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RESUMEN

Un debate fundamental en geografia urbana se refiere al efecto cruzado
y la dificil compatibilidad entre las politicas de regeneracién urbana y
los patrones postfordistas de explotacion intensiva, en dreas centrales
histdricas. Interesan especialmente, por su complejidad y fragilidad, los
distritos afectados por la apertura de grandes ejes interiores a finales
del siglo xix y principios del xx, calles principales en pantalla, cuyos
bordes actian de bisagra y entran en contraste con la trama antigua.

RESUME

La Gran Via de Madrid et ses marges: patrimoine et développement du-
rable - 11 est débattu aujourd’hui, dans la géographie urbaine, le conflit
entre les politiques de régénération urbaine et les modeles post-fordistes
fondés sur I’exploitation économique intensive, dans les zones centrales
historiques. Ils sont trés intéressants en raison de leur complexité et fra-
gilité les districts avec des grands axes intérieurs ouverts a la fin du xix™
siecle et au début du xx*™ siecle, qui sont aujourd’hui des avenues princi-
pales dont les marges sont les zones de contact avec le tissu urbain ancien.

INTRODUCCION. LA PERSONALIDAD
GEOGRAFICA DE LA GRAN VIiA

En 2010 se celebr6 oficialmente el centenario del
arranque de las obras de la Gran Via, esa enorme
hendidura (1.316 m de longitud por 35 de anchura
maxima) que rasg6 el entramado del viejo Madrid, aun-
que la urbanizacién del primer tramo no concluiria hasta
1917 (Sanz Lépez, 2011, p. 5). Todavia cabe conmemo-
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ABSTRACT

The Gran Via in Madrid and its margins: heritage and sustainable de-
velopment .- A fundamental debate that concerns urban geography is
about both the crosswise effect and the hard compatibility between ur-
ban regeneration policies and post-Fordism patterns of work related to
intensive exploitation in central historical area. It would be especially
useful, because of their complexity and fragility, districts which are af-
fected by the opening of large axes at the end of the 19" century and the
beginning of the 20™ century. These main streets are kind of screen, in
contrast to the ancient urban weave.
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rar el nacimiento de lo que serd el escenario fundamental
de la representacién social urbana, aportando una breve
investigacion sistemadtica sobre sus dindmicas recientes
(edificatorias, urbanisticas, econémicas, poblacionales y
de clase), segin el método de la geografia y desde una
optica de rehabilitacién urbana. Precisamente por razo-
nes de método resulta forzoso incluir sus margenes, es
decir las zonas de contacto y franjas laterales mds afec-
tadas por la sobreimposicion del nuevo eje, que repre-
sentan una porcién sustantiva del centro histérico, ex-
tremadamente diversa, compleja y sensible. Observados
conjuntamente, la Gran Via y su entorno componen un
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FiG. 1. Gran Via y sus mdrgenes, segtin los limites establecidos en el trabajo.

organismo de gran interés en términos de sedimentacion
morfolégica, rico en estructuras heredadas, edificacién
civil decimonénica y monumentos modernos, donde se
entrecruzan procesos propios de la ciudad antigua (dete-
rioro, inmigracién, ocio juvenil, gentrificacién, dualidad)
y del centro metropolitano (tensiones especulativas, so-
bre explotacién, criba funcional, diferenciacién), dando
como resultado una realidad muy parcelada.

El drea de estudio, delimitada con idea de recoger
toda la gama de contrastes y la variedad de interaccio-
nes, suma cien manzanas de casas (98 calles completas
o tramos) dispuestas en figura disimétrica por el mayor
peso de la parte norte (Malasafa, Chueca) frente a la orla
meridional (desde Alcald a Leganitos), donde enseguida
se deja sentir el influjo de la Puerta del Sol (Fig. 1). El
trabajo sobre el terreno y la consulta de materiales de
planeamiento se completaron con el andlisis de los datos
significativos (licencias de obras, padrones y censos de
poblacién, unidades de actividad econémica), ajustables

a esa escala, procedentes en parte del cis municipal. La
recopilacién bibliografica, complicada por el elevado nu-
mero de aportaciones previas casi siempre sectoriales o
no geograficas, permitié plantear una nueva mirada de
conjunto a los procesos actuales dando preferencia a las
cuestiones mds descubiertas.

Los objetivos urbanisticos, de tipo inmobiliario o
concerniente a las actividades terciarias, hacen de la Gran
Via un bulevar haussmaniano fuera de tiempo, concepto
exteriorizado de algin modo en la imagen del primer
trecho (Hidalgo, Ramos y Revilla, 1996, p. 9; Alaminos
Lépez, 2009, p. 59). La parte restante termina de mode-
lar su personalidad geogréfica, muy determinada por el
lento desarrollo de la operacion, su cardcter de realiza-
cién un tanto aislada y la peculiar insercién en el plano.
El tiempo transcurrido desde el primer edificio (1911)
hasta el dltimo (1952) posibilitard que Estados Unidos
se imponga como referencia bdsica para el cosmopoli-
tismo arquitecténico, pero el paso progresivo hacia una
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fisonomia de tipo americano, con alturas de once o mas
plantas y hasta treinta en la torre de Madrid que cierra su
perspectiva visual, suscita divisién de opiniones sobre la
idoneidad del resultado, especialmente la caida hacia la
plaza de Espaiia (Corral, 1980, p. 1315). Su parte media
se ensambla con el tejido reformado a mediados del siglo
xIx en torno a Sol (Montera, Preciados) y los viales verte-
bradores del macizo urbano (Fuencarral, Hortaleza), rea-
lineados, pero sélo recibe una bocacalle con cierta am-
plitud, de ahi su nombre Ancha de San Bernardo (Quirds
Linares, 1983, p. 86). La Gran Via tiene entonces algo de
canal o desfiladero, recoge mucho transito, pero no puede
derivarlo o redistribuirlo de forma suficiente hacia zonas
contiguas, por lo que quiza habria sido mas eficaz con
una paralela septentrional, la frustrada Gran Via Diago-
nal de Malasafa, proyecto de posguerra cuestionado por
su efecto bulldozer (De la Cruz, 2010, s. p.). El alzado de
la cornisa edificada y la ausencia de facilidades para des-
cargar actividad hacia aquellas partes mds contradictorias
con la avenida favorecieron desde el origen una densa es-
tratificacion multifuncional. Los espectdculos del Broad-
way madrilefio guardaron tradicionalmente un equilibrio
dindmico con las viviendas, hoteles, cafés y mds tarde
cafeterias, el comercio de calidad, los bancos, despachos
de profesionales y oficinas (Guerra Garrido, 2002, p. 23).
Sélo en fecha reciente la terciarizacion global impone un
radical afinamiento, pero no siempre resulta sencilla la
adaptacion de los inmuebles de mayores proporciones,
edad relativa o elevado precio, como el edificio Espafia,
la torre Montesol en la calle Montera o el Coliseum.

La diferencia de altura respecto al caserio contiguo
tampoco significa que la Gran Via sea propiamente una
lamina, pues en sus orillas hay un salpicado de elementos
coetaneos, particularmente de la posguerra, debidos en
ocasiones a los bombardeos. Su linea quebrada en tres
secciones, separadas por los anclajes de Red de San Luis
y Callao, condiciond y no poco la relacién espacial con
el estrato urbano mds antiguo. La distribucién previa de
contenidos favorecié el engarce fisico y funcional con el
centro tradicional (los radios de la Puerta del Sol) y las
vias prestigiosas o mds activas (San Bernardo, entorno
de Barquillo, horquilla Fuencarral-Hortaleza), en las
direcciones donde no hay una discontinuidad topogra-
fica marcada. Al revés, las partes impermeables, menos
mejoradas por la reforma liberal, con mayor pendiente
o deprimidas, no permitieron resolver tan satisfactoria-
mente la soldadura, quedando relegadas a una condicién
de asentamientos populares, o traseras cuando contenian
usos de rechazo, sobremanera por detrds del Madrid-Pa-
ris. La heterogeneidad se acentud al avanzar la centuria

i

FiG. 2. Salto de escala entre el edificio Los Sétanos (1949) y el tejido
histérico de la calle Isabel la Catélica.

con el gradual derrame y la desigual presion ejercida so-
bre los flancos, de manera que la fraccién central funcio-
nard como ambito de desbordamiento donde se produ-
cen derribos o se generan disfunciones durante los afios
setenta, mientras otras calles permanecian mds ajenas,
mejor conservadas, quizd calcificadas o degradadas por
la existencia de bolsas de pobreza, cuando no se com-
portaban como reverso o negativo con estigma de bajos
fondos. Camino al cambio de siglos entraron en juego
otras fuerzas que corregirian aquella diversidad interna,
marcando distancia entre las calles asimiladas a la Gran
Via, las zonas envejecidas donde la recuperacion se abria
paso lentamente, encadenada a la diversion juvenil, y los
reductos mds depauperados, que recibieron trabajadores
extranjeros segun la 16gica del gueto (Plan de Calidad
del Paisaje,2009c, p. 141; Ferndndez Ramirez, Gonzdlez
Garcia y Moran Alonso, 2010, p. 37).

El propdsito de estas lineas es valorar los resultados
del patrén de intervencion flexible aplicado a ese espa-
cio-mosaico en constante adaptacion, de fuerte centrali-
dad y profunda carga cultural, complicado de ordenar,
incluso si se articulan distintas escalas entre el plan gene-
ral y las ARrl, como evidencia la dificil aplicacién del Plan
Director del Eje Gran Via y su Entorno (2009). Cuesta
ajustar los pardmetros de sostenibilidad con la capitali-
zacién intensiva soportada durante los dltimos afios, que
da a la Gran Via cardcter genérico o temadtico y redefine
sus relaciones horizontales. En el contexto de la crisis se
acelera la puesta en valor de las margenes (recuperacion
urbanistica o patrimonial, conquista social), de manera
no uniforme sino con desfases y evoluciones locales di-
ferenciadas. Las contradicciones engendradas (precios,
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Cuabro L. Categorias aplicadas en el Catdlogo de patrimonio (1997)

Niveles de proteccion Grados

Obras admisibles

Proteccion global Grado singular
Grado integral

Proteccién de conjunto o estructural Grado estructural

Grado volumétrico Reestructuracién general, vaciado y recrecimiento, parquin subterraneo

Proteccién selectiva (elementos o valores) Grado parcial

Grado ambiental

Intervenciones menores
Intervenciones menores

Reestructuracion parcial, parquin subterrdneo

Aumento de alturas

Sustitucion y reproduccion armonizada

Fuente: Plan General de Ordenacién Urbana, fichas de elementos protegidos, <www-2.munimadrid.es/urbanismo_inter/visulaizador>.

colisién entre hébitat y ocio masivo) tienden a agotar
el modelo, de manera que la recuperacién se ralentiza,
queda inconclusa o no llega a las zonas situadas al fondo,
mientras reaparece con fuerza la prostitucion callejera y
asoma el riesgo de masificacién turistica. La incertidum-
bre econdmica y su correlato, la volatilidad, traducida
muy reveladoramente en el cierre de la tienda National
Geographic, abierta hace dos afios, obligan a reelaborar
parcialmente las estrategias pero dentro de una misma
metodologia.

I. LA INSUFICIENTE PROTECCION
DEL PATRIMONIO

Del millar largo de edificios s6lo una quinta parte son
construcciones modernas, salvaguardadas muy selectiva-
mente solo si estdn fechadas antes de 1960. El nivel de
conservacién es bueno, excepto al borde de la Gran Via,
donde la renovacion desarrollista vinculada al sector ter-
ciario (plazas de Santo Domingo, Luna y Callao) fue mas
intensiva o mds visible por el tamafio de las fincas y el
grado de alteracién paisajistica, impacto que no produje-
ron las torres y grandes bloques de la autarquia (Montera,
San Bernardo, Santo Domingo) dentro de su contexto.
Fuera de ahi sélo hay sustitucién generacional en forma
de punteado, asi que el 78 % de los inmuebles posee di-
mension histérica, interés patrimonial o responsabilidad
en la definicién del ambiente urbano tradicional. Los diez
BIC declarados (tres palacios y lo demds construcciones
religiosas) no permiten hablar de monumentalidad pero
si de indudable nobleza en San Bernardo, y el resto es-
maltan un valioso conjunto de casas esencialmente al-
fonsinas, armadas acaso sobre soportes precedentes. El
catdlogo del plan general de 1997, en la edicién origi-
nal de las normas urbanisticas y en la actualizacién de

2014, jerarquiza esa edificacién predominante (Cuadro I)
mediante tres niveles de proteccion que se desdoblan en
seis grados decrecientes con tratamiento diferenciado. La
Gran Via recibe trato preferente, pues casi el 60 % de su
arquitectura fue calificada con el nivel 1, porcentaje que
asciende al 87 % si sumamos los elementos del nivel 2
(proteccién estructural), y sélo en una decena de inmue-
bles estdn previstas intervenciones mayores. Al salir de
ella el tratamiento se relaja un tanto, desde el momento
en que los grados de proteccion singular e integral apenas
superan conjuntamente el 8 % de los edificios cataloga-
dos, poco mas de un tercio figura en el nivel intermedio y
los menos protegidos rebasan el 52 %.

El catdlogo y las normas zonales para el Area de Pla-
neamiento Especifico del Centro Histdrico contienen de-
terminaciones, parcialmente vinculadas a las categorias
de proteccidn, acerca del parcelario, los espacios libres
interiores y el uso de la edificacion. Los cambios en la
morfologia catastral han estado prohibidos, no siendo
para restablecer las divisiones parcelarias del pasado,
pero a partir de 2014 si se pueden agregar fincas, en cual-
quier nivel de proteccién, tramitando un plan especial.
Se facilita la reordenacidn interna de los edificios y la in-
tensificacion del uso, en proporcién inversa a la categoria
de catalogacién, de manera que en el grado integral un
inmueble puede fraccionarse en viviendas no inferiores a
90 m? dtiles y que no dupliquen las unidades previas, sin
contar las infraviviendas (por debajo de 38 m? o clara-
mente insalubres), susceptibles de adicion a esos efectos.
En el grado estructural el umbral de particién cae hasta
los 60 m? dtiles, aunque en cada planta cabe al menos un
apartamento o estudio mas chico, y las condiciones se re-
lajan cuando se trata de proteccidn publica, pero incluso
en el grado singular puede ser aceptable el sobre aprove-
chamiento, por la via del plan especial. La nueva defini-
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ci6n interna supone a menudo mover y redimensionar los
espacios descubiertos, con miras al esponjamiento de la
trama. En un total de veinticinco manzanas se han fijado
a ese fin alineaciones que suministran un patio central,
suma de los individuales relocalizados. De forma parcial,
vinculada a veces con el derribo de infravivienda interior,
esa oxigenacion ha llegado a esbozarse en algunas man-
zanas. Se prioriza el uso residencial pero con un régimen
laxo de compatibilidades y cambios de funcidn, asi que
las oficinas son autorizables como destino exclusivo al
borde de las calles principales, desde 1997, y a partir de
2014 cabe la actividad hotelera en los niveles de protec-
cién 1y 22

Al trasladar el catdlogo al plano, para valorarlo es-
pacialmente, se ve que sélo en la cuarta parte de las vias
publicas, incluyendo algunas de primer orden como Hor-
taleza o Preciados, hay proporcionalidad entre tipologias.
En cuanto al resto, pueden establecerse dos grupos. El
primero estd compuesto por una veintena de calles (29 %
del total) altamente preservadas, donde al menos seis por
cada diez edificios fichados corresponden a las categorias
singular, integral o estructural. Se reparten regularmente
en funcién del valor objetivable de su patrimonio, que
forma conjuntos o al menos frentes de manzana (Estrella,
Barbieri, Libertad, Puebla), cuando no consta de elemen-
tos sueltos dentro de entornos renovados (plaza Santo
Domingo). En contrapartida pricticamente la mitad de
los viales tienen un 60 % o mads de sus edificios sujetos
a niveles de proteccion inferiores, el parcial predomi-
nando en catorce calles, y conjuntamente con el ambien-
tal en otras veintitrés, que podriamos llamar «francas».
Se abren asi expectativas para transformar (o secun-
dariamente demoler) alrededor de cuatrocientas casas
antiguas en zonas de elevada rentabilidad potencial. El
mayor claro engloba calles que drenan a Gran Via (San
Bernardo, Montera), la trasera de ésta y en términos gene-
rales el barrio bohemio de Universidad o Malasana, con
problemas heredados (deterioro, descapitalizacién) en
vias de reversion por efecto de las dreas de rehabilitacion
integral, los nuevos ejes de actividad, el ocio o la gentri-
ficacién. Las manchas secundarias de menor proteccién
estan en Chueca (San Marcos, Barbieri), que aparte de
su propio interés como barrio de diversidn asociado al
mundo gay aprovecha el prestigio de la zona inmediata
a Gran Via (Reina, Infantas), y también las transversales

2 Ya en 2005 la Federacion Regional de Asociaciones de Vecinos, en sus
Propuestas Estratégicas para el Centro Histérico de Madrid (p. 21), cuestionaba
ese estimulo a la terciarizacion.

"

FiG. 3. Traseras del Edificio Espaiia, en el barrio de Amaniel (2012).

de Montera (Aduana, Jardines, Caballero de Gracia), que
en parte formaban un enclave incongruente con su me-
dio, como la Costanilla de los Angeles o Carios del Peral
cerca del Teatro Real.

Mais de un centenar de establecimientos comerciales
(el 80 % fuera de la Gran Via) fueron catalogados en tres
niveles, para impedir su desvirtuacién al acoger nuevos
usos o actividades. Casi un tercio son de gran valor (17
en la Gran Via), por lo tanto apenas hay lugar para obras
en ellos, pero la gradacion aplicada amplia las posibili-
dades de intervenir especialmente en el nivel 3, donde
el local sélo es interesante o de cardcter ambiental. Por
fin, de los ocho espacios publicos existentes tinicamente
las plazas de Santo Domingo y Vazquez de Mella care-
cen de proteccién. Las de Callao, Carmen, Descalzas,
Espafia y San Martin caen bajo el régimen de parque o
jardin protegido, en calidad de verde bdsico, aunque en
algunos casos su botdnica es insignificante, con nivel 3.
Todas poseen atributos favorables pero padecen impac-
tos visuales, permitiéndose en ellas obras bajo rasante de
cardcter parcial, respetuosas con los espacios vegetales.
Dada su alteracion, la plaza Torres Acosta figura en el
nivel 4, donde las obras subterrdneas pueden extenderse
a la totalidad.

Revisables cuatrienalmente, los catdlogos admiten el
establecimiento de excepciones a través de planes parcia-
les, que a partir de 2014 pueden regular la excavacion de
sotanos y reparcelacion. En diversos documentos de pla-
neamiento (Plan de Calidad del Paisaje, 2009c¢; Plan de
Accidn para la Revitalizacién del Centro Urbano, 20105;
Proyecto Madrid Centro, 2011a) se recoge la necesidad
de rehacer el catdlogo de edificios, tachado de excesiva-
mente conservacionista, suavizando la proteccién para
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dar paso a nuevos tipos constructivos. Sin embargo en
2005 la Federacion de Asociaciones de Vecinos denun-
ciaba que «ha sido objeto de continuas descatalogacio-
nes, o reducciones de nivel y grado« (Propuestas estra-
tégicas para el centro historico de Madrid, 2005, p. 62).
La revisién del plan general llevé a adjudicar en 2012 la
realizacién de un nuevo catdlogo, cuyo avance se pre-
sentd en 2014, a falta de las fichas particulares.

II. LA REHABILITACION EDIFICATORIA:
LA INTERVENCION PUBLICA Y LA INICIATIVA
PRIVADA

El plan general de 1997 fomentd la funcién residencial
pero marcando distancia con los postulados de rehabili-
tacion integral asumidos al comienzo del periodo demo-
crético, que tedricamente daban protagonismo a la inicia-
tiva oficial y priorizaban los intereses de la comunidad.
A finales de siglo, coincidiendo con el inicio de un ciclo
inmobiliario alcista, las nuevas coordenadas ideoldgicas,
econdmicas y urbanisticas obligaban a compatibilizar las
exigencias de mercado y los objetivos de desarrollo sos-
tenible, algo mds facil de alcanzar en el discurso que en
la realidad. La accidén ptblica se orienté al patrimonio
monumental y la financiacién de reformas menores o tra-
tamiento de fachadas en edificios civiles, aparte de las in-
versiones en infraestructuras y equipamientos, logrando
mejoras ambientales de cierto alcance. Con ellas se cred
plusvalor inmobiliario, recogido en gran medida por el
sector privado, que fue adquiriendo un papel dominante
en la rehabilitacién o transformacioén de inmuebles com-
pletos, para vivienda en propiedad o terciario, segtin los
principios neoliberales. El sobreprecio de pisos y locales
comenzd a seleccionar actividades y residentes, creando
conflictos que se sumaron a los problemas ocasionados
por la eclosién del ocio nocturno. Alli donde no habia ex-
pectativas suficientes aparecieron procesos de gueto con
deterioro material, inmigracion, negocios €étnicos y local-
mente ocio marginal (Justo, 2011, pp. 74-78; Ezquiaga,
Barros y Peribafiez, 2013, p. 105).

Los sucesivos proyectos alumbrados entre 2008 y
2010 por desarrollo o rectificacion del plan de 1997,
desde el planeamiento estratégico al de intervencién
en los distintos ejes (Gran Via, Quevedo-Benavente),
pertenecen ya a un contexto de crisis y por tanto a una
etapa diferente (Garcia Pérez, 2014, pp. 84-85). Defien-
den como principio general la mezcla de usos, por via de
reciclaje o sustitucion, y ratifican con matices el obje-
tivo de la rehabilitacion residencial, viéndolo como tarea

mixta publico-privada para cualificar el centro histdrico,
rejuvenecerlo y lograr mayor variedad social, a partir del
alquiler. El deseo de flexibilidad lleva a considerar que la
condicion previa seria suavizar las restricciones hereda-
das del catdlogo de edificios protegidos. De todos modos,
las fichas individuales pueden modificarse en cuanto lo
requiere la lucha contra la infravivienda, problema muy
presente todavia en 2010 dentro del drea de reestructu-
raciéon urbana formada por las bocacalles de Montera,
donde el 13 % de las casas tenian mds de un 40 % de alo-
jamientos sin dimensién minima, interiores o insalubres,
segun el Plan de accion para la revitalizacion del centro
urbano (2010b, pp. 182-183). La estrategia culmina con
el aumento de escala de las inversiones efectuadas por
la Administracién, su fortalecimiento y parcial reorienta-
ci6n hacia un urbanismo formal o de imagen. Se modela
asf el tablero de juego para atraer, en condiciones de li-
beralizacién, a un empresariado que se repliega al perder
interés la periferia, ensayando en el centro estrategias
renovadas (diversidad de formas de tenencia, gentrifi-
cacién econdmica y residencial programadas conjunta-
mente, seguridad). El uso del ideario de la sostenibilidad
es ambivalente, pues lo mismo sirve para suministrar
algunas respuestas correctas (movilidad, arbolado) que
como cortina de humo o coartada para una accién em-
presarial masiva cuyos actores son globales y locales.
El avance de la revision del plan general, presentado en
2013, parece profundizar en el modelo desregulador para
la ciudad heredada, aunque no verad la luz a corto plazo.
El origen de las dreas de rehabilitacién integral o pre-
ferente se remonta a 1994, pero su materializacién de-
finitiva se produjo a partir de 2003, segtin el mapa de
Ezquiaga, Barros y Peribafiez (2013, p. 125), donde todo
el reborde septentrional de Gran Via y el barrio de Santo
Domingo caen bajo ese régimen, que segin los autores
tiene sobre todo efecto en la envolvente de los inmuebles.
Hasta el siglo xx1 unicamente se habian producido inter-
venciones dispersas, epidérmicas o profundas, de manera
que el Censo de 2001 recogid, en nueve de las dieciséis
secciones censales estudiadas, porcentajes de viviendas
vacias entre 28 % y 32 %, disparadas hasta el 40 % en Las
Cortes y el 56 % en la parte baja de Malasafia. A la altura
del 2004, segtin afirmaba en una entrevista el concejal de
Vivienda, Sigfrido Herrdez, ya se veian los frutos en el
entorno de Hortaleza, tres afios antes de poner en marcha
el mayor Art (Pez-Luna, 1.197 viviendas) precisamente
en ese ambito de fuerte desocupacion. Chueca, Pez-Luna,
Montera y Mostenses van a ser los centros de interés
donde la Administracién ha concedido ayudas, para me-
joras exteriores o de habitabilidad y para la adecuacién
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de viviendas y locales pertenecientes a particulares, hasta
2008, en que reorienta sus inversiones hacia la eficiencia
energética (Ayuntamiento de Madrid, 20094, p. 348). La
promocién privada corre con el grueso de las iniciativas
en edificios completos, que deben vencer en ocasiones la
resistencia de inquilinos o propietarios horizontales, pero
cuentan con el aliciente de la intensificacion de uso y la
excavacion de plantas para estacionamiento.

Desde 2005 hasta enero de 2015 se concedieron li-
cencias urbanisticas para efectuar al menos 365 inter-
venciones, susceptibles de ser agrupadas por tipos de
obras en dos grandes categorias, segiin impliquen o no
la transformacioén del caserio heredado. El grupo mayor,
tres cuartos del total, integra las diversas acciones de baja
intensidad (restauracion, conservacion, consolidacién)
destinadas a impedir el deterioro, asegurar condiciones
satisfactorias o recuperar si procede el estado original de
los inmuebles. En gran medida guardan relacién con la
ITE, por tanto estdn muy repartidas y sus protagonistas
suelen ser las comunidades de propietarios, frente a una
fracciéon mds reducida que corre a cargo de agentes in-
mobiliarios, constructoras, bancos o aseguradoras, cuyo
campo se localiza en las partes mds valoradas. A esa fa-
milia pertenecen también las obras exteriores, que s6lo
incluyen modificaciones menores (nunca de los volime-
nes), realizadas a menudo por las sociedades comerciales
o de servicios en sus establecimientos y propiedades?.

Las noventa licencias restantes autorizaron actuacio-
nes con alcance superior, aunque s6lo un diez por ciento
de ellas dieron lugar a construcciones de nueva planta
o ampliaciones. Las demds responden en su mayoria a
las clases definidas en las normas urbanisticas del plan
general de 1997 como rehabilitacién, y dentro de ella
acondicionamiento o reestructuracién. Rehabilitar, y sus
derivadas, tiene un sentido de adaptar y tratar patologias
mediante obras de mejora que cambian la distribucién de
un edificio y pueden modificar su morfologia y estructura.
En una decena de permisos se menciona expresamente
el incremento de la cantidad de alojamientos o la trans-
formacion de locales en viviendas, pero lo predominante
es el acondicionamiento general (27 inmuebles), que no

3 Jerarquizar y seleccionar las licencias fue una tarea delicada, por aparecer
entremezcladas obras de muy dispar envergadura, parte de las cuales eran me-
nores, por lo cual se rechazaron. Hubo que eliminar la duplicacién de datos, en
los edificios de varios portales o que hacen esquina y tienen la direccién postal
de dos calles. Cuando aparecen varias licencias en un mismo inmueble se toma-
ron las de mayor entidad, y en caso de repetirse idéntica o parecida solicitud se
recogié exclusivamente la tltima. En ocasiones la licencia de primera ocupacion
es la mds explicativa acerca de la naturaleza de las obras, pero no siempre estd
disponible.

altera la morfologia ni los componentes de interés como
tampoco afecta a las bases de su composicion interna y
elementos comunes, aunque si intensifica el uso al dividir
el espacio. Los cambios en la organizacion interior, hasta
alcanzar el vaciado, si se producen en el grupo de quince
edificios sometidos a reestructuracion, mientras la reha-
bilitacién con acondicionamiento parcial o puntual se da
en otros ocho. La fuente consultada (el sic municipal de
Urbanismo) proporciona en cada expediente los datos del
titular, la direccién y objeto de la licencia asi como el
uso principal resultante. Este es residencial en un 60 %
del total, valor que responde al modelo de intervencién
aplicado en el distrito Centro, pero también obedece, a
partir de 2008, a la crisis, que contrae en ciertas calles las
expectativas de crecimiento del sector terciario, el otro
pilar de la capitalizacién. Aun asi, los servicios se man-
tienen como funcién primordial en casi cuatro por cada
diez solicitudes, fundamentalmente a causa del enorme
protagonismo de la hosteleria de alojamiento. La distri-
bucion geogréfica del conjunto de licencias tiende a un
reparto proporcionado, ya que la Gran Via y sus boca-
calles menores suman un tercio, y el resto se reparte ma-
yormente entre los principales ejes (Carmen, Preciados,
Fuencarral, Montera, San Bernardo), las areas de reha-
bilitacién de Pez-Luna y Tridngulo Ballesta (en adelante
Triball, a la que nos referimos luego), ademas de Chueca
y Santo Domingo.

Aparte de las empresas hoteleras, son contados los
promotores que intervienen en mds de una ocasion, al
menos repitiendo nombre. La atomizacién, traducida en
medio centenar de razones sociales diferentes, es, vero-
similmente, mds aparente que real, pero no resulta facil
establecer conexiones e identificar las diferentes deno-
minaciones con que operan los grandes grupos. Entre
éstos aparecen al menos Rehabitar Gestion, artifice del
proyecto Triball*; Cerep (Carlyle), como representacion
de los inversores extranjeros; Larvin, ejemplo de los que
tienen alli sus oficinas; Hercesa Inmobiliaria o el grupo
de origen abulense Ventero Muiloz. No figura en cambio
OHL, a pesar de su obra en Gran Via, 80. Participan, por
otro lado, sociedades vinculadas a Galicia (Valmarcasa,
Vazquez Pefia), a Euskadi (Rehabilitaciones Singulares,
del grupo Sandamendi) o a Zaragoza (Inmuebles Pos-
tigo). En cuanto al resto, hay promotores, contratistas,
constructores, agentes inmobiliarios dedicados a la ad-
quisicion, venta o administracion de bienes raices, o mas

+ Cfr. «Abandono, especulacion, expulsion: gentrificacién. El caso Triball
en nimeros», en Todo por la Praxis, 20 de diciembre de 2013.
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especificamente a la rehabilitacion y el alquiler, ademas
de empresas pequefias con cardcter reciente y que a ve-
ces fijan su sede o domicilio en la zona. Un grupo aparte
lo componen las sociedades comerciales y de servicios
terciarios, desde asesorias, turoperadores y agencias
inmobiliarias hasta la hosteleria gastrondémica o los es-
pecticulos, que intervienen para establecerse o ampliar
y modernizar sus instalaciones, al igual que lo hacen ban-
cos y organismos oficiales’.

Sé6lo una parte de aquella actividad aflora en las
15.165 viviendas del Censo de 2011, apenas un 3 % mas
que diez afios antes. Ese valor confirma la estabilidad de
algunas secciones censales (Valverde, Fomento, Reina),
cuyo dinamismo es posterior, pero mds bien debemos
entenderlo como la media resultante (y enmascaradora)
de contrastes considerables, a pequefia escala, entre los
lugares donde aumenta y donde disminuye el volumen
de alojamientos. Las mayores pérdidas parecen estar re-
lacionadas con la intensidad de la terciarizacion (-26 %
entre Fuencarral y Hortaleza; -11 % en la plaza de Santo
Domingo) y también con la reestructuraciéon de dreas
degradadas (-20 % entre Montera, Caballero de Gracia,
Jardines y Aduana). Ahora bien, esos procesos regene-
radores en el marco de las ArI producen el efecto contra-
rio en Malasafia, donde el dmbito de Pez-Luna y Triball
incrementd casi un tercio su parque residencial, y entre
Luna-San Bernardo y Gran Via alcanza casi el 38 %. Su
equivalente en Chueca, la seccion censal comprendida
entre Vazquez de Mella y San Marcos, apenas rebasaba
el 14%.

El trabajo de campo sistemadtico realizado en agosto y
diciembre de 2014 a fin de completar los datos preceden-
tes y hacer balance de la rehabilitacién edificatoria permi-
ti6 contabilizar 591 casas con alguna clase de inversion
perceptible exteriormente. El 60 % son intervenciones
someras o realizadas hace cierto tiempo, y se reparten
consiguiendo un nivel de conservacion de fachadas bas-
tante homogéneo, excepto en algunos rincones del barrio
de Amaniel. El 40 % restante comprende 240 edificios
donde a simple vista se han efectuado rehabilitaciones o
transformaciones mds profundas o mds recientes, y casi
tres de cada cuatro estdn en la orla septentrional de la
Gran Via, donde Corredera y Valverde (los tramos inclui-
dos en el area analizada) tienen mds de diez intervencio-
nes (15 en Gran Via), y otras quince calles retinen entre
cinco y diez. La mayor concentracién de inversiones se
produce en Malasafia, con 57 edificios en la parte articu-

* Esos datos proceden de <www.expansion.com>. [Consulta: 25-01-2015.]

lada por las calles Estrella-Luna-Pez, y 42 en Tridngulo
Ballesta. El segundo nicleo se sitia en Chueca, donde
Fuencarral con sus transversales suma 16 actuaciones, y
otras 15 entre San Marcos, Libertad y Barbieri; un foco
menor alcanza la decena de inmuebles entre Montera y
sus tributarias Aduana y Jardines.

Al salir de la Gran Via la evolucién reciente no esta
desprovista de paradojas, pues el declive de los grandes
desarrollos inmobiliarios favorece la concentracién em-
presarial y geografica, pero existe una relativa saturacién
del mercado al menos con las férmulas cldsicas de reha-
bilitacién de lujo, cuyos precios pueden resultar incon-
gruentes con el ambiente o las condiciones objetivas del
lugar, y de hecho en cuanto se sale de los principales iti-
nerarios hay una distancia considerable respecto a las zo-
nas mas caras de Madrid. Al menos en una decena de ca-
lles y plazas son muy numerosos los locales y viviendas
para arrendar, sin salida aparente, segtin el computo efec-
tuado en marzo de 2015, que permitié registrar ofertas
de alquiler por temporada, para largas y cortas estancias,
por ejemplo en zonas de movida. De otro lado, el tipo de
obras habitual no suele asegurar un nivel de conservacién
suficiente, raramente incurre en recrecimientos abusivos
(una a tres alturas), pero si practica con frecuencia el va-
ciado o el fachadismo, habiendo ejemplos claros de arti-
ficiosidad, por ejemplo en la cuesta de Santo Domingo.
Es facil apreciar intervenciones mds correctas en buen
nimero de arterias al norte (Corredera, Estrella, Luna,
Pez, Pizarro, San Roque) y al sur (Jardines, Veneras) de
Gran Via, frente a otras partes rezagadas, en expectativa
o relativamente al margen, dado que hay diferentes velo-
cidades y comportamientos dispares. Incluso alli donde
cabe hablar con propiedad de rehabilitacién las mejoras
parecen producirse edificio a edificio, en acciones sueltas
u operaciones aisladas mds que regeneracion de piezas
completas. Cuando el ritmo se ralentiza o la actividad
desaparece, queda una transformacién incompleta, con
marcados contrastes sociales y econémicos. Diversificar
soluciones, tal y como se propugna por ejemplo en el
proyecto Madrid Centro (2011a), parece un camino ade-
cuado, aunque hasta el momento apenas ha habido expe-
riencias innovadoras, como la controvertida conversion
de locales en lofts, dentro del area de estudio.

Las lonas tratadas como soporte publicitario, prote-
giendo edificios en reforma o reestructuracién, han pa-
sado a formar parte de la imagen de la Gran Via, en cuyo
primer y segundo tramo se percibe mds facilmente el
efecto de las obras, aunque en el tercero se ha producido
el dnico derribo (nimero 48), fruto de la operacion sig-
nificativamente denominada Gran Via Capital, del grupo
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corufiés Valmarcasa, asi como la transformacion interna
del nimero 68, iniciada por la sociedad de riesgo nor-
teamericana Cerep-Carlyle, y la del nimero 80, debida
a oHL. Las expectativas despertadas por la promocion de
hoteles, despachos para profesionales, viviendas exclu-
sivas, locales comerciales y parquines subterraneos atra-
jeron como ya se ha dicho el interés de los inversores,
desde Caixa Nova a seguros Axa, Arproma (en la cual
participaba la corporacién financiera Caja Madrid) y fi-
nalmente Amancio Ortega, que accedid en 2015 a la pro-
piedad del Madrid-Paris (nimero 22). Unos adquirieron
con idea de volver a vender y otros para modernizar los
inmuebles y luego alquilar o transferir la propiedad por
fracciones, llegdndose en 2014 segtn el portal <www.
idealista.com> a un récord de valoracién (veinte mil eu-
ros por metro cuadrado) en el nimero 37°.

Si ayer tuvieron relevancia las restauraciones desti-
nadas a alojar instituciones ptiblicas, ahora lo mds desta-
cado es el cambio parcial de uso para comercio de fran-
quicias o servicios terciarios, y la adaptacién de edificios
de viviendas como hoteles, en cinco casos desde 1995.
Se excavan hasta cinco plantas de estacionamiento sub-
terraneo (nimeros 68, 48) para apoyo de nuevas oficinas
y alojamientos, pues va imponiéndose la multifuncion,
con cabida de usos residenciales que en algiin caso incre-
mentan el nimero de unidades de partida. Por lo que res-
pecta a la naturaleza de las obras, se conservan fachadas
y elementos estructurantes o bien hay demolicién interior
completa (nimeros 4, 18). En 2010 Fernandez Ramirez,
Gonzdlez Garcia y Mordn Alonso (p. 43) registraban
trece experiencias (incluyendo el drea aledafia) de reor-
denacidn interna para adecuar a funciones distintas de la
original, y adelantaban la remodelacién del edificio Es-
pafia (p. 46), pendiente atin hoy del proyecto definitivo,
aunque se anuncia un espacio comercial que trasladaria
el centro de gravedad desde la mitad oriental de la Gran
Via hacia Poniente. No todas las propuestas han llegado
a cristalizar, pues por ejemplo la adecuacién del Palacio
de la Mdsica para auditorio vio sus obras interrumpidas
en 2012. Por otra parte, las casas de mayor alzado son
a veces verdaderos laberintos verticales que, a pesar de
su vetustez y parcial desocupacién, no han posibilitado
actuacién alguna a causa de la propiedad atomizada o la
nube de negocios instalados en ellas. Tanto los datos del
coaM como las licencias urbanisticas (desde 2005) y el

¢ Equipo: «Axa compra por 80 millones el n.° 37 de la Gran Via (Madrid)»,
Idealista/news, Informacién sobre vivienda y economia (<www.idealista.com>).
[Consulta: 23-01-2015.] En cuanto a Cerep-Carlyle y Arproma, véase Ortin Ramén
(2012) y Camara de Cuentas de la Comunidad de Madrid (2006).

FiG. 4. Los nuevos usos mds cualificados tienden a colonizar el primer
tramo de la Gran Via, no sin cierta dificultad de salida, hasta el mo-
mento, en el caso de las oficinas.

resultado de la ultima inspeccién visual sobre el terreno
a comienzos de 2015 cifran en algo mds de una vein-
tena las intervenciones de mayor entidad que, sumadas al
simple tratamiento de fachadas, sélo permiten hablar de
un moderado deterioro exterior en algunas edificaciones
del tramo final. Ahora bien, el proceso de reocupacién
de la avenida parece un tanto ralentizado por la crisis,
los precios disuasorios u otros factores, de manera que se
ofrecen mds de veinte bajos y locales en planta, y estdn
disponibles para el alquiler, a la fecha de redactar este
texto, dos edificios casi completos transformados hace
relativamente poco tiempo (nimeros 1, Grassy, y 4, anti-
guo Banco Urquijo).

III. EL ESPACIO PUBLICO
Y LOS ASPECTOS AMBIENTALES

Entendemos por rehabilitacion urbanistica la inver-
siéon en instalaciones, redes técnicas, espacios libres
y movilidad (Plan de accion para la revitalizacion del
centro urbano, 2004, p. 211; Ayuntamiento de Madrid,
2009b, p. 189). Iniciada a finales del siglo xx, se extendi6
desde los principales ejes a las AR, especialmente entre
2005 y 2010 (Fernandez Ramirez, Gonzdlez Garcia y
Moran Alonso, 2010, p. 40; Justo, 2011, p. 77). Su fi-
nalidad es doble, pues equipa y eleva las condiciones de
habitabilidad en un medio dificil por la vetustez, densi-
dad edificatoria, baja permeabilidad de la trama y escasa
vegetacidn, sometido a una presién de uso que provoca
diversos impactos (residuos, ruido, descarga de mercan-
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cfas, transito, estacionamiento) y agudiza el efecto isla
de calor (Proyecto Madrid Centro, 2011a, p. 27). Por
otra parte, se trabaja con la metodologia de intervencién
estratégica que obliga a cultivar la imagen de marca, fo-
mentar la cultura y acomodar el entorno a los patrones
renovados de ocio y consumo (Plan de Calidad del Pai-
saje, 2009¢, p. 11; cam/cemv, 2010, p. 81). El objetivo
es generar plusvalor, con recursos publicos, a beneficio
del turismo y las demads actividades empresariales (Justo,
2011, p. 76; Garcia Pérez, 2014, pp. 74 y 77-78). Eso
obliga a solventar los problemas de degradacién (grafitis,
movida, proxenetismo) e inseguridad (hurtos, trafico de
drogas) denunciados de forma recurrente incluso en 2010
y 2013, cuando el modelo de intervencién adoptado trae
consigo otras formas de deterioro (exceso de terrazas y
puestos de venta)’.

Algunas actuaciones merecen la consideraciéon de
buenas précticas, pero también caben dudas razonables
sobre el planteamiento de ciertas obras, su elevado coste
y su trasfondo politico, dado que no necesariamente ga-
rantizan un efecto regenerador cuando se quedan en la
superficie o buscan sobre todo el embellecimiento, para
revalorizar las propiedades facilitando su explotacién
econémica. El nivel basico es el de las instalaciones y
redes técnicas, como iluminacién o contenedores, al que
se agrega la renovacién de infraestructuras en superficie
y ahi entra la pavimentacién, por tanto las decisiones
para compatibilizar movilidades, el verde y el mobiliario
(Area de Gobierno del Ayuntamiento, 20094, pp. 353-
354). En los grandes recorridos peatonales se utilizaron
losas de granito, material que en viales mds estrechos o
de coexistencia queda reducido a las aceras, ensancha-
das cuando es posible o enrasadas con la calzada, supri-
miendo el bordillo. Para las zonas de rodadura o estacio-
namiento se us6 normalmente el adoquin de hormigén,
cuya respuesta es insatisfactoria por encima de un cierto
umbral de trdnsito, asi que aparecieron enseguida rode-
ras, resquebrajaduras o hundimientos, obligando a refor-
zar el piso o sustituirlo por losas de piedra natural, faciles
de ensuciar. El mobiliario y las dotaciones, repartidos
con arreglo a la categoria, latitud y modos de transporte
que soporta cada calle, incluyen elementos de defensa
que separan la acera de la calzada o protegen los arboles
dispuestos ritmicamente dentro de los aparcamientos en
cordén. Son bolas de piedra, bolardos y pivotes de metal

7 Acibu (2010, s. p.); Federacién de Comerciantes y Vecinos del Centro de
Madrid (2013, pp. 12, 15, 21); Florencio (2013, s. p.); Hidalgo (2013, s. p.) Se se-
fialaba también la proliferacién de motos estacionadas en la via publica, la ocupa-
cién de las aceras por los contenedores y el porte bajo de los drboles de alineacién.

que producen un impacto visual considerable al formar
a veces interminables hileras, aparte del efecto barrera
y peligro de caidas. Con menor frecuencia pueden verse
jardineras de hormigén en la calzada o paralelepipedos
de granito con funcién de incémodos asientos, mientras
los paneles publicitarios se reservan a sitios de mucho
publico.

La propuesta del plan de 1997 para oxigenar la trama
mediante nuevos patios generales («patios azules») sélo
dio resultados puntuales; en cambio, la naturalizacién
y despliegue de un sistema verde, objetivo reafirmado
en el avance de la revision del plan (2013), se logré en
las vias publicas a través de los arboles de alineacion.
Quedan pocos pies de arbolado con cierta edad o porte;
sin embargo, las plantaciones, instituidas a finales del
siglo xx, se han extendido a mds de sesenta calles, en
su totalidad o de forma discontinua, aprovechando re-
tranqueos. Cuando no es posible recrecer las aceras, su
rebaja deja intercalar plantones en la franja de estacio-
namiento lineal, lo cual obliga a protegerlos con pivotes
y aun asi son dificiles de lograr a causa de los autos y el
vandalismo. De ahi la imagen relativamente habitual de
alcorques vacios y el sobrecoste de reposicion, cuyo lado
positivo es la diversificacién del repertorio de familias
botdnicas. En principio predominé el aligustre, que ya
forma béveda en ciertos tramos de calle, por su rapido
crecimiento, escasa exigencia y alta contribucién orna-
mental al ser perennifolio. El avance de la repoblacién
y la renovacion de pies perdidos ha ampliado el nimero
de especies hasta catorce, algunas tan vistosas como los
hibiscos de flor malva o blanca, que a medio plazo da-
ran riqueza floristica al barrio®. En la Gran Via, por el
contrario, la reforma del cambio de siglos sustituy6 los
abundantes pies de aligustre y jardineras por barandillas
de metal, postes coronados con macetas de flores y un
nimero muy inferior de photinias, de manera que pasé a
predominar la superficie granitica.

El otro pilar del desarrollo sostenible es la politica de
movilidad, consistente primero en el templado de trafico
y las peatonalizaciones selectivas, de grandes ejes y vias
derivadas, conectados durante una segunda etapa hasta
formar islas. La primera drea de prioridad residencial
(apr) declarada en 2004 afect6 al tridngulo Gran Via-
Clavel-Alcald y, como resultado de las peatonalizaciones
realizadas en gran medida antes de 2011, estd previsto

8 Hay perales, drboles del amor, catalpas, melias, ciruelos, tilos, castafios
de indias o drboles chinos, segtin la pagina web municipal, <http://www.unalcor-
queunarbol .cloudapp.net>.
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extender en 2015 la figura de apr a todo el reborde sur, al
menos entre Callao y plaza de Espafa. Exceptuando las
ocho calles y plazas abiertas al trdnsito, para acceder a
los principales estacionamientos, la red arterial sélo ad-
mitird alli el desplazamiento de los habitantes, la entrada
de motos durante el dia y la carga y descarga en horario
de mafiana que se estudia ampliar a la tarde. La fraccién
restante, entre Callao y Clavel, estd en proyecto, al igual
que la conversion en apr del flanco norte de la avenida,
pero requiere ajustar el interés vecinal y las necesidades
empresariales (CEmM, 2009, p. 4). Ese modelo, que obliga
también a crear plazas de aparcamiento en superficie para
motocicletas, sirve de poco si no se potencia el transporte
publico y los modos no motorizados. Madrid ha estado
un tanto al margen de los avances en movilidad soste-
nible hasta fecha reciente, careciendo por ejemplo de
tranvia o metro ligero por el centro, pero dispone de una
linea de minibuses alimentados con bateria eléctrica (Se-
villa-Argiielles) que se adentra en el tejido histérico. En
cuanto a las bicicletas, el servicio municipal de vehicu-
los eléctricos inaugurado en 2014 (Bicimad) dispone de
nueve bases en el espacio estudiado, pero no proporciona
la seguridad del carril bici, sino el dudoso planteamiento
de las ciclo calles, donde los automéviles no pueden re-
basar los 30 km/h.

Los lugares idéneos para el diagnéstico de conjunto
son las diez plazas, dos de las cuales, Red de San Luis y
Callao, articulan los tres segmentos de la Gran Via, y la
plaza de Espaiia resuelve su soldadura con el ensanche de
Argtielles. Vinculadas otras a las propiedades religiosas
y la reforma interior, Mostenses es s6lo el entorno del
mercado de abastos, mientras las demds han cumplido
funcién de distribuidores (Santo Domingo) o desahogos
(Carmen, Descalzas, Luna, Mesoneros Romanos, Vaz-
quez de Mella). Excavadas desde los afios setenta para
construir estacionamientos subterraneos, o mixtos con
altura sobre rasante, quedaron desnudas, devaluadas por
los derribos y obra nueva con fuerte impacto, sin mas
excepciones que las del Carmen y Red de San Luis. A
pesar de sus contrastes tipologicos las plazas Descalzas-
San Martin y Luna son las unicas provistas de interés
patrimonial, aunque Santo Domingo y Carmen tienen el
aliciente de sus arquitecturas de posguerra afines a Gran
Via. Sin embargo el atributo de zona verde sélo sirve
para la plaza de Espafia, Carmen y relativamente Descal-
zas, Santo Domingo y Vazquez de Mella.

Recuperar esos espacios es un objetivo reiterado en
todas las escalas de ordenacién y proyectos concretos,
desde el Plan de Calidad del Paisaje, donde se priorizaba
su uso publico (2009¢, p. 13) hasta el Diagndstico del Plan

FiG. 5. La rehabilitacion convierte el drea deteriorada en beau quartier.

Director del Eje Gran Viay su Entorno, que insistia en la
funcién de estancia para los residentes (Fernandez Rami-
rez, Gonzélez Garcia, Moran Alonso, 2010, p. 49). La re-
forma de la plaza Luna (también llamada Torres Acosta)
marcé el comienzo de programas de intervencién mads
ambiciosos, y por eso puso énfasis en la superacién del
mal ambiente y el deterioro social propios de un entorno
dual (Almarza, 2010, s. p.; Ardura Urquiaga, 2014, p. 5;
Plan estratégico de Pez-Luna, 2010a, p. 7). Ahora bien,
Luna y Callao son el blanco habitual de las valoraciones
negativas en cuanto al acondicionamiento y la gestién®.
Normalmente inciden en el coste de unas obras no siem-
pre necesarias, de gusto discutible, que reducen el verde
frente a las zonas pavimentadas, introducen barreras y li-
mitan la posibilidad de sentarse en bancos, al fomentar la
proyeccién de la hosteleria. Carpas, mercadillos, pistas
de hielo, puestos, kioscos y especialmente terrazas, segin
combinaciones diversas de usos estacionales y permanen-
tes, privatizan recintos cuyo alquiler es una via ideal de
monetarizacién (Ardura Urquiaga, 2014, pp. 4 y 11-14).
Quedan no obstante algunos recintos frondosos (Carmen,
Mesonero Romanos), y ejemplos de dificil regeneracién
como la de Santo Domingo, cuyo declive es salvado por
muros de hormigén que cierran la parte aérea del parquin,
y sin embargo su coronacion estd bien resuelta con dreas
de asiento y juegos. El complemento de esas actuaciones
en ambitos de gran densidad mercantil o turistica ha sido
la busqueda de unas condiciones de seguridad, a través de
cuatro comisarias de policia nacional y local, m4s el dis-

° Garcfa Gallo (2011, s. p.); Justo (2011, p. 78); Zabalbeascoa, citando a
Gonzilez Virés (2014, p. 30).
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positivo de video vigilancia que, activado en 2008, totali-
zaba seis afios después 147 cdmaras (Ruiz Chasco, 2014,
p. 305). Su efecto, sumado a otras acciones, se percibe
con nitidez en el caso de los grafitis, que todavia en 2012
tenfan una incidencia de proporciones insoportables, y
hoy estan progresivamente relegados (los de caracter ar-
tistico o decorativo) a los cierres de las tiendas, aunque
todavia afectan a los portales y algunos bajos.

IV. LA CONCENTRACION SELECTIVA
DE ACTIVIDADES

1. Los USOS CENTRALES:
PERMANENCIA Y RENOVACION COMERCIAL

La apertura de la Gran Via reforzé el centro tradi-
cional, convirtiendo una parte del mismo en su drea de
mayor afeccidn, con los perfiles propios de una city (Ala-
minos Lépez, 2009, p. 59). A pesar de la deslocalizacion,
es todavia un medio econémicamente muy espeso, rico
en funciones no residenciales y usos institucionales, alo-
jados éstos en un total de veinticinco edificios publicos
que resultan mds visibles en la confluencia con Alcald
y en San Bernardo. Son ministerios, consejerias del Go-
bierno regional y servicios municipales, entre otros orga-
nismos oficiales con distinto peso espacial y capacidad
de atraccién. Sumados al aparato burocrdtico existente en
las inmediaciones, la dotacién financiera y los recursos
culturales o recreativos del entorno, ayudan a multiplicar
la fuerza gravitatoria del comercio y los servicios, ori-
ginando flujos de poblacion intensos: segin <www.tc-
streets.com/es>, Gran Via figura entre las rutas mds ani-
madas del pais, con una media diaria superior a 12.000
personas en julio de 2014, y récords en torno a los 35.000
durante las rebajas. Tan fuerte concurrencia, traducida
asimismo en el paso de mds de 50.000 vehiculos diarios,
resulta indisociable del turismo, que trajo a la capital 4,5
millones de extranjeros en 2014. La fraccién central, en-
tre Clavel y Jacometrezo, junto con las manzanas situa-
das a mediodia, forma parte de la zona declarada de gran
afluencia turistica a efecto de horarios mercantiles.

A finales de 2014 el z6calo comercial de la Gran Via
reunia 175 negocios a pie de calle, fundamentalmente
hoteles, firmas de moda, complementos y comida rapida,
aunque subsisten siete teatros y cines de los trece existen-
tes a finales del siglo pasado, y poco mds de una quincena
de comercios tradicionales (Fidalgo Monteagudo, 1996,
p. 63). Contando las plantas altas se afiaden dos tercios
mas de locales, con variedad de cometidos. En 2010

Monumenta Madrid atribuia a la mitad de los inmuebles
dedicaciones mixtas que incluyen tanto hostales como
servicios personales y despachos de profesionales. Desde
entonces las oficinas se han abierto paso con la rehabilita-
cion, en contraste con otros barrios cercanos, donde tien-
den a estancarse o disminuir en beneficio de la periferia
(Sanz Lépez, 2011, p. 11). Las diferencias entre las tres
secciones de la avenida, bastante marcadas antafo, van
desdibujandose, pues el primer tramo, caracterizado por
los bancos, edificios publicos y tiendas especializadas, es
invadido por la restauracion de calidad y las marcas, que
ya colonizan la parte central (El Bulevar), dedicdndola a
las compras de impulso, cuya incorporaciéon mds reciente
es Primark (prevista para 2015). En cambio, el codo de
Callao y la bajada hacia la plaza de Espafia conservan los
espectaculos a cuyo calor florece la hosteleria, en disputa
con la funcién mercantil.

El Censo de Locales permite manejar cifras referidas
especificamente al espacio estudiado, donde funcionan,
en diciembre de 2014, 1.381 locales con puerta de calle
y agrupados. Un 41 % estan al sur, del lado vertiente a
Sol y Arenal, es decir las arterias reformadas en el siglo
xix (Montera, Preciados, Carmen), que siempre fueron
las mds tupidas comercialmente, como demuestran los
grandes almacenes. Desde finales del siglo xx el centro
de gravedad se ha movido hacia el norte (Fuencarral,
Hortaleza), donde la fraccién mds joven del sector retine
casi un 60 % de los establecimientos. Las transversales
a Gran Via (San Bernardo ademads de las citadas) y las
paralelas vertebradoras de la trama (Pez, Infantas, Lega-
nitos) son las mds terciarizadas, y en general se registra
mayor actividad alli donde hubo un mejor acoplamiento
con el tejido histdrico. En la porciéon que acumula mads
tiendas y empresas hay dos tiempos bien distintos: hasta
muy entrada la mafiana lo mds llamativo es la descarga
de mercancias y la presencia de cientos de furgonetas que
congestionan las bocacalles. A partir de mediodia el am-
biente de trabajo pierde relevancia ante los turistas y por
las tardes, particularmente en fin de semana, se produce
como antiguamente y de manera creciente el paseo, de
nativos y visitantes, la afluencia a las terrazas y espacios
publicos para celebrar, en torno a las compras y el ocio,
la escenificacion social prolongada en horario nocturno.
Mas no todo es calle espectdculo, pues hay rincones y
espacios de fondo que viven un tanto aparte, lugares de
tempo lento donde atin domina el uso residencial incluso
en los bajos y es poca la comercialidad (Amaniel, calles
entre Luna y Pez, Fomento).

La dindmica actual, espontdnea y planificada, en to-
das sus facetas (crecimiento, modernizacién, jerarquia,
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variacién del reparto espacial), ocasiona una quiebra del
modelo tradicional y en consecuencia la pérdida casi to-
tal del comercio heredado. Ya en 2010 el barrio Univer-
sidad era el unico donde las empresas anteriores a 1940
lograban representar el 1% del total; en todo el reborde
de la Gran Via mas del 44 % no superaban los diez afios
de edad. A velocidades diferentes desaparecieron los al-
macenes populares, negocios familiares, de tradicion es-
pafiola (sederias, textiles, mantillas) o vinculados a las
condiciones de consumo de otras épocas (sanatorio de
muifiecos). Han ido cerrando las tiendas de maletas y los
colmados, pero también disminuyeron de modo sustan-
cial la pequefa reparacién y hasta las tiendas erdticas,
residuales hoy como las de discos de vinilo. Se imponen
nuevas orientaciones especificas en el Chinatown de Le-
ganitos o las tiendas gays de Hortaleza, pero entre las
viejas calles especializadas San Bernardo practicamente
perdié sus librerias, que permanecen testimonialmente
en Libreros, afectadas, como los negocios supervivientes
de Gran Via, por la actualizacién de alquileres a finales
de 2014. Dentro de ese contexto los pasajes y galerias
formados desde el siglo xix para extender los recorridos
de escaparates tienen ahora escasa vitalidad: el pasaje
Murga (1845) de la calle Montera, principal herencia
mercantil en la zona de estudio, esta en rehabilitacion,
albergando, como la Gran Galeria de San Bernardo (edi-
ficio Los Sétanos, 1949), comercio o servicios de calidad
regular (dieciocho establecimientos entre los dos), inclu-
yendo chinos y compraventa de oro.

Se viene aplicando un patrén de desarrollo axial que
potencia, mediante planes directores, los ejes mercantiles
(particularmente en nuestro caso el Fuencarral-Montera)
con esquemas propios de centro comercial abierto (Baro-
metro de economia, 2011, p. 128; Justo, 2011, p. 74). El
sector de la distribucion, enriquecido con nuevos atribu-
tos (diversidad, especializacion), se comporta como vér-
tice superior del tridngulo de funciones centrales junto
con la cultura y el ocio, en esos corredores que habran
de contribuir al crecimiento de las zonas cercanas (Plan
estratégico Pez-Luna, 2010a, p. 15). A tal efecto los em-
presarios se ponen al frente de un proyecto de rehabilita-
cion elitista para la trasera de Gran Via (entre Corredera
Baja de San Pablo y Valverde), respaldados por grupos
amplios de residentes. Alli, la asociacién de vecinos y
comerciantes AC Triball (Tridngulo Ballesta, que toma
nombre de la calle mds popular) utiliza una estrategia
novedosa, pues su punto de partida serd el despegue co-
mercial, adquiriendo desde el afio 2008 locales vacios
y burdeles para rehabilitarlos y ofrecerlos a empresas
de calidad y estilo, englobadas bajo la ambigua marca

Okupacién Creativa (Barometro de Economia, 2008, p.
12). Liberan asf al barrio de sus connotaciones negativas,
entre las cuales no estaba ausente la peligrosidad, para
seguir los pasos del Soho londinense o lograr un beau
quartier que facilite la conquista residencial de clase
(Justo, 2011, p. 78; Todo por la praxis, 2013, s. p.). Se-
gtin Triball en 2013 la asociacién ya se habia hecho cargo
de 190 locales y restaurado mds de setenta, dedicados en
parte a nuevas tendencias, negocio alternativo y ocio.
Hasta 2015 los emprendedores suman una treintena de
establecimientos (ropa, complementos, disefio), el 77 %
de ellos entre las calles Corredera, Barco y Ballesta,
donde el experimento da sus mayores frutos, con fuerte
participacion de la hosteleria. La corta vida de algunas
tiendas chic, que pasan a engrosar la oferta de locales y
pisos vacantes, parece indicar que las cosas no avanzan
suficientemente rdpido, y resulta dificil erradicar la pros-
titucion de la calle Ballesta (Almarza, 2010, s. p.; Ardura
Urquiaga, 2014, p. 5).

La llamada «gentrificacién comercial», atin por de-
bajo de las expectativas, establece formulas de moder-
nizacién con criterios de exclusividad (tiendas vintage,
retro, manga) para lograr calles amenas (Pez, Estrella,
Hortaleza) donde se despliega la nueva imagen turistica
del centro. Predominan las zonas mixtas, donde los ajus-
tes se producen de manera relativa o gradual, y parte de
su comercio es corriente (étnico, de barrio, gay, servicios
telefénicos), excepto en las arterias muy valoradas (Mon-
tera, Infantas, Pez) u objeto de reorientacién (Corredera),
que son mas selectivas. De otro lado estdn las vias cen-
trales de mayor homogeneidad o especializaciéon, como
Carmen o Preciados (la mds cara en 2013 por alquiler de
locales), con tiendas franquiciadas o multimarca, comer-
cio masivo de capital local y empresas de oportunidad
(compro oro). Pueden obedecer por completo a pautas
de centro comercial abierto, caso de Fuencarral cuya ex-
pansién se produjo entre 1998 y 2006 (Sanabria Bras-
sart; Torre Binimecis, 2000, p. 500). La brandificacion
(Muifioz, 2008, p. 12), entendida como sometimiento de
esos ejes a las grandes firmas, trae consigo un resultado
trivial o banalizador, por tanto incongruente con las pre-
visiones (CEM, 2009, pp. 1-2; Garcia Pérez, 2014, p. 86).
Al reproducir la oferta genérica de los malls e incluso
de las calles comerciales de barrio, el entorno no resulta
favorecido, particularmente cuando las tiendas caras o
de cierta rareza (mucho mas frecuentes en el barrio de
Salamanca que en Fuencarral) se mezclan con las de des-
cuento y outlet, vinculadas al disefio pero seriadas (Vi-
Ilanueva Cajide y Casas Lobo, 2010, s. p.; Federacién de
Comerciantes y Vecinos del Centro de Madrid, 2013, p.
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FiG. 6. Plaza Luna, la sobreexplotacién del espacio ptiblico.

27). En el caso de Gran Via la idea de la simplificacién,
utilizada por Fernandez, Ramirez y Moran (2010, p. 40),
es cierta, pero el dispositivo comercial tampoco carece
de variedad. Los negocios de corte cldsico regentados
por asidticos forman grupo aparte, estin muy repartidos
en forma aleatoria y tienden a la diversificacién, desde
los mayoristas a las peluquerias y alimentacién (carni-
ceria, fruteria, pescaderia por separado), reutilizando a
menudo locales antiguos, incluso de las mismas tiendas
de ultramarinos. Es un ejemplo caracteristico de sucesién
empresarial, que coloca a esa comunidad en cabeza de
la pequeiia distribucién alimentaria, frente a los no muy
numerosos supermercados de las cadenas Dia y mds re-
cientemente Carrefour Express.

Son sobre todo las franquicias globales las que con-
figuran el escenario del consumo, reforzado con la libe-
ralizacion de horarios y dias de apertura, hasta las vein-
ticuatro horas en el caso de MacDonald’s. El proyecto
Escenas Encendidas (2010) autorizd, en principio a los
cines y teatros, la colocacién de enormes pantallas en
movimiento, sucesoras de los viejos carteles, al estilo
anglosajon o japonés. Pero el pretexto cultural ya no
sirve para los nuevos leds, méds de una veintena de pa-
neles electronicos de dimensiones diversas, informativos
0 en su mayoria puramente publicitarios, demostrativos
del poder de las grandes compaiiias y en particular las
empresas de telefonia, una de las cuales, Vodafone, ha
logrado situarse en lo alto del edificio Capitol, del mismo
modo que se incorporé como apellido en la estacion de
metro Sol-Vodafone y como distintivo de la linea 2. La
propaganda comercial camufla la dimensién histérica y
el interés patrimonial del bulevar, terminando de empo-
brecer unos estilos de vida volcados al ocio y el consumo.

Desde 2008 el pinchazo de la burbuja inmobiliaria,
interrelacionado con la crisis financiera y econémica, ha
incrementado exponencialmente la desocupacién de lo-
cales y oficinas, incluso edificios completos como el Caja
Monte (Peligros esquina Jardines). Parte de ese fondo,
mds numeroso en zonas con arquitectura elevada, lleva
mds de seis meses disponible, intervalo durante el cual ha
saltado en parte de la venta al alquiler. Al menos en una
decena de calles son numerosos los locales anunciados
(«quemados» en el lenguaje comin), de larga duracién
o cerrados hace tiempo, que llegan a sumar hasta cinco
o siete seguidos (Infantas, Caballero de Gracia). Signo
de los tiempos, la inestabilidad acorta el ciclo de vida o
acelera el ritmo de sustitucion de las tiendas (locutorios,
comida hecha, productos dietéticos), incluso negocios
nuevos de disefio que en el mejor de los casos se mueven
a sitios mds baratos y abren locales mds basicos, por si no
consiguen una perdurabilidad. Viceversa, la falta de ali-
ciente para las grandes inversiones deja un hueco al co-
mercio de proximidad, pero sélo en vias secundarias pues
en las de primer orden la volatilidad obra a favor de los
monopolios. Asi sucede en Fuencarral, que desde finales
del siglo xx y a raiz de su peatonalizacién se convirtié en
lugar muy frecuentado por los jévenes, patrocinadores en
parte del nuevo comercio original, que formé una ruta
cargada de vistosidad, entre Malasafia y Chueca. Esas
tiendas y talleres comenzaron a ceder ante las franquicias
(corrientes o selectas) ya en 2008, inicidndose una recon-
version que borra las sefias de identidad, formando un
pasillo tanto mds visitado cuanto mds despersonalizado
(Barémetro de Economia, 2008, p. 111). El proceso cul-
mina con el cierre del mercado de Fuencarral (34 tiendas
de moda), anunciado para 2015, a beneficio de una mul-
tinacional textil.

2. LA FORMIDABLE EXPANSION DE LA HOSTELERIA

Entre 1998 y 2014 el mayor incremento del nimero
de negocios hosteleros se produjo en las dos zonas de
ocio situadas al norte de la Gran Via: 20 % en Universi-
dad-Malasana, donde funcionan 551 locales con acceso
desde la calle, y mds del 31 % en Justicia-Chueca, que
retne 460. Al sur los valores se moderan (19 % en Cor-
tes, 14 % en Sol), pero alli existen 781 establecimientos,
parcialmente concentrados en la parte meridional de la
Puerta del Sol, entre Carrera de San Jerénimo y Atocha,
donde esta el otro nicleo fundamental de diversion de-
nominado «barrio de las Letras» o «Huertas». El creci-
miento se aceler6 a partir de 2010, particularmente en
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Chueca y Malasafia, donde abrieron cerca de doscientos
locales; sin embargo, el peso relativo de esa actividad
es superior en Sol (29%) y Cortes (40 %). Estos datos,
referidos a un territorio mayor que el estudiado, contex-
tualizan lo ocurrido al borde de la Gran Via, donde inver-
siones intensivas han dado a la funcién hostelera mayor
continuidad espacial y una estructura mds evolucionada.
Hasta hace menos de veinte afios estaba definida por un
elevado nimero de alojamientos para viajeros y cafete-
rias, mezcladas con bares de tipo corriente al pasar a ca-
lles adyacentes. Hoy las grandes cafeterias practicamente
desaparecieron del eje principal, sustituidas (no necesa-
riamente en los mismos locales) por bares de tapas, fast-
foods o cafés pertenecientes a cadenas internacionales.
En espacios laterales la supervivencia de las empresas fa-
miliares, mds vinculadas a los residentes, depende como
veremos de la revalorizacién y el avance de la restaura-
cién étnica.

El sector hotelero, relacionado con el turismo y la ca-
pitalidad, experimenté durante el dltimo cuarto de siglo
un doble proceso de reconversion selectiva y redistribu-
cién geogréfica. Segun la guia oficial de hoteles en 1987
habia 224 establecimientos, fuertemente jerarquizados
pues casi el 84 % de ellos eran hostales, pensiones o re-
sidencias de dos o una estrellas, residuo en muchos casos
de formas tradicionales y precarias de alojamiento, par-
cialmente vinculadas a la prostitucién en calles margina-
les. En 1995 y por efecto del ajuste s6lo quedaban 145
empresas, permaneciendo invariable el niimero de hoteles
Iujosos o de nivel medio-alto: 36 en 1987; 34 en 1995. Las
categorias inferiores disminuyeron un tercio en la Gran
Via, derivando en ocasiones hacia la funcién de geriatri-
cos informales, o la acogida de excursiones estudiantiles a
precio modico por tratarse de locales desvencijados. Pero
en las margenes de la arteria principal mas de un 40 % de
los hospedajes modestos y para alquiler por horas cerré
sus puertas, a causa de la obsolescencia o disfuncionali-
dad del negocio, la jubilacién de sus duefios y la presién
que ejercian otras actividades terciarias o un sector inmo-
biliario interesado en transformar las casas histdricas.

En 2015 parece haber culminado la reordenacién,
con un moderado aumento hasta las 165 empresas. La
Gran Via mantiene su volumen de actividad (41 esta-
blecimientos), tras un balance entre cierres y aperturas
que trae nuevos hoteles, mientras otros se modernizan
o cambian de manos (Vincci, Petit Palace), elevando el
estandar promedio. El proceso actual se alimenta con po-
sibles reaperturas, como la del Hotel Plaza (cerrado en
2006) en la plaza de Espafia, a instancias de un promotor
chino, o reconversiones de propiedades publicas, caso de

la Consejeria de Educacion de la Comunidad de Madrid,
que acogerd un hotel Vincci. Los hostales, menguados,
sobreviven rentabilizando espacios interiores de edificios
envejecidos, donde llegan a estratificarse hasta siete hos-
pedajes (portales nimero 15 y 44). En el drea de mayor
influencia el reparto de las plazas de alojamiento es ahora
menos aleatorio que en el pasado, saliendo reforzados los
ejes comerciales conducentes a la Puerta del Sol y a las
zonas donde avanzan la rehabilitacion o la gentrificacion,
caso de Fuencarral (dieciséis establecimientos) u Horta-
leza respecto a Malasafia, el Tridngulo Ballesta o Chueca.
Los lugares de mayor accesibilidad o cercania a los reco-
rridos turisticos (Alcald, San Bernardo, Aduana) ven pro-
liferar, junto a los antiguos hostales, hoteles exclusivos y
cadenas como Petit Palace, Best Western y Exe (cinco,
tres y dos edificios respectivamente). Se multiplican los
negocios regentados por extranjeros, los pequefios hote-
les con encanto o los que ofrecen apartamentos, suites o
estudios (16 % del total) y los destinados a la comunidad
homosexual, predominando categorias de tres y dos es-
trellas. El nimero de plazas salté desde las diez mil de
2009 a las doce mil estimadas hoy por los profesionales
del sector (cemM, 2009).

En cuanto a la hosteleria de restauracion, cafés, cerve-
cerias o bares de copas, representaba, a finales de 2014,
al menos la mitad de los locales en 41 calles y dos tercios
o mds del total en 16. Se trata entonces de una conste-
lacién, ausente sélo en las vias mds caras y su opuesto,
las zonas tranquilas. El desbordamiento desde la Gran
Via logra una soldadura con los focos de concentracién
previa, tanto Malasafia y Chueca, cuyo germen se sitda
relativamente lejos de ella, como el enclave existente al
sur de la plaza de Santo Domingo (Conchas, Veneras,
Costanilla de los Angeles), donde subsiste, en la calle
Caiios del Peral, un conjunto residual de burdeles cer-
canos al teatro Real. La densidad de establecimientos y
la distribucién de sus tipologias dependen de una serie
limitada de factores, ante todo la posibilidad de colocar
terrazas permanentes, condicién que retinen una veintena
de calles y plazas. Eso determina una relacién directa con
las peatonalizaciones en la parte alta de Preciados (16
establecimientos), Montera o Cuesta de Santo Domingo,
donde en poco tiempo se han formado corredores de
oferta variada y cierta calidad que hacen pensar en ope-
raciones planificadas. Por otro lado la hosteleria vanguar-
dista, de caracter original o imaginativo al adaptar comer-
cios antiguos, reproducir viejas tiendas de alimentacién
o librerias, suele asomarse a las vias principales (calle
Pez) o mas raramente secundarias dentro de ambitos en
rehabilitacion, donde se combina con el comercio de es-
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FiG. 7. Resistencias del barrio bohemio al gran capital.

tilo, arte o disefio. Eso ocurre en las calles del Tridngulo
Ballesta, que suman una cuarentena de locales nuevos,
particularmente Corredera Baja de San Pablo y Barco.
Al este de Hortaleza, el umbral de Chueca (San Marcos,
Libertad, Barbieri) estd singularizado por la gastronomia
étnica selecta, restauracion especializada, bistrés, cafés
de tipo antiguo y locales de disefio. Al contacto con la
Gran Via (Infantas y sobre todo Reina) la dotacién es mds
exclusiva (coctelerias, creperias, pintxos vascos), inva-
diendo el primer tramo del eje principal. En dreas menos
caras (barrios de Amaniel, Las Cortes o Santo Domingo
la tematizacion estd presidida por el sector de la restau-
racién étnica popular, e intercalaciones recientes de ne-
gocios mejores. Tedricamente los perfiles singularizados
denotan mayor madurez que las composiciones mixtas,
pero a este respecto estamos ante un espacio de fuertes
contrastes y gran diversidad a pequefia escala, como de-
nota el cardcter absolutamente heterogéneo de algunas
bocacalles al eje mayor (Silva, Jacometrezo, Flor Baja).

V. ENTRE EL DESPOBLAMIENTO
Y LA GENTRIFICACION

Entre el Padrén de 2003 y la actualizacién corres-
pondiente al 1 de febrero de 2015 el censo ha caido un
16,35%, quedando en 20.126 habitantes. Tradicional-
mente estuvo mds poblado el margen septentrional, donde
se conserva mejor la trama histérica, fragmentada y con
ocupacion densa, mientras que al sur el tejido aparece en
términos generales mds alterado, por adaptaciones suce-
sivas que perpetuaron su centralidad, al agrupar usos no
habitacionales. Hoy las quince manzanas de casas com-

prendidas entre la calle Montera y la plaza de Santo Do-
mingo apenas rebasan los 1.600 residentes, volumen que
del lado opuesto, entre Ballesta y Pizarro, practicamente
se logra con cinco manzanas. El saldo negativo es uni-
versal, aunque su cuantia varia localmente segun la dife-
rente incidencia del envejecimiento demogréfico, la ter-
ciarizacion y la rehabilitacion urbana o la gentrificacion,
que desplazan a los antiguos residentes y extranjeros. El
juego de esos factores determina pérdidas generalizadas
de intensidad moderada (10-20 %) y procesos mas loca-
lizados de carécter agudo (20-32 %) al pie de las arterias
estructurantes (Fuencarral, Hortaleza, Montera), en sec-
tores populares con residuos de ocio marginal (Caballero
de Gracia, Jardines) o ambitos laterales de caracter mixto
(Leganitos, Fomento), absorbidos tardiamente (Fig. 8).
La mayor estabilidad corresponde a la parte mas noble,
donde el primer tramo de Gran Via se articula con Al-
cald y Barquillo, pero fuera de ahi menguan mas o menos
significativamente los pobladores tradicionales o mds re-
cientes de clase baja, sin reemplazo suficiente al menos
hasta septiembre de 2014. Después hay un cambio de
tendencia en la mitad de las dieciséis secciones censales
analizadas, que experimentan ganancias muy leves tanto
en Pez-Luna como Amaniel, la parte cercana a Sol o Le-
ganitos, frente al resto donde continda la caida.

Esa ténica regresiva ha corregido sensiblemente la
estructura demogréfica, rebajando la participacién de
los extranjeros en un 8,96 % entre 2003 y 2015, de ma-
nera que ya no totalizan ni la cuarta parte del volumen
total de poblacién. Los caserones vetustos, las viviendas
interiores o precarias de las zonas mds depauperadas,
alimentaron en afios pasados un fenémeno de gueto en
el que hallaban alojamiento contingentes abultados de
inmigrantes. Llegaron a representar en 2003 mdas de un
tercio, e incluso porcentajes situados entre el 39 % y 46 %
del vecindario, en los lugares que mas efectivos cederdn
después con la reconquista inmobiliaria: proximidades
de Montera (Caballero de Gracia, Jardines), Malasafia
entre San Bernardo, la calle y plaza Luna, ademas de las
espaldas de la Telefénica y Sepu (Barco, Desengafio),
sin olvidar Fuencarral, Hortaleza y las inmediaciones de
Viazquez de Mella (Chueca). En todos los casos la dis-
minucién superé el 20 %. La merma del censo alter6 la
composicién por edades en la parte media y baja de la
pirdmide, pues se contraen los jovenes (-1,81 %) en be-
neficio de los adultos (+1,49 %) mientras el grupo de los
ancianos permanece invariable, s6lo que ahora duplica
ampliamente al de menor edad. La mayor reduccién den-
tro del segmento entre 0 y 14 afios coincide con dreas en
reestructuracion, de manera que la juventud relativa es
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FiG. 8. Correlacién entre los procesos econdmicos, la rehabilitacion edificatoria y la variacion demogrifica.

hoy un atributo relegado a las profundidades de Mala-
safia, y a escala general el efecto mas claro de la sustitu-
cién sociodemografica es por el momento la adicién de
adultos, comprensible por la débil fecundidad, los mode-
los familiares o la edad promedio no muy baja de quienes
ocupan las nuevas viviendas. Los récords de crecimiento
de ese estrato se disponen discontinuamente en los re-
bordes superior (Amaniel, Pez-Luna, Triball) e inferior
(Santo Domingo, tridngulo Alcald-Gran Via).

Para esta escala de andlisis s6lo es posible un acerca-
miento parcial al fenémeno de la gentrificacion, con los
microdatos del Censo de 1991, el de 2001 y el Padrén de
2014. El punto de partida es la composicion socio profe-
sional de 1991, bastante equilibrada ya que las categorias
superiores (profesionales, técnicos, directores y gerentes)
s6lo representaban mds de un 30 % del total al sur de la
Gran Via, entre Red de San Luis y plaza de Espaiia, pero
en ningun caso descendian del 24 %. Eso confirma el ana-
lisis de Mufioz Carrera (2011, p. 11), que demuestra que

el enriquecimiento social entre 1996 y 2001 comenzé
precisamente alli. Al contrario, los menos cualificados
superaban el 37 % en las calles situadas entre Clavel y
Montera, y alcanzaban el 38 %-40 % al cruzar a Chueca
y Malasafa. Diez afios después el Censo de 2001 corro-
bora esos focos de rentas bajas, uno entre Fuencarral y
Corredera, el otro al este de la calle Montera, pues sélo
allf las cinco categorias profesionales inferiores suman
mads de la mitad del total (54 %), y algo menos (47 %) en
los tramos altos de Barco y Valverde. En consecuencia
los grupos desfavorecidos se concentraban en los barrios
con mas viviendas desocupadas, Cortes y Universidad
(25 %-30 %), en fecha anterior a la eclosién inmigratoria
que tendrd alli particular incidencia: todavia en 2008 las
zonas articuladas por las calles Desengaiio y Jardines ex-
cedian un 40 % de extranjeros.

En cuanto a los ultimos afios, y a falta de datos des-
agregados sobre profesiones, la informacién del Padrén
de 2014 acerca del nivel de estudios entre la poblacion
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de 25 o mads afios sirve para medir relativamente el pro-
ceso de aburguesamiento. El arco que va desde los di-
plomados a los titulos superiores suma ya entre un 49 %
y 55% del total en torno al primer tramo de la Gran
Via y las manzanas situadas detrds del edificio Espafia.
Otras ocho secciones censales, incluyendo la orla tanto
meridional como septentrional de la Gran Via al oeste
de Red de San Luis y Fuencarral, tienen ya porcentajes
superiores al 40%, que también se alcanzan entre San
Roque, Corredera y Pez, lo cual certifica el avance de
la elitizacién por Malasafia. El proceso parece mds re-
trasado entre Fuencarral y Hortaleza, en Chueca y entre
Clavel-Montera, donde aun asi los titulados fluctdan en-
tre 36 % y 39 %. Una fraccién equivalente (37 %-40 %)
carece de estudios o los tiene de bachiller y primer grado
de formacién profesional, de manera que pervive una
cierta dualidad, pues la transformacién de edificios, la
inflacién de los precios y el efecto de la crisis han re-
cortado el nimero de extranjeros, pero la mala situacién
econdémica también parece ralentizar las inversiones in-
mobiliarias y la llegada de gentries. El resultado es un
mosaico donde la regeneracion y conquista social avan-
zan, como un punteado a partir del cual se produce coa-
lescencia, pero no tan rdpida ni rotundamente como para
borrar la situacién de partida (Ardura Urquiaga, 2014, p.
5; Garcia Pérez, 2014, p. 86).

FUENTES

AYUNTAMIENTO DE MADRID: Archivo de Villa, documen-
tos digitalizados, Centenario de la Gran Via <http://www.
madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Ayuntamiento/
Cultura-y-Ocio/Cultura/Archivo-de-Villa> (diversas con-
sultas). Sistema de Informacién Geografica de Urbanismo,
Visualizador Urbanistico: Catdlogo y Fichas de elementos
Protegidos; Censo de Locales (locales con puerta de calle);
Licencias Urbanisticas <http://www-2.munimadrid.es/ur-
banismo_inter/visualizador> (diversas consultas). Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid, 1997, Normas
Urbanisticas, 442 pp. Plan General de Ordenacion Urbana
de Madrid, 1997. Compendio de las Normas Urbanisti-
cas, Mayo 2014, 599 pp. Revisién Avance Plan General
2013-2014 <http://www.madrid.es> (diversas consultas).
Banco de Datos, Informacion Estadistica, Demografia y
Poblacion, Poblaciéon por Distritos y Secciones Censa-
les: Padrén Municipal de Habitantes, 1 de noviembre de
2003, 1 de julio de 2014, 1 de febrero de 2015, <http://
www-2.munimadrid.es/TSE6/control/mostrarDatos> (di-
versas consultas). Censos de Poblacién y Viviendas, 2001

y 2011, Padrén Municipal de Habitantes, 22 de julio de
2014, <http://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Ini-
cio/El-Ayuntamiento/Estadistica/Areas-de-informacion-
estadistica> (diversas consultas).

COMUNIDAD DE MADRID, INSTITUTO DE ESTADISTICA:
Censo de Poblacion de 1991; Directorio de Unidades lo-
cales de Actividad Econémica, datos por distritos y ba-
rrios, 1998-2014, <http://www.madrid.org/iestadis/fijas/
estructu> (diversas consultas).
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