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PROYECTO GENERAL SOBRE VIVIENDA

A) Banco MunicipAL DE CONSTRUCCION.
B) MUNICIPALIZACION DE LAS FIANZAS DE ALQUILER.
C) MOVILIZACION DE SOLARES.



AL EXCMO. AYUNTAMIENTO

Excmo. Sr:

Desmentiria propdsitos e ideas mantenidas por mi cuando ni sofiaba que
algtin dia pudieran caberme las responsabilidades de presidir este excelenti-
simo Ayuntamiento, si al tener hoy el alto honor de que asi sea no traje-
ra como Ponencia atemperada a las realidades que el gobierno municipal
impone, aquellos proyectos tan firmemente propugnados.

Es mds amplia la concepcién que aquellas que versaban sobre la deno-
minacién de Casa barata y por eso la titulo PROYECTO GENERAL DE
VIVIENDA.,

Faltan en él, y no lo ignoro ni trato de ocultarlo, adelantindome a los
impugnadores del proyecto, disposiciones sobre el abaratamiento de los
materiales de construccion y de la mano de obra; entiendo que normas re-
guladoras de esos aspectos caen fuera de la acciéon municipal, y como sélo
incumben al Estado, si mi criterio como particular sigue siendo el mismo de
siempre, como Alcalde poco importaria se reflejase de nuevo en la forma de
disertaciones doctrinales.

Por eso limitome a propugnar aquellas soluciones que reputo como
posibles y eficaces, y si no son perfectas, es porque si son tomadas en consi-
deracion como normas directrices, la mayor sabiduria de las personas que
integran esta Corporacion permitirdn mejorarlas y aplicarlas rdpidamente, y
si no fuesen éstas, otras. Todo menos consentir por mas tiempo el no abor-
dar el problema; y con el hecho de la presentacion del Proyecto al mes de
tomar posesion de esta Alcaldia, quede libre mi conciencia de la responsa-
bilidad de tolerar, repito, que teniendo dinero el Ayuntamiento se ruboricen
nuestras mejillas como gobernantes, como hombres, de no tratar de resolver
un problema al que todos los Municipios dedican atencion preferente.

Con esta fimahidad, y la mas importante de que sea esta propuesta u otra
la resolucion, no ha de quedar aplazada como un intento mds, me permito
someler al excelentisimo Ayuntamiento las siguientes consideraciones |
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BREVES ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

Segtin datos oficiales del Empadronamiento de 1920, el nimero de viviendas del
Municipio de Madrid es de 172.777, y habiéndose calculado en 30.000 el nimero de
las que son insalubres, resulta, que el porcentaje de éstas respecto del total es de
17 por 100.

En el quinquenio de 1915-1920 la poblacion madrilefia se aumenté en la cifra
de 119.823 habitantes. Paralelamente el ntimero de viviendas se aumenté en 14.964,
insuficiente para responder al crecimiento de la poblacion en este periodo mas el
lastre resultante de anteriores periodos. He aqui por qué en el Municipio de Madrid
se ha dado en el curso de los ultimos afios un fenémeno de hacinamiento, cuyo
desarrollo claramente muestran las siguientes cifras:

| Habitantes por | Metros cuadrados

edificio por habitante
T | S 39 | 194
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Por afiadidura, la diversa composicion de la renta de las familias madrilenas, no
encaja dentro de ese hacinamiento, con el diverso precio de los alquileres. Este
desencaje se preduce asi segun datos de la Memoria de los funcionarios senores
Bravo y Leon; 41.777 familias del Municipio se encuentran desplazadas por caren-
cia de viviendas de precios equilibrados con su respectiva capacidad economica, a
viviendas de precio superior, con detrimento de otras partides de sus presupuestos
familiares (alimentacion, etc.).

Por tanto el problema de la vivienda se nos presenta especificado en Madrid
por las tres siguientes notas:

«)  Viviendas insalubres.

D) Hacinamicento.

¢)  Desplazamiento hacia viviendas de precios superiores a las posibilidades.

Yoen torno de esto que podicramos Hamar ¢jes centrales de eristalizacion del
problema, s resultantes de patologia social y médica de todos conocidas.,

Fle aqun v realicind vitaly he aqui una necesidad: sancar y edificar. Y caando
COnMAas viveza comenzo aosentirse esta necesidad, se origind la erisis de laedili-
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Segun datos oficiales del Empadronamiento de 1920, el niimero de viviendas del
Municipio de Madrid es de 172.777, y habiéndose calculado en 30.000 el niimero de
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Por afiadidura, la diversa composicion de la renta de las familias madrilefias, no
encaja dentro de ese hacinamiento, con el diverso precio de los alquileres. Este
desencaje se preduce asi segun datos de la Memoria de los funcionarios senores
Bravo y Leon; 41.777 familias del Municipio se encuentran desplazadas por caren-
cia de viviendas de precios equilibrados con su respectiva capacidad econdémica, a
viviendas de precio superior, con detrimento de otras partides de sus presupuestos
familiares (alimentacion, etc.).

Por tanto el problema de la vivienda se nos presenta especificado en Madrid
por las tres siguientes notas:

«)  Viviendas insalubres.

») Hacinamiento.

¢)  Desplazamiento hacia viviendas de precios superiores a las posibilidades.

Y en torno de esto que pudicramos llamar ¢jes centrales de cristalizacion del
problema, las resultantes de patologia social y médica de todos conocidas.

He aquionna realidad vital, he aqui una necesidad: sanear y edificar. Y caando
con mas viveza comenzo a sentirse esta necesidad, se origing la crisis de laedili-
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cacion en el Municipio de Madrid. La morfologia de esta crisis por lo que se re-

fiere a edificaciones privadas, se muestra con los siguientes datos aproximados
(1914-1922):

LICENCIAS DE CONSTRUCCION EN TODO EL TERMINO DE MADRID

1914 svmaivin R R b R 1.153
1921 vinnss R NS o T o S Tts S T N 330
19225 dnpen s s 5o T o g . 6

TOTAL:: < svivvion B T e .. 1.489

(De la Memoria de la Conferencia nacional de la edificacién.)

La produccién de viviendas en franca depresién no venia a satisfacer las nece-
sidades del Municipio de Madrid y esta patente el desequilibrio, entre la produc-
cion y el consumo. Como causas de este hecho, undnimemente se han senalado: el
alza inusitada del precio de solares, materiales de construccién, trabajo y el creci-
miento de la proteccién arancelaria después del Arancel de febrero de 1922.

Asi se genera la necesidad de que el Ayuntamiento de Madrid aborde el pro-
blema de la vivienda. Ejemplos de ello no faltan dentro de nuestra Patria, desta-
candose el acuerdo del Ayuntamiento de Malaga de construir 500 casas baratas
con un presupuesto de 3.000.000 de pesetas. Admirable es por lo que a este pro-
blema se refiere, la politica municipal de Inglaterra, Francia, Alemania, Italia y
sobre todo Austria que en pleno periodo de depresién, ha construido con fondos
del Municipio la cifra de 1.319 viviendas en el ano 1922. No puede, pues, negarse
que la obra extranjera, y mismamente la nacional, tienen que ejercer sobre el Ayun-
tfamiento de Madrid una fuerte sugestion, imposible de rechazar cuando las propias
necesidades ya nos encaminan en tal sentido.

No es esta la primera vez que la Administracion municipal de Madrid se preo-
cupa del problema de la vivienda. Si hubiésemos de sefialar precedentes, anota-
riamos la proposicion del Concejal Sr. Sanchez Anido en 1905; la mocién aprobada
del Conde de Penalver en 1908; las cinco proposiciones presentadas en 1909; las
posteriores solicitando exenciones tributarias para favorecer la construccion; la in-
formacion de 1910, propuesta por la Comision de Casas Baratas, etc.

El Alcalde Presidente que suscribe en el deseo de que el Ayuntamiento colabore
a la solucion de tan importante problema, tiene el honor de adjuntar un proyecto de
inmediata realizacion por el Ayuntamiento que se refiere a la fundacion del Banco
Municipal de Construceidon y otros dos que aprobados por el Ayuntamiento habran
de ser elevados al Gobierno, en solicitud de que por Decreto-ley se concedan las
autorizaciones que forman el contenido de los mismos, Municipalizacion de las
fianzas de alquiler y Movilizacion de solares, respectivamente,



A) BANCO MUNICIPAL DE CONSTRUCCION

Al emitirse el Empréstito de 1923 se acordé destinar la cantidad de 7.950.572'63
pesetas, procedentes del mismo, a la construccién de casas baratas, y aprovechando
éste y otros recursos el excelentisimo Ayuntamiento aprobé un proyecto de Caja
Municipal de Crédito Inmobiliario de Madrid, en la sesién extraordinaria del 23 de
noviembre de 1923. En dos principios descansa este proyecto fundamentalmente:

1.° El Ayuntamiento aporta de presente 7,9 millones de pesetas, procedentes
del Empréstito de 1923 y la Caja emite 40 millones de pesetas en Obligaciones.
La diferencia entre el capital inicial y las Obligaciones se garantiza en tltimo tér-
mino con «la garantia solidaria de la Corporacién (Ayuntamiento)» segtn el ar-
ticulo 3.°

2.° Limitacién de las funciones de la Caja a operaciones exclusivamente cré-
diticias (art. 4.°) salvo la compraventa de terrenos al contado o a plazos para la
edificacion.

Sin embargo, el que suscribe procurando emplazarse en el seno de la realidad
opina:

1. Que cuando el excelentisimo Ayuntamiento tiene por amortizar al presen-
te Deudas por valor de:

Interiof: e wsusssnevssmssie 118.920.000 pesetas.
Ensanche.....c.c.z0 S 7.885.500 —
TOTRL et oc 126.805.500 ~

y en perspectiva la adquisicion de otras, debe procurar aquilatar su solvencia des-
lindando en absoluto las responsabilidades del Ayuntamiento, de las de la entidad
que se cree para ser el drgano vivo y solucionador del problema de la vivienda.

2. Que si la experiencia nos ensena que aun con entidades de crédito mas
fuertes que la proyectada Caja no se ha edificado; el 6rgano que se cree, no debe
limitarse a realizar funciones de crédito, sino que debe producir y verificar la gestion
de los inmuebles producidos:

a) Vendiéndolos por pisos y en combinaciones a largo plazo, forma todavia
no realizada en nuestro mercado por la iniciativa privada.

b) Arrendandolos a tipos bajos que 1o puede ofrecer al mercado la empresa
privada por no hallar margen diferencial entre esos tipos bajos y ¢l interés de las
Obligaciones.

¢)  Regulando asi los tipos de los alquileres de la economia local.
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Basado en estas consideraciones el proyecto adjunto propone la nulidad del
acuerdo de creacion de la Caja Municipal de Crédito Inmobiliario y en su lugar la
fundacion del Banco Municipal de Construccion en el plazo de quince dias de
aprobadas las bases. Estas bases que siguen tienden a perfilar concretamente la es-
tructura orgénica y funcional del Banco y se inspiran en la necesidad de ir descen-
tralizando por servicios, con personalidad y patrimonio bastante, las nuevas funcio-
nes que las necesidades sociales van acumulando a las corporaciones ptiblicas; en
un deslinde absoluto de las responsabilidades del Banco y del Ayuntamiento; y
finalmente en abordar directamente el problema de la vivienda ofreciendo al merca-
do combinaciones de adquisicion no realizadas todavia y tipos de alquiler que las
empresas privadas no pueden ofrecer.

Bases para la fundacién del Banco Municipal de Construccién

Base 1.* Queda sin, efecto el acuerdo tomado por el excelentisimo Ayunta-
miento en la sesién extraordinaria celebrada en 23 de noviembre tltimo, sobre la
creacion de la Caja Municipal de Crédito Inmobiliario.

Basg 2.* El Ayuntamiento de Madrid, en uso de la plena capacidad juridica que
le reconocen el articulo 37 del Cédigo civil en relacidn con el 4.° del vigente Esta-
tuto Municipal, acuerda que en el término de quince dias a contar desde el en que
fuere firme este acuerdo, comparezca ¢l sefior Alcalde Presidente ante Notario
para otorgar escritura de fundacion del Banco Municipal de Construceién, con
arreglo a las siguientes bases.

Base 3.* El Banco Municipal de Construccién, es una entidad juridica con
personalidad y responsabilidad independiente del Ayuntamiento y tiene plena capa-
cidad, sin perjuicio (de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 37 y 38 del Cdodigo
civil) de las limitaciones establecidas en las bases que siguen.

Bas: 4.* La representacion del Banco Municipal de Construccion, correspon-
de a su Consejo de Administracién, que se integrara de la siguiente manera:

a) Tres Vocales, elegidos anualmente por el Ayuntamiento de entre sus Con-
cejales.

b) Dos Vocales, elegidos anualmente por la Asociacion oficial de Vecinos
de Madrid.

¢) Un Presidente, designado por los Vocales y de entre ellos.

Basi: 5. Las operaciones a que se dedicara el Banco Municipal de Construc-
cion, son las siguientes:

1.*  Formacion de los proyectos de Casas baratas a que se refiere el articulo 43
del Decreto-ley de 10 de octubre de 1924, que deberin ser elevados previa apro-
bacion o modificacion del Ayuntamiento al Ministerio del Trabajo, Comercio ¢
Industria. Luego de aprobados por este organismo, el Ayuntamiento los remitird
al Banco para su cjecucion.

La ¢jecucion de las obras la contratard ¢l Banco con terceras empresas yoie-
diante subasta. Ejecutada la construccion de las casas baratas de que habla ¢
parrafo anterior, ¢l Banco Municipal de Construccion las inscribird como de sy
dominio en el Registro de Ta Propiedad y seguidamente procurari:
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@) Su venta a plazos largos y en su caso por pisos. La inscripciéon de trans-
ferencia del dominio en el Registro se verificara previa otorgacion de la correspon-
diente escritura publica al satisfacerse el tltimo de los plazos. -

b) En su defecto las alquilara.

Todas las operaciones que el Banco ralice, sobre construccion, gestion, enaje-
nacién, etc., de casas bharatas se atemperardan a lo dispuesto en el Decreto-ley
de 10 de octubre de 1924.

2.*  Construcion por contrata con terceras empresas y mediante subasta, de
casas cuyas condiciones econdmicas excedan el tipo de <baratas». Inscripciéon de
las mismas en el Registro de la Propiedad a favor del Banco y en concepto de
dominio. Venta de las mismas por pisos al contado o a largo plazo. La inscripcion
de transferencia del dominio en el Registro, se verificara previa la otorgacion de
la correspondiente escritura puiblica al satisfacerse el dltimo de los plazos.

3.*  Préstamos refaccionarios, hipotecarios o pignoraticios para el saneamiento
de viviendas insalubres radicantes en el término municipal de Madrid.

Base 6.* La realizacion de las operaciones a que se refiere la base anterior
lleva consigo el cumplimiento de los siguientes gastos:

1.2 Gastos de mantenimiento del Banco en general.

2. Costo de produccién de las casas y montante de los préstamos.

3.Y  Amortizacion de las casas construidas. Las cantidades detraidas en con-
cepto de amortizacion podran ser invertidas en nuevas operaciones del Banco o en
titulos de la Deuda del Ayuntamiento o del Estado.

4. Amortizacion e intereses de las obligaciones hipotecarias emitidas sobre
las casas propiedad del Banco.

Base 7.* Para satisfacer estos gastos el Consejo de Administracion del Banco
Municipal de Construccion, afectara al cumplimiento de los mismos la totalidad de
sus ingresos que se integra asi:

1. El Ayuntamiento aporta de presente a la fundaciéon del Banco Municipal
de Construccion y en metalico la suma de 7.163.568,(4 pesetas, sobrante de la
cuenta de Resultas aneja al presupuesto de 1924-25,

2.° El Ayuntamiento transfiere de presente al Banco Municipal de Construc-
cion la propiedad de los solares registrados en el «Inventario de Propiedades de la
Villa» de 31 de marzo de 1923, con los nimeros que siguen: 72, 73, 76, 79, 80, 81,
{2, 83, &4, 86, 87, 88, 89, 91, 92, 93, 100, 101, 104, 106, 107, 108, 109, 110, 113,
114, 115, 116, 118, 119, 121, 122, 123, 124, 125, 130, 131, 139 y 143, cuyo valor,
seen las tasaciones que constan en el referido inventario, es de 1.548.485,84 pe-
sctas.

3. El Ayuntamicnto se compromete a entregar anualmente, durante los trein-
ta anos inmediatos, una subvencion igual al 80 por 100 de lo recaudado por el arbi-
trio sobre incremento de valor de los terrenos.

4.2 Ademas de estos inzresos, el Banco Municipal de Construccion disfrutara
de los siguientes:

a)  Auxilios que otorgue ol Estado a los proyectos aprobados de casas baratas.

P)  Cuotas de amortizacion ¢ infereses de las casas vendidas por el Banco.

¢) o Renta de las casas alquiladas.

o) Cuootas de amortizacion ¢ infereses de los préstamos refraccionarios, hipo-
lecarios o pignoraticios concedidos,

¢)  lmporte de las Obligaciones al portador enitidas con la garantia hipotecaria
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de las casas inscriptas a su favor. Para la adquisicion de estas Obligaciones sera
preferido el Estado, si lo hiciere a los tipos marcados por el articulo 26 del Decreto-
ley de Casas baratas.

Base 8.* El Consejo de Administracion ejercera una accion directriz, fijando
anualmente:

1.° Los gastos de mantenimiento del Banco en general.

2.° El tipo anual de amortizacién de sus propiedades.

3.° Las distintas combinaciones de venta a largo plazo de las casas cons-
truidas.

4.° El tipo de alquiler de las casas arrendadas.

El Consejo de Administracion fijara trimestralmente:

1. Las cantidades destinadas a cada una de las operaciones de que habla la
base 5.7

2.° Elinterés de los préstamos que conceda.

3. EI importe de las Obligaciones hipotecarias a emitir y las condiciones de
la emision.

Base 9.* El Ayuntamiento ejercera el control que se determina en esta base.
Las actas de las sesiones del Consejo de Administracion se publicaran en el Bole-
tin del Ayuntamiento de Madrid. El Pleno del Ayuntamiento, en sesién ordinaria
o extraordinaria, podra en todo caso, interpelar y remover, los Concejales que sean
Vocales del Consejo de Administracion del Banco.

El presupuesto anual de gastos de mantenimiento del Banco que fijara el Con-
sejo en virtud de lo dispuesto en la base anterior, requiere la aprobacion previa del
Ayuntamiento para ser firme. Los ejercicios economicos del Banco Municipal de
Construccion coincidiran con el ejercicio econémico del Ayuntamiento y por todo
el mes siguiente al de la terminacion de cada ejercicio, el Consejo de Administra-
cion remitira al Ayuntamiento las cuentas del anterior, para su aprobacion.

Los acuerdos del Consejo de Administracion en general podran ser anulados o
reformados por el Ayuntamiento en el plazo de ocho dias siguientes al de su publi-
cacion en el Boletin, solamente si fueren contrarios a las disposiciones de estas
bases.

Base 10. La extincion del Banco Municipal de Construccion habra de acor-
darse por medio del referéndum. Extinguido el Banco se procedera a la liquidacion
de sus débitos y créditos y el remanente si lo hubiere pasara al Ayuntamiento.



B) MUNICIPALIZACION DE LAS FIANZAS DE ALQUILER

El uso de las viviendas urbanas en las poblaciones de alguna importancia, se
apoya casi tinicamente en contratos de arrendamiento (uno o varios) de las fincas
urbanas. En estos contratos, aunque el Cédigo civil no lo exige como requisito sine
qua nom, se ha generalizado unanimente la practica de instituir una fianza por
parte del arrendatario, generalmente de valor igual al alquiler mensual, la cua
queda afecta a hacer efectivas en su caso, las responsabilidades del inquilino. Esta
fianza es pignoraticia y queda en poder del arrendador.

Este hecho real se refleja en la clausula 8.* de los contratos de inquilinato que
se expenden timbrados por la Administracién, la cual dice textualmente: «Asi
mismo deposita en poder del arrendador la cantidad de ..... pesetas ..... céntimos,
como fianza, la que sera devuelta siempre que no existan las responsabilidades a
que queda afecta y se hayan cumplido toias las condiciones de este contrato.»
Habiendo tenido de tal manera la practica de la fianza en los alquileres urbanos una
consagracion casi legal.

El momento de liquidacion de la fianza coincide con el de extincion de los res-
pectivos contratos.

Némers | MINIMO Y MAXIMO

PROMEDIO = NUMERO TOTAL

|

del de renta anual l = de de la renta bruta
grups | Pesetas | Pesetas habitaciones Pesetas
| — >0 M e
I | Hasta 180 90 13.904 1.251.360
2 180 — 300 240 25.357 (.085.680
3 300 — 600 450 43.150 19.417.500)
4 600 —— 000 | 750 27.400 20.550.000
5} 900 - 1.200 1.050 18.964 | 19.912.200
§) 1.200 1.500 1.350 7.580 10.233.000
7 | LA00 —  1.800 1.650 5.123 8.947.950
8 | .800) 2.400 2,100 5.9G9 12.534.900
) 2400 -~ 3.000 2.700 3.671 9.911.700
10 3.000 J.600 3.300 2.495 8.233.500
11 3.600 —  G.000 1.800) 2778 13,334,100
12 (3.000 9,000 7.500 1445 10,837 .500
1.3 9,000 — 12,000 10,500 (82 7061000
B 12.000 12.000) G1Y 7425000
15 Desconocidos 077 2781 Q717037
i ‘ F KU 1 12 | [ 158.500.127

IHay pues en poder de los propictarios de las Tincas urbanas arrendadas una
Masa de numerario en coneepto de Hanzas, la cual esta dotada de dos Tuerzas:



@) Una fuerza de garantia, y

b) Una fuerza de rentabilidad.

La fuerza de garantia de la masa de fianzas no es sino la posesion de dicha
masa por los propietarios, previo el desplazamiento del numerario consiguiente, im-
pidiendo a los arrendatarios la libre disposicion de la misma. La magnitud de esta
masa de fianzas resultara muy aproximadamente de dividir el total de la renta bruta
anual percibida en concepto de alquileres, por 12. La renta bruta anual ae alquile-
res de Madrid se consigna en el cuadro anterior, elaborado con arreglo a los datos
obtenidos del empadronamiento general de diciembre de 1920.

Cuya renta bruta anual de 158.555.727 pesetas, dividida por 12, nos daré la
masa de fianzas en poder de los arrendadores propietarios, igual a 13.212.977,25 pe-
setas. Las objeciones que se formulen a esta cifra, basadas en que no en todos los
contratos se instituye la fianza, quedan neutralizadas haciendo constar que, por el
contratio, en muchos contratos la fianza es igual al alquiler trimestral y aun
semestral.

La fuerza de rentabilidad de esta masa de fianzas se integra de los intereses
que naturalmente es suceptible de producir en la economia moderna toda riqueza en
forma de capital. La renta anual de la masa de fianzas de inquilinato para el Muni-
cipio de Madrid, calculada al 5 por 100, es de 660.648,86 pesetas. Estarenta de
la masa de fianzas, al ser en dltimo término intereses de numerario dado en prenda,
deberia estar regida por el articulo 1.868 del Cadigo civil, que dice: «Si la prenda
produce intereses, compensara ¢l acreelor los que reciba con los que se le deben;
y si no se le deben, o en cuanto excedan de los legitimamente debidos, los imputara
al capital.»

Sin embargo, he aqui, que el arrendatario tacitamente renuncia a estos intereses,
no reclamandolos extrajudicial ni judicialmente y de esta manera la renta de la masa
de fianzas queda a favor del propietario en contra de la pureza de esta figura de
derecho civil. Mas la siguificacion de este hecho, sin profundizar mucho, salta a la
vista que es mas aguda; a saber la masa de fianzas que se instituye en prenda, de
hecho se ha convertido en un usufructo. Constituye esto un caso de patologia en la
vida juridica, un «abuso de derecho» tolerado. La dejacion que de la renta de la
masa de fianzas (660.648,86 pesetas anuales), hacen los arrendatarios tacitamente
no debe aprovechar a los propietarios que ningtn d=recho tienen a ella, debe apro-
vechar al representante de la Municipalidad de cuyos capitales proviene; al Ayun-
tamiento, al Municipio ¢n dltimo término. Pero limitandonos a esto no abarcariamos
integralmente el problema. .

Es preciso sentar el principio de que la Administracion (en este caso la muni-
cipal) debe velar por que toda masa rinda la mayor cantidad posible de energia.
Las fianzas de alquiler se instituyen para garantir ¢l derecho del propietario a ser
inde nnizado por ciertos danos; la mision primordial de estas fianzas, ¢s por tanto,
la proteccion de un interds juridico privado. El proyecto adjunto forzosamente ticne
que respetar esta finalidad; ahora bien, la Administracion municipal tiene que pre-
guntarse: élEs que la masa de Tianzas, cumplicindo con la proteccion de un interés
juridico privado, no puede ademas realizar nna funcion elicaz socialmente? e ahi
el problema. Planteado en estos términos, puede responderse atirmativamente. La
solucion es ésta: Toda fianza de alquiler urbano se constituye con signos de
crédito nominales, realizables en el momento Jde la cxtineion de los respectivos
contratos, emitidos por una entidad solvente que destine el numerario poseido
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por este medio a la prestacion de una funcion social. Para que en la practica
tuviese verdadera eficacia esta formula es preciso darle plenos efectos retroactivos.

La constitucion de fianzas con signos de crédito realizables tiene ya precedentes
en nuestro Derecho administrativo vigente. LLos Administradores de Loterias, los
Depositarios-pagadores, los Recaudadores de Contribuciones y arrendatarios de las
mismas, los Administradores de [4bricas, los contratistas de obras y servicios pli-
blicos, etc., pueden consignar las fianzas que las leyes y reglamentos les exigen
«en metélico o efectos publicos de la Deuda con interés», segtin expresion de la ley
de Contabilidad de 1 de julio de 1911.

El desenvolvimiento de la férinula mas arriba indicada requiere:

1.° Que las fianzas constituidas y las que se constituyan en lo sucesivo se ha-
gan con signos de crédito nominales emitidos por entidad solvente.

2.° Que el numerario conseguido por este medio se afecte a la prestacién de
una funcién social. '

3.2 Que haya garantias absolutas de que estos signos de crédito seran realiza-
bles en el momento de la extincién de los respectivos contratos de alquiler.

Estos requisitos se evacuan de la manera siguiente:

1.° Encargando de la municipalizacion y gestion de la masa de fianzas al Ban-
co Municipal de Construccidn cuya ordenacién se acomparia.

2.° Destinando la cantidad percibida por este concepto a las operaciones del
citado Banco, consignadas en la base 5.* de su ordenacion.

3.” Constituyendo un fondo capaz de atender el pago de los signos de crédito
que el movimiento de habitaciones haga vencer.

El problema técnico que se plantea ahora es el de precisar la cuantia de este
fondo. ¢Podriamos hacerlo matematicamente, interpretando la experiencia de los
afos pasados? La respuesta es negativa, en primer lugar, porque seria preciso ope-
rar sobre representaciones estadisticas de la realidad que contuviesen para un
namero X de anos recientes los siguientes datos:

- T
|Dias que ha estado| Renta anual
desalquilado del mismo

Y la Administracion municipal carece de tales detalles. Y en segundo Il'tgar,'
porque aun teniendo estos datos, la realidad de estos dltimos anos, sobre la cual
obtendriamos el coeficiente standard y sus desviaciones mdxima y minima es
sumamente caotica y desigual, en plena transformacion, como se comprendera
observando los sivuientes datos del Negociado de Estadistica de este excelentisimo
Ayuntamiento. En 1920 llegaron al referido Negociado ofertas de 111 habitaciones
en total. En 1921 y 1922 [a oferta que de habitaciones desalquiladas lleoa a tal
Negociado es igual a 0. Asi contintia en ¢l primer semestre de 1923, En el segundo
se inicia ya una oferta de cantidad positiva, pero escasa. A mediados de septiembre
del ano corriente leza un dia en que continuando la elevacion de la curva ascensiva
iniciada en 1923, ¢l namero de habitaciones desalquiladas que se ofrece es de 80K,
Sobre esta realidad es imposible promediar; ¢l promedio careceria de elicacia y no
tendria contenido real; seria una Ticcion.,
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Asf pues, la cantidad que de la masa total de fianzas ha de detraerse para cons-
tituir el fondo que haga posible el pago de los signos de crédito que vayan ven-
ciendo, no puede cifrarse matematicamente e interpretando una realidad. Hay que
hacerlo teniendo junto a una orientacion empirica un poco ruda, la intencién de que
dentro de la cifra que se senale, quepa en todo caso y en todo momento el pago de
los signos de crédito que el movimiento de habitaciones haga vencer ipso jure:
manera de que sea imposible la lesion del interés juridico privado de las partes
contratantes. En este sentido se ha redactado la base 5.* de las adjuntas.

Bases para la municipalizacion de 1as fianzas de los contratos de inquilinato

El Ayuntamiento de Madrid toma el acuerdo de dirigirse al Gobierno solicitando
la oportuna autorizacion por medio de Decreto-ley, para municipalizar las fianzas
de los contratos de inquilinato de habitaciones radicantes en el término municipal,
con arreglo a las siguientes bases:

Base 1.* Entre las funciones encomendadas al Banco Municipal de Construc-

- cién figurara en lo sucesivo la municipalizacioén y gestién de las fianzas de los con-
tratos de inquilinato de las habitaciones del Municipio de Madrid.

A los efectos de esta autorizacidon se entenderdn por habitaciones: las tiendas,
cocheras, sétanos, bajos, sotabancos, guardillas y distintos pisos de cada edificio.

Base 2." Las fianzas que se instituyen en los contratos de alquiler de las habi-
taciones se constituiran obiigatoriamente con pagarés nominativos, a favor del
arrendador e intransferibles y contra el Banco Municipal de Construccién el cual
los expedira previo el abono al mismo del total importe del pagaré. El contenido de
esta base tiene plenos efectos retroactivos.

Bast 3." Estos pagarés venceran ipso jure, en el momento de la extincion de
los respectivos contratos, y serdn ejecutivos.

Base 4.* La cantidad percibida por el Banco en virtud de la colocacién de los
antedichos pagarés, se destinara:

1. A la formacion de un fondo destinado a atender los pagarés que el movi-
miento de habitaciones haga vencer.

2.° Elresto a las operaciones propias del Banco.

Base 5. La cuantia inicial del fondo de que habla el apartado 1.° de la base
anterior, estara en funcién de la masa total de pagarés expedidos por el Banco, con
arreglo a la siguiente tabla:

PAGARES EXPEDIDOS Cuantla dutelal
Hasta 10 millones.............. 2 millones
DET10-20 - gesseaweass 4 —

— 20-30 = ey aisiee 6 -—
040 — seveusTseve 8 -

Este Fondo, se guardard en Caja independiente.
Basi 6. Con el fin de que las atribuciones que por esta autorizacion se con-



ceden al Banco Municipal de Construccién puedan cumplirse, éste, respetando los
derechos reconocidos por las leyes, podra ejercer el oportuno control sobre el hecho
del alquiler y desalquiler de las habitaciones.

Contrariamente, con el fin de que se cumplan las obligaciones que se imponen
al mismo por esta autorizacion, todas las operaciones objeto de la misma, se con-
tabilizaran por separado de las deméds del Banco. Sobre esta contabilidad podra
ejercer en todo momento, la Camara oficial de la Propiedad urbana, la oportuna
inspeccion.
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C) MOVILIZACION DE SOLARES

Sigue en este camino la Alcaldia Presidencia las orientaciones de la Ponencia
del Sr. Amezda.

El coste actual de los solares, sin influir exageradamente en el total de la cons-
truccion tiene no obstante un valor psicolégico muy grande por ser la puerta natu-
ral de entrada al problema. Las demandas abusivas de los propietarios contienen
muchas veces los propdésitos de construir.

La retencién prolongada de los solares con fines de especulacién o lucro futuro
es contraria a los intereses generales de la poblacion, no siendo bastiante para
corregir este mal la aplicacion del arbitrio de plus valia. Corresponde, por tanto,
al Estado y al Municipio buscar los medios juridicos para conseguir su justa y
necesaria movilizacion.

La movilizacién de los solares debe de hacerse con entero respeto al derecho
de la propiedad. Ser producto de un estimulo, nunca hija de un” despojo.

Se acudird unicamente al recurso legal de la expropiacion forzosa en casos
imprescindibles, o si no diera resultado eficaz la formula que mas adelante se des-
arrolla.

Basandose en estas consideraciones, ¢l Ayuntamiento de Madrid toma el acuerdo
de dirigirse al Gobierno solicitando la implantacion por Decreto-ley de las adjuntas
bases:

Bases para 1a movilizacion de solares destinados a construccion de viviendas

1. Toda persona juridica que aspire a la edificacion de una vivienda en tér-
mino municipal de Madrid podra dirigirse a cualquier propietario de solares del
mismo, requiriéndolo notarialmente para su venta.

2. El acta notarial comprenderd los extremos siguientes:

a) Nombre, apellidos y domicilio del requirente.

) Nombre, apellidos y domicilio del propictario requerido.

¢)  Situacion, linderos y superficie del solar o cuya adquisicion aspira.

) Precio por pie cuadrado que para su compra ofrece.

¢)  Compromiso de efectuar su pago al contado en ¢l acto de la escritura, si se
Hegara a ella.

/) Compromiso de proceder a la edilicacion de casa, casas o casas-viviendas
sobre ¢l mismo selar en el término de seis meses.
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£) Resguardo justificativo de la consignacion por el requirente en el Banco
Municipa! de Construccion o en la Caja general de Depésitos, si aquél no hubiera
sido creado todavia del 25 por 100 del importe del valor ofrecido en garantia y para
responder del fiel cumplimiento de las obligaciones a que se sujeta.

3.° No podra hacerse requerimiento alguno ni utilizar el derecho que concede
este proyecto para la adquisicion de solares con destino a teatros, cines, espec-
taculos, garages, fébricas, talleres y en suma a edificaciones de uso industrial,
cualesquiera que sean, aunque interiormente encierren habitacicnes, sino para la
construccién de viviendas exclusivamente.

4.° No podra asimismo hacerse requerimiento alguno a precio inferior al pro-
medio que tenga sefialado la Administracion municipal para la calle o plaza de que
se trata, siendo nulo y sin valor alguno dicho requerimiento en caso contrario.

5.2 El acta notarial de proposicion para la venta se presentard con una instan-
cia ante la Junta municipal de la Edificacion, la cual en el término improrrogable
de quince dias requerira de oficio al propietario para que se persone en el expe-
diente, y, dentro del plazo asimismo improrrogable de un mes, conteste si acepta o
no la proposicién hecha para la compra de su solar.

6. No se admitirdn en este expediente otras excepciones que las siguientes:

a) Error de hecho o de derecho en alguno de los particulares del Acta de re-
querimiento.

b) Manifestacion explicita del propietario de proceder por su parte a la edifi-
cacion sobre el solar requerido, dentro de los seis meses siguientes.

No se admitira la alegacion de esa excepcion sino viniera acompana del res-
guardo de consignacion en el Banco Municipal de Construccién o en la Caja gene-
ral de Depositos, en su caso, a disposicion de la Junta municipal de la Edificacion,
del 25 por 100 del valor total del solar asignado por el presente comprador en ga-
rantia del fiel cumplimiento del compromiso anterior. -

7.° En el caso de que el propietario requerido aceptase la proposicion de com-
pra, el comprador vendra obligado a otorgar la correspondiente escritura dentro del
término de un mes, o a consignar su importe en el Banco Municipal de Construc-
cion si por vicios o defecto de la titulacién no pudiera firmarse aquélla dentro del
plazo senalado.

8. El comprador de un solar adquirido haciendo uso del derecho que concede
este proyecto, vendra obligado a proceder a su edificacion sobre el mismo dentro
del ismprorrogable plazo de seis meses, y a terminar las obras en el periodo de tres
anos como maximo. El incumplimiento de cualquiera de estos dos preceptos llevara
aparejada la pérdida de la totalidad ordenada en la base 2.* que se distribuira por
mitad entre el propietario y la Administracion municipal para su citado Banco, en el
primer caso de incumplimiento (no edificacion); y aplicandose en su integridad al
Banco Municipal de Construccion en el segundo (retraso en la construccion), salvo
caso de fuerza mayor, entendi¢ndose por tal tas s6lo los de huelga del oficio, incen-
dio o terremoto.

9.9 Asimismo incurrird en la pérdida de la fotalidad de la Tianza establecida en
la base 6. ¢l propictario que dejase de construir o prolongara la construccion en los
mismos términos y plazos que senala la base anterior, aplicandose al Banco Mu-
nicipal de Construccion.

10, El propictario que hubicre sido vequerido con sujecion a los (érminos ex
presados en este proyecto y no aceptara la enajenacion de sus solares o ¢l compro-
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miso de edificacién por su cuenta, vendra obligado a satisfacer en lo sucesivo y
desde la fecha del requerimiento, la contribucién Urbana y sus recargos correspon-
dientes al importe del valor asignado en el Acta de requerimiento como si realmente
estuviera construido. Asimismo se le aplicardn en lo sucesivo la cuarta parte de
los impuestos y recargos municipales a que la finca proyectada hubiere dado lugar.
La apreciacion de su clase y cuantia corresponderé al Ayuntamiento, tomando por
tipo el promedio de edificacion levantada en el trozo de la calle o plaza del barrio
a que pertenezca, pudiendo interponer el propietario si no estuviera conforme los
recursos que concede el Estatuto Municipal vigente.,

11. El Ayuntamiento con audiencia de la Junta municipal de la Edificacién
dictard, en el plazo de dos meses de la promulgacién de este decreto, las reglas y
disposiciones complementarias para su aplicacién.

Tal es la mocion que sobre vivienda somete el Alcalde que suscribe a la apro-
bacion del excelentisimo Ayuntamiento para que sea discutida con la urgencia que
el asunto merece y reclama.

EL Conde de Dallellano





