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El patrimonio,entendidocomo biensocial,apareceincorporadoa la so-
ciedadespañoladesdelos añosochenta;trasel despilfarrodel desarrollismo,
el mundo fue tomandoconcienciay ha ido incorporandoactitudesprotec-
cionistas tanto del entorno naturalcomo del producidopor los hombres.
Desdelas posicionespolíticasa las individuales, las conservaciónse mani-
fiestaenvaloraciones,gustos,modasy afortunadamenteenla educacion.

En estecontextoplanteamosaquírelacionarel patrimonio, aunquelimi-
tadoa la edificación,y suspotencialesusuariosy en muchoscasospropieta-
rios, teniendoen cuentala ubicaciónen esosedificios de unasactividades
que ya habíansido estudiadasen su localizaciónespacialen Madrid y pre-
sentabanen 1992 una fuertecentralidad(Huero,D., García,E., 1992). Una
ciudad quecompitey queaparecebiensituadaen las ligasde ciudadestiene
mayoresventajasconsiderandosu rasgode capitalidady de metropolitaniza-
cíon.

Aplicar estaactitud a los espaciosurbanosparecemás difícil, primero
porqueseencuentranen expansióny no parecequevayana desaparecer,ni
estánamenazadosde extinción,sino todo lo contrario;ensegundolugar, por
su propiaesenciacambiante,así la palabraciudadse asociaa las revolucio-
nes económicas(preindustrial, industrial o postindustrial);en tercer lugar,
por suactualdinamismoque haceapareceren ellosfenómenoscontradicto-
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ríos:dualidad,heterogeneidad,conflictos entrecualquierade suselementos
o sociedades...Porestasrazones,entreotras,en el espaciourbanosegeneran
unosmediosambientesamenazadosy amenazadorespara los hombresque
sona suvez los creadoresde esemedio y aparecela granpreocupaciónpor
la calidadde vida urbana,ya queel paisajemáshumanizadoseconvierteen
el máshostil y en el medio en el cual se va a localizar,en los añosfuturos,a
mayornúmerode individuos.

Sin embargo,«hay resistenciaa asumir,en una palabra,la ideade patri-
monio urbano’>(ÁlvarezMora, A., 1983); asíen las ciudadesla palabrapatri-
moniosehavenido asociandoa Jaedificaciónpor susingularidado valor ar-
quitectónico, a sus monumentospor su lección de historia, a áreas que
representanetapaspasadasy másrecientementea los elementosque recuer-
dan la naturalezaen un espaciode ladrillo y cemento,aunqueen su mayor
parteseandebidosa la acción del hombre.En general,suanálisisesaislado,
como sededucede la mayorpartede lasguíasy tratadosqueseparanel mo-
numentode sucontextourbano.

Peroel valor del patrimonio no es sólo una relaciónde autoreso de fe-
chas,sino tambiénprestigio,símboloy precio, y como tal se relacionacon el
poder,y al igual queel espacio,unadeterminadalocalizacióncontribuyea la
segregaciónurbana,a crearmedio ambientey, por tanto, se incorporaa los
espaciosde calidad,«yaque las imágenestienenun lugaresencialenla forma
enquehoy seproduceespacio»(Bourdin,A., 1984),y «la conservación,hoy
seentiendecomo un medio parael desarrolloy el fomentode la calidadde
vida delos ciudadanos,másquepara protegero defenderen exclusivay a ul-
tranzalosbienesartísticosehistóricos»(LópezJaén,J., 1993).

Al igual que cualquierotro bien, las ciudadeshoy sevendeny compiten
entresi paraatraerinversores,empresas,residentesy visitantes,y tratande
ofrecerunaimagensingular,una calidadúnica, y a ello contribuyesu patri-
monio que «testimoniasu pasado,sus luchasy sus tensionessociales,mate-
rializandosu diferencia.La importanciadel patrimonioesofrecerun simbo-
lismo concreto,tal es el desafío,hoy de nuestrasciudades:reencontrarlas
marcas(los hitos) en una civilización globalmenteurbana» (André, J. L.,
1994).

Dada la heterogeneidadde los espaciosurbanos,a cualquierescalaque
seanalice,seestableceunacompetenciapor las localizacionesentrey en un
mismo espacio.Por estarazón «las capitalesestánmejor situadasque las
otrasgrandesciudades.La metropolitanizaciónde la queellassebenefician
debeunapartede suéxito a la calidadde su patrimonioarquitectónico,a los
miles de creadoresqueen ellashanresididodesdesiempre,y a los políticos
quehanpermitidodesdehaceveinte añosla reposiciónen valorde susmo-
numentosy suscentroshistóricos»(Claval,P., 1994).

Porestasmismasrazones,el centrode las aglomeracionesurbanases el
epitomedelas desigualdadesy dela segregación,y a la vezespotenciadopor
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aquellasactividadesquenecesitan:accesibilidad,prestigio,potencialmasade
usuariosparaquesu función seaeficaz,proximidada los poderespúblicoso
bien unaofertade ocio y cultura.Estos rasgosse acentúanen las ciudades
queocupanlos primerospuestosen la jerarquíaurbana,las ciudadesgloba-
les.En definitiva, un espaciode calidad,además«enel centro,la política de
recuperaciónde las áreascentrales,en la forma en quese ha llevadoa cabo,
ha subido los preciosy atraídocapital privado» (Estébanez,Molina, Rodrí-
guez,1994)y en el mismose produce«unaredistribucióndel capital fijo so-
cial acumuladoen laciudadhistóricay puestoen valoratravésdela rehabili-
tacíon... el centro se convierte en lugar privilegiado de acumulación
patrimonial..,y seemparejacon unarevalorizaciónculturale ideológica,con-
vertido en espacioemblemáticoy escenariodel encuentrosocial»(Roch,F.,
1989).

El patrimonio en las ciudadesse asociacon el poder,y «enlos poderes
quehancontribuidoa levantarloy tambiénaconservarloseescondela inten-
ción de apropiarsede susignificaciónsimbólica»(ÁlvarezMora, 1983). Sin
embargo,lasguias turísticas,catálogosy repertoriospocasvecescitan a los
usuariosde esepatrimonio,exceptoelpertenecienteal poderpúblicoo insti-
tucional. La calidadde un espaciourbanono dependesolamentedesumor-
fología,pueshayqueañadirlos hombres,los usuariosdeeseespacio,queen
función de ellosmismos y de su comportamientocontribuyena la calidadde
eseentorno,porquela «ciudadsonlos procesos,los códigos,los comporta-
mientos,lasrelaciones,los símbolosquese estándandoen esecontextofísi-
co quecontemplamos»(Novo Villaverde,M., 1993).

PATRIMONIO EN MADRID

La evolucióndela ciudaddesdehacecuarentaaños,sudesarrollodemo-
gráfico y de actividades,se ha traducido esencialmenteen el consumode
suelo,que ha llevado a la colmataciónselectivadel término municipal, am-
pliadoya en 1954,y al desbordamientode la manchaurbanaen unaaglome-
ración, conformadaprimero por los municipios limítrofes y más tardepor
coronassucesivas.A suvez, el espaciocentralha mantenidounagranvitali-
dad, bien es verdadque selectiva,aminorandounosusose incrementando
otrosmásespecíficosdeacuerdoasusvaloraciones.Esterasgono sóloafec-
tó al suelo,sinotambiéna la edificación,y se insertaronen la tramaurbana,
parcelascon nuevaconstrucción,másmodernay másadecuadaa los usosa
los que iba a ser destinada,dandolugar a unamorfología edificatoriapoco
homogénea,como se puedecomprobarenel centrohistóricoo en el ensan-
che, intercaladosde edificios de «cristal»; por eso el slogan en los años
ochentadel PlanEspecialVilla de Madrid «RecuperarMadrid»parecemuy
apropiado.Perono podemosolvidar quela renovaciónurbanay la restaura-
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cion monumentalconlíevadeteriorofísico y social a espacioscontiguos.Des-
de esadécadala idea evolucionay hoy en Madrid se amplíael conceptode
conservacióny deprotección,alcanzandoa espaciosmásalejadosdel centro
monumentaly que antesse hubiesenconsideradoresidualesy con edifica-
ción de no muybuenacalidadno sólo en la valoracióndela planificación,si-
no tambiénenel gustoo culturadelos ciudadanos,hoy másencariñadoscon
lo local.

La Revisióndel Plan Generalde OrdenaciónUrbanade 1995 contem-
pía,encuantoa la edificación,en el CatálogodeElementosProtegidos:el re-
cinto histórico (cascoantiguoy ensanche);los cascosrurales(los cascoshis-
tóricos de diez de los municipios anexionadosde 1948 a 1954), y los
conjuntoshomogéneos(bloquesen alturadentro del centrohistórico y en la
periferiadel mismo) y 42 coloniashistóricas.A la vez quese presentaa los
ciudadanosestePlan General,se produceel pacto entrela Comunidadde
Madrid y el Ayuntamientode la capital, quetraerácomo consecuenciala ca-
talogaciónde unos10.00edificios (condiferentesnivelesde protección)y a
esta medida se une el establecimientode beneficios fiscalespara quienes
compreno rehabilitenestosedificios.

En la Revisióndel Planse0ptapor un centrovivo, de usosmixtoscom-
patibles,abordándosela protecciónbajo la idea de la relación ciudadano/
ciudad y la ampliación del conceptode medio ambiente,anteponiendoun
enfoquecualitativo a enfoquesfuncionalistas,señalándosequela edificación
es un factor fundamentalde la calidadmedioambientaly paisajística,aunque
no se olvida,y asíseseñala,queescontenedorde un uso.

Ahorabien, como hemosseñaladoantes,encontrarreferenciasa deter-
minadosusosse hacedifícil, sí apareceen el paseopor el recinto medieval
de DoloresBrandis (1994), de ahí nuestroplanteamientode relacionaruso
con proteccióndel edificio, ya queenel catálogoserelacionael nivel depro-
tecciónconla dirección,y queotrostrabajossehayanvisto obligadosa reali-
zar unaselecciónde los edificios de interésarquitectónico(322 en el Atlas
de Madrid, 1992; 300 en la Guíade Arquitectura,1992;másde 2.000en la
GuíadeArquitecturade 1982).Ademáshemosdeteneren cuentala dificul-
tad de realizartal selecciónen unaciudadcapital, y sehatendidoaseñalarel
valor arquitectónicodel edificio, pero menos el ser contenedorde un uso
quepuedeno serexclusivo.

PATRIMONIO Y USO DEL EDIFICIO EN MADRID

La localizaciónde las sedessocialesde la banca,segurosy primerasem-
presasdel paíspresentabaen 1992 un alto gradode centralidada escalade
distrito, barrio administrativo,y acusabasu selectividadespaciala escalade
manzana.Estasactividadesmostrabanensu localización,en la manchaurba-
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na madrileña,la alta capacidadde elecciónespacial,por tanto, cabíasupo-
nerleslamismacondiciónrespectoa laedificación.

Ademásen esalocalizacióncentral coincidencon los poderespúblicos,
detentadoresdesdesiemprede gran parte del patrimonio arquitectónico,
bien porquefueron quieneslos levantaron,o bienpor suposterioradquisi-
ción iniciadacon la desamortización;esto ocurreen Madrid si observamos
el uso actualde grannúmerodelos palaciosy palacetesdel pasado.La rein-
vencióndel patrimonio (Bordin,A., 1984)se manifiestabienclaramenteen
la actuaciónde la ComunidadAutónoma,la última de las administraciones
establecidas,que ha buscadoy rehabilitado edificios para sus actividades,
como,por ejemplo,el reciéninauguradoArchivo Regional(en la antiguafá-
bricade cervezasMahou),la Consejerfade Cultura (en el edificio dela Real
CompañíaAsturianade Minas) o la Consejeríade PolíticaTerritorial (Hos-
pital de Jornaleros).Igual actitudse evidencia,en cuantoa espacioy edifica-
ción protegida,por algunasempresasprivadasdedicadasal ocio-cultura,por
ejemplo,elPalacioGaviriaen lacalle deArenal,o el complejoBagélusenun
palacetedeMaríadeMolina.

Lasdificultadesen el momentode relacionarpatrímontoedificadoy uso
del mismo se podíanderivar: 1) De la catalogación,que,aun abarcandoun
amplio espaciocentral,dejafueraáreasya consolidadasde prestigio,no sólo
por su ubicación,sino tambiénpor su «singular»edificación,que al parecer
hande esperarlapátinadel tiempoparasuprotección,y queson ya hitos del
paisajemadrileño,aunquededicadosa un usotan «vulgar» en los centrosde
las metrópolisque parecepoco representativo,si bien «algunosde los blo-
quesde oficinaspodríanserequivalentesalas sietemaravillasdelmundoan-
tiguo» (Jones,E., 1990).2) Por otra parte,tuvimostambiénpresenteel com-
portamiento de las actividades seleccionadasen el contexto de la
descentralizaciónproductivaquepermite establecerunasedesocial en em-
plazamientocentraly enedificio de prestigiofrenteal restode lasactividades
que se descentralizana espaciosde menorprestigio,y que la descentraliza-
ción espacial,frente a áreasya consolidadas,estáoriginandonuevasofertas,
másde acuerdocon las nuevastendenciasde edificios y espaciosde oficinas
(Estevan,A., 1989) y que tendráncomo consecuenciaunamayor segrega-
ción del paisajeurbano.3) Finalmenteel sectorterciarioprivadode oficinas
en Madrid haacentuadosusnecesidadesy tendenciaa la localizaciónenedi-
ficios exclusivos,tanto en los distritos centralescomo en los periféricosdel
arcoentrelacarreteradeLa Coruñay ladeBarcelona.

LA BANCA Y EL PATRIMONIO EDIFICADO

Lassedessocialesdelos bancos,a las quesumamoslasoficinasprincipa-
les de aquellosque aun no teniendosu sedecentral en Madrid, instalanen
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ellaoficinas,en razóna queestaciudades «capitaldel capitalespañol»(Sanz,
J. M., 1975), presentanun alto gradode concentraciónen el espaciocentral,
siendomuy selectivassusubicacionesen callesy manzanas.Los bancosade-
mástiendena demostrarsupoderlevantandoedificios de calidady prestigio
quesecorrespondecon susolidezeconómica.Peroen Madrid selocalizanla
casitotalidadde losbancosextranjeros,de implantaciónmásreciente(desde
1978) y quehan buscadoemplazamientos,ampliandoel centro financiero
hacia el norte siguiendoel eje Recoletos-Castellana(García Escalona,E.,
1992)junto con el alto valorde AZCA parala concentracióndelas activida-
desdegestión,y si bienen el estudiode 1992 no habíanrebasadola Plazade
Castilla, ya insinuábamosla importanciacomo hito de las Torres de Pueda
deEuropa,y la posiblecontinuidaddela expansiónhaciael norte.

Estosehaconfirmado: 1) Con la ubicaciónde unasedebancariaextran-
jeraal nortede la citadaplaza;estalocalizaciónsignificala primerasalidade
la denominadaalmendracentral madrileña,aunqueseubicajusto en un bor-
de,perocreemosqueya se ínsinuaun espaciocentralmásamplio, enmarca-
do por la M-30, queactúacomo vía de fijación de actividadespor su facili-
dadde conexiónconel centroy el espacioexterior a travésdesusalidaa las
autovias,aunqueigualmenteselectivoen cuantoal norteÑ el sur. 2) Porque
otra sede,igualmentede un bancoextranjero,seha instalado,másal nortey
fueradel municipio madrileño,enel deAlcobendas,peroen el contactocon
Madrid, próxima a la M-40, y, lo que es más significativo, en el oestede la
N-I que[a «separa»deLa Moraleja,y junto al másrecientecentrocomercial,
dealta calidad,quesin estaren La Moraleja, sedenominaasí,y tenemosque
recordarque esaurbanizaciónviene reiterandosu segregaciónde Alcoben-
das,por aquellodel prestigio.

Madrid presentaya centralidadesperiféricas,apoyándoseenlas grandes
infraestructurasde carreteras,M-30, M-40, incipientementeen la M-50,
comoseprevéconla implantacióndel Plan Regional.

Estudiadoslos edificios catalogados,creemosqueno es tansignificativo
suvalor cuantitativo(33,6 %) como su importanciacualitativaen cuantova-
lor arquitectónico,prestigioy mediatizacióndel entorno.Porejemplo,el pri-
merbancodel país,BBV, con sedesocialen Bilbao, tienesu oficina principal
enun edificio catalogado(singular)en la callede Alcalá (tramoenel Distrito
Centro),a la vezque la prensahabladel «nidode águilade la Torre de AZ-
CA quesirve de sedeal BBV» (Cacho,1,1995),edificio no catalogado,pero
«queseñalaun momentofundamentalen la historia recientedela arquitectu-
ra española»(COAM, 1992). Igual ocurrecon el Bancode Santander,con la
oficina principal, en el mismo tramo de la callede Alcalá y que ha rehabili-
tado recientementeun edificio catalogadoen el Paseode la Castellana.Sin
embargo,otras sedesrespondena la necesidadde nuevaedificación y así
aparecensusedificiosno catalogadosintercaladosentreconstruccionespro-
tegidas.Las CajasdeAhorro semantienenen el cascohistórico y es frecuen-
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te encontrarsusoficinasen edificios catalogados,contribuyendosuuso a la
valoraciónpatrimonial;uno de losmejoresejemploses el de la Cajade Aho-
rros de Madrid, queha rehabilitadoel edificio (singular)de la plaza de San
Martín como centrode exposiciones.Entre los bancosextranjeros,son los
europeosquieneshastaahoraparecenoptarpor edificios protegidos.

LAS COMPAÑÍAS DE SEGUROS

Las compañíasde segurosfueron seleccionadaspara esteestudioaten-
diendo a su facturación(Dinero, 1994), porqueen su localizaciónespacial
presentabanpautasparalelasa las de las sedesbamcariasy porque realizan
inversionesinmobiliariasde prestigio, que songarantesde su imageny sol-
vencia;por tanto, parecíaa primeravistaquepodíanlocalizar sussedesso-
cialesenedificiosvaloradoscomopatrimonio.En el rankingde las 96 prime-
ra compañíasdel país,55 se localizanen la CAM, 50 en la capital, cuatroen
municipios del eje de la carreterade La Coruñay unaen Alcobendas.Tan
sólo el 10% de las sitasen Madrid seubicanfuerade los sieteprimerosdis-
tritos, mientrasqueun 40% apareceen edificioscatalogados,y es,por tanto,
entrelas variablesseleccionadasel grupo con mayor empleode inmuebles
protegidos,y su localizacióna escalade manzanaen 1992,habíademostrado
suproximidada los bancos,peromenorhipercentralidad,así encallespara-
lelashanencontradolocalesdevalorarquitectónicoqueseadecúana susne-
cesidadesde usoy especialmentede precioy prestigio,y quesonpartedesu
pasivo.

LAS SEDESSOCIALES DE LAS EMPRESAS

Seleccionamosigualmentepor facturaciónlas 500 primerasempresases-
pañolas,resultandoqueel 47,6 % de ellasse localizanen la CAM y un 13 %
lo hacenfuera del municipio capital, en el espaciometropolitanoqueapare-
ceclaramentesegregadosi consideramosqueen el arco norte(de la N-VI a
la N-ll) seubican27 de las 31 empresasy tan sólo cuatrolo hacenen el sur.
La mayor concentraciónse produceen laN-I, en la conurbaciónAlcoben-
das-SanSebastiánde los Reyes,que enlazacon la capital y con el espacio
nortede la misma,y a esesectorhabríaqueañadir las sieteque sesitúanen
TresCantos.Estalocalizaciónpareceenlazarcon las facilidadesdeacceso,al
menosteóricas,al eje dela Castellana,a losnuevosrecintosferialesy al aero-
puertoatravésdela M-40.

La localizaciónde las grandesempresasen Madrid, se mantieneen un
75,3 % dentrode los sieteprimerosdistritos, aunquesupresenciaes escasa
enel cascohistórico,y en el restohanbuscadoespaciosmásalejadosdel eje
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financiero. Si a esto añadimossu búsquedade rentabilidadproductivaen
edificios másadecuadosa susnecesidades,no esde extrañarqueseaescasa
su presenciaen edificios catalogados,y tan sólo un 10,1 % se localizanen
edificios protegidos,optandopor localizacionesmenos disputadaspara le-
vantaren ellasconstruccionesmodernas,másfuncionalesy versátilesfrentea
las dificultadesdeadecuacióndelos inmueblesconstruidosenel pasado.

Paraconcluir,creemosqueya no es posibleconsiderarel centroen Ma-
drid a escalade municipio sino en región urbana,dondela ciudad central
ejerceun papelpredominanteaunquecon tendenciaa la formaciónde áreas
decentralidadperiféricas,enla cual las conexionesdel centrocon el restode
la aglomeraciónson fundamentalesy que por tanto el espaciocentralde la
ciudadse irá ampliando,y especializándoseáreasdentrodel mismo; creemos
tambiénquelos esfuerzospolíticosparasalvaguardarel patrimonio,irán am-
pliandolos espaciosprotegidosy queestomismodificultará la instalaciónde
edificios de oficinas de grandescompañías,en las zonasmás densificadasy
más competitivasdel centro,ademásde quepor su volumen de facturacion
originangrancapacidadde atracciónhastasuemplazamientomenoscentral.
Sin embargo,otras actividadesque requierenbuenalocalización, prestigio
del edificio y menortamaño,ocuparáneseespaciode conservaciónpatrimo-
nial, pero las fuentesparaconocersuusosonmáscomplejasy menosaccesi-
bIes.
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