el Estado acostumbrara a
comportarse de otro modo, sino en la causa por
la que los terrenos pasaron a ser de su propiedad,
con lo cual se convirtié al aparato piblico en
agente urbano directo.

La motivacién fue muy simple. El Estado pre-
tendia realizar en 1864 una magna «Exposicidn
Hispano-Americana» y a tal efecto adquirid terre-
nos en el Ensanche, en su zona mis distante del
centro y se encargd al Ayuntamiento la urbaniza-
cién de las calles circundantes al emplazamiento
previsto, para un mejor acceso. Es de destacar
que Carlos M.* de Castro, en 1863, accedid a cam-
biar el ancho de una de las calles cuando asi lo
solicité la Comisidn de Gobierno Interior de la
Exposicion,

Transcurrido un cierto tiempo, y de acuerdo con
la ténica general de la época, el Estado vendié
en ptiblica subasta los terrenos, finalizando ahi su
actuacion urbanistica. Sin embargo, los vendié de
distinta manera a como los habia adquirido unos
afos antes. Si en 1863 compré parcelas rurales,
diez afos después vende la misma superficie, pero
en forma de solares urbanos, ayudando, con esta
labor de intermediario, al desarrollo del Ensan-
che recién estatuido.

Por ello, el interés de la actuacién estatal radica
principalmente en la {orma de los solares que
sacé a subasta. Se presentaba una ocasién tnica en
que, habiendo adquirido el Estado suelo urbano,
podia organizarlo de acuerdo a los principios de
salubridad, ornato y comodidad que regian el de-
creto de Ensanche de 1860.

Nada mads lejos de la realidad, pues la organiza-
cién dada a las nueve manzanas comprendidas en
las 17 Has. de terreno del Estado es la més abe-
rrante que se ha registrado en el sector, aun dentro
de su regularidad.

La divisién en solares ideada (y con arreglo a
la cual se realizaron las subastas) varia muy poco

Las edificaciones correspondientes ol sepunde tipy de

purcelurio de Salumanca (1869-1873), de 5 plantus, siguen

conservando visible la estratificacidn vertical. C. Coello

41. Le denominamos «tipo B», en contraposicion al «A»,
de 4 pluntas v mavor superficie.
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Figura 4. Esquemu parcelurio de una manzana-tipo.
utilizado por el Estado en sus subastas de los terre-
nos del Ensanche NE de Madrid, iniciadas en 1874,

Se indica la mumeracion con la que los solares
saliun a subasta.

En las munzanas de menor anchura, el nimero
de solures quedaba reducido a 14, ol colocurse sélo
cudatro parcelus en los extremos septentrional y me-
ridional de cada ung de las islas,

Fuente: diversas licencias de construccion expedi-
das para la manzang 321.

AV (Secretaria). 1873, 3-113-13. 3-113-30. 5-116.9.

lircluso en lus pequenas manzanas irigngulures de o lu

calle de Alcald se implantcé lu edificacion. Cuasas cons-

truidas en 1892 por los Gosdlvez. esquing a ]. Juun v
. Mola.

entre las diversas manzanas, a pesar de la diferen-
cia de proporciones en ellas existente (figura 4).
Como norma la manzana se divide en dos partes.
Una de ellas, exterior, linda con las calles transver-
sales (de direccién E-W) y comprende de 8 a 10
solares, repartidos por un igual al Norte y Sur de
la manzana; dichos solares presentan un fondo
que oscila entre 27 y 29 metros y una linea de
fachada variable entre 20 y 28 metros. La segunda
porcién de la manzana comprende siempre 6 sola-
res, cuya linea de fachada a las calles de rumbo
N-S varia entre 22 v 27 metros, en tanto que su
profundidad es de 52 o 57 metros.

Quedan asi divididas las manzanas en unos so-
lares de 500 a 800 m’® en los extremos superior €
inferior, cuyo nimero varia segin el ancho de la
manzana, y un cuerpo central invariable con par-
celas de 1.100 a 1.500 m’. Solares realmente muy
amplios para un sector marginal que, en su pri-
mera fase de desarrollo, permanece aislado de la
ciudad.

Se repite, por tanto, el ejemplo de lo ocurrido
en la antigua plaza de toros y no hay en toda la
manzana un solo metro cuadrado reservado para
espacio no edificable. Dado el tamano de las islas,
resultan unos fondos edificables de 57 metros de
longitud, sencillamente monstruosos.

Esta organizacién peculiar que el Estado des-
arrolld hace un siglo ofrecerda condiciones inme-
jorables para el desarrollo gradual de férmulas de
vivienda barata (casas obreras, de corredor) vy la
aparicion de numerosisimas viviendas interiores,
dando lugar a una de las médximas densidades po-
blacionales del sector y de las mas notables en el
conjunto de la aglomeracién madrilena.

D) La parcelacién de los aniiguos
Campos Eliseos

Con motivo de la quiebra de la empresa que re-
gentaba los Campos Eliseos y la aparicién de los
nuevos propietarios, nuevos terrenos bien situados
aparecian en el mercado del suelo urbano. De los
diversos propietarios existentes, dos desarrollaron
una parcelacién regular que, atin con bases lige-
ramente distintas, han llegado a unos resultados
casi idénticos.

El Banco de Previsién y Seguridad dispuso, en
su calidad de principal acreedor, de la mitad de los
terrenos de los Campos Eliseos, en tanto que Mo-
desto Gosédlvez tuvo que realizar sucesivas com-
pras para llegar a poseer unas cinco manzanas.
Ambos propietarios acudirian preferentemente a la
venta de solares, aunque los Gosalvez construye-
ron también edificios para el alquiler de viviendas.

El Banco de Prevision y Seguridad actué espe-
cialmente en las manzanas 248 y 251. Su parce-
lacién es formalmente similar a la del Estado,
antes descrita, pero con unas diferencias que alte-
ran sustancialmente los resultados.

En primer lugar, la menor anchura de las man-
zanas, 92 metros, limita en alguna medida la gran
profundidad de los solares. En segundo término, el
espacio reservado para las parcelas de los extre-
mos Norte y Sur de la manzana es mayor. Y final-
mente, como novedad que apenas se repetird en el
futuro, pero que ya utilizara Salamanca, el Banco
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Figura 5. Plano parcelario del sector NE del Ensanche de Madrid
(hacia 1960).

Obsérvese la localizacién de las mencionadas manzanas del Banco
de Prevision y de los Gosdlvez.

Ndtese también la perduracion del trazado de antiguos caminos y el
coniraste del tamadio de las parcelas en los distintos subsectores. Dado
su cardcter general, en la presente figura constan la mayoria de los
hechos comentados en el capitulo.

Fuente: Ayuntamiento de Madrid (Seccion Cartogrdfica). Plano
parcelario 1/5.000. Distrito nim. 8. Buenavista. Sin fecha (;hacia 1960?).
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impuso limitaciones constructivas en el interior de
los solares.

Dicha limitacién afectaba a los solares de mayor
fondo; es decir, a los dispuestos en sentido Este-
Oeste. Tanto en la escritura de division de las
manzanas, inscrita en el Registro de la Propiedad
(1877) como en las sucesivas ventas de solares, se
especificaba que a 34 metros de distancia de la
linea de fachada no se podria «edificar sino hasta
la altura de cuatro metros y medio, pudiendo to-
mar luces y vistas del patio central de la manzana
que se forma con esta parte del solar y las de los
demds solares que tienen paralelas sujetas a igual
restriccidn las fachadas de la parte edificada que
dan a este referido patio» (3).

Con la medida anterior se consegufa un espacio
semilibre en el interior de la manzana de 24 x 82
metros que, si bien dividido entre las distintas par-
celas, cumplia a medias las funciones del patio
de manzana. Con esta disposicién que sobrepasaba
las lindes de los solares y se apoyaba en la forta-
leza de las escrituras de venta, el Banco se acogia
de hecho a la legislacién de Ensanche.

A su vez, los herederos de Modesio Gosilvez
dividieron las manzanas 252 y 269 de un modo
sensiblemente idéntico al anterior. Las islas se
parten, en efecto, en dos mitades por una linea tra-
zada en sentido Norte-Sur y los solares se formaran
de acuerdo a las demandas realizadas por parte de
los constructores. Nos inclinamos a pensar que no
hubo una planificacién previa, aparte del trazado
de 1a linea referida, por la diferencia existente en-
tre los solares, resultado de la diversidad de usos
del suelo existentes.

Si las manzanas de los Gosédlvez no son total-
mente regulares se debe, sin duda, a que no son
exclusivamente residenciales. En ellas radican una
iglesia de gran tamano, una fibrica de plateria,
una pequena central eléctrica, etc... Con todo, la
divisién elemental realizada se deja sentir todavia
hoy y el parcelario se nos muestra de un modo
ordenado a pesar de la diferencia de tamafio entre
las parcelas.

Los Gosalvez no incluyeron clatsulas semejan-
tes a las del Banco de Prevision y Seguridad, pero
la mayorfa de las edificaciones presentan en el
centro de la manzana una altura de una sola plan-
ta o se ven sustituidas por jardines particulares.
Por esta circunstancia, obedeciente a la no prolife-
racion de viviendas interiores en un espacio de
alto precio del suelo, los resultados obtenidos en
la parcelacién son pricticamente idénticos a los
del Banco, tal como se aprecia en la figura 5.

E) Otiras parcelaciones regulares

Son numerosos los intentos que pretenden orga-
nizar de un modo regular la manzana, pero pocas
veces suelen cristalizar en una disposicién defini-
tiva de las parcelas. Otras veces, ante una organi-
zacién regular, no hemos encontrado datos para
documentar la parcelacién. Incluimos en este apat-

(3) AV(Secretaria) 39-481-37. 1893. Instancia de Ale-
jandro Croizard v Gomez de la Serna, fecha 2 de julio
de 1897.
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Estado de la parcelucion en 1918 de parte del espa-
cio enajenado por los Gosdlvez. Lua gestion global de
la manzana permite la formacion de parcelas rectan-
gulares. de diferentes dimensiones, segin el tipo de
edificio u construir. Dentro de lu isla, netamente re-
sidencial, destaca el convento costeado por la propia
promotora. Milagros Gosdlvez. Fuente: AV.

tado las sucesivas parcelaciones regulares que se
suceden esporadicamente en el sector analizado
desde 1880 hasta hoy. _

Dichas parcelaciones se caracterizan por afectar
siempre a un espacio muy reducido, normalmente
a una sola manzana, lo que expresaria la progresi-
va reduccién operada en la propiedad del suelo
edificable, pareja a su incremento de precio con
el paso de los afios.

Por un lado nos encontramos con la ordenacién
de la calle de las Naciones, y la media manzana
correspondiente, que se organiza con unos solares
pequenisimos, ya descritos en el apartado relativo
a la vivienda unifamiliar. Este parcelario diminuto
es evidentemente inadecuado para la edificacién
de bloques de viviendas y presenta en la actuali-
dad numerosos problemas. Su realizacién data de
los primeros afos del siglo

Semejante cons;deracmn puede darse a las par-
celas formadas por la RICFEPM en sus hoteles, a
partir de una calle particular (Agustina de Aragén).
La reducida trama parcelaria, creada en 1927,
estd sufriende en la actualidad un rédpido proceso
de destruccidn,

La RICFEPM intenté también en la manzana
358 una organizacion general para bloques de vi-
viendas. Aunque sélo construyé en 1928 los edi-
ficios abocados a la calle de Padilla, tenia prevista
la disposicion general de la manzana completa. Se
preveian 16 casas en torno a un espacio central
destinado a jardin colectivo, recogiendo las mejo-
res gsencias del primer Ensanche. No se consumd
la construccién de la isla y con ello se perdié la
ocasién de crear este jardin interior de manzana.

Poco antes de la guerra civil, 1a S. A. TAFF or-
ganiz6 la mayor parte de la manzana 267. Aunque
s6lo llegé a poseer (por compra del suelo a here-
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deros de uno de los acreedores de Salamanca) la
porcion occidental, imposibilitd las construcciones
elevadas en el centro de la manzana, levantando
en él una gran nave destinada a garaje. De este
modo, el patio de manzana resultante es uno de
los mayores hoy en el Ensanche madrilefio. La
gran parcela central da forma regular a toda la
manzana, al tiempo que facilita de un modo ex-
traordinario la aireacion e insolacion de las fa-
chadas interiores de los edificios.

En las manzanas 220-2.° y 240-2." se ha consti-
tuido un parcelario de muy similares caracteristi-
cas al de los antiguos terrenos del Estado. Las par-
celas llegan hasta el centro de la manzana y, con
una trama regular, propician altisimas densidades
de poblacion. La parcelacion se llevo a cabo en el
primer tercio del siglo y en terrenos que otrora
pertenecieron a Maroto.

La anterior serie de ejemplos comprende los
Unicos intentos y logros de la organizaciéon regular
de las manzanas del Ensanche NE en el primer
tercio de siglo. El progresivo avance de la edifi-
cacion produjo una escasez de solares, lo que de-
termina que las parcelaciones posteriores a la
guerra civil sean de reducido tamafio o tengan que
realizarse sobre sectores ¥ a edificados anterior-
mente. La renovacion u'bana trae consigo también
una reparcelacioén, que en el Ensanche se caracte-
riza por la homogeneidad de la edificacion abierta.

Un dltimo intento de organizacion regular de la
manzana cerrada lo llev6 a cabo José Entrecanales
Ibarra en 1948. Con la compra de unos terrenos
que habian permanecido en reserva (y por debajo
de las rasantes) desde los inicios del Ensanche.
Poseyendo la mayor parte de la manzana 284, es-
tablece 7 grandes parcelas en torno a un patio
comun con jardin, colocado en el centro de la
isla. Esta parcelacion presenta interés, por cuanto
se construye un pequefio jardin comunitario, pero
no admite comparaciéon con las mas generosas de
Salamanca o la Casa de las Flores de Zuazo. Puede
pensarse, incluso, que lo ajustado de las medidas
obedece a una necesaria observancia de las Orde-
nanzas municipales de 1948, que prohibian el des-
arrollo de viviendas interiores.

Con posterioridad a la actuacion aislada de
Entrecanales hallamos ya las grandes operaciones
inmobiliarias de renovacion, que suelen afectar
a manzanas con una sola construccion. Un ante-
cedente fue la organizacion dada a la manzana 285
por CEPSA, a partir de un solar declarado zona
verde. Posteriormente. otras dos islas que alberga-
ban a asilos se estructuran en bloques elevados
de viviendas y oficinas por otras tantas inmobilia-
rias.

No puede hablarse en estos casos de parcelacion
regular, pues las lindes de las parcelas no se ma-
nifiestan apenas dentro de la manzana. La masivi-
dad de la construccion enmascara a los diferentes
edificios, que son apenas cuerpos mas o0 menos
elevados de un mismo bloque.

Esta organizacion masiva de las manzanas, ce-
diendo parte de su terreno al Ayuntamiento para
zona verde, es el médulo actualmente imperante y
parece ser el futuro inmediato de otras islas que
tienen una sola edificacion (por lo menos, asi cons-
ta en los planos corespondientes al plan parcial

actualmente vigente). Se pasa, de este modo, de la
unidad minima constituida por la parcela a la
inmediata superior, la manzana, corno base del
andlisis parcelario urbano.

F) Conclusiones

La parcelacion regular es minoritaria en el En-
sanche y esté espacialmente aislada, lo que acen-
tda su caracter ocasional. Sélo se produce cuando
concurren una serie de circunstancias.

Ante todo, debe tratarse de una gran propiedad,
superior siempre a una manzana. El propietario
debe construir, o vender los solares, de acuerdo a
un plan regular y emplear los medios adecuados.
Los medios mas eficaces para conservar un deter-
minado parcelario son los legales, tal como lo de-
muestran las manzanas del Banco de Prevision y
los jardines de manzana de Salamanca (4).

Los resultados son ostensiblemente mejores si
el que organiza la isla, const'uye a la vez en ella.
El caso de Salamanca seria el mejor argumento,
junto al hecho de que la venta de los solares pro-
picia la aparicion de nuevos intereses que adulte-
ran la idea inicial, y de ello pueden surgir modi-
ficaciones sustanciales del parcelario.

Se constata, ademas, una secuencia temporal en
las parcelaciones regulares del Ensanche. Las ini-
ciativas son mas abundantes en los primeros afios,
para hacerse progresivamente mas escasas en lo
sucesivo. Las primeras actuaciones son, también,
de mayor extension. Ello puede obedecer a que el
bajo precio del suelo en el siglo pasado posibilitaba
la existencia del gran propietario de suelo urbano
en el Ensanche, hecho hoy impensable.

La existencia de parcelacion regular no presupo-
ne la bondad o idoneidad de la misma. Se yuxta-
ponen, como hemos visto, las realizaciones acordes
con la legislacién, y con gran abundancia de super-
ficie no edificable, a aquellas que edifican la man-
zana por completo, dando lugar a una const'uc-
cion irracional. A pesar de que algunos parcela-
rios regulares constituyen vedaderas joyas urba-
nisticas (caso Salamanca), no gozan de proteccion
oficial alguna.

2. La irregularidad de las parcelas

Conceptuamos de irregular aquel trazado en el
que las parcelas, aun siendo regulares en su forma,
difieren mucho en tamafo dentro de la manzana
0 cuando las areas adquieren parcelas irregulares.
Entendida en este sentido, la irregularidad parce-
laria es mayoritaria en el Ensanche.

(4) En las manzanas 208 y 209, segun atestigua luan
Enrique BALBIN: «Dos manzanas en el barrio de Sa-
lamanca. Madrid». Arquitectura. nimero 150, 1971, pa-
ginas 23-28, el proceso de conservacion de los jardines
ha sido laborioso, necesitandose cerrarlos al acceso pu-
blico y ejercitar la reserva legal necesaria para asegurar
su mantenimiento.

En la manzana 251, antigua propiedad del Banco de
Prevision y Seguridad, aparte de la solidez de las res-
tricciones existentes en las escrituras de venta a los so-
lares, los propietarios afectados intervenian para conso-
lidar el patio de manzana, llegando hasta provocar Rea-
les Ordenes especificas (la de 1 de octubre de 1898, del
Ministerio de la Gobernacioén) y fallos del Tribunal Su-
premo. AV (Secretaria). 9-481-57.
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Varios son los factores que parecen favorecer
la existencia de parcelas no regulares. Indudable-
mente, el de mayor influencia es ¢l propio dibujo
del parcelario rural previo, irregular por completo.
Los factores restantes servirdn, en especial, para
ayudar a que se perpetiie la anterior trama parcela-
ria. El municipio, con su politica de apropiacion,
expropiacién y permutas, ha consolidado el tra-
zado de los caminos, en tanto que el propietario
que edificaba en una antigua parcela agraria per-
petuaba sus lindes.

Ademads de las propias parcelas rurales y cami-
nos existentes, pueden perdurar en algin caso las
calles que el exiguo caserio previo al Ensanche
contenia. Més aun, la acequia del Canal de Isa-
bel Il deja notables huellas en todo su recorrido.

La irregularidad afecta en especial al trazado de
la parcela dentro de la manzana, pero en algin
caso puede involucrar también a la misma forma
de la isla y, en circunstancias excepcionales, variar
la disposicion de las calles.

Veamos cudles son los elementos del antiguo
parcelario que perduran hoy y determinan la irre-
gularidad de las parcelas.

A) Caminos y calles antiguas

Cinco eran los principales caminos existentes
entre el arroyo de la Castellana v la carretera de
Aragén. De Norte a Sur se sucedian el camino de
Chamartin y el de Hortaleza, ambos en pleno Par-
que Urbanizado, el de Canillas (o bajo de Horta-
leza) vy el de la Guindalera, que atravesaban el es-
pacio hoy ocupado por las manzanas rectangulares
en sentido diagonal y, finalmente, el camino de la
fuente del Berro, que cruzaba a la carretera de
Aragén a la altura de la calle de Torrijos. Si éstos
eran los basicos, habia un gran niimero de veredas
que los ponian en comunicacidn, dando lugar a
una red caminera bastante densa, y de propiedad
municipal.

Las pocas calles existentes. de escasa longitud,
se localizaban en el extremo suroccidental del
sector, oblicuas a la carretera de Aragdn e inter-
caladas entre los paradores, tejares y edificaciones
existentes. Sus nombre eran los de Llivia, Tostado
y Berenguela.

El proceso que ha permitido la perduracién del
dibujo de los caminos en el parcelario actual es
muy simple. El Ayuntamiento enajenaba sus pro-
piedades de un modo estereotipado y mecénico.
Cuando algin propietario solicitaba alineacién de
su parcela v manifestaba deseos de construir en
ella, de estar inmediata a alguna parcela munici-
pal, resto de un camino antiguo, el municipio se
lo vendia en el segmento en que lindaran ambas
propiedades. Es decir, se venden trozos de camino
a medida que avanza la edificacion, y perpetuando
sus lindes, a diferentes propietarios.

Si el comprador tenia gran parte de la manzana,
el trazado del camino desaparecia inmediatamente,
englobado en el resto de la propiedad. Este hecho
lo hemos documentado en varias ocasiones con los
Erice, Salamanca, Maroto, etc... El problema sur-
gia ante el pequefio propietario, quien invaria-
blemente adoptaba como linde la del antiguo cami-
no. El trazado antiguo sélo podia desaparecer, en

el dltimo caso, si los propietarios colindantes rea-
lizaban un intercambio mutuo de terrenos para
regularizar sus propiedades, hecho no demasiado
frecuente. De este modo, se generaron formas de
solares que perpetuaban parcialmente el dibujo de
los antiguos caminos.

Si el camino de Chamartin en su corto recorrido
por el Ensanche apenas deja huellas reconocibles
y el de Hortaleza vio perpetuado su trazado en la
actual calle de Lépez de Hoyos, los restantes ca-
minos dejardn signos claros de su antiguo trazado.

El de Canillas es reconocible en varios restos,
y especialmente visible en la manzana 283-2.%. Si
en manzanas 245 y 254 se puede observar el anti-
guo trazado del camino de la Guindalera, las en-
crucijadas a que daba lugar el de la fuente del
Berro se perpetian en las manzanas 234, 246
y 273.

Las antiguas calles desaparecieron con rapidez,
aunque el trazado de la de Berenguela sea ostensi-
ble en las manzanas 231-a y 249, en tanto que la
unién de ésta con la del Tostado es responsable de
una parcela altamente irregular en la manzana 249
que, con usos distintos, se ha perpetuado hasta el
presente.,

El recorrido de la acequia de riego («El Canali-
llo») del Canal de Isabel II ha dejado un trazo
indeleble en el parcelario debido a su rigidez. Sélo
en una fecha temprana, 1879, pudo la Diputacién
Provincial cambiarle el trazado, al construir el
Asilo de Nuestra Sefora de las Mercedes en la
manzana 260-3., encauzandolo bajo tierra en las
calles limitrofes. El resto del trazado del «Cana-
lillo» ha permanecido a cielo abierto hasta fechas
recientes, lo que ha provocado la existencia de
numerosas parcelas que toman como lindero el
limite del trazado ondulante del canal. Ello se
puede apreciar en las manzanas nororientales vy
en el Parque Urbanizado.

Sélo recientemente se ha procedido a la cubri-
cién total del «Canalillo», circunstancia que, si
elimina su visién externa, no ha roto, sin embargo,
su perduracion en el parcelario, que es comtin en
todo el Ensanche madrilefio e incluso en el Ex-
trarradio. -

Puede resultar de interés resaltar que en las
areas mas alejadas del centro, la perduracién de
los antiguos caminos, a falta del trazado v urbani-
zacién de las nuevas calles, ha sido importante
hasta bien entrado el siglo XX, con los efectos
consiguientes. Hemos podido documentar, en la
manzana 283 - 2.%, un caso en ¢! que la parcela se
seguia estableciendo con fachada al camino de
Canillas, y no a la calle correspondiente, en 1920.
La consecuencia inmediata era la existencia de
unas fachadas interiores que resultaban inservi-
bles a los edificios cuando se producia el trazado
del callejero definitivo (5).

(5) AV(Secretaria). 19-413-21. 1914.

La plena vigencia del parcelario rural en las construc-
ciones urbanas se ve confirmada en el caso de La La-
guna: Ramén PEREZ GONZALEZ: «la Lagunas», Es-
tudios Geogrdficos. nim. 124, agosto 1971, pags. 443-563,
en especial pdgs. 506-509. B

Mis adn, en el Ensanche de Barcelona, en su tramo
septentrional, se han podido delimitar dos sistemas dis-
tintos de ordenacién morfolégica, segin las edificacio-
nes se apoyen en el parcelario rural precedente (edifi-
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Figura 6. El mantenimiento integro del antiguo par-
celario rural. La manzana 336.

La perduracion ha sido posible por cuanto la my-
vor parte de la munzana estd dedicada a usos no resi-
denciales (estacion de autobuses, edificio de teléfo-
nos, ete... ).

Fuente: «Ensanche de Madrid. Plano de ierrenos
disponibles para el emplazamienio de la Exposicion
Hispano-Americana de 1864, relacionados al proyec-
to del citado ensanche. 1 de marzo 1862». Escala
1/200. AV (Secretaria), 0°89-4-4.

AV (Secretaria). 1885. 7-774. (Contiene un plano
de la manzana con detalle del parcelario.)

Avto. de Madrid: Plano parcelario. Escala 1/2000,
hoja 68-1.
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Figura 7. La perduragcidn del parcelario rural y la
red caminera en el parcelario actual. .

A) Manzana 339. La linea diagonal es resto de
una antigua parcela agraria.

B) Manzana 283. Perduracidn de la senda que
unia la vereda de la Guindalera al Camino de Hor-
taleza y Canillas. Asiniismo se maniiene la linde de
una antigua parcela de Erice.

C} Manzana 278. La lineq interior disgonal co-
rresponda a la linde de una vieja parcela de Erice.
A ella se sujetan las distintas parcelas que, perpen-
diculares a la calle, surgen. Cuando la conexién se
realiza a gran distancia, surge un parcelario abe-
rrante, cuyo mds genuino representante es la parcela
de [73! m. de fondo que alberga a la «casa de lus 7
dobles crujiass.

Fuente: Ensanche de Mudrid. Planc escala 1/7300.
Sin fecha ni wutor (;Carlos Colubi. hucia 1873-767).
0'89-16-4.

Ayto. de Madrid: Plano parcelario. Escala 1/2000.
hojus 57-1. 67-1 v 68-1.

El desmedido fondo de lu parcely permite la sucesion de hasta siete dobles crujius en un edificio de viviendas de
principios de siglo. Culle de General Mola.
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Figura 8. Evolucion del purcelurio de la manzang
314.

A)  La manzana en 1909. Estaba atravesadu por
la vereda de la Guindalera y repartida en tres
propiedades distintas.

B) La manzana en la actualidad. Ha desaparecido
la parcela occidental, dificilmente edificable, en tan-
to que la meridional ha adquirido una forma rec-
tangular. Lu restante propiedad ha englobado la
vereda con toda facilided, al construir un asilo.
Fuente: AY (Secretaria). 20-128-48 (contiene un pla-
no parcelario de la manzana a escala 1/500).

Avto. de Madrid: Plano parcelario. Escala 1/2.000.
hoja 67-1.

B) La perduracion del parcelario rural

La perpetuacién de los linderos rurales es el
hecho que explica la mayor parte de las formas
no regulares de parcelas. Su existencia va casi
siempre ligada a la fragmentacién de la propiedad
urbana y al individualismo en la construccién.

No quiere ello decir que sélo perduren aquellos
terrenos que pertenecian a pequefios propietarios
rurales, sino que el comprador que lo hacfa con
intencién de construir poseia escasos terrenos o
muy alejados entre si. Hemos podido comprobar

cacién residencial de baja altura e industrial) o tengan
una reforma de parcela méas rectangular («casas de ren-
ta»). M. de SOLA-MORALES, |. BUSQUETS, M. DO-
MINGO, A. FONT. J. L. GOMEZ ORDONEZ: «Bar-
celona. Remodelacién capitalista o desarrollo urbano
en el sector de la Ribera Oriental». Barcelona, Gusta-
vo Gili, 1974, 76 paginas.

cémo las tierras de un gran propietario rural, la
familia Del Rio, vendidas sucesivamente a distintos
propietarios, han dejado abundantes huellas de su
trazado, tal como se aprecia en la manzana 336,
que conserva idéntico dibujo parcelario al que te-
nia en 1860 (figura 6).

Hecho similar ocurrié con una de las parcelas
de Erice que, con una forma muy alargada, es
reconocible aun hoy, dividida entre dos manzanas
(291 y 292), dando lugar a solares dificilmente edi-
ficables y que producen efectos directamente visi-
bles, como es la oblicuidad de las construcciones
colindantes a la calle de Goya.

Los dos casos citados son, sin embargo, excep-
cionales. El hecho méds comiin y repetido es que se
perpetien aquellas lindes que son ligeramente
oblicuas a las calles, y en ellas van surgiendo dis-
tintos solares que tienen una profundidad diferen-
te. Ello no es exclusivo de las parcelas agrarias,
sino que se encuentra también en los bordes de
caminos o en el trazado del «Canalillo» (figura 7),

No hay que pensar por ello que no se hayan
regularizado las lineas de las antiguas parcelas
rurales. Dicha circunstancia podria afirmarse que
es la mds comin y tiene lugar cuando un gran
propietario organiza un vasto sector, produciendo
la parcelacién regular, o de un modo més andr-
quico, mediante iritercambios bilaterales entre dos
propietarios colindantes.

Un ejemplo del segundo proceso de regulariza-
cion, proceso que fuera ampliamente utilizado
entre Finat y los acreedores de Salamanca, viene
dado por la evolucién del parcelario en la manza-
na 314. Con una vereda que la atravesaba por
completo y tres propiedades distintas en ella, con
ocasién de la creacién de un asilo desaparece la
parcela mds pequefia, en tanto que se regulariza la
intermedia, pasando de su primitiva forma trian-
gular, poco apta para la edificacidn, a otra casi
cuadrangular, en la que hoy se levanta un edificio
destinado a viviendas. El camino fue ripidamente
absorbido por la parcela mayor, hoy destinada a
asilo (figura 8).

Si las causas posibles de la perduracién del an-
tiguo trazado rural son seguramente mucho més
numerosas de las aqui enunciadas, el hecho perma-
nece incontestable. Es de destacar, pues, que inclu-
s0 en un espacio totalmente planificado y regulado,
la inercia y la pequena propiedad se unan para
perpetuar el antiguo parcelario.

Como hipétesis, a comprobar en el conjunto del
Ensanche madrilefio, se desprende el que la per-
duracién del parcelario rural va ligado, aparte de
una accién constructiva individual y de poca ex-
tensidn superficial, a los sectores de menor precio
del suelo y, en consecuencia, destinados inicial-
mente a usos no residenciales o a vivienda de las
clases menos favorecidas.

Los usos no residenciales presentan una mayor
adaptabilidad a la irregularidad de la parcela
rural, ya que no sufren las exigencias de la regu-
laridad impuesta por un edificio de viviendas.
Ello se comprueba ficilmente, pues en muchos
casos del sector NE nos hallamos ante cuadras.
cocheras de tranvia, hospitales, garajes, etc...
Estos usos, compatibles también con un parcela-
rio regular, son los que inicialmente consolidan el
parcelario rural.
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La sobreimposicién de la cuadricula prevista por Castro en 1860 al parcelario rural previo es manifiesta en

este fragmento del plano de 1875, a escala | : 7.500, atribuible a Colubi. Sélo en lu calle de Serrano, v subsi-

diariamente en lo de Goya, las nuevas vias urbanos prm?aban sobre los antiguos caminos y veredas. plenamente
funcionales en la mavoria de su recorrido. Fuente: AV.
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La vivienda no burguesa, por sus elementos,
tales como los patios comunales o las numerosas
crujias interiores, y por su lejania del centro, tam-
bién se comprueba que puede enmarcarse en unas
lindes rurales. Sin embargo, el edificio destinado
a la burguesia buscard siempre una estricta regu-
laridad y cuando forzosamente tiene que admitir
una linea que se aparte del mddulo tipico, no la
consolida con la edificacién. sino que la coloca
junto a un patio, ya sea de luces o colocado en el
fondo de la parcela.

De este modo, ademds de a una determinada
gestion en la parcelacion del suelo, la perduracién
de] parcelario rural aparece ligada también, al
menos aparentemente, a unos determinados usos
del suelo. Un anélisis mas completo en ¢l resto del
Ensanche podrd corroborar o rebatir esta hipdtesis,
que en el sector NE es valida.

C) La disparidad del tamafio de ias parcelas
en una manzana

El que en el seno de una misma manzana las
distintas parcelas difieran en su tamano o en su
forma, aun conservando estructuras regulares,
constituye el grado minimo de irregularidad en la
disposicién del parcelario. Grado minimo. pero
que alcanza la maxima difusidén, pues es rara
aquella manzana en la que todas sus parcelas sean
iguales.

El hecho afecta no solamente a aquellas islas en
las que no se ha operado una divisidn regular,
sino también a las que tuvieron una parcelacidn
regular. Las tltimas deben su inclusién en este
grupo a la evolucidn sufrida en el tiempo, por lo
que posponemos su andlisis, cifiéndonos ahora ex-
clusivamente a las primeras.

Dos son los elementos claves que explican el
diferente tamafio de las parcelas de una manzana.
Si por un lado es el distinto uso inicial de las mis-
mas, otro consiste en su disposicién dentro de la
manzana.

La gama de usos diferentes aparece muy limita-
da en este caso, pues los usos no residenciales se
caracterizan en su mayor parte por exigir grandes
espacios, v a veces la manzana completa. Ello res-
tringe la diferenciacién a los distintos tipos de re-
sidencia o vivienda. La distincién es clara en lo
relativo a la vivienda unifamiliar, contrapuesta a
la plurifamiliar. Aquella utiliza parcelas casi ma-
yores que las ocupadas por ésta. De ahi que las
mayores parcelas sean las que han contenido o
contienen un chaler o palacio. Esta vivienda uni-
familiar puede coexistir con otros edificios pluri-
familiares en la misma manzana, con lo que se
produce un evidente contraste.

Una actividad residencial de dificil definicién,
como es la conventual, explica también numerosas
parcelas descollantes por su tamafio en las islas.
La mayoria de los conventos, a diferencia de asi-
los, colegios u hospitales, no ocupaban manzanas
completas, sino que se contentaban con una parte
de ellas. La diferencia de tamario suele ser mayor
que en el caso precedente.

La distinta calidad de la vivienda enmarcada en
el bloque plurifamiliar explica mas la forma que el
tamafio de la parcela. De hecho, en el tamafo se
equiparan, ya que si la vivienda burguesa aparece

en formas cercanas al cuadrado, tanto la vivienda
obrera coma la de crujias interiores adguieren una
gran profundidad y la superficie total puede llegar
a ser mayor en el tltimo caso.

No se establece, pues, la relacién que se podia
esperar entre el tamano de la parcela destinada a
bloque de viviendas v la calidad de éstas. Si no se
realiza en un sentido directo, tampoco lo hace en
el inverso, pues un elevado nimero de viviendas
reducidas se enmarcan, especialmente en la pri-
mera etapa constructiva del Ensanche, en parcelas
bastante pequenas.

La forma si aparece directamente relacionada
con el tipo de vivienda dominante en la parcela.
La conexidn se establece a partir de un elemento
fundamental en la manzana cerrada. cual es la lon-
gitud de la linea de fachada del edificio, v por
ende, el tramo de la parcela lindante con la calle.
Las viviendas burguesas se caracterizan por lineas
de fachada mayores de 20 metros, longitud que no
suelen alcanzar los restantes tipos de vivienda. En
contrapartida, si el fondo de la parcela destinada
a vivienda burguesa no suele ser mucho mayor que
la linea de fachada, sucede todo lo contrario en
las parcelas destinadas a viviendas méds populares.

De este modo, la cercania al cuadrado en la
forma de la parcela, siempre que se supere una
superficie determinada. refleja la existencia de
viviendas acomodadas, al tiempo que un rectdngu-
lo alargado en el que su lado menor linda con la
calle expresa una vivienda bastante mas pequena.

Si con la consideracién del distinto uso resi-
dencial vemos que se puede explicar de un modo
coherente la forma de las parcelas, no sucede lo
mismo con la posicién de las mismas con respecto
a la manzana.

Efectivamente, la colocacion relativa de las par-
celas dentro de la manzana es un hecho diferen-
cial, pero que oscila de acuerdo a unas pautas cam-
biantes segtn las diversas situaciones temporales vy
la localizacién de las manzanas en el Ensanche.
La misma complicacién que ello supone sélo deja
dos consideraciones de cardcter general aplicables
a todas las manzanas, si bien a veces con un caric-
ter contradictorio. Estas son la condicién de esqui-
na y la diferencia entre los dos lados mayvores de
la manzana de acuerdo con la anchura de la calle
a que den frente.

La esquina es un elemento extraordinariamente
valorado en la manzana, pues permite disponer de
mayores luces exteriores y vistas a la calle con
idéntica superficie a las restantes parcelas. Esta
circunstancia provoca una mayor cotizacién de los
solares en esquina, pero tiene efectos formales
contradictorios. La vivienda burguesa buscari la
esquina, para disponer del mayor niimero de estan-
cias con vistas a la calle y se pueden encontrar,
en consecuencia, grandes parcelas que pueden al-
canzar hasta 30 metros de longitud por cada una
de las calles. No obstante, también en las esquinas -
es muy frecuente una fuerte subdivisién del espa-
cio, apareciendo varias pequefias parcelas que
pretenden aprovechar al méaximo las vistas que la
encrucijada ofrece.

Si en la esquina podemos encontrar los dos ta-
manos extremos de parcelas, cuando una manzana
aparece limitada por una calle de primer orden,
de 30 metros de anchura, se produce siempre una
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mayor dimension de las parcelas a ella abocadas,
en contraste con el resto de la isla. El hecho es mds
notorio cuando se trata de calles dispuestas en sen-
tido Norte-Sur y la forma de la manzana alargada
en idéntica direccion. La explicaciéon puede deri-
varse de las mismas consideraciones hechas ante-
riormente acerca de los diferentes tipos de parcela
utilizadas por la gama de viviendas existente.

Si bien es cierto todo lo antes senalado acerca
de los distintos usos residenciales del suelo en las
parcelas, no menos evidente es que sélo aparecerd
una diferenciacién en el tamano de las areas de
una manzana, cuando el propietario de ella no ten-
ga un plan regular de edificacién o venta de sola-
res. Este hecho es opuesto al de la parcelacidn
regular vy ha sido fundamental a la hora de clasi-
ficar a estas manzanas como irregulares. Si no lo
son en un sentido estricto, si en el mas lato, por
cuanto se han formado de modo individualizado.
de acuerdo a los deseos del constructor y sin estar
sujetas a plan alguno. Hemos podido comprobar
documentalmente como ante un parcelario regular
esbozado por el propietario del suelo se opone
con éxito el diferenciado, resultante de las distin-
tas ventas.

En resumen, este tipo de parcelario es el que
mejor expresa la sintesis forzosa entre los distintos
usos residenciales v el propio mercado del suelo
urbano. Quizds por este motivo es el que predomi-
na en el Ensanche. En €l no hay ni apriorismos
rigidos ni conservacion de elementos arcaicos; s6lo
la interaccién de la propiedad urbana sobre el
soporte, un suelo presto a ser dividido en solares.

3. El significado del diferente tamano de
las parcelas

La trama parcelaria constituye la base sobre la
que se desarrolla la actividad humana y, en con-
secuencia, interesa aquilatar perfectamente sus cua-
lidades y particularidades. Entre éstas, y analiza-
das ya su forma, consecuencia a la vez de la
gestion diversa a que fueron sometidas las parcelas
v a su uso, destaca su tamano.

Si la superficie que engloba una parcela puede
ser el resultado de un uso determinado o responder
a las necesidades existentes en la época en que se
formd, es también, si se interpretan sus variacio-
nes en todo el sector, un espléndido indice de la
diferenciacidn interna del Ensanche.

A) La dimension de la parcela segun
su uso y fecha de creacion

Ante todo, hay que advertir que la superficie
media de las parcelas es notoriamente maés elevada
que la hasta entonces dominante en el casco madri-
lefio. La motivacion de este hecho aparece clara si
se compara el espacio comprendido entre dos ca-
lles diferentes entre el casco viejo y el Ensanche.
Si las calles estrechas del centro se disponen bas-
tante prietas, juntas unas a otras, en el Ensanche
aparecen con mucha mas holgura, separadas por
un mayor espacio destinado a la edificacion.

O sea, la dimension de las manzanas del Ensan-
che es la responsable de que las parcelas sean,
como media, mayores que las del centro. Y ello
en base a la profundidad que todo solar puede
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La holgura de las viviendas unifumiliares se hace
notar en el plano parcelario, vy sus parcelus cuando
menos triplican a las destinadas a edificios plurifa-
miliares de viviendas. Las grandes parcelus de los
hoteles han sido altamente cotizadas para la instala-
cion de usos terciarios. En la actualidad (véuse foto-
grafia), todavia el alzado corresponde parcialmente
a la planta de 1919. Fuente: AV.
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Edificacion residencial en parcelas de gran tamano. Calle
de Veldzquez, manzana 236.°
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alcanzar, prolongindose desde el limite con la
calle hacia el centro de la isla. Si en el planeamien-
to inicial no se preveia tal posibilidad, el uso ge-
neralizado de la ocupacidn del sector central de la

-manzana es, en definitiva, lo que permite a las

parcelas adquirir una elevada superficie.

Hemos analizado va, en el capitulo precedente,
las variaciones de tamafio que mediaban entre las
parcelas destinadas a las diferentes versiones del
uso residencial. Cabe recordar que si bien existia
una notable diferencia entre las dedicadas a la edi-
ficacion unifamiliar y las ocupadas por bloques
de viviendas, entre estas tltimas los contrastes no
eran evidentes en la mayoria de los casos, por las
formas adoptadas que, con su variacién, producian
una supetficie mas o menos equivalente.

No obstante, las diferencias de tamafio en las
parcelas superan la mera variacion de las dedica-
das a vivienda. Existe una relacién clara entre las
distintas utilizaciones del suelo v el tamafio de la
parcela.

El grupo de mayores superficies estd represen-
tado por aquellas parcelas que se identifican con
la manzana. Las lindes son las calles respectivas
en las que se encuadra la isla. Dado el tamano
medio de las manzanas, dichas parcelas superan
generalmente la Ha. de superficie. Dimensiones
semejantes, y atin mayores, pues proponia la agru-
pacion de hasta seis manzanas para un sélo edificio,
habian sido previstas ya por Castro, referidas siem-
pre a su utilizacién para servicios publicos.

La ocupacion de estas manzanas se hizo, sin
embargo, dentro de la mas completa libertad y
sin ninguna prescripeidn oficial. La iniciativa pri-
vada coincidid en este tema con el pensamiento de
Castro, pues los edificios que ocupan una manzana
completa cumplen generalmente una funcién pu-
blica, aunque mayormente sean de propiedad pri-
vada.

La Beneficencia, con hospitales y asilos, es la
que ocupa un mayor nimero de manzanas y es la
que registra la dnica propiedad piblica en su
versién médica, con el Gran Hospital del Estado.
Viene a continuacidn la ensefanza religiosa, con
cuatro colegios en igual nuamero de manzanas.
Finalmente, el grupo de los palacios privados se-
nala la excepcidn al caracter piblico antes sefiala-
do. Se trataba inicialmente de palacios erigidos
para residencia individual. cardcter hoy perdido en
su mayor parte, estando dedicados a museo, emba-
jada o sede social de una fundacién. Y como caso
aislado v tardio, la ocupacién de una manzana por
parte del Estado para construir la sede central del
Instituto Nacional de Industria.

Este mdédulo superficial se ha demostrado més
eficaz que las primitivas actividades que en él
se instalaron, pues hoy provoca una rdpida des-
aparicién de éstas, dentro del proceso general de
renovacién que se opera en el Ensanche. Desapa-
recen asilos y colegios para convertirse, y mante-
niendo integra la manzana, en grandes bloques
mixtos de viviendas v oficinas.

El segundo grupo superficial estd constituido
por las parcelas que ocupan, con leves diferencias,
la mitad de una manzana. El nimero de parcelas
es casi idéntico al correspondiente al grupo ante-
rior, pero hay un significativo cambio en las fun-

ciones iniciales que cumplieron y una, también
notable, coincidencia en el uso que actualmente
registran.

Estas parcelas fueron ocupadas inicialmente por
solo dos grupos de actividades, las religiosas y las
residenciales. Las religiosas, merced al emplaza-
miento de las distintas iglesias y a la profusion de
conventos que, provenientes del centro de la ciu-
dad, se instalaron en el Ensanche. De nuevo los
palacios privados de la nobleza y alta burguesia
representan la funcién residencial, que raramente
han perpetuado hasta la actualidad, pues han sido
reconvertidos en bloques de viviendas o, excep-
cionalmente, transformados en un centro oficial
de ensenanza.

La ocupacién que hoy suele darse a estas par-
celas evoluciona en el sentido indicado, destacando
la endeblez de los conventos y palacios, dentro de
la mas perfecta ldgica de la renovacién urbana en
su interpretacién a cargo de las inmobiliarias.

Hemos visto cémo las mayores parcelas corres-
ponden a un uso mixto, en ¢l que a las clasicas
actividades publicas tales como ensefianza, sani-
dad. beneficencia o culto, se contraponen las ge-
neradas como asiento de la mas pudiente clase de
la sociedad madrilefia. El resto del parcelario ex-
presara comunmente las diferentes versiones de la
actividad residencial.

Si hemos comprobado ya que las clases de vi-
vienda contrapuestas, burguesa y obrera, pueden
ofrecer tamafios equivalentes en sus parcelas, aun
con formas desiguales, un anilisis temporal ayu-
dard a explicar las diferencias superficiales exis-
tentes.

El abanico de superficies de la gran mayoria de
las parcelas del Ensanche oscila entre 300
y 1.200 m’. Las mayores parcelas corresponderian
tanto a las pertenecientes a la vivienda burguesa
como a las extendidas en profundidad, con profu-
sion de crujias interiores o grandes patios comu-
nales, pero las parcelas menores, entre 300
y 600 m* tienen su explicacién en el ritmo tempo-
ral de la edificacion.

En efecto, tras la oleada de construcciones le-
vantadas por Salamanca y hasta el periodo de
méxima construccion en el Ensanche (en los afos
veinte), dentro de los tipos de vivienda el que al-
canza una relativa difusidn, es el representado por
la casa de vecindad, con viviendas de superficie
media que se inscribe en unas parcelas reducidas.
Es particularmente abundante en las calles de me-
nos anchura del sector occidental y también, con-
servando algunos rasgos del antiguo parcelario, en
las manzanas septentrionales. Busca asimismo la
esquina, produciendo su divisién en pequefas por-
ciones o se instala en los antiguos terrenos del
Estado en las calles de sentido Este-Oeste. Repre-
sentan la inversion aislada de multiples finanzas
familiares, perpetuando el modelo tradicional vi-
gente en ¢l centro de la ciudad.

Estas construcciones se inscriben en parcelas
reducidas, con una linea de fachada en poco su-
perior a los diez metros y un fondo que casi nun-
ca sobrepasa los treinta. Su forma, rectangular,
puede verse modificada si el testero del edificio

limita con un antiguo camino o linde de parcela
rural.
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Si de un modo més esporadico se prosiguié una
edificacién similar hasta la guerra, desde 1940
tanto el tipo de edificio sefalado, como su par-
cela correspondiente, no han tenido va lugar en
el Ensanche, desplazadas por las grandes dreas
correspondientes a la vivienda burguesa de pro-
teccion oficial y a los actuales conjuntos mixtos.

La historia reciente también explica la existen-
cia de las grandes parcelas antes senaladas. Sélo
eran posibles cuando el suelo del Ensanche era

muy abundante v la densidad edificatoria en ¢
escasa. De hecho, sélo en casos contados estas par-
celas se han formado con posterioridad a 1923, Ep
su gran mayoria son testimonio del Madrid de |5
Restauracién, en el que una minoria privilegiada
podia permitirse el despilfarro de organizar una
hectarea de terreno a su servicio en el Ensanche,
en tanto que crecia el hacinamiento e insalubridad
de los suburbios a él inmediatos.

Cuadro niumero 1. Anélisis del plano parcelario. Medidas de las lineas de fachada de las patcelas segiin las calles (de

orientacién Norte-Sur).

N.° de N.° de

CALLE metros parcelas Media Mediana Moda X Y
BEVPAND v o s men s e s 749 31 24,16 25 2527 3,22 25
G BORID oo o e s s e TA06 72 20,36 19,5 13 7,54 6,5
Lagasca ... ... ... ... ... ... ... .. 1.419 79 17,98 16 12/14 7,16 5
Velazquez ... ... ... ... ... ... ... .. 1.462 69 21,18 21 A7 5,74 3,5
N BRIDO& ., ey 558 55 i ses ann 1.365 67 20,37 18 14/18 1,32 8
AR o v v wme s s e 1.2395 70 18,47 18 18 4,96 1
G.Mola ... ............ ... ........ 956 50 19,12 18 17 5,89 4,5
G. Pardifas ... ... ... ... ... ... ... 1.277 69 18,5 16 14 7,73 3
H. Miralles ... ... ... ... ... . .. 994 57 17,43 16 20 7,62 4
C. Penalver ... ... ... ... ... ... ... 900,5 50 18,01 15 13/14 7,92 3,5
Alcantara ... ... ... ... ... 725 45 16,11 15 12 7,37 3,5
MOBIBEE ... novooss somons suemms an 342 21 16,28 16 18 7,03 35
M. Concepcionistas ... .. ... . ... 189 9 21,00

X = Desviacion “standard”.
Y = Desviacién cuartil.

Fuente: Comprobacién directa en el plano parcelario @ escala 1/2000. Tabulacién de los datos contenidos en el Ca-

tastro de la Riqueza Urbana.

Cuadro namero 2. Anilisis del plano parcelario. Medidas de las lineas de fachada de las parcelas segiin las calles (de

orientacion Este-QOeste).

N.° de N.° de

CALLE melros  parcelas Media Mediana Moda X Y
Jorge Juan ... ... ... ... ... .. .. 269 16 18,33 17,2 16 6,26 4,2
Goya ... ... ..o e 5324 29 18,36 18,1 11 6,11 4.6
Hermesilla ... ... ... ... ... ... . 827 a6 17,97 17,5 17,5 6,00 35
BYAIR oo e s S spaw e 1009 66 16,65 15 10,5 7,12 5
L 1.038,5 56 18,54 17 14 5,99 4,1
O.y Gasset ... ... ... ... ... .. .. 881 49 17,97 16 16 5,63 3
Padilla ... ... ... ... ... ... ... .. 636 34 18,7 17 17 4,37 3,2
Juan Brave ... ... ... ... ... .. .. 668 35 19,08 17,5 15,5 7,78 4,2
Maldonado ... ... ... s s, e R 530 33 16,06 15 12 5,85 4
D.de Lebn ... ... ... ... ... ... .. 518 32 16,09 16.5 18 6,30 4,2
B OFAE: ... v i 50 marm et s 520 34 15,29 15 14 5,46 4
M. MolIna oocov o s v . 290 16 18,75 14,5 14,5 9,06 57

X = Desviacion “standard”.
Y = Desviacion cuartil.

Fuente: ldem. que cuadro 1.
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Si de un modo mads esporadico se prosiguid una
edificacion similar hasta la guerra. desde 1940
tanto el tipo de edificio senalado, como su par-
cela correspondiente, no han tenido va lugar en
el Ensanche, desplazadas por las grandes dreas
correspondientes a la vivienda burguesa de pro-
teccion oficial v a los actuales conjuntos mixtos.

La historia reciente también explica la existen-
cia de las grandes parcelas antes senaladas. Solo
eran posibles cuando ¢l suelo del Ensanche era

muyv abundante v la densidad edificatoria en ¢l
escasa. De hecho, sélo en casos contados estas par-
celas se han formado con posterioridad a 1925, En
su gran mayoria son testimonio del Madrid de la
Restauracion, en el que una minoria privilegiada
podia permitirse el despilfarro de organizar una
hectarea de terreno a su servicio en el Ensanche,
en tanto que crecia el hacinamiento ¢ insalubridad
de los suburbios a €l inmediatos.

Cuadro nimero 1. Andlisis del plano parcelario. Medidas de las lineas de fachada de las purcelas segdn las calles (de

orientacion Norte-Sur).

N.° de N.? de

CALLE metros parcelas Media Mediana Moda X Y
Serrano ... ... ... ... oo e el 749 31 24,16 25 2527 3,22 2,5
CiiCoollo .o iviis S asae 1446 72 20,36 19,5 13 7,54 6,5
Lagasea ... o o e S SE ues 1.419 79 17,96 16 12/14 7,16 5
Velazquez ... ... ... ... ... ... ... ... 1.462 69 21,18 21 17 5,74 3,5
N BRIBOE oo im0 wvn conmmsicns man oo 1.365 67 20,37 18 14/18 ¥,32 8
Castello ... ... ... ... ... ... ... ... 1.239,5 70 18,47 18 18 4,96 1
Qi MOIaL. .« sordiianid 6 5 nEam 956 50 19,12 18 17 5,89 45
G. Pardifias ... ... ... ... ... ... ... 1.277 69 18,5 16 14 7,73 3
H.Miralles .o woe cois sns on s 994 57 17,43 16 20 7,62 4
C. PeRalver ... ... ... .. voo coo .. 900,5 50 18,01 15 13/14 7,92 3,5
Alcantara ... ... ... ... ... ... ... 725 45 16,11 15 12 7,37 3,5
Montesa ... ... ... ... ... ... ... ... 342 21 16,28 16 18 7,03 3,5
M. Concepcionistas ... ... ... ... ... 189 9 21,00

]

X = Desviacion “standard’.
Y = Desviacion cuartil.

Fuente: Comprobacion directa en el plano parcelario @ escala 1/2000. Tabulacién de los datos contenidos en el Ca-

tastro de la Riqueza Urbana.

Cuadro ndimero 2. Anilisis del plano parcelario. Medidas de las lineas de fachada de las parcelas segtin las calles (de

orientacion Este-Oeste).

N.° de N.° de

CALLE metros parcelas Media Mediana Moda X Y
Jorge Juan ... ... ... ... ... ... ... 269 16 18,33 17,2 16 6,26 4,2
GOoya ... ... i e e e e e s 5324 29 18,36 18,1 11 6,11 4.6
Hermosilla ... ... ... ... ... ... .. 827 46 17,97 17,5 17,5 6,00 3,5
Ayala . coooin s s o wd G 1.099 66 16,65 15 10,5 7,12 5
R CPUZ s s ivmn wominse ames dd o 1.038,5 56 18,54 17 14 5,99 41
O. ¥y Gassel ... ..ccvp von wre sev wvs 881 49 17,97 16 16 5,67 3
Padilla ... ... ... ... ... ... ... ... ... 636 34 18,7 17 17 4,37 3,2
Juan Bravo ... ... ... ... ... ... ... 668 35 19,08 17,5 15,5 7,78 4,2
Maldonado ... ... ... ... ... ... ... 530 33 16,06 15 12 5,85 1
D. de Ledn ... ... ... ... ... ... ... 518 32 16,09 16,5 18 6,30 4,2
G OB v v vn wow veq s s s 520 34 15,29 15 14 5,46 4
M. Molina ... ... ... ... ... ... ... ... 290 16 18,75 14,5 14,5 9,06 57

X = Desviacion “standard”.
Y = Desviacion cuartil.

Fuente: Idem. que cuadro 1.
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B) La distribucidn espacial de las diferentes
magnitudes

La concrecién espacial de la diversidad de ta-
mafio entre las distintas parcelas es el mejor refle-
jo de todo lo anteriormente expuesto en el presen-
te capitulo, al tiempo que constituye la verdade-
ra expresién grafica del sector. Sintesis de diver-
sas actuaciones y circunstancias, un determinado
parcelario dice mucho acerca de las caracteristi-
cas sociales de una zona.

Si la forma y tamarfio de las parcelas es visible
en cualquier plano parcelario general (a escala
1:5.000, por ejemplo), hemos escogido un solo
elemento de la parcela para realizar su cuantifi-
cacion. La linea de fachada de un edificio coin-
cide casi siempre con la parte de la parcela que
linda con la calle, y ya hemos visto que tiene un
importante significado en relacién con el tipo de
vivienda y su caracterizacidon social. Esta es la
razén de que empleemos tan sélo esta medida en
nuestro intento de determinar la variacion espa-
cial de las parcelas. La omisién de las medidas
del fondo de la parcela no es excesivamente im-
portante, habida cuenta de que los casos mas ex-
tremados han sido ya comentados.

En los cuadros nimeros 1 v 2 se expresan los
valores alcanzados por los segmentos de las par-
celas lindantes con la calle, equivalentes a las li-
neas de fachada de los edificios en ellas conteni-
dos. Se contabilizan todas las parcelas, estén o no
dedicadas a vivienda (6), salvo las que hacen es-
quina, entendiendo que se omiten también las que
comprenden dos o mds esquinas. Los valores se
agrupan por calles, en su trazado comprendido
en el sector estudiado. De los referidos cuadros
se derivan algunas interesantes consecuencias.

En primer lugar, la diferencia existente entre
los valores medios de las distintas calles podemos
considerarla importante, si comparamos los gua-
rismos extremos (Serrano, Veldzquez, G. Orda,
Alcantara), pero salvo éstos se comprueba que
las diferencias son tenues y que la mayoria de
las calles presentan cifras entre 17 y 19 metros.
La razén de esta aparente homogeneidad no es
otra que la yuxtaposicién de diferentes edificios
en cada una de las calles, con lo que los valores
medios no son muy dispares entre si. Por ello.
en algunas ocasiones la mediana y la moda son
mds significativas que la media aritmética.

Un hecho claro es que las calles de mayor an-
chura tienen edificios con una linea de fachada
mayor que sus respectivas vecinas paralelas. Esta
regla deja sélo de cumplirse en el caso de Ortega
y Gasset, debido tanto al elevado nimero de gran-
des parcelas que no contabilizan por contener es-
quinas como por las parcelas reducidas existentes
en su tramo oriental. De ello puede colegirse que

(6) Ello se hace por dos motivos. El primero radica
en que la mayoria de las parcelas estdn dedicadas a vi-
viendas v las prandes, dedicadas & otros usos, apenas
se contabilizan, porque casi siempre unen dos esguinas.

A la vez, la existencia de usos no residenciales con
parcelas de una linea de fachada extensa supone una
gran facilidad para la renovacién urbana. que para los
usos terciarios demanda parcelas grandes.

la calle de primer orden atrae a edificios de ma-
yor linea de fachada y valor.

La segunda consecuencia clara es que los va-
lores medios descienden progresivamente de Oes-
te a Este y que en el sector septentrional hay
asimismo un &rea en la que las parcelas alcanzan
valores limitados, Dicha circunstancia, junto a la
aparicién de medianas y, en especial, modas muy
bajas en los sectores oriental y septentrional, indi-
ca de un modo palpable la existencia de 4reas de
vivienda reducida y, en consecuencia, de menor
estima social. La constatacion estadistica de este
hecho debe tenerse en cuenta para todos los in-
dicadores sociales del sector, pues presenta una
correlacidn bastante exacta con la distribucidén de
densidades de poblacién, caracterizacién sociopro-
fesional, etc.

Por lo demds, destaca en Serrano la homoge-
neidad obtenida a partir de la actuacién de Sa-
lamanca, con grandes lineas de fachada en todos
sus edificios. Las modas reducidas de C. Coello
y Lagasca obedecen a la busqueda desarrollada
por parte del tipo de casa de vecindad en el pa-
sado siglo y principios del actual de insertarse en
un sector con prestigio y buenos accesos al centro.
Diferente explicacién tiene la moda reducida de
la calle de Ayala, debida a las parcelas derivadas
de los antiguos hoteles, idénticos a los existentes
en la calle de las Naciones.

4. Sobre la inmutabilidad del plano
parcelario

La teoria urbana coincide en senalar la rigidez
del entramado viario de una ciudad, hecho que
se debe especialmente al capital invertido tanto
en la calle como en los edificios y a las diversas
formas de propiedad del suelo. Este hecho, de-
mostrado empiricamente tanto por la perpetuacién
generalizada de trazados viarios de siglos preté-
ritos como por los problemas que se suscitan ante
una operacién de renovacién urbana, tiene un am-
plio consenso general.

M. R. G. Conzen, al diferenciar entre los
tres aspectos del paisaje urbano (plano, edifica-
cién y uso del suelo), razona su diversa variacién
temporal y concluye que el plano es el més con-
servador de los tres elementos y exige por tanto
un enfoque histérico en su anilisis (7). La idea
se aplica solamente a la perduracién de las ca-
lles, perc apenas nada se sefiala acerca de la evo-
lucidn operada en las parcelas, aunque en algin
caso se insinta que su dibujo tiene también una
considerable rigidez en el tiempo, presentando
fuertes obstdculos a su variacién, aun en circuns-
tancias favorables (8).

En los escasos anélisis detallados de ciudades

¢ barrios que tratan el tema, se ha indicado tam-

(7) Sobre la perduracidn del plano: James H. JOHN-
SON: «Geografia urbana». Barcelona, Qikos-Tau, 1974,
279 paginas, en especial pag. 41.

También: M. R. G. CONZEN (1960): «Alnwick: s
study in town plan analysis». Trans. Inst. Brit. Geogr.,
2 (citado por Harold CARTER: «El estudio de la seo-
grafia urbana». Madrid, IEAL, 1974, 381 péginas, espe-
cialmente péags. 161-164).

(8) Pierre GEORGE: «Geografia urbanas. Barcelo-
na, Ariel, 1969, 2.2 ed., 270 péaginas, en especial pagi-
nas 121-123.
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bién su perduracién (9) o, en todo caso, el limi-
tado nimero de variaciones sufridas a lo largo
del tiempo (10), reducidas a la subdivisién de
algunos solares.

Pretendemos aqui, gracias al grado de detalle
alcanzado en el andlisis histérico y a la existen-
cia de sucesivos planos parcelarios, aportar algu-
nos datos que permitan establecer el grado de va-
riabilidad de las parcelas urbanas y qué sentido
reflejan las modificaciones en ellas operadas.

La rigidez de las parcelas es indudable, si se
considera que la mayoria de ellas no han regis-
trado cambio alguno desde su formacién y per-
manecen hoy con idénticas caracteristicas a las
iniciales. Bien es verdad que el tiempo transcu-
rrido no es excesivamente elevado en la mayoria
de los casos. Puede decirse que tres cuartas partes
del total de manzanas existentes se mantienen hoy
tal y como se formaron tiempo atrds, sin ninguna
modificacién.

La rigidez no es, sin embargo, absoluta, pues
las variaciones de forma y tamafio tienen lugar.
Los cambios se producen separados entre si, de
forma aislada, siempre en escaso numero y de
acuerdo a unas circunstancias determinadas. Pue-
de intentarse una tipologia de las variaciones de
forma y tamaio de las parcelas, teniendo en cuen-
ta que se ha observado dnicamente las acaeci-
das en el transcurso de un siglo y en un medio
muy concreto.

Las variaciones pueden agruparse dentro de tres
tipos. Si el primero no expresa un cambio real,
pues incluimos las variaciones que sufren los so-
lares hasta la parcela final resultante, los restan-
tes si lo indican, refiriéndose tanto a las subdi-
visiones como a las reagrupaciones de parcelas ya
edificadas. Verdaderos cambios en las parcelas
s6lo lo expresan los dos dltimos casos, afectando
el primero a variaciones en la génesis o formacién
de las mismas.

El proceso de formacion de las parcelas se ca-
racteriza generalmente por su lentitud y caricter
individual, siempre que no se trate, claro estd,
de una parcelacién en serie, que hemos recono-
cido escasa en el Ensanche. Estas caracteristicas
son las que de un modo principal afectan a lo
que anteriormente definimos como parcelaciones
regulares. El propietario, seal el Estado o Gonsal-
vez, divide y organiza la manzana de modo regu-
lar, pero los distintos compradores exigen parce-
las de diferentes formas y tamafios. El propieta-
rio de los solares cede las mds de las veces y se
van paulatinamente configurando parcelas distin-
tas a los solares inicialmente existentes.

Con ello se explica que, a pesar de que e Es-
tado dispusiera el mismo esquema en todas las
manzanas afectadas por las subastas, estas nue-
ve cuadras presenten hoy una relativa variedad en
sus parcelas (figura 9). Los cambios més fre-
cuentes son las divisiones, y las parcelas resul-
tantes son mas pequefias que los solares iniciales,
especialmente en las esquinas y en los grandes so-

(9) Angela REDONDO: «Cambios y permanencias
de la calle de Toledo desde 1955 a 1970». Estudios
Gquraf:cos, 1975, nims. 140-141, péginas 1001-1030, es-
pecialmente pagina 1005.

(10) Ramén PEREZ GONZALEZ: «La Lagunas,
op. cit., pdg. 507.

Ortega y Gasset
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Figura 9. Pluno parcelurio de las nueve manzanas
enajenadus por el Estado desde 1874. Estado de la
puarcelacion hacia los anos 60.

Obsérvese la evolucion que ha sufrido en los dis-
tintos casos el esquema-tipo de parcelacidn. Las mayo-
res parcelas corresponden a usos no residenciales

tviveros. colegios, iglesias).

Fuente: Avuntamiento de Muadrid (Seccion Carto-
grdfical. Plano parcelario 1/5.000. Distrito nim. 8.
Buenuvisty. Sin fecha (chacia 19607?)
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Figura 10. Plano parcelario actual de los terrenvs de
la antigua Compafia de la Plaza de Toros.
Fuente: Ayto. de Madrid: Plano parcelario. Escala
1/2.000. hoja 77-1.




Sobre el ampliv solar de un wntigue convento se construvervn en 1964 estas viviendus, de renta limitada, aleanzando

alturas inusitadas en el Ensanche. Calle \luldonado. esquing o C. Penaalver.

Sdlo aprovechando por completo una manzana la edificacidn abierta ha podido instalarse en el Ensanche. Calle de
G. Mola, esquing a |. Bravo. Blogue de viviendas de renta limitada construido en 1969.

lares transversales. Puede comprobarse que en los
terrenos de la antigua plaza de toros la parcela-
cién actual es distinta a la inicial (figura 10).

En el dltimo caso, referido a un sector de alto
valor del suelo por su cercania al centro v al Re-
tiro, en un primer momento se produjo la con-
centracién de solares por la construccidn de gran-
des hoteles, para pasar a una segunda etapa en
que se subdividen los solares, preferentemente los
situados en las esquinas, con lo que se consigue
una mejor rentabilizacién de las «luces» exterio-
res. Esta divisién tiene lugar también en solares

orientados al Sur o al Qeste, pero nunca en los
orientados al Norte. Todo ello se produjo con an-
terioridad a 1916, fecha en la que los solares, ex-
cepto tres de la manzana 231, estan rellenados
ya por edificaciones, perpetudndose la trama par-
celaria hasta nuestros dias.

Una cierta semejanza con el proceso anterior
presenta la evolucidn sufrida por algunas man-
zanas construidas por José de Salamanca. Ya co-
nocemos el hecho de que este constructor dejé nu-
merosas islas inacabadas a lo largo de Ia calle de
Serrano y que en su segunda etapa levanté man-
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Al La trama parcelaria en 1873, Figura 12, Evolucion del parcelario de la manzang 236.
Bl El dibujo parcelurio en la actualidad. Al La manzana ei el periodo 1870-1930 (ocupa-
Lo fundamental de lu transformacion (relleno por da por el palacio de Finat).
cuerpos interiores de las casus de Serrano o Claudio B) La manzana en lu actualidad.
Coello) estaba yva realizado hacia los afios 20. Notese la diferencia en el tamaito de lus parcelas
Fuente: AV (Secreturiu). 0'89-16-4. segiin la calle a la que se orienlen. )
Avto. de Madrid: Pluno parcelario. Escala 1/2.000. Fuente: Ayto. de Madrid: Plano parcelurio. Escala
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El antiguo edificio de ladrillo recocho v vivienda popu-

lar, upovado en la linde del camino de Hortaleza, se ve Las grandes dimensiones del primer parcelario de Sala-

rodeado por los nuevos edificios de oficinas v viviendas manca favorecen, a lo largo de la calle de Serruno. la
instalacion de usos terciarios.

de lujo. Calles de G. Mola v Maldonado.
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Figura 13, Evolucion del plano parcelurio de la man-
) zana 249,

A) El plano en 1918.

B)  Situacion actual.

La linea casi paralela u Alcald reproduce parte del
trazado antiguo de la calle de Doiia Berenguela y la
linea diagonal a Villanueva, de la que solo quedu en
la actualidad un tramo, aiestigua el trazado de la
calle del Tostado.

Fuente: Ayuniamiento de Madrid: «Plano parce-
lario del Ensanches escala 1/500. 0'49-2-4.

Avto. de Mudrid: Plano parcelario. Escala 1/2.000,
hoja 77-1.

Un reciente edificio de oficinas aprovecha el amp{z'o_ 50-
lar del antiguo convento de la Concepcidn Jerénima.
Calle de Ortega vy Gasset.

zanas con holgura de espacio y un gran patio
central. La fragmentacién de la propiedad, subsi-
guiente a la ruina definitiva del marqués, tendria
desastrosas consecuencias para el parcelario crea-
do. En las manzanas incompletas no se llegé nun-
ca a formar el patio central que en algunas se pre-
veia, ya que los respectivos propietarios prolon-
garon sus parcelas (y algunos las edificaciones)
hasta el centro de la isla. Incluso algunas parcelas
va formadas por Salamanca evolucionaron en idén-
tico sentido.

Maés importantes seran las modificaciones ope-
radas en el parcelario relativo a la segunda etapa
de Salamanca. El patio central serd dividido en-
tre las distintas parcelas, llegando a formarse en
alglin caso un parcelario irregular como el repre-
sentado en la figura nimero 11. Si ninguna man-
zana conserva integra su primitiva disposicidn, se
mantienen intactas algunas parcelas aisladas, con
lo que todavia hoy existen algunos grandes patios
interiores a nivel de parcela. La motivacion del
presente cambio, aparte de la avidez de los propie-
tarios, debe achacarse a la inexistencia de una
cldusula legal que lo impidiera, pues los solares
se vendieron sin limitacién alguna.

Si la existencia de clausulas restrictivas en los
contratos de venta aparece como la causa de que
alin hoy se conserven los patios centrales ajardi-
nados en las manzanas 208 u 209, su falta es la
responsable, dada la general permisividad muni-
cipal, de la modificacién del restante parcelario
creade por Salamanca.

Dos son los mecanismos basicos en las modi-
ficaciones superficiales de las parcelas a través del
tiempo. De una gran parcela inicial pueden re-
sultar varias mas reducidas, por subdivisién, al
tiempo que el fendmeno contrario, la reagrupa-
cién de pequenas parcelas colindantes, para for-
mar una mayor, también tiene lugar.

La subdivision de las parcelas es el fenédmeno
que primero acontece en el Ensanche. No en fe-
chas muy tempranas, pues la 16gica duracién tem-
poral del uso al que estuviera dedicada la parce-
la inicial retarda la posterior subdvision. De he-
cho, ésta no tendra lugar hasta los afios previos
a la guerra civil. Se trata, cominmente, de gran-
des parcelas con un uso diferente al de residen-
cia plurifamiliar, como cocheras, talleres, pala-
cios, etc., que al venderse, y dadas sus dimensio-
nes, se fragmentan en dos o mas parcelas de ta-
mafio iddneo para la construccién de edificios
para viviendas.

El ejemplo inicial de la fragmentacién del par-
celario estd representado por la manzana 236, que
albergaba desde 1870 un palacio y que en 1930
se dividié en catorce parcelas destinadas a otros
tantos edificios para viviendas. Si representa una
fuerte subdivisién, también indica que por aque-
llas fechas todavia imperaba la concepcién de la
manzana cerrada como la mejor organizacién po-
sible del espacio (figura 12).

Es de interés resaltar que las fragmentaciones
de grandes parcelas se realizaron en un periodo
temporal que no llega hasta la actualidad, pues
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cesa hacia 1960. A partir de dicha fecha, aproxi-
madamente, las grandes parcelas que aparezcan
en el mercado del suelo tendrdn un tratamiento
distinto y serdan mas cotizadas. Con anterioridad
a ella, las grandes residencias unifamiliares ex-
plicaron la mayoria de las subdivisiones reali-
zadas.

La homogeneizacion y concentracién de las par-
celas es el més reciente de los procesos de cam-
bio interno del plano. Su explicacién consiste en
los nuevos usos no residenciales que se instalan
desde fechas recientes en el Ensanche v exigen
grandes superficies para su mayor rentabilidad. Si
se consigue un numero limitado de parcelas ade-
cuadas, con los antiguos conventos y hoteles, la
reagrupacion de pequefias parcelas es el dnico
mecanismo vélido en el futuro.

Los primeros casos de desaparicidon de las par-
celas pequefias se producen en las ultimas déca-
das. Inmicialmente se tratd del Hotel Wellington,

que produjo fuertes variaciones en la trama par-
celaria (figura 13) y del edificio destinado a sede
del INI, que, ocupando una manzana comple-
ta, aglutind antiguos edificios y solares. En la
actualidad el mecanismo es méas lento y corre a
cargo de potentes inmobiliarias, que pueden arros-
trar los gastos que representa mantener los so-
lares sin edificar en espera de poder derruir los
edificios inmediatos y poder construir un mayor
edificio. La consecuencia tiene inmediato reflejo
en el paisaje, pues son frecuentes los solares que
desde hace muchos anos permanecen vacios, en
espera de una futura anexion.

En consecuencia, podemos afirmar que el pla-
no parcelario si varia, aunque lo haga en una dé-
bil proporcién. Sus modificaciones deben ser en-
marcadas en el tiempo y consideradas a la luz
de las distintas fuerzas inmobiliarias que sobre
el plano actdan, produciendo efectos contrapues-
tos segiin sea el uso final del suelo.
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