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Con objeto de intercambiar información entre 
México y España sobre investigaciones de histo
ria urbana, nos ha parecido oportuno dar cuenta 
de uno de los documentos imprescindibles para el 
estudio del Madrid dieciochesco, cual es la Pla
nimetría General de Madrid realizada entre 17 49 
y 1770, así como presentar los trabajos realiza
dos por estudiosos del campo de la historia y de la 
geografia urbanas que han utilizado dicha fuen
te, y terminar con una síntesis de los resultados 
obtenidos en los mismos, los cuales suponen una 
aportación interesante para profundizar en el 
conocimiento de la ciudad del siglo XVIII. 

Es obligado empezar diciendo que a pesar de 
que la información que aporta la Planimetría Ge
neral sobre la ciudad de Madrid es de sumo in
terés, no ha sido suficientemente explotada has
ta hace relativamente poco tiempo. El momento 
de inflexión se debe a la aparición en 1989, a car
go de Ediciones Tabapress, de una edición fac
similar en un formato que hacía fácil su utiliza
ción.1 Y es que el documento original se compone 
de seis libros que recogen los planos correspon
dientes a las 557 manzanas que conforman la 
ciudad, así como de otros tantos libros con infor
mación muy prolija para cada una de ellas. 

Tan voluminosa obra no es cómoda de mane
jar, sobre todo si se pretende explotarla de forma 
exhaustiva lo que exige, generalmente, acudir fre-
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cuentemente a ella. Por otro lado, y aunque exis
ten cuatro ejemplares de la Planimetría (en el 
Archivo General de Simancas, Archivo Histórico 
Nacional, Biblioteca Nacional y en el Archivo de la 
Villa de Madrid) el valor del documento hace que 
esté celosamente custodiado, lo que añade dificul
tad a la hora de tener que consultarlo repetidas 
veces. Por el contrario, la edición de 1989 se pre
senta en dos volúmenes de cómodo formato, que 
al haber sido adquiridos por varias bibliotecas, 
ha hecho más asequible su uso. La facilidad de su 
manejo y la accesibilidad de la que disfruta ha 
invitado, y a nosotros en particular, a explotarlo, 
permitiendo profundizar en el conocimiento de 
la ciudad del.siglo XVIII. 

Lo apuntado hasta el momento no es óbice para 
que con anterioridad algunas obras hayan dado 
cuenta del doci.unento e, incluso, incorporen en 
bruto parte de su información, la cual se ha usa
do posteriormente como fuente por otros inves
tigadores. Éste es el caso de la obra de Miguel Ma
lina Campuzano2 que en su valiosa investigación 
sobre Planos de Madrid de los siglos XVII y XVIII, 
incluye los "resúmenes generales" de los doce li
bros que comprende la Planimetría, y en donde 
se incorpora para cada una de las 557 manzanas 
de la ciudad, la superficie que comprenden, las 
casas que contienen, así como sus antiguos sitios 
o parcelas. Otra obra, en este caso contemporá
nea al documento del XVIII, es el Plan General 
de Madrid de Juan Francisco González de 1766, 
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que extrae de la fuente otra información de in
terés, como es la del número total de ocupantes 
de las manzanas, y de los conventos, colegios, 
hospitales, etcétera, que albergan. 

Y parte de este material fue explotado, por 
ejemplo, en nuestra tesis doctoral sin tener pa
ra ello que acercarnos al documento original, ya 
que el nivel de aproximación a la ciudad, la man
zana, nos resultaba suficiente en el contexto ge
neral de la tesis, mientras que el acudir a la fuen
te original hubiera supuesto un esfuerzo excesivo 
e innecesario. Trabajamos, pues, con los antiguos 
sitios y con las casas, y vertimos en planos a nivel 
de manzana la dinámica parcelaria, la densidad de 
la edificación y la superficie media de las casas, 
con la finalidad de reconocer espacialmente las 
transform1;1ciones que había experimentado el ca
serío de la ciudad, así como las características mor
fológicas que presentaba a mediados del siglo 
XVIII. El grado de ocupación familiar de las casas, 
igualmente cartografiado, se obtuvo de la infor
mación que aportaba Juan Francisco González. 3 

Por supuesto que también se acercaron a la 
Planimetría otros muchos investigadores que, o 
bien en sus escritos incorporaban los datos más 
generales que la fuente aportaba, o buscaban 
directamente en ella la información puntual que 
precisaban sus estudios sobre fenómenos concre
tos, ya que esta forma de explotación del docu
mento no resultaba excesivamente engorrosa. 
Elegimos entre ellos el trabajo de Manuel de Te
rán4 que emplea la información cartográfica que 
contiene la Planimetría, así como otras varia
bles cualitativas de sumo interés. Terán entre
saca de los libros de planos las manzanas que 
conforman las calles de Alcalá y de Toledo y, a la 
distribución parcelaria que en éstas se diseña, 
le incorpora el tipo de propiedad de cada parcela. 
Así pues, en este estudio se pone de manifiesto 
otra de las posibilidades que ofrece la fuente, 
cual es la de permitir el acercamiento cartográfico 
a gran escala. 

Aunque los trabajos que hemos presentado 
son pocos, sirven para empezar a vislumbrar la 
riqueza informativa que encierra la Planime
tría General de Madrid sobre la ciudad del siglo 
XVIII. A partir de ahora pasamos a mostrar los 
resultados habidos en las investigaciones lleva-

das a cabo tras la publicación de la edición de 
1989. La exposición la dividiremos en dos partes. 
En la primera daremos cuenta de una serie de 
trabajos centrados en presentar el contenido del 
documento, así como los prolegómenos de su con
fección, para posteriormente centrarnos en los 
resultados obtenidos en aquellas que han explo
tado la Planimetría General de forma exhausti
va, con el objetivo de aportar más conocimientos 
acerca de la estructura urbana de la ciudad. 

Sobire la Planimetría 
General de Madrid 

Van a ser, principalmente, los trabajos de Cama
rero5 y Marín6 los que vamos a seguir en lo prin
cipal de este punto. Ambos se prepararon para 
servir de complemento a la edición de la Plani
metría de 1989, y fueron incorporados al primer 
volumen, aunque también se hizo una tirada 
aparte de los mismos, siendo ésta la que se cita 
en las notas del final. Sus autores son investiga
dores del campo de la geograf'ia y de la historia, y 
espec~ializados en el siglo XVIII. A través de ellos 
abordamos los asuntos que nos ayudan a enten
der el contexto político bajo el que se confecciona 
la Planimetría General, así como lo relativo a la 
gestación del documento y a las características 
que ]presenta. 

Lat elaboración de la Planimetría General de 
Madrid no fue el resultado de una medida de go
bierno aislada, sino de una política global que 
trata de reformar el sistema fiscal castellano de 
mediados de siglo, con la pretensión de simplifi
carlo y transformarlo, ya que las cuestiones ha
cendísticas y sus fórmulas recaudatorias son un 
elemento determinante en la acción de los mo
narcas durante la segunda mitad del siglo XVIII. 

La reforma fiscal que se proyecta y acomete 
afectará a todo el amplio espectro de formas tri
butarias de que gozaba la Real Hacienda. Entre 
ellas se encontraba la conocida como "Regalía de 
Aposento", que será sustituida por la Planime
tría, y que, más que un tributo, era una carga 
personal que consistía, en sus inicios, en la obli
gaci6n de los vasallos de dar alojamiento al mo
narca y a su séquito en sus desplazamientos por 



el reino. Pero desde el momento en que la Corte 
se instala en 1561 de forma estable en la villa de 
Madrid, y con el objetivo de aliviar la Hacienda 
Real, la regalía será objeto de una regulación es
pecífica que dará paso a fórmulas pecuniarias sus
titutivas de la obligación de prestar alojamiento, 
siendo ahora, en 1749, cuando se incluirá, como 
un ramo más, en el sistema impositivo. Será en 
la Planimetría General donde se haga constar la 
sustitución de la prestación de alojamiento ma
terial por una contribución en metálico, esto es, 
la carga, que será proporcional a la renta anual 
o potencial que generan los inmuebles, aunque 
se respetan los privilegios de exención de prestar 
alojamiento que los vasallos habían ido adquirien
do, de muy diversas formas, a lo largo del tiempo. 

Por otro lado, se aprecia una íntima relación 
entre la Planimetría General y el Catastro de to
dos los pueblos del reino, realizado también por 
estas fechas, y que constituye el empeño estadís
tico más importante de la España del Antiguo Ré
gimen. 7 En él jugó un papel de primer orden el 
marqués de la Ensenada, 8 siendo también el pro
pio marqués el que propuso la supresión de la Re
galía de Aposento. Así pues, a la vez que se hace 
la Planimetría para la capital se está confeccio
nando el catastro; éste, al igual que aquélla, pro
porciona para otras localidades una abundante 
información de todas las casas y edificios existen
tes, sobre los que, igualmente, se fija el valor de 
la renta para sobre él cargar un porcentaje en con
cepto de cuota de única contribución, conforman
do así el impuesto que se debía pagar a Hacienda. 
En este sentido, el hecho de no tener constancia 
de la elaboración de un catastro para la villa de 
Madrid invita a pensar que éste no llegó a con
feccionarse, haciendo las veces del mismo la Pla
nimetría General. 

Además, la Planimetría también puede consi
derarse un claro antecedente del Registro de la 
Propiedad Urbana, pues obliga a los propietarios 
de las casas a entregar copias de las escrituras que 
les acrediten como tal, así como de todos los do
cumentos que a lo largo del tiempo justificasen 
su situación con respecto a la carga de aposento. 
Y es que tal obligación, como ya vimos, podía 
evitarse, en todo o en parte, por un tiempo o para 
siempre, comprando el privilegio de exención 

por una determinada cantidad en metálico, pero 
también por servicios prestados a la corona o 
construyendo de nueva fábrica, según las nor
mas que estipulaban las ordenanzas de edifica
ción de la villa. 

Como se puede intuir, múltiples eran las situa
ciones particulares en que se encontraban las 
casas .madrileñas a la hora de rendir tributo de 
una u otra forma, lo que hacía sumamente com
plejo el control de las mismas, y esto daba lugar, 
en muchas ocasiones, a la elusión del tributo, lo 
que hacía, en consecuencia, ruinosa la adminis
tración de la regalía. Y si añadimos la existencia de 
muchas casas que no contribuían, como eran las 
que estaban en manos del clero y de la nobleza, 
se entiende mejor el carácter recaudatorio que 
hay detrás de la Planimetría y del catastro. 

Con base en esto se realiza el reconocimiento 
de todas las casas de Madrid, tanto las que se 
encontraban en buen estado como de las ruino
sas, y también de los sitios eriales, pues se inten
taba, al tiempo que evitar el impago del tributo, 
promover la edificación. Se consideraron en la 
Visita General todas las casas, incluidas las edi
ficaciones tradicionalmente exentas como igle
sias y conventos, monasterios y hospitales, así 
como aquellas que no pagaban ningún canon por 
haber obtenido privilegios o exenciones. Se abarcó 
un total de 601 hectáreas de suelo urbanizado 
que incluía 7,557 fincas agrupadas en 557 man
zanas. 

En el momento de hacer la visita no se contaba 
con una cartografia adecuada. Existía el plano 
de Teixeira, pero era de 1656 y la ciudad había 
sufrido cambios, no en extensión, pues no se ha
bía sobrepasado la cerca de 1625, pero sí inter
nos, ya que muchas nuevas construciones ha
bían, en ocasiones, alterado su tamaño, por lo 
que hacer coincidir las casas que dibujaba la pers
pectiva caballera del plano de Teixeira con las de 
1750 era prácticamente imposible, amén de los 
cambios en el trazado viario que se habían pro
ducido en el tiempo que mediaba. Pese a todo, el 
plano de 1656 sirvió de base para la numeración 
de las manzanas, que se reconocieron entre 17 50 
y 1751. El tiempo empleado en recoger la infor
mación y documentación de todas las casas se 
prolongó hasta 1762, pues después de los dos pri-
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meros años hubo un periodo de verificación, y 
dos años más fueron necesarios para la elabora
ción de los libros definitivos, siendo éstos los que 
conforman el cuerpo de la Planimetría General. 

Llegado este momento es obligado apuntar el 
hecho de que la información que se recoge de ca
da manzana en la Visita General no se vació to
talmente en los libros. definitivos de la Planime
tría. En lo relativo a la parte cartográfica no hay 
ninguna diferencia, pues los planos originales se 
reproducen con total fidelidad. Es la información 
de las manzanas la que se reduce al hacerse una 
selección de la misma, siendo ésta la que con
forma los libros de asientos. Y a este respecto, 
echamos en falta algunos datos de sumo interés, 
como ya apuntaremos más adelante 

Pasamos a continuación a comentar el conte
nido que ofrece la cartografia de las manzanas. 
Éstas aparecen presentadas en hojas indepen
dientes, una para cada manzana, y se dibujan 555, 
ya que dos de ellas no tienen plano. La unidad de 
·medida empleada es el pie castellano, aunque en 
cinco manzanas de gran tamaño se utiliza la va
ra. Las escalas, que acompañan siempre a los 
planos, son todas lineales y se utilizan seis tipos 
diferentes con la intención de homogeneizar el ta
maño de las representaciones entre sí. En el in
terior de cada manzana se diseña su distribución 
parcelaria, identificándose cada parcela o casa 
fiscal con un número. Dentro de las casas se indi
ca la superficie que posee en pies cuadrados, mien
tras que las medidas alcanzadas por fachadas, 
lindes y testeros se consignan en pies lineales. En 
bastantes ocasio~es es frecuente que dentro de 
las parcelas aparezcan.subdivisiones con un tra
zo distintivo y, aunque representan los antiguos 
sitios o lotes que las conformaban, no se corres
ponden exactamente con el número de aquellos 
que recoge el libro de asientos, pues en muy po
cas ocasiones coinciden. 

Finalmente, en algunas manzanas se dibujan 
elementos que se encuentran en su interior, co
mo iglesias y murallas y, ocasionahnente, el nom
bre de los edificios importantes o de los propieta
rios de las mayores fincas. Más allá del perímetro 
de las manzanas se incorpora el nómbre de las ca
lles que la ciñen, así como las anchuras que alcan
zan en cada tramo de su recorrido, expresadas en 

pies castellanos, pudiendo también dibujarse 
algunos elementos allí instalados como puertas, 
fuentes o soportales~ Cada manzana ocupa una 
página, apareciendo el número de la misma en el 
ángulo superior derecho (figura 1). Tras los pla
nos, de cien en cien, se incorporan los "resúme-

Figura 1 
Manzana 189 

Puede servir ae ejemplo de la reproducción de las man
zanas en el Libro de Planos. En ella se puede obser
var, amén de la información que aporta de las parcelas y 
de las calles, la presencia de la muralla medieval, utili
zada como medianería por las casas que a ella se adosan. 
Fuente: Planimetría General de Madrid (1750). Libro de 
Planos, edición de 1989. 



nes" con el número de casas de cada manzana, de 
sitios y de la superficie que ocupan y, al final, se 
añade un resumen general (figura 2). 

Los asientos de las casas contienen más infor
mación. ~De cada casa referenciada en el libro de 
planos se aportan una serie de datos pero, recor
demos, no son todos los que se recogieron en el 
reconocimiento de las manzanas. Figura el nom
bre de su propietario en el momento de la visita, 
lo que permite apreciar la amplia tipología de 
formas de propiedad del Antiguo Régimen, entre 
las que se encuentran titulaciones nobiliarias, va
riadas instituciones eclesiásticas, estatales y con
cejiles, particulares, etcétera. También se indica 
el número de los antiguos sitios que la componían 
y, a este respecto, creemos que éstos no se iden
tifican con ninguna fecha concreta, sino más bien 
con la situación parcelaria anterior a la de 1750. 9 

De cada uno de los antiguos sitios se da noticia de 
quién fue su propietario, de la situación que os
tentaba con respecto a la carga de aposento, y se 
indica, en el caso de que ésta estuviese eximi
da, cuándo y quién lo hizo, así como en qué forma 
y cuantía y, en caso contrario, se señala el monto 
de la carga que soportaba. Finalmente se indica 
en reales la renta anual que producen o debieran 
producir los alquileres de las casas en el momen
to de la visita, mientras que lacarga que se impone 
aparece en maravedíes (figura 3). 

Pero hay otros datos que recogió la visita que 
no aparecen explícitos en los asientos de las ca
sas. Así, sabemos que en el acta de cada manzana 
también se hacía explícito para cada casa el nú
mero de personas que allí vivía, el uso del inmue
ble, el número de plantas que tenía, el número 
de viviendas, el de tiendas y talleres, el nombre de 
los inquilinos de cada vivienda y el alquiler que 
pagaba cada uno anualmente: Como se puede 
apreciar, se trata de una información de sumo in
terés que permitiría conocer aún con más detalle 
la ciudad del XVIIl. No obstante, si acudimos a la 
documentación previa a la confección de la Pla
njmetría es posible que podamos obtener dichos 
datos. · 

La edición facsimilar de 1989 se acompaña del 
plano de Tomás López de 1785, en donde apare
cen las manzanas numeradas, correspondiéndo
se ésas con las del documento, por lo que la locali-

Figura2 
Cuadros resumen de las manzanas 

Fuente: Planimetria General de Madrid. Libro de Pla
nos, edición de 1989. 

zación de las manzanas individualizadas de la 
Planimetría es sumamente fácil. 

Para terminar, queremos reproducir la parte 
final del trabajo de Marín que resume muy acer
tadamente la riqueza y bondad de la obra co
mentada: 

la Planimetría no es únicamente un con
junto de planos ni una lista de nombres y 
propiedades. Es el fresco de una sociedad 
desaparecida, con unas pautas de compor-
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Figura 3 
Asiento de la manzana 387 

Puede servir de ejemplo de la reproducción de la descripción de las manzanas en el Libro 
de Asientos. Fuente: Planimetría General de Madrid. Libro de Asientos, edición de 1989. 



---------------------------------Europa, Europa--

tamiento determinadas, la sociedad del An
tiguo Régimen, que ha perpetuado unas es
tructuras fisicas en el espacio, la ciudad de 
Madrid. En definitiva, una vez conocido el 
proceso de realización de la Visita General 
y su plasmación documental, importa me
nos que la formación de la Planimetría se 
produjera para actualizar una carga tribu
taria, la Regalía de Aposento, que el hecho 
de que en ella se da información muy útil 
para acercarnos a esa sociedad y a los por
qués de la permanencia de las estruturas 
urbanas en el tiempo. Los esfuerzos que hi
cieron Fernando VI y Carlos III en aras de 
racionalizar la Hacienda Real nos deparan 
una fuente documental de primer orden, y 
deben servir para otro tipo de esfuerzos, los 
que desde el campo de la historia y desde 
otras disciplinas se dirijan a explicar el pa
sado.10 

Madrid en la Planimetría General 

Los estudios en torno 
a la Planimetría General 

A partir de aquí daremos cuenta de los estudios 
que han explotado la Planimetría General de 
Madrid con el objetivo de profundizar en el cono
cimiento general de la ciudad del siglo XVIII. Por 
supuesto que el primero a considerar es Molina 
Campuzano, pues fue su obra la que, además de 
descubrirnos, mejor que ninguno, la riqueza del 
documento, presenta, no sólo una panorámica de 
la ciudad dieciochesca, sino también los prime
ros resultados generales sobre la estructura de la 
propiedad de las casas. 

Tras la edición en 1989 de la Planimetría, el 
geógrafo Tomás Cortizo11 publica una breve nota 
en la que se explota la información referida a la es
tructura de la propiedad. Además de aportar re
sultados generales sobre la misma, representa en 
dos planos los espacios de la ciudad que obran 
en manos de la nobleza y de las instituciones ecle
siásticas. Aunque en los planos no se diseña el 
parcelario de la ciudad, el interés de estas imáge-

nes es grande, pues permiten apreciar dónde se 
localizaban las propiedades de unos y otros, así 
como la cantidad de suelo que alcanzaban. Por 
otra parte, Francisco Marín, autor del trabajo 
sobre el contenido de la Planimetría que amplia
mente hemos utilizado en el apartado anterior, ha 
publicado otros estudios en los que subyace o se 
impone la información del documento. Y así, car
tografia en el nivel de parcela la propiedad de 
algunas calles, 12 y en el nivel de manzana incor
pora a los mayores propietarios de casas.13 Este 
mismo autor, en el segundo de sus trabajos, in
cluye el plano parcelario de toda la ciudad, pues 
no en balde su tesis doctoral, en elaboración, ver
sará sobre el Madrid del siglo XVIII. 

Nosotros, también en calidad de geógrafos, ini
ciamos hace años un proyecto de investigación 
que pretendía reconstruir la historia de la planta 
parcelaria del casco antigo madrileño, esto es, de 
la ciudad histórica que se ve cercada hasta me
diados del siglo XIX. El objetivo que nos movía 
era doble. Por un lado, la necesidad de cubrir un 
asf:.cto poco estudiado y fundamental, como es 
ehde las características que el plano parcelario 
ha ido adquiriendo a lo largo del tiempo y de los 
proceáos que explican su dinámica. En segundo lu
gar, y desde una perspectiva más actual, se pre
tendía insistir en la necesidad de preservar hoy, 
en todo lo posible, el patrimono histórico de nues
tras ciudades, y del que la planta parcelaria es 
uno de los testimonios que mejor permite reco
nocer el pasado de la forma de la ciudad, pues no 
en balde se trata de uno de los element.os más per
durables del p~saje urbano. 

Pretendíamos empezar la construcción de la 
historia del plano de la ciudad a partir del instan
te en que las fuentes cartográficas se mostrasen 
fiables y rastrear su dinámica hasta la actualidad, 
con el fin no sólo de trabajar las visiones sincró
nicas que impone la cartografia, y que permiten 
mostrar las transformaciones que se suceden, si
no también descubrir las formas parcelarias here
dadas que todavía hoy se reconocen. Tras eva
luar las posibilidades y rigideces que imponía la 
documentación existente para marcar el inicio 
de la investigación, optamos por partir del mo
mento en que aparecía fielmente acreditada la 
planta parcelaria de la villa. Y es en este empeño 
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cuando la Planimetría se convirtió en la fuente 
imprescindible para poder iniciar el proyecto. 

El primer trabajo que vio la luz14 se centró en 
investigar los antecedentes de la planta parcelaria 
que mostraba la cartografía de las manzanas en 
la Planimetría, lo que permitía, además, inter
pretar con mayor fundamento las característi
cas morfológicas del parcelario dieciochesco. El 
intento de precisar el dibujo del parcelario con 
anterioridad al siglo XVIII era imposible, pues 
aun cuando se disponía de la inst.antánea de 1656 
que aporta la Topografía de Pedro Teixeira, su 
perspectiva caballera impedía el reconocimiento 
exacto de las fincas. Sin embargo, la Planimetría 
ofrecía la posibilidad de conocer en qué medi
da la planta parcelaria del XVIII era herencia de 
un diseño anterior o si, por el contrario, era pro
ducto de la transformación del mismo. La infor
mación que la fuente incorporaba acerca de los 
antiguos sitios que ocupaban cada una de las fin
cas, permitía precisar los casos de cambios morfo
lógicos o de permanencias parcelarias. Y eran 
precisamente éstas, las permanencias, las que, 
sin lugar a dudas, formaban parte del diseño 
parcelario anterior al siglo XVIII. Por otro lado, 
el libro de asientos de la Planimetría daba infor
mación sobre la propiedad de las casas así como 
de los dueños de los antiguos sitios, y esto permi
tía conocer los agentes urbanos que habían pro
piciado los casos de cambios moñológicos de la 
planta de la ciudad. 

Pero, para sacar el máximo partido a estos re
sultados desde el punto de vista geográfico, era 
necesario poder apreciarlos en su vertiente espa
cial, para lo cual se hacía indispensable disponer 
de una cartografia a una escala adecuada. Así 
que, ante la falta de un plano parcelario que abar
cara la totalidad de la ciudad, hubo que confec
cionarlo pudiendo, de esta forma, incorporar la 
información de la Planimetría.111 ~ntre los prin
cipales datos vertidos en los planos destacamos 
los que permitieron aproximarse a la conforma
ción del parcelario de mediados del siglo XVIII. 
En uno se reflejaron las parcelas que perduraban 
de un diseño anterior, por no haber experimen
tado cambios morfológicos, así como aquellas 
otras que sí se transformaron distinguiendo, en 
este caso, si los procesos se debían a la agrega-

ción de antiguas parcelas o, por el contrario, a la 
segregación de otras más grandes. En otro plano 
se dio cuenta de la propiedad de las parcelas die
ciochescas que surgieron por la unión de varias, 
ya que la agregación aparecía como el proceso 
más común en la dinámica parcelaria anterior al 
siglo XVIII. De esta forma se pudieron apreciar 
con detalle cuáles habían sido los agentes im
pulsores de las transformaciones parcelarias. 

El segundo trabajo del proyecto16 se centró en 
la propiedad del caserío y en el valor de las casas. 
Se cartografiaron las parcelas que obraban en 
manos de la nobleza, del clero, de la administra
ción y de los particulares. Se profundizó en las 
características de dichas propiedades, aportan
do resultados cuantitativos tras el cruce de múl
tiples variables ( tipos de propiedad, número de 
casas, superficie de las mismas, renta que gene
raban, etcétera). También se confeccionó un pla
no de rentas que venía a expresar el valor eco
nómico de la ciudad, pues en él se muestra la 
distribución de la riqueza que proporcionan las 
casas para los propietarios del suelo urbano, lo 
que pone de manifiesto la diferenciación interna 
que mostraba la ciudad desde el punto de vista 
económico. 

Acabamos de presentar el tercero de los traba
jos17 en el Segundo Simposio Internacional que 
se celebró en la ciudad de México en septiembre 
del año 2000, y que es la continuación del que tu
vo lugar el año anterior. Aunque en este caso la 
temática elegida versó sobre los "cambios y per
manencias en el plano parcelario del Madrid 
decimonónico", por lo que se hace recaer el pro
tagonismo en el siglo XIX, el plateamiento di
námico que se incorpra obliga a tener muy en 
cuenta la información de la Planimetría, ya que 
nuestra preocupación se centra en las transfor
maciones que soporta la planta de la ciudad en
tre 1750y 1874, tanto su trama urbana como su 
parcelario. 

El cotejo del parcelario del siglo XVIII, ya 
elaborado desde el primer trabajo de la serie, con 
el plano parcelario de lbáñez Ibero de 1874, 
permitió reconocer al detalle los cambios habi
dos en la planta. Pero también, al disponer de la 
propiedad de las casas en 1750, se pudo evaluar 
en su justa medida el papel que jugaba en el 



proceso de transformación morfológica el tipo 
de propiedad del caserío sujeto a cambio. Y es que, 
entre los factores que de forma más contundente 
facilitaron las alteraciones llevadas a cabo en la 
ciudad, se ecuentran las disposiciones políticas 
encaminadas a conseguir el desmantelamiento 
general de la propiedad privilegiada que caracte
rizaba el periodo final del Antiguo Régimen. Los 
resultados de los cambios habidos en la planta de 
la ciudad aparecen cartografiados en el trabajo, 
pudiéndose apreciar las características formales 
que adopta la trama afectada así como el nuevo 
parcelario. 

Una vez comentadas las investigaciones que 
utilizan la Planimetría para establecer conside
raciones generales sobre la ciudad y visto el pro
cedimiento utilizado que las hace posible, pasa
mos a mostrar de forma sintética cuáles han sido 
los resultados más significativos. Para ello, cree
mos que la mejor manera de presentarlas es de
jando que la ciudad se erija, ahora, en la prota
gonista. 

La ciudad de Madrid a la luz 
de la Planimetría General 

La ciudad a mediados del siglo XVIII se mantie
ne en el espacio comprendido dentro de la última 
cerca, la de 1625. Más allá se encuentran una se
rie de fincas de gran tamaño y de variados usos, 
como son el Real Sitio del Buen Retiro, el monas
terio de san Jerónimo, el convento y olivar de 
Atocha, la posesión del Príncipe Pío, el Campo 

-del Moro, la Casa de Campo, el Palacio Real, et~ 
cétera. Dentro de la cerca se conserva la trama 
urbana acuñada hasta el siglo XVII, significán
dose al oeste el primitivo e irregular recinto me
dieval, y rodeándolo se dibaja el trazado camine
ro plasmado en calles radiales que llegan hasta 
la cerca de 1625. 

La planta parcelaria y el caserío. El caserío de 
la ciudad aperece apretado, pues con el tiempo se 
han ido ocupando los espacios vacíos, las huertas 
y los jardines, pero aún quedan los que se en
cuentran dentro de los conventos y de las gran
des fincas localizadas en los bordes de la ciudad. 
Y aunque las casas han ido elevando las alturas, 
especialmente en los sectores de mayor centra-

lidad, todavía son mayoría las de una y dos plan
tas (figura 4). 

En conjunto, predomina el caserío de escaso 
tamaño, no superando los 800 metros cuadrados 
el 92 por ciento de las fmcas. Sin embargo, éstas 
no llegan a cubrir ni la mitad de la superficie de 
la ciudad, ocu~dolael resto parcelas de mayores 
dimensiones. Éstas se ecuentran en el antiguo 
recinto medieval, mientras que en el entorno de 
la Plaza Mayor el caserío se densifica, pues al ser 
el sector de mayor dinamismo comercial, el pre
cio del suelo aumenta y las casas reducen su ta
maño y elevan su altura. Más allá aparece un ca
serío más variado, donde ·se entremezclan las 
casas grandes y las pequeñas, las altas y las ba
jas. Por último, en los bordes se aprecian las gran
des fincas que encierran en su interior huertas y 
jardines. , 

Esta heterogeneidad que muestra el caserío 
diecichesco en lo formal, así como su peculiar 
distribución en lo espacial se debe, fundamen
talmente, a la presencia en la villa de los esta
mentos nobiliario y eclesiástico. Éstos han sido 
los únicos con capacidad económica e institucio
nal para conformar las grandes fincas, mientras 
que las más pequeñas pertenecen, por lo gene
ral, a propietarios particulares. En efecto, desde 
que en 1561 la corte se instala definitivamente 
en la villa, la nobleza y el clero van a estar pre
sentes ocupando grandes casas señoriales y con
ventos. La nobleza se localizará, al principio, en 
el recinto medieval, cerca del castillo, para ya, 
en el siglo XVIII, instalarse también en el borde 
oriental, ámbito cercano al palacio del Buen Re~ 
tiro, donde reside Carlos IIl mientras se levanta 
su nueva residencia sobre el antiguo castillo me
dieval. 

Los conventos se dispersan por toda la ciudad, 
pues han ido fundándose conforme crecía el ca
serío. Gran parte de todas las fincas de gran su
perficie son producto de la agregación de otras 
muchas más pequeñas, las propias del pueblo lla
no, pues salvo la fundación de algún convento en 
terrenos vacíos, el resto se ha sobreimpuesto al 
parcelario popular de menor tamaño. Así, esta 
dinámica no sólo alteró la estructura parcelaria 
heredada, al provocar la desaparición de más de 
5,000 antiguos sitios a lo largo de dos centurias, 
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Figura4 
Plano parcelario de mediados del siglo XVIIl 

: T• 

Fue~: Elaborado a partir de la Planimetrla General de Madrid. Libro de Planos, edición de 1989. 
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y su conversión en poco más de un millar de nue
vas parcelas, sino también la estructura de la 
propiedad, pues el 45 por ciento de las agrega
ciones, y especialmente aquellas de las que re
sultó el parcelario de mayor tamaño, corrieron a 
cargo de la nobleza y el clero. Se corrobora, pues, 
cómo el tipo de propiedad determina, en gran 
medida, la morfología parcelaria. 

Sin embargo, lo que más llama la atención en 
la planta de la ciudad dieciochesca es el consi
derable número de formas heredadas que per
manecen desde finales del siglo XVI. Se trata de 
parcelas de pequeño tamaño que conforman man
zanas de particulares formas y que, en combina
ción con la red de caminos y los sucesivos cerra
mientos, protagonizaron el diseño original de la 
planta de la ciudad. Y es que el desarrollo espa
cial de la villa no se vio frenado de forma contun
dente hasta la barrera de 1625 pues, aunque se 
levantaron varias cercas desde su fundación en 
el siglo IX, las construcciones extramuros fueron 
una constante en el proceso de crecimiento. Par
te del trazado viario es fiel testigo de este proce
der, especial.mente el que se identifica con losan
tiguos caminos radiales que partían de las puertas 
de los sucesivos recintos. Pero también lo esel que 
resulta de algunos tramos de cercas que progre
sivamente fueron derribados y que se traducen 
en calles semicirculares, así como el que aparece 
tras apoyarse las casas en las fábricas de cerra:
miento, utilizadas como medianería trasera, y 
cuyos frentes de fachada conforman las vías de 
acceso que posteriormente se transformarán en 
calles. 

Finalmente, en los amplios espacios que me
dian entre el trazado caminero principal, al que 
se adosan las casas conforme se produce el cre
cimiento urbano, van surgiend<> calles y manza
nas que configuran una trama compleja. Ésta 
aparece condicionada por imperativo de las dis
tancias que se interponen entre el trazado radial 
previo y, también, por la topografia que, en al
gunos casos, invita a adaptarse a las curvas de 
nivel. Así pues, la instalación de casas de reduci
da línea de fachada, y que utilizan la medianería 
trasera común a dos parcelas, es la que protago
niza, en lo general, el diseño original de la planta 
de la ciudad que todavía se reconoce en el siglo 

XVIII. En efecto, de los 11,416 antiguos sitios 
sobre los que descansa el parcelario dieciochesco, 
más de la mitad se identifican en el plano, o dicho 
de otra manera más expresiva si se quiere, la 
planta del siglo XVIII reproduce en más de sus 
tres cuartas partes el parcelario heredado, po
niéndose en evidencia su perdurabilidad a lo 
largo del tiempo, por lo menos desde finales del 
XVI. 

La propiedad de las casas. Ya se ha puesto de 
manifiesto el grado de dependencia de la dinámi
ca más transformadora con los estamentos de 
poder que han ido instalándose en la ciudad y 
acumulando inmuebles, de forma que a media
dos del XVIII la estructura de la propiedad ur
bana está fuertemente polarizada en favor de las 
clases privilegiadas. Así, la nobleza y el clero 
llegan a detentar el 58 por ciento de la superficie 
edificada, mientras que el resto del espacio, algo 
más de un tercio, es de propiedad particular, y el 
6 por ciento restante se lo reparten la corona y el 
ayuntamiento. Y aunque los particulares son 
dueños del 56 por ciento de las casas, son pocas 
las que sobrepasan los 300 metros cuadrados, 
estando las grandes parcelas, en general, en ma
nos de los estamentos privilegiados. 

La propiedad vinculada de títulos y mayoraz
gos destaca sobre todo por la gran cantidad de 
suelo que ocupa, 71 hectáreas, y que suponen 
cerca de la cuarta parte de la superficie edifi
cada (figura 5). Aunque la nobleza no ostenta 
gran número de casas, 766, esto es, sólo el 10 por 
ciento del total de la villa, por el hecho de estar, 
por lo general, localizadas en los espacios privi
legiados -recinto medieval, calles de Alcalá y 
Carrera de San Gerónimo, Paseo del Prado y de 
Recoletos-y contar con unas dimeBSiones nada 
desdeñables, devengan a sus propietarios in
teresantes beneficios, recibiendo en concepto de 
rentas cerca de una cuarta parte de las que ge
nera la ciudad. 

Por otro lado, al ser muchos los titulares de la 
nobleza, un total de 217, los que cuentan con 
casas en la ciudad, así como también los mayo
razgos, que son 113, no se aprecia una notoria 
concentración de la propiedad en pocas manos. 
De modo que, aun estando los duques del In
fantado entre los dueños del mayor número de 
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Figura5 
Propieclacles de la nobleza a mediados del siglo xvm 

El color negro refleja la superficie ocupada por las parcelas que son propiedad de la nobleza. Fuen
te: Elaborado para este artículo a partir de la Planimetría General de Madrid. Libros de Planos y 
Asientos, edición de 1989. 



casas, 14, así como entre los que reúnen más su
perficie edificada, cerca de medio millón de pies 
cuadrados, e igualmente siendo los que perciben 
el monto de rentas mayor, 93JOOO·reales anuales, 
en ninguno de los casos los duques destacan en
tre los demás propietarios con título, pues no lle
gan a ostentar ni el 2 por ciento de las casas o de 
las rentas, ni el 5 por ciento de la superficie edifi
cada. 

El clero, con sus 2,500 casas, es el mayor pro
pietario de suelo urbano, con casi el 40 por ciento 
del mismo (figura 6). Esta alta representación 
superficial se debe principalmente a que entre 
las propiedades se encuentran las fábricas con
ventuales del clero regular, todas ellas de gran
des superficies. Pero también cuenta con casas de 
menor tamaño, e incluso de muy pequeñas di
mensiones, que tienen en alquiler y de cuyas 
rentas se beneficia. Es el clero regular el que tie
ne mayor número de casas, 1,091, el 45 por cien
to de las del estamento, y aunque se distribuye 
este patrimonio entre los 65 conventos intalados 
en la villa, son 14 los que concentran más de la 
mitad de las casas, obteniendo cada uno rentas 
superiores a los 50,000 reales anuales. Destaca 
entre ellos la Compañía de Jesús, tanto por el nú
mero de casas poseídas, como por la renta que le 
proporcionan. 

El clero secular posee muchas menos fincas, 
en total 89. Además, el papel de las quince parro
quias madrileñas como propietarios de casas es 
muy limitado, ya que más de la mitad de las fin
cas pertenecen a iglesias ubicadas fuera de la vi
lla. Existe, además, toda una serie de instituciones 
piadosas o caritativas, vinculadas a una deter
minada parroquia o convento, que tienen adscri
tas casas a su nombre aunque no sean de su ple
na propiedad. Son un total de 659-casas, donadas 
por particulares para ser tuteladas y administra
das especialmente por cofradías y congregacio
nes, debiendo éstas dedicar la renta que generan 
los alquileres a fines piadosos o benéficos. 

Finalmente, para el clero institucional, tam
bién los estipendios de misas y capellanías a los 
que estaban adscritas otras muchas casas, cerca 
de 600, suponían ingresos importantes para su 
economía. Eran inmuebles en renta donados por 
particulares para ser tutelados por el clero, con 

el fin de que el cobro de los alquileres se emplea
ra en celebrarar en su memoria misas de difuntos. 
Estas casas recaían especialmente en las parro
quias, pero también en las comunidades de regu
lares, llegando a constituir el 45 por ciento de los 
ingresos de algunos conventos. 

Las propiedades que están a nombre de la co
rona, el ayuntamiento o de establecimientos de ti
tulación pública son pocas, aunque en total ocu
pan una superficie nada desdeñable, pues buena 
parte de las fincas que acogen a establecimientos 
públicos son de gran tamaño. Casi la mitad de las 
casas están adscritas a la casa real -reales cár
celes, real hospedaje, real pósito, real hacienda, 
etcétera--;otrasloestánadistintosestablecimien
tos públicos -hospitales generales, hospicio, in
clusa, colegios públicos, etcétera- siendo la villa 
de Madrid la que cuenta con menor número de 
propiedades -repeso, matadero, casa carnicería, 
casa panadería, etcétera-. Pero todos estos ti
tulares, igualmente, son dueños de casas en ren
ta que les generan sustanciosos ingresos, ya que 
presentan una localización bastante céntrica. 

Aunque son los particulares los que poseen al
go más de la mitad de las casas, alrededor de 4,000, 
éstas ocupan una superficie que no llega al 40 
por ciento del total del espacio construido de la 
ciudad. Las casas suelen ser pequeñas y sólo algu
nas, las localizadas en los bordes, destacan por 
su mayor superficie. Generalmente, sus titulares 
sólo disponen de una casa, que comparten con los 
inquilinos, de ahí que las rentas que perciben 
por ellas sean relativamente bajas. 

El valor del espacio construido. El monto de 
los alquileres que producen las casas puede ser
vir de aproximación al valor del espacio construi
do, ya que el plano de rentas da fe de la distribu
ción de la riqueza que genera la ciudad para los 
propietarios de los inmuebles, poniéndose de ma
nifiesto la diferenciación interna que ésta pre
senta desde el punto de vista económico. 

Los valores máximos se encuentran en el inte
rior de la ciudad, alcanzándose en la Plaza Mayor 
los precios más altos. Le siguen los inmuebles de 
la Puerta del Sol, lugar hacia donde se está despla
zando progresivamente la centralidad. Más allá, 
sólo casas que dan fachada a viarios amplios, así 
como las instaladas en algunas plazas, ven elevar 
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Figura& 
Propiedades del clero a mediados del siglo xvm 

El color negro refleja la superficie ocupada por las parcelas que son propiedad del clero. Fuente: Ela
borado para este articulo a partir de la Planimetría General de Mcul.rid. Libros de Planos y Asientos, 
edición de 1989. 
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sus rentas. Conforme los espacios se alejan del cen
tro de la ciudad descienden los valores, encontrán
dose los más bajos en los bordes de la misma. 

La transformación de la ciudad del siglo XIX. 
La ciudad heredada soportará a lo largo del siglo 
XIX una transformación morfológica de gran en
vergadura que afectará a su trama urbana y a su 
parcelario. Entre los cambios de la trama desta
ca la apertura de numerosas plazas y de algunas 
calles que contribuirán a esponjar la ciudad. Por 
su parte la planta parcelaria sufre cambios, prin
cipalmente al dividirse las grandes fincas en lo
tes edificables y, en menor medida, al agruparse 
varias parcelas para construir inmuebles más 
grandes. En esta dinámica participan fundamen
talmente las propiedades que obraban en manos 
de la nobleza y del clero, pues serán las disposi
ciones dictadas durante la primera mitad del si
glo XIX, encaminadas a desmantelar la propiedad 
privilegiada del Antiguo Régimen, las que facili
tan las transformaciones llevadas a cabo en la ciu
dad. En efecto, las sucesivas desamortizaciones 
eclesiásticas y la desvinculación de las propieda
des nobiliarias posibilitarían que las propiedades 
de ambos estamentos entraran en el mercado. 

Y así, muchos antiguos conventos y grandes 
fincas de la nobleza se parcelaron en numerosos 
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