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URBANIZACION DEL EXTRARRADIO DE MADRID

CAPITULO PRIMERO

Necesidad y conveniencia de llevar & cabo esta mejora urbana,

) §

La absoluta é imprescindible necesidad de realizarla se hace
patente, considerando:

PRIMERO

El estado verdaderamente misérrimo que ofrecen las vias exis-
tentes en el referido extrarradio, determinadas por un conjunto de
edificios situados, sin estudio previo alguno, alli donde cada propie-
tario juzg6 conveniente para sus intereses particulares, y sin atender
para nada a los principios de la higiene y de la estética.

En estas vias, que carecen de alineaciones y rasantes racionales,
las aguas residuarias discurren libremente yendo a estancarse en los
puntos més bajos, formando verdaderos focos de infeccién que, en-
venenando el aire, rodean 4 la antigua urbe de un verdadero cordén
infeccioso, que la aprisiona y ahoga.

SEGUNDO

La mayor dificultad que habra para llevarla & cabo cuanto méas
se dilate su realizacion; pues edificandose en los terrenos del extra-
rradio, de mas en mas cada dia, y donde a cada cual le place, claro
estd que los edificios que se levanten habran de impedir mas tarde
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todo trazado regular de vias, so pena de destruirlos, con grandes.
pérdidas para la riqueza ptblica y gastos enormes para la munipa-
lidad (1).

Estos gastos no sé6lo se aumentaran por dicho concepto, sino tam-
bién por el del mayor valor de los terrenos que habra de comprar
mds tarde el Municipio para realizar las obras, 4 causa de que, edi-
ficdndose mas cada dia, se convertiran en solares lo que hoy son tie-
rras de pan llevar.

TERCERO

La paralizacién que en los desenvolvimientos de las riquezas pti-
blica y privada acarrea realizar ensanches urbanos sin un plan pre-
viamente estudiado y discutido.

En efecto, la riqueza nace y se desarrolla, como la vida, alli don-
de las condiciones le son favorables.

Construid en las ciudades en que los incrementos de poblacién lo-
demanden, vias amplias, hermosas, higiénicas, con rasantes favora-
bles para el tréfico, y veréis surgir inmediatamente, sobre todo si los.
precios de los terrenos no son excesivos, suntuosas moradas, que:
seran origen de inmensos desarrollos de riqueza, productores de tra-
bajo, cultura y bienestar.

Por el contrario, dejad los ensanches urbanos abandonados a si
mismos, y se convertirdan en miserables suburbios que, infeccionando
a las ciudades que rodean, son, en todo momento, patente prueba de:
su incultura, pobreza y atraso.

Poco mas de media centuria ha que, habiéndose hecho y aproba-

(1) A fin de evitar en su dia estos gastos, el Ayantamiento de Madrid incluye en las.
licencias para las edificaciones del extrarradio clausulas encaminadas & que no quepa
reclamar indemnizacién, si fuera preciso derribar por causa de urbanizacién las cons-
trucciones autorizadas en estus zonas; habiendo obtenido una Real orden del Ministerio-
de Gracia y Justicia, fecha 4 de Septiembre de 1902, en que se ordena se inscriban en
los Registros de la Propiedad de Madrid, las certificaciones en que constan las expresa-
das clausulas. No obstante esto, sospecho que toda cuestion que de esta indole se suscite,
serd resuelta contra los intereses del pueblo de Madrid; pues entiendo que no es dable-
limitar los derechos dominicales, teniendo en cuenta que el art. 348 del Codigo civil define
la propiedad, diciendo que «<es el derecho de gozar y disponer de una cosa sin més limita-
ciones que las establecidas en las leyes», y que el 850 manifiesta que el propietario de un
terreno <puede hacer en él las obras que le convengans, ailadiendo el 888 que todo propie-
tario «<podra cercar 6 cerrar sus propiedades por medio de paredes.....»

Tal opinién ha sido expuesta ya en el salén de sesiones por varios Sres, Concejales,,
que abogaron por la supresién de dichas clausulas limitativas, por ser, & su juicio, injus~
tas éinttiles,
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do un plan de urbanizacion para el ensanche de nuestra Corte y cons-
truido en él amplias y hermosas vias, los terrenos enclavados en dicho
ensanche se han poblado de grandiosos edificios, que,saneando y em-
belleciendo la poblacién, atestiguan progreso y buen gusto, después
de haber proporcionado su ejecucién trabajo y bienestar & la clase
obrera, 4 la industria y al comercio.

Si, por el contrario, esta ampliaciéon urbana se hubiera llevado a
cabo sin plan alguno, obedeciendo sélo 4 la voluntad y conveniencia
de los propietarios—como hoy se estd haciendo la que afecta al ex-
trarradio—el ensanche de nuestra Corte, seria lo que en la actualidad
es aquél, un hediondo foco de infeccion, acusador de nuestro aban-
dono, incuria y apatia.

Son tan generales de tal importancia los aumentos de riqueza pro-
ducidos por la ejecucién del plan de urbanizacion del ensanche, que,
4 pesar de haberse realizado, & mi juicio, con arreglo & defectuosos
procedimientos administrativos, llegan sus beneficios, no sélo al Es-
tado y al Municipio, sino también & las industrias, al comercio, al
obrero, 4 todo Madrid.

Esta consideraciéon de los inmensos incrementos de riqueza pa-
blica, que son consecuencia obligada de todo ensanche urbano bien
ejecutado, deberia por si sola hacer que los gobiernos se mostrasen
deseosos de coadyuvar 4 la ejecucion de esta clase de obras; obras
que, si de momento exigen sacrificios, son mas tarde productoras de
vida, riqueza y bienestar, sirviendo al propio tiempo para dar ante
propios y extrafios idea de la cultura, actividad, adelanto y riqueza
de los pueblos. :

CUARTO

La facilidad que la realizacion de esta clase de mejoras ofrece
para resolver problemas tan importantes y de solucion tan urgente
como el de la vivienda barata é higiénica y el de poseer extensas su-
perficies donde poder verificar exposiciones, instalar grandes merca-
dos, escuelas, juegos al aire libre, etc., etc.; pues haciendo accesibles
la ejecucién de las referidas mejoras, extensas superficies casi inco-
municadas con las urbes antes de llevarse a cabo, se obtienen como
resultado de ellas multitud de solares utilizables para los expresados
fines, que pueden ser adquiridos previamente por los Municipios en
buenas condiciones econdmicas; simplificindose de esta suerte la re-
solucion de los antedichos problemas.
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Y la grandisima conveniencia de realizar'sin la menor demora
la urbanizacién del extrarradio se hace patente, 4 su vez, conside-
rando:

PRIMERO

- Los inmensos beneficios que la satisfaccién de la necesidad ex-
puesta en la parte I de este capitulo, habrd de reportar & la salud,
no sélo de los habitantes de los lugares a que afecta la mejora, sino
también 4 los del interior de la urbe y 4 la cultura de la misma.

SEGUNDO

Lo que manifesté en la nota de la pagina 33 de la segunda edi-
cién de la Memoria relativa al proyecto de urbanizacién del extrarra-
dio de esta Corte, respecto a los incrementos de riqueza obtenidos
con la ejecucién del plan de urbanizacién del Ensanche.

Dice asf la referida nota:

«Cuanto se imagine sobre los aumentos de riqueza ptblica, que
produce la realizacidn de planes de urbanizacién bien meditados, sera
siempre mezquino.»

«La oficina de Investigacién del Ensanche de esta Corte acaba de
publicar una estadistica justificada, en la que aparece que /a renta
integra que producian las edificaciones de dicho Ensanche, que as-
cendia en 1868 4 443.771 pesetas, alcanza hoy la cifra de 21.476.327
pesetas.» ‘

«Deducese de aqui que, por lo menos, el incremento habido en la
riqueza ptblica por concepto de lo edificado en el referido Ensanche
en cuarenta y dos afos, excede de 500 millones de pesetas.» «Y si &
esta suma se agrega la que representa el aumento de valor que han
tenido los solares enclavados en él, puede asegurarse que el total in-
cremento de riqueza obtenido en el mencionado periodo por los ex-
presados conceptos, excede de 600 millones.»

<Y si se tiene en cuenta que, ademas de este aumento de rique-
za, se han producido con la ejecucion de dicho plan de urbanizacion
inmensos desarrollos en el comercio y en las industrias, se echara de
ver la razon con que dije al principio de esta nota, que serd siempre
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mezquino cuanto se imagine sobre los incrementos de riqueza que
llevan aparejados los planes de urbanizacion realizados en las condi-
ciones debidas».

«Es de hacer notar que los desarrollos indicados se han obtenido
en un periodo de tiempo en que nuéstra Nacién ha experimentado te-
rribles sacudidas, variando tres veces de instituciones, sosteniendo
varias guerras, una civil y dos coloniales, que han ocasionado a
Espaiia terribles perjuicios, sobre todo la dltima de éstas, que de-
terminé las inmensas pérdidas territoriales que todo el mundo co-
noce.»

«Tales hechos han contribuido indudablemente, de manera pode-
rosa, 4 detener el movimiento de avance de la riqueza publica en
Espaiia, y, por consiguiente, en Madrid.»

«Por otra parte, la superficie en que la riqueza mencionada ha te-
nido su desarrollo, ha sido de 1.517 hectéareas, mientras que aquella
4 que hace referencia este plan es de 2.761.

»Teniendo en cuenta lo antedicho—si los destinos de nuestra pa-
tria siguen mejores derroteros que en la época citada, y los poderes
ptiblicos se preocupan de abaratar la vida en Madrid abriendo amplios
campos al trabajo, fomentando las obras ptiblicas y dando facilidades
para que se ejecuten las privadas—, no es aventurado suponer que
los aumentos de riqueza ptiblica en el extrarradio, excederan con mu-
cho 4 los obtenidos en el Ensanche.»

TERCERO

El resultado admirable que la buena preparacién de las obras por
medio de un proyecto acertado y de planes’ financieros adecuados
para su mejor ejecucion, dié en las urbanizaciones de varias ciuda-
des francesas; desde que al ejecutar el proyecto de apertura de la
«Avenue de I’Opera», en Paris, quedé demostrado plenamente que
las ampliaciones y grandes reformas urbanas bien estudiadas y hon-
radamente ejecutadas, lejos de costar las cantidades fabulosas que
suponen los que absolutamente desconocen estas materias, producen
en definitiva enormes aumentos de riqueza y cantidades tales que so-
lamente la experiencia puede convencernos de que son productos 6
ganancias de las referidas obras.

Puede verse tal resultado detalladamente en la pag. 171 del libro
<El Arte Industrial en Espana>» del ex Alcalde de Bilbao y ex Direc-
tor de Obras ptiblicas, D. Pablo de Alzola.
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CUARTO

Y sobre todo, evidencia los portentosos resultados economicos de
“esta clase de obras cuando estén bien estudiadas y ejecutadas, lo su-
cedido en Londres con la apertura de la gran avenida «Northumber-
land», cuyo eje parte del centro de la columna de Nelson, en «Trafal-
gar Square» y se dirige rectamente 4 uno de los principales puentes
sobre el Tamesis.

Hubo necesidad para realizar esta obra de ocupar terrenos de va-
lor incalculable (como son todos los de la Cify), y hacer desapare-
cer, previas costosisimas indemnizacienes, edificios magnificos y de
gran valor, entre ellos el histérico palacio del Ducado de Northum-
berland.

Es muy digno de notarse que estando por la secular organizacién
de la propiedad en Inglaterra y el apego de los ingleses 4 la tradicion,
vinculados los inmuebles que era preciso expropiar para esta impor-
tantisima mejora urbana, y siendo, por consiguiente, inalienables; el
Parlamento acordé que pasasen al dominio del Municipio con el mis-
mo caracter de bienes vinculares.

Y, por consecuencia, el Ayuntamiento de Londres no podra ven-
der nunca el pleno dominio de las extensas fajas 6 zonas laterales
expropiadas para que fuera posible hacer magnificas construcciones
con fachada sobre la nueva via.

Y sélo si quedé facultado para formalizar los contratos alli lla-
mados buildings *locations (arrendamientos para edificar), con no-
venta afios de duracién y reversion al duefio vincular al concluir di-
cho periodo, de los terrenos y edificaciones que sobre ellos exis-
tieran.

El citado. Ayuntamiento subast6é los mencionados buildings ’lo-
cantions, y lo que obtuvo por ellos basto para pagar el enorme
costo de toda la inmensa reforma, quedando d beneficio del pue-
blo de Londres 119.819 libras esterlinas.

El valor de las construcciones que inmediatamente se levantaron
sobre aquellos solares, es verdaderamente incalculable. Y mucho mas
lo es el que tendran las construcciones que existan cuando llegue el
dia de la reversion.

Tampoco es posible calcular hoy lo que en el dia de la rever-
sién valdran los terrenos en que dichas construcciones fueron le-
vantadas.
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Asi es que el citado Ayuntamiento de Londres—ademas de reali-
zar, de presente, 770 s6/0 SIN GASTAR DINERO, SINO GANANDO muy
considerable cantidad, una importantisima reforma urbana necesaria,
convenientisima, digna de Londres y asombro del mundo—/Aa plan-
teado y asegurado para el pueblo que administra, uno de los nego-

cios mds grandes que han podido concebirse.

Y ya que pueblo tan inteligente nos precedi6é haciendo de modo

admirable esta clase de obras, tomemos y aprovechemos tan buen
ejemplo.

Con lo expuesto creemos haber dado una ligera idea de la abso-
luta necesidad y de la grandisima conveniencia de acometer la obra
del ensanche urbano de esta Corte; necesidad que fué ya reconocida
oficialmente por Real decreto de 19 de Julio de 1860, por la legisla-
cién de Ensanche de 1876, por Real orden de 31 de Agosto de 1888
y por el art. 8.2 de la ley de 17 de Septiembre de 1896.

CAPITULO I

Principios que pueden adoptarse para realizar ensanches
urbanos en buenas condiciones econdmicas.

La resolucion de los intrincados y complejos problemas que en-
trafia la ejecucién de todo ensanche urbano, puede fundarse en uno
de los dos principios econémicos siguientes:

1.° El de la municipalizacién de todo el suelo, que da lugar a que
cuantos incrementos de riqueza se obtengan en éste, sean exclusx-
vamente para el Municipio y el Estado.

2.° El de la equitativa expropiacion (que resulta a veces gratuita),
de los inmuebles precisos para la buena ejecucion de los proyectos;
de modo que al Estado, a los Municipios y a los propietarios lleguen
los incrementos del valor del suelo en justa proporcién & los sacri-
ficios que cada una de dichas entidades haya verificado para ejecu-
tar la mejora.
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Aceptando el primer principio el Ayuntamiento de la ciudad en
que vayan & verificarse las obras, adquiere previamente todos los
terrenos afectados por la mejora en proyecto y ejecula mds tarde,
d su exclusiva costa, cuantos trabajos son necesarios para realizar
ésta (1).

#
£ &

Y si se acepta el segundo principio, los propietarios de los terre-
nos afectados por la mejora, conservan la posesion de éstos, con
excepcion de los que hayan de utilizarse en los servicios ptiblicos,
ejecutan por su cuenta 0 d& su costa parte de los trabajos a que aque-

lla da lugar, mientras el Ayuntamiento realiza a su vez, los que le
incumben.

CAPITULO 1l

Procedimientos a que dan lugar los principios expuestos
en el capitulo anterior.

I

Dentro del primer principio, pueden seguirse dos procedimientos:

O vender el Municipio los terrenos por él adquiridos, 4 medida
que por haberse urbanizado la zona en que estén situados, hayan al-
canzado precio remunerador.

O conservar indefinidamente su posesion, cediéndoles en usu-
fructo 4 cuantos quieran utilizarlos, mediante el pago de un canon
anual, variable con el valor del suelo, que podra determirarse de
diez en diez 6 de veinte en veinte afos. ‘

(1) Los terrenos sobre que hay edificaciones 6 cultivos importantes, seran también ad-
quiridos por el Municipio al mismo tiempo que los demés, abonandose & sus dueiios el va-
lor de los mismos.

Dichos dueiios continuarin eu ) osesién de sus inmuebles, 6 sea con su usufructo 6 do-
minio 1util, quedando s6lo el Ayuntamiento con la nuda propiedad de los mismos 6 su
dominio directo, hasta que, terminnda la existencia de las fincas por la accién del tiempo
6 la voluntad de sus poseedores, entre el Ayuntamiento en el pleno dominio de las parce-
las que ocupaban,

Por la posesiér y disfrute de éstas, los dueilos de los inmuebles pagarin al Municipio
un canon por el valor del dominio directo de los terrenos que corresponde 4 éste desde la
fecha en que los hubiera adquirido hasta que desaparezean las fincas existentes & que
nos referimos al principio de esta nota.
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Dentro del segundo principio, pueden adoptarse varios procedi-
mientos:

Uno es el propuesto por el que suscribe en las paginas 31 4 35. de
la Memoria correspondiente al proyecto de urbanizacion del extrarra-
dio de esta Corte, segunda edicién.

Dicho procedimiento (que llamaremos en adelante, para mayor
brevedad, de los grandes poligonos), consiste en dividir la zona a
urbanizar en extensos poligonos de quinientos mil 4 un millén de me-
tros cuadrados, por medio de grandes vias radiales y envolventes, que
habré de urbanizar a su costa el Municipio; mientras que a su vez los
propietarios de los terrenos de los referidos poligonos ejecutan por
su cuenta la urbanizacién de las vias secundarias comprendidas’ en
éstos, aprobadas previamente por el Excmo. Ayuntamiento; 4 cuyo
fin, los indicados propietarios habrén de presentar & éste para su exa-
men y en el plazo de un afio, 4 partir del dia en que sea aprobado el
plan de vias de carécter general propuesto en el mencionado pro-
yecto, los correspondientes estudios parciales que comprendan el tra-
zado de todas las vias que han de surcar dichos poligonos.

A medida que los propietarios vayan terminando los servicios ur-
banos de cada una de dichas vias secundarias, irdn cediéndolas en
forma legal al Ayuntamiento, que se encargara de su conservacion a
partir de dicha fecha.

Otro procedimiento basado en este principio, es el propuesto por
el Ayuntamiento de Barcelona, en instancia elevada al Mmlstro de la
Gobernacion en 31 de Diciembre de 1906.

En él se crea un impuesto de mejoras, que habrian de satisfacer
los dueifios de los terrenos 4 quienes afectaran, los que continuarian
en la posesion de éstos; ejecutdndose las obras con los ingresos que
proporcionara el referido impuesto.

Por tltimo, dentro también de este segundo principio, puede se-
guirse el procedimiento inglés de los betterment taxes, por medio
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del cual, conservando también sus inmuebles los propietarios de los
terrenos afectados por la mejora, llegan al procomtin, como compen-
sacién de los gastos que ésta ocasiona al Estado y Municipio, no sélo
los aumentos contributivos debidos al mayor valor que adquieren los
referidos inmuebles, sino también el 20 por 100 del aumento de su
valor, pagadero, ya al hacer los duefios nuevos contratos de arren-
damiento, 6 ya con motivo de los cambios de dominio que se pro-
duzcan por defuncién 6 venta (1).

(1) No he detallado entre 10s procedimientos incluidos én este principio, el seguido para
la urbanizacién de los ensanches de Madrid y Barcelona, porque estos se hicieron con sis-
tematica infraccién de laley de Ensanche de 26 de Diciembre de 1876 y del reglamento de 17
de Febrero de 1877, que debieron ser aplicados; pues la ley de 1892 puede considerarse dic-
tada principalmente para la convalidacién 6 sabsanacién de tales xrregulandadea 3

Ademés, 4 mi ver, dicha legislacién atendié mas 4 los intereses particulares que & los
generales, con perjuicio evidente para el pueblo.

En efecto, el trazado de calles se hizo en forma tal, que los poligonos por ellas deter-
minados median, por término medio, solamente 10.000 metros cuadrados, De esta suerte
los propietarios de los terrenos enclavados en dichos ensanches, no tuvieron necesidad
para edificar, de trazar ninguna de las numerosas calles que, con el procedimiento pro-
puesto por el que suscribe, habrin de construir 4 su exclusiva costa y ceder luego en pleno
dominio al Ayuntamiento.

Resulta del expresado hecho, que, todo el aumento de riqueza debido sélo al esfuerzo
colectivo, redundé, casi exclusivamente, en beneficio de los propietarios, que, merced &
dicho esfuerzo, y sin trabajo algano por su parte, vieron convertidas sus tierras de labor
en solares edificables.

Partiendo ya de ese error fundamental, se siguieron & mi juicio caminos verdaderamen-
te funestos que agravaron los males por él1 producidos.

Entre estos malos caminos, figura el seguido en Madrid al no adquu-u' previamente to-
dos los terrenos necesarios para construir las calles proyectadas para su ensanche; cami-
no que, ademés de las mil dificultades 4 que ha dado lugar al realizar las obras, que ex-
puse en las paginas 86 4 89 de la ya citada Memoria de la segunda edicién del proyecto de
urbanizacién del extrarradio de esta Corte, ha ocasionado al procomin gastos enormes;
pues parcelas que al promulgarse la ley de Ensanche, hubieran podido ser adquiridas
por el Ayuntamiento, quizas & razén de 0'50 6 0'60 pesetas pie cuadrado, le cuestan hoy
4 by6 pesetas,

Tal aumento de valor es debido & trabajosrealizados por dicha entidad, y 4 la posibili-
dad que dieron para que la edificacién se desurrollara, convirtiendo en solares las terras
de pan llevar con el consiguiente aumento de valor de terrenos, que, mas tarde, y con per-
juicio suyo, ha tenido 6 tiene que adquirir el referido Ayuntamiento,

Por otra parte, el hecho mencionado de no adquirir la colectividad previamente todos
los solares necesarios para ejecutar las obras de urbanizacién, hizo imposible seguir un
orden rucional en la ejecucién de éstas; pues siendo preciso para poder realizarlas adqui-
rir de antemano los terrenos en que han de llevarse & cabo, sucede muchas veces, que, por
dificultades de orden legal, no pueden comprarse los que hacen falta para ejecutar las
més urgentes, y hay en cambio facilidades para disponer de los que afectan & otras no
tan apremiantes, por cuyo motivo, 6 no se sigue el orden debido, 6 es forzoso paralizar
los trabajos.

Conste que nada de lo expuesto envuelve censura para nadie. Lo sucedido es consecuen-
cia natural de aquellos tiempos. Las ideas de mediados del siglo pasado respectv & la
propiedad particular, eran completamente diferentes 4 las que hoy existen sobre este
punto. Las prerrogativas de dicha propiedad lian sido casi anuladas ante las del bien
tolectivo. Y fruto de aquellas ideas, que hoy no nos parecen justas,y de la falta de recur-
sos, fueron los funestos procedimientos que, & mi ver, se sigunieron para la referida urba-
nigacion del Ensanche.
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CAPITULO IV

Analisis de los procedimientos expuestos en el cap. lll para

realizar urbanizaciones periféricas en buenas condiciones

econdémicas, y elecciéon del mas conveniente para llevar a
cabo la del extrarradio de esta Corte.

SECCION PRIMERA

VENTAJAS QUE OFRECEN LOS PROCEDIMIENTOS BASADOS
EN EL PRIMER PRINCIPIO Y ELECCION DEL MAS CONVENIENTE

El procedimiento basado en el primero de los principios expues-
tos en el cap. Il, el de adquirir los Municipios todos los terrenos
afectados por la mejora, ejecutando con posterioridad & dicha adqui-
sicién cuantas obras entrafie la misma, es, indudablemente, el que

mayores ventajas ofrece para el procomtn, por las razones que a con-
tinuacion se expresan:

PRIMERA

La justicia, la razon y la moral demandan de consuno, que los be-
neficios obtenidos por obras realizadas exclusivamente merced 4 ini-
ciativas y sacrificios de los poderes ptiblicos, alcancen al mayor ni-
mero posible de ciudadanos y se repartan entre éstos lo mas equita-
tivamente que sea dable.

Pues bien; es evidente que sélo con este procedimiento en que las
., mejoras se deben nada mdas que al esfuerzo colectivo, puede en jus-
ticia pretenderse que todos los aumentos de riqueza, por razén del
suelo, pasen integros 4 la colectividad; haciendo participes de ellos de
igual manera al industrial que al comerciante, al sefior que al obrero,
al rico que al pobre.

Todo otro procedimiento no basado en dicho principio, lleva apa-



rejado el grave inconveniente de que los incrementos de riqueza se
distribuyan desigualmente, alcanzando los mayores los propietarios
de los terrenos & que las mejoras afectan, con perjuicio de los intere-
ses generales."

SEGUNDA

La ejecucion de las obras puede hacerse, en el caso de seguirse
dicho procedimiento, de /a municipalizacion del suelo en perfecto
orden.

En efecto: los Municipios, duefios ya de todos los terrenos, pue-
den dividirlos en varias zonas y establecer un orden de prelacion
para llevar & cabo los trabajos en éstas, no debiendo empezar los de
una hasta haber concluido los de aquella que hubieren dispuesto se
hiciera con anterioridad, y, ademéds, no cediendo terrenos mas que
en las que ya hubieran sido urbanizadas 6 estuvieran urbanizandose.

De esta suerte, cuando pasaran los Municipios a ejecutar trabajos
de urbanizacién en una zona, seria cuando, por haberse edificado ya
en todos 6 casi todos los terrenos de la anteriormente urbanizada,
asi lo exigieran las necesidades expansivas de la urbe, evitdndose
los Municipios, por otra parte, con dicha medida, la posibilidad de
que, cedidos algunos solares en una de estas zonas, se edificara
sobre ellos, viniendo mas tarde las influencias, productoras siempre
de impurezas, & determinar la apertura de extensas calles, casi de-
siertas, para poner los edificios construidos en comunicacién con los
niicleos habitados; con lo que se irrogarian al procomtin los perjui-
cios que mas adelante describiremos.

Ademas, de este modo, cuando se pasara 4 ejecutar obras en una
nueva zona seria cuando ya el Municipio hubiera obtenido de la urba-
nizada previamente grandes beneficios, merced al canon que por los
terrenos cedidos 4 los partlculares debieran €stos abonar 4 la referida
entidad.

No haciendo la urbanizaciéon con arreglo a este principio y que-
dando, por consiguiente, el suelo en poder de sus propietarios, tienen
éstos, mientras no se modifique el Cédigo civil, derecho a edificar
donde les plazca, con tal de que se sujeten 4 las alineaciones y ra-
santes oficiales donde existieren.

Nace de tal hecho la posibilidad de que se edifiquen en toda la
extensisima zona que abarca el término municipal diferentes edificios
aislados, que, mas tarde, merced & las causas que acabamos de indi-




car, habra & veces que unir entre si por medio de vias de comunica-
cién, vias en que se invertirdn sumas que resultardn casi improduc-
tivas, pues dado el aislamiento de los edificios, tendran tales calles

un trafico casi nulo.

Ademas, es necesario hacer obras de conservacién en dichas vias,
obras que, dada la gran extension de las mismas, costaran enormes
sacrificios 4 los Municipios.

Por el contrario, siendo todos los terrenos de los Municipios pue-
den, éstos, como ya hemos dicho, dividirlos en varias zonas y no ce-
der los de una hasta después que la anterior esté casi por completo
cubierta de edificios, con lo que se lograria que éstos se agruparan
sin dejar grandes espacios vacios entre unos y otros, evitandose asi
las inacabables vias casi despobladas, que traen aparejados para los
intereses generalas y particulares, los grave« perjuicios que acabamos
de indicar.

Prueba evidente de cuanto queda expuesto es lo ocurrido en el
ensanche de nuestra Corte, en que, por las razones dichas, la edifi-
cacion se ha desarrollado sin orden ni concierto y con irregularidad
suma, dejando grandes espacios entre unas y otras construcciones,
que han sido el origen de las extensas vias casi deshabitadas que en
€l existen, productoras de los perjuicios indicados. '

TERCERA

Porque haciéndose la urbanizaciéon con arreglo 4 él, el Ayunta-
miento obtiene como beneficios, ademds de los inherentes al ensan-
che que experimenta la ciudad, que llegan a todos sus habitantes,
los relativos & los incalculables aumentos de valor que se producen
en los terrenos al convertirse de fierras de labor en solares edi-
ficables.

Asimismo, el Estado, como resultado de estas reformas urbanas,
obtendra los beneficios que para su Erario traen aparejados los incre-
mentos de la riqueza publica, que se traducen en importantes ingre-
sos para el Tesoro por concepto de aumentos contributivos.

#
£

Examinadas ya las ventajas que presenta ejecutar las urbanizacio-
“nes con arreglo al principio de que venimos ocupdndonos debemos
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manifestar que, dentro de él, segtin indicamos en el cap. Il de esta
Memoria, pueden seguirse dos procedimientos.

El de ir vendiendo los Municipios los solares 4 medida que, por
haberse urbanizado, hubieran ido adquiriendo valor remunerador, 6
el de conservarlos en su poder indefinidamente.

Desde luego, este tltimo es el mas conveniente, porque, siguién-
dole, llegan al procomtin absolutamente todos los aumentos de ri-
queza que produce la urbanizacién.

En efecto: es sabido que toda representamén de la riqueza aumen-
ta de dia en dia.

Y sabido es también que la tierra, fuente tinica de produccion, es
una constante.

Si, pues, los signos de riqueza de los pueblos aumentan de més
e mas y la tierra, base perenne y tinica de ésta, permanece invaria-
ble, claro y evidente es que el valor del suelo habra de aumentar de
dia en dia.

De ahi la conveniencia de que posean las colectividades, perma-
nentemente, la mayor cantidad de terrenos que sea posible, no enaje-
nando los que adquieran, pues haciéndose la tasacién de éstos de diez
en diez 6 de veinte en veinte afios, como indicamos en la pagina diez
de este trabajo, el aumento de valor que dichos terrenos irdn alcan-.
zando por la razén que acabamos de exponer, determinaran ingresos
crecientes para los Municipios, que serian para los poseedores de los
terrenos, en el caso de que aquéllos se hubieran desprendido de los
mismos.

SECCION SEGUNDA

INCONVENIENTES QUE PRESENTAN LOS PROCEDIMIENTOS BASADOS
EN EL PRIMER PRINCIPIO

Expuestas las ventajas, vamos & examinar los inconvenientes que
presentan estos procedimientos.

S6lo uno se nos ocurre. Es éste, el que nace de los grandes des-
embolsos previos que es necesario hacer para efectuar el pago de
todos los terrenos afectados por la mejora que va 4 realizarse, que,
segtin hemos dicho, habran de adquirir los Municipios antes de co-
menzar las obras.
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SECCION TERCERA

VENTAJAS QUE OFRECEN LOS PROCEDIMIENTOS BASADOS EN EL SE-
GUNDO PRINCIPIO Y ELECCION DEL MAS CONVENIENTE

Examinemos ahora las ventajas que presentan los procedimientos
basados en el segundo principio; el de la ejecucién de las obras por
Jla municipalidad y por los propietarios.

Dejando aparte el procedimiento inglés de los betferment taxes 'y
el del impuesto de mejoras ideado por Barcelona, ya descritos, y muy
titiles para ejecutar reformas parciales, pero (por las razones que ex-
puse en las paginas 33, y 34 de la Memoria de la segunda edicién
del tan citado proyecto para la urbanizacién del extrarradio de esta
Villa) inaplicables, & nuestro juicio, para las obras de caracter gene-
ral que requieren los ensanches periféricos que afectan 4 toda una
urbe; vamos 4 limitarnos 4 indicar las ventajas que ofrece el procedi-
miento por mi propuesto, e/ de los grandes poligonos, definido ya
en el cap. III de este trabajo.

Tiene dicho procedimiento, en primer término, la ventaja de dis-
tribuir equitativamente, y en proporcién 4 los esfuerzos y sacrificios
realizados, los incrementos de riqueza que se obtienen mediante las
obras, lo que no ocurre con el seguido al realizar los ensanches de
Madrid y Barcelona; pues en éstos—teniendo las manzanas en que las
calles oficiales dividen los terrenos enclavados en dichos ensanches,
escasa extension—solo por el hecho de haberse urbanizado las vias
pablicas, quedan las tierras de labor convertidas en solares; obte-
niendo sus duefios, sin sacrificio alguno por su parte, merced exclusi-
vamente al esfuerzo colectivo, los beneficios producidos por esta
transformacion.

Tal hecho no es justo, y menos atin si se tiene en cuenta que con
este procedimiento, ni siquiera entre esos mismos propietarios se re-
parten equitativamente dichos beneficios, toda vez que aquel que po-
see mas terrenos es el mas beneficiado; siendo, en resumen, tal proce-
dimiento un amparador de los grandes terratenientes en las zonas
afectadas, con perjuicio de los intereses generales y de los pequefios
propietarios.

En el procedimiento por mi expuesto, ademds de tener que dar
los propietarios casi de balde los terrenos que ocupen las vias de
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cardcter general, que incumbe hacer 4 los Ayuntamientos, como di-
chas vias dividen aquéllos en poligonos de gran extension, se obliga
a sus poseedores, para convertir sus tierras de labor en solares edi-
ficables, 4 que tracen nuevas vias, las urbamcen a su costa y cedan
luego'su propiedad al Ayuntamiento. _

De esta suerte, éste se aduefia por precios infimos de los terrenos
en que vayan 4 construirse las vias de cardcter general, y 4lavez,y
sin hacer sacrificio alguno, de todos los que ocupen las calles particu-
lares que los propietarios tienen obligacién de urbanizar a su costa.

Siguiendo, pues, el procedimiento que llevo expuesto, los incre-
mentos de riqueza se deben, no sélo al esfuerzo colectivo de la ciu-
dad, sino también al de los propietarios, y 16gicamente, como en él
es propone, una y otros deben ser los que obtengan los beneficios,
fruto de los esfuerzos de ambos.

Ademas, siguiendo el mencionado procedlmnento, estos benefi-
cios se distribuyen equitativamente entre los expresados propietarios, -
pues en €l se establece como base para la ejecucion de las obras que
habran de realizar éstos, y para la adquisicion de los solares que di-
chas obras habran de ocupar, que cada propietario contribuya 4 los
gastos que se originen por ambos conceptos, proporcionalmente al
‘valor de lo que posea, con lo que el beneficio que obtenga cada uno,
‘estara en relacion directa del sacrificio que se le haya impuesto.

Tampoco tiene este procedimiento el grave inconveniente de no
poderse ejecutar las obras en orden perfecto, pues debiendo el Ayun-
‘tamiento adquirir previamente, segtn en él se prescribe, todos los
terrenos en que habran de emplazarse las vias oficiales, cabe hacer 1a
demarcacion de zonas que indicamos para el procedimiento de la mu-
nicipalizacion del suelo, y no ejecutar obras en una de éstas sin ha=
ber terminado las de la anterior. Esto no es factible, siguiendo el pro-
cedimiento que se ha adoptado para realizar la urbanizacién del En-
sanche de esta Corte, 6 sea el de no adquirir con la debida anticipacién
todos los terrenos necesarios; pues no haciéndose asi y no pudiéndose
disponer en muchas ocasiones, por dificultades de orden legal, de las
superficies precisas para realizar obras urgentes y si de otras en que
han de llevarse & cabo las que no lo son tanto, & fin de no paralizar
los trabajos unas veces, y otras obedeciendo a exigencias imperiosas,
se hacen estas ultimas sin haber sido ejecutadas las primeras, con
perjuicio, por lo menos, para la marcha racional de la urbanizacion.

Asimismo, ofrece para-el Ayuntamiento los beneficios inherentes
al ensariche de la !ciudad, sin sacrificio alguno para el procomtin,’y



para el Estado, los indicados al examinar el procedimiento de Ia mu-
mc:paltzaczdn del suelo.

Tiene también este procedimiento, desde el punto de v1sta eco-
némico, la inmensa ventaja de no necesitar para llevarle 4 la practi=
ca, mas que la suma relativamente pequefia, indispensable para la
adquisicion previa de los terrenos sobre que habran de construirse las
vias oficiales, en vez de las considerables cantidades de que es pre-
ciso disponer para seguir el de la municipalizacion del suelo a fin
de poder adquirir de antemano todos los terrenos afectados por la
mejora.

#
S

Descartados, pues, el procedimiento de los betferment tares y el
del impuesto de mejoras por las razones expuestas al principio de
esta seccion, y desechado también el seguido para realizar los ensan-
ches de Madrid y Barcelona, queda, como el mejor procedimiento
dentro del segundo principio, el de los grandes poligonos que pro-
puse para ejecutar la urbanizacion del extrarradio de esta Corte.

SECCION CUARTA

INCONVENIENTES QUE PRESENTAN LOS PROCEDIMIENTOS BASADOS
EN EL SEGUNDO PRINCIPIO

Todos ellos presentan el inconveniente de hacer que, participando
los propietarios de los beneficios obtenidos merced a la urbanizacién,
no llegan éstos integros al procomtin.

CAPITULO V

Comparacién entre el procedimiento de la municipalizacién
del suelo y del de los grandes poligonos que propuso el que
suscribe en el proyecto de urbanizaciéon del extrarradio.

Elegido como el mejor procedimiento entre los dos que compren-
de el principio de /a municipalizacion del suelo, el que se funda en
la conservacion indefinida de éste por el Municipio; y entre los basa-



dos en'el segundo, el de los grandes poligonos, propuesto por el que:

suscribe, vamos & comparar estos dos procedimientos, a fin de poder
elegir el mas conveniente para llevar & cabo la mejora que motiva
este trabajo.

Ambos procedimientos ofrecen sobre los demds las ventajas de
hacer participar exclusivamente de los beneficios obtenidos, como es
justo, 4 las entidades, cuando éstas son, con arreglo al primero de
los procedimientos mencionados, las tinicas que idean y realizan la
mejora, y, en igual forma, & dichas entidades y 4 los propietarios,
cuando éstos, como prescribe el segundo, coadyuvan también con
sus sacrificios y esfuerzos 4 la realizacién de los trabajos.

Tienen, asimismo, dichos dos procedimientos la inmensa ventaja
de poder hacer que los trabajos de la urbanizacién y los relativos a
edificacion puedan llevarse de una manera mds econémica y racional
que siguiendo los otros procedimientos.

Esta ventaja la tiene de manera mas absoluta el procedimiento de
la municipalizacién del suelo, pues el de los grandes poligonos,
propuesto por el que suscribe, no puede impedir que los propietarios
de los terrenos edifiquen donde gusten, y que, construidas una ¢ va-
rias fincas fuera de la zona en que se estén ejecutando las obras,
interponiendo los referidos propietarios sus influencias, den lugar &
impurezas de la realidad, que produzcan como resultante el hecho
de dotar de acceso 4 los referidos edificios con perjuicio de los intere-

ses comunales; hecho que no puede ocurrir siendo todos los terrenos

propiedad del Municipio, y no cediéndoles éste, en ningtin caso, in-
terin no se comience la urbanizacién de la zona en que se hallan en-
clavados.

Como inconvenientes tienen: el de /a municipalizacion del sue-
lo, el que ofrece la obtencién de las grandes sumas que para llevar-
le a cabo son necesarias en plazo brevisimo; y e/ de los grandes po-
ligonos, el de dar participacion en los beneficios (que, como hemos
demostrado, conviene sean exclusivamente para el procomtin) & los
propietarios de la zona afectada por la mejora, y el de que, siguién-
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dole, tal vez las impurezas de la realidad obligaran a no hacer la ur-
banizacién de las calles oficiales en el orden de preferencia que debe
haberse fijado de antemano, con graves perjuicios para los intereses
generales.

Es, pues, evidente que el procedimiento més ventajoso es el de

la municipalizacion del suelo, si se cuenta con recursos suficientes
para llevarle 4 cabo y con las necesarias energias para oponerse a las
impurezas de la realidad, 4 las avaricias y a las concupiscencias,
que podrian llegar & imposibilitar la adquisicion de los terrenos en-
clavados en el extraradio (1).
. En la creencia, pues, de que los poderes ptblicos cuenten con los
antedichos elementos y prefieran el expresado procedimiento de /a
municipalizacion del suelo a todo otro, vamos 4 examinar en el ca-
pitulo que va & continuacion la forma practica de llevarle & cabo en
la urbanizacion del extrarradio de esta Corte.

(1) No propuso el que suscribe, desde lnego, este procedimiento para realizarla urbani-
zacién que nos ocupa, porque opina que, en general, lo mejor es enemigo de lo bueno, y que
asi como esta mejora indispensable y urgente podré, desde lnego, realizarse cen el proce-
dimiento detallado en la Memoria que acompaiia al proyecto para su ejecncion, toda vez
que el referido procedimiento no exige del Estado més sacrificios que 1os corrieates anfilo-
gos & los ya hechos por éste para ejecutar los ensanches de Madrid y Barcelona; por el con-
trario, seria muy dificil de llevar & cabo con el procedimiento de la municipalizacidn del
suelo por exigir sacrificios de mayor cuantia por parte del Estado, y, por consiguiente, una
mayor dificultad de obtenerlos y de realizarla si éste no se hallaba dispuesto & hacerlos
en la medida precisa.

* Por lo demés, el criterio de la municipalizacion del suelo, ya lo expuse en la pagina 89 de
la Memoria de la primera ediciéon del proyecto de urbanizacién del extrarradio y en la 46
de la segunda edicién de dicha Memoria.

" Pero teniendo en cuenta la situacién financiera de nuestro Ayuntamiento que mo le
permite, si no se le dota de recursos muy extraordinarios, acometer la empresa de realizar
la urbanizacién del extrarradio por el procedimiento de la municipalizacidn del suelo, por
beneficioso que éste sea, me incliné entonces al que hemos llamado de los grandes poligonos,
que no exigiendo para ser llevado & cuho més que la expropiacién de las superficies ex-
clusivamente necesarias para la apertura y regularizacién de las vias oficiales, envolven-
tes y radiales no impone de momento gastos cuantiosos y puede ser ejecutado siempre
que el Estado dote al Municipio de los recursos que da generalmente para realizar esta
clase de obras.

Mas expuestas ahora ambas soluciones, y s6lo circunstancialmente aceptada la segun-
da, no impide que se lleve & cabo la primera, 6 sea, la de la municipalizacion del suelo,si hu-
biere medios habiles y legales para-.ello, aun cuando fuese, si otra cosa no pudiere hacerse,
cediendo en determinadas condiciones & tercera persona 6 entidad, el derecho & la expro-
piacién y ocupaciéon total de los terrenos del extrarradio, siempre que revertiesen al
Ayuntamiento, dentro de un plazo fijado de antemano como otras concesiones anélogas,
los tranvias, por ejemplo.
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CAPITULO VI

Gastos que habra de efectuar el Ayuntamiento de Madrid

para llevar & cabo la urbanizacién de su extrarradio; ingresos

con que debe contar y forma en que el Estado debe coadyu-
var a su realizacion.

I

GASTOS QUE AL MUNICIPIO OCASIONARA LA REALIZACION
DE ESTA MEJORA

La superficie del extrarradio en Madrid 4 que afectan las obras
que figuran en el proyecto estudiado por el que suscribe, aprobado
por el Ayuntamiento en 31 de Marzo de 1911, tiene una extensién,
seglin se manifiesta y justifica en la Memoria del mismo, de 2.761
hectéreas.

De éstas estdn ya ocupadas unas mil por calles y caminos, exis-
tentes en la actualidad en el referido extrarradio, rio Manzanares y
sus orillas, arroyos, Necrépolis, cementerios, dehesa de la Villa,
parte del monte de El Pardo que se toma para regularizar el término
municipal, Fuente de la Teja, etc., etc.

Tendrd, pues, que adquirir el Ayuntamiento para aplicar el siste-
ma de /a municipalizacion del suelo & la urbanizacion de su extra-
rradio, unas 1.800 hectareas en niimeros redondos.

Suponiendo que cada una de estas hectdreas valga, por término
medio, 50.000 pesetas (5 pesetas por metros cuadrado), necesita la
municipalidad para adquirir dichas hectareas noventa millones de
pesetas. '

Teniendo la referida Municipalidad que pagar dicha suma previa-
mente, se vera obligada & hacer un empréstito, cuya cuantia se ele-
vara 4 cien millones de pesetas, no sélo por las pérdidas que con
relacion al valor nominal sufrirdn los titulos que se emitan y las co-
misiones que son de rigor en tales casos para su colocacién, sino
también por los gastos que se ocasionaran al hacer la emisién y las
operaciones de caracter legal y técnico que habra que ejecutar para
llevar a cabo la adquisicion de los terrenos.

El costo de las obras de urbanizacion se elevara & unos veinte
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millones de pesetas, por concepto de explanaciones, afirmado, en-
cintado, cunetas, aceras y alumbrado y de diez millones por razén
- de obras en el subsuelo. .

En junto 30 millones, que sumados a los 100 anteriores, arrojan
un fotal de 130 millones de pesetas. :

Suponiendo que la amortizacion de la 100 millones del empréstito
y las obras se efectian en un periodo de cincuenta afios, el Ayunta-
miento necesitard para atender & estas obligaciones consignar en sus
presupuestos, durante cada uno de dichos cincuenta afios, 5.060.200
pesetas en conceptos de intereses y amortizacion de la deuda contrai-
da, cuyo interés suponemos del 4 y '/, por 100, y 600.000 pesetas por
la ejecucion de las obras correspondientes. En total, 5.660.200 pese-
tas, que para que no se nos tache de optimistas y teniendo en cuenta
cuantos gastos imprevistos pudieran surgir, supondremos que se ele-
ven 4 seis millones de pesetas.

A los gastos que acabamos de indicar, habrd que afiadir los rela-
tivos 4 la conservacién de las obras que vayan ejecutdndose y los
que de orden administrativo se originen.

Mas como tanto los que se motiven con las obras como los de ca-
racter administrativo, dependerén directamente de los incrementos
que en poblacién y riqueza experimente la ciudad; incrementos que
son los que, en unién de las reformas que se hagan en su interior
cuando éstas tiendan & crear espacios libres 6 a hacerlos.més exten-
sos, habran de determinar los desarrollos de la urbanizacién, de que
son funcion directa los ingresos que habréa de obtener la Municipali-
dad, no hemos tenido en cuenta dichos gastos en los razonamientos
anteriores, y si los tendremos al tratar de los referidos ingresos de
quien dependen.

IX

INGRESOS CON QUE DEBE CONTAR EL MUNICIPIO PARA LLEVAR
' A CABO LA MEJORA QUE NOS OCUPA

Puntualizados los gastos que habra de producir la ejecucion de la
mejora urbana de que venimos ocupandonos, siguiendo el procedi-
miento de /a municipalizacion del suelo, vamos & examinar ahora
los ingresos con que para su realizacion debera de contar el Ayunta-
miento.

Dos fuentes de ingresos son indispensables al Ayuntamiento de
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Madrid para poder realizar en buenas condiciones la urbanizacién pe-
riférica de esta ciudad.

La primera debera estar constituida por todos los aumentos con-
tributivos que se obtengan en el extrarradio durante cincuenta afos,
a partir del dia en que se dé comienzo 4 las obras.

Esta fuente de ingresos es andloga 4 las concedidas por el Estado
4 los Ayuntamientos de Madrid y Barcelona, para llevar 4 cabo los
ensanches de estas ciudades.

' La segunda la formaran los ingresos procedentes del canon anual
que, cuantos utilicen terrenos del extrarradio, habran de pagar al Mu-
nicipio, que ser4 el tinico propietario de ellos.

La produccién de las dos referidas fuentes de ingresos depende
como ya hemos dicho, de los desarrollos que en poblacion y riqueza
experimente la urbe, y de las reformas interiores que en ella se realicen.

Dichos desarrollos estardn seguramente, en relacién directa con
los términos de una progresién geométrica por las razones expuestas
en las paginas 25, 26, 27 y 28 de la Memoria de la segunda edicién
del proyecto para la urbanizacién del extrarradio de esta Corte; y tam-
bién por que las reformas en el interior de Madrid durante el medio
siglo venidero, es lI6gico suponer que habran de ser mds importantes
que las llevadas 4 cabo durante la tltima media centuria, no sélo por
que no es probable que, durante el préximo medio siglo, se produzcan
tantos hechos desgraciados como acaecieron en aquélla; hechos que
fueron, como con mas extension se ha indicado en el cap. | de este
escrito, las causas que paralizaron el desarrollo de la riqueza ptibli-
ca, sino también porque las exigencias modernas, demandando im-
periosamente abundancia de aire, luz é higiene, habran de exigir
ensanches en el interior de la urbe.

Sin embargo para que no se nos tache de ilusos G optimistas,
vamos a tomar como base para nuestros calculos de ingresos, los pro-
ducidos en Madrid por la realizacién de las obras de urbanizacion del
Ensanche, que no sélo afectan a menor superficie que la del extrarra-
dio, sino que ademas se llevaron a cabo en la calamitosa época indi-
cada, y siguiendo los procedimientos perjudiciales que hemos detd-
llado en este trabajo.

Pues bien; los ingresos anuales del Ensanche, cedidos por el Es-
tado al Municipio de Madrid, se elevaron de pesetas 104.764 que su-
maban en 1868, 4 pesetas 4.142.259 que produjeron en 1910 (1).

(1) «Resumen de las edificaciones del Ensanche, sus rentas integra y liguida.....», 'pn-
blicado por el Exemo. Ayuntamiento de Madrid.—Imprenta municipal, ailo de 1910,
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Dediicese de aqui, que el ingreso medio anual del ensanche por
dicho concepto, durante esos cuarenta y dos afios, fué de 2.123.516
pesetas, que seguramente se hubiera elevado a 2.500.000, si en lugar
de tomar como término de comparacién un periodo de cuarenta y dos
afios, hubiéramos tomado uno de cincuenta, como suponemos para el
extrarradio.

Tomando, pues, este ingreso anual, como término medio para la
produccién que habrd de conseguirse con las obras de urbanizacién
del extrarradio, resulta que en los cincuenta afios que suponemos
habrén de durar éstas, el ingreso total que se obtendréd por este con-
cepto, serd de 125 millones de pesetas, del que deducido el 20 por 100
(limite maximo que demandarian la conservacién de las obrasy los
trabajos administrativos), que se eleva a 25 millones de pesetas res-
tan como ingreso neto cien millones.

Dijimos, que la superficie de los terrenos que tendria necesidad
de adquirir el Ayuntamiento es de 1.800 hectareas. Suponiendo que
de éstas necesite 600 la Municipalidad para los servicios que quiere
establecer, para las calles de caracter general que aparecen en el ex-
presado proyecto de urbanizacién del extrarradio y para las que, se-
gtin él, habran de construir los propietarios, resulta que quedan al
Ayuntamiento para poder ceder 4 quienes lo solicitaran, medlante el
pago de un canon anual, unas 1.200 hectareas.

En la hipétesis de que una vez transcurridos los expresados cin-
cuenta afios y realizada la total urbanizacién del extrarradio, valiera
cada una de dichas hectareas 250.000 pesetas (25 pesetas metro cua-
drado, 6 sea cinco veces mds que el precio asignado para la adquisi-
cion de esta unidad de medida), resulta, como valor de dichas 1.200
hectareas, un total de 300 millones de pesetas (1).

Si suponemos ahora que al terminar los expresados cincuenta
anos el Ayuntamiento haya cedido 4 los particulares, mediante el
pago de un canon anual que ascendiera a 4 por 100 del valor de los
terrenos, las tres cuartas partes de éstos, 6 sean 800 hectareas, el

(1) No creemos hacernos ilusiones al sunponer que los terrenos del extrarradio dentro
de cincuenta afios, y hecha ya la urbanizacién de sus vias, tendaran un valor cinco veces
mayor que el que en la actualidad les hemos asignado como precio para su compra.

Para que se ven lo parcos que somos en este céleulo, copiamos & continuacién los datos
que ha poco tiempo, en £0 de Abril de 1¢12, publicé El Correo Espaflol en un articulo firma-
do por Nuiio-Sénchez, relativos al ineremento habido en el valor de los terrenos er varias
cindades enropeas y americanas en un periodo de veinte aftos.

Dice el referido articulo:

«Respecto al aumento de valor que tienen los terrenos, podriamos citar muchos ejem-
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valor de dichas 800 hectareas seria de 200 millones de pesetas, y,
por consiguiente, la cantidad que percibiria el Ayuntamiento por este
concepto en el referido afio, de ocho millones de pesetas.

En la hipétesis racional de que en los veinticinco primeros afios
hubiera percibido por cada afio menos de la mitad de dicha cantidad,
y que durante los otros veinticinco la produccién hubiera sido mayor
que la expresada mitad, puede, I6gicamente, tomarse esta mitad como
produccién media por afio durante los cincuenta que dure el periodo
a que venimos refiriéndonos.

Resulta, pues, con las, 4 mi juicio 16gicas hipétesis establecidas,
que en los cincuenta afios de referencia el Municipio habré obtenido
por este concepto 200 millones de pesetas, que, adicionados 4 los 100
que obtuvo por el anteriormente descrito, suman en junto los 300 mi-
llones que en cincuenta afios, 4 razén de seis por cada uno, habria
tenido que desembolsar para la adquisicion de los terrenos mencio-
nados y demds gastos anejos & las obras.

Resumiendo todo lo expuesto en este capitulo, resulta:

1. Que el Ayuntamiento de Madrid, haciendo la urbanizacién de
su extrarradio por el procedimiento de /e municipalizacion del sue-

plos, sin salir de Madrid y su ensanche, donde en veinte aflos se aumenté el valor diez,
quince y hasta veinte veces. Pero esto lo saben todos los que en Madrid se ocupan de la
vida urbana, por lo cual preferimos exponer datos de otras naciones.

TERMINOS MEDIOS
del valor de la unidad.

POBLACIONES

En 1880. | En 1900.

Floxrenola. oo cscinivecsosisisosiness 20 100
8. U T 150 1.000
BOE N siisvs vsvrssvawsas v aniassowis s 80 7560
ChioagO. csosssiceris seiasosensiossss G0 1.250
BIEN Jvvisinbiivisresvaiadsesngse 2 6 150
Porffl, vocsersssnosansesasscesssseces X 40 %
WAShINZUON:. oo oo vommsnmisompeein wannon 180 1.200
PRris. v ovavens T 100 900
Liondres. i iiiadaivis v daenisaaneis 76 1.500

762 6.926

Es decir, que en veinte aiios los terrenos de las poblaciones, lo mismo europeas que
americanas, han aumentado su valor nueve veces.»

iSi, pues, en veinte aflos se ha hecho nucve veces mayor el valor de los terrenos, tanto en
cindades europeas como americanas, no se nos tachard de no ser cautos, cnando aqui, jen
cincuenta afos!, sélo suponemos que su valor se quintuplicard!
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lo, no sélo conseguiria sanear y embellecer la Villa, sino que obten-
dra también la ventaja de poder resolver problemas tan importantes
como el de la vivienda barata y el de poseer grandes superficies uti-
lizables para exposicionas, ferias, juegos al aire libre, etc., etc.

2.° Que el citado Ayuntamiento podra realizar dicha mejora urba-
na en un periodo de cincuenta afios sin sacrificio pecuniario alguno.

3.° Que & la terminacién del expresado periodo poseera parcelas
con uina extensién de 600 hectareas ocupadas por edificios ptiblicos,
calles y plazas; de 1.000 por parques, jardines, dehesas, necrépo-
lis, etc.; de 1.200 (con un valor de 300 millones de pesetas) en lotes
cedidos y a ceder, que le dardn una renta de ocho millones de pese-
tas al acabar dicho periodo de cincuenta afios, que se elevarad a4 12,
una vez cedidos todos los lotes; renta que crecera a partir de ese mo-
mento indefinidamente, por las razones que alegamos al exponer la
conveniencia de que la Municipalidad conservara siempre para si la
propiedad de todos los terrenos enclavados en el extrarradio.

4.° Que el Estado, al terminar dicho periodo de cincuenta afios,
sin casi sacrificio alguno, percibird, en vez de las exiguas cantidades
que hoy recauda por la riqueza rdstica y urbana del extrarradio, los
cinco millones de pesetas a4 que hemos dicho ascenderédn en la expre-
sada fecha los ingresos que proporcionara dicho extrarradio por el
mencionado concepto; cantidad que ird creciendo & medida que por
ir cediendo al Ayuntamiento mas lotes vaya aumentando la edifica-
cién, y por el mayor valor que ésta y los terrenos adquieran de dia
en dia por las razones ya expuestas.

5.° Que ademds de los expresados ingresos, el Estado obtendra
los que le produjeran la creacién de las multiples industrias y aumen-
tos comerciales, que son consecuencia obligada de todo desarrollo
urbano realizado en buenas condiciones. '

6.° Que & los anteriores beneficios agregaréan el Estado y Muni-
cipio la satisfaccion de haber proporcionado a la clase acomodada la
posibilidad de construir en condiciones econémicas, amplias y hermo-
sas viviendas que la hubiera sido imposible adquirir y edificar en el
interior de la urbe; 4 1a clase media, la de mejorar sus condiciones de
vida, viviendo mads al aire libre y en habitaciones mds baratas é hi-
giénicas; y al obrero y artesano, ademads estas tiltimas ventajas, la de
encontrar ancho campo para el desarrollo de sus trabajos.

Ventajas todas que, sumadas & los aumentos de ingresos del Mu-

nicipio,, de!l Estado y de los particulares, concurriran de consuno ‘al
bienestar general y al fomento de las riquezas publica y privada.
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RECURSOS QUE DEBE EL ESTADO PROPORCIONAR AL MUNICIPIO
PARA REALIZAR LA URBANIZACION DE SU EXTRARRADIO

. Mas, ¢como podra realizar el Ayuntamiento de Madrid esta obra

de interés general, que, ademés de reportar los beneficios descritos,
és obra de cultura, de adelanto y de decoro patrio, toda vez que,
como es sabido, la Metrépoli de un pueblo es y ha sido siempre la
répresentacion mas acabada de su poder y el médulo mas gréfico
para juzgar su actividad, adelanto y buen gusto?

En primer término, el Estado debera dotarle de los recursos ante-
dichos, andlogos 4 los que le concedié para llevar & cabo las obras
del Ensanche.

Pero esto no basta; pues a pesar de dichos recursos, no podria
pagar el expresado Municipio en los primeros afios del indicado pe-
riodo de cincuenta, en que apenas habra ingresos, los seis millones
de pesetas que hemos manifestado deberd consignar anualmente en
sus presupuestos para realizar esta indispensable mejora.

Es preciso, para que el Ayuntamiento pueda llevarla & cabo, que
si bien el pago de la deuda que contraiga quede garantizado con los
terrenos adquiridos y los recursos de que, segtin hemos dicho, debera
dotarle el Estado; éste, 6 una Sociedad bancaria, garanticen el pago
de la parte de las anualidades que no cubran los ingresos, hasta que,
por superar éstos a la cuantia de aquéllas, como hemos demostrado
habra de suceder, comiencen el Estado 6 Sociedad bancaria a resar-
cirse de las cantidades adelantadas. Claro es, que si no fuera el Esta-
do el que hiciera dichos adelantos, habria que pagar 4 la Sociedad que
los verificara un interés determinado; pero tal hecho, aun suponiendo
que los intereses de los adelantos se elevaran 4 la terminacion del re-
ferido periodo de cincuenta afos, 4 la imposible y enorme cifra de 100
millones, en nada se desvirtuarian nuestros razonamientos, pues con-
tando el Ayuntamiento en dicha fecha para su pago con ocho millones
de pesetas anuales, producto del canon sobre los terrenos, que habra
de aumentar constantemente, segtin hemos demostrado, podria efec-
tuar la amortizacion de la referida suma, en un lapso de tiempo de-
terminado, quedando la Municipalidad, una vez transcurrido éste,
poseedora de cuantos productos hicimos mencidn.

No habria, pues, por tal hecho, otro perjuicio para ésta, que el
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que la originaria retrasar el momento de entrar en posesion de los
expresados productos, un periodo de quince 6 veinte afios, totalmente
despreciable, con relacién al tiempo ilimitado de una propiedad perma-
nente de los mismos, tan duradera como la vida misma de la ciudad.

CAPITULO VI

Conclusiones que se deducen de esta Memoria.

De cuanto llevamos. expuesto, se deducen las siguientes conclu-
siones:

PRIMERA

Que es absolutamente necesario llevar & cabo la urbanizacion del
extrarradio de Madrid.

SEGUNDA

Que el mejor procedimiento para realizar dicha mejora urbana, es
el que hemos designado en el presente trabajo, con el titulo de La
Municipalizacion del suelo.

TERCERA

Que siguiendo el expresado procedimiento, al terminar un periodo
de cincuenta afios, 4 partir de la fecha en que se hubiera dado prin-
cipio a las obras (70 6 75 en el caso de que el Estado no pudiera an-
ticipar las cantidades necesarias para el pago de las anualidades co-
rrespondientes al empréstito que habra efectuado la Municipalidad
para la adquisicién de todos los terrenos enclavados en el extrarra-
Jio); el Municipio habra saneado y hermoseado 4 Madrid y se encon-
trara, sin sacrificio alguno, en posesion de 600 hectdreas convertidas
en via ptiblica, de otras 1.000 ocupadas por parques, jardines, dehe-
sas, etc., etc., y de 1.200, cuyo valor no serd menor de frescientos
millones, que podra ceder & los que quieran utilizarlas, mediante el
pago de un canon que, cuando estén todas ocupadas, producird un
ingreso en las arcas municipales que en total no bajara de doce mi-
llones de pesetas.
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CUARTA

Que el estado, a su vez, recaudara al finalizar el expresado perio-
do de cincuenta afios, por concepto de contribucion sobre las fincas
urbanas del extrarradio, mas de cinco millones de pesetas en vez de
las exiguas sumas que actualmente percibe por la de las hoy existen-
tes en él, al par que obtendra los importantisimos ingresos que los
inmensos desarrollos de las industrias y el comercio habran de pro-
porcionarle.

QUINTA

Que tanto la clase obrera como la media y acomodada podrén ob-
tener los beneficios que proporciona la vivienda barata é higiénica, a
causa de las facilidades que se las dan para su construccién, adquisi-
cion y disfrute.

Madrid 9 de Septiembre de 1911.— ~. sze/ Granés (1).

(1) Esta Memoria, redactada defiriendo & indicacionss del Concejal D. Antonio Garcia
Quejido, fué remitida al Excmo, Sr. Alealde Presidente en 29 de Febrero del corriente
aiio, acordando dicha autoridad en 26 de Abril del mismo, que fuera impresa,





