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Lavapiés es un barrio residencial de carac-
ter marginal, aislado de su entorno y ajeno a
la actividad de la gran ciudad en la que se.en-
cuentra inmerso. Desde su aparic:‘f)n como
arrabal nace como un barrio bajo con la doble
connotacién fisico y social. El barrio ha acogi-
do las clases mas desfavorecidas desde sus
origenes en que judios conversos, Moriscos y
cristianos, procedentes de todos los puntos
del reino acuden a la corte, sin oficio ni bene-
ficio, a probar fortuna.

A lo largo del tiempo ha experimentado
grandes transformaciones pasando de una
actividad inicial de mera supervivencia hasta
convertirse en el poligono industrial de la ciu-
dad decimonénica. En la actualidad, por su
degradacion creciente, tiende a retornar a sus
origenes como centro de acogida de inmi-
grantes, esta vez procedentes de Africa, Eu-
ropa del Este, América Latina y lejano ori-
ente, que se localizan en el barrio al amparo
de una oferta de centralidad barata sin repa-
rar en sus condiciones de habitabilidad.

El proceso de decadencia y pérdida de activi-
dad al que se ve sometido el barrio requiere re-
plantearse la forma de intervencién, y demanda
con urgencia una postura decidida por parte de
las administraciones publicas para recuperar es-
ta parte del casco historico de la ciudad.

Lavapiés surge como un arrabal extramu-
ros consoliddndose como barrio a finales del
siglo XVII dentro del recinto amurallado cons-
truido en 1625 por Felipe IV. La ocupacion es
practicamente completa en esta fecha segun
el plano de Pedro Texeira de 1656, ampliando
posteriormente su borde sur en los siglos XIX
y XX. La denominacion de Lavapiés o Avapiés
hace referencia a algun rito de purificacion re-
lacionado con el paso entre el territorio y la
juderia, que en él se localizaba.

De la ciudad de Texeira permanecen las ali-
neaciones, con ligeras modificaciones a lo lar-
go del tiempo. Por el contrario la edificacion
ha experimentado un continuo proceso de
densificacion, que se intensifica especialmen-
te en el siglo XIX, y primer tercio del siglo XX
en el que se consolidan parametros de ocu-
pacién inhabitables.

La topografia accidentada con grandes des-
niveles condiciona el tejido urbano, que care-
ce de continuidad transversal. Esta falta de

conexion interzonal desarticula el barrio que
gravita en sus distintas zonas hacia la perife-

.ria. Las caracteristicas de la trama urbana co-

laboran al aislamiento social del barrio del
resto de la ciudad, siendo un claro ejemplo
de cémo el soporte espacial condiciona el ti-
po de actividades y su funcionalidad. La falta
de permeabilidad y accesibilidad del barrio ha
sido la causa de la cerrazon sobre si mismo,
gue le ha dado una cultura particular, una for-
ma de ser original y peculiar que le diferencia
del resto de la ciudad.

La actividad economica

La actividad econdomica tradicional ha estado
marcada por la influencia del Rastro, en su do-
ble vertiente de matadero y de comercio de
segunda mano. Histéricamente las actividades
que se desarrollan en la zona han estado rela-
cionadas con la materia prima del cuero y el
mercado de lo usado. La industrial del metal
se hace presente en el barrio por tratarse de
una actividad peligrosa. Se desplazan las fra-
guas a los barrios bajos donde las consecuen-
cias de los incendios no se consideran tan gra-
ves. Lavapiés es el lugar donde se desarrollan
los oficios de curtidores, zapateros, guarnicio-
neros, pellejeros, boteros, traperos, chatarre-
ros, cerrajeros, herreros... Todavia hoy, salvando
las distancias, existen actividades cuyos rasgos
nos acercan al perfil de la segunda mitad del si-
glo XVI.

Lavapiés ha acogido histéricamente las acti-
vidades industriales molestas y peligrosas
cuando el centro constituia una ciudad com-
pleta, con importantes instalaciones de las que
actualmente sélo queda el exponente de la Fa-
brica de Tabacos. En la actualidad, la actividad
industrial estd a punto de desaparecer del ba-
rrio en busca de localizaciones mas apropia-
das, no quedando vestigios de la trans-
formacion industrial llevada a cabo en la época
de Felipe V y Carlos .

En el siglo XVIII se produce el mayor impul-
so de actividad econdmica en Lavapiés con la
implantacion de industria como consecuencia
de las ordenanzas del arquitecto Ardemans,
que acaban convirtiendo al barrio en el poligo-
no industrial de la ciudad. Surgen las fabricas
de salitre, tapices, aguardientes y naipes,
posteriormente transformada en fabrica de




tabacos, y otras muchas de menor entidad. Car-
los Ill lleva a cabo la construccion de grandes
equiparpientos como la-Inclusa con los colegios
anejos de la Paz, y las Escuelas Pias de San
Fernando, la parroquia de San Cayetano y la
creacion del Hospital General de Atocha.

Posteriormente las ordenanzas de regula-
ciéon de las actividades incémodas, molestas,
insalubres y peligrosas tendran un efecto ne-
gativo sobre la industria del barrio. Asi como la
ordenanza de Ardemans motivd la implanta-
cion industrial esta nueva ordenanza la aniqui-
lard, quedando reducido a una actividad
econdémica mas proxima a la artesanal de los
siglos XVI y XVII. Durante las primeras déca-
das del siglo XX desaparece del barrio el 80
por 100 de la industria, que se habia creado al
final del siglo XVIIl y a lo largo del XIX. El barrio
de Lavapiés se queda expoliado, abandonado
por la ciudad, sin que le afecten los movimien-
tos urbano e industrial del periodo desarrollis-
ta. Posteriormente como consecuencia de la
guerra civil pierde sus equipamientos mas re-
levantes, que aun no han sido reemplazados.
Las ruinas de la Iglesia de las Escuelas Pias de
San Fernando pueden ser el reflejo simbélico
de la verdadera realidad del barrio.

En la actualidad Lavapiés es la trastienda
del comercio de la ciudad, donde se localizan
la mayoria de los depositos de mercancias
del distrito Centro, y el mayor nimero de es-
tablecimientos mayoristas de productos texti-
les y bisuteria, donde se abastece el pe-
queno comercio y la venta ambulante.

El grado de colmatacién del barrio, que al-
canza el maximo de Madrid, su degradacion y
la falta de accesibilidad de su trama viaria,
han tenido la contrapartida por otra parte de
mantener la zona al margen del proceso de
terciarizacion que se ha producido en el resto
del Centro.

La funcion ludica que fue en su dia una de
las caracteristicas del barrio es hoy apenas
inexistente, la mayoria de sus cines y teatros
han desaparecido o permanecen cerrados. En
los ultimos tiempos se han localizado equipa-
mientos de caracter metropolitano y nacional,
como son el Centro de Arte Reina Sofia, la
Hemeroteca Nacional, el Nuevo Apolo, la Fil-
moteca Nacional y el Centro Nacional de Nue-
vas Tendencias Escénicas en el Teatro

Olimpia. Estas nuevas actividades y otras si-
milares constituyen el mayor potencial de un
barrio cuya actividad econdémica ha experi-
mentado la mayor degradacion de la zona
centro en la totalidad de sus sectores.

La demografia

La poblacién de Lavapiés alcanza un total
de 29.525 habitantes que representa el 24,21
por 100 del total del distrito Centro. La evolu-
cion en los ultimos veinte anos es muy simi-
lar a la de éste con una pérdida del orden del
20 por 100. El proceso de despoblamiento se
ve agravado por el paulatino envejecimiento
de su poblacion residente, con cifras ligera-
mente superiores a la del conjunto del cen-
tro. Este proceso de envejecimiento queda
reflejado en el elevado porcentaje de vivien-
das ocupadas por uno o dos miembros de
edad superior a los 65 anos, que alcanza el
32,60 por 100.

La grave crisis demografica que atraviesa
el barrio se ve acrecentada por el incremento
creciente de poblacion ilegal que acude al mis-
mo al amparo del deterioro del patrimonio resi-
dencial en el que existe un elevado numero de
edificacion subestéandar. Esta situacion se ve
agravada por la carencia de equipamientos ade-
cuados, lo que refuerza los desequilibrios socia-
les de la zona en relacidn al centro y al resto de
la ciudad.

La edificacion

La edificacion ofrece un alto valor ambien-
tal que contrasta, sin embargo, con sus bajos
niveles de habitabilidad. El conjunto del case-
rio contiene ejemplos significativos de arqui-
tectura domeéstica de distintas épocas y una
serie de edificios singulares entre los que ca-
be destacar los palacios del Marqués de Pe-
rales, Fernan Nunez, Molins, Duque de Alba,
la iglesia de San Cayetano, el Reina Sofia y
en particular la Fabrica de Tabacos construida
en 1780 por que por sus caracteristicas, y di-
mension constituye el mayor potencial de re-
cuperacién arquitecténica e implantacion de
un polo de atraccién en el barrio.

Lavapiés conforma una escena urbana de
gran caracter por haberse conservado conjun-
tos arquitectonicos tradicionales, cuyo valor



se ve incrementado por los ritmos resultan-
tes de la fuerte topografia de la zona.

Predomina el valor ambiental de los con-
juntos de edificaciéon doméstica sobre los
ejemplos aislados de edificacion singular. La
imagen urbana esta, sin embargo, muy de-
gradada colaborando a ello el bajisimo nivel
de tratamiento de los espacios publicos y del
mobiliario urbano, que requiere una interven-
cion de mejora y recuperacion dentro de la
estrategia de puesta en valor del barrio.

La vivienda constituye el problema de ma-
yor relevancia. Un tercio de la edificacién
contiene infravivienda con niveles de habita-

bilidad no comparables al resto de la ciudad.
La mayoria de la edificacion fue renovada a
lo largo del siglo XIX en el que las normas
de la Real Academia de San Fernando y la
Ordenanza de 1854 fijan la altura de la edifi-
cacion en funcion del ancho de las calles sin
establecer regulaciones de ocupacioén, di-
mensiones de patios y otras condiciones hi-
giénicas. Todo ello ha tenido como resultado
la aparicién de tipologias de vivienda corre-
dor y muchas corralas, sin limite en sus fon-
dos de ocupacidon, que ponen en duda su
calificacion como espacios destinados a resi-
dencia.

45






Ningun sector de los ciudadanos madrile-
nos aceptaria hoy viviendas de nueva planta
con estos parametros de habitabilidad. Cabe
entonces preguntarse si la actuacion publica
debe orientarse a consolidar la permanencia
de estas situaciones o, por lo contrario, condi-
cionar su intervencién equilibrando la protec-
cion del patrimonio con la necesaria ade-
cuacioén de la vivienda a parametros de futuro.

En los dltimos tiempos se ha llevado a ca-
bo una numerosa actuaciéon en el patrimonio
edificado tanto en edificacion de nueva plan-
ta, como en reestructuracion y rehabilitacién,
si bien no ha tenido el efecto multiplicador y
de recuperacion del barrio que cabria esperar,
al haberse llevado a cabo sin un marco de
planificacién acorde con su problematica.

Las intervenciones realizadas desde una
normativa de proteccidon excesivamente es-
tricta y desconocedora de la realidad del ba-
rrio, ha hipotecado de hecho las oportunida-
des de recupeacion y mejora de su habitabili-
dad de cara al futuro. Se han consolidado edi-
ficaciones inadecuadas, por sus valores,
condiciones de habitabilidad o su posicién en
la estructura urbana que limitan ahora las po-
sibilidades de plantear una estrategia de recu-
peracion adecuada.

La situacion actual es la de una degrada-
cion progresiva del barrio en todos sus aspec-
tos. De ello hay constancia segun lo mani-
fiestan sus habitantes en las encuestas y en-
trevistas realizadas.
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La actividad econémica esta en regresion,
con un tercio de los locales comerciales ce-
rrados, los equipamietos son inadecuados e
insuficientes, la poblacion sufre los efectos
de una estructura espacial inadecuada. Se es-
ta paralizando el proceso incipiente de rejuve-
necimiento necesario para la revitalizacion. El
corazén de Lavapiés permanece ajeno a lo
que ocurre en su entorno. No se beneficia de
actuaciones de la relevancia del Reina Sofia o
Atocha. El barrio no reacciona a las inversio-
nes publicas realizadas en vivienda, del orden
de 6.000 millones, ni saca partido a su centra-
lidad.

Nuevo enfoque

¢Qué hacer ante esta situacion? ;Continuar
en la misma linea o modificar la forma de in-
tervenir? Las asociaciones de vecinos creen
que ha llegado la hora de un cambio de enfo-
que sin perder de vista la problematica de la
poblacion residente tradicional.

Se plantea por tanto la necesidad de refor-
mular los objetivos, intervenir en la estructura
urbana, reequipar el barrio, reconsiderar la
politica de proteccion y formular programas
de revitalizacion de las actividades vy la vivien-
da. Todo ello requiere una estrategia de cho-
que basada en una fuerte inversion publica
inicial como marco para la intervencion del
sector privado, dentro de las prioridades que
se establecen en el planeamiento para encau-
zar la dispersion actual.
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Se formulan las siguientes metas como ba-
se para los objetivos sectoriales:

* Recuperar la calidad medio ambiental del
centro incentivando su caracter emblematico
y de imagen urbana, adecuando la trama ur-
bana y la edificacion para mejorar el nivel de
satisfaccion de los usuarios.

e Compaginar los procesos de conserva-
cion y cambio, aceptando la evolucion como
un hecho inevitable buscando un equilibrio
entre tradicion y progreso. El Plan pretende
compaginar la proteccion de los valores tradi-
cionales con la adecuacion de la ciudad a las
necesidades de calidad de vida que demanda
la poblacién actual y futura, incorporando las
dosis necesarias de modernidad.

* Recuperar el Centro como lugar de resi-
dencia protegiendo la poblacion tradicional y
atrayendo nuevos habitantes que equilibren
su composicion en términos de edad y esta-
tus social.

* Definir el papel del Centro desde la doble
optica local y metropolitana recuperando su
caracter tradicional y potenciandolo como es-
pacio cultural de ambito nacional.

* Favorecer las actividades de caracter cen-
tral al servicio de la poblacion excluyendo las
actividades que no le son propias o colaboran
a su degradacion, como es el caso de algunos
servicios de la Administracion Publica.

Como propuestas mas relevantes cabe in-
dicar la realizacion de rupturas selectivas en
la trama urbana para suprimir barreras vy facili-
tar la conectividad social del barrio. La crea-
cion de pequenos espacios estanciales para
esponjar la trama y mejorar la dotacion de los
espacios publicos. La creacion de un gran
equipamiento integrado como mayor polo de
atraccion de ambito local en el conjunto de
San Fernando incorporando las ruinas de la
iglesia.

Desde la optica de nivel ciudad y metropo-
litana cabe destacar la recuperacion de las
rondas fortaleciendo su caracter emblematico
enlazando Atocha con la Puerta de Toledo. Se
propone el cambio de la seccion tipo de las
Rondas de Atocha y Toledo, recuperando la
Glorieta de Embajadores como plaza emble-
matica y antesala del nuevo parque urbano
del antiguo Casino de la Reina y del Centro
Cultural a implantar en el magnifico edificio

de la Fabrica de Tabacos, del siglo XVIIl. Con
esta actuacion se posibilitaria ampliar el eje
museistico del Paseo del Prado-Reina Sofia.

Es el momento de plantear la oportunidad
que tiene el Museo del Prado de ampliarse
con una vision, al tiempo, de recuperacion de
ciudad. El edificio por su valor arquitectonico
y dimensién, mas de 40.000 m?., puede satis-
facer las necesidades de actividades comple-
mentarias que un museo moderno requiere.
El debate esta servido.

Las propuestas afectan al conjunto de los
sectores de actividad, trafico y aparcamiento,
si bien cabe resaltar el esfuerzo realizado en
el anélisis de las caracteristicas de la edifica-
cion residencial para conocer en profundidad
su problematica de cara al mayor reto de La-
vapiés, consistente en la adecuacién de su
edificacion a condiciones de habitabilidad
aceptables. Ello conlleva la pérdida de un 30
por 100 de las viviendas existentes perfecta-
mente compatible con la proteccion del patri-
monio.

La recuperacion del barrio pasa por inde-
pendizar los conceptos de proteccion de la
poblacion y de la edificacién que no pueden
contemplarse de forma conjunta. La edifica-
cién presenta condiciones de insalubridad e
infravivienda que deben ser modificadas des-
de la doble optica de conservar sus valores
adecuéandolas al tiempo a los requerimientos
de utilizacion futura. La poblacion requiere un
tratamiento de ayuda independiente, tanto
para mantener a la tradicional como para cap-
tar nuevos estratos con capacidad para recu-
perar el barrio.

La intensidad de la inversién publica nece-
saria a llevar a cabo por el conjunto de las Ad-
ministraciones Publicas tiene la palabra.
Madrid como han hecho ya otras ciudades,
debe volver la vista hacia su centro enfermo
que cada dia resulta mas incompatible con la
dinamica de su periferia.
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