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El 2roceso de conformación 
de la planta 2arcelaria 
del Madrid del siglo XVIII 

DOLORES BRANDIS 
GARCIA 

E 1 presente trabajo se integra en un 
proyecto más amplio que pretende 
construir la historia de la planta 

parcelaria del Casco Antiguo madrile­
ño. El objetivo que nos mueve es doble. 
En primer lugar, la necesidad de cubrir 
un aspecto poco estudiado y funda­
mental cual es el de las características 
que el plano parcelario ha ido adqui­
riendo a lo largo del tiempo y de los 
procesos que explican su dinámica. Y 
es que este conocimiento se nos mues­
tra indispensable no sólo para el enten­
dimiento de la forma urbana pasada y 
presente, sino también para la mejor in­
terpretación del continente y el conteni­
do de su marco edificado. Por otro lado, 
el esrudio dinámico contribuye, ade­
más, a profundizar en los procesos ge­
nerales que a lo largo de la historia 
transforman la planta de las ciudades. 
El segundo objetivo, y no por ello me­
nos importante, es insistir en la nece­
sidad de preservar, en todo lo posible, 
el patrimonio histórico de nuestras ciu­
dades, y del que la planta parcelaria es 
uno de los testimonios que mejor per­
mite reconocer el pasado de la forma de 
la ciudad, ya que se trata de uno de los 
elementos más perdurables del paisaje 
urbano. 

Pretendemos, pues, empezar la cons-

trucción de la historia del plano parce­
lario del Casco Antiguo madrileño a 
partir del instante en que las fuentes 
cartográficas se nos muestran fiables, y 
rastrear su dinámica hasta la actuali­
dad, con el fin no sólo de trabajar las vi­
siones sincrónicas que impone la carto­
grafía y mostrar las transformaciones 
que se suceden, sino también descubrir 
las formas parcelarias heredadas que se 
reconocen en el plano actual. 

Este trabajo constituye la primera 
parte del proyecto apuntado, pues las 
dimensiones del co njunto obligan a 
fraccionarlo. En base a ello estructura­
mos su contenido de forma que tenga 
entidad en sí mismo e intentaremos que 
a la vez sirva de marco de referencia en 
las sucesivas etapas del estudio. Tras 
evaluar las posibilidades y rigideces que 
impone la documentación existente pa­
ra marcar el inicio de la investigación, 
optamos por partir del momento en que 
aparece fielmente acreditada la planta 
parcelaria de la villa y procedemos a 
desvelar su proceso de conformación. 
En el desarrollo intentamos ahondar en 
las claves de las características y dispo­
sición que presenta las parcelas, lo que 
ayuda a reconstruir el proceso e invita a 
inquirir en los agentes urbarros más sig­
nificados del mismo. 

Ahora bien , el hecho de que el pri­
mer diseño parcelario con que cuenta la 
ciudad de Madrid, la Planimetría Gene­
ral, esté fechado a mediados del siglo 
XVII!, imposibilita cualquier intento de 
precisar el dibujo de la planta parcelaria 
de la Villa en momentos precedentes. 
Es cierto que se dispone de la instantá­
nea de l 656 que aporta la Topographía 
de Pedro Teixeira pero, aunque el cote­
jo de ambos documentos permita de­
tectar las transformaciones más expre­
sivas de la planta urbana, el distinto tra­
tamienro de representación cartográfica 
-la perspectiva caballera del conjunto 
para 1656 y la distribución parcelaria 
de cada manzana en el XVlll- dificulta 
poder certifica r con exactitud los cam­
bios operados. 

Sin embargo, la Planimetría General 
nos ofrece la posibilidad de conocer en 
qué medida la planta parcelaria del xvm 
es herencia de un diseño anterior, o si, 
por el contrario, es producto de la re­
producción del mismo. la información 
que dicha fu ente aporta sobre el núme­
ro de «Sitios antiguos» que conforman 
cada una de las fincas , permite precisar 
los casos de agregación, segregación o 
permanencia de las antiguas parcelas 
que dieron como resultado el plano 
dieciochesco y, en consecuencia, ayuda 



a aproximarnos a la distribución parce­
laria que con anterioridad presentaría 
la villa. Además, la explotación de fuen­
tes complementarias, como el Censo de 
1597 de Tomás López, la Consulta de 
Diego del Corral y A rellano de 1620 y el 
Vecindario de 1717, aporta informa­
ción que permite deducir cómo eran las 
características que progresivamente iba 
adquiriendo el caserío. 

En definitiva, la Planimetría General 
de Madrid se constituye en un documen­
to cartográfico de primer orden para des­
velar el proceso de conformación de la 
planta parcelaria de la villa del XVIII. Pe­
ro además, la información de carácter ca­
tastral que la acompaña (nombre de los 
propietarios de las fincas y de los sitios 
antiguos, carga tributaria que soportan, 
renta que genera el inmueble, etc .. ), 
reunida en los Libros de Asientos, per­
mite una más ajustada interpretación. 
Dicha fuente en su conjunto se consti­
tuye, pues, en el más importante preca­
tastro urbano del Antiguo Régimen, y 
un claro antecedente del Registro de la 
Propiedad Urbana. 

« Por quanto haviendo resuelto extin­
guir la junta de Aposento, y que los efectos 
que estavan a su cuidado se administren 
por el Superintendente General de mi Real 
Hacienda, en la forma , y con las reglas que 
perciben las Ordenanzas, y Instrucción 
que se insertarán ... », así rezaba La Ins­
trucción dada por Fernando VL el 22 de 
Octubre de 1749. En consecuencia, la 
Regalía de Aposento se incluye, como 
un ramo más, en el sistema impositivo, 
al sustituirse la prestación de aloja­
miento material por una contribución 
pecuniaria proporcional a La renta 
anual real o potencial que generaban los 
inmuebles, aunque respetándose los 
privilegios de exención anteriormente 
concedidos (1). 

(l ) La exploración que hemos realizado de la 
Planimetría General de Madrid procede de la 
edición facsimilar del original editado por Taba­
press, S.A. (1988). Para más información sobre 
el signi[icado y las características de dicha fuen­
te véase Mohna (1960) y Marín (1989). 

Las pennanencias de la 
planta parcelaria anterior 
al siglo XVIII 

Previo a presentar las herencias par­
celarias que perviven en el Madrid die­
ciochesco creemos conveniente inten­
tar precisar su significado, y no sólo pa­
ra comprender e interpretar mejor su 
razón de ser en el momento histórico 
que nos ocupa, sino también para valo­
rar su presencia, en lo que se merece, 
con argumentos de peso cuando sea el 
momento de identificarlas en el paisaje 
de la ciudad actual. 

El significado de las permanencias 
parcelarias 

El hecho de que la Planimetría iden­
tifique a parcelas del siglo xvm con su 
sitio antiguo nos permite, a priori, ha­
blar de permanencias de la planta ante­
rior. Ahora bien, lo que no se explicita 
en la fuente es la fecha en la que el sitio 
aparece como tal y, como después vere­
mos, tampoco del momento en que va­
rios sitios se agregan para formar una 
parcela del siglo XVIII. Con este presu­
puesto, y en el intento de ajustar el mo­
mento temporal del antiguo parcelario, 
debemos bucear en fu entes comple­
mentarias con Las que cotejar la infor­
mación del Libro de Asientos. 

Llegado este punto, apostamos por­
que La Planimetría asigna un sólo sitio a 
las parcelas que ya existían como tales 
en 1587, y esto, aunque fuesen resulta­
do de anexiones anteriores de varios si­
tios. El hecho se confirma a través de 
otras fuentes, y ha sido fácil compro­
barlo en la parte más antigua de la villa. 
Así, por un lado, sabemos que la fecha 
de 1587, la más remota que se mencio­
na en la Planimetría, no por casualidad 
viene a coincidir con la del libro de 
Aposentamiento más antiguo del que se 
tiene noticia, y resultado de la que sería 
La primera Visita General que se realiza 
para tener constancia no sólo de las ca­
sas que soportaban carga material de 
aposento sino también de aquellas que, 

en su defecto, contribuían con una car­
ga en metálico, así como para imponer­
la si no la tenían asignada o, por el con­
trario, registrar el hecho de haber sido 
redimida. También es conocido que 
desde 1565 y hasta 1588 se dictan dis­
posiciones para que Las casas que so­
portan carga de aposento puedan susti­
tuirla por un tributo monetario, siem­
pre que se Labren de nuevo o hagan 
reformas que mejoren las condiciones 
de la edificación incluyendo, si fuera 
preciso, la ampliación de su superficie 
en planta. De ahí que, en La Planimetría, 
las parcelas con inmuebles reedificados 
sobre varios sitios anexionados antes 
de 1587 contribuyan con un canon en 
metálico y que la primera fecha de pago 
registrada sea de finales del XVl. 

Por otro lado, y apoyándonos en Lo 
conocido acerca del ritmo temporal, es­
pacial y formal del crecimiento de la vi­
lla y de la renovación de su caserío 
(Brand is, 1983 ), podemos interpretar 
aquellas otras parcelas que también se 
identifican con su antiguo sitio pero 
que, a diferencia de las anteriores, se les 
impone la carga o se privilegian más tar­
de, durante los primeros años del siglo 
XVll. Creemos que pueden considerar­
se permanencias de las casas conocidas 
como « a la malicia» o «de incómoda 
partición», a las que anteriormente no 
se había impuesto la carga de aposento 
por las dificultades materiales que pre­
sentaban para el hospedaje, siendo en 
1606 cuando se dispone que sobre ellas 
caiga también el peso fiscal, contribu­
yendo con la tercera parte de sus alqui­
leres. Su existencia a lo largo del siglo 
XVII está suficientemente demostrada, y 
así sobre un total de 9.4 39 casas para 
1620, las de tercia parte son 6.244, 
coincidiendo con las que recoge la Visi­
ta de 1626-1632 realizada expresamen­
te para tasar sus alquileres. Y es que si 
aceptamos que en 1561 había alrededor 
de 3.000 casas (Molina,1960) entende­
mos que el crecimiento que experimen­
ta La villa a partir de entonces corra es­
pecialmente a cargo de este tipo de edi­
ficación y, de ahí, su notoria presencia. 
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El confrontar la Planimetría con el 
Plano de Teixeira permite, también, ha­
cer algunas precisiones relativas a la co­
rrespondencia que pudiera haber entre 
el caserío de 1656 y los sitios antiguos. 
Parece que el autor de la Topographia 
aspiró a realizar un auténtico plano par­
celario, y que la cifra de los inmuebles 
que se representan se aproxima gran­
demente a la de los 11. 416 sitios de la 
Planimetría (Malina, 1975). No es nues­
tra intención determinar esta corres­
pondencia, pero tras comparar algunas 
manzanas hemos constatado la d ificul­
tad de hacerlos coincidir con una cierta 
precisión, y no sólo por La figuración en 
perspectiva de la planta de Teixeira, si­
no porque son muy frecuentes las man­
zanas en las que el monto de Los sitios 
que aporta la Planimetrí.a es siempre 
mayor al de las casas representadas en 
el siglo XVII. Esto se podría explicar si 
consideramos que algunos sitios de la 
Planimetría se identifican con parcelas 
que se agregaron después de la primera 
Visita General de 1587, contribuyendo 
a conformar la planta de 1656. 

A la vista de todo lo anterior nos atre­
vemos a sostener que los sitios antiguos 
no se identifican con ninguna fecha con­
creta, pudiendo sólo aproximamos a un 
período temporal y siempre que tenga­
mos en cuenta el ritmo y la impronta es­
pacial del proceso de crecimiento. Y esto, 
porque no hay una correspondencia en­
tre límites físicos perfectamente datados, 
como son los distintos cerramientos, y la 
ocupación del espacio extramuros, que 
siempre iba por delante en el tiempo. En 
consecuencia, apostamos por el hecho de 
que los sitios antiguos a que se refiere la 
Planimetría responden a la situación par­
celaria previa a dicha consulta. 

Así pues, consideramos como per­
manencias las parcelas que se sobreim­
ponen a su sitio antiguo, y que pueden 
identificarse bien con las que ya existí­
an como tales en 1587, aunque algunas 
procedieran de agregaciones anterio­
res, bien con las que se labran a partir 
de la instalación de la corte y hasta 
1626-1632, y que mantienen la morfo-

logia de su primera ocupación, o bien 
con aquellas que aparecen más tarde, 
conforme va creciendo la villa, y que 
también perduran hasta mediados del 
siglo XVlll. Tras estas precisiones inten­
tamos a continuación establecer una ti­
pología de las permanencias parcelarias 
fundamentada a través de los paráme­
tros que se nos permite analizar (mor­
fología, localización, propiedad, aproxi­
mación temporal de la ocupación, etc.) 
y en las relaciones que se establecen en­
tre ellos, y que dan como resultado la 
conformación de manzanas y trazados 
urbanos fácilmente identificables. 

Tipología y distribución espacial de 
las permanencias parcelarias 

En la parte más antigua de la villa, la 
que encierra el primer recinto medie­
val, son muy numerosas las parcelas 
que en el siglo XVIII se identifican con 
su antiguo sitio y muestran muy varia­
das formas y tamaños, llegando algunas 
a ocupar una manzana entera y, en ge­
neral, formando un conjunto que desta­
ca por su holgada superficie parcelaria. 
Mientras que el trazado medieval pare­
ce que se conserva con bastante fideli­
dad, aunque algunas manzanas pudie­
ron alterarse al asimilar calles de segun­
do orden, es el parcelario primitivo el 
que ha sufrido desde entonces las ma­
yores transformaciones. Fueron las más 
notables familias y la administración las 
que procedieron a agregar parcelas pa­
ra levantar grandes inmuebles en las ca­
lles de mayor prestigio y cercanía alcas­
tillo, conforme iba la villa adquiriendo 
importancia y creciendo en superficie. 

Y es que, el antiguo recinto medieval 
fue desde muy pronto el centro de la vi­
lla, donde tenían lugar las actividades 
del poder municipal y se ubicaban las 
residencias de las familias más impor­
tantes. Pero es tras la instalación de la 
corte en 1561 cuando se precisa más 
espacio, y no sólo para el desarrollo de 
las nuevas funciones de gobierno, sino 
especialmente para el alojamiento del 
estamento nobiliario que a partir de 
ahora fija su residencia en la villa la-

Figura 1. Casas que fueron 
señoriales en el transcurso de los 
siglos XVI al XVI 11. 

t O O 200 M 

Fuente. Cartografía y documentación vana 

brando casas señoriales, lo que provo­
cará irremediablemente la transforma­
ción del sector más cercano a la resi­
dencia del monarca (Fig. 1 ). 

El acondicionamiento de este espa­
cio se resuelve mediante la renovación 
de los edificios, siendo común unir an­
tiguas parcelas con el fin de conseguir 
superficies más amplias y acordes a las 
necesidades de sus nuevas funciones y 
usuarios. Cuando este proceso de agre­
gación tiene lugar antes de 1587 la Pla­
nimetría no lo registra y asimila la fu­
sión a un solo sitio, tal y como hemos 
señalado más arriba. Así, la casa del du­
que de Uceda, que ocupa una manzana 
entera en la calle Mayor, aunque se le­
vanta en 1609, sabemos que lo hace so­
bre varios solares anteriormente ocu­
pados por antiguas casas señoriales. O 
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la de la familia de los Benavides, en la de 
Segovia, que se construye en 1607 y 
que, al ampliar la que fue de los Vargas, 
conforma también una sola manzana 
(Tovar, 1989). Del juego de las fechas se 
deduce que las parcelas se agregaron 
antes de la Primera Visita General de 
1587, por lo que es después de cons­
truido el nuevo inmueble cuando se tie­
ne la primera noticia de pago para exi­
mir de la carga impuesta entonces, en 
1614 para el de Uceda y en 1612 para el 
de los Benavides. E igual obra la Admi­
nistración cuando el Concejo compra 
entre 1574 y 1579 varias casas en la 
plaza del Salvador, para construir un 
ed ificio que albergue dependencias 
municipales, una cárcel y la vivienda 
del corregidor, conformando la manza­
na que linda con la calle Mayor (Tovar, 
1988). 

Otras fincas que también destacan 
por su tamaño, e igualmente se identifi­
can con sus antiguos sitios, son con­
ventos que desde muy pronto empie­
zan a instalarse en la villa, labrados es­
pecialmente en espacios vacíos a 
extramuros de las sucesivas cercas, y 
que se mantuvieron hasta mediados del 
XVlll sin alterar su superficie. Aunque 
son pocos casos, si los co mparamos 
con el monto total de conventos funda­
dos, cabria destacar los tempranos de 
San Francisco y Santo Domingo, de 
princi pios del s iglo Xlll, e instalados 
fuera del recinto medieval, o el de la 
Magdalena, s ituado a extramuros de la 
cerca de ] 438, llamada del arrabal, pe­
ro fundado antes de que se labre el ce­
rramiento d e 1566, o los localizados 
fuera de éste, el de San juan de Dios, el 
de Santa Isabel y el de Santa Bárbara, en 
terrenos que posteriormente serían 
cercados en 1625. 

Sin embargo, lo que más llama la 
atención en la planta dieciochesca es el 
considerable número de permanencias 
que muestran características morfológi­
cas muy diferentes a las vistas hasta el 
momento. Son parcelas de pequeño ta­
maño que conforman manzanas de par­
ticula res formas que, en combinación 

Figura 2. Conformación del parcelario madrileño de mediados del siglo XVIII 

D Permanencias 

D Agregación de 2 y 3 sitios 

D Segregación 

Fuente: Planimetrla General. 

• Agregación de 4 y 5 

• Agregación de 6 y más 



Figura 3. Conformación de parcelas adosadas a muros de cerramiento y a caminos radiales. 

a. Localización b. Parcelas A, B C y D 

e 

o 1 Km ºt::===:::::l50m . 

D Permanencias A En el primer recinto medieval B En la cerca del arrabal de 1438. C En la cerca de 1566. D Entre los caminos de Fuencarral y Hortaleza 

Fuente.· Planimetría General 

con la red de caminos y los cerramien­
tos, son las que protagonizan el diseño 
de la planta de la villa (Fig.2). 

Y es que el desarrollo espacial de la 
vílla no se vio frenado de forma con­
tunden te hasta la barrera de 1625 
pues, aunque se levantaron varias cer­
cas desde su fundación en el siglo lX, 
las construcciones extramuros fueron 
una constante en el proceso de creci­
miento. Parte del trazado viario es fiel 
testigo de este p roceder, especialmente 
el que se identifica con los antiguos ca­
minos radiales que partían de las puer­
tas de los sucesivos recintos, pero tam­
bién el que resulta de algunos tramos 
de cercas que progresivamente fueron 
derribados y que se traducen en calles 
semicirculares, así como el que apare­
ce tras apoyarse casas en las fábricas de 
cerramiento, utilizadas como med ia­
nería trasera, y cuyos frentes de facha-

da conforman las vías de acceso que 
posteriormente se transformarán en 
calles. 

Gran parte de las parcelas que en el 
siglo XV1II abren a calles que se confir­
man de estos orígenes se identifican 
con su antiguo sitio, presentando en ge­
neral una muy estrecha línea de facha­
da, escaso fondo y reducida superficie, 
lo que permite interpretarlas como he­
rencias de aquellos momentos de for­
mación del trazado. Así, la ocupación 
de la muralla que englobaba la medina 
islámica ha sido datada desde finales 
del siglo XV a mediados del XVl (Urgo­
rri, 1954 ), después de que la villa hu­
biese levantado la cerca del arrabal en 
14 38 para asimilar las construcciones 
extramuros (Momero, 1992). Esto sig­
nifica que la conformació n de las parce­
las apoyadas en el exterior del muro de 
cerramiento es posterior a la ocupación 

más externa, y de ahí que su atomizada 
lotificación se deba a los altos precios 
alcanzados por la centralidad que os­
tentan en esos momentos (Fig. 3 A,B,C). 

En los amplios espacios que median 
entre el trazado caminero principal, al 
que se adosan las casas conforme se 
produce el crecimiento urbano, van 
surgiendo calles y manzanas que confi­
guran una trama compleja. Esta aparece 
condicionada por imperativo de las dis­
tancias que se interponen entre el traza­
do viario radial previo y, también, por la 
topografía, que en algunos casos invita 
a adaptarse a las curvas de nivel. Ade­
más, la presencia de algunos grandes 
conventos localizados a extramuros de 
las sucesivas cercas, como los tempra­
nos de San Martín , Santo Domingo y 
San Francisco, puede diseñar su territo­
rio circundante. Pero es, sobre todo, la 
instalación en general de casas de redu-
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cicla línea de fachada y que utilizan la 
medianería trasera común a dos parce­
las la responsable de la configuración 
de la trama urbana. De ahí que, aunque 
el resultado es un manzanero heterogé­
neo en superficie y diseño, predomina 
la manzana estrecha conformada por 
parcelas de escaso tamaño, menguado 
frente de fachada y trazadas en profun­
didad, que en el siglo XVIU se identifi­
can con los antiguos sitios, y que tradu­
cen, en consecuencia, el parcelario ori­
ginal (Fig. 3 D). 

De lo descrito hasta el momento se 
desprende que las permanencias del di­
seño parcelario anterior al de mediados 
del siglo XVIII no parecen nada desde­
ñables y esta realidad se puede certifi­
car también cuantitativamente. En efec­
to, de los 11.416 sitios antiguos sobre 
los que descansa el parcelario diecio­
chesco, más de la mitad se identifican 
en el plano, lo que pone en evidencia la 
perdurab ilidad de este elemento del 
paisaje urbano a lo largo del tiempo, 
por lo menos desde 1587, y para gran 
parte del espacio, si aceptamos el perí­
metro alcanzado por la población en 
1590 que marca Malina Campuzano 
(2). Pero más ajustado nos parece para 
nuestros intereses la lectura a la inver­
sa, esto es, que la planta del xvm re­
produce en más de sus tres cuartas par­
tes el parcelario heredado (Cuadro 1). 
Este hecho, unido a la rep resentación 
cartográfica que se nos permite, le hace 
ser un testimonio de primer orden no 
sólo para el conocimiento y compren­
sión de la villa de principios del XV11, 
esto es, medio siglo antes que la Topo­
graphía de Teixeira, sino también para 
reafirmar, cuando sea el momento, el 
valor de estas permanencias parcelarias 

(2) La superficie sobre la que trabajamos 
prescinde de las manzanas que se encuentran 
más allá del límite oriental establecido en el Pra­
do de San Gerónino-Prado de Recoletos, y que 
se corresponde con las 274, 275 y 276 de la Pla­
nimetría. Tampoco se contabiliza la posesión del 
Príncipe Pío, al noroeste y en parte de la manza­
na 557. 

Cuadro 1 
Dinámica de los "sitios antiguos,, 

y de las parcelas a mediados 
del XVIII 

Total sitios antiguos 

Permanecen 
Se agregan 
Se segregan 

To tal parcelas 

Permanecen 
Se agregan 
Se segregan 

Fuente: Planimetría General 

11.416(100,0) 

6.371 (55,8) 
5.008 (43,8) 

37 (0,3) 

7.531 (100,0) 

6.371 (84,6) 
1.063 (14,1) 

97 (1 ,2) 

como parte muy importante del patri­
monio histórico de la ciudad actual. 

Las transformaciones de 
la planta parcelaria 
anterior al siglo XVIII 

Con la presencia de la corte en la vi­
lla a partir de 1561 se inician impor­
tantes transformaciones en el caserío. 
Las primeras Ordenanzas de Edifica­
ción de 1567, las disposiciones relati­
vas a la Carga de Aposento a partir de 
la Real Cédula de 1565, la fundación de 
numerosos conventos y la continuada 
instalación de la nobleza ayudan, entre 
otras causas, a interpretar aquel parce­
lario dieciochesco que no se correpon­
de con el de la primera ocu pación . 
Conviene recordar que, a pesar de que 
se prohiben las construcciones a extra­
muros de la nueva cerca levantada en 
1566, el espacio exterior se siguió in­
vadiendo como antaño e incluso con 
mayor rapidez, pues la atracción por la 
corte hace aumentar la afluencia de in­
migrantes. 

La transformación parcelaria fue muy 
intensa, siendo los procesos de agrega­
ción los que protagonizan la dinámica 
mientras que las situaciones de segrega­
ción de sitios antiguos son escasas. Sa-

bemos que esta dinámica fue p rogre­
sando hacia el exterior, pues en 1620 se 
constata la disminución de la densidad 
edificatoria del recinto medieval, sínto­
ma de la renovación que ha sufrido el 
caserío, mientras que el espacio perifé­
rico continúa todavía su ocupación, so­
brepasando la cerca de 1566, y mos­
trando un aumento de la densidad edi­
ficatoria (Brandis, 1983 ). Además, el 
análisis de la Planimetría delata que en 
1620 el proceso ha llegado ya hasta los 
límites del que será el último recinto 
cercado, el de 1625. 

Del proceso de agregación de anti­
guos sitios resulta un diseño en el que el 
tamaño de las parcelas presenta bastan­
te semejanza, no sólo porque gran par­
te del parcelario heredado sob re el que 
se actúa contaba con escasa superficie, 
sino también porque más de la mitad de 
las agregaciones se deban a la unión de 
dos antiguos sitios, y las tres cuartas 
partes a la asimilación de dos o tres de 
ellos. Sin embargo, espacialmente se 
hace notar la presencia de algunas par­
celas de mayor superficie dispersas por 
todo el espacio, aunque aumentando de 
tamaño conforme se acercan a los bor­
des y que han necesitado concentrar 
mayor número de s itios cuanto más 
céntricas se localizan. 

Es principalmente la nobleza y el cle­
ro los que protagonizan la dinámica 
parcelaria con el fin de conseguir par­
celas de dimensiones suficientes para 
levantar grandes residencias acordes a 
la dignidad de su estamento y, en el ca­
so del clero, también para poder acoger 
al mayo r número posible de personal 
eclesiástico. Aunque la agregación de 
parcelas fue el procedimiento más ha­
bitual de transformación, ésta pudo no 
ser producto de una sola transacción, 
sino de varias y dilatadas en el tiempo. 
No obstante, esta forma de proceder 
que se detecta a través del análisis de la 
Planimetría, también se pone de mani­
fiesto en los resultados de algunas in­
vestigaciones que, además, demuestran 
que fue práctica común por parte de la 
nobleza y el clero, sobre todo cuando 



conformaron parcelas de considerable 
superficie. 

la actuación de la nobleza 
Ya señalamos que el estamento nobi­

liario empieza muy pronto a modificar 
el antiguo recinto medieval, movido por 
su afán en residir lo más cerca posible 
del monarca. Pero en poco tiempo, y 
ante el crecimiento espacial que registra 
la villa, también se instala más allá del 
primer cerramiento, pudiendo hacerse 
con fincas de grandes dimensiones cuan­
to más periférica fuese su instalación, da­
do que en los extremos del caser!o La 
ocupación fue más laxa durante bastan­
te tiempo. Y as! procede el duque de 
Pastrana cuando, a fin de agrandar su 
posesión que incluía el palacio del que 
ya se tiene noticia en 1573 y que a ex­
tramuros del recinto medieval lindaba 
con el convento de San Francisco, com­
pra en 1616 y en 1628 dos sitios a par­
ticulares y, en la última fecha, una calle 
al Ayuntamiento, dando lugar a la finca 
nobiliaria más grande en estos parajes 
(Martínez, 1990). 

Pero es en los sectores más periféri­
cos donde las parcelas adquieren en ge­
neral mayores dimensiones, bien por 
agregar sitios ocupados por usos pe­
riurbanos que consumen más espacio, 
bien por ser resultado de un mayor nú­
mero de transacciones. A este respecto, 
son significativas las parcelas que resul­
tan en el Prado Viejo, frente al Retiro, en 
el borde mismo de la villa. Allí, en 1626 
el Vl conde de Monterrey compra dos 
antiguos sitios sobre los que construye 
una casa-jardín en 1638, agrandando la 
finca su descendiente al adquirir en 
1661 parte de la quinta del duque de 
Nájera, aledaña a la posesión familiar 
(lapezosa, 1993). 

lncluso, tenernos constancia del ori­
gen temprano de alguna finca de recreo 
y que, pasado el tiempo, llegó a reunir 
hasta trece antiguos sitios. Se trata de la 
gran casona-palacio que antes de la ins­
talación de la corre ya se encontraba al 
final de la que sería la calle de Alcalá y 
que era propiedad del cardenal Gaspar 

de Quiroga. Tras cedérsela a Felipe ll 
empieza la agregación, entre 1583 y 
1596, de varios sitios ocupados por ca­
sas, corrales, jardines, solares de tierra 
yerma, tierras sembradas, huertas, etc ... , 
comprando también Felipe lll un sitio 
en 1600. Más tarde, la posesión es cedi­
da al duque de Francavilla junto con va­
rios sitios aledaños y entre los que se 
encuentra una plazauela que daba a la 
casa principal, adquiriendo, además, el 
duque en 1652 la huerta que fue de 
juan Fernández que añade a su finca. 
Después de pasar por varias manos, la 
propiedad la posee en 1 759 la reina 
madre Isabel de Farnesio, señora de 
Buenavista (Aguilar, 1984 ). 

Estos ejemplos apuntados muestran 
como las parcelas de borde, donde eran 
frecuentes los usos peri urbanos, tras su 
agregación, permiten conformar pose­
siones de considerable tamaño. Sin em­
bargo, cuando la nobleza quiere levan­
tar sus residencias en el interior de la 
villa, necesitará hacerse con un buen 
número de sitios aledaños, pues la ma­
yor parte del parcelario heredado dis­
pone de muy escasa superficie. Así, el 
Marqués de Leganés tiene que reunir 
varios para poder levantar en 164 2 su 
casa en la calle Ancha de San Bernardo, 
a la que el marquesado irá posterior­
mente incorporando otras linderas que 
le permitan disponer de jardín y otras 
dependencias , resultando diecinueve 
las parcelas agregadas en total (Martí­
nez 1989). Y en la misma calle, el Mar­
qués de la Regalía reúne siete antiguos 
sitios para levantar su casa en 1752 (To­
var, 1984). 

El comportamiento del clero 
El clero está presente en la villa des­

de antiguo, habiéndose fundado antes 
de la llegada de la corte las trece parro­
quias que se registran a mediados del 
XVIII, de las que diez estaban asentadas 
en iglesias que ya existían en el siglo XII. 
Por ello, todas, excepto la de San Sebas­
tián, se localizan dentro del recinto en­
globado por la cerca del arrabal que 
existía previa a la instalación de la cor-

Figura 4. Localización de las 
parroquias y sus anexos en los 
distintos recintos de la villa, 
fundados antes y después de 1561 

• 18 

e Antes de 1561 

16 • 

e Después de 1561 

19 • 

Recinto medieval. 1. Sta Mana la Mayor 2 San Salvador 3 
San Pedro 4 San Juan. 5 Santiago: 6. San Justo: 7 San An­
drés: B. San Miguel: 9 San Nicolás; Interior de la cerca del 
arrabal' 10. San G1nés 11 San Martin; 12. Sta Cruz 
lnteflordefacercade 1566 13. anexodeSanluis(1541): 14 
SanSabastián(1590), 15 anexo de San M111án(1591) 
Extramuros de la cerca de 1566 16. anexo de San lldefonso 
(1629): 17 anexodeSanLorenzo(1661); 18. anexo de San 
Marcos(1707), 19. anexodeSanJosé(1748) 

Fuente. Cartografia y documentación varia 

te. Pero no sólo la iglesia de San Sebas­
tián aparece más allá de este cerramien­
to, sino que también lo hace un anexo 
dependiente de la parroquia de San Gi­
nés, síntomas ambos de la ocupación 
de los espacios extramuros principal­
mente hacia el Este. Con el desarrollo 
urbano de La villa tras La llegada del mo­
narca y el excepcional crecimiento de la 
población, más allá incluso de la cerca 
que mandara levantar Felipe ll, se hizo 
necesario fundar cinco anexos más pa-

71 



72 

ra atender los asentamientos que se 
producían, ahora, por el norte y por el 
sur (3) (Fig. 4 ). 

Debido a la pronta instalación de las 
parroquias no se registran los siúos an­
tiguos de ninguna de ellas, a no ser que 
sufrieran posteriores ampliaciones co­
mo hizo la del Salvador que agregó tres 
sitios que fueron privilegiados en 1674. 
Por el contrario, los anexos dependien­
tes de las parroquias, que aparecen más 
tarde, se forman por la unión de tres o 
cuatro sitios que, a tenor de la superfi­
cie resultante, serían de escaso tamaño, 
acorde con la mayor parte del parcela­
rio primitivo. 

Antes de que la villa se conviniera en 
la capital del Reino había en ella quince 
conventos que fueron fundados a ins­
tancias de los monarcas y personajes de 
su séquito. Tres de ellos se emplazan 
fuera de la cerca del arrabal, lo que evi­
dencia de nuevo la orientación del cre­
cimiento extramuros hacia el Este (4) . 
Pero el grueso de las fundaciones, en un 
total de cincuenta, se realiza a partir de 
la instalación de la corte, y aunque apa­
recen la mayoría localizadas en el espa­
cio exterior a la cerca de 1566, también 
se labran fáb ricas conventuales a intra­
muros e incluso dentro del primer re­
cinto medieval. El resultado a mediados 
del siglo XV1II es el de un total de 65 es­
tablecimientos que se distribuyen por 
toda la villa, aunque es de destacar su 
escasa presencia en el sur, quizás debido 
a la menor densidad demográfica que 
registraban estos parajes (5) (Fig. 5). 

Podemos decir, en líneas generales, 

(3) Damos la relación de las iglesias y su fecha 
de fundación, de forma que puedan ser fáci l­
mente localizadas en la Fig. 4. 

(4) Los conventos de San Gerónimo, Nuestra 
Sra. de Atocha y San Agustín, aunque están loca­
lizados fuera de nuestro ámbito de estudio, los 
contabilizamos en el cómputo general. 

(5) Damos la relación de los conventos y su 
fecha de fundación, distinguiendo los que se ins­
talaron antes de la llegada de la corre en 1561 y 
con posterioridad, de forma que puedan ser fá­
cilmente localizados en la Fig. 5. Conventos ins­
talados antes de la llegada de la corte. 

Figura 5. Localización de los 
conventos en los distintos recintos 
de la villa, fundados antes y 
después de 1561 
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13 • 
• 14 

e Conventos instalados antes de 
la llegada de la Corte, 1561 

e Conventos instalados después 
delallegadade la Corte en 1516. 

Fuenre Cartograiia y docurT'10Jac on var<i 

• 

'Recin1omec1'eva11 Sta Clara(1460).2 Nuesl•aSra deConsranlirnipla(1469) 
ln!er(Xdeiacercadela~aoo/3 SanMfilt'1(1182). 4 Sto lhnngi(1219).5.Coo· 
cepcia1 Geronrna (1502), 6 CoocepcKlfl Franc sea (1512). 7 San Felpe e Real 
(1546):8 LasDescalzas(1559).9Coog.olniier·a1dela~adeJesus( 1560) 
lnrerade!acercade 1566 10 'lues;raSra dela Piedad(1553), 11 Magdalena 
(1560) 
Aextramurosdetacercade 1566 12 SanFranc1sco(12'7); 13. SanGerórwno 
(1464), 14 SanJcandeDIOS(1522). 14· NuestraSra deAlocna (1523) 
··Rec1n1omed:e1·al 15. Corpus Chns1. (1607), 16 Berna:aas del Sacrarrenlo 
(1616). 17 SanG (1606) 
lmerrordelacercadeiarrabai 18 Nues1raSra de:osAngeles(1564): 19 Slo To­
másdeAqu1no (1584). 20. Ercarnacoo(161 1), 21 Casa pro'esa dela Cornpa­
n1a de Jesús( :617)/0ra:orro de San 'e· pe Ner• 
/menor de la cerca de 1586 22 NJesira Sra de la V:ctor:a de San Francisco 
(1561).23 TnnrarrosCalzados( 1562),24 Nues1raSra delaMerced(1564);25 
Carmen Ca-zado ( 1573): 26 Nuestra Sra de Loreto (1582). 27 Sta Ana (1586): 
28 Sagrada Pas<in( 1638) 
Aexrramurosae!acercade 1566.29 Agus11nosdeDoriaManadeAragón(1573), 
30 SanHerrrereg1klo(1586):31 Concepcón Bernarda(1589).32 SanFernai; 
do (1500). 33 Agustinos Recoletos ( 1592): 34 San:a lsabe1(1592): 35 Espntu 
San:o(1594). 36 San Bernardo(1596). 37 Novic<idode la Compañia deJesus 
( '601 )/ Oratorildel Salvador del Mundo, 38 Caba'!e<o de Gracia ( 1603) 39 Sia 
Bilrba•a(1606). 40. Jesus Nazareno(1606): 41 San Basilro(1fi08). 42. San lld& 
fonso(1609).43 P\ir-simaConcepcKlf1(1609) 44 S1a ea:a.nadeSe"a(1610). 
45. Caouch:nas ( 1618).46 Recogidas (1618): 47 NuesJa Sra de las Mara~llas 
(1619).48 Capuch1nos(1622) 49 SanN<Ybe~0(1622),50 Calalrava(\623):51 
SanPlac1do(1624),52 Sta Teresa(1630).53 Nuestra Sra de1Rosarro(1626),S4 
SanJcaquin (1636). 55. Clistode las ln¡unas( 1643), 56 Agonizan;es de Fuenca· 
rraJ (1643), 57 Porta Ce11 (1643). 58 Nuestra Sta deMon1serra1( 1642).59 San 
Cayetano (1647): 60 Comendadoras de San11ago (1650) 61. ae la Baronesa 
(1651),62 deGóngora(1668).63 Agon·zanlesdeA:ocha(1720),64 Vis11acion 
(1757),65 SanPascuaJ(?) 

que la instalación de conventos y en 
muchos casos también su posterior y 
definitiva configuración es la que alteró 
en gran medida el diseño parcelario 
previo. las mayores alteraciones del 
parcelario heredado se produjeron 
cuando los conventos se instalaron so­
bre espacios densamente ocupados por 
la edificación, los que de antemano se 
encontraban cercados, por lo que tuvie­
ron que reunir un elevado número de 
sitios antiguos para construir el estable­
cimiento. Este comportamiento se pone 
en evidencia especialmente en los con­
ventos fundados después de la llegada 
de la corte e instalados en el interior de 
la cerca que mandó levantar Felipe II, la 
de 1566. Pero es más, algunos se locali­
zarán dentro de la cerca del arrabal y 
hasta en el interior del primer recinto 
medieval, por lo que la construcción de 
la fábrica conventual, en un espacio que 
se en cuentra sob radamente ocupado, 
exigirá la destrucción del caserío y la 
necesidad de agregar buen número de 
parcelas. 

Dentro del recinto medieval el caso 
más espectacular de fusión de parcelas 
para labrar un convento es e l de las re­
ligiosas Bernardas del Sacramento que 
reune quince antiguos sitios, algunos 
comprados por el duque de Uceda y 
otros cedidos por la Villa para construir 

A extramuros de la cerca de 1566.· 29. Agustinos de Doña Ma­
ría de Aragón (1573); 30. San Hermenegildo (1586); 31 . Con­
cepción Bernarda (1589); 32. San Fernando (1590); 33. 
Agustinos Recoletos (1592); 34. Santa Isabel (1592); 35. Es­
píritu Santo (1594); 36 San Bernardo (1596); 37. Noviciado 
de la Compañía de Jesús (1601) /Oratorio del Salvador del 
Mundo; 38. Caballero de Gracia (1603): 39. Sta. Bárbara 
(1606); 40. JesúsNazareno(1606); 41 .San Basilio(1608): 42. 
San lldefonso (1609); 43. Purísima Concepción (1609): 44. 
Sta. Catalina de Sena ( 161 O); 45. Capuchinas ( 1618); 46. Re­
cogidas (1618); 47. Nuestra Sra. de las Maravillas ( 1619): 48. 
Capuchinos (1622): 49. San Norberto (1622): 50. Calatrava 
(1623), 51. San Plácido (1624): 52. Sta. Teresa (1630); 53. 
Nuestra Sra. del Rosario (1626): 54. San Joaquín (1636); 55 
Cristo de las ln1urias (1643); 56. Agonizantes de Fuencarral 
(1643); 57. Porta Celi (1643); 58. Nuestra Sra. de Montserrat 
(1642); 59. SanCayetano(1647); 60. Comendadoras de San­
tiago (1650): 61 . de la Baronesa (1651): 62. de Góngora 
{1668); 63. Agonizantes de Atocha ( 1720): 64. Visitación 
( 1757); 65. San Pascual (? ). 



el edificio que se terminará en 1671, al 
lado del palacio del duque. Similar com­
portamiento es el de la Marquesa de 
Castelar que para fundar el convento de 
las Gerónimas cede tres parcelas que 
formaban parte del patrimonio familiar 
que los Mendoza habían reunido en el 
sector oriental del recinto. Estos hechos 
ponen en evidencia la atomización que 
presentaba todavía a mediados del XVII 
el parcelario del primer recinto que to­
davía no había sido renovado para resi­
dencias del clero o de la nobleza. Nin­
guno de estos dos conventos, pese a ser 
producto de agregaciones, destacará en 
gran medida del resto d el caserío de 
mediados del siglo XV!ll, pues abundan 
en este espacio las iglesias parroquiales 
y casas de la nobleza que alcanzan su­
perficies parecidas. 

Pero quizás fue la instalación de con­
ventos dentro de la cerca del arrabal la 
que provocó mayores transfo rmacio­
nes, ya que el espacio presentaba un 
parcelario original arrabalero. A veces, 
las fusiones se produjeron para co ns­
truir el edifi cio, como la donación de 
once sitios que hace el conde de Oliva­
res al convento de Sto. Tomás en la calle 
de Atocha. En otros casos, después de 
labrado el edificio se le seguirán aña­
diendo parcelas para agrandar el espa­
cio conventual, y en este sentido la Ca­
sa profesa de la Compañía de Jesús, en 
los aledaños de la calle Mayor, que ab­
sorbe varios sitios cuando la funda el 
duque de Lerma, segu.irá añadiendo 
otros, hasta sumar un total de treinta 
antiguas parcelas. Pero incluso, en el es­
pacio que Felipe 11 mandara cercar en 
1566, y que por aquél entonées estaría 
bastante ocupado pues lo que se pre­
tende es encerrar todo lo edificado a ex­
tramuros, el convento del Carmen Cal­
zado, lindero con la cerca del arrabal, 
una vez fundado en 1573 sobre tres si­
tios, para amplíar su parcela al poco 
tiempo precisa reunir catorce antiguos 
sitios. 

A extramuros de la cerca de Felipe 11 
es donde los conventos adquirirán ma­
yores dimensiones pues, aunque se ins-

talen después de la llegada de la corte, la 
mayor parte del espacio presentaba ba­
ja densidad de edificación, y abunda­
ban los usos peri urbanos, sobre todo en 
las zonas más externas. La clave para 
entender el p roceso de transformación 
del parcelario afectado por estas insta­
laciones es barajar la fecha de funda­
ción de los conventos, las dimensiones 
que adquieren y la localización que pre­
sentan. Así, cuanto más pronto y más 
lejos de la villa se instalan pueden ad­
quirir mayores superficies sin apenas 
necesitar agregar parcelas. Por el con­
trario, para las mismas fechas y para 
después, cuanto más cerca del continuo 
edificado se instalen los conventos pre­
cisarán unir mayor número de stt1os , 
pues el caserío extramuros se deja sen­
tir muy pronto, y lo reducido de su par­
celario les dificu ltará pa ra conseguir 
grandes superficies, teniendo que recu­
rrir a la agregación. 

Las fundaciones más tardías precisa­
rán agregar aún mayor número de sitios, 
pues el crecimiento de la vi lla consigue 
rellenar pronto todo el espacio hasta la 
cerca de 1625, aunque en los extremos 
sea frecuente encontrar sitios todavía 
sin ocupar por edificaciones. Así, el últi­
mo convento fundado , el de Nuestra 
Sra. de la Visitación en 1757, lo hace so­
bre catorce sitios en el extremo noreste, 
consiguiéndose la superficie conventual 
más grande de la villa, de 5,8 has. Sin 
embargo, el cercano convento llamado 
de Góngora, fundado en l 668, casi un 
siglo antes, al no ser tan periférico, lo ha­
ce sobre catorce pequeñas parcelas edi­
ficadas, por lo que apenas consigue so­
brepasar la media hectárea. 

Al contrario de la escasa impronta 
que como vimos dejan los edificios pa­
rroquiales en su entorno parcelario, las 
grandes fábricas conventuales, que son 
la mayoría, destacan entre un parcelario 
que presenta generalmente mucha me­
nor superficie. Y es que a la atracción de 
la corte y a lo populoso de la villa se de­
be la proliferación de conventos de las 
más diversas órdenes, pero que no sólo 
siguieron los ejes de la expansión urba-

na de la villa, sino que también se in­
trodujeron en su interior y, al igual que 
allí, se apropiaron del espacio urbano 
ya consolidado y conformaron un dise­
ño parcelario que poco o nada tenía que 
ver con la planta heredada. En definiti­
va, esta capacidad de transformar, de 
reproducir espacio urbano, refleja la 
gran implicación que representa el cle­
ro regular en el diseño de la planta par­
celaria. 

l.a intervención oficial 
Quizás la falta de actuaciones de en­

vergadura que partan de la administra­
ción y cuyo resultado transforme la 
planta de la vil la durante los casi tres si­
glos que siguen al establecimiento de la 
corte explique la ausencia de estudios 
que existen al respecto. Y esto es cierto 
porque, de haber tenido Lugar interven­
ciones oficiales de cierta importancia, 
se dispondría de La documentación co­
rrespondiente y, en consecuencia, de 
investigaciones con resultados fecun­
dos. Sin embargo, las actuaciones son 
escasas y de reducido impacto morfoló­
gico, salvo la traza regular que se impo­
ne a la Plaza Mayor. Si hubo actuaciones 
menores, que las hubo (6), interpretar 
su dinámica es arduo difícil por la au­
sencia de documentación planimétrica 
en los fondos archivlsticos de aquel en­
tonces. Parece conveniente, pues, cen­
trarnos en la intervención que sufre la 
Plaza Mayor ya que al ser la más docu­
mentada permite el seguimiento deta­
llado de una dinámica que estuvo en 
gran parte controlada por la adminis­
tración. Además, las manzanas que con­
forman el entorno de la plaza destacan 
del conjunto por presentar el parcelario 
más atomizado de la villa, siendo inte­
resante, pues, detenerse a comentarlo. 

(6) Las aportaciones al respecto realizadas 
por estudiosos del urbanismo medieval y rena­
cennsta dan noticia de reformas que tuvieron lu­
gar a instancias de los poderes públicos. Sin em­
bargo, nos es imposible realizar su tradución 
morfológica. Véase Tovar (1993), Montero 
(1994 ), Cámara (1994) 
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Están datadas instalaciones desde 
mediados del siglo XVl que bordeaban 
lo que en origen fue laguna, luego mula­
dar y que en esos momentos se recono­
cía como plaza del Arrabal, donde se ce­
labraba mercado, pues ya el Concejo ha­
bía comprado unas casas en el lado sur 
para levantar una carnicería en 1532. 
Las construcciones fueron proliferando 
por lo codiciado del lugar que iba ad­
quiriendo centralidad conforme crecía 
la villa por el Este. Incluso, algunas ca­
sas invaden el centro de la p laza hasta 
1581, momento en el que el Concejo 
construye la Casa Panadería e inicia las 
expropiaciones en el Este y Sur de la 
misma para darla forma regular. La ali­
neación del lado Oeste será más tardía 
por la dificultad que entraña el enorme 
desnivel que existe entre la plaza y la ca­
va, llevándose a efecto bajo la supervi­
sión de Gómez de Mora en 1617. Tam­
bién en este momento es cuando se 
abren algunas de las calles afluentes pa­
ra agilizar el viario de acceso a la plaza 
(lñiguez, 1950), (Montero, 1987), (Bo­
net, 1973). 

Pero Jos intentos de reforma de la 
plaza desde finales del XVl en lo refe­
rente a su traza van en paralelo con to­
da una serie de disposiciones que, con 
el objeto de mejorar el entorno, preten­
den renovar el caserío que bordea la 
plaza y sus travesias. Así, la nueva junta 
de Urbanismo, creada en 1590, ordena 
la alineación de la calle Mayor y propo­
ne la sustitución de los pilares de ma­
dera por otros de piedra en las plazas y 
calles que cuenten con soportales, co­
mo lo eran en ese momento las de la 
plaza Mayor y calles adyacentes, ya que 
el soportal iba ligado a la actividad co­
mercial. 

También para fomentar la reedifica­
ción del caserío, la junta de Aposento 
dicta a partir de 1584 las disposiciones 
por las que gozarán de exención de 
huésped por ocho años las casas que se 
labren en la plaza y sus aledaños, de 
acuerdo a las condiciones que exijan las 
ordenanzas. Pese a ello, el riono de cons­
trucción es lento, y para estimular la ter-

minación de la plaza la junta concede, en 
1620 y 1621, privilegio perpetuo sin 
carga de ninguna clase a las casas que 
faltasen por levantar, siendo éste el mo­
mento de mayor dinámica constructiva 
en los lienzos que enmarcan la plaza (7). 

El resultado es un parcelario de muy 
escasa superficie que se explica por los 
altos precios del suelo alcanzados tras la 
regularización definitiva de la plaza y 
también por lo costoso de labrar la fa­
chada conforme dictaban las ordenan­
zas. De ahí que, aunque la corporación 
municipal estipula como superficie mí­
nima exigida para las casas que quisie­
ran acogerse a la exención de aposento 
la de 15 x 75 pies (unos 80 metros cua­
drados), se levantarán casas de menor 
tamaño a las que igualmente se les con­
cede el privilegio (Fig. 6). 

A modo de conclusión y 
de niarco de referencia 

Queremos ahora, a Ja vista de los re­
sultados obtenidos, apuntar algunas de 
las limitaciones de las que creemos ado­
lece el trabajo. Desde el primer mo­
mento fuimos conscientes de los pro­
blemas que planteaba el manejo de una 
sola fuente, la Planimetría General, para 
sobre ella construir los antecedentes de 
la planta de la villa del siglo XV1Il. Sin 
embargo, los resultados cartográficos 
que nos permitió, acreditaban por sí 
mismos su validez como documento 
básico para contribuir a la consecución 
de parte de nuestros objetivos. 

Los planos elaborados, no sólo ayu­
daban a una mejor interpretación de la 
planta de la villa dieciochesca, sino que 
facultaban a iniciar el seguimiento de la 
dinámica parcelaria antes de esta fecha. 
Además, demostraba Ja perdurabilidad 
de este elemento del paisaje urbano, al 

(7 ) Damos noticia más pormenorizada en 
nuestro trabajo, por el momento inédito, El case­
río del entorno de la Plaza Mayor madrileña. Cam­
bios y pennanencias de un paisaje urbano, 50 p. 
mecanografiadas y 40 figuras. 

Figura 6. Parcelas del entorno de la 
Plaza Mayor exentas de carga de 
aposento entre 1589 y 1621 

: . 

D Entre 1589y 1619 

Fueme· Plarnmetna General. 

:··· ... . ... 

~-· : : 1 ... 
.. • 

• En 1620 y 1621 

testimoniar permanencias parcelarias 
que se reconocen en la planta actual de 
la ciudad, y que creemos necesario des­
velar. En definitiva, y al contrario de lo 
que cabría suponer en un principio, la 
Planimetría se mostraba sobradamente 
útil para la investigación que nos había­
mos propuesto. 

No obstante todo lo anterior, la limi­
tación de la fuente única apareció en el 
momento de intentar la interpretación 
de la cartografía diseñada, y la culpa no 
era, desde luego, por carencias de la 
propia fuente, pues cubría perfectamen­
te su cometido como documento de ca­
rácter tributario. La base que propor­
cionaba nuestra experiencia en el tema 
nos permitió una primera aproxima­
ción, pero que se nos antojaba insufi­
ciente por lo que de interpretación ge­
neral tenía. De ahí la necesidad de apo­
yo documental y bibliográfico que 
certificase los argumentos que a partir 
de aquella íbamos acuñando. Pero la 



búsqueda no fue todo lo satisfactoria que 
hubiéramos deseado, por lo que somos 
los primeros en reconocer que algunas 
de nuestras apreciaciones merecerían 
mayor apoyo. Y es aquí donde nos per­
mitimos las críticas propias y aceptamos 
las ajenas. deseando que las incógnitas 
que suscita el trabajo o los errores que se 
puedan detectar sean prontamente sub­
sanados con nuevas investigaciones. 

Al principio se apuntaba que este es­
tudio debía también servir de marco de 
referencia para la siguiente etapa de 
nuestra investigación y que versará so­
bre ~a dinámica parcelaria en el paso del 
Annguo al Nuevo Régimen. Por ello, a 
continuación pasamos a esbozar los re­
sultados más significativos de la planta 
de la villa dieciochesca a consecuencia 
del proceso de conformación de su par­
cela no, y que, al mismo tiempo. serán la 
base obligada para iniciar el estudio de 
la dinámica a partir de entonces. ya que 
no es necesario advertir del grado de 
dependencia que las transformaciones 
que se suceden en el XlX presentan res­
pecto de la estructura parcelaria ante­
rior. 

Lo primero que llama la atención en 
el plano parcelario del Madrid de me­
diados del siglo xvm es el predominio 
de la parcela de pequeña superficie. Se 
puede establecer que el 92% de las fin­
cas no superan los 10.000 pies cuadra­
dos. esto es. no rebasan los 800 metros 
cuad rados. Sin embargo, este elevado 
número de parcelas no tiene la impron­
ta espacial que podría esperarse. ya que 
~o. llega a cubrir ni la mitad de la super­
f1c1e parcelada de la ciudad. Y es que las 
parcelas más grandes, aunque pocas , 
presentan superficies desmesuradas 
que consumen gran cantidad de espa­
cio (Cuadro 2). 

Pero, si como de hecho sucede, en­
contramos una cierta correspondencia 
entre parcelas pequeñas y permanen­
cias, bien podíamos aventurar la rela­
ción entre permanencias y el hecho de 
hacer ciudad. Pero también es cierto 
que entre las parcelas que perduran se 
encuentran algunas de gran tamaño , 

Cuadro 2 
Superficie de las parcelas a mediados del XVIII 

Tamaño Parcelas Superficie ocupada 
(pies cuadrados) (número) (pies cuadrados) 

Más de 50.000 88 (1,1) 12.282.561 (29,0) 
De 50.000 a 25.000 130 (1,7) 4.476.258 (10,6) 
De 25.000 a 10.000 405 (5,3) 6.397.614(15,1) 
Menos de 10.000 6.908 (91, 7) 19.132.334 (45,3) 

Totales 7.531 (100,0) 42.288.767 (100,0) 

Fuente Planimetría Genera1 

tratándose especialmente de conventos 
pues, si atendemos a la fecha de su apa­
rición y a las características del espacio 
en el que se instalan, se comprueba que 
también se asimilan a primeras ocupa­
ciones. 

Por el contrario, muchas de las par­
celas que presentan mayores superfi­
cies se corresponden con aquellas que 
han sufrido procesos de agregación, es­
to es, han reproducido un nuevo diseño 
parcelario. Esta dinámica no sólo alteró 
la estru ctura parcelaria heredada, ya 
que supuso la desaparición de más de 
5.000 antiguos sitios a lo largo de dos 
centurias, y su conversión en poco más 
de un millar de nuevas parcelas, sino 
también la estructura de la propiedad, 
pues el 45 % de las agregaciones y es­
pecialmente aquellas de las que resultó 
el parcelario de mayor tamaño, corrie­
ron a cargo de la nobleza y el clero. Se 
comprueba, pues, cómo el tipo de pro­
piedad determina en gran med ida la 
morfología parcelaria (Fig. 7, pág. 76). 

Por otro lado, los contrastes morfoló­
gicos que, derivados de esta dinámica, 
se establecieron en la planta parcelaria, 
se identifican con una peculiar distribu­
ción en lo espacial. Y así, las nuevas par­
celas propiedad de la nobleza y el clero, 
de las que no todas eran, por supuesto, 
residencias de sus dueños, sino tam­
bién casa que tenían alquiladas, se loca­
lizan p rincipalmente en el centro de la 
villa y en su prolongación oriental, así 

como en los bordes de la mis ma en 
donde presentan las más grandes' di­
mensiones. Destaca, asimismo, la au­
sencia de estas propiedades en el sector 
más meridional, que no por casualidad 
se identificaba con el caserío de tonos 
más populares. 

Se pone en evidencia, pues, el p rota­
gonismo que adquieren estos dos esta­
mentos en la transformación de la plan­
ta de la villa y la capacidad económica e 
institucional con que cuentan para acu­
mular parcelas y conformar grandes fin­
cas. En definitiva, no hay que insistir en 
el grado de dependencia de la dinámica 
más transformadora y agresiva con los 
estamentos de poder. • 

Dolores Brandis 
Profesora Titular de Geografía Humana. 

Universidad Complutense de Madrid 
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