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El catastro 
X la geografía de la ciudad 
de Madrid 

E 1 uso de la documentación catastral 
cambió en los años setenta los 
modos de hacer geograÍía urbana y 

de entender la ciudad. Se miciaba con 
ello una esforzada y fecunda línea de tra­
ba¡o para los geógrafos urbanos: la de 
comprender el hecho urbano y la urbani­
zación a pan ir de las relaciones mutuas)' 
complejas emrc propiedad del suelo, pro­
moción inmobiliaria y rasgos morfológi­
cos actuales de nuestras ciudades. [ste 
modo de trabapr ha dado resultados 
Yahosos en el caso de Madrid, por parte 
de 111\'esugadores vinculados micialmen­
te a Manuel de Terán. 

A mediados de los años sesenta, la geo­
grafia había adquirido una notable madu­
rez investigadora en temas de geografía 
regional agraria. Los geógrafos rurales 
estaban utilizando ampliamerne los datos 
del Catastro de Rústica, señalando su 
caracter insustituible, aun siendo cons­
cicmes de sus límites y defectos como 
fuente geográfica (Uw1z Ü'\TI\ FRO'>, 
1971 ). El conoc1mierno de las f uernes 
catastrales urbanas se estaba demorando. 

[n 1968, por primera vez, Francisco 
Qu1rós llamaba la atención sobre este 
hecho y poma a d1sposic1ón de los in\'eS­
ugadorcs lo que Eduardo Maruncz de 
P1son, que estaba trabajando sobre Sego­
\'Ja y él mismo, habían encomrado en la 
Delegación de Hacienda de esa c1uclacl: 
«Si las fuentes contemporáneas para la 
Gcograf1a agra na nos son conocidas desde 
hace tiempo no puede decirse otro tamo 
de las relau\'as a la Geografía urbana.» 
(QLJROS, 1968, 332). El Padrón de f-incas 
Urbanas, el Catastro de 1918, el Registro 
ele la Propiedad Urbana en \'1gor, las fichas 
de la Contribución Terntorial Urbana y 

los planos parcelarios corresponcl1emes 
aparecían all1 , por primera vez en la litera­
tura geográfica, descritos y presentados 
como indispensables para analizar la 
estructura de la propiedad urbana, las 
densidades por superfi cie edificada, el 
\'alor del suelo y de la cduicación, para 
fechar el proceso del crecimiento del área 
edificada, elaborar planos represemati\'OS 
ele la alLUra de la edificacil'm, de las remas 
de los locales de negocios )' residenciales, 
cte. «El que en algunos casos, conclu1a 
Quirós, el \'alor de los elatos sea rclati\'O 
no disminuye su utilidad, más aún si se 
tiene en cuenta que no pueden ser susti­
tuidos por otros.» (Id., 335). 

El maestro Terán estaba en esos años (y 
en relación con Quirós) transitando hacia 
un nuevo enfoque geográfico del hecho 
urbano: la ciudad, «la operación trans­
mutadora más radICal lb·ada a cabo por 
el hombre en el medio natural», «el ms­
trumento más eficaz ele organización y 
humanizacion del espacio», entraña, 
dcc1a t-.1anuel de Teran, ocupación inten­
siva del suelo estrechamente vmculada 
con su valoración económica (Tl·RA\i, 
l 966, 190). Las tasas de ocupacion del 
espacio edificado permnen, \'istas con 
perspecti\ a geográfica y no soe1ok>g1ca, 
avanzar hacia las estrncturas urbanas. No 
por azar, Tcrán recomendaba en aquellos 
ulumos años sesenta la lectura de un libro 
sobre Estrasburgo, expres1,·ameme subti­
tulado, «de las densidades a las estructu­
ras urbanas» (NONN, 1966) y estaba fas­
cinado por los Atlas de las grandes 
capnales europeas que se estaban enton­
ces publicando (Pans, Viena, Londres, 
cte.). Como Qut rós, aspiraba a que el 
estudio del paisaje urbano llegara a la 

JOSEFINA GÓMEZ 
MENDOZA 

madurez alcanzada en el análisis del pai­
saje agra1io, y para ello reclamaba como 
imprescindible la utilización del plano 
parcelario catastral )'el estudio de su e\'o­
lución. Sobre este análisis basaba tocio un 
programa de trabajo: 

«El 111-ecio de la tierra en una economía 
agrwia refleja d uso que se hace de ella en 
función de suferlilidad,facilidades de explo­
tucion y accesibilidad al mercado. En la ciu­
dad igualmente, el precio ele/ suelo, su ré­
g1mrn de apropiación, su reglamentación, 
las rn1iacioncs de la renta urbana y de las 
inversiones inmubilia1ias, tocio lo que desde 
un punto ele vista político, jundico y finan ­
ncro cifccta a la estructura de la propiedad 
urbana, tiene su r~~rjo en d uso que de el se 
hace, en la orga11i.::_acio11 del plano, en el 
alzado ele los eclificios y constituye, en co11sc­
cuc11cia, uno de los factores estructurales del 
paisc~jc urbano.» (TLRA,, 1966, 195). 

Veremos cómo se cumple este progra­
ma para el caso de Maclticl en relación con 
el uso de fuentes catastrales y registrales. 
Pero ames es nccesmio comelllar cuál es 
el recorrido cicnufico que lle\'a a la geo­
grafía y a los geógrafos a abordar el estu­
dio estructural de las grandes ciudades. 

D el estudio fisionó1nico y 
funcional de los 
pequefios núcleos al 
estudio estructural de la 
gran ciudad 

Se ha comentado a menudo que el 
desarrollo de la geografía urbana se retra­
só en relación a otras ramas de la geogra­
fía) que los pocos estudios urbanos ele los 



años cuarenta )' cincuenta se reí e rían a 
ciudades pequeñas (DEL R10, 1975, 
l.033; MAS, 1989 a, 168). La explicación 
hay que buscarla en el fuerte anclaje te1Ti­
t01ial y paisajístico ele la primera geografía 
moderna que se avenía mal con un medio 
edificado lo suficientemente extenso 
como para que la naturaleza hubiera sido 
expulsada de él. Mientras la pequeña 
aldea es toda ella paisaje natural, y la gran 
ciudad, en cambio, desplaza, persigue y 
elimina a la naturaleza hasta los aiTabales 
de su contorno (TERA'-1, 1936 y 1942), la 
pequeña ciudad, entre ambas, represema­
na el equilibrio entre namraleza )'paisaje» 
(TrR.\,, 1942, 163). Lo que le lle\'a a 
Terán a abordar el relato y el retrato, pri­
mero de tres núcleos como Calatayud, 
Daroca y Albarracin y, posteriormente, de 
Sigüenza,Jorrnas expresivas ele un paiscyc y 
de una ctillura (le/., 1942, 1946), que se 
reílejan, por lo general, en el plano y en el 
caserío (MAS, 1989 a, 169). 

Se tenía así la versión espanola de los 
estudios morfológicos alemanes cuya 
continuidad había sido interrumpida 
por las dos guerras, la nuestra y la mun­
dial. Los libros de G. Niemeyer sobre las 
ciudades de la Baja Andalucía, de Otto 
jessen, o el primero en el tiempo del 
arquitecto Oskar jürgens sobre el desa­
rrollo de las ciudades españolas, son 
buen testimonio de ello (TERA'\, 1936; 
Jt R(,[N'i, 1926; jESSEN, 19-+6). Como 
bien ha señalado Rafael Mas, a propósito 
de estos trabajos españoles de los años 
cuarenta, el contenido de estas monogra­
f1as urbanas consisua en la comproba­
ción histórica del pulso de la ciudad a 
través del cotejo hombre-medio llevado 
hasta el presente. En definitiva, como 
dijo el propio Terán, histolia explicada 
geográficamente, porque la historia urba­
na adquiere categoría geográfica cuando 
directa o indirectamente se expresa en el 
suelo y contribuye a la creación de un 
paisaje urbano (Terán, 1946, 1 71 ). 

Para ello se necesitaba una buena 
información bibliográfica y de los docu­
mentos conser\'ados en los archivos 
urbanos, así como callejear metódica­
mente y con sensibilidad para captar el 
alma de la ciudad y transmitirla con cali­
dad literaria suficiente a través de cua-

dros del paisaje urbano (Mas, l 989 a, 
l 69-170). 

«Tocia ciudad es t111 paisaje, L111 lro:::o ele 
supc1ficie terrestre dotado de un dibujo, 
unas formas y colores determinados. La ciu­
dad Licnc Ltn rostro con fisionomía y gesto 
peettliarcs, y la tarea más fina y sutil del 
gcografo de ciudad consiste en inte1prctar el 
paiscije urbano, desentrañar el mcís profun­
do senlido de sus rasgosfisionomicos, captar 
la intimidad psicológica de la ciudad.» 
(Tu~ .. \'\J, 1942, 119). 

Rasgos fisionómicos que se leen en la 
adecuación del plano a la topografía y en 
una edificación con materiales tan adap­
tados que la convierten casi en arquitcc­
lw a gcologica o litológica. Así por ejem­
plo, Albarracm se adapta a la estrucmra 
tabular del paisaje geológico y traduce 
en el escalonamiento de sus casas la 
superposición de bancos de material 
litológico, mientras la red de callejuelas 
es un conjunto de torrentes. El arte 
mudejar ele las creaciones arquitectóni­
cas de Calatayud refleja las máximas 
posibilidades artísticas de la arcilla, de 
manera que más que de un estilo histó­
rico se puede hablar de un estilo nlltural 
o g,eogrcifico, al que los demás estilos 
arquitectónicos prestan obediencia 
(TIR.\'-1, 1942, 180, 183 y 201). Mien­
tras que en Sigüenza la caliza y la arenis­
ca de tonos dorados y rojizos dan a la 
ciudad su especial cromatismo. 

En este esquema, los aspectos f unc10-
nalcs se integran tanto mejor cuanto más 
tengan que ver con el medio natural y la 
situación urbana: ciudades campesinas, 
monof uncionales o comerciales. En cam­
bio es mucho más difícil encajar los 
aspectos económicos y sociales. 

Tanto más cuanto que en el decenio 
siguiente, en el de los cincuenta, se pro­
duce la inmigración masiva, el máximo 
crecimiento de las ciudades, la aparición 
de nuevas formas de urbanización en 
barriadas perifé1icas y la de la patolog1a 
suburbial. La nueva realidad económico­
social , la del campo al suburbio, utili~ando 
el titulo de un libro de la época, se \'a 
imponiendo a la geografía urbana por 
encuna de esos -por tantas razones mag-
111 ficos- cuadros de ciudades dctenidlls 
en la historia. 

El grupo de estudiosos vinculados al 
lnstlluto de Geografía juan Scbastián 
Elcano, cuya revista es sin interrupción 
alguna Eslttdios Geográficos, va realizan­
do aproximaciones sucesivas a la nueva 
realidad urbana madrileña. Se trata, pri­
mero, de los estudios de contornos )' 
municipios del entorno (el primero 
I-fonaleza en 1955, después Fuencarral, 
Leganés, Gctafe, etc.) y los de barriadas 
obreras (el ultimo el de Doña Carlota en 
el Puente de Vallecas en 1969). En el 
numero de Estudios Geográficos dedica­
do a Madrid en 1961, el título del artí­
culo de Quirós resulta bien expresi\'O de 
la investigación emprendida por el 
grupo de Terán: Getafe: Proceso de indus­
tiiali:::llciün ele una villa de carcícter rural 
en la ::ona de i1~~uencia de Madiid. 

El propio Terán da la pauta general 
cuando en el artículo dedicado al creci­
miento espacial de Madrid a partir de 
1868 (año del derribo de la muralla), 
publicado en ese mismo número mono­
gráfico, subraya la claridad de la organi­
zación te1Tito1ial de Madrid: centro histó­
lico, «de denso y apretado casetio como 
los granos de una granada»; Ensanche. 
cuadriculado )' en perfecta continuidad 
con el centro, formando una sola }' com­
pacta mancha urbana; barrios nue\·os, 
colonias )' suburbios en mancha discon­
tinua, que constituyen una zona porosa)' 
abierta; y la corona periférica de los pue­
blos del Gran Madtid (TERA'\, l 961 a, 
356). Estructura que reproduce la admi­
nistrativa de 1869: casco, ensanche )' 
extrarradio. Pero, además, el autor subra­
ya que el crecimiento de Madrid se ha 
hecho de modo tentacular siguiendo la 
dirección ele las grandes vias de comuni­
cación salvo en el NVV 

Apenas hay trabajos en este primer 
momento sobre la ciudad consolidada. 
El más conocido es el del propio Terán 
que aborda conjuntamente el estudio 
comparado de dos calles muy distintas, 
Alcala )'Toledo. 

«Más pronto madura y envejecida, más 
conservadora ele su caráctc1; tradición y 

fisionomw. mas homogcnea en la totalidlid 
de su rccorndo, la de Toledo. Diferenciada 
y discontinua en el tiempo y en ei espacio la 
de A/cala; recompuestos su planta y al::ado 
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originalios, como resultado de w1 continua­
do proceso de crecimiento y renovación c¡uc 
ha registrado en cada momento las inquie­
tudes y 1m1da 11;;:as de la capitlll y rnyo reco­
rrido va en el tiempo, de la iglesia y el pala­
cio barrocos a ICI capital bancario y 
finw1ciera; en el cspC1cio, de la suntuosidad 
de la piedra pulida, el bronce dorado y el 
mármol, a la lwmildc y chata vivienda de 
ladlillo cocido en los lcj(lres ele Las Vrnlas.» 
(Tl:Rt\N, 1961b,375). 

Se t rata de un corte transversal, por 
analoi:,ría con los topográficos y geológi­
cos, con el que trazar un perfil ele Madrid 
em ero para caracterizar sus barrios y 
zonas llenas ele significación. Como se ve 
una ágil e imeligeme adaptación a la gran 
ciudad del método ya experimentado en 
la pequefla. Pero también con el cambio 
cuali tativo que emrafla el uso del plano 
parcelario, de la cartografía histó1ica y de 
las licencias de construcción del archivo 
de la villa. para la descripción y planta de 
los edificios. Lo que le permite al autor 
concluir que la calle de Toledo, aunque 
haya perdido parte de la unidad y armo­
nía fisionórnica que cautivaron a Galdós, 
conserva casi imacta su estructura parce­
laria: «la semejanza entre la Planimetría 
general de Madrid ( 1757-1764). el plano 
ele lbáñez Ibero y el p lano parcelario 
acwal es verdaderameme sensible. Per­
dura la compleja compartimemación en 
parcelas regulares trapezoidales o de figu­
ra irregular, quebrados su lados una y 
otra vez, que atestigua un largo y laborio­
so proceso de división y reagrupación.» 
(TER,\N, 1961 b, 464). 

Es la calle Toledo una calle humilde y 
trabajadora, cuyo ritmo es el del trabajo y 
quehacer dia1ios de la ciudad. 

«Pulso lenso y apresurado en las prime­
ras horas de la mal'wna, sostenido su .flujo 
hasta las nueve por la movili;;:ación de obre­
ros y de empicados, y hasta las once por la 
de los cwniones de carga. AtenL1ado después 
su latido, vuelve a rCC1nuclarse entre la tma 
y las dos, _v tras una mieva pausa, se rea­
mida después de las seis en el rc}hUo relaja­
do ele una jornada cumplida y acabada .» 
(TER\I\, 1961 b, 476). 

Es el pulso diario de una calle que en 
ocasiones ha sido testigo de estallidos 
revolucionarios. Como los que conmo-

vieron con motivo de la huelga del 1917 
a la baniada de Cuatro Caminos, estudia­
da por Manínez ele Pisón, en una prime­
ra fase investigadora de signo urbano, 
que le dio ocasión para reílexionar con 
carácter general sobre las circunstancias 
sociales y políticas del suburbio. (Maní­
ne;: ele Pisón, 1964). 

Las nuevas fuentes documentales. los 
nuevos métodos y una sensibilidad social 
renovada venían a añadirse a incorpora­
ciones bibliográficas decisivas de los aflos 
cincuenta y sesema: la crítica de Pierre 
George. el método de análisis de un 
barrio de jean Trican. cuyo texto sobre el 
hábitat y la estrucwra urbanos en versión 
de la Documcntation Jranc;aisc, fue muy 
difundido desde el Instituto Elcano, la 
socialcristiana del sociólogo Chomban 
de Lauwe, además de los funcionahstas 
anglosajones. A mediados ele los sesema 
la nue\'a concepción teraniana de lo 
urbano estaba mad ura, rechazando el 
mero tratamiento fisionómico, confir­
mando la crisis del concepto de género de 
vida urbano e incorporando un punto de 
vista csuuctural y demográfico más ajus­
tado a la consideración ele la gran ciudad 
y, sobre todo. ele Madrid. 

Con todo, los nuevos métodos y las 
nuevas f uemes fueron probados inicial­
mente en otros lugares. El destino acadé­
mico condujo a Quirós a La Laguna y 
motivó que fuera precisamente en esta 
ciudad donde bajo su dirección se traba­
jara por primera vez geográficameme con 
elatos catastrales. Ramón Pérez González 
publicaba en l 971 un amplio estudio de 
las formas y niveles de ocupación del 
suelo de esa ciudad, del cambio de pre­
cios de suelo por calles emre 1941 y 
1969, de la estructura de la propiedad y 
morfología del case1io y del régimen de 
tenencia, elaborados a partir de las fichas 
ele la Conuibuci.ón Tenitorial Urbana y 
las clasificaciones por calles a efectos de 
plusvalías. La conclusión era clara: las 
posibilidades de aumentar la proporción 
de suelo edificado en la parte catastrada 
de la ciudad estaban en manos del grupo 
de propietarios económicameme privile­
giados (PEREZ GONZALEZ, 1971) 

Por su parte, en Valladolid, se llevan a 
cabo bajo la dirección de jcsus García 

Fernández una serie de trabajos sobre 
barriadas populares en las que también 
se abordan Lemas ele estructura y promo­
ción. El propio García Fernández sin­
tetiza estos trabajos en una monografía 
sobre el conjunto ele la ciudad en la que, 
desde la primera página, afirma la segre­
gación consustancial al tipo de creci­
miento ele nuestras ciudades. 

«Entiendo por crecimiento urbano la 
expansión c¡uc en supc1ficie cxpclimenta la 
ciudC1d. Ahora bien este crecimiento se rcali­
::a de modo diferenciado. El suelo urbano 
adc¡uierc Ltna 'valoración muy distinta de 
L1110s sitios a otros de awerdo con unos prin­
cipios c¡uc son esencialmente sociales. Este 
hecho dclcrmina dentro del espacio owpado 
por la ciudad IC1 loca/i;¿ación tanto ele las 
clases sociales en barrios de un conlenido 
muy preciso, como de las áreas de actividad. 
El resultado es una organización a la que 
cabe denominar estructura urbana. Así 
pues entiendo por cslnictura urbana la 
afectación que aclc¡uicre el sucio en :::onas 
perfectamente delimitadas por su sig­
nifiwdo social o por su _función en el con­
junto de llls actividades ele la ciudad.» 
(GARCIA FER'\JANDEZ, 1974, 11). 

Como toda ciudad está, pues, social­
mente discriminada, el estudio ele Valla­
dolid es propuesto como un modelo váli­
do para la mayor pane de las ciudades 
españolas, a excepción quizá de Madrid, 
que, por su tamaño y circunstancias 
específicas, podía introduci r otras com­
plej idades. 

En Barcelona, Mercedes Tatjcr em­
prendía por aquellos años una larga y 
f ccuncla trayectoria ele investigación de lo 
urbano con su estudio sobre la Barcelo­
neta (TtllJl:R, 1973). Hay en ella sensibili­
dad hacia la geografía histórica ele la ciu­
dad, apertura a los razonam iemos ele 
corte althusseriano de Manuel Castells y 
a la urbanística italiana ele Alelo Rossi y 
toma de posición política (MAS, 1989 a, 
176). Más tarde Tatjer se conveniría en 
una de las grandes especialistas entre los 
geógrafos en la utilización ele las fuentes 
catastrales y registrales. 

Mientras tamo en Madticl amiguos y 
nuevos discípulos de Terán seguían bajo 
su dirección, acercándose a la capital. Se 
trata por un lado del conjunto de mono-
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graftas de ciudades medias del entorno 
madrileño: Segovia, Guadalajara, Cuen­
ca, reservándose el propio Terán un estu­
dio sobre Toledo que nunca concluyó 
pero del que reunió mucha información 
catastral. La Segovia de Martínez de Pisón 
es quizá la monografía de ciudad media 
que mejor representa y culmina esas his­
toriCls geogr~ficas que suponen el nexo de 
unión entre la etapa anterior y la nueva. 

«QLliero dar aquí la ra::.611 hislórirn del 
paisaje urbano de Segovia, como un .factor 
cxp/1calivo de la ciudad presente, en la que el 
gran peso del pasado es birn visible en su 
estructura y en su fisonomía. Con este .fin 
geográfico he escnto la s111tesis que sigue: el 
len/O evolucionar del pequciio con_¡unto 
urbano hasta nuestra guerra civil es lo c¡ue 
en ultima i11s1w1cia, explica fundamental­
mente ese vivo espacio de hoy que es Scgo­
\ 'W. » (M..\RTl'\LZ DE PISO"l, 1976, 11). 

Martínez de Pisón terminó su libro en 
el XIX porque decidió dar por finalizada 
esta primera etapa suya de signo urbano 
)'conferir libertad a su talante y vocación 
de naturalista. Por ello, paradójicamente, 
no incluye en su libro la elaboración de la 
documentación catastral moderna que 
habia sido el primero en descubrir. Sí lo 
hacen los autores de las tesis sobre Gua­
dalajara y Cuenca, como más tarde lo 
hará la referida a Cáceres (GARCIA BAI 1 F<;­

TfRO~, 1978; TROITl'\O VI"lL'ES.-\, 1984; 
C.\\IPESI'\JO, 1982). 

Por otra parte, están los libros sobre la 
urbanización de la Sierra de Madrid y ele 
la Campiña del Henares -rebautizada 
como Corredor-. En ambos (VALE'.\:7LTL\ 
RUBIO, 1977 en bibliografía y Gomz 
ME:-JDOZA, 1977) se estudia la propiedad 
rústica con fu entes catastrales y se insiste 
en la repercusión de los capitales urbanos 
en las nuevas formas de poseer la tierra, 
sugi riendo algo que será evidente des­
pués: las sociedades anónimas en suelo 
rústico no son en general empresas capi­
tal izadas de produccion agropecuaria 
sino operaciones de promoción inmobi­
liaria a medio y largo plazo. 

Es por fin a mediados de los años 
setenta cuando un nuevo grupo de chscí­
pulos de Terán emprende la invesugac1ón 
de la ciudad consolidada. El casco, para 
indagar en sus sucesivas reformas (RL IZ 

Figura 1. Precios de suelo en Madrid en el primer tercio del siglo x1x 
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Fuente: MAS. 1986. pags.: 33-34. 



PAL0\1FQUF, 1976); los paisajes residen­
ciales, producto de la formas ele creci­
miento experimentadas por la ciudad a lo 
largo de su histo1ia, siguiendo el esquema 
propuesto años antes por Terán e incor­
porando una fichas tipo de las edificacio­
nes más representat ivas que incluyen 
plano parcelario (BRA1'DIS, 1983); Villa­
vercle, un paisaje ele la periferia industrial 
(DLL R10, 1984); y e l peculiar espacio 
constituido por el ensanche de Salaman­
ca. Los misterios de la gran ciudad "ªn 
siendo descubiertos. 

Catastros, registros y 
protocolos notariales 

Este nue\'o conjunto de traba_1os y los 
numerosos que ele el los se deri\·an no 
hubieran sido posibles sin la explo1ación 
metódica, minuciosa y atenta de los 
documentos catastrales, registra les y 
notariales. Como ha repelido a menudo 
Rafael Mas, el geógrafo de Madrid que 
con más paciencia y perspicacia los ha 
trabajado, unos y otros se complementan 
para permnir avanzar explicaciones de 
orden geográfico. 

Los distintos catastros suministran en 
efecto 111sta11táncas de la distribución de la 
propiedad y ele los distintos tipos ele pro­
pietarios con reílejo espacial a tra\'éS del 
cmastro parcelmio. Esta \isión sincrónica 
da la imagen de la realidad de una epoca; 
cuando se comparan distintas mstantáne­
as se ve el sentido ele la evolución, 
pud1cndose idennficar los momentos de 
modificacttm más característicos de las 
formas de propiedad y el cambio tempo­
ral de significado del marco espacial (TAI -
Jl R/LoPrz. 1985; MA':>, 1982, 81 y 14 3). 
En el caso de Madrid parece claro que del 
ruedo esencialmente rural en manos de 
mayorazgos y del clero, se pasó, con los 
procesos desamoruzaclor y desvinculador 
decimonónicos. a propietarios agranos 
con distintos tamaños patrimoniales; 
posteriormente se dan compras mas o 
menos especulath·as para pasar ele rural a 
urbano r posterior enajenación que 
exuencle el Unt\'erso de los propietarios 
de casas ele alquiler. El protagonismo ele 
esta burguesia rentista se va extinguiendo 
desde la congelación de alquileres d e 

1954, siendo sustituido por la generaliza­
cion de la propiedad horizontal. 

Se han localizado y trabajado repani­
mentos de la contribución territorial de 
Madrid anteriores a la ley del Catastro ele 
l 906: po r su calidad y el hecho de que 
ruera realizado en el momento del cam­
bio del sistema tradicional de propiedad 
al nuevo, destaca el plano catastral de 
Carlos Colubí de 1865-1866 a 1:2000 
(M \S , 1982 Y 1989 b; VIDAL, 1989). 
lnclU)'e el dibujo de las edificaciones, 
\ ias de comunicación y parcelas rurales, 
especifica la propiedad de las distintas 
fincas y detalla las construcciones con 
un grado de fiabilidad ele\'ado segun ha 
cotejado Mas (MAS, 1979, 555). Han 
siclo también utilizadas la Relación de 
fincas urbanas ele 18-+6 para la evalua­
ción y repartimento de la conui buc1l'm 
e.le inmuebles, del cultivo y ele la gana­
c.lena (MAS, 1986, 31 nota 5), )'el Rcpar­
timento del año económico 1885- 1886 
(GAi 1 \M/Lwr, 1989). La si tuación ele la 
estructura de la propiedad madrilc!'ia 
del Anuguo Régimen se conoce -al care­
cerse del Catastro ele Ensenada- a través 
de los Asientos de Casas de Mad1id, de 
1750, que han sido parcialmente elabo­
rados (MAS, 1989 b, 4 1). 

Para este s iglo se cuenta con el Regis­
tro Fiscal de 1918, que utilizó Rafael l\1as 
en su estudio sobre el Ensanche ele Sala­
manca y el plano parcelario 1:500 que 
culma este sector a mitad. Y, por fin, con 
el Catastro acwal nacido de la ley de 
1964. con las revisiones recientes, en 
concreto la ele 1988, realizada a través del 
sistema de consorcio. 

Los defectos catastrales para la investi ­
gación urbana son bien conocidos y no es 
aqu1 ocasión e.le extendernos sobre el los. 
Las fuentes fiscales del XIX son desigua­
les, aunque para el caso concreto ele las 
penfenas resultan, como ha ad\·enido 
Mas, insuficientes, por el principio gene­
ral ele que se comribu1a según la renta de 
lo pose1do. con lo que primaba la renta­
bilidad de los regad1os y la relación emrc 
mayores contribuyentes y mayores pro­
p1eta rios era baja. Posteriormeme las 
exenciones de la comribución suponen 
desigualdades tributarias llamauvas. Los 
propios resultados de la reforma de 196-t 

son diversos. en buena medida por inhi­
bición municipal. Hay errores de mulari­
dacl, superficie o domicilios, de fechas de 
conSUl.ICCión, ele uso de locales, etc. (T.·\r­
JIR, 1982; GARCJA BALLESTEROS, 1976). 

Con tocio, si se toman como unidades 
de análisis las propiedades más que los 
propietarios para atenuar el efecto de la 
!ragmemación y se recurre a la relación 
nominal de éstos, la información obteni­
da es muy rica. El valor tributario resulta 
111clus1ve un dato esencial para un hecho 
tan genumamentc geográfico como las 
diferencias en el espacio: teniendo en 
cuema que la sub\'aloración seria homo­
génea y presentaría la misma desviación 
en todas panes. 

«El ancilisis ponne1101i:::ado de las distin­
tas Liases de propietarios, (. . .) debe tcne1 
como referencia básica el valor ele lo posc1-
do. De los datos cifrccidos por /aficha catlls-
1 ral, el valor smtetiza OLras circunstancias 
tales como superficie, anligiicdad, empla:::a­
micnto, .fornw de la parcela, etc. .. ; por ello, 
y a pesar ele sus inco11vc11icntes, su ullli:::a­
cion evita la repetición de wuílisis sobre 
aspectos cuyas magnitudes son similares.» 
(M.\s, 1982, 130). 

Lo que no elimma el problema de los 
valores catastrales bajos en suelos de 
gran expcctali\'a urbana y de la exclusión 
de la dehmnación de bienes endente­
mente urbanos. En efecto, hasta la gene­
rah;:ac1ón del planeamiento se ha tarda­
do en incorporar la parcela rústica a la 
urbana . .)egun elatos tomados de Max1-
mo Loizu por Tatjer, se han calculado en 
Mad rid hasta 150.000 unidades que no 
estaban contribuyendo y unos ingresos 
reales inferiores en 50% a los potenciales 
(T.\lJLR, 1989, 80-91). 

La revisión del Catastro de 1988 sol­
vcmó el problema de la crónica sub\'a­
lorac1t-'in de muchos solares realmente 
urbanos al apoyarse en las determina­
c1 o nes del Plan General de 1985. 
Quedó afectado como objeto tributario 
rusuco solamente el suelo no urbaniza­
ble y el urbamzable no programado 
clemro de los Programas de Actuación 
Urbamsuca (PAU), destinados por e l 
planeamiento a una urbanización fu tu­
ra pero en plazos y condiciones sin 
determinar, mientras quedaba excluido 
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mucho suelo no edincado e incluso no 
urbani::ado. Ello ha permitido indagar 
con verosnmliwd en la relación entre 
propiedad rustica y promoción mmob1-
liaria en el sentido de que es la inter­
,·ención publica la que encauza la 
acmac1on de esta (t\l\'-./M \L\, 199 l ). 

Pero el mayor problema inherente a la 
sola consulta catastral para un estudio 
dinamico de la ciudad es su carácter 
estauco. De ah1 que desde el principio 
las pesquisas catastrales fueran comple­
mentadas con las del Registro de la Pro­
piedad y los documentos del Archivo 
Histórico de Hipotecas. El estudio sin­
crónico se ha enriquecido de este modo 
con el diacrónico. 

Con el Registro de la Propiedad se 
trata de seguir los m·atares de algunos 
patrimonios. Fue utili::ado, por primera 
Ye::. en Es¡xui.a por Qli,·é en Santa Colo­
ma de Cramanet en Barcelona (011\1·, 
197-+)} luego han recurrido ampliamen­
te a él, Tatjer en Barcelona y Mas y sus 
disc1pulos en ~ladrid. Constan todas las 
inscripciones ele bienes mmuebles reali­
:::aclas en una demarcación territorial 
desde su íundación en 1861 hasta el pre­
sente, a panir ele los documenws nota­
riales presentados. Cada finca tiene 
número ) hay una constante anotacit'm 
de tomos ) folios en que se registran las 
ncisnucles atravesadas por esa finca, en 
parucular las segregaciones. «Por todo 
ello, el Registro es susceptible de dos uti­
lizaciones. una rastreando los ongenes) 
evolución e.le los mmueblcs actuales ) 
otra comprobando el cb·erur de las anti­
guas fincas.» (M\:--, 1979, 555). 

Finalmeme, en el Archivo Histórico 
de Protocolos ele \!taclrid se puede acce­
der a la libre consulta de los fondos con 
cien o mas mios de anuguedad consis­
tentes en los documentos autonzac.los 
por los notarios > ordenados por nota­
rios y arios. En el caso de Mad1id, Rafael 
Mas y algunos de sus c.l1sc1pulos han lle­
Yado a cabo en d1\'ersas ocasiones un ras­
treo s1sLcmáuco de los documentos sus­
ceptibles de ofrecer información sobre el 
mercado inmobiliario. Con las escruuras 
de comprnvemas y arriendos de fincas 
urbanas préstamos hipotecarios, testa­
memanas de propietarios de casas e 

Figura 2. Precios del suelo 
1881-1882 
Ptas./m2 

Fuente.· Mas, 1989 b, pag. 108. 

inventarios de bienes se ha conseguido 
procesar una muy rica 111fonnación sobre 
las caractensticas ele los inmuebles ) las 
de los contratantes. Los elatos parecen 
muy válidos aunque no exhaustr\ os. 
puesto que existe la pos1bdidacl ele que se 
escriturara fuera de Madrid (MAS, 1979. 
552-1). La 1111ponanc1a ele esta fueme es 
tamo mayor cuanto que se ha demosLra­
clo lo numerosas que f ucron las transac­
ciones 1n111obiliarias libres en Madrid 
durante el siglo XLX. 

Es en los protocolos notariales done.le 
ha encontrado l'vlas tesumonio e.le los 
libros e.le asiento de las casas en los que 
los prop1etanos y admmistradores ano­
taban gastos e ingresos. Se efectuaban 
cuando habia que dejar constancia de la 
producción monetaria de la finca (M \.,, 
1986. nota 57). 

Los tres conjuntos e.le fuentes -catas­
trales, registrales y notariales a las que 
habna que añadir las municipales )' car­
tográficas, memorias de asociaciones de 
propietarios y compaiiias urbani:::adoras, 
etc.- , ganan, según se11alan los estucho-

sos, con su utilización conjunta, suplien­
do mutuamente sus dd1cicncias. 

«Ut tttili::acwn w11¡w1ta de dos (urnLes 
de disli1110 wrcíc1e1; diácnmrco c11 d Ú1so de 
los protocolos y sinuónrco en el de los 
Rcparlimcnlos, permite w1 acerrnmicnlo 
más ri~uroso a la realidad del merrnclo 
inmobiliario. La vcrnciclacl de la infómw­
ción l(llC aportan fas C.'iffilttnl'i, as1 COl110 .'ill 

talante rnalitatil'o se \'C complementada poi 
la visw11 global que el wrte en el tiempo ele 
los Rcpw limen tos o(rclL'. La docwncnlacion 
nolarial pmporcio11a unos resultados que, al 
cotejarse co11 los clc11os ele la {urnlc (isrnl 1cs­
pecio al cmyunlo de la liL1clcid, pcrirntc valo­
ra1 quL; fn1ccion del mcrwclo se pone en 
movimiento en un mio, l/lle rcprcscntll res­
pecto al valor tollll del patrimonio cdif1rnclo 
_va que palles de la ciudacl afecta e11 mayen 
medida.» (G..\Ll..\'..\/LLtW, 1989, 153). 

Territo1io, propietarios 
fundiarios y caseros 

En los ultimas diez años han siclo 
abundantes los traba¡os sobre la ciudad 
de t\lac.lnc.l lle\'ados a cabo con los docu­
rncmos comcmaclos y con la perspectiva 
descrita. Voy a resumir ahora para termi­
nar algunos ele los resultados a los que 
llegan. Es claro que hay mucho más ele lo 
que aqu1 comento. Ademas, es C\'idente 
que, por el propósito e.le este arnculo, no 
he tenido en cuema muchos otros estu­
dios geográficos madrrlcri.os, mas demo­
gráficos, f uncionalcs, morfológicos, 
urbamsticos o de comentario del plan­
teamremo. Algunas alusiones he hecho a 
ello en otra ocasión (Ctl\tl/ t\11 '-.DtV \, 
1989, 89-90). 

Una de las primeras ideas es que los 
precios del suelo s1ntet1zan el territorio 
y su cons1dcración cl1ferencial en cada 
momento, por tanto, el mejor resumen 
de la c.11lcrenc1aC1ón interna ele la ciudad 
lo represema un plww de precios de sucio, 
elaborado con daLOs fiscales y de com­
pra\Tntas inmobiliarias. En la c1L1dad 
preinclustnal y amurallada, la d1stanc1a 
al centro es el princ ipal argumento 
territorial (MA'-, 1989 b, 32-33). Srn 
embargo, en Madrid el modelo no es el 
circular puro porque en las direcciones 
E y W las cercamas de la tapia son ámbi-



Los privilegiados, con el Palacio Real a 
occideme y el Buen Retiro y paseos del 
Prado y Recoletos a oriente. De modo 
que existe en la ciudad del primer tercio 
del XlX una especie ele banda horizon­
tal ele isoprecios, en sentido E-W, a par­
Li r ele la cual los precios caen hacia el 
Sur y hacia el None. con inrravalora­
ción d el primero rreme al segundo 
(figura 1). 

Los graneles cambios urbanísticos de 
la segunda mitad [derribo de la muralla, 
lenlitud en la consLrucción del Ensan­
che, el Canal, cememerios, el rerroca­
rril , las remodelaciones imeriores y las 
graneles operaciones residenciales, cte. 
(Ru1z P1\LO\IEQUE, 1989)] van a influir 
muy noLablemente en la modificación 
del esquema periférico. Pero, sobre 
todo, aumenta la tiranía de la infraes­
tructura viaria, orientando la dirección 
del crecimiento hacia el esquema tenta­
cular que nos es familiar, con clara 
repercusión en las lineas de isocostc 
(figura 2). Todo ello supone una jerar­
q u ización Lerritonal de la periferia 
(MAS, 1989 b). Para el inLerior de la 
ciudad se consolidan a final ele siglo las 
tendencias apumaclas: gradación decre­
cieme ele los precios entre casco. ensan­
che y extrarradio; comraste none-sur 
con mayor valoración del norte; apari­
ción del eje Praclo-RecoleLos con los 
mayores precios del suelo de la ciudad 
(AYLLO'J/L\G\~TA/T1\R,\NCl)1', 1989). 

La evolución de los precios del suelo 
del Ensanche a lo largo del siglo XX es 
muy significat iva. La constante espacial 
desde el marqués ele Sa lamanca hasta 
los años sesenta ele nuestro siglo consis­
te en un encarecimiemo del área SW y 
un abaratamiemo del NE. Después se 
van homogeneizando los precios a 
medida que todo el Ensanche va adqui­
riendo una posición cenLral, marcando 
tan sólo un aumcmo hacia la CasLel lana 
y en las calles graneles. 

«En época prelérila, la diversidad espa­
cial de los precios n:~ejaba una lno.fu11dc1 
diferenciación interna, basada en la cerw­
nfa al centro de la ciL1dc1d y el prestigio ele 
de1erminC1das calles, dando como resultado 
un espacio lolalmcnle segregado. El pC1so 
de lll segregacion residencial a las renlas 

Figura 3. Promociones inmobiliarias 
y estructura de la propiedad rústica 
a finales del siglo XIX 

Fuente: Canosa y Rodnguez Chum1llas, 1985, pag. 23. 

d({crencialcs de la cent rnliclad explica casi 
por wmpleLo el conlcnido del prcscnle 
apartado.» (MA<.,, 1982, 97). 

Una segunda idea ampliamenLe do­
cumcmada es la pcrpeluación de la cs­
lruclura nislica en la trama urbana del 
extrarradio y ele las zonas periféricas. 
Rafael Mas lo consLaLaba ya en su pri­
mer acercamiemo al exLrarraclio con el 
rin de COnLrastar las esLratcgias de la 
propiedad inmobiliaria entre esta zona 
y la del Ensanche. Conclu1a que el pla­
no actual ele los nuclcos urbanos del ex­
trarradio responde en buena medida a 
la evolución del plano parcelario rural 
inicial. Es la misma conclusión a la que 
llegan Elia Canosa e lsabel Rodrígue: 
cuando estudian las promociones ele 
urbanización marginal en la periferia 
NE (figura 3), para las que han conLado 
con las hojas kiloméLricas del lnstituLo 
Geográfico Nacional. 

«A pesar de los numerosos cambios de 
Lilula1idad, el parcelario rústico apenas ha 
si~flido alleraciones. Comparando los planos 
parcelados actuales con la cartografía de 1C1 
cstri1clurn 111.slica ll .fi1wles del siglo XIX se 
observa la pernwnencia ele esta última rn la 
trama wbanc1, sobre Lodo en lo que se r~fic­
re al manlcnimicnlo de los caminos, hov con­
vertidos en calles .Y a las rnplu ras qué en la 
l1wnC1 urbww actual supuso el l1milc de.fin­
cas de propietarios distintos.» (C\''\OS . .\/­
RODRIGUEZ Ci IUMll LA'>, 1985, 22). 

Interesa entonces conocer la evolución 
de la propiedad territorial periférica a tra­
vés de caLasLros y regisLros. Una de las 
caracte1isücas más constantes parece ser 
la gran di,isión del parcelaiio rústico, la 
escasez de cotos redondos y la dificultad 
de obtener una superficie grande bajo 
una sola linde, de modo que la mayor 
pane ele los grandes prnpielatios tenían 
sus propiedades repaniclas en una multi­
plicidad ele fincas y lugares (M..\\ 1989 b, 
110-111) (figura 4). EsLe pequeño tama-
110 del parcelario rural explica las dificul­
tades de los promoLores privados para 
gestar barriadas de gran tamaño y que las 
barriadas privadas más extensas estén 
clireCLamente relacionadas con la gran 
propiedad LerriLOrial (por ej. Moratalaz , 
que era una dehesa ya datada en el siglo 
Xlll). Por lo demás el resto de las grandes 
promociones son de carácter público y 
responden a la actividad expropiatoria. 

El vaciado y tratamiemo sistemáLico de 
las cél ulas ele propiedad del actualizado 
Catastro de Rústica lle\'ado a cabo por 
Mas y Mata para el municipio ele Madrid 
ha puesLO de manifiesto que se marniene 
la atomización de la parcelación pe1iur­
bana, vinculada a un verdadero arcaísmo 
de la Litulariclad y de la estrucLUra f uncl ia­
ria y a la autonomía que mantienen los 
disLriLos catastrales como herederos de 
los anüguos municipios que co1Tcspon­
clían a estructuras de propiedad inclcpen­
d ientes. Abundantes apellidos locales 
controlan una buena cantidad de Lierras 
muy parceladas que responden a los rue­
dos de los antiguo pueblos (MA~IMArA, 
1991, 5++-5-+6). 

En estas condiciones patrimoniales 
histó1icas y actuales no puede llamar la 
atención que diversos Lrabajos hayan 
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puesto de manifiesto el papel rector ejer­
cido por la acción pLihlica y el planeamien­
to en el paso del sucio rustico a urbano. En el 
siglo pasado y ptimeros decenios de éste, 
la dinamica de la periferia responde a la 
compraventa de fin cas y solares en libre 
mercado. Como dice Mas: «Sabido es que 
la combinación de la normativa de Ensan­
che y la inhibición municipal ante el 
extrarradio dejaban a la iniciativa pnvada 
plena libcnad en sus transacciones, con lo 
que la demanda residencial implíclla en 
una población sujeta a un fuene ritmo de 
crecimiento era el gran elemento vene­
brador del mercado» (MA-;, 1989 b, 120). 

Sin embargo, los organismos publicas 
sí inteninieron en esta época en las af ue­
ras a través de la actuación no residencial, 
al instalar los grandes equipamient0s, 
transportes y sen'ic1os, lo que resultó ser 
el segundo configurador territorial de 
importancia. Es en el siglo XX cuando la 
administración actua en el mercado resi­
dencial a través de la expropiación de la 
pequeña propiedad territorial (San Bias, 
Orcasitas, Entre\ias) o mediante poltgo­
nos que expropia y urbaniza, delegando 
la construcción en la iniciativa privada. 

Pero los poderes publicos han ac­
tuando también sobre el mercado del 
suelo, desde la aparicion de la legislac1on 
urbarnsttca, mediante las determinacio­
nes del planeamiento. No hay prácttca­
mente grandes implantaciones al margen 
del marco normatÍ\'O y es notable la capa­
cidad de inhibir la intem~nción pri\'ada 
en suelo rustico que han tenido la delimt­
tación de anillos verdes, cinturones via­
rios o instalación de graneles cquipa­
m1entL)S. Pero, sobre todo, la delimitación 
de SNU por el Plan de 1985 ha suprimi­
do la posibilidad de conversión, al menos 
en un plazo cercano, y la ele SUNP la ha 
dilatado en el tiempo. De modo que es en 
los PAU (Campo de las Naciones, Valde­
bernardo) donde mejor se aprecia la rela­
ción emre propiedad rustica)' promoción 
inmobiliaria. Queda as1 clara la dirección 
de la mten·ención publica, encauzando la 
acu,·idad de los promotores (i\ lAVt-.t\ L\, 

1991, 548-551). 
«En conjunto, pues, la ciudad ele Modlicl 

debe muchos más espacios homogéneos a los 
poderes pu/J1icos, la realc::a en especial, c¡uc 

a los restantes promotores urbanos. Y entre 
estos ti/timos, el peso de los promotores pub/i­
cos es predominante, y aun en los ¡11ll'ados la 
ayuda cxpropiato1ia ha sido notable. En ulti­
mo término, la capitalidad se muestra a lw­
vés del indudable inj1ujo del poder pLib/ico 
sobre el espacio urbano.» (A TL..A::., 56). 

Hay otros dos aspectos comprobados 
para Madnd que coinciden con las inda­
gaciones cfecwadas sobre la propiedad 
catastrada de otras ciudades. Con ellos 
voy a terminar, puesto que son analiza­
dos en otros artículos de este número. En 
primer lugar, la sustitución de los caseros, 
porque se ha generalizado la propiedad de 
ocupación. La presencia del casero está 
confirmada en la ciudad consolidada 
desde principios del XIX (MAs, 1986, 77-
80) y se generalizó posteriormeme. El 
estudio del banio de Salamanca puso de 
manifiesto que la congelación de alquile­
res que interrump1a el régimen tradicio­
nal de libertad y la regulación de la pro­
piedad individual de los pisos hizo que el 
nue\'o modelo de propiedad horizontal 
se fuera imponiendo al principio con 
1itmo pausado, porque el modelo tradi­
cional resistió los primeros bloqueos de 
alquileres, y luego en los cincuenta de 
modo fulgurante. Con algunas diferen­
cias espaciales: a finales de los setenta 
prcdommaban las comurndades de pro­
pietarios en las zonas penféricas del 
barrio, al l\i y al E, miemras las propieda­
des inc.lh,icluales se marnenían al sur ele 
las calles Onega y Gasset, al oeste de Pnn­
cipe de Vergara (emonces General Mola) 
y al sur ele Goya. 

Del mismo modo y confirmando lo 
advenido en otras ciudades, se abnan 
paso en el Ensanche de Salamanca for­
mas modernas de propiedad a trm·és de 
las sociedades inmob1ltanas. Los me­
canismos de estas transformaciones 
\'arían segun las formas de gestión ele la 
propiedad. 

Esta renovación de la propiedad inmo­
b1liana era en el Ensanche E a finales ele 
los setenta toda\'ía imperfecta. Rafael \1as 
habla de una dualidad en las fóm1ulas de 
propiedad existentes: edificios ocupados 
por sus propieLarios contraponiéndose a 
un número aproximadameme igual de 
casas en alquiler y con un unico propte-

tario. Sociedades anónimas con mayor 
importancia que en el pasado, mientras la 
nobleza se había diluido completamente, 
el clero mantenía escasas, pero extensas, 
propiedades que iban a engrosar el volu­
men de lo renovable y un Estado que se 
mantenía al margen (MAS, 1982, 123). 

En resumen, los geógrafos, vaciando 
concienzudamente los documentos 
catastrales, registrales y notariales han 
acumulado un notable y valioso trabajo 
empírico sobre la ciudad de Madrid. ln­
cluso en los momentos de mayor inten­
ción ideológica nunca abdicaron de la 
meticulosidad y el esfuerzo del trabajo 
empirico y documental. Su indudable 
preocupación por la segregación social 
urbana, su conocimiemo suficiente de la 
reílex1t'ln teórica -en general sólo fo­
ránea- sobre la rema urbana y los proce­
sos de reno\'ación, no les hizo abandonar 
la investigación sobre el terreno y a esca­
las cada vez más minuciosas. 

Ello ha permitido acumular una 111-

formac1ón y una explicación muy im­
portantes sobre la dinámica y la orga­
nización urbanas sin desatender en 
ningún caso los aspectos morfológicos de 
la trama y del caseno. Probablemente lo 
logrado ha colmado con creces las expec­
tativas de los años sesema. • 

josefina Gómez Mendoza 
Catedrática de Geografía l fumana 
Universidad Auwnuma ele Madrid 
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