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MON GRAFIA 

Las propiedades 
territoriales de la Corona 
y su incidencia en 
el desarrollo urbano 
en Madrid 

E n torno a la cerca mandada Levantar 
en 1635 por Felipe lV, fruto de la 
labor cominuada de los distintos 

monarcas, se fue conformando a lo largo 
de Los sucesivos reinados un conjunto 
de fincas reales de considerable exten­
sión. La eAistencia misma de estas pro­
piedades, con su peculiar evolución a lo 
largo del tiempo, ha supuesto para Ma­
drid el factor más decisivo e influyente 
sobre su desarrollo, incidiendo tanto en 
la diferenciación interna de la ciudad co­
mo en su posterior crecimiento. 

Cuando en 1857 se plamca el derri­
bo de la tapia que bordeaba el casco his­
tórico, y la consecuente formación ele 
un proyecto de ensanche para Madrid, 
dicho p atr imonio había alcanzado su 
m.áxima expansión territorial - cerca de 
25.000 Ha- y estaba a pumo de produ­
ci rse su definitiva definición jurídica 
-Ley de 12 de mayo de 1865- (figura 
l). A panir de esta última fecha, su 
importancia Le1Titorial y su particular 
estatuto jurídico lo convertirán en el 
elemento de mayor poder cstructuramc 
en la ciudad. Veamos seguidameme ele 
qué manera se con formó LerriLorial ­
memc dicho patrimonio y cómo se pro­
dujo su definitiva definición jurídica. 

La configuración del 
Patiin1onio de la Corona 

La configuración del con jumo de bie­
nes que constituyeron el Patrimonio ele 
la Corona -institución que, con el nom­
bre de Patrimonio Nacional, hoy todavía 
perdura- se explica por el estableci­
miento de un modo permaneme de la 
corte en Madrid a partir ele 1561. Oeste 
ese momemo, la monarquía se fue do­
tando de unos espacios de uso exclusivo 
en torno a la capital para satisfacer, prin­
cipalmente, sus necesidades de residen­
cia y ocio; se formó, en consecuencia, 
todo un sistema de Sitios Reales, que se 
extendía no sólo por la capital y su mu­
nicipio, sino también a lugares más ale­
j ados como La Granja, El Escorial o 
Aranjuez. Aquí nos ceñiremos única­
meme a las fincas situadas en el munici­
pio madrilefi.o: el Palacio Real, el Monte 
del Pardo y Viñuelas (figura 2), la Casa 
de Campo (figura 3), el Buen Retiro (fi­
gura 5) , la posesión de la Florida y Mon­
taña del Príncipe Pío y el Real (figura 4) 
Casino de SM. 

El origen ele dicho pauimonio es pre­
vio al establecimiento de la corte en 
Madrid: tanto el an tiguo Alcázar como el 
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monte del Pardo ya eran lugares de uso 
real durante la dinastía ele los Trastama­
ra, pero serán Los Austria y los Borbón 
los verdaderos responsables de su afian­
zamiento. Mientras que los primeros 
sentaron las bases del sistema de Sitios 
Reales en torno a Madrid - que suponía 
el traslado de la cone a través de los dis­
tintos palacios ele jornada al compás de 
las estaciones: OLoño en El Escorial , in­
vierno en El Pardo, primavera en Aran­
juez ... -, los descencliemes de la casa ele 
·Borbón son los principales protagonis­
tas del proceso de apropiación territorial 
en torno a las residencias reales. Su des­
medida afición por la práctica cinegéti­
ca, traducida en la consecución de am­
plios espacios ele exclusivo uso real, será 
uno de los principales principios infor­
madores del proceso. 

A la primera residencia real, el Alcá­
zar de los Aust ria, se fueron añadiendo 
otras: en tiempo de Felipe ll , El Pardo 
-antiguo pabellón ele caza t ransforma­
do en palacio de jornada- , y con Felipe 
IV, el Buen Retiro. En Lodos los casos, y 
jumo al palacio de uso real , se procura­
ron terrenos de mayor o menor exten­
sión, pero siempre exclusivamente utili­
zados por la familia real. 
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Pero la configuración de las grandes 
propiedades de titularidad real es res­
ponsabilidad de los Borbón; y mas que 
de ningún otro, del reinado de Fernando 
\'l. Este monarca lle\·ani a cabo una gran 
ampliación de la Real Casa de Campo, al 
uempo que, en el Pardo, sustitu1ra el 
control real basado exclusivamente en el 
\'e<lamiemo de la caza por un proceso de 
terriLOrialización que condujo a la pro­
piedad plena (Valenzuela, 1977). En am­
bos casos se procedió a un deslinde, a la 
construcción <le una tapia, y a la venta 
obligada al monarca de la propiedades 
incluidas en los límites marcados (Gó­
mez lgles1as, 1971). Esta suene ele expro­
ptaClón fue especialmente grave para los 
propios de Madrid, que se vieron mu) 
afectados en el caso del Pardo (Hernanclo 
Oncgo, 1988). 

El proceso borbónico ele arnpliacion 
de la base termorial se completara con 
la formación de un nue\'O Sitio Real, el 
de la Florida y Momalla del Príncipe P10 
(Gómcz Iglesias. 1969), cuya principal 
finalidad no era otra que la de estable­
cer una continuidad entre las propieda­
des reales ele la Casa ele Campo y el mon­
te del Pardo. jumo con el Casino de la 
Rema, donacion del Ayuntamiento de 
Madrid a la rema Isabel de Bragan::a. 
formaran el grueso del Patnmonio e.le la 
Corona, que se completaba con cll\·ersas 
instalaciones fabriles (las Reales Fábri­
cas), los Reales Patronatos fundados por 
los cltstmtos monarcas y un \'anopmto 
con1unto de fmcas urbanas de menor 
importancia. 

Desde el pumo de \'ista jurídico, di­
cho patnmomo se conformo como una 
suene ele mayorazgo e.le la Corona, ins­
titución directamente ligada a la jefatura 
del Estado que se ha perpetuado inde­
pend1emememe ele la fórmula de go­
b1e rno existente en cada momento 
(Lt'lpez Rodo, 1954). Su origen va pare­
jo al del consutucionalismo: ya en Cadiz 
se establece, además ele la separación 
entre Corona y Estado, la existencia de 
unos bienes ,·inculados a la institución 
monarquica (palacios>' sitios reales), de 
los que el rey no puede disponer libre-

Figura 1. Reales posesiones del Patrimonio de la Corona en la villa 
de Madrid a mediados del siglo XIX 

1. Gasa de Gampo. 2 Real Gasino de SM. 3. Real S1t10 de la Ronda o Moncloa 4. Montaña del Princ1pe Po. 
5. Real Monte y Bosque de El Pardo. 5-a. Real Monte de Viñuelas. 6. Real Palacio de Madnd. 7. Real Sito del Buen Retiro. 
Fuente: (Base cartográfica: Mapa de la Comunidad de Madnd (escala ong1nal 1/100.000), Comunidad de Madnd, 1993). 

mente. Aunque la vuelta al absoluusmo 
dep sin ngor esta normali\'a, ello no 
1mp1de que la práctica patrimonial se 
rija por dichos principios hasta su deri­
niti\'a sanción legal. 

La Ley de 1865 com·1ene en derecho la 
nnculación de dcterm111ados bienes a la 
Corona, que además son se!lalaclos ex­
presamente, dando término a la vincula­
ción para todos los <lemas. Además de ser 



expresamente señalados, la mencionada 
ley decide mantener dicho patrimonio 
como un núcleo separado del resto de 
bienes del Estado, en relación con su jefa­
tura, y con una protección especial que 
garantice su manteni miento. Asi clelimi­
Laclos los bienes afectos al uso y servicio 
del rey, sobre el resto se aplicó el ptinci­
pio general desamonizaclor propio ele la 
legislación decimonónica. 

La desamortización del 
Patrünonio que fue de la 
Corona. Su incidencia en 
el proceso edificatorio 
lnadrileño 

El proceso generalizado de \"entas que 
afectó a los bienes ele la Corona tiene, 
pues, su punto ele partida en la Ley ele 
1865, que declaró enaj enables tocias 
aquellas propiedades no necesa1ias para 
el uso y ser\'icio de la monarquía. Con 
anterioridad a dicha norma, los procesos 
de segregación -siempre presididos por 
la inseguridad jurídica rruto de la vincu­
lación que afectaba a dichos bienes­
f ueron mucho más limitados, además, 
en estos últimos, fue preciso hacer uso 
de fórmulas censuales que permitieran 
conservar el dominio directo, en tanto 
las posteriores a 1865 fu e ron efectuadas 
transmitiendo el dominio pleno. 

Dicha enajenación ele solares fue un 
proceso de indudable imponancia ur­
bana para el Madrid de la Restauración, 
especialmente en los inicios del proce­
so, años en los que se produce la princi­
pal concentración de ventas. A partir de 
1865, y en los siguientes 20 años, la 
desamortización de pane del patrimo­
nio real en Madrid supondrá la más im­
portante aportación de suelo al proceso 
urbanizador de la capital , tanto por la 
elevada superficie movilizada como por 
su pri,·ilegiada situación: Argüelles, Re­
tiro , Santa B:írbara, Salesas. 

Sin embargo, dicha importancia no 
deja de ser coyuntural si analizamos la 
LOtalidad del aCLual conjumo urbano. Si 

Figura 2. Plano del Real sitio del Pardo y Viñuelas (hacia 1867) 
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Fuente: Servicio Geográfico del Ejército 

exceptuarnos el del ReLiro, )' en este caso 
gracias a estar bien delimitado emre el 
parque y el paseo del Prado, dicho pro­
ceso no ha dado lugar a barrios muy re­
conocibles en el caserío maclrilcf10. El 
crecimiento a favor del suelo de origen 
real no difirió en sus pautas morfológicas 
del que se produce en aquellas mismas 
fechas sobre solares de oLras proceden­
cias; desde la administración del patri­
monio real no se efectuaron plantea­
mientos de conjunto para dichos terrenos, 
más allá ele la obligada aprobación ele las 
correspondientes alineaciones. La falta 
ele una unidad de proyecto, urbanístico y 
arquitectónico, es la responsable de la 
dificultad de reconocer dichos banios, a 
diferencia de lo que sucede en otras ciu­
dades europeas (Londres, por ejemplo). 

Las primeras enajenaciones datan de 
1847; se traLa de un escaso número de 

solares que surgen como resultado de la 
formación de la plaza de Oriente, junto 
al Palacio Real, y que afectaron igual ­
mente a los terrenos del Con\'ento de la 
Encarnación, que era patronato real 
(Ruiz Palomeque, 1976). fue necesario 
realizar las ventas utilizando la fórmula 
del censo reservativo, que permitía con­
servar el dominio directo en manos de 
la Corona. 

Las fórmulas censuales -en este Célso 
censos enfüeúticos- sirvieron igualmente 
para el inicio, a panir de 1855, de las ven­
tas de solares en el barrio ele Argüelles. en 
terrenos de la Montaña del Principe Pío 
(Ruiz Palomeque, 1977). Aprobada la Ley 
de 1865, se continúa el proceso, que se 
desarrolló con especial intensidad duran­
te el Sexenio revolucionaiio. 

De ese mismo año data el anteproyec­
to de distribución de manzanas del 
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banio del ReLiro. emre el ParLerre y el pa­
seo del Prado. Fue realizado, al igual que 
el de Arguelles, por Carlos Mana de Cas­
Lro -responsable, como es bien sabido, 
del plano del Ensanche madrileño-. La 
di\isión de solares y su subasta comen­
zaron ese mismo año; durame el Sexe­
nio. sin embargo, el proyecLo quedó en 
suspenso, retomandosc el proceso con Ja 
Restauración. Surge un barrio de los de 
mayor prestigio y calidad de Madrid, 
donde se entremezclan las buenas casas 
burguesas con los palacios y los abun­
dantes edificios de carácter oficial. 

En estas mismas fechas son llevadas a 
cabo otras dos operaciones de subasta 
de solares que afecwn a terrenos de prn­
cedenc1a bien distima: las Salesas Reales 
)' la fabnca de Tapices de Sama Barba­
ra. En el primer caso, la posibilidad de 
vema de los bienes procedentes de pa­
t ronmos -de acuerdo a la norma regula­
dora de 1869- esta en el ongen de la ex­
c la usL rac1ón de las rcltg10sas de las 
Salesas. El solar del com·emo da lugar a 
una reordenación del sector: el edificio 
pnnc1pal acogera la Audiencia, se abn­
ran nuc,·as calles y se formaran 20 sola­
res que salen a subasta. 

La 'ema de los Lerrcnos de la anugua 
Fábrica de Tapices siLUada en las afueras 
de la Puerta de Sama Bárbara, su derri­
bo y Lraslado a Atocha, deben entender­
se enmarcados demro de la nue,·a con­
sideración de este espacio perikrico, 
progrcsi,·amemc mas valorado, y que 
pro\'Oca la sustitución del uso industrial 
por el residencial. fue necesario pro­
mulgar una ley que aprobase expresa­
mente dicha opcraeion (1882), lb·an­
dosc a cabo la \'Cma de los solares enLre 
1888 y 1889. 

La \'enla de los terrenos del Oli\'ar de 
ALocha supone la uluma operac10n del 
proceso desamoruzador decimononico. 
Afecto a los bienes del patronato real del 
Convento de los Dominicos de Atocha, 
establecido en el siglo f...\!ll; dicho pa­
tronato lue siempre administrado por 
religiosos, con 111depenclencia ele la Co­
rona, lo que pro\'ocó le fuera apltcada la 
legislación desamortizadora de bienes 

eclesiásticos de 1836, y su inmediata in­
cautación por el Estado para Cuartel de 
Inválidos. El reconocimiento de los de­
rechos ele patronato ele la Corona no se 
produjo hasta 187-1-, momento a partir 
del cual se plantea la demolición de la 
antigua basil1ca y la construcción de 
una nueva; los fondos necesarios para el 
proceso cdificatono pensaban ser obLe­
nidos e.le la vema ele los terrenos del 
antiguo olivar y huerta del convento. 

Dichos terrenos se snuaban en la di­
rección del crecimiento de la ciudad ha­
cia el sureste. Asi, en las mismas fechas 
en que se plantea la urbanizaci(m por 
pane de la adm1111strac1ón real se pro­
yectan, por parte 111urne1pal, \'arios pa­
seos que afectaban a esta propiedad, pro­
yectos que finalmente se concretarün en 
el denominado Paseo ele Im·icrno o de 
Mana Cristina; igualmente se estaba pro­
cediendo a la demarcación de un solar 
para la Fab1ica de Tapices. Todo ello de­
cide a la adm inistración patrimonial a 
iniciar la urbanización de la zona, po­
niendo en comuntcacion Atocha con el 
barrio del Pacifico. 

El proyecto ordenador elata de 1883, 
formado en relación con el del Paseo de 
lm ·1erno. afectaba a una superficie de 
2 l ,5 Ha, obtenu.:ndose 1 35.000 m ' edi­
flcablcs. La urbanización, que quedó a 
cargo de los nue\'OS propietarios adqui­
rentes de los solares, sera dificil )' frag­
memada, lo que explica ele alguna 
manera la lenmud del proceso de wnta 
e.le solares, que se dilata hasta las prime­
ras décadas del siglo XA. En un pnnc1-
pio se efectuaron subastas publicas, mas 
tarde se atendieron peuc1ones 111d1\'l­
cluales de solares; en t0do caso, la ena­
jenación se apoyó en la vcnLa de gran­
des parcelas para edificios oficiales: 
Cuartel de la Reina ~1ana Cnsltna, 
junta de Am pliación ele Estudios, í'obri­
ca de Tapices, etc. 

Con el Olivar f111ali::::an las \ 'emas del 
proceso desamortizador; sin embargo, 
no serün las últimas: durame el fran­
quismo, )'de forma excepctonal, se pro­
c.luciran algunas 1mponames segrega­
ciones, que trataremos mas adelante. 

El Patrirnonio ele la 
Corona, rese1va verde de 
Madrid 

Consrnuye su destino mas espectacu­
lar y es, sin duela, la mayor contribución 
del Patrimonio a la connguración urbana 
de ~1adrid. Los ¡ardines fom1ados en LOr­
no a los palacios reales, la existencia de 
unas fincas de vocación recreativa y uso 
exclusivo siLUaclas en los limites del espa­
cio echficado, wdo ello ha supuesto para 
Madnd un capnal territorial magn1 fica­
menle modelado y consen·ado, que la 
cmdad ha ido incorporando a sus necesi­
dades en un proceso que se desarrolla du­
ramc mas de un siglo. Modestameme, en 
esLe semido, Madrid puede compararse 
con otras ciudades europeas, como París 
o Londres, donde la propiedad real esLa 
1gualmeme en el origen e.le un significmi­
\ 'O numero de parques (Bo1s ele Boulogne, 
de Vincennes; Regems Park, Hyde Park, 
St. j ames Parle .. ). 

En Mad1id, el paso ele estas propieda­
des de la admm1strac1ón real a la uudad 
se ha producido e.le una manera paulati­
na, al ritmo marcado por los cambios 
poluicos. A partir de 1868, el in1ct0 de 
cada pcnodo de signo progresista ha lle­
vado aparejado una transformacion en 
el régimen de uLilización de alguna pro­
piedad, que ha pasado de la exdusi\i­
dad del uso real a su disfrmc por el pue­
blo de 'vladrid. 

Esta c.l1namica se i111c1a con la Glo­
nosa. Pocos d1as después de sepuem­
bre de 1868 se dictan sendos decretos 
que hacen cesión al A) untamiemo de 
Madrid del Buen Retiro ) de los terre­
nos que en el futuro constitui ran el sec­
tor ma.:, menc.l1onal del parque del 
Oeste ( l ). En el prcambulo del decreto 
por el que se efectúa b cesion del Reti­
ro podemos leer: 

«"t-.1adrid, como LOdas las grandes ca­
¡-males, y con mas moli\·o que la mayor 
parte de éstas, por la gran densidad de 

( l) C.omple1,1dt> con una nue,·a cl'~ltltl del 
Lstadtl rn 1893. 
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3. Plano de la Real Casa de Campo (hacia 1865) 
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Fuente: Servic10 Geografico del E1ércitc 

su población, necesita Parques donde 
pueda el vecindario esparcirse y respi­
rar el aire libre, y por ésto, sin duda, vie­
ne de antiguo disfrutando gran parte 
del llamado Sitio del Buen ReLiro. Pero 
reducida esta concesión por parte de 
sus antiguos poseedores a lo menos que 
pudiera permitirse a una población tan 
falta de esta clase de mejoras, e l vecin­
dario de Madrid echa muy de menos los 
Parques abiertos de otras capitales de 
Europa, no sólo como medida higiénica 
y de recreo, sino como elemento de ins­
trucción y de moralidad». 

La proclamación de la 11 República 
trajo consigo, de manera automállca, la 
apropiación de la Casa de Campo por 
parte del Ayuntamiento de Madrid. No 
llega a transcurrir una semana entre la 
caída de la monarquía y el decreto de 

:-
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cesión, que lleva lecha de 20 de abril. La 
apertura oficial al publico se producira 
pocos d1as después, aprovechando la 
jornada del Primero de Mayo. En este 
mismo año se hace igualmente entrega 
al Ayuntamiento de los actuales jardines 
de Sabatini, llamados en su momento 
de la Repübltca, formados en los terre­
nos ele las Caballerizas Reales. 

El ültimo cambio politico, acaecido 
en 1975, traerá consigo la apertura al 
público del Pardo y de los jardines del 
Campo del Moro. Sin embargo, y a dife­
rencia de lo ocurrido en 1868 o 1931, 
no se produce la transferencia ele domi­
nio de las fincas al Ayuntamtento de 
Madrid, que conunúan dentro del Patri­
monio Nacional. En 1976, 900 Ha del 
monte del Pardo son declaradas de libre 
acceso, permanectendo las 15.000 res-

tantes absolutamente cerradas al pu­
blico respetando su alto \'alor ambien­
tal. En 1978, juan Carlos l abre al uso 
publico de Macl n d el Campo del Moro, 
en un gesto que enlaza con ilustres 
antepasados, cuando monarcas como 
Carlos ll I. Fernando VII o Isabel 11 f ran­
queaban el paso de sus posesiones al 
pueblo ele Madrid. 

Porque realmente, el acceso de los 
madrileños a alguna de estas posesiones 
es anterior a su tras paso a la administra­
ción murncipal. 1 lay que comentar, en 
cualquier caso. como dicho acceso - a 
ciertas panes del Rcliro, al Real Casino, 
a la Florida, ocasionalmente al Pardo­
era posible sólo por la graciosa perm1s1-
\'1dacl del monarca. y su.icto a estrictas 
reglas de horario, vestimema, compor­
tam1cnto , e mcluso a pago. 

La importancia cuantitativa del suelo 
procedente ele este patrimonio en la dota­
ctón de espacios \·erdes para Madrid re­
sulta incontestable. junto a otro pauimo­
nio público histt'>rico, el municipal 
procedente de los bienes de proptos (De­
hesa de la Villa, de Arganzucla, Viveros), 
está en el o ti gen de los principales espacios 
,·erdcs de la capttal. El recurso a ambos 
patrimonios ha constituido la principal 
opción para obtener este tipo de espacios 
en Madrid, mu; por delante de los conse­
guidos, por disuntas vías, conforme a los 
dtctados de la planificacion urbana. 

Pero su imponancta cualttativa tal 
\'CZ sea, incluso, mayor, toda \'ez que 
sólo el ongcn real de estas propiedades, 
la exclus1v1dad de su uso y el protago­
nismo del aprovechamiento cinegético 
en las mismas, ha perrnntdo conservar 
un capital naLUral de la reb·ancia del 
Pardo -en mucha menor medida de la 
Casa de Campo- a las puertas de una 
gran ciudad como Madrid (2). 

t2) No hay que oh 1dar en c~te punto la finca 
Casullo de V11iuelas, dehesa de pasto y lahor per­
tencucme a la admm1stración del Pardo \ dcsa­
mon 1::ada en el XIX, IXTO que se encuentra' explo­
tada ) magn1ficamcnte conservada por sus 
ac1ualcs prop1etanos, b::tJO la 1utcla del Parque 
Rt:g1onal de la Cucnrn 1\lta del f\lanzanarcs. 



Figura 4. Plano de la zona de la Moncloa (1872-85) 

Fueme: SelvlCIO GeograflCO d~ Ejercto 

El Patri n1onio de la 
Corona, reserva de 
suelo urbano 

Este papel de sucio en rescr\'a , sus­
cept 1blc de ser utilizado conforme el 
crecimienw urbano requena ele am­
plios espacios para determinados usos, 
no se ha restringido a lo señalado para 
el sistema de zonas \·erdes y espacios 
libres. Su gran importancia territorial , 
su favorable locali::ación en los limites 
de la ciudad construida, jumo a su na­
turaleza publica, están en el origen de 
la profusa uulización de este patrimo­
nio, que ha atendido necesidades mu> 
distintas, en las que la utilidad publica 
no siempre ha estado presente. 

junto al pnnc1pio desamortizador, la 
Le} de 1865, que configura jurídica­
mente el patrimonio, seriala igualmen-

te el sen·1c10 al Estado como destino 
prcf erente de los bienes que d eb1an 
clesga¡arse del Patrimonio de la Corona. 
Buen numero de fincas urbanas de 
dicho patrimonio contribuyeron , de 
esta forma , al proceso de patrimoniali­
zación del Estado, en unos momentos, 
ademas, ele fuertes necesidades inmo­
biliarias para el mism o derivadas del 
desarrollo del aparato administrativo . 
El patrimonio estatal consiguió fincas 
como el Casin o de la Reina , en Embaja­
dores . los cuarteles ele los Reales Sitios, 
que pasan al ministerio de la Guerra, 
.iunto a numerosas fincas urbanas de 
menor 1mponancia. 

En este papel de suministro de suelo, 
una finca, e l Real Sitio de la Florida o 
Moncloa > Montalia del Pnncipe P10, 
cobra especial protagonismo. A su con­
s iderable extensión , unía un favorable 
emplazamiento; además ele no poseer 

una función definida en el conjunto del 
patrimonio , no consLituía un espacio 
especialmente valorado por sus condi­
ciones ambientales. Todas estas razones 
explican que en ella se fueran situando 
diversas instalaciones, fuenes consu­
midoras de suelo, como la Estación del 
Norte o de Príncipe Pío (3 -t ,4 Ha, 
t859), el Cuartel de la Momalia (5.8 
Ha, 1857), entre oLras, al Liempo que se 
proce<lia a la venLa por solares de parte 
de la posesión que dio lugar al barrio de 
Arguelles. 

En 1866, la finca fue cedida al Esta­
do. A partir de este momento dará aco­
gida a un notable número de instalacio­
nes y equipamiernos: la Cárcel Modelo, 
en los limites del banio recién creado; 
la Escuela General de Agricultura, mas 
wrde la de Montes, en terrenos no urba­
nizados s ituados más al norte; el Insti­
tuto de Higiene Alfonso Xlll , el Institu­
to Rubio y el Pnncipe de Asturias, el 
,\silo de Santa Cristina, la Facultad ele 
'.\1cdicina y el Hospital Clinico, confor­
mando un nucleo benéfico-asistencial 
al sur ele la posesión. 

Pero la deíiniuva transfom1acion de la 
finca se produjo en realidad algunos 
años más tarde ; habrá que esperar a 
1928, cuando se hace entrega al Mimste­
rio de lnstruccion Pública y Bellas Artes 
de estos terrenos (Chias, 1986). La nece­
sidad de mejorar las condiciones docen­
tes de la Universidad de Madrid dieron 
lugar al proyecto de «La Ciudad Univer­
sitaria», desarro llado sobre 360 Ha de 
esta finca y que constituye, tal vez. la 
operación urbana de mayor envergadura 
superficial que hasta ese momento se 
había llevado a cabo en Madrid. 

Esta vocación de reserva para equipa­
mientos publicas se demuestra igual­
meme con el fenómeno de las exposi­
ciones. Madrid ha ulilizado durante más 
de un siglo -y aun hoy lo sigue hacien­
do- las propiedades reales en torno a la 
ciudad para celebrar este tipo de actos. 
En fecha tan temprana como 1857 se 
celebra una Exposición Nacional Agn­
cola en La Florida; posteriormente será 
el Buen Retiro y, sobre todo, la Casa de 
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Figura 5. Terrenos del Real Sitio del Buen Retiro (191 O) 
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Campo, los lugares que acojan con pre­
rerencia estas manifestaciones. 

Desde su conversión en parque mu­
nicipal, el Retiro ha acogido mulmud de 
ellas, algunas de las cuales han dejado 
huella permanente por medio de algu­
nos pabellones (el Palacio de Velázquez 
-con motivo de la de Mineria-, el de 
Cristal -de Fi lipinas-). Pero el recinto 
rerial más utilizado hasta la reeha en 
Madrid ha sido, sin duda, la Casa de 
Campo. El origen de este uso hay que 
buscarlo en 1919, cuando la Asociación 
Nacional de Ganaderos obtiene la con­
cesión de una serie de terrenos para la 
celebración de sus rerias: esta concrsión 
será retomada por la Organización Na­
cional de Sindicatos del régimen fran­
quista, que se hará cargo de las 67 Ha 
que habían sido cedidas para construir 
en ellas los distintos pabellones que 
conforman la Feria del Campo, lugar 
destinado a la celebración de rerias, ex-

posiciones y certámenes de carácter 
agrícola y ganadero. 

No será esta la única concesión que 
arecte a la Casa de Campo. Concedidas 
por el Estado y el Ayuntamiento, se 
suceden este tipo de actos, que dan 
lugar a la presencia en dicha nnca del 
parque zoológico, de atracciones, etc. 
La urbanización que con lleva su instala­
ción.jumo a la imensiricación de la pre­
sión humana que provocan, están en la 
base del grave deterioro que actualmen­
te afecta al parque. 

Queda comentar por ultimo toda una 
serie de actuaciones que han supuesto 
una privatización del uso de parte ele 
este patrimonio, y cuya utilidad publ ica 
es más que dudosa. Me refiero en con­
creto al desarrollo ele actividades recre­
ativas que, atra1c.las por las magnificas 
condiciones ambientales de estas íincas 
y por su cercania a la ciudad, han con­
formado un extenso sector dedicado a 

este uso en la ribera del Manzanares 
aguas arriba de Madrid (Valenzuela, 
1976). Los pnncipales beneficiarios de 
este proceso han sido las clases privile­
giadas, que han conseguido espacios de 
gran calidad, bien consen·ados gracias a 
su pertenencia al Patrimonio, próximos 
a la ciudad, y que cldrutan en condi­
ciones ele exclusi\idad. 

Estas ocupaciones, que se producen 
en forma de concesiones por tiempo li­
mitado, tienen su antecedente en la tra­
dición ele uso ecuestre del sector noreste 
e.le la Casa ele Campo desde el reinado de 
Isabel 11, donde existia un hipódromo y 
varios campos de polo. Estas instalacio­
nes son el origen del selecto Club de 
Campo, que tendrá su cominuación en 
la otra orilla del Manzanares en el Club 
Puerta ele Hierro (1912), la enuclacl más 
selecta y exclusiva de Madrid entre las de 
su género, sobre tetTenos del Pardo. En 
ambos casos la cesion se proclucia a cam­
bio de un canon anual. 

Con el tiempo se produce una parcial 
cli\'ersificación social del acceso a este 
sector rccreati\'o: en 1932 se inaugura 
la Playa ele Madrid, complejo deportivo 
articulado en torno a una playa artificial 
sobre el Man::anares, ele acceso publico. 
Popularización del sector que se conti­
nua con la apertura en 1955 del Parque 
Smclical Puena ele Hierro, pensado ya 
con cri terios ele ocio de masas. Somon­
tes y El Tejar de Somontes, creados a fi­
nales ele los sesenta, tendrán una clien­
tela compuesta básicameme por clases 
medias, mientras que el Club de Tiro 
Somontes \'Uelvc a repetir el esquema 
señalado para el Club de Campo o el 
Puerta de Hierro. Tambien hay que co­
mentar, por ú ltimo, la instalación del 
1 lipódromo ele la Zarzuela en 1940. 

Este proceso de apropiación por las 
clases más pucliemcs ele este sector del 
Pardo mas proximo a Madrid llega a su 
punto culminante -y también menos 
justificable por cuanto supone ele pérdi­
da ddinitiva de la propiedad- con la 
venta ele los terrenos necesarios para la 
ampliación y creación de dos urbamza­
ciones ele lujo: Puerta de l lien o ( 1-1-0 Ha) 



y Casa Quemada-La Florida (120 Ha), 
promovidas por Alcázar y URVACESA, 
respectivamente, y que consiguieron los 
terrenos a unos precios ridiculos (3). 

Valoración y 
consecuencias 
espaciales 

Del análisis del proceso seguido por 
las distintas propiedades reales existen­
tes en Madrid desde mediados del siglo 
XlX, y de su influencia en la ciudad, pue­
den ser extraidas varias conclusiones. 

En primer lugar la gran importancia 
que para el proceso urbanizador del 
Mad rid de la Restauración tuvo la desa­
morLización de los bienes que fueron de 
la Corona, si bien hay que hablar de una 
contribución finalmente modesta si am­
pliamos nuestra perspectiva espac!al y 
temporal y consideramos la totaltdad 
del actual espacio edificado. No sucede 
así, por el contrario, cuando nos referi­
mos a las cesiones de este suelo, que 
afectan a más de 4 .000 Ha de terrenos 
que han adoptado nuevos usos o han 
cambiado su régimen de disfrute. A los 
motivos relacionados con e l servicio 
público (zonas ver~es, estaciones, e_qui­
pamientos) que informaban las pnme­
ras operaciones, han sucedido apropia­
ciones privadas, ya del uso (Club de 
Campo, Puerta de Hierro), o incluso de 
la propiedad: la Florida o Ciudad Puer­
ta de Hierro. 

Lógicamente, tanto la existencia c~­
mo la posterior evolución ele un patri­
monio territorial de esta importancia ha 
tenido profundas consecuencias espa­
ciales para la ciudad, tanto históricas 
como actuales. 

(3) Los terrenos del Patrimonio Nacional sir­
l'leron 1ambién para 01ra imc1aliva de produc­
ción de espacio residencial, de caracter total­
menle distinto: la cons1 rucción de l'il'iendas 
protegidas por parte de la constructora benéfica 
El Hogar del Empleado, a quien se enajena una 
parcela de l-+ ,5 ! la de la Casa de Campo en 
l 9-+8 en el sccwr de Batan. 

El crecimiento espacial de Madrid 
hasta el siglo XVl 1 se habia producido si­
guie ndo un modelo concéntrico, en se­
micoronas circulares en torno al antiguo 
Alcázar en dirección hacia el este. Este 
modelo' se ve alterado por la construc­
ción ele una segunda residencia real en 
Madrid, el Palacio del Buen Retiro, que 
introduce una nueva valoración del sec­
tor oriental del casco . Ello provoca que 
los arrabales periféricos sólo tengan ca­
bida al norte y sur del mismo, en tanto 
los sectores oriental y occidental , junto a 
los palacios, se conviertan en espacios 
de calidad, ílanqueanclo el centro fun­
cional y representativo. 

Esta situación tendrá vigencia hasta la 
primera mitad del siglo pasado, jusLo 
hasta el desbordamiento de la cerca por el 
creci miento urbano. El crecimiento más 
a llá ele la cerca Lropezará con las pose­
siones reales existentes, tanto al noroeste 
como al este. Frente al proceso urbaniza­
dor, dichas fincas no tienen más altemaLi­
vas que sumarse a él (con la consiguiente 
destrucción del capiwl Lerritorial atesora­
do en ellas), o bien permanecer integras en 
sus limites y sin cambios en su uso, con lo 
que ello implicaba de obstáculo para el 
crecimiemo. Ambas posibilidades tendrán 
cabida: el modo de conjugar espacialmen­
Le estas opciones, favorecedoras o inhibi­
doras del crecimiento, explica en buena 
medida la estructura urbana de la capiLal. 

Esle papel inhibidor/favorecedor del 
crecimiento se ve complementado por la 
influencia que sobre su entorno inme­
diato van a tener estos terrenos. De la 
misma manera que la construcción del 
Buen Retiro trajo consigo la revaloriza­
ción ele un amplio sector del casco anti­
guo, las posesiones exteriores a la cerca 
han conseguido dotar a los terrenos que 
las rodean de una calidad ambiental 
muy valorado por el u so residencial. El 
corredor de la carretera de La Coruña, 
entre El Pardo y la Casa ele Campo, es 
una buena muestra de ello. • 

Luis Galiana Martín 
Deparlamenlo de Geografía 

Unive rsidad Autónoma de Madrid 
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