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Acaba de aparecer una hoja suelta, tan corta en dimensiones
como grande por su trascendencia, y por la gravedad é impor-
tancia de las euestiones que abarca, ¥y por la incomparabie utili-
dad del objeto 4 cuya realizacion va encaminada. Con el humilde
titulo de nos PALABRAS & LOS PROPIETARIOS DE TERRENOS GOMPREN-
DIDOS EN LA ZONA DE ENSANCUE DE Maprip, el 8r. D. Pedro Pascual
de Ubagon ha publieado un escrito interesante bajo muchos con-
ceptos, en el que se esponen, aungue someramente, como la na-
turaleza de ls publicacion exigia, con muchisimo tino y acierto
las causas de la especie de contrasentido econdmico que se ad-
vierte respeete del ensanche de Madrid, obra cuya necesidad se
siente en todas las esferas sociales de esta capital, y que no obs-
tante y 4 pesar del vivisimo inecenfivo que forzosamente habriz
de conducir el interés individual & la satisfaccion de esa necesi-
dad cada dia mas imperiosa, no solo no se realiza, sino que ni
siguiera se observa sintoma alguno de que se piense sériamenta
en acometerla, enla forma y en la escala en que debe empren-
derse; y tras Ia esposicion de estas causas, el 8¢, de Uhagon, sa-
liéndose del nivel de una critica vulgar y declamatoria, propone,
como observador infeligente y profundo, el medio mas adecua-
do para salir de aquella situacion andmala, tan perjudicial 4 los
intereses generales del vecindario, como 4 los individuales de los
propietarios que han de resuliar bencficiados por el ensanche.

Esta importantisimaa publicacion , que en tantos puntosy por
tan diversos conceptos se roza con los estuclios tedrico-filoséficos
7y prieticos de la edificacion de las grandes poblaciones y del
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complicado organismo de los cuantiosfsimos y 4 veces opuestos
intereses «ue en esos grandes centros de actividad y de vida so-
cial funcionan , ¥ del combinado sistema & que doben subordi~
narse para que marchen armdnicamente las aspiracioues del
Estado y las del Municipio, las de los propictarios de solaves y
las de los especuladores en construcciones, y las de todas esas
entidades é individualidades con las de los inquilinos, ya de la
poblacion estante, ya de la transeunte, esta importantisima pu-~
blicacion, repito, ha debido necesariamente impresionarme de
una manera muy grata y satisfactoria, puesto que, habiéndome
consagrado por muchos afios 4 aquellos estudios, que ya deeidi-
damente formardn el objeto predilecto de toda mivida, era im-
posible que mirase, como. no miraré nunca, con indiferencia la
provocucion de cuestiones de esta naturaleza; y al ver por lo
mismo enarbolada con dnimo esforzado y valiente una bandara
que puede ser de regeneracion, de prosperidad y de engraudeci-
miento para esta coronada Villa en el campo prictico de los he-
chos, he considerado como un debor mio ¥ muy sagrado, no solo
aplandir ese paso, que en medio del universal marasmo bien po~
dria calificarse de herdico, sino tambien coadyuvar con fodas
mis fuerzas 4 la realizacion del intento salvador y pa trigtico inseri-
t0 eomo.mote en aquella bandera.

Mucho ha dicho el Sr. de Uhagon en pocas palabras mas
por lo mismo, tomando yo nota de las varias indicaciones que la
naturaleza de su trabajo no le permitia desenvolver, creo _(';ue
me toca 4 mi demostrar que las bases mas esenciales de su pro-
pésito ; asi como los resuitados satisfactorios que con la realiza-
cion.del mismo ofrece, encuentran da muy firme y decidido
apoyo, en las ideas tedrico-pricticas que respecto 4 urbanizacion
he proclamado, en las obras que con motivo de los proyectos de
reforma y ensanche de Bareelona y reforma y mejora de Madmd
tepgo presentadas al Gobierno de 5. M.

{In decreto de enganchie 10 es, ne puede ser nunca en bue=
nos principios, un mandato para que se edifique; no es mas que
un-simple permiso concedido 4 los propietarios del esterior de
la poblacion para cdificar en una estension determinada ¢ inde=
terminady d& terdenos, ‘¢, mejor-dicho, conforme con el rigo-



L

rismo de noestras doctrinas, es el reconocimiento 6 devolucion
del derecho natural que tiene todo propietario territorial de edi~
ficar en sus terrenos cdmo y cudndo mejor le parezea , de con-
formidad con las prescripeiones de la ley escrita, derecho legi-
timo, imprescriptible, de cuyo ejercicio privd 4 dichos propie=
tafios el levantamiento, tal vez injustificado, de una wuralla é de
una tapia en un circuito predeterminado,

Creo necesaria esta esplicacion, ya con el objsto de evitar
toda mala inteligencia, fundada en la equivocada acepeion de
una palabra, ya tambien porque en esa esplicacion clara, ge-
nuina y exacta se han de fundar algunos de los argumentos y
observaciones que habré de aducir. Veamos ahora cudles son,
una vez determinado el ensanche de una poblaciam, las obliga-
ciones de la Administracion, y cudles son las de los propie-
tarios,

El Gobierno, al reconocer Ia necesidad del ensanche de Ma-
drid 'y al acordar que esta abra habia de llevarse & cabo, proce-
dig como quien debe comprender y comprende, y trata de aten-
der las necesidades generales del pais, y no para remediar sim-
plemente las eircunscritas 4 una localidad, cualquicra que sea Ia
denominacion de esta, y cualesquiera que ssan su categoria é
importancia. Las cuestiones gue afectan al ensanche de una po-
blacion, 4, mejor dicho, las necesidades y conveniencia de am-
pliar el 4mbito de una poblacion, son siempre irascendentales,
y no pueden enderrarse jamas dentro de los timites de la pobla~
cion misma que ha de ensancharse. El ensanche gue pudiese ne-
cesitar una poblacion en sl misma y aisladamente oonsiderada,
4 consecuencia de su propio acrecentamiento, porintusucepeion,
si asi cabe decirlo, ese ensanche seria siempre tan raquitieo y
tan menguado, que no valdeia 1a pena de que la Administracion
central del Estado le consagrase sus desvelos y su accion vivifi-
cadora, Mas cuando llega 4 sentirse con fuerza la neeesidad del
agrandamiento, proviene siempre aquella necesidad de causas
esteriores muy poderosas, por lo comun artificiales, obra del:
hombre y de los tiempos, que atraen hicia la poblacion de que
se trata un considerable nimeroe dé moradores inmigrantes &
quienes es indispensable proporcionar albergue; es decir, que
no es un crecimiento por intusucepeion , como antes hemos di-
cho, sinn un acrecentamiento por juxtaposicion. Aliora hien,
como ese aglomeramiento no viens del Municipio mismo, sino
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que es efecto de lus relaciones que con ese Municlpin guardan
los demas de Ia nacion y aunlos paises cstrafios ; s de ahi que
¢l Gobierno supremo del Estado , regulador natural y legitimo
de esas relaciones , &s el que debe tomar, v toma en tales casos,
la iniciativa, y ordena y dirige y prescribe todas cuantas dis=
posiciones son conducentes para llevar 4 cabo una obra, digoa
bajo todos conceptos de la magnitud del objoto 4 que debe estar
consagrada.

Por esto hemos visto at Gobierno espafiol hacerse propia la
idea del snsanche, tan luegn como la vid convertida en un sen-
timiento plblico y general; por esto se han ejecutado los estu-
dios, no para satisfacer las necesidades del crecimiento de la
poblacion, que todo bien mirado, es nulo y tal vezllegue 4 ser
negativo, sino las del acrecentamisnto que el sistema adminis~
teativo y politico hoy vigente ha producido y seguird produ-
ciendo en escala incomparablemente mayor, cuando vengan 4
afluir 4 esta Villa los caminos de hierra de todos los puntos prin-
cipales de Espaiia. Bi Gobierao en este particular no debia con-
siderar ni ha considerado 4 Madrid en si mismo y como 4 Munj-
cipio, sino coma al gran ceniro de la monerquia espaiiola y de
la administracion pablica del Estado, y eomo foco de las carre-
teras vy de los caminos do hierro; es decir, como la estacion
central de todas las estaciones de todos los caminos de hierro
egpafigles, no por si solos, sino an combinacion con las vias ma-
ritimas del Mediterrineo y del Océano y con las demas vins fér-
reas del continente europeo. | Tanta es la importancia y trascen—
dencia que tiene el agrandamiento de Madrid !!

Y esta iniciativa pertenecieute al Gobierno supremo, no as
un invento de nuesiros dias; cs una prerogativa, d, mejor, un
deber, que sa le ha reconocido siempre en todos los tiempos y
paises. Sin apartar los ojos de Madrid, fijando la atencion en su
historia, vemos & los drabes conquistadores dilalar ¢l primitivo
recinto para dar cabide & sus numerosas huocstes y familias sin
dafio del vecindario espafiol que respetaron. Mas adelante Alfon-
so VI al reconquistar csta Ville, amplia nucvamente el recinto
para alojar competentemente & los briosos caslellanos que le
acompafiaban en sus cscursiones. Posteriormeute Felipe I con-
eede mayores y mas lolgados limiles 4 la Villa que condecora
con el magestuoso titulo de Corte, para que pudicse encontrar an
ella cdmodo hospedaje el numeroso vecindario de todns clases y
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condiciones que con Imucho acierto previé habia de traerle
aquella envidiada preeminencia. Natural era, pues, y muy josto
y conveniente que Dofia Isabel 11 hiciese desaparecer las anti~
guas tapias y agrandara muy considerablemente el actual recinte,
i fin de que esta coronada Viila pueda hospedar dignamente Ias
legiones de moradores y de viajeros que la civilizacion moderna
con sus sorprendentes adelanfos hu traide ya, sigue trayendoy
traerd bien pronto en mayor nitmero 4 su hospitalario seno.

Ei Gobterno, pues, ba eammplido con un deber al ordenar por
Real decreto de 8 de abril de 1857, tras diversas & inGiiles ten~
tativas de 1a Municipaliddd, el estudio de an proyeeto completo
de ensanche de esta Corte, y al disponer en 19 de julio de 1860
que cl anteproyecto, por consecuencia de aquellos estudios pre~
sentado, so lleve 4 eflecto autorizando 4 los propieturios para
que 4 tenor del mismo pudiesen aditicar en sus terrenos.

;Es esto, empero, todo lo que en virtud de Is iniciativa gue
le compete debia hacer el Gobierno? Seguramente que no: algo
falta todavie, y aun mucho, muchisimo, y el mismo Gobierno
asi lo ha recounocido, y hechos posteriores han vemido 4 demos~
trarlo de una manera harto elocuente.

En la segundn mitad detl siglo XIX , on que 4 la elara-luz de
1a antorcha de la civilizacion todos los intereses legitimos se
han levantado pidiendo equitativa participacion en los henefi-
cios administrativos y sociales, y todos los derechios se han co-
locado en actitud muy digna demandando igual acatamiento -y
consideraciones ignales, en esta época de ilustracion y culture y
de adelantos de todo género, no debia presentarse upa .ebra
reducida al proyecto facullativo, resultando asi incompleta y
dejardo, por consiguiente, olvidadas partes muy esenoiales del
conjunto , pendientes otras de futuros contingentes é inciertos,
y abandonadas por fin aigunas al acaso y al caprichn,

[l deereto de 19 de julio, todo bien mirado, no es mas.qué
la aprobacion y el establecimienlo de la base facultativa que no
es la inica, sino nna de las varias sobre que ba de descapgar la
grandiosa obra del ensancuc, Falta la base legal destinada-a fijar
los derechos y los deberes de la Administracion para ¢on los
propletarios, de los propictarios para con la Administracion, y
de los propietarios entre si en sus mituas y complicadisimas re-
laciones, en las cuales, como que las lineas del proyecto hap de
causar ciertas perturbaciones y provocar cuestiones gravisimas
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no resueltas como imprevistas por nuestra actual legislacion,
era y es pracisa la intervencion y decision espresa de una ley es-
crita, de intento y con tal objeto furmulada,

Falta ademas la base administrativa, es decir, las reglas que
la Administracion crea conducente dictar para preseribir la ma-
nera de ser de cada una de Ias paries que componen ese conjunto
maravilloso y tan sumamente gomplexo que Hamamos Ciudad ¢
Yilla (urbs), y luego la manera de funcionar cada una de.estas
partes , & fin de que no falic nunca en ese conjunto la armonia.
Las primeras de estas reglas componen lo que se llama comun-
mente Ordenanzas de construccion : las segundas forman lo que
‘hasta aqui se ha denominado Reglamento 1 Ordenanzas de poli-
cle urbana. Y si bien es verdad que por algunos podrd decirse
que estos codigos existen ya, estoy bien seguro que nadie, ab-
solulamente nadie, osard sostener que sean buenos y, sobre to-
do, adecuados y dignos de presidir & la formacion de una pobla-
cion nueva y 4 la regeneracion radical de otra antigua.

Falta asimismo la base econdmica, fn.csposicion franeca, leal,
sincera, clara, inleligible del pensammiento, de un sistema eco-
ndémico completo, gracias al cual puedan encontrarse de una.
manera [dcil, equitativa y legal, los medios y recursos suficion-
tes para lievar 4 cabo la obra de qque se trata, En este punto im-
portantisimo el silencio de la Administracion s funesto; la in-
tencion reservada de dejar hacer arguye incertidumbre y timi-
dez, sentimientos que desgraciadamente se trasatiten, difunden
y propagan con facilidad, y podrian ser causa , como hasta aqui
lo han sido, de un quietismo perniciose 4 los intereses particu-
lares y 4 los generales del pais. Nada de reticencias, nada de di-
simulos que entretengan y adormezcan letaimente el jnterds in-
dividual. 8i la Adminisiracion es impotente para realizar sus
propdsitos, confiésclo desde luego paladinamente: si es preciso
imponer sacrificios, digase tarbien lisa y lanamente, que de esta
manera cada uno sabra 4 qué atenerse ¥ obrard coa entero co-
nocimiento de causa , consultando solo 1o que su propio interés
le dicle; pero al fin obrarit , gae es lo que 4 todos importa.

Falta por fin, para que el pensamiento del Gobierno sea com-
pleto y sea asimismo completo el cumplimicmto de sus deberes,
otra base no menos importante y esencial que las demas: la de
armonizar lo que es con lo que ha de ser. En una época en que
tan altos se proclaman ol respeto y las consideraciones d lo exis-
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tente, no deja de ser estrafio que el Gobierno, que desde su en-
cumbrada posicion debe abarear de una sola mirada, asilo pre-
sente como lo porvenir, y atender con justa imparcialidad tanto
4 los actuales intereses como A los venideros, haya consagrado
sus afanes al ensanche, que es el porvenir, otvidando por com-
pleto el Madrid actual con fodas sus pésimas condiciones de ha-
bitabilidad y de viabilidad. El caserio de Madrid hoy existente,
legado de las pasadas generaciones, cbra de otra civilizacion y
parz otra civilizacion y otras necesidades distintas, en nombre
de la higiena pablica, de la justicia y de la comun y generai
conveniencia , domanda una reforma radical ¥ completa, digna
de la civilizacion moderna. La reclama en nombre ds la higiene,
porque es verdaderamente inicuo, consentir que un vecindario
numeroso , viva condensado en una superficie reducida y encer-
racdo en estrechas habitaciones, sin la capacidad necesaris & la
respiracion, v teniendo que circular por calles privadas en su
mayor parte de las condiciones esenciales 4 la viahilidad. Exige-
[ en nombre de Ia justicia y de la humanidad, toda vez que
siendn el aire el primero entre todos los articulos dé primera ne-
cesidad , no soln no debe consentirse que por efecto de lamenta«
bles errores administrativos y econdmicos, ese primer elemenio
de salud y de vida que la nataraleza suminisira puro con inago-
table abundaneia, se dé al vecindario, ademas de degenerado,
tan avaramente tasado y medido y, sobre tode, con tanta iniqui=
dad en el precio, que por unidad de volamen resulta de un 30 4
un 40 por 100 mas caro para la clase pebee que para Ja acomo-
dada. Pidc tambicn Madrid esa reforma en nombre de los inte-
reses existentes que han de sufrir mucho si el levantarse 4 su
lado una nueva poblacion por medio de! ensanche , no se procu~
ra enfazar, asimilar, unificar eon cste cl caserio existente; y
asimismo en nombre de los nuevos intereses que van 4 crearse,
que ganarian desde litego muchisimo con la realizacion inme-
diata por medio de la refarma, de cse enlace, asimilacion y uni~
dad; y por fin, en nombre de los intereses generales, porque
solo con la realizacion de la reforma puede el ensanche, por otra
parte tan necesaric, llegar 4 obtener la suya de una manera
pronta, conveniente v en escala dilatada, con 1o cual vendria 4
salir ganancioso el Estado que, sobre ver notablemente acre-
centadas las rentas pablicas, conseguniria un acrecentamiento
estraordinario ‘del namero relativo de propietarios inmuebles
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que son siempre los mejores sostenedores del érden existente.

Por esto, sin duda , reconociends el Gobierno su ontsion,
cuando no estaba todavia resuelto el proyecto de ensanche, por
feal érden de 16 de febrero de 1860, did su autorizacion para
que se hiciese el estudio de un proyecto de reforma que , pre-
sentado 4 su tiempo, sigue hoy su competente tramitacion, Por
eso tambien, al decretarse posteriormente ¢l eusanche de Ma-
drid, se espresa la relacion y enlace gue su ¢jecucion ha de te~
ner con Ja de Ia reforma, que conforme aili s¢ dice, se estaba 4
la sazon estudiando.

Es muy posible y hasta probable que esa omision se sub-
sane; empero lo que no creo es que el proyecto de reforwa ni
el d» ensanche, esas dos obras colosales tun intimamente enla-
zatdas y que matnamente y en tan alto grado se coadyuvan;
obras necesarias, exigidas ambas por el sentimiento pablico,
como satisfaccion de uns misma necesidad apremiante , capaces
de inmortalizar por si solas una época, lo que no creo, repito,
s que estas dos grandes obras puedan obtener woa pronta , ca-
hal y satisfactoria realizacion, si el Gobierno de 8. M., sin va-
citaciones y con la deecision y energifa que la imporlancia del
asunto requierc, no resuclve, 4 la vez que las cuestiones facuita-
tivas, las juridicas, las econdmicas y las adininistrativas, que
forman con aquellas las bar.  esenciales é imprescindibles de un
verdadero proyecto, '

Lo dicho hasta agui espy jea cumplidamiente la inaceion en
que, 4 despecho de su propio interés, bun permanecido tos pro-
pletarios de terrenos sitos en la zona die ensanche, y la incerti-
dumbre v perplejidad que catre ellos reina, y la repugnancia
qgue sienten al pensar en la necesidad de hacer algo para salir
de su situacion andmala y penosa.

En otras naciones, donde la tutels administrativa no se hace
sentir en todo, por todo y para todo, las omisiones cometidas
por el Gobierno habrian podido traer algun inconveniente, pero
este no habria sido nunca de gran trascendencia, porque ¢l in-
terés individual, acoslumbrado & marchar sin andadores y i
obrar por si mismo y4& impulsos de sus propias aspiraciones,
habria encontrado medios de vencer los obstéculos que la Admi-
nistracion dejdra en pié, y habria llegado con esfuerzo 4 la con-
secucion de sus fines, Mas entre nosotros, lo mismo queen otras
naciones sujclas al mismoreglamantarismo administrativo, fve-
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zados los particulares por habitos inveterados 4 ser conducidos
por la mano de la Administracion, no es faeil encontrar la inicia-
tiva y el empuje enérgico, poderoso é independiente de! indivi-
dualismo, cuya accion, aun cuaudo aparezca , aisladamente con-
siderada, ineficaz pura empresas de gran tamaho, cuando se
presenta combinada por el espiritu de Asociacion y mancomuni-
dad, ilega & adquiriv una fuerza verdadenamenie irresistible, y
ileva & feliz cima propdsitos los nias grandiosos, calificados an-
tes de irrealizables ensuefios.

No obstante, y & pesar de todo esto, los hombres pensadores
habran visto con gran contentamiento y hasta eon orgullo, apa-
recer un hombre que, despreciande habitos ahejos, y sobrepo-
niéndose con valor &4 costumbres por dosgracia arraigadas, se
lanza con 4nimo esforzado 4 la realizacion de un gran pensa-
miento, sin que ni la magnitnd de este le espante, ni los obs-
tdculos que la Administracion ha dejado en pié le arredeen, nilas
dificultades que esta no lia acertado 4 vencer le detengan. Y es
que, segun de sus mismas palabras se infiere, ese hombre ha
estudiado y comprende en todas sus fases, dimensiones y al-
cance, el propdsito que ha concebido y, al medir la magnitnd de
aquellas dificultades y estorbos , ha sabido escogitar medios po-
derosos y bastantes & destruirlos,

Comprendiendo ante todo 1a necesidad de no obrar comple-
tamente aislado, pide la coeperacion de sus convecinos, que des-
de fuego obtendra, en mi conceplo , porque un puedo creer que
ninguno de ellos esté tan falto de criterio ni tan reiido con sus
propios intereses, que rehuse erérar en una asociacion cuyoe ab-
jeto-es hacer que sea una realidad positiva ¢ inmediata ese en-
sanche que tanto se ha cacareado y que hasta ahora no ha sido
mas que una ilusion eogaftosa.

La asociacion es en este caso indispensable, ya gue es el
tnico medio de formar una entidad colectiva, poderosn no sole
a emanciparse de la tutela administeativa y 4 obrur con toda in-
dependencia yde su propia cuenta, sino tamnbien 4 dar su ayuda
eficaz & la Administracion misma, lo cual no puede hacer un in-
dividuo por rico que se le SBpOngR.

La asociacion es necesaria, porque para cmpxendel y Hevar
4 cabo las obras preparatorias ¢ de. apresto, indispensables al
objeto de atraer la edifitacion , se requicre cn primer lugar un
terreno hastante eslensg que ningun propietario por sf solo ticne.
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y que tinicamente la asociacion puede proporcionar; y en se-
gundo lugar, porque los gastos que estas operaciones exigen no
podriz cémodamente anticiparlos ningun particular,

La diminnta divisior de la propledad que el trazado de las
calles subdivide por otra parte mas y mas, y tritura, si asi pue-
de llamarse , sin respetar linderos ni formas preexistentes, hace
raas preeisa y mas conveniente al propio tiempo la asociacion,
que es ¢l medio mas adecuado & proporcionar un campo de ope-
raciones nsaz holgado. Si se redujesen los trabajos & una corta
estension de terrenos, siendo, como es de suponer, ¢l objeto de
los mismos facilitar la edificacion, seria muy posible que al cabo
de lajornada se encontrase quien tal hubiese intentado, en la
imposibilidad fisica y absoluta de aprovechar el terreno prepa-
rado 6 aprestado para dicho objeto, por razon de las irregulari~
dades ¢ inconveniencias producidas par la abertura de las calles.
Y estos gravisimos inconvenientes no pueden encontrarse, ni
por consiguiente deben temerse, cuando el campo de esplotaciomr
es bastante dilatado y, sohre todo, cuando 4 esta circunstancia
se agrega la de estar limitado por vias ya establecidas, y que se
sehe han de conservarse, circunstancia en estremo apreciable
que distingue los ferrenos sefialados por el Sr. de Uhagon: en
este caso la perturbacion que en el interior del ecireuito pueda
ocasionar el trazado y abertura de las calles, es completamente
nula, porque 2o hay alli limites especiales de ningun género,
destraidos préviamente por la accion henéfica dela mancomuni=-
dad y de la Asociacion.

Convencido el autor de la hoja volante 4 qne nos referimos de
todas esas eoneausas quo hacen necesaria fa asociacion, sale al
encuentro de las dificultades que un mal comprendido egoismo
pudicra oponer & su realizacion, y las desvanece con grandisimo
acierto. Bo la dilatada zona de ensanche hay ferrenos euya situa-
cion es tan diferente, y cuya apreciacion por lo mismo ha de
ser tan diverss, que seria tarea dardua, por no decir 1mposible,
fijar un precio que sirviese de tipo para las valoraciones que de-
ben preceder al aporie de cada terreno 4 la masa social. Para
desvanecer ese inconveniente el Sr. de Uhagon, eircunseribe,
en primer lugar, 4 determinados y conocidos limites la asocia-
cion, con lo cual consigue por de pronto que desaparezca la va-
guedad de ese n@mero indefinido de apreciaciones que en la
vasta zona de ensanche pueden tener lugar; y luego despues
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propone la division por zonas de los terrenos circunseritos, para
cada una de las cuales, segun sus peculiares circunstancias,
puede con racional equidad establecerse un precio-tipo para
todos aceptable, De este modo se previene todo recelo de arbi-
trariedad, y la base primera de la Asociacion se presenta descan-
sando en un principio de justicia.

Supontendo ya constituida la Sociedad , suposicion que nada
tiene de violenta, puesto que convencidos los propietarios de la
estéril y hasta nociva impotencia de su aislamiento para obtener
la menor ventg)a favorable i sus intereses, se apresurarin 4 aso-
ciarse 4 fin de cbrar de mancomun con resultados altamente sa-
tisfactorios; supeniendo, digo, constituida ya la Asociacion,
conviene examinar qué es lo que poedra y deberd hacer en cum-
plimiento de su noble y patridtica mision.

La mision de esta Sociedad , que no en balde he culificado de
noble y patriética, hia de ser, dar, en la realizacion de su inten—
to, un grande v elocucnte cjernplo de actividad practica que ma-
nifieste & los ojos de todo el mundo, el poder y eficacia del indi-
vidualismo bien ¢ombinado y acertadamente dirigido; uon lo
cual, ademas de buen nombre y gloria, conseguird la Sociedad
bien merecidas creces de su propio provecho, La celeridad en la
ejecucion del proyecio propuesio levard en si misma el premio;
porgue el vecindario de Madrid, que con tanta dnsia espera el

~desarrollo de la edificacion y, sobre todo, Ja parte sobrante que
hoy no encuentra habitaciones adecuadas 4 sus necesidades y
posibles, se lanzara con afan sobre lus primeras construceiones;
lo cual, aparte de recompenssr su coste, atruerd los especula-
dores en constraceiones 4 comprar solares , euye precio awmens=
tard en proporcion de la concurrencia. De modo que al tener
esta Sociedad la indisputable gloria de haber sido la primera en
acudir 4 la satisfaccion de una necesidad tan apremiante camo
generalmente sentida, recojerd al propio tiempo las merecidas
primicias del ensanche. El tiempo es dinero; pues bien, aqui
el utilizarlo properciona honra ademas de provecho. Hé aqui
por qué creo de mi deber aconsejar 4 los propietarios que des-
plieguen la mayor actividad y energia en la ejecucion de su
tarea.

:Cudl, empero, ha de ser esa farea? Cuestion es esta facilisi-
ma de resolver, pues la naturaleza misma de las cosas indica lo
que ha de hacerse y el érden con que ha de verificarse,
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La primera operacion que ha de emprenderse es la que
puede y debe Harnarse apresto delos terrenos, es decir, la prepa-
racion de los mismos para recibir la edificacion, lo cual se con-
scguird abriendo y esplanando las calles comprendidas en la de—~
mareacion elegida , por euyo medio quedardn en situacion des-
pejada Jas manzanas en que podrdn levantarse las construceio~
nes. Se dird que esos trabajos debe hacerlos el Ayuniamiento,
Conozco esta opinion. que respeto y que no es de este momento
examinar. Solo diré, y ruego 4 los sefiores propietarios que
no lo ofviden, que ol decreto de ensanche no es mas que un
permiso que s¢ concede y no una érden que se impone para edi-
fiear;y que, por consiguiente, si los propietarios han de esperar
que el Ayuntamiento quiera y pueda hacer aquelia obra, serd
necesario pasar muchos ufios sin emprender la edificacion , no
sea mas que en regular cseala. Atendido el coste exorbitante
que la esplanacion de calles importaria en la zona de snsanche,
hieu puede decirse que el Ayuntamiento lo haré tarde, mal y
nunca. ;No es, pues, preferible que Ia emprendan y realicen los
propietarivs ssociades pura hencliciar imnediatamente sus ter-
renos ¥

Y téngase muy en cuenta que al darles este consejo no pre-
tendo que se despoujen del derecho que crean competerles, de
ringuna mancra. Bl realizar 1 Sociedad este apresto de los ter-
renos i sus espensas, no debe supener, ni supone, gue renuncien
al derecho de ser indemnizados cuando se declave que lo tengan.
Toduvia mas : para evitar toda interpretacion de semejante acto,
en el mismo momento de acometerlo ¢ antes, pueden entablarse
lus gestiones oportunas y conducenics 4 obtener dicha indemni-
zacion,

Esta debe ser seguramente la opinion del ilustrado autor de la
hoja suelta que tengo & la vista , cuando pide & los propietarios,
ademas del aporte de ierrenos, un tante por ciento, proporcio-~
nado & su valor, en metalico. La Soeiedad serd indudablemente
rica desde el primer instante de su instalacion, y lo serd con
aquet linaje de riqueza que es el mas apetacible en la presente
organizacion social, cual es la riqueza inmueble; mas con esta
1o tendria lo que hd menester para funcionar y marchar con
descmbarazo 4 la realizacion de sus fines. Para esto necesita di-
nero; y aun cuando podria proporciondrselo faciimente con la
firme garantia de su riquezs inmueble, semejante operacion de
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crédito en los primeros pasos de la Sociedad podria no repu-
tarse del todo decorosa, y siempre y de lodos modos seria poco
aportuna, Por esto el Sr. de Uhagon, para subvenir 4 los gastos
de planteamiento , organizacion y primeras operaciones de la So-
ciedad, pide 4 los séeios un aporte en dinero, condicion funda-
disima que, aun enando pudiera aparecer como un sacrificio, ha
de redundar , sin embargo, en notoria ventaja de los asociados.

Yerificada la esplanacion de las calles, que es ¢l verdadero
primer apresto de los terrenos para counvertitlos de rasticos en
urbanos, y darles la apreciacion de tales, se presentan ya eslos
dispuestos 4 recibir la edificacion, y se presenta al propio tiem-
po la cuestion, larto importanto para omitida, de quién deberd
editicar. El apresto de los terrenos atraera por si solo compra=-
dores de los solures, cuyns precios por consignicnte ammentarin
desde luego; y esta mejora de precio, que seguriunente busiard 4
recompensar los <Jeseinbolsos hechos, ponded 4 la Sociedud en el
envidiuble estado de escoger, entre veader desde luego los sola~
res sin ulteviores milicipos, y edificar por su propia cuenta, fru-
clendo nuevas inversiones, con la seguridad de encontrar des—
pues un precio rmayor y mas crecido. El primer estremo impor-
taria seguramente alganas ventajas que no se realizarian, en i
concepto, con la prontitud que pueda creerse y que seria de
desear : el segundo, ofrece, ial vez con menos lentitud, &, mejor
dieho, con mas prontitud, beneficios mueho mas cuantiosos,
mas positivos y seguros; pere requiere descrnbolsos de cousi-
deracion.

;Hay, empero, un medio término entre esos dos estremos,
que sin requeric esos cuaniiosos desembolsos del segundo,
ofrezea en eierto modo, la facilidad con que brinda el primero,
y (ue por consiguients proporcione las ventujas de los dos? En
mi concepto existe ese términe medio, y ereo que la Sociedad
deberia adoptarlo, 4 menos que se sienta ya, cuando llegue
el caso, tan llena de vida y de pujanza, que no la arredre Ja co-
losal empresa de lenar de edificios tedo el campo de sus opera-
ciones, en cuya hipdtesis, que es muy posible sea una realidad,
yo seria el primero que la aconsejaria marchar por ese cawino,

Suponiendo, empere, que esio no suceda, repito, que la So-
ciednd deberia adoptar el término medio de levantar de su pro-
pia cuenta un nhmero de edificics mas ¢ menos grande, segun
foesen sus brios, adoptando siempre, y de todos modos , un sis~
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tema bien cownbinado, ast en 1o tocante & su sifuacion ¢ empla-
zamiento, como en lo relativo & su construscion, Esta edifica~
cion parcial pondria mas en relicve y haria mas palpables fas
ventajas del apresto, atraeria desde luego moradores, y se des—
pertaria y avivaria la avidez de los especuludores en coustrue-
ciones ; y con tul concurrencia de circunsiancias (avorables, ya
que no tedas, se conseguirian una buena parte dolas ventajas
que ofrece ia edificacion en su totalidad del campo de opera-
ciones,

Paréeeme gjue esa misma ba de ser 1a idea del Se. de Uha-
gon, scgun 1o da & entender, cuando entre las bases de la futu-
ra Sociedad la reserva la facultarl de emitir un ndmere determi-~
nado de obligaciones reinfegrables, al interds de pluse, pare con
su importe alender d sus operaciones, operaciones que no pueden
ser ya las de apresto do los ferrenos, Jas cuales han de supo-
nerse realizadas desde los primeros pasos de Ta Sociedad con el
desembolso en metdlico de los sdeios, y que por consiguicnte no
pueden ser ofras que kas de editicacion antes indicadas,

Levantados algunos edificios en mayor ¢ menor nimera que,
como quiera que sea, nunea podrd dejar de ser regular, se ha
de esperimentar otra necesidad que obligard 4 14 Asociacion 4

“hacer nuevos gastos. Las calles esturdn esplanadus pero les fal-
tard, et cuunto al suclo, el arrecife con todas tas buenas condi-
ciones que exige la viabtlidad ecuesire y rodada; les faltaran los
arroyos O cunetas tan indispensables para ¢l escurridero de las
aguas; les faltarin tambien Jos lados ¢ aceras con su payimento
adecuado 4 la viabilidad pedestre y al servicio inmediato de los
moradores, yles faltaran asimismo el alumbrado y el arbolado,
tan conducentes 4 la seguridad personal y 4 la salubrided publi-
ca; y en cuanto al subsuelo, los faltardn las alcantarillas necesa-
rias, asi para la importacion de aguas potables, como para la
esportacion de las remanentes de los usos domeésticos.

Segun parece querer indicar el articulo 6.° del Real decreto
de 19 de julio del afio anterior, la realizacion de estasobras cor~
responderia 4 a Municipalidad; mas como la Municipabidad no
tendrd seguramente recursos para lienar esta obligacion, suce-
deré que esas obras no se hardn, En este caso, verdaderamente
apuradn , entre dejar 4 los moradores de los nuevos edificios en
el mns completo sbandono, y proporcionarles, aunque sea
costa de nuevos sacrificios, un servicio completo. de viabitidad,
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la Soeiedad no paeds titubear en escoger lo Gltimo , porque con
ello atiende & la vez al decoro pablice, 4 la comodidad de sus
inquilinos y al fomento de sus legitinzos intereses.

Mas como sea sensible tener que costear csa obra califi-
cada de municipal, s Compailia propietaria de los terrenos, d
trueque de ponerlos pronio en estado de esplotacion, entrard en
arreglos con la autoridad municipal, y arbitrard los recursos que
d esta faltan para la realizacion de la obra, que es lo que pro-
pone el Sr. de Uhagon con la prevision y tacto que le carac—
teriza.

Tal ¢s la mision y tales son las operaciones que forman &l
objeto de la Sociedad de propistarios de cuya formacion se trata,
¥ que es de desear se constituya ¥ funcione . Empero como para
lograr mas ficil ¥ mus prontamente este apetecible propdsito,
sea conducente presentar 4 la vista de los propietarios los re-
sultados probables de la Empresa, voy 4 acomcter esa tarea.

Ante todo es preciso fijar el verdadero precio actual de los
terrenos en bruto, punto de partida para todos los cileulos ul-
teriores.

Este precio no puede buscarse en ¢l mercado, puesto que
no han entrado en &l los terrenos del ensanche, de los cuales,
si bien es verdad que se ban vendido algunas cuntidades erecidas
en conjunto, semejantes compras no se han heche bajo el con-
cepto de terrenos edificables, y para cdifienrlas dentro de dn
plazo determinadoe, sino simplemente como objets de especula=
cion y hasta divé de azar, atendidas las dificultades y dudas que
actualmente se oponen 4 tode calculo razonable sobre el apro-

vechamicnto de dichos terrenos para la edificacion, mientras ne

se hagan 4 tode trance y en grande escala, ¥ de mancoman los
aprestos de urbanizacion,

;Ponde, pues, hromos a4 huscar cste precio? En la misma
apreciacion y estima en que tienen hoy esos terrenos sus po-
seedores. Asi que, despues de practicadas ninuciosas investi~
gaciones acerca de cste punto, particularmente en la localidad
circunserita ¥ elegida para campo de operaciones, resulta averi-
guado y cierto que en esu localidad, de acuerdo con los mismos
propietarios, pueden establecerse como precios reguladores los
de 10, 8,6y 4 reales €] pi¢, segun ld situdcion respectiva mas
6 menos ventajosa para la futura edificacior de ios mismos ter-
FENDE,
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Segun este precedente, el precio medic resultante es el
de T reales el pié. .

Mas coma quiera que cse precio no sea en manera alguna
exagerado, antes por el contrario, muy racional y equitativo,
eilo es lo cierto y posilivo que si bien seria ficil encontrar quien
vendiese, no lo es tropezar con (quien quiera comprar d seme=
jante precio. De suerie que, todo bien mirado, con solo hacer
vendibles y hasta apetecibles dichos terrenos al precio espresado,
se consegniria una gran ventaja, y seria Jo que se llama una
buena operacion. Creo, sin embargo, poder probar con toda
seguridad que con el apresto, no solo se ha de conseguir esia
ventaja , es deeir, Ja de hacer aquellos terrenos vendibles, sino
tambien la de que sean huseados 4 an precio muche mayor, que
compense colmadamente los dispendios que hay que hacer.

Para resolver este problema empezaremos por fomar acta
del drea sobre que versan nuestros calculos. Despues la conside-
raremos dividida por zonas, fijando el valor respeciive de cada
una de ellas, y por consiguiente ol de la totalidad.

A este agregarcmos el de todos los dispendios que hay que
hacer para Hevar 4 cabo el apresto, lo cual nos dard el verdadero
valor total ¢ intrinseco de dichos tercenos.

Atendido que el apresio ha de acusionar en los terrenos, 1o
mismo que sucede en todas las mercancias, una merma produ-
cida por las calles que han de atravesarlos para su esplotacion
urbana, deducirgmos el montante da esa merma de Ia total es~
tension, y 4 esa resta, espresion de la superficie edificable neta,
aplicaremos e} valor total de los tervenos en bruto y de su apres-
to, obteniendo por vesultadoe el precio intringeco de los terrenos
edificables ¢ en ncto, '

Considerando, finalmente, aprestados ya y dispuestos para la
edificacion estos terrenas, es decir, bajo el concepto de solares
de construccion, podra darseles et precio mercantil, que como
mercancia corriente habran de tener en el mercado, pars 1o cual
74 fin de que &l dltimo resultado no se achaque & un prurito de
exagerat y seducir, acumuiaremes todos cuantos datos y ante-
cedentes de ventas realizadas podamos reunir, con respecto 4
terrenos de situacion analoga 4 os que nos ocopan. Este precio
mercantil serd la medida de las. ganancias probables, por ne
decir seguras , que habrd de obtener la Sociedad.

[Ié aqui ahora formulados nuestros cdleulos:
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La superficie total det drea demarcada serd préximamente, y
en nimeros redendos, de T millones de pids.

Esta superficie la supondremos dividida en cuatro zonas de
igual estension, ¢ sea de 1.750,000 piés cada una.

Ahora bien, en la hipdtesis de que para los efectos del'apor-
te 4 la Sociedad , pueden reconocerse respectivamente 4 los ter-
renos de dichas zonas los precios de 40, 8, 6 y 4 rezles por pié,
la espresion del imtporte bruto superficial de cada una de esas
Zonas serd para la

;: zona 1.750,000 piés < J'Ig 8. = 4" BOC.000 rs.

So— - - — = 14,000,000
3F — —_ - 6 — = 10.500,000
£ — - - d— = 7.000,000

Sumz tofal. . ... ...l 48,000,000 rs.
que nosotros sapondremos de........ 50.00¢,000

A esta suma liay que afiadir los gastos del apresto y los de-
masg que por razon del mismeo habrd que hacer,

Suponiendo que en el drea que nos acupa haya ur desarrollo
de 7,000 metros jincales de calles de 15 metros de anchura, lo
cual da una superficie total de 103,000 metros, y que 4 cada
metro cuadrado de ealle covrespondan {1 fy metros chbicos de
remocion de tierras, al precio de 10 rs. cada uno, tendremos
que el coste total de simple esplanacion serd de 4,375,000 reales,
fue Hevaremos hiasta Ja cifra de 2 millones de reales.

A este gasto hay que afiadir el que tendré que hacerse conmo-
tivo de la misma esplanacion por razon de indemnizaciones que
precisa é inevitablemente haya que hacer de algunos edificios, y
ademas los de instalacion, direccion y marcha de la Sociedad,
estudios, publicidad, ete., para tode lo cual, é imprevistos, pre-
suponernos la cantidad de 3 milinnes de reales.

Es decir, que ol terminar las operaciones del apresto, la So~
ciedad tendrd invertido el capital siguiente:

En terrenos aportados en bruto............ Rn 50,000,000
En esplanaciones ejecntadas. ., ............... 2.000,000

En indemnizaciones inevitahles, gastos adminis-
tratives y directivos & imprevistos, ......... 3.000,000
Total, ...oovin e Rn  55.000,000

Esta suma representard enfonces el valor intrinseco y efec~
iivo de las manzanas netas y edificables obtenidas por medio de
la abertura de cailes.

Ahora bien, como pot cdiculo prudencial deberén de ocupar
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fas calles ana cuarla parte de la superficie bruta talal que, como
hemos visto, es de T willones de pids, sus bres cuartas partes res-
tantes, 6 la superficie neta, sue es decir, [t ocupada por man-
zanas cdilfticables, serd de solos 5,230,000 piéds, que importaran
para la Sociedad la espresada suma de 53 millones de reales.

Luego ¢t promedio general del precio del pié cuadrado, que
para el terreno en bruto era de 7 reales, se habré convertido
para las manzanas edificables en el de 410 reales 476 milé-
simas, aproximudamente.

Lo cual da, sobre poca difeveucia, como precio inlrinseco
definitivo del pié cuadrado en las manzanas netas 6 edificables
de la

1.7 zona == 14 resles 96 centésimos,
2.2 — 1 — ¥ —_
3.% —~ 8 -— 9 —_
£ — b — B —

Considerando 4 1a Sociedad tenedora de terrenos aprestados v
corvientes, netos ya y edilicables, ecs deeir, de una verdadera
mercancia , debemos ir 4 busear el precio mercautil de esta, no
en la aprecincion ¢ cstima que no tivene mas fundamento que la
opinion del vendedor, y que por consiguionte npunen constituye
an tipp verdadero, ni menos en ¢l valor intrinseco de la cosa
(ue puede servie Gnicarente cono base y punto de partida para
las justas aspiraciones luerativas del que anticipd la prumera
materia ¥ Ia mano de obru, sing en el merewmdo, donde la con=
currencia de compradores y vendedores, con sus respectivas
prelensiones y olrecimientos forman lo gue sg llama comun-
mente loy del mercado, basada por la comun en el sano critew
rio de la opinion de la mayoria.

Ahora bien, ;cudl s el precio que esa Jey del mevcado duad
los terrenos edificables de situacion andloga 4 fos dp la localidad
que nos ocupa ¥ Las signientes operaciones, que son de las mas
sonadas que sobre terrenos de edificacion se han heeho recien-
temente en esta plaza, nes lo dirdn de una maners tan ¢lacuente
como irrecnsable.

1.2 El terreno espropiado en la huerta de fas $alesns Reales
fue pagado por el Aynnifamiento 4 43 reales el pié.

2.° Pocos meses despues, y esto prucha los bencficios que
produce el apresto, las monjas vendieron um porcion de ter-
tang Gtil pary edificar 4 22 reales el pid.



21

3.” - El terreno contiguo al Cieco de Mr. Price, sa noaba de
venider 4 30 reales pié.

4.° La parte do huerta de Santa Barbara, que da 4 la cuesta
del mismo nombre, se justiprecid & principios de cste afio & 18
reales pié,

5.° La parte de la misma hueria que da 4 1a Ronde, obtuve
en la misina fecha la justipreciacion de 12 reales pié.

7.° Lahuerta de Brancacho, propia del Crédito Mobiliavio,
se iba 4 vender al sefior Duque de Valencia 4 33 reales pié, y
por lo mismo que no fue realizada la venta, reduciremos este
precio 4 30 reales pié, :

Omito otras ventas andlogas, porque no serian mas gune rées
produceion de casos parecidos ; y por otra parte eres bastantes
los espuestos.

Despues de estos datos y antecedentes, creo pnder sentar,
sin que nadic se atreva 3 tachurme de exagerado, que el preeio
medio de los terrenos que resulten edilicables en el drea que nos
ocupa, ha de ser en el mercado do 20 rs, pié, cuando menos.
Con lo cuul tendremos que serd el de la

1.% zona= 28 reales 57 centdsimos.

2.+ — 23 — 83 —
3.0 — A7 — 14 -
£ — i — 42 —

De todo lo espuesto hasta aqui resulta, que los anticipos qus
cxige elapresto, que aconsejo como una necesidad apremisnte y
urgentc para llevar al mercado terrenos verdadoramente:edifi- -
cables, de que carece y qua necesita para satisfacer al consunio,
qusg asi puede llamurse sin grandes eserapulos la habitabilidad,
resulta de lo dicho, repito, que lus anticipos que ess aprasto
-exige, no solo han de hallar un reembolso pronte y efectivo,
sino tambien ganancias tan justas como considerables 4 favor de
los fque se resuelvan procto 4 hacerlos, que es lo que me habia
propucsto demostrar,

Si he sido algun tanio minueioso, achaquese & que he que=
rido y quiero que por nadie se ponga en deda, ni un solo mo-
mento, mi lealtad. Para que no se vea ai el menor asomo de.
arbitrariedad en mis juicios, he rchusado el auxilio de e filosofia
tedrica, ya que los ventajosos resultados que por este medio ha-
bria obtenido, ¢iertos ¢ indudabics para mi, habrian podidd pai.
recer'hijos del. capaicho 4 quien. no sehays dedicado & squiellos
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estudios. ¥ he preferido bajar al terrero practico de los hechos,
porque cstos puede cualquiera comprobarios, y desmentirlos,
si son falsos; asi como debe todo el mundoe aceptarlos, si son
verdaderos,

De todo cuanto llevo espuesta, se deduce palpablemente que
pocas veces, tal vez nunca, se habrd presentado una Empresa en
gque tan armdnicamente se enlacen, conspirando 4 un mismo
fin, el interés pablico y el luterés privade , la honra y el prove-
cho, como esa que estd llamada & acometer la Sociedad de pro-~
pietarios propuesta tan oportunamente por el Sr. de Uhagon.

Por lo eomun las grandes empresas mercantiles encuentran
obstdculos y enemigos que solapada 4 paladinamente contrarian
sus resultados, porque estd en su naturaleza ofender ¢ psrjudi~
car oiras aspiraciones G otros intereses andlogos; mas en la que
forma el ohjeio de estos estudios , sucede todo lo contrarie: no
solo no ejeres repulsion de ningun género con los intereses legi-

timos creados y por crear, sino que sus naturales tendencias son,
como seran inevitablemente sus resultados, favorecerios 4 o
dos; por manera que solo la ignorancia completa en que des-
graciadamente se encuentran muchas, respecto de cuanto se re-
fiere 4 la ciencia de la urhanizacion, por no haber tenido la
debida publicidnd estudios conclenzudos que acerea de clla se
han hecho, solo, repito, esi ignorancia puede eoncitar cootra-
riedades & la Asociacion de propietarios que va 4 formarse.
;Quién, si ne, querrd combatir lo que visiblemente le favorece?
iQuién, por ¢! contrario, no apoya al que le tiende una mang
protectora y amiga, como lo bace esa Sociedad ?

8i: asi lo huce, porque esta es si mision; y su cardefer, su
objeto, su proplo interés ., Ja compelen & procurar y buscar el
hien de todes.

Ella favorece decididamente 4 los propietarios del esterior,
porgue generosa é hidalgamente les ensefard con su cjemplo el
camino que han de seguir, y los medios que han de emplear para
esplotar dignamente y con frato sus terreros.

Ella favorece & los propietarios del interior, porque las cons-
truscionss en la perifiria del actual recinto, han de acrecentar
necesariamente los valores de los edificios del niicleo de la po-
blacion actual, dilatando su rddio de aceion, y porque el agran~
damiento de Madrid ha de empujar vigorosamente Ja realizacion
de la apetecida reforma interior, que en ten alto grado ha de
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aerecer la estima de los edificios que forman el espresado nicleo.

Elia favorece asimismo, y muy notablamente, al pablico en
general, compuesto en su inmensa mayoria de inguilinos de to-
das clases, categorias y facultades, dilatando el que puede lla-
marse mercado de habitaciones, haciéndolas mas asequibles 4
todos, segun los gustos, necesidudes y situacion respectiva de
cada uno.

Ella favorece 4 la Municipalidad, cuya impotencia econdmica
encubre y disinula, cuya aceion facilita y cuyos natorales y pa=
tridticos deseos va 4 darle realizados.

Ella favorece, por fin, al Gobierna supremo del Estado, per-
sonificacion y condensacion de todos los graudes jutercses socia-
los, porque en los criticos mamentos en gue mas dudosa se pre-
sentaba la eficacia de la justa y legitima inicinliva que, con el
Jaudable fin de amparvar y proteger aguellos grandes intereses,
habia tomado, viene oportuuisimamente la Asociacion de propie-
tarios 4 secundarla enérgica y poderosamente, hacidudola eficaz
y efectiva.

Y por Jo mismo que tuntos y tan sefalados favores b de dis-
pensar, por lo mismo que tantos y tan generales, y fan cuan-
tiosos intereses ha de fomentar y proteger, por lo mismo que
juntas aspiraciones y tantas esperanzas hu de realizar, no puedn
caber la menor duda en que ha do encontrar staxpatias, apoyo y
cooperacion en el Gobierno de 8. M., en el Ayuntamiento, en
los propictarios, asi de dentro como de fuera, y en la genera=-
lidad del vecindario.

Por esto, al concluir, en medio de la asaz humilde posicion
en que me veo colocado, alentade por mi ennstante y cada dia
mas viva f& cn los principios urbanizadores que profise, con-
servo todavia la fucrza y el brio, y Ja resolucion sulicientes para
decir a los propietarios que pueden tomar parte cn csa Asocla-
cion, bajo todos conceptos afortunada, jadelante!! jadelante!!

Madrid 29 de noviembre de 1361,

Kdefonso Cerda,






APENDICE.

Como este (rabajo versa sobre la hoja volante que ha apa-
recido suscrita por el Sr. D, Pedro Pascual de Uhagon, y
como ¢s muy posible que alynnos de los que lean el presente fo-
tleto no hayan visto, 6 no tenyan & la mano dicha hoja, he
creido convenicnte reimprimirle como apéndice ¢ mi {rabajyo

Hela aqui:

DOS PALABRAS

4 los propietarios de terrenos comprendidos en la zona de ensanche
de Madrid .

Para que el tan cacareado ensenche de Madrid llsgue 4 realiearse, pera
que esla necesidad apremiante de la corte de Espaha se vea pronto satis-
fecha , es indispensable sacar el proyecto de las-manos jnertes gubsrnati-
vas donde yace casi olvidado , y entreganlo 4 lus que por propio interds
han de arbitrar recarses para su inmediata ejacucion. Esperar que la ini-
ciativa parta de la Municipalidanl ds Madrid | cuya alencion y euyos recur—
s0s presentes y presuntos, estin de antemano consumidos con las preten—
didas mejorasen ciernas (el viadueto sobre la calle de Segovia, por ejemplo},
denlro de la aclual poblacion , es esperar en vauo. Pretender gue los pro-
pietarios gisladamenle se lancen & edilicar en sus terrenos, con las inlolew
rables trabas de toda aspecie gue sobre ellos pesan , sin plan ni coucierlo.
determinado, y sin que préviamente se habiliten las plazas y lae calles,
es.pretender un imposible. Bl inlerés particular es muy positive y no-se
salisface con merss esperanzas.

Tendremos, pues, que 4 Ja vuelta de dos 6 tres aios se hallardn ter-
minadas nuestras grondes liness de ferro-carriles, que. vendrd. qon ellas
el mayor movimianto de poblacion consiguiente , que vondrdn las necesi=
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dades de toda espesie que este mayor movimiento trae siempre consigo, ¥
que Madrid, salvas algnnas casas de mas ¢ de menos, salvas algunas fuen-
tes y arbustos de pura ornamentacion ; salvas, en fin, insignificantes me-
joras, serd el mismo que hoy es, si el interés privado escitado cun fa es-
peranza def fuere, no pone & ello remedio. | Triste perspectiva por cierto
para la corte de una gran nacion eoma es Ja nuesira! | Mag triste todavia
cuando con razon y con juslieia sé abrigan aspiraciones 4 ocupar un lugar
distinguide en Ios concierios eurcpeost. . ..

Deber es de las personas algun tanto previsoras, el acudir en semsjan-
tes circunstancias en ayuda de la corporacion municipal y del vecindario
de Madrid. Lo que la aceion particular aislada no se atreve 4 hacer, lo que
el Ayuntamiente lampoce puede hacer, no encuentro yo dificil que lo hi-
ciera una Asociacion hébilments constituida y bien dirigida, en la cual tu=
vieran entrada los ducfios de los terrenos comprendides en Ja zona del en—
ganche 6 en determinada parte de aila, Son tantos y tan repetidos los triur-
fos del agente Asociacion sebre lo que erradamenle se supons imposible,
que, & mucha me equivocs, 6 ¢l ensanche de Madrid, por su mediacion, se~
ria muy luego un hecho real y palpable. Y si el interés privado es agenle
poderpso para remaver trabas y obsldeulos, gddnde ha da encentrarse mas
porsonalizada, mas directaments representado que en los mismos propie-~
tarios que van 4 ser beneliciados por el ensanche?. ..,

Puro no Lodos los propielarios estda en igual categorfa , porque no to~
dos los tarranps astdn cu iguales eondiciones do beneficio. De aqui la ne-
cesiduil do eireunseribir & determinada zona fa Asociacian, concilizndo en
esta circunscricion fas regias de equided y do justicia que deben presidir
on semejantes actos.

Las confluencias de las Puerias de Bilbao, Santa Bdrbara y la que fue
de Recoletos, dentro de un radio determinado, parlicipan de iguales con~
diciones, conslituyen el distrito que puede lamarse del Norte del ensan-
che. Sus afluencias, partiends do la actual publacion , gnardan analogia,
vy sobre esle solo distrito , y abrazando un radio asaz reducide , so fundard,
por taato, mi proyecto de Asociacion.

Sentado ol precedente de que los terrencs desde la Puorta de Bilbao
hasta la que fue de Recoletes, oy Casa de Meneda , lienen iguales condi~
ciones de beneticio, para procisar neas nuesiros conceptos y apreciarlos me-~

jor, conviene delermitar que {2 zone de ensanole sobra la cual girard el
proyesto , es la comprendida enlre la Puerta de Bilbao , paseo trasversal
gue conducs {i la plaza primera de Chamberf , paseo del Cisne hasts la
fuante de este nombra, y paseo de la fuente Castellana basta la que fus
Puertn de Racoletos. Es decir, un eenjunte de sobre siete millones de piés,
en ndmeros redoudos, de terrenos susceptibles de buen aprovechamiente,
y con buenas condiciones para edificacion, salves los naturales desniveles,
muy ficiles de corrogir. '
Los terrenos de la fundicion de Bonaplata , inmsdiates 4 la Pueria de
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Santa Birhara, v los de los Pozos de la Nievs, contiguos 4 la Puerta de Bii-
bao, aunque dentro de la actual cerca de Madrid , se ensuentran en igua=
les condiciones de heneficio que los y& citados, y podrian entrar en la Aso=
ciacion , facilitando con su ingreso e} enlice de la actuai poblacien con In
nueva que se pretende crear, Tambisn los propiefarios de estos terrenos
gufren interdicho para la edificacion en tanto que no se tracen y abran
las calles del nuevo Madrid. De suponer es, por consiguiente , gue per
propio interés suscribirdn al proyecto muie nos ocups.

No faltard quien diga que en esta demarcacion tan limitada de ensan~
che, domina mi isterés particular, como propietaric de terrenos dentro dé
dicha demarcacion, Adinito el cargo qua por este conceplo pueda hacérsas
me, porgus confleso que no estoy refide con i «mero, y que pracuro
aumentarlo por medios {eales y limpios, sobre todo cuando refluyen en
heneficio del piblico, Que los propietarios de los terrenos esciuidos de mi
proyecto adopien el principio de Asociacion que yo les sefislo como dncora
de salvacion, y trabajando unos y ofros en guestras distritos respectivos,
llsgaremos al Bin que lodos apetecemos. Mul que les pese, habrdn de reco=
noecer que el pensamiento y su iniciativa son esclusivasuiote mios,

La Asociacion de los propietarios, si pur un lado la considero f4cil,
atendida la muiformidad de miras y de infereses que debe suponerse en
eltos, ofrece ¢l inconvenients de las diversas aspiractones de los miswmos
propielarios. Para salvar esta dificultad uo veo otre ni mas medie que Iz
subdivision en zonas pareinles de ja zona generai del ensanche, v el sefia~
lamiento prévio de valores por piés cuadrados superilviales de aquelias zo=
nas pareiales, habida cousideracion § su mayor 4 menor proxitnidad al
actual Madrid, y 4 sus demas eondiciones de aprovechamiento, ;Qué
pueden perder los propietarivs por esta fijacion anticipada de valor 4 sus
terrencs, si el mas § el menos de este valor recae sobre la Asociacien de-que
van 4 formar parte? Ademas, el mercado pibiico, adonde definitivamonta
han deir 4 consuinirse las acciones al pertador quo se reciban 4 cambio da
los terrenos, serd el fiel regulador de este valor, y cada propietario, con-
veriido en tenedor de acciones, § venderd sus acciomns si conceptia que su
ingreso en la Asociacion ha sido equitalivo y no quiera aguardar 4 ulteriorss
benelicios , 6 las guardard 4 la espero da las utihdades que indefectiblementa
ha de alcanzar la Aseciacion , si por el contrario concepiia que 4 su ingreso
enelia ha side perjudicado y husca compensacion. De todas maneras los
propietarios ohtendrdn por primer beneficio de su entrada en la Compaitia
la mobilizacion inmediata de un capital crecido que hoy tienen muerio,
impreductivo y absolatamente inutilizable,

Se cuentan y analizan los qusbrantos que el pais ha sufrido con la pose-
gion en mangs muertas de una parte de la propiedad territorial: se en-
salzan los beneficios del nuevo drden de cosas que felizmente ha puesio
términe 4 tan grave mal; y cuands las doctrinas desamortizadoras triunfan
en todas partes, como no pueden menos de triunfar, Iscorte de Espaiia
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sstd presenciando y consintiendo que 4 gus mismas puertas exista , violen-
tamente amortizada, una porcion considerable de terrenos gue por su’
especiales eircunstancias representan muchisimos millones de reales!!! Ya
que la accion gubernativa no se lace sentir para que desaparezca esta
estrafia anomalia, séame licito protestar solemnements contra eifa, inician-
do el proyecto de Asociacion, que 4 i humilde juicio ha de remediar si-
tuacion tan singnlar, y que al mismo tiempo ba de dotar & Madrid de los
elementos que tanto hd menester para hacer frente & las necesidades de
la época y de su crecicule poblacion.

Este proyecio de Asociacion lo coneretaré al sencillo siguiente ar-
ticulado:

1.% So crea ung Sociedad andnima para ¢l ensanche de Ia poblacion de
Madrid , por sn parte del Norle , con sujecion 4 los planos que la autoridad
determine, -

2.° FLu zonade ensanche que ha de abarcar la referida Sociedad serd
la que partiendo de la puerla de Bilbao, por el paseo trasversal que can-
duca & Ia plaza primera do Charnberi , sigue d la fuente del Cisne por e}
puseo trasversal de este nombre , y desde dicha fuerile & la que fue Puerta
de Recoletos por el paseo de la fuente Castellana.

3.° Serdn sdeios los propistarios de terrenos dentco de la referida zona
que quisran suseribir al proyecto,

4.2 Para graduear fa participacion social de cada propietario se valo-
rardn sus terrengs priviamente con stjecion 4 tipog determinados.

5.° Elsenalamiento de estos tipos serd por pifs cuadrados superfi-
cialas, tomando en justv aprecio si mayor § menor proximidad al actval
Madrid, los edificios consiruidos y lag demas circuaslancias beneficiables de
los terrenos .

6.% Zonns parciales dentro de la general del proyecto de ensanche , de-
terminardn la aplicacion de los cilados tipes.

7.% Eicapital de la Socindad serd por tonsiguiente &l que representen
los terrenos de lox propietarios que se adhieran al proyecto, con mas un
tanlo por clenito del valor de dichos terrenos que los propielaring debprdin
consigtiar en metdlico para subvenir 4 los gastos de planteamiento, organi-
zacion y prineras operaciones de la Compaitia.

8.% Bl eaptlal dela Svciedad estard subdividido en acciones al portedor
de & 2,000 rs,, fijandose desde luego que las fracciones que escedan de
2,000 rs. dardn derecho & una accien entera, asi como las menores se
dejardn § baneficio de 2 Corapailda,

9.° Pasado el primer aho do su emision, las acciones dislrutardn de un
inierés anwil de seis por ciento, pagaders por semestres vencidos y con
eargo al fondo soxal de Ja Corapahia.

10. Las accinnes a] portadar 6 Jos resguardos provisionales que
den derecho 4 ellas, se antragardn & los séeios 4 cambio de la cesion de
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estos por escritura formal de los terrenos que nporten 4 la Conpadda,

11, La Socledad estard autorizada para enitir un néunero detecminado
de obligaciones reintegrables, al inlerés de plaza, para con su imporle aten-
der 4 sus operacicies.

12.  La Sociedad quedard constitnida ki luego cotno llegue & reunirse
el capital social de freinta willones de reales represeutados en lerrenus.

13, Al tiainpo de su eonstitucion les séeivs & niayorfa absolula de vo-
tos nombrardn la Direccion y Junta guberoaliva, seflalando la remuneri-
cion y atribugiones de estos cargos.

14. La Sociedad lerminard por la amerlizacion total de sns acciones.
Los Estalutos ljardn el cudndo y cl edmo de esla amoriizacion.

Admnitamos, aungue sea solo hipoiéticamente, que la Asociacion e
fleva & cabo bajo las bases indicadas. Admitamos qus los propielarios de
los terrenos que abraza el proyecto, comprendiendo sus verdaderos inte-
reses, racouociendo gue se ehcuentran, por decirlo ast, en un callejon sin
sulida , al menos por mueho tiempo , acojen con favar mi pensamiento, ¥
que este s¢ pone aun praclica. Deduzcanos sus inmedialas y naturales
consecuenvias.

Una Compadia poderosa de cincuenta y mas millenes de reales de capi-
tal, representados por sicte 4 oche millones de piés de terrenos elegidos y
aprovechisbles para cdilicacion urbana , cuando menos en sk tres cuartas
partes, veemoluza 4 1a accion inerls, aisluda € indiferents de los acluales
propictarios.

Con el prestigio de lz Asociacion y con la conflanza que inspira su
mismz fuerza, unz actividad celusa y elicaz ocupa el lugar del presente
pasivisino.

Desaparecen con la asociacion lasinfinitas cuestiones parciales relati-
vas d indemuizacion y regulavizacion de solares, que en gtro caso serian
obstdculo casi invencible para el ensanche.

Desaparecen  tambien las dilienllades econdmicas de derribo de las
actuales tapias, nivelacion y apertura de ecalles y plazas, cousiruccion de
alcantariilads, ctc., ete., 4 carge del Ayuntamicuto. La Compaida propie-
taria de los terrenos , 4 trueque de ponerlos proulo et estado de esplota=
ciolt , enitra en arreglos con la auivridad municipal y acbitva los recursos
que 4 esta falfan pura la olwa.

Realizase esta con las inejoras que pueden alcanzarse y eon a rapidez
que la bundancia de mesltios proporciona, ¥, & 1a vuella de poco tiempo,
se encuentra la Compaitia con 1a nuevy poblucion trazads, cun las manza-
uas formadas, ¥ con un conjunto de seis millones de piés, en namoros
redondos, en dichas manzanas, ulilizables todos para inmediata edifica~
tion urbana. |

Quiere decir que se krabran saerificado dos millones de piés de terreno
para vias plblicss, que se habrén ardicipado al Ayuntaniento, 4 condi-
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ciones de teintegro eqnitativas, tres, cuatro § cinco millones de reales
para la habilitacion de las mismas, y que nos habremos gravado con el
interés de wn par de afos sobre el capital social, quedando en cambio la
Compahia con &l remanente de seis millones de piés en estado de completo
aprovechamiento.

Habremos sacado al Ayantamiento de Madrid de un terrible aprieto;
habremos proporcionado 4 la eorte de Espaiia et desahogo que tanto nece-
sita; habremos asegurade empleo 4 un naiflero crecidisimo da obreras;
habremos, en [in, prestado un servicio graonde , eminentemente patrid-
tico... y tode con provecho de nuestros mismos intereses!! tamr grandes
son, tan incalculables los beneficios de la Asociacion !!

He dicho que la Gompahia primeramente constituida con acho millones
de piés de tcrrenos, ysobre cincuenta millones de reales de capital , al
terminar su primer trabajo habrd quedado reducida 4 seis milimes de piés
aprovechables. Con este nueve capital en terrenos emprende st segundo
trabajo, 6 sea la esplotacion de la parm de negocie que ao el buen sen-
tido de esla palabra tiene el proyecta,

O la Compafia se decide 4 emprender ia edificioion por propia ehenta,
& e decide por Ia venta de solares, 6 adopta un partide misto abrazando
ambas combinaciones. En cualguiera de estos casos ¢l incremento de valor
en los terrenos es evidents y grandisimo. Veinte, treinta y coarenta rea-
les el pié son precios relativamente muy bajos en los selares edificables de
Madrid, scbre 1od0 si las ventas se hacen 4 plazos de 10 & 12 afios. No
quiero improvisar cifras ni entrar en apreciaciones de ningun género. Dejo
esta tarea para los que tengan ¥ bondad de leerme. Pero no puede menos
de ohservar que aun tomando el tipo de precio mas bajo que he citado,
la Compahfa al fin de la cuenta veudria™4 tener un capital mas que doble
del de partida.

Que los propietarios comparen su situacion actual con la que les brinda
i proyecto.

Hoy nada tienen , porque ni son duenos de sus terrenos.

Maiiana serian aceionistas de una respetable Empresa, terglrian su ca-
pital disponible, y recibirian gohre €1 un interés dacente, sin contar su par-
ticipacion en los beneficios.

Al terminar estos mal combinadoes renglones , un recuerdo me ocurre
que no carece de oportunidad. All4 hicia 1850 formé ol propdsito de crear
LA Toreuak. Gon el sombrero en la mano y sufriendo reiteradas antesalas,
acudi en solicitud de apoyo para mi proyecto. Encontré cerradas todas fas
puertas y no faltd guien ridiculizara mis spreciaciones. Once ahos han
pasado: La ToreLAR se constituyd sin recemencdaciones de pingun gé-
nero; ¥y aquellas apreciaciones miss han quedado muy por bajo de la
realidad. :

;Sucederd lo mismo con mi actual proyecto? La respuesta la dard el
tiempo.
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Entre tanto, persuadido de Ia necesidad de conslituir un primer centre
provisional de accion, del cual partan ias gestiones ulleriores, dado caso que
mi pensamiento merezca buena acogida de mis convecinos de propiedad,
me ofrezen 4 ellos para recibir sus adhesiones. Estas adhesiones deberdn
ger escritas y han de comprender: 1.° el nombre y domicilio del adherents,
¥ 2.%l1 nimaro de pids superliciales, con la situacion y demas circuns-
lancizs de los terrenos que se prelenda aportar. Reunido gque sea un ni-
mero de adhesiones capaz de dar ferina al proyeclo, convocaré & los fir-
mantes para acordar lo mas conveniente 4 todos.

Madrid Noviembre 1864.—P. P. pr Unacon.




