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UN DESARROLLO TARDIO DEL ENSANCHE NORTE: EL SECTOR
OCCIDENTAL DEL DISTRITO DE CHAMBERI1

Por Isabel Rodriguez Chumillas

El objeto del presente articulo es destacar la evolucién original de la mitad
occidental del actual distrito de Chamberi, entre Bravo Murillo, Isaac Peral y
Reina Victoria.

Este sector presenta un peculiar proceso de formacion no s6lo por los usos
gue se localizarian en él a lo largo de su historia2 que le confirieron un paisaje
concreto, determinando su evolucidn posterior, sino también por el ritmo de las
construcciones, mas tardias y de peor calidad que en el resto del Ensanche Nor-
te y, lo que es mas llamativo, con practicamente su mitad septentrional sin indi-
cios de urbanizacion hasta bien entrado el siglo xx.

En la consecucion de este objetivo se individualizaran dos elementos clara-
mente explicativos: la actuacion de los poderes publicos, determinando la asig-
nacion de usos y reglamentando el desarrollo de nuevas construcciones y, vincu-
ladas a ella, las estrategias de los propietarios del suelo, protagonistas ultimos de
la dinamica del barrio.

La consolidacion del sector. Crecimiento durante el primer tercio del siglo XX

Desde principios de siglo, el desarrollo industrial de Madrid provocara un
fuerte crecimiento de la poblacién, de tal manera que entre 1900 y 1930 el
aumento serd de un 80,1 por 100; pese a afectar a Chamberi de una manera
importante no sera comparable con el vertiginoso incremento que experimentan
los nacleos de extrarradio, donde las caracteristicas de la oferta del suelo se
ajustan mas al tipo dominante de demanda de bajos ingresos.

f

1 Este articulo es parte de una investigacion mas amplia realizada por Elia Canosa Zamora e Isabel
Rodriguez Chumillas, sobre el desarrollo urbano de la totalidad del distrito de Chamberi, con motivo
de la concesién de una beca por la Junta de Distrito en 1985.

2 Vease «La periferia Norte de Madrid en el siglo xix; cementerios y barriadas obreras», de Elia
Canosa Zamora en este mismo nimero.
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El aumento demografico se materializa en el ritmo de las edificaciones, per-
mitiendo establecer para este periodo distintas fases en el grado de ocupacion
del suelo.

Un lento pero paulatino crecimiento caracterizara las primeras décadas del
siglo XX: «ante el costo excesivo de las edificaciones del Interior y del Ensanche,
la poblacion inmigrante que va llegando a la ciudad se ve obligada a instalarse
en el Extrarradio, los precios del suelo tanto del sector interior como del Ensan-
che han experimentado un desmesurado aumento. Entre 1902 y 1920 el precio
del suelo sube un 80 por 100 en el Interior y un 450 por 100 en el Ensanche,
debido a la resistencia de los propietarios a vender sus solares, en espera a que
éstos siguiesen aumentando de valor. Por otro lado, el coste de las nuevas cons-
trucciones se habia elevado también en gran medida»3 (lam. I).

Las construcciones que habian comenzado ocupando los espacios vacios del
antiguo arrabal, se extendieron mas tarde a modo de pequefias manchas en las
areas proximas al casco y en torno a las grandes vias de comunicacion. Con el
cambio de siglo, Chamberi aparecera salpicado en su mayor parte de construc-
ciones, salvo la densificacién del arrabal y el vacio absoluto del norte del sector
estudiado, el resto ofrece una imagen discontinua donde se suceden ininterrum-
pidamente solares y edificaciones.

La gran dispersion de las edificaciones en toda esta etapa se explica por la
actuacion especulativa de los propietarios del suelo, los cuales van a llevar a
cabo una actividad selectiva reservando la mayor parte de la superficie en espe-
ra de un aumento de los precios de los solares.

Esta situacion se modifica en el periodo de 1920 a 1930, en que tiene lugar un
incremento notable de las construcciones; para 1930 Chamberi, con excepcion
del area noroccidental, presenta una ocupacion del suelo casi total (Iam. II).

Paralelamente al aumento de la centralidad de Chamberi, tiene lugar una
modificacion sustancial de la estructura de la propiedad del suelo; la espectacu-
lar revalorizacion del suelo que implica, provoca un proceso de fragmentacion
de la propiedad y la entrada de nuevos agentes urbanos que se introduciran en
el mercado del suelo sustituyendo o simplemente engrosando las filas de los
herederos de los antiguos patrimonios.

La nueva estructura de la propiedad generada queda perfectamente repre-
sentada en el Plano Parcelario de Ensanche realizado en 1918 4. El aspecto mas
destacable es el gran volumen de pequefios propietarios poseedores en su mayo-
ria de una pequefia parcela inferior a 500 m., en contraste, la mayor parte de la

38 randais, D, «El paisaje residencial en Madrid», MOPU, Bilbao, 1983, pag. 153.

4 plano Parcelario de Ensanche, escala 1:500, 1918-19. Archivo de Villa. Aunque incompleto, el
plano es de gran interés para la zona ya que cubre la mayor parte de las manzanas del sector occi-
dental.
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superficie permanece todavia en manos de un reducido nimero de grandes
propietarios.

La zona occidental ha sido objeto desde el siglo anterior de una concentra-
cién elevada. Junto a las zonas de desarrollo mas temprano, en las cuales tuvo
lugar una diversificacién importante de la propiedad, el resto del espacio, favo-
recido por unos precios muy inferiores a los dominantes en el Ensanche, fue
objeto de una movilizacion menor que pese a producir cambios de titularidad e
introducir una fragmentacion relativa, mantiene la presencia de grandes propie-
dades. Ala intensa parcelacién de suelo realizada por Marconell o Pozas se con-
trapone la acumulacion que, por las mismas fechas, estan llevando a cabo la

Diputacion en el norte y el Banco Hispano Colonial en el sur del sector de estu-
dio (cuadro 1).

Cuadro 1

Propiedad del suelo edificado

. 1propiedad 2 propiedades 3 propiedades 4 propiedades Total
Tamafio de la

i N°  Sup. N°  Sup. No  Sup. N8  Sup. N»  Sup.
propiedad (m3) pro. (M) pro. (M) pro. (M) pro. (MY pro. (MJ

Inferior a 500 .. 90 28591 5 2752 i 983 2 2794 98 35.120

501 a 1.000 ... 35 21894 .— - - - - - 35 21.894
1.001 a 1.500 ... 5 638 1 2499 — — - - 6 8857
1501 a 2.000 ... 2 3581 - - - - - - 2 3581
2.001 a 3.000 ... 8 19.966 - - — — — — 8 19.966
3.001 a 5.000 .. 3 11315 — — — — — — 3 11315
5.001 a 7.000 ... 4 22868 — --— — — — — 4 22.868
Superior a 7.001 4 45228 — — — — — — 4 45228

Totales.......... 151 159.801 6  5.251 i 983 2 279 160 168.829

Fuente: Plano Parcelario de Ensanche, escala 1:500, 1918.

La tipologia de propietarios en 1920 se ha ampliado con respecto a la existen-
te a mediados del siglo pasado a través de la presencia del clero y las sociedades
anonimas que llegan a controlar una cuarta parte del territorio; pero, sin duda,
el tipo de propietario méas abundante sigue siendo las personas fisicas, aunque
con una actividad reducida, limitandose a la compra de uno o dos solares que en
algunos casos edificaran. Las grandes operaciones seran ejecutadas por aquellos
grupos cuyas disponibilidades de capital les permiten realizar las fuertes inver-
siones que la promocién de viviendas exigira ya en estos momentos (cuadro 2).

El tipo de crecimiento experimentado por Chamberi hasta estos momentos
habia configurado un espacio urbano enormemente contrastado, no sélo desde

\"
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el punto de vista de las diferentes y casi antagonicas edificaciones levantadas en
distintos puntos del area, sino también de las caracteristicas y avance de la ur-
banizacién, fundamentalmente lenta y discontinua.

Cuadro 2

Tipologia de propietarios

cl d Edificaciones Solares
ase de . o Superficie N«
propietarios N.° & Superficie N° N« 0 Superficie o Nt total ® vare.
prop. (m{ pare. prop. (ml) pare.
Personas
fisicas ... 129 84,3 77.473 47,6 146 47 81,0 62.361 31,4 52 139.834 38,7 198
Nobleza... 13 8,5 30.806 18,9 17 3 5.2 4.261 2.1 5 35.067 9,7 22
Clero ... 9 5,9 39.378 24,2 9 2 3.4 6.614 3,3 2 46.392 128 11
Organismos
puablicos__ 1 0,6 11.938 7.3 1 1 1,7 74.092 37,4 9 86.030 23.8 10
Sociedades .. 1 0,6 3.298 2,0 1 5 8,6 50.940 25,7 55 54.238 15,0 56
Totales __ 153 99,9 162.893 100,0 174 58 99,9 198.268 99,9 125 361.561 100,0 297

Fuente; Plano Parcelario de Ensanche, escala 1:500, 1918.

A principios de siglo: «este barrio encierra numerosas calles y plazas y repre-
senta un centro de poblacion con elegantes edificios, vastos establecimientos in-
dustriales, posesiones de recreo y hasta pequefias granjas de labor (...) la mayor
parte de ellas estan desprovistas de alcantarillado, sirviendose todavia de pozos
negros que sdlo se evactan cuando los duefios de las casas lo piden, pero que en
el resto del afio contribuyen a contaminar el subsuelo a gran distancia. Un gran
numero de calles carecen de empedrado que impida las emanaciones del
suelo»5.

La situacion no ha variado mucho dos décadas después y todo lo relativo a
ensanches de las calles, politicas de rasantes y derribos se lleva con una calma
peligrosa, permaneciendo gran parte de los expedientes de expropiacion sin
resolver.

Un breve repaso de las nuevas calles abiertas y méas pobladas permite afir-
mar la discontinuidad espacial del deficiente proceso de urbanizacion. El sector
occidental es un verdadero vacio de elementos urbanos; su escaso desarrollo se
explica, en parte por su baja ocupacion, limitada a la parte meridional. El traza-
do de las nuevas calles se reducia a las de San Rafael, Meléndez Valdés, Fernan-
do el Catolico y Fernandez de los Rios, en esta ultima se irrumpia la prolonga-

5 Hausser, P., «Madrid bajo el punto...», op. cit, pag. 316.
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cion de las calles de direccion sur-norte, exceptuando las de Tarifa y parte de
Vallehermoso.

Para esta zona, la apertura de la calle Cea Bermudez, aprobada en 1922 por
el Ayuntamiento, sera de gran trascendencia pues se trata de la creacién de una
gran via que comunicara de manera directa las barriadas de Moncloa y la de
Vallehermoso con Chamberiy, a través de la calle José Abascal, llegaria hasta el
Paseo de la Castellana.

La lentitud con la que se desarroll6 la apertura y urbanizacion de las nuevas
calles provocé ademas de los logicos problemas de insalubridad una especula-
cion a pequefia escala. El desajuste existente entre algunas construcciones anti-
guas y las nuevas alineaciones desencadend una larga lista de expropiaciones
posibilitando la actuacidon especulativa de algunos propietarios de casas bajas,
gue levantaron un segundo y elemental piso para aumentar los beneficios de la
esperada expropiacion.

Los mismos contrastes que presenta el proceso de urbanizacion del sector en
los afios veinte, se evidencia también en sus construcciones, que presentan ca-
racteristicas diferentes no sélo explicadas por su formacion en periodos distin-
tos, sino también por la distinta oferta de viviendas que representaban.

Para estas fechas conviven una amplia tipologia de construcciones que abar-
can la edificacion unifamiliar, con inmensos contrastes de superficie y calidad, y
la plurifamiliar con grandes variantes; las diferencias entre la vivienda burguesa
y la popular se evidencian en el mayor o menor grado de ocupacion de la parce-
la, el tamafio de la vivienda y la ornamentacion arquitecténica.

Pervive el problema de la carestia de la vivienda accesible para la poblacion
de bajos ingresos, por el contrario, las que se construyen son de mediana y alta
calidad, incluso: «las de la Compafiia Metropolitana, que aiin cuando anuncio en
sus proyectos que serian econdmicas resultan, a la terminacion de las mismas,
tan enormemente caras que, como digo, no pueden pagar sus rentas mas que
potentados (...), siendo escasisimas las construcciones que se hacen en barriadas
extremas debido al enorme valor que quieren dar a los solares los propietarios, y
el negarse generalmente a vender en pequefias parcelas, que asi facilitaria la

edificacion a un gran numero de industriales modestos y trabajadores»6.

/
t

Promociones singulares

Durante el primer tercio del siglo xx el sector oeste experimenta una evolu-
cion particular y contraria a la lenta y discontinua, pero progresiva, ocupacion
de suelo que afecta a la mayor parte del distrito de Chamberi; esta zona man-

6 «Necesidades de Chamberi», Heraldo de Chamberi, n.Q 104, 1923, pag. 12.
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tendra una inmovilizacion generalizada de sus tierras en conjunto, permane-
ciendo al margen del mercado inmobiliario resultado de una clara estrategia
especulativa de sus propietarios, que la mantendran en reserva hasta los afios
cincuenta.

Sin embargo, tres actuaciones merecen ser destacadas, bien por su compor-
tamiento excepcional y contrario a la evolucion general de este area occidental,
bien por ser preparatorias a las profundas transformaciones posteriores: los ce-
menterios meridionales, la actividad del Banco Hispano Colonial y la singular
promocion de suelo periférico realizada por la Compafiia Urbanizadora Metro-
politana.

En estas primeras décadas tendra lugar la eliminacion definitiva de dos de los
cementerios de Chamberi: el General del Norte y el de San Luis. Desde su clau-
sura en 1884 habian permanecido semiabandonados interrumpiendo el creci-
miento normal de la zona y actuando como obstaculo para la consolidaciéon de
este sector.

A principios de siglo ambos pasarian a propiedad del Obispado de Madrid-
Alcald, que venderia pasados unos afios a particulares, bien formando un gran
blogue como en el caso del cementerio del Norte, vendido integramente a la
Sociedad Tranviaria del Este, o bien en pequefias parcelas que posteriormente
serian edificadas?.

Desde principios del siglo Xbc los terrenos ocupados por el cementerio Ge-
neral del Norte son propiedad del Obispado de Madrid-Alcala, el cual adquirio
dos compromisos: el primero es un préstamo de 100.000 pesetas que el Ayunta-
miento hizo, por orden del antiguo Concejo de Castilla, en 1804 y 1805, para la
construccion del cementerio; el otro, inmovilizaba parte del suelo al destinarse a
la construccion del templo parroquial de Nuestra Sefiora de los Dolores, por
Real Decreto Concordado de 15 de febrero de 1867.

Un siglo mas tarde, el Obispado moviliza los terrenos secularizados siendo su
destino final el formar parte de las Cocheras de la Compafiia Madrilefia de Con-
tratacién y Transporte, pues la Iglesia parroquial no se hizo por penuria del era-
rio publico (era el Estado, por Real Decreto el obligado a su construccién) y la
devolucion del crédito al Ayuntamiento se haria, precisamente, con los frutos de
la venta del suelo.

El Obispado vendié la finca8 de 11.581 m2 divididos en dos lotes; uno de
ellos, el mayor, de 10.820 m2en 1911 a la Sociedad Tranviaria del Este, el otro

7 En la inscripcion de propiedad realizada en el Registro se especifica que los cadaveres de los
cementerios serian trasladados a la cripta de la parroquia de los Dolores, en proyecto. ES cunoso
también como, para considerar definitivamente la transmision postenor a particulares, hubo de pre-
sentarse en el Registro, para el caso del cementerio del Norte, un documento de secularizacion del

suelo.
8 R.P., Finca 4424, folio 193, tomo 760.
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adjudicado en 1907 al Marqués de Alta Villa, Ramén de la Puente, por haber
realizado «el derribo, monda y urbanizacién del antiguo cementerio», pasaria

igualmente en 1912 a la misma sociedad, por impago de una hipoteca a favor de
ésta.

La Sociedad durante los afios siguientes compro un total de trece fincas mas,
hasta acumular en 1921 una extension de 70.468 m2entre las calles de Femando
el Catdlico, Magallanes, Vallehermoso y Rodriguez de San Pedro9

Sus instalaciones, que desde principios de siglo se situaban en la manzana 73,
al sur del cementerio, se ampliaron sobre la nueva superficie. En 1921 contaba
ademas de la fabrica de electricidad, el edificio de cocherones, talleres y alma-
cenes, de una casa para empleados de cuatro plantas, dependencias para perso-
nal, un economato, un pabellon sanitario y un garage.

Ese mismo afio también se realiza la fusion de la Compariia, fundada en 1881,
con la Eléctrica Madrilefia de Traccién, fundada en 1900, formando la Compafiia
Madrilefia de Contratacion y Transporte, que permaneceria hasta 1954, afio en
que la sociedad cambia de denominacion por la de Vallehermoso, S. A, y de
objetivos, iniciandose el primer gran proceso de renovacion urbana del sector de
analisis.

La promocion de la superficie ocupada por el cementerio de San Luis tuvo

un caracter mas complejo, vinculado a la rapida fragmentacion del suelo entre
varios propietarios.

La superficie total, cerca de ocho hectareas, propiedad de la Archicofradia
Sacramental de San Luis y San Ginés, fue cedida en parte, tres hectareas, al
obispo de Madrid-Alcala en 1866 «para si y sus sucesores, en el cargo de prelado,
0 sea, para la mitra» 100

El resto fue vendido ese mismo afio a José Barberia n; esta superficie, locali-
zada en el borde meridional, se mantuvo en reserva dedicada a talleres de can-
teria, hasta que sus herederos en 1929 dividen la posesion en pequefios lotes y
comienzan a venderlos a partir de 1930.

La zona cedida al Obispado, en la que se localizaba el antiguo cementerio, fue
vendida también en pequefias parcelas, de 100 a 400 m2 en su mayor parte entre
1928 y 1930 12 Previamente se habia segregado un gran lote de 9.075 m2 casi
una manzana entre Fernandez de los Rios y Vallehermoso que venderia en 1921

9 RP., Finca 7491, folio 86, tomo 300.

D RP., Finca 1391, folio 200, tomo 127.

1L RP., Finca 2038, folio 34, tomo 613. )

P Estos solares tuvieron una gran acogida, vendiéndose en 1929 a 100 ptas/m2 La mayoria de
ellos fueron comﬁrados por particulares que. levantaron edificios en tomo a siete plantas, en régimen
de alquiler. Muchos acabarian arruinados y venderian a mediados de los cuarenta. En éstos, y en
general en todos los casos, pasarian a régimen de propiedad horizontal al llegar los afios setenta.
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a Victor Chavarri, marqués de Triana u; éste realizaria una lotificacion en tama-
fios algo superiores a la realizada por el Obispado, vendiendo entre 1925y 1930
diez lotes entre 300 y 600 m2 En uno de estos lotes, vendido en 1927 u, se cons-
truiria ocho afios mas tarde el famoso cine Apolo.

La transformacion de este cementerio evidencia el proceso de revalorizacién
experimentado por los precios al hilo del crecimiento de la demanda, fundamen-
talmente desde los afios veinte hasta la guerra. Los bajos precios de suelo que
este sector tiene, desde su insercion en el Ensanche, se mantuvieron constantes
y con el cambio de siglo la valoracion evoluciona muy lentamente de acuerdo
con el caracter periférico de estas tierras (en torno a las 2 ptas/m2), sélo el cre-
cimiento general a partir de 1920 las convertira en mas céntricas, lo cual se
reflejard drasticamente en los precios que pasaran de las 26 ptas/m2a principios
de la década, a 50 ptas/m2en 1925, a las 80 ptas/m2en 1930 y las 100 ptas/m2
en 1935.

La aprobacién del proyecto de Ensanche de 1860, y por lo tanto, de la distri-
bucion y tipos de uso que establecia, represent6 en la practica una serie de mo-
dificaciones importantes en la titularidad de las tierras.

En concreto, el proyecto de instalacion de una carcel en el borde surocciden-
tal de Chamberi provocé la incorporacién al mercado del suelo de un importan-
te numero de tierras en fechas relativamente tempranas, sobre todo teniendo en
cuenta el escaso dinamismo que caracterizaba a este sector.

Cumpliendo las previsiones del plan, el Estado procedi6 a la compra de suelo
entre los Paseos de San Bemardino y Areneros, adquiriendo tierras de Manuel
Garcia Besteiro, Francisco Marconell y de la Compafiia de los Pozos de la Nieve
en 1860, que totalizaban 48.267 m2con el fin de realizar la carcel modelo cuya
construccion adjudic6 al contratista y banquero Bruno Zaldo. La nueva locali-
zacion de la carcel haria que las tierras pasaran a manos de un particular en
febrero de 1882, el mismo contratista, que solicita en pago de las obras ejecuta-
das la finca destinada en principio a carcel, valorada en 597.962 ptas.

Este es el origen de parte de la superficie de suelo que la Sociedad Crédito
General de Ferrocarriles I5acumulara en la zona, comprando ese mismo ano las
4,8 hectadreas, que el Estado cedi6 en pago a Bruno Zaldo 16 al precio de

33 Victor Chavarri compré a 26 ptas/m2en 1921, duplicandose los precios en menos de 10 afics.
R.P., Finca 7354, folio 204, tomo 997. | . . nNon o2 r7  fu
! Qomenzg como §§1%n cmemato%raflco, con tres plantas edificado sobre 720 m . En la L
sionara con la Compafiia Hollywood, S. A, que posteriormente en 1943, modificara su denominacion

a Sociedad Cinematografica Ibérica, S. A R.P, Fmca 8527 folio 90 tomo 339.

«s Sociedad creada en noviembre de 1881 y dirigida por Joaquin Angoloti Merlo. AHP., 1de marzo
de 1882, n.fi34.52 . ) . K1 nt, c

1]6 %&P Flgﬁca 53019, folio 60, tomo 931. Precio total de venta 1.51’5.388 ptas.
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31 ptas/m2y, bastante mas baratas, a 7 ptas/m2 2,6 hectareas que le vendio
Concepcidén Gonzéalez Sdez al norte de las anteriores ,7.

La Sociedad realizara algunas ventas en los afios ochenta B antes de vender-
la, junto con varias fincas mas de su propiedad, al Banco Hispano Colonial
en 1891; en concreto le vendera a 12,6 ptas/m2los 35.733 m2que la finca tiene
en esos momentos.

La incorporacion de este suelo al mercado en fechas tan tempranas se expli-
caria por su buena localizacion, en las proximidades del antiguo paseo de Arene-
ros (Alberto Aguilera), que a su vez explicaria las diferencias de precio con sec-
tores mas septentrionales como los anteriormente analizados de los cementerios
del sur. Asi, en estas manzanas de borde, se alcanzan en la ultima década del
siglo XIX los precios que més al norte no se conseguirdn hasta 1910.

Es significativa la presencia de una entidad bancaria tan prestigiosa y pode-
rosa como lo era el Banco Hispano Colonial en esos momentos, cuya actividad
era un tanto excepcional con respecto a las caracteristicas méas estaticas de la
banca madrilefia: «una modernizacidon de estas entidades se podia haber efec-
tuado mediante su concentracion en una agrupacion o sindicato, como la efec-
tuada en Barcelona por el Hispano Colonial, que le posibilité la financiacion de
la guerra de Cuba, adquirir una participacion en los Ferrocarriles del Norte, y la
creacion de la Compafia de Tabacos de Filipinas» 19. Su actividad alcanzé el
mercado de suelo urbano, no so6lo a travées de la inversion de capital en la com-
pra de tierras, sino también por su iniciativa promotora, vendiendo entre 1895
y 1922 solares proximos al Paseo de Areneros.

Desde finales de siglo, en el sector meridional se incrementa el grado de ocu-
pacion del suelo, a través de las edificaciones realizadas por los compradores v,
en su caso, por la propia actividad constructora del Banco, destacando la nove-
dosa edificacion realizada por Secundino Zuazo, conocida como la Casa de las
Flores.

Al comenzar el siglo XX, la zona mas extrema del sector noroccidental aun
era calificada en la cartografia del momento como terrenos labrantios; el espa-
cio restante aparecia, hasta mas alla de Cea Bermudez, como un gran descam-
pado interrumpido sélo por el tercer depdsito del Canal, en construccion, el anti-
guo «Hospital de los Incurables» y el cementerio de San Martin, clausurado.

~ T7 Se trata de una tierra procedente de la Comparia de los Pozos de la Nieve adjudicada en la
division de terrenos a Vicente Moreno. Sus herederos venderan a Ricardo Gonzélez y desde 1877 es
heredado por la vendedora. AHP., marzo de 1882, n.fi 34.528.

B Venta a Luis Foxa de dos fincas en 1888, que edificara una casa-hotel de tres plantas con una
sola vivienda en 1891. R.P., Finca 785, folio 225, tomo 514. Las ventas representaron muy poca super-
ficie, teniendo en cuenta que el Ayuntamiento tenia prevista la expropiacion de 11.620 m2 para la
apertura de las nuevas calles proyectadas. AHP., 8 de marzo de 1882, n.a34520. o

19 E ahamonde, A, Y Toro, J., Burguesia, especulacion y cuestion social en el Madrid del siglo xix,
Madrid, Siglo XXI de Espafia Editores, 1978, pag. 136.
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Una topografia adversa, una escasa valorizacion del suelo y la existencia de
zonas mas atractivas para la edificacion en el mismo Ensanche, o en el ya pujan-
te Extrarradio, habian mantenido hasta el momento a estos terrenos marginados
del interés de los promotores. El aislamiento de la zona es finalmente superado
en 1919, cuando la Compafiia Metropolitana Alfonso XUI, creada dos afios an-
tes, construye el primer trayecto del Metro: Sol-Cuatro Caminos por Bilbao.

En la materializacién de este proyecto hay que situar las bases para la urba-
nizacion del limite norte de Chamberi. La misma compafiia crea en estas fechas
una filial dedicada al negocio inmobiliario, la Compafia Urbanizadora Metropo-
litana 20, destinada a urbanizar una amplia faja de terreno entre Cuatro Caminos
y las tapias de la Moncloa: «desde que comenzé la construccion del ferrocarril
Metropolitano Sol-Cuatro Caminos, entendimos que el complemento légico y na-
tural de este ferrocarril subterraneo era la creacion en la zona norte de Madrid
de una gran barriada, cuya necesidad es cada dia més apremiante»2lL

Los terrenos se compraron en 1919, cerca de 54 hectareas, la mayor parte en
la zona de Chamberi. En 1920 se aprueba por Real Orden el proyecto de urbani-
zacidén, que incluira la construccion de un parque urbanizado en el extremo oes-
te, delimitado ya en el proyecto de Ensanche.

La Compaifiia, como ya se ha dicho, basaba la coherencia de la iniciativa y el
éxito de la empresa en el apoyo que suponia para la urbanizacion, la instalacion
del Metro y posteriormente un tranvia de enlace por la Ronda (siguiendo la
pauta, aunque en menor escala, marcada por Arturo Soria en la Ciudad Lineal).
El proyecto se destinaba expresamente a la clase media que, cada vez més nu-
merosa, aparecia como la demanda méas adecuada a la amplitud de las preten-
siones y a las cuantiosas inversiones realizadas.

El espacio delimitado se dividia en tres zonas; la primera, situada en torno al
Paseo de Ronda, donde la edificacion podia alcanzar los 35 m. de altura (diez
plantas), compensando el menor volumen del segundo sector, el Parque Urbani-
zado. Ambos casos estaban acogidos a los beneficios econdémicos otorgados en la
Ley de Saneamiento de las Poblaciones de 1895. El resto de los terrenos se inte-
graba en la estructura normal de Ensanche, recibiendo Gnicamente las ventajas
de una rapida y completa labor de urbanizacion.

Sin duda, es el Parque urbanizado, por la importante alteracién de la trama
de Ensanche que supone, el elemento méas destacable de la promocion llevada a
cabo por la Compaifiia. En este area, siguiendo la norma general del proyecto, se
combind la preparacidn de solares para su venta, una vez finalizada la urbaniza-

2 Fundada el 26 de marzo de 1918 con 4 millones de capital social. Presidente Antonio Gonzélez

Echarte y vicepresidente Carlos Eizaguirre. » .
2l «Latranstormacion de Madrid. Proyectos y Obras de la Compafiia Urbanizadora Metropolitana»,

La Construccion Moderna, n.° 21, 1922, pag. 254.
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cion (a partir de 3,2 ptas/m2 mientras se vendian entre las 20 y 30 ptas/m2en
los terrenos proximos al cementerio de San Luis, explicable por ser la oferta de
suelo mas periférica), con la construccion directa de hoteles para el posterior
alquiler o venta (al contado o a plazos de tres afios a un precio minimo de
50.000 ptas.).

En 1930, de los terrenos poseidos por la Compafia en Chamberi, sélo el Par-
que urbanizado aparecia ya completamente urbanizado y con un nimero consi-
derable de hotelitos en el resto del espacio, al sur de Reina Victoria Unicamente
se habian construido el cuartel de la Guardia Civil (que fue una de las primeras
construcciones, en un solar vendido en 1919), el Instituto Geografico, un conven-
to y el campo de deportes del Atlético.

Tras el paréntesis de la Guerra Civil, la Compafiia, con nueva orientacion y
ampliacién a través de la Compafiia Inmobiliaria Metropolitana, intensifica su
actividad, colmatandose el sector a partir de los afios sesenta. Paralelamente, en
las ultimas décadas la totalidad del &rea experimentaria un importante proceso
de renovacion, vinculado en el Parque-urbanizado al area universitaria de Mon-
cloa (que se materializa en la transformacion de gran namero de hoteles en
colegios mayores) y en el resto del sector a la revalorizacion general del espacio
situado al norte de Cea Bermudez, que condiciona su transicion hacia un uso
residencial més intensivo.

Transformaciones recientes

El periodo inaugurado en los afios cuarenta estara marcado por el cambio en
la concepcion del Ensanche, el crecimiento experimentado por Madrid trans-
formaré al sector de un espacio periférico a uno central. Esta situacion privile-
giada le convertirad en una de las zonas mas demandadas para la instalacion de
aquellos usos que como centros comerciales o bancarios, son especialmente exi-
gentes en su localizacién. Paralelamente, y como consecuencia del proceso de
revalorizacién del suelo, tiene lugar una variacion en la tipologia de las cons-
trucciones residenciales que evolucionard hacia vivienda de alta calidad.

Los nuevos usos presionaran tanto sobre el espacio ya construido como so-
bre las zonas que habian permanecido en reserva hasta esas fechas. Asi, durante
estos afios se asistird a un proceso de densificacion del sector, al tiempo, paulati-
namente la remodelacion se integrard, cada vez con mas fuerza, como elemento
distintivo de su dindmica.

El papel de los poderes publicos en esta etapa sera especialmente significati-
vo. De la misma manera que la legislacion de Ensanche se habia adaptado, me-
diante sucesivas modificaciones, a los intereses de los propietarios de la época, el
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planeamiento a partir de 1941, fundamentalmente a través de la calificacion de
suelo y con posterioridad a través de la figura del Plan Parcial, establecerd las
bases para las profundas renovaciones de la zona.

La aceleracidn del ritmo constructivo y la ocupacion de las &reas mantenidas
en reserva incidiran légicamente, de manera espectacular, en todo este sector
occidental que contenia los mayores espacios vacios.

Junto a la colmatacion de las manzanas generalizable a las restantes zonas,
tiene lugar la definitiva eliminacion de los recintos de los cementerios, con la
consiguiente urbanizacién de sus solares, y la entrada en el mercado de las im-
portantes superficies retenidas en el noroeste.

En 1927, el suelo ocupado por el antiguo Cementerio de la Patriarcal habia
revertido a la Casa Real del Patrimonio2 En 1943, tras segregar cerca de
8.000 m2 que serian posteriormente construidos por particulares, venderia el
espacio restante, 4 hectéreas, al Estado «con destino a la instalacion del Parque
Maévil de los Ministerios Civiles». Sobre esta superficie, ampliada con otras com-
pras a propietarios limitrofes, se construira cinco afios mas tarde el conjunto del
Parque Movil, en el que se complementa el 4rea destinada a talleres y garages
con los bloques de viviendas protegidas destinadas a sus funcionarios.

La desaparicion del antiguo cementerio de San Martin seria mas tardia, vin-
culada a la reforma y urbanizacion de la totalidad del sector noroeste.

En la memoria presentada por el Ayuntamiento en 1926 se incluia un proyec-
to de modificacion de alineaciones y urbanizacion del sector que introducia la
transformacion del cementerio en parque, manteniendo parte de sus construc-
ciones. Al margen de este elemento, el proyecto contemplabaZ la necesidad de
ordenar la conexidn, para la posterior ocupacién del espacio intermedio, entre el
area promovida por la Compafia Urbanizadora Metropolitana (que habia pro-
cedido al trazado de alineaciones y rasantes con completa independencia del
marcado en la normativa de Ensanche) y el espacio ocupado del barrio de Va-
llehermoso; para ello entre otras cosas variaba la orientacidn de las calles, redu-
cia el tamafio de las manzanas y retomaba las lineas de los caminos preexisten-
tes como principales vias de comunicacion.

El proyecto nunca se llevo a cabo, y el cementerio permaneceria ain mas de
veinticinco afios sin derribar, en un proceso de permanente deterioro24 En 1950

2 La Visita Eclesiastica de la Patriarcal, propietaria del cementerio, lo habia vendido a Mariano
Boch en 1916, qlue debia ocuparse de la exhumacion y traslado de los cadaveres. En 1924 es deman-
dado por el Real Patrimonio, que adquiere definitivamente la propiedad en 1927, «en atencion a haber
sido donados por la reina Isabel H para ser destinados a Cementerio Catolico y de la Patriarcal, Gnico
objeto para el que fue el terreno cedido». R.P., Finca 6603, folio 27, tomo 226.

23 Arquitectura, n.a 72, abril de 1925, pags. 86 a 89. ) .

24 En 1943 el parroco de la Iglesia de Nuestra Sefiora de los Dolores informa del derrumbamient
de una de las fosas del cementerio de San Martin, que habia dejado sepultado a un hombre 9ue-como

otros utilizaban las ruinas como vivienda: «el abandono en que se encuentra el cementerio a
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se decide instalar en sus terrenos el Centro Deportivo de Vallehermoso; el con-
junto, construido unos afios més tarde, se integraria en un area en proceso de
densificacion, junto a otros elementos como institutos y colegios, que se agluti-
nard formando un espacio destinado exclusivamente a servicios.

En fechas similares tiene lugar la movilizacion de la gran superficie retenida
por la Diputacion entre las calles Julidn Romea, Cea Bermudez, Hilarién Eslava
y Guzman el Bueno. Ya en 1945 vendié 16.000 m2a la Obra Sindical del Hogars
para dedicarlos a la construccion de viviendas protegidas (de las que al menos
cien debian destinarse a funcionarios provinciales); tres afios mas tarde comien-
zan a edificarse siguiendo la morfologia normal de Ensanche en manzana cerra-
da, las 631 viviendas que comprendera la promocién.

A partir de 1954, la Diputacion venderia el resto de la superficie, mas de cinco
hectareas en grandes lotes, tanto a entidades publicas o asociaciones religiosas
como a particulares que construiran, siguiendo la nueva adscripcion del sector,
viviendas de lujo. En 1954 vende 6.639 m2al Patronato de Casas del Ramo del
Aire para la construccién de viviendas protegidas para jefes y oficiales del Ejér-
cito del Aire, en 1963 vendi6 una superficie algo menor al Patronato de Casas
para Funcionarios de la Presidencia del Gobierno, destinada a la construccion de
viviendas de renta limitada; con anterioridad, 1955, vendi6 4.427 m2al Instituto
Femenino Siervas de la Caridad2 Estas ventas, que parecen seguir una linea de
promocién tendente a cubrir las necesidades de viviendas oficiales y servicios
colectivos, contrasta con ventas como la realizada a Pérez Navarro en 1958, que
construird ocho afilos mas tarde, como Sociedad Anonima Hotel Mindanao, un
hotel de lujo en San Francisco de SalesZ.

La entrada en el mercado de la gran propiedad de la Diputacién alenté la
promocion del suelo restante. En 1952, la Sociedad Hijos de Simeo6n Garcia, que
habia acumulado cerca de dos hectareas entre Juan Vigon y Jesus Maestro, co-
mienzan también sus ventas, destacando la segregacion de dos grandes lotes,
4.141 m2en 1954 a la Compaiiia Santa Teresa de Jesus y 5.967 m2para el Patro-
nato de Casas para Funcionarios de la Presidencia del Gobierno2

Por ultimo, la Compaifiia Inmobiliaria Metropolitana, como ya se ha dicho,
también habia mantenido una reserva de suelo importante, que también promo-
cionara en estos afos.

Martin fue causa de que durante el Glorioso Movimiento Nacional, el peligro de ruina inminente se
transformara en realidad, no quedando de las construcciones que en €l existian mas que restos de gale-
rias que fueron y son aprovechados por gente sin hogar para guarecerse de las inclemencias del
tierrgo», 1943 (AV.S. 11.496.20).
R.P., Finca 10129, folio 59, tomo 1248,

& El precio del suelo subié de 104 ptas/m2en 1943, en la venta a la Obra Sindical del Ho%ar, a
740 ptas/m2en 1954, hasta llegar finalmente en 1963 a 5.035 ptas/m2 RP., Fincas 15020, 32874 y
17427, folios 31, 221 y 6, tomos 1418, 847 y 1493 respectivamente.

Z RP., Finca 23024, folio 31, tomo 660.
B RP., Finca 4100, folio 41, tomo 728.
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Paralelamente al proceso de ocupacién de espacios vacios se asistira a otro
de renovacion puntual, que se intensificara de forma espectacular a partir de
1970. Esta actividad se extenderd de forma indiscriminada por todo Chamberi,
sobre parcelas de pequeiio o mediano tamaiio, favorecida por la antigtiedad del
caserio y un planeamiento permisivo. Sin embargo, pese a la indudable impor-
tancia de este proceso, es aun mas destacable el cambio de uso y renovacion que
afecta a manzanas enteras del distrito.

La intensidad de la remodelacion, en cuanto a dimension de las nuevas pro-
mociones, estara condicionada por la presencia de usos extensivos como areas
de vivienda unifamiliar, edificaciones religiosas, fabricas o almacenes, que se
habian instalado en los primeros afios de desarrollo del Ensanche como grandes

consumidores de espacio cuando los precios del suelo ain no habian experimen-
tado un aumento sustancial.

Sobre estas manzanas, apoyado por un planeamiento que aumenta progresi-
vamente el volumen edificable permitido, se localizaran los grandes casos de
renovacién que modificaran de forma sustancial el paisaje urbano del distrito. El
papel del planeamiento como director o simplemente como encubridor de la
renovacion es indudable: «entre las causas que promueven la destruccién siste-
matica de la estructura urbana del Ensanche destacan, por su capacidad de
transformacidon negativa, los documentos de ordenacion urbana vigentes, cuyas
determinaciones parecen haber sido disefiadas intencionadamente con este fin,
contradictorio con los enunciados conservacionistas en que muchas veces dicen
inspirarse» 29,

En esta medida, fundamentalmente a partir del Plan General de 1963 y del
Plan Parcial de Reforma Interior del Antiguo Ensanche, de 1972, los agentes
inmobiliarios contaran con las bases legales que garantizaran las nuevas inver-
siones.

Indudablemente, la normativa urbanistica sélo actia como elemento que, en
Gltima instancia, preside el desarrollo urbano; los verdaderos motores de estos
procesos hay que buscarlos en la permanencia de una gran propiedad, empleada
en usos no directamente residenciales, junto a una demanda de espacios centra-
les y, actuando sobre estos elementos, la presencia de unos agentes concretos
con una estrategia de renovacion basada en la revalorizacién de estas éareas.

En el sector occidental la renovacion tendra un caracter eminentemente re-
sidencial, actuando sobre manzanas ocupadas por conjuntos industriales, asis-
tenciales’o religiosos. Alvarez Mora en su estudio sobre la remodelacion del

XD  Martinez Sarandeses, J., «El programa de acciones inmediatas del Ensanche», Ciudady Territo-
rio, n.fl 4, 1981, pag. 26.
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Lamina |

Estado de ocupacién.
Guia Practica de Madrid. R. Roldan y A Gonzalez, 1904.



Lamina U
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Lamina Il

Calle Olivo n.a 11. Parque Urbanizado.



Calle Alenza. Destruccion de la Colonia Maudes. Al fondo se distinguen las obras comenzadas de la
nueva promocion Géminis.
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LAVINA VI

Avenida Islas Filipinas. Contraste entre las escasas edificaciones antiguas y los recientes tipos
constructivos.



Lamina VII

Calle Andrés Mellado. Renovacién completa de manzana de la promocién Sagar.






centro de la ciudad analiza detalladamente los casos mas significativos de reno-
vacion en este sectordd

Destaca, por la gran superficie afectada, el caso del conjunto Arapiles, insta-
lado sobre los antiguos talleres y cocheras de la Compafia Madrilefia de Contra-
tacion y Transporte que, en 1954, cambiard de denominacion por la de Valle-
hermoso, S. A, y promocionara un gran centro residencial, con locales comercia-
les y de oficinas.

Las restantes actuaciones sefialadas son posteriores: en los afios sesenta so-
bre la fabrica Gal, promocionada por la misma Compafia Gal, se construira el
conjunto Galaxia; también dentro de la tipologia de viviendas de lujo se edificara
sobre la manzana de la fabrica Laurel de Baco, en los setenta, el conjunto resi-
dencial INUSA. Por ualtimo, el complejo FILASA se desarrollara en las mismas
fechas sobre el Asilo de Convalecientes de San Vicente Padul.

Este proceso de radical modificacion de la morfologia tipica del distrito ha
experimentado actualmente un descenso considerable, vinculado en gran medi-
da a la crisis econdmica, pero también a la promulgacion de una normativa de
proteccion del espacio edificado.

D Alvarez Mora, A, Las transformaciones del centro-ciudad en el modo de produccion capitalista,
Madrid, COAM, 1979, y La remodelacion del centro de Madrid, EdiL. Ayuso, Madrid, 1978.
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