Informacion Temdtica

LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA

DEL MAROQUES DE SALAMANCA

EN MADRID (1862 1875)

En el presente trabajo se pretende estudiar el
importante empefio urbanistico llevado a cabo por
José de Salamanca en Madrid un siglo atras.

La actividad inmobiliaria de Salamanca en el
Ensanche madrilefio destaca con luz propia por
un conjunto de circunstancias. Entre ellas estén
la temprana fecha del intento urbanizador y su
elevada magnitud (en lo espacial, lo monetario y el
ntiimero de edificaciones). Ademds, los efectos pro-
ducidos tampoco fueron desdenables, dando pie
a la conformacién de uno de los més afamados
barrios burgueses (el de Salamanca) (1) y remo-
viendo en profundidad la estructura de la propie-
dad territorial del Ensanche. ) '

Es precisamente su propia importancia cuantita-
tiva y cualitativa lo que explica la dificil compara-
cién de la gestién urbana de Salamanca. Esta debe
ser considerada, y asi la analizamos, como un he-
cho atipico y aislado dentro de las estrategias que
la propiedad inmobiliaria solia llevar a cabo en
las ciudades espafiolas en la segunda mitad del pa-
sado siglo.

Quizas ello sea debido a la misma originalidad
de la figura de Salamanca, descollante en maltiples

(1) Tal denominacién surge de manera derivada. En
los primeros afios su promotor le llamaba «barrio —o
barriada— de Recoletos». Solo a partir de 1869 se im-
pone el término de «barrio de Salamancas.

por Rafael Mas Hernandez

actividades (ferrocarril, bolsa, teatro, prensa, etc.)
(2). A efectos de su intervencién en la ciudad, es
de destacar la elevada cuantia de su fortuna, en
buena medida empenada en la inversién inmobi-
liaria: en 1866 su activo era de 220 millones de
reales, de los que 66 correspondfan a terrenos y
construcciones en el Ensanche de Madrid y 13 a
terrenos en el Ensanche de Barcelona (3). También
es notable la pertenencia de Salamanca a la élite
social (grande de Espafa, senador vitalicio, etc...)
del pais; mds aun, sus frecuentes viajes al extran-
jero le mantenian al corriente de las modalidades a
uso en la especulacién urbana. -
Un necesario cotejo con otras promociones de
suelo en el Madrid coetdneo servira de marco al
gran esfuerzo inmobiliario de Salamanca, compren-
sivo de parcelacion, urbanizacién, edificacién y
multiples actuaciones financieras correlativas.

(2) La obra de José Antonio Torrente Fortufio: «Sa-
lamanca, holsista romantico». Madrid, Taurus, 1969, 252
paginas, ofrece una més que suficiente semblanza econd-
mica y biogréfica.

(3) Su pasivo era también muy elevade (177 millo-
nes de reales), seglin consta en el inventario; protocolo
nimero 29.017, paginas 2605-2981, Archivo Histérico de
Protocolos de Madrid (AHP). Los terrenos del Ensan-
che barcelonés (los Campos Eliseos) no pudo acabarlos
de pagar Salamanca y revirtieron a su inicial propie-
tario.
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1. La promocidn inmobiliaria en Madrid en
los primeros afos del Ensanche

Las modalidades de actuacién de la propiedad
urbana a principios de la segunda mitad del pasado
siglo eran, en Madrid, muy diversas y el mercado,
mas el del suelo que el de las construcciones, es-
taba en plena ebullicién.

Coincidian distintas iniciativas, paralelas unas
y divergentes otras. En el recinto amurallado era
numerosa la oferta de suelo, conseguido a partir
de los rompimientos llevados a cabo en los especios
mas laxos (conventos, grandes posesiones, huertas,
jardines) que el casco contenia. Las dltimas con-
secuencias de la desamortizacién eclesidstica se
sumaban a la venta de solares en numerosos encla-
ves de la ciudad (Puerta del Sol, Santa Bérbara,
Pozos de la Nieve, Monteledn) (4), por lo general
realizadas con una acusada fragmentacion indivi-
dual en los compradores.

Otro significado tenian las parcelaciones que se
producian (desde 1861) en el Extrarradio. Eran
éstas pequefias promociones que generaban parce-
las reducidas, adquiridas por artesanos y obreros
especializados para uso propio. Importantes espa-
cialmente, las parcelaciones no admitian, por su
menor cuantia, comparacion monetaria a los ne-
gocios del casco viejo y Ensanche.

(4) La totalidad de los espacios modificados y par-
celados se estudia en Eulalia Ruiz Palomeque: «Qrdena-
cidn y transformaciones urbanas del casco antiguo madri-
lefio durante los siglos XIX y XX». Madrid. Instituto de
Estudios Madrilefios. 1976, 681 paginas.

Hustracion A.—La edificacion de Sulumanca (dealizada en el dibuy

En el nuevo espacio delimitado en 1860, el En-
sanche, las transmisiones de propiedad iban enca-
minadas a la apropiacién de suelo por parte de la
burguesia urbana, con adquisiciones tanto a los
iniciales poseedores del suelo riastico como a los
especuladores que la fabulosa alza de precios atra-
jo al mercado. A ese esquema general se sobreim-
puso la accién del Estado, con ventas importantes
de terrenos (parcelacién de partes del Retiro y
Montafia del Principe Pio), germen de futuros ba-
rrios (Museo, Argiielles).

De este variado mosaico hemos escogido tres
actuaciones para comparar a la de Salamanca; son
las llevadas a cabo en las huertas de Loinaz, Bran-
cacho y en el Pésito de Madrid, con ventas de sola-
res iniciadas respectivamente en 1864, 1868 vy
1871. Las tres promociones son de diferente super-
ficie (entre 1,8 y 10 Ha.) y localizacién, con dos
de ellas intramuros y sélo una en el Ensanche
(Loinaz). Agrupadas en torno al Paseo de Recole-
tos, quedan al NE de la ciudad vieja, al igual que
sucede con toda la especulacién del marqués.

En tanto que el Pésito pertenecia al municipio,
en Loinaz y Brancacho se habia registrado en afios
inmediatos a los considerados una intensa especu-
lacién del suelo, con frecuentes cambios de pro-
pictario y fuertes elevaciones del precio. En 1846
la condesa de Godoy vendia Brancacho v en idén-
tica fecha Andrés Arango (terrateniente madrilefio,
con intereses en Chamberi) vendia Loinaz. Hasta
1861, cuando el «Crédito Mobiliario Espanols»
compra Brancacho, y 1863, momento en que la
«Parent Schaken et Compagnie» adquiere Loinaz,
las fincas fueron poseidas por agentes que, en la
especulacién simple de retener el suelo y reven-
derlo sin mejora alguna, obtuvieron pingiies bene-

v) updrecia en lus

pdginas de «La llustracién Espafiola y Americanas (n.° de 16 de abril de 1872).
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fiCiOS'(S). El precio del suelo se habia multiplicado
por diez en los quince afios transcurridos.

La estrﬁltegia empleada en los tres casos fue simi-
lar y tenia por objetivo principal los beneficios
derivados de la venta individualizada de solares.
No parece, sin embargo, que los resultados fueran
excesivamente brillantes, ante la concurrencia de
una serie de circunstancias adversas.

La mas seria dificultad que hallé la «Parent
Schaken» fue la no urbanizacién de las calles, con
lo que las ventas de solares se detuvieron al poco
de comenzar y en 1872 todavia no se habia recupe-
rado el tercio de la cuantiosa inversién inicial (5
millones de pesetas). En este dltimo afo la «P.
Schaken», entidad parisina, estaba en trance de
liquidacidn y sus intereses fueron delegados en el
Banco de Castilla. En el inicial fracaso de las ven-
tas debieron influir también el gran tamano de las
parcelas (obligado por la dimensién de las man-
zanas) y la crisis de 1866-68,

Las ventas de parcelas en la antigua huerta de
Brancacho se retrasaron porque el municipio no
emprendié la urbanizacién de la actual calle de
Prim hasta 1865. Asi, s6lo en 1875 consiguié el
«Crédito Mobiliario» amortizar con las ventas el
importe de su compra en 1861. El precio medio de
aquéllas (superior en un 50 % al costo de adquisi-
¢ién) supuso una rentabilidad moderada del capital
inicial (el 4 9% no acumulativo).

Tampoco en el Posito se cumplieron las previsio-
nes econdmicas del municipio. La tasacién de los
terrenos que hiciera el Ayuntamiento en 1865, a
modo de célculo para el pago a sus acreedores (dié
un precio medio de 289 ptas/m?) se demostré muy
superior a los precios alcanzados en las ventas
(182 ptas/m? en su conjunto).

No hay que pensar en que la carestia de los pre-
cios fuera la razén del poco éxito de las ventas
resefiadas, pues las cifras relativas en ellas alcan-
zadas eran bajas en el conjunto de la ciudad. Ante
precios medios de venta de 79 ptas/m’ en Loinaz,
111 en Brancacho y 182 en el Pdsito, los solares de
la Puerta del Sol se pagaron, en 1860, entre 432
y 1.561 ptas/m’. El solar del n.° 16 de la calle
Arenal se cotizaba a 784 y en las calles de Zorrilla
y Sordo el precio medio era de 400 ptas/m’ (6).
La caida de precios a partir del centro urbano era,
pues, muy considerable. Més bien se puede pensar
que las grandes plusvalias se habian quedado en
manos de aquellos que especularon sin p_roceder
a la parcelacién y elevaron mucho los precios.

De acuerdo con la organizacién general de la
villa, la distribucién espacial de los precios alcan-
zados en las ventas (figura 1) era muy clara. La
cercania al centro se expresaba en la mayor coti-
zacién del suelo inmediato a la calle de Alcald, y
los precios decrecian por el Paseo de Recoletos en
sentido Norte. Reparese en que los élementos de
detalle eran muy importantes y ello explica que la

(5) Bertodano gandé millén y medio de reales (invir-
tiendo sélo medio millén) en la compraventa de Loinaz
entre 1846 y 1848. José Manuel Collado y Parada, im-
portante figura financiera, intervino con beneficio ¢n am-
bos procesos. AHP, protocolos niimeros 29.090 v 29.281.

(6) Las dltimas cifras se han obtenido en diversos pa-
sajes del libro citado de Eulalia Ruiz Palomeque.
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Figuru |.—Loculizacion y precio de ventw de los
solares en las antiguas huertas de Loinaz y Brancacho
y en el Pasito de Madrid (1864-1875). Simbolos: A)
Huerta de Loinaz; B) Huerta de Brancacho; C)
Pésito de Madrid. En algunos casos el plano parce-
lario actual se ha representado de un modo esque-
mdtico. Fuente=AHP, diversos protocolos.

cotizacién global de cada una de las manzanas del
Pésito no fuera la misma.

A pesar de que el cimulo de crisis econémicas
(1866) y acontecimientos politicos (1868, 1.* Rept-
blica) hicieron poco atractiva la inversién en bienes
inmuebles, es posible determinar qué capas de la
sociedad acudieron a ella. Analizando los casos
estudiados (cuadro 1), es evidente que sélo la bur-
guesia y la clase media alta pueden adquirir suelo
en el centro y Ensanche, inclusive en sus dreas de
mediana cotizacién. Dentro de los poseedores del
suelo (los propietarios de la ciudad en sentido
estricto) destaca la preeminencia del «propietario»,
término que indica al que vive de sus rentas, tanto
risticas como urbanas o procedentes de bienes
mobiliarios; importa también la presencia de la
nobleza, siempre en posesién de los bienes de
mayor precio. Por contra, el dinero acumulado en
actividades laborales apenas puede invertir en
compras de suelo; sélo las profesiones mas remu-
neradas (liberales, ejército, comerciantes) lo pue-
den hacer en el centro y el Ensanche, en tanto que
la menestralia ve limitado su 4mbito espacial al
Extrarradio.

Con el l6gico complemento de la casa de renta
poseida por un sélo propietario que en el monto de
los alquileres encuentra el provecho de su inversién
inicial, queda sucintamente expuesto el panorama
general de la propiedad urbana en el Madrid de
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Cuadro n.° 1. Tipos de compradores de los solares de las huertas de Loinaz, Brancacho y del Pdsito (1864-1875)

Numero o

Numero de de Superficie )

compradores compras % adquirida (m?) % Precio (Ptas.) %
"Propietarios" 18 26 50,98 18.194 50,20 2.097.890 48,06
Nobleza 8 11 21,57 9.797 27,03 1.466.359 33,59
Profesién liberal 4 8 15,69 4,941 13,63 463.333 10,61
"Del comercio" 4 5 9,80 2.145 5,92 281.750 6,45
Militares 1 1 1,96 1.169 3,22 56.511 1,29
TOTAL 35 51 100,— 36.246 100,— 4.365.843 100,—

Fuente: AHP, diversos protocolos.

hace un siglo. En ese marco la actividad de Sala-
manca iba a romper muchos moldes.

2. Salamanca: inicios fulgurantesy primeras
ventas (1862-1869)

La labor desarrollada por Salamanca se puede
dividir, de acuerdo a la evoluciéon de sus finanzas,
en dos etapas, la primera de las cuales finaliza en
1869 con la venta de todas las construcciones hasta
entonces levantadas. En este primer periodo es
cuando se alcanzan las mejores calidades formales
(parcelario, vivienda) y se estructura, de un modo
irreversible, el «barrio de Salamanca». Un andlisis
separativo muestra con claridad el punto de par-
tida de la operacion inmobiliaria y los resultados
alcanzados.

a) Planteamiento inicial y compras de suelo

Con anterioridad & decreto de Ensanche de
1860 poca intervencion habia tenido Salamanca
en la ciudad, limitandose a comprar terrenos para
instalar su palacio del Paseo de Recoletos (con-
cluido en 1858) y aadquirir pequefias propiedades
(3 Ha. en Chamberi y 2 Ha. en el Paseo de Reco-
letos) en e NE de la villa. A finales de 1861 estas
eran todas sus posesiones en Madrid.

Es en 1862 cuando Salamanca concibe la posi-
bilidad de abordar € negocio urbanistico; una ex-
plicacién sucinta de sus origenes y primer des-
arrollo es ofrecida en la propia version del pro-
motor:

«En 1862 y 1863 los negocios sobre terrenos de
ensanche estaban muy en favor. El eemplo de
las fortunas realizadas con beneficios sobre esa
especulacion en América inglesa, en Londres y en
otros varios puntos, daban facilidades a esta clase
de empresas.

El Ayuntamiento de Madrid, ...acordd €
ensanche de su radio, y yo concebi ampararme de
la parte de terreno que en €l nuevo ensanche fuese
el mejor situado por su orientacion y demas condi-
ciones higiénicas para hacer un nuevo Madrid.
Contaba con auxiliares en Londres para formar una
Sociedad y la tenia convenida. Entonces compré
doce millones aproximadamente de pies de terre-
no detras de Recoletos y de la Fuente de la Caste-
[lana. En Londres fracas6 el negocio, porque la
cuestién pendiente entre € Gobierno y aquella
Bolsa sobre los cupones de la Deuda impidi6 la
cotizacion y formacion de mi Sociedad. Tuve yo,
pues, que quedarme por mi cuenta con todos los
terrenos.

... YO me encontré con que s yo me paraba de
la misma manera que se habia parado la impulsién
de la propiedad en Madrid, no hubiesen tenido
(los terrenos) otro valor que € de fanega de tierrra
para la agricultura. Con € fin de salvar ese capital
que puede decirse constituia mi fortuna y mis
esperanzas, me dediqué a la construccion de ca-
sas» (7).

Es conveniente matizar esta vision subjetiva de
Salamanca. En primer lugar, estan las adquisicio-
nes de suelo. Del andlisis individualizado de las
escrituras de compra (cuadro 2) se imponen algu-
nas reflexiones.

En muy breve lapso de tiempo Salamanca (sin
gue conste colaboracion alguna del capital brita-
nico en los protocolos notariales) adquiere una
enorme extension de tierra. Las casi 100 Ha. acu-
muladas son una superficie muy grande a efectos
urbanos, y excesiva desde varias perspectivas. Por
un lado, no admite comparacién con € tamaro de
la coetanea especulacion de Loinaz, diez veces
menor, pero parece mas descabellada s se piensa
que los terrenos adquiridos carecian de toda in-
fraestructura que no fuera la red de caminos rura-
les (figura 2). La Unica explicacion coherente a tal
acumulacion de suelo consiste en verla a la luz
de los ambiciosos planes que la prensa contem-
poranea sefiala, indicando que Salamanca trataba
de construir 350 edificios, agrupados en manza-
nas de 8 casas cada una, de tres plantas de altura
y con las edificaciones dispuestas en torno a un
patio central (8). S6lo para tan gigantesco plan,
gue incluia 43 manzanas (necesariamente grandes,
dado €l proyecto de Ensanche aprobado), era viable
esa adquisicién de suelo, ya que, por falta de viales
y edificaciones, no se podia confiar en su venta in-
mediata en forma de solares edificables.

A pesar de su alejamiento del centro de la ciu-
dad, Salamanca pag6 € suelo de acuerdo a una
valoracion urbana, fijandose el precio de las tierras
segln su distancia a las dos vias de comunicacion
existentes, € Paseo de la Castellana y la carretera
de Aragon (actual calle de Alcald). Asi se explica
la diferencia existente entre las 2,6 ptas/m? paga-
das por unos terrenos situados a espaldas del Retiro
(precio sensiblemente parecido al que se vendian
los solares resultantes de las parcelaciones coeté-

A7) Exposicion de Salamanca a sus hijos. José Anto-
nio Torrente Fortufio: op. cit., pags. 206-207.

(8) «La Epoca», 11-julio-1863.
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Cuadro n.? 2.

Compras de terrenc en el Ensanche de Madrid, efectuadas por Salamanca entre 1862 y 1869

Figura 2.—Localizacion general

de lus terrenos adguiridos por José
de Selumanca en Madrid (hacia 1874).
Simbolos: punteado= terrenos
propiedad de |. de Salamanca; rayado
en diugonal =edificacion existente

ei1 1839: 1=Huerta de Brancacho;
2=Pgsito de Madrid; 5= Huerta

de Loinaz.

Fuente: AHP, diversos protocolos.
Plano del Ensanche de Carlos M.

de Castro, fecha 1 de mayo de 1839.

Principales N.° de
vendedores Fecha compra parcelas Superficie (m?) Precio (Ptas.) Ptas/m?
Riansares 8-1862 1 53.442 1.512.500 31.8
Piernas 11-1862 1 25.652 487.653 19,0
6-1863 1 18.381 103.587 5,6
10-1863 1 37.008 238.342 6,4
Maroto 10-1863 3 43.617 1.084.136 2438
10-1863 1 8.092 52.116 6,4
11-1863 1 12.397 250.000 20,1
Mendoza 12-1863 1 26.853 691.772 25,7
12-1863 1 11.116 150.000 13.4
4-1864 1 11.083 187.363 16.9
4-1864 1 13.332 225.396 16.9
4-1864 1 50.371 323.394 6.4
Erice 4-1864 B 162.025 2.138.220 13,2
5-1864 1 4.933 31.775 5.4
Stuyck 5-1864 1 66.680 375.791 5,6
Finat 7-1864 3 102.726 2.605.938 25,3
9-1B64 1 21.903 211.611 9,6
11-1864 1 12.629 162.694 12,8
Rubio 11-1864 1 15.693 505.337 32,2
Barberia 11-1864 1 24.075 620.256 257
3-1865 1 6.762 293,968 43,4
3-1865 2 10.762 56.331 53
Rio 5-1865 1 83.519 699.315 8.3
Muguiro 7-1865 1 14.429 1.167.518 80,9
1-1866 1 8.613 221.890 25,7
2-1867 3 58.121 152.625 2,6
11-1868 1 19.440 260.000 10,2
TOTAL 41 923.414 14.749.528 15.9
Fuente: AHP, diversos protocolos.
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neas del Extrarradio) y las 80 ptassm! que costd
un terreno junto a la Castellana (a precio igua a
los pocos solares que vendid la «P. Schaken» en
Loinaz). La distribucién espacial de los precios
pagados por Salamanca (figura 3) pone de relieve
un hecho de importancia capital: el marqués no
pudo beneficiarse de las plusvalias generadas con
€l cambio de uso del suelo en el Ensanche (de rural
a urbana), sino que, por € contrario, fue él quien
las abond. Salamanca compré una mercancia que
habia proporcionado ya sustanciosos beneficios v,
por tanto, dificil de revalorizar.

Ademas, las mayores adquisiciones fueron he-
chas a ricos propietarios urbanos (Erice, Finat,
Muguiro) que exigieron elevados precios e, inclusi-
ve, rehusaron vender determinadas parcelas, re-
servadas para su particular uso o especulacion.
Las compras de suelo a la nobleza fueron escasas
en numero, pero importantes en cuantia, en tanto
gue se produjo una sola adquisicién directa de
bienes desamortizados.

N

=
b=

L

Ptas/m

0 100 500m

—

Figura 3.—Precios del suelo pa%;\z/;I\dos por Salamanca

en d Ensanche nordeste de Madrid (1862-1869)

. junto a los terrenos adquiridos y € precio pagado

se indica, en trazos de distinto grosor (segun la an-

chura de las vias) @ esquema del callejero actual-
Fuente: AHP, diversos protocolos.

En suma, la compra masiva de unas tierras enca-
recidas por su futuro urbano para €l que no tenia
todavia infraestructura alguna, supuso un fenome-
nal desembolso (pronto Salamanca compré los te-
rrenos a plazos y no al contado como hacia al prin-
cipio). Lo elevado de la inversion' (60 millones de
reales) exigia una pronta movilizacién y puesta en
explotacion de los bienes adquiridos. Ademés, la
edificacion residencial figuraba ya en los iniciales
planes del marqués.

b) Las primeras construcciones

La pretension de levantar 350 edificios no se
convirtié en realidad, pero @ ritmo constructivo
inicial no puede ser considerado lento. En 1864
comienzan las primeras edificaciones (en las man-
zanas 208 y 209), encargadas a la empresa « Opper-
mann y Compaiia)) (9) y llamadas a ser las mas
representativas del conjunto. Al afio siguiente la
prensa notifica que Salamanca ha solicitado auto-
rizacion para 11 casas mas (10). A finales de 1868
aquél tenia en construccion 45 edificios de vivien-
das, cifra que un afio después habia aumentado a
59, ademas de 7 hoteles y un edificio destinado a
cuadras y cocheras. Un conjunto edificatorio con-
siderable en d Madrid coetaneo, pero muy inferior
(nollegaba a ocupar 6 Ha.) ala gran superficie ad-
quirida.

El nuevo caserio se adapt6 a las manzanas pre-
vistas en € proyecto de Ensanche, pero de un modo
altamente selectivo. Aprovechando que € tramo
inferior de la calle de Serrano estaba urbanizado
y teniendo presente su cercania a Paseo de la Cas-
tellana, dicha via pasd a ser € €e del naciente
barrio. S6lo se completaron dos manzanas (las
primeras, n.° 208 y 209) y las restantes casas esta-
ban en los nlmeros pares (acera Este) de Serrano,
salvo 7 edificios en la calle de Claudio Coello. Un
grupo de hoteles (en torno a la cale de la «S», hoy
desaparecida) llegaba hasta la Castellana. Era un
conjunto, por tanto, estrictamente lineal y estaba
delimitado con precision por dos obstéculos. uno
meridional, la plaza de toros pronta a derribo, y
otro septentrional, las tapias de una quinta (el
antecedente de la actual embajada USA).

Antes de entrar en las consideraciones econdmi-
cas y financieras, decisivas en la gestion de Sala-
manca, sefidlemos |os aspectos mas relevantes del
caserio.

En lo relativo a la edificacion plurifamiliar, la
organizacién interna de las dos manzanas prime-
ramente acabadas permite apreciar € alto grado de
detalle alcanzado en la vaoracion del espacio.
Con un marco construido homogéneo (4 plantas,
parcelas casi cuadradas, patio central de manzana)
(11), la estructura interna de los edificios variaba

(9) Al frente de la compafia figuraba Carlos Alfredo
Oppérmann, contratista de obras parisino. Este, que po-
sefa un horno de ca en el barrio de Pacifico, realiz6 tam-
bién obras en Madrid para otros propietarios (conde de
Zaldivar, Carlos Quinzanos, etc...). La compafiia quebro,
como tantas otras, en 1867. AHP, protocolo numero
27900, paginas 253-256.

(10) «La Epoca», 2-enero-1865.

(11) El valor urbanistico que les confiere e conser-
var todavia hoy e jardin en el patio central de manza
na fue puesto de relieve por Juan Enrique Balbin: «Dos
manzanas del barrio de Salamanca. Madrid)). Arqui-
tectura, nimero 150, 1971, péginas 23-28.
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Hustracion B.—Primeros edificios de Salamanca y grupo
de hoteles de la calle de la «S», segun el plano de Colubi
(hacia 1868). AV (Secretaria)

(en 1869, cuando Salamanca los vendid) en extre-
mo. El cambio se operaba en un doble plano, el
ntmero diferente de viviendas existentes en cada
planta dentro de una comiin segregacién vertical
del espacio, y en la ocupacién de las plantas bajas
por usos residenciales o comerciales.

Los doce edificios de cada una de las manzanas
consideradas no tenian la misma distribucién de
viviendas por planta en los pisos principal, segun-
do y tercero (figura 4). La diferencia mayor estaba
en la planta principal, seglin que albergara a una
o dos viviendas. Un solo principal tenian los edifi-
cios con fachada a Serrano, y los situados en las
principales esquinas, donde era previsible encon-
trar inquilinos para las grandes viviendas resultan-
tes (unos 600 m?® ttiles). Por contra, en Claudio
Coello, calle de menor anchura (15 m., ante los 30
metros de Serrano), la planta principal se dividia
en dos viviendas para encontrar ocupantes con
mayor facilidad. En las plantas superiores la se-
gregacion vertical del espacio se imponia a la hori-
zontal, siendo comunes a toda la manzana las dos
viviendas en la segunda y las cuatro en la tercera
(salvo en las esquinas, con sélo tres cuartos por no
tener vistas al patio de manzana).

Idéntica alternancia existia en la dotacién co-
metcial o el uso residencial de las plantas bajas
(figura 5) Los comercios se instalan en los edificios
de principal tdnico, buscando la mayor anchura de
las calles (Serrano, Goya), v los edificios de Clau-
dio Coello tienen 3 viviendas en la planta baja.
Ese tratamiento del espacio no era pueril, pues el
alquiler medio de los comercios (que tenfan sus
correspondientes habitaciones vivideras interiores)
duplicaba al de las viviendas en los bajos. A este
respecto destacan de nuevo las esquinas, donde
caben hasta cuatro comercios dado su cardcter de
encrucijada y su doble tramo de fachada.

Con todo, ese aquilatamiento de luces, vistas.
anchos v entradas tiene lugar dentro de una deter-
minada arquitectura.
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Figura 4—La organizacidn espacial de Salamanca.
Tipos de edificios en orden ol niimero y disposi-
cidn de las viviendas (1869). En el entramado par-
celurio de cada manzana, en cuve patio central
consta el nimero de orden, se indica el tipo de
cadu edificio. En el esquema inferior cada cuadra-
do corresponde a una vivienda. Las del piso prin-
cipal se dejan en blanco, las del 2. estdn ravadas
verticalmente v las del 3." lo estdn con iruzos hori-
zontales. Esquemua idegl, sin escala. Fuente: AHP,
protocolo n.” 27.777.
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Figira 3. —\Lu organizacidn espacial de Sulumanca.

Alternancia tiendas-viviendas en la plante baja

(1869). El croguis no estd a escala. Fuente: AHP,
protocolo n." 27.777.
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Hustracion C.— Losreplanteos efectuados por Castro man-
tenian las virtudes formales del primer Ensanche, tal
como muestra esta plaza circular (de50 metros de radio)
en d encuentro de Veldzque= y Ortega y Gasset. AV
(Secretaria) 10-78-49, ario 1864.

Los primeros edificios de viviendas construidos
por Salamanca destacan por su gran superficie y
escasa altura. Pueden ser considerados como €
resultado y expresion formal de la legislacion ini-
ciad de Ensanche. El Rea Decreto de 6 de abril
de 1864 establecia € limite de 4 plantas en altura,
y la colocacién de los edificios en las manzanas es
cas idéntica a una de las soluciones previstas por
Castro. La edificacion se inscribe en un solar que
oscila entre los 750 y los 900 m? de superficie.
Dicha parcela presenta una forma casi cuadrada,
con una linea de fachada ligeramente menor d
fondo, de unos 30 metros de longitud. Con tales
formas y dimensiones, €l edificio, de no mas de 16
metros de altura, se ve obligado a contener un des-
ahogado patio interior de luces (entre 80 y 100 m?)
en posicion central, acompafiado de 4 patinillos
marginales que comparte con los edificios colin-
dantes.

La distribucion interna del edificio acusa la mis-
ma jerarquizacion econdémica que se derivaba de
la estructuracion de las manzanas. En primer lugar
esta la ya mencionada compartimentacion de las
distintas plantas, parainstalar en ellas a inquilinos
de diferentes clases sociales; la segregacion vertical
se completaba con la habilitacion de sotabancos
vivideros (hasta 12 en un solo edificio) entre €
techo del tercer piso y la cubierta de armaduras; en
algln caso también los sétanos se alquilaban como
viviendas. Igual sentido adquiere la existencia de
dos escaleras, una «principal», destinada a los
inquilinos de las tres plantas, y otra de «servicio»
(més empinada, con materiales de menor calidad)
para uso de la servidumbre y habitantes en los sota-

bancos. En general, pues, superficies y materiales
se utilizaban para la diferenciacién interna del es
pacio habitado.

Si en la distribucion interna de las casas habia
algunas innovaciones (bafio, chimenea francesa)
(figuras 6 y 7), la fachada de los edificios no pre-
senta apenas novedades con respecto al tipo comdn
de la construccion madrilefia coetanea.. Si algo
destaca es la sobriedad, apenas matizada por los
pequefios frontones y guardapolvos colocados enci-
ma de los balcones. Estos constituyen € Unico
adorno y d resto del muro permanece desnhudo
entre la monétona regularidad de los balcones que
lo llena, por encima del gran portalén central,
adecuado a paso de carrugjes. El revoco general
tapa a ladrillo recocho, estando muy lejos de toda
influencia neomudéjar; ello no debe extrafiar dado
el caracter extranjero del constructor.

Esas construcciones, de las que en otros Ensan-
ches espafioles se pueden hallar equivalentes for-
males (12), pero no numéricos, no fueron posibles
sin graves dificultades econémicas.

c) Las dificultades '‘econdmicas del proceso
constructivo

Un proceso constructivo de tanta envergadura
(en julio de 1868 Salamanca declaré que daba em-
pleo a 5.000 obreros) no podia permanecer ajeno a
la coyuntura econémica que atravesaba € pais.
Efectivamente, no pudo. La crisis de 1866 incidi6
con dureza sobre la actividad inmobiliaria descrita.
La importancia de la crisis fue muchay de ello dan
idea las siguientes palabras de Madoz, fechadas
en enero de 1867:

«La situacion del pais, mala, malisma. B cré
dito, a tierra. La riqueza rustica y urbana, men-
guando prodigiosamente... Nadie paga, porque
nadie tiene para pagar. S vendes, nadie compra,
ni aun cuando des la cosa por € cincuenta por
ciento de su coste» (13).

La version del promotor, omitiendo la inicial
postura favorable del negocio, acentiia las dificul-
tades sufridas:

«Construi varias casas con grandes sacrificios,
pues he tenido que pagar € interés del dinero mu-
chas veces a 18 por 100, porque € Tesoro Publico
pagaba € 24... Después que concluia una casa,
para hacer otra, por o que me tenia de coste cien-
to veinte reales €l pie, solo me daban sesenta reales,
es decir, € cincuenta por ciento, dandola en hipo-
teca y aun en retroventa. Con esa lucha he llegado
aconstruir € barrio mas cémodo de Madrid» (14).

Los problemas de Salamanca no provenian sélo
de la financiacién, sino que también habia dificul-
tades para el alquiler de las viviendas, por cuanto
gue & municipio, falto de un ordenamiento juridi-

(12) Salvadas las distancias, las edificaciones de Sa-
lamanca son comparables a las pioneras del Ensanche
barcelonés. AHUAD: «Les cases d'en Cerdé», Cuader-
nos de Arquitectura y Urbanismo, nimero 106, enero
1975, pags. 34-39.

(13) Carta de Madoz a Prim, reproducida por Josep
Fontana: «Cambio econémico y actividades politicas en
la Espafia del siglo XIX». Barcelona. Ariel, 1973, 197
paginas, p. 115.

(14) Continuacion del texto citado en (7).José An-
tonio Torrente Fortufio. o ~cit,, pég. 207.
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Figuras 6 y 7.—Plantas del piso principal (2 habitaciones)
y pisa tercero (4 habitaciones) de la casa n.” 6 de la calle
de Jorge Juan (1864). Simbolos: 1=_Dormitorio; 2==Sala;
35=Cocina; 4=Despacho; 3=Comedor; 6=Costura y
plancha; d=despensa; b=baro; s=reirete de seiiores;
c=retrete de criados; Ep=escalera principal; Es=esca-
lera de servicio; r=retrete. Contratista de obras: Carlos
Alfredo Oppermann. Fuente: Gran Madrid, afio 4, 1949,
pdgina 35.

co adecuado, no habia llevado adelante obra de
infraestructura alguna. El propio promotor, con
premura para la puesta en explotacién de un capi-
tal tan considerable, tuvo que proponer la contrata
de diversas obras al Ayuntamiento en 1868:

«Sdlo una cosa tengo que solicitar de V.E., alum-

‘brado y servicio de las calles que estdn pobladas

de casas terminadas y que no puedo librar al alqui-
ler piiblico por carecer de alumbrado, de aceras, y
lo que es peor, por que los desmontes de las tierras
en las calles no estdn hechos, v esas masas de tierra
impiden la entrada material a las casas que tienen
absolutamente cerrado el paso... Pero consideran-
do yo la necesidad en que me encuentro de facilitar
y terminar esas obras he calculado que, dedicando
y abandonando varios solares de mi propiedad
para verter esas tierras, podré ejecutar y soporiar
los gastos materiales de esa importante obras (13).

Aparte de las relaciones con el municipio, que
nunca entrafiarfan problema para Salamanca (que
ya habia conseguido cobrar 1.1 millones de ptas.
por suelo destinado a calles), el tema decisivo para

la edificacidn era la falta de liquidez. No faltan los

datos para corroborar tal circunstancia. Ya el in-
ventario de julio de 1866 muestra que el activo
del marqués estd compuesto de bienes de dificil
movilizacién, siendo ésta necesaria para hacer fren-
te a las exigencias de un pasivo muy elevado (cua-
dro 3). Segtin informe de su tenedor de libros, en
enero de 1868 la situacidon no habia cambiado, a
pesar de haberse disminuido (con referencia al
inventario de 1866) el pasivo, sin gravar el activo,
en 21,9 millones de reales (16). De acuerdo a idén-
tica fuente, en agosto de 1869 Salamanca ya no
puede hacer frente a unos pagos convenidos, pues
«si bien el activo excedia al pasivo, los créditos de
que éste se componen son en su mayor parte exigi-
bles inmediatamente, mientras que los talones del
activo, consistentes en fincas, en obligaciones de
ferrocarriles y en créditos contra particulares, son
de imposible realizacién en los presentes momen-
tos, al menos en la suma necesaria» (17).
Paralelamente a esta progresiva falta de liquidez.
Salamanca, forzado a construir por las contratas y
por la fuerte inversién realizada, utiliz6 varias for-
mulas para obtener dinero. De finales de 1864 data
una emision de obligaciones hipotecarias (por valor
de 32 millones de reales) a cuenta de los terrenos
de Ensanche vy las edificaciones realizadas (18),
y todo parece indicar que con tal método obtuvo el
dinero suficiente para proseguir la construccién.
En abril de 1868 formalizé el marqués una compli-
cada operacién financiera con la Hacienda piblica
y la «Sociedad Espaiiola de Crédito Comercial»
(SECCQ), también en apuros. El punto principal era
que Salamanca hipotecaba sus fincas urbanas a
Hacienda (por un valor de 75 millones de reales),
con lo que la SECC podia retirar igual suma que

(13) Instancia fechada el 7-julio-1868. La contrata sc

hizo en 375.000 pesetas (para el desmonte de varias ca-
lles v por cien mil pesetas menos que el célculo de Cas-
tro). AHP, protocolo niimero 27.973, péginas 3678-3680.

(16) AHP, protocolo nimero 27.772.
(17) AHP, protocolo nimero 27.777.

(18) J. A. Torrente Fortuiio: op. cit., pidg. 19+
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Detalle de lus primeras casus de Salamanca.
Claudio Coello, 33.

Diferencia externg de lus pluntas superiores «n la 2dificacion
tardia de Salamanca. Cloudio Coella, 41,




lustracidn D.—Plano levantado
plaza de Toros. Autor: Luis Rui
AHP, protocolo n° 51.191.
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con motivo de lus ventas de suelo a la Comparia de lu
iz Alvarez, 30-X-1872.
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Cuadro n.? 3. Clase y cuantia de los bienes del marqués de Salamanca en 1866

clase
ACTIVO:

Metélico ... ... ... ... ...
Objetos de plata ... ... ... ...
Bronces y antigiedades ... ... ..
Valores y efectos publicos ... ...

Créditos ... ... ... ... ... ... e
Galerias de cuadros .. ....vii i e
Coches Y SEMOVIENES ... vvvrere et aennans,

Muebles ... ... ... ... ... ... ...
Ropas ... ... ...

Fincas urbanas en Madrid ...,
Terrenos y construcciones en el Ensanche de Madrid .. ...

Terrenos en el Ensanche de Barcelona ... ... ... ... ...

Fincas urbanas en Aranjuez ... ... ... ... ... ...
Fincas urbanas en Malaga ...........ooviiiininnnnn..

Fincas urbanas en Extremadura ... ... ... ... ... ... ... .
Fincas rasticas en Extremadura ... ... ... ... ... ... ... ..

Fincas rasticas en Albacete ... ... ... ... ... ... oo i e e e e
Fincas en la provincia de Madrid ... ... ... ... .. oo ool i e e e e e
Fincas en la provinciade Malaga ... ... ... ... ... .o (o i e i e e e
Fincas en Francia ... ... ... ... oo voo co cn v i e e e e e

Fincas en Portugal ...... ... i

Total del activo ... ... ... ... ... ..o o e e

PASIVO:

Deudas hipotecarias y escriturarias y creditos contra la testamentaria - .................

Fuente: AHP, protocolo n.? 29.917

Cuantia (reales)
%

2121.784 0,96

............... Ao 263.292 0,11
............................ 578.000 0,26
............................ 50.259.683 22,89
............................ 39.129.805 17,82
............................ 7.158.708 3,26
........................... 600.000 0,27
500 o 68 aso ©oo oo aoc 1.400.000 0,63
............ 300.000 0,13
....................... 11.250.000 5,12
...................... 66.540.013 30,30
............... 13.233.967 6,02
1.000.000 0,45

.................. 150.000 0,06
216.000 0,09

7.000.000 3,18

6.000.000 2,73

9.200.000 4,19

1.200.000 0,54

e e e e 1.400.000 0,63
...................... 600.000 0,27

219.547.300,05

177.091.139,64

tenia depositada como garantia del contrato de re-
caudacion de contribuciones de varias provincias
de Espafia; a cambio, la SECC entregaba a Sala-
manca 50 millones de reales en titulos y le paga
balas tltimas obras efectuadas en la barriada hasta
el resto de la suma. Ademas, € marqués entregaba
50 millones de reales en obligaciones hipotecarias
de su barrio ala SECC y S ésta podia colocarlas,
le daria idéntica cantidad para continuar las obras.

En laevolucién de esta operacion, ala que Sala-
manca acudia en desventaja, esta € origen de la
venta de los edificios ya construidos, pues la situa-
cion del marqués empeor6 con rapidez. En lo sus-
tancial, la baja de la Bolsa implicd que los 50 mi-
[lones en titulos recibidos quedaran reducidos a 35
millones y la SECC no pudo colocar las obligacio-
nes hipotecarias del barrio, con lo que Salamanca
no recibié e préstamo esperado. Los intentos de
evitar laquiebra total son relatados por € marqués,
en una carta d director de la SECC, fechada en
agosto de 1869:

«El descrédito de mi pais y e mio propio, como
comprometido en tan colosal empresa en estos
tiempos, me impiden levantar ningln recurso en
el extranjero.

La falta de recursos de mis deudores ha hecho
gue yo no pueda cobrar mas de doce millones de
créditos contra particulares.

Toda operacion que he emprendido no ha
hecho mas que complicar mi situacién: he procu-
rado retirar de manos de ustedes varias obligacio-
nes dandoles en hipoteca otros bienes con la idea
de colocarlas entre particulares y solo he podido
ponerlas en circulacién a precios ruinosos... He

procurado también verificar una rifa de fincas y
€en esa operacion tenia yo grandes esperanzas, qui-
zés sin fundamento, pero también me he encontra-
do defraudado de intentarla siquiera, porque en-
contrandose esas fincas con la hipoteca dada a la
Hacienda no puede pedirse € permiso para la rifa
sin presentar e Certificado de libertad de la Con-
taduria de Hipoteca. Por Ultimo, también he perdi-
do la esperanza de realizar, por ahora, un crédito
muy importante que tengo en Italia contra la So-
ciedad de los ferrocarriles romanos.

En este estado me veo obligado a entenderme
amistosamente con mis acreedores v pagar a todos
0 presentarme a un Juez pidiendo un concurso,...»
(19).

No hubo concurso, sino arreglo. Consistio éste
en una liquidacion de todos los créditos de la SECC
Contra d marqués, a cambio de la propiedad de
cas todos los inmuebles construidos.

d) Las primeras ventas del espacio
construido

En € consiguiente arreglo bilateral resulté que
Salamanca adeudaba a la SECC 80,8 millones de
reales, y con respecto a ese importe se realizo la
liquidacion del patrimonio inmobiliario acumulado
por € primero.

(19) «Escritura de liquidacion. obligacion y compro-
miso entre el Excmo. Marqués de Salamanca y la Socie-
dad Espafiola de Crédito Comercial», suscrita e 11 de
septiembre de 1869 ante Manuel Caldeiro. AHP. proto-
colo ndmero 27.777.
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Las condiciones en que se concretd la venta no
parece que fueran desfavorables a Salamanca. Para
determinar el precio se tuvo en cuenta el monto
de los alquileres de las 26 casas ya arrendadas vy,
obrando por analogia en las restantes, se capitalizd
las fincas al 4 %. Aunque Salamanca pretendia
aplicar el 3 %, o sea, que la suma de los alquileres
obtenidos en un afio fuera el 3 % de la venta de las
casas, el 4 % final cabe considerarlo como una pro-
porcién razonable v ajustada al mercado. La de-
mestracién de ello estd en que el precio de la
venta era el 92 % de la valoracidn pericial de los
edificios realizada en 1868 con motivo de su hipo-
teca a Hacienda.

La prolijidad con que se hicieron la valoracién y
la venta, permite una comprobacién monetaria de
las construcciones del marqués. La parte més sus-
tancial de la enajenacién correspondid a 44 edifi-
cios del tipo antes descrito por un importe de 68
millones de reales; desagregado el precio medio de
los edificios por manzana, resulta que existia una
notable variacidn entre los inmuebles meridionales
(en las 2 manzanas comnvletas), cotizados 2 412.500
pesetas cada uno y los mds septentrionales, valora-
dos en 312.500 ptas.; la distancia que separa a
ambas manzanas (en la calle de Serrano) es de
1.000 metros. La segunda partida, en valor, la
constituian 7 edificios residenciales de menor su-
perficie, también en Serrano, vendidos en 5,5 mi-
llones de reales (a 200.000 pesctas cada unao).
A continuacién figuraban. con 4,2 millones de
reales, 7 hoteles construidos en Villanueva y la ca-
lle de la «S», a 150.000 ptas. cada chalet. El resto
del importe lo constituian el producto de vender
el resto del suelo de las manzanas inacabadas cu-
yos edificios se enajenaban (2,62 Has. por 1,68
millones de reales) v las cuadras y cocheras de la
calle de Puigcerda, 16gico complemento de la ba-
rriada, por 1,35 millones de reales.

En conjunto, pues, Salamanca vendié a la SECC
para pagar la deuda con ella contraida, toda la edi-
ficacién residencial hasta entonces construida, des-
de los hoteles de la calle de Villanueva hasta las
dltimas manzanas (en Juan Bravo) de Serrano.
También se deshizo de la parte de suelo mds coti-
zado (por situacién relativa y por la inmediatez de
las construcciones) que tenfa. En su poder restaba
tan s6lo algtn hotel, 8 edificios de la calle de Clau-
dio Coello y, sobre todo, la mayor parte de una
enorme superficie de suelo dificil de rentabilizar.

La venta de las 8 casas de Claudio Coello, cuya
construccién se iniciara en 1868, al marqués de

‘Urquijo constituye el fin de la primera etapa cons-

tructiva de Salamanca. La transaccién, celebrad_a
en diciembre de 1869, es una clara consecuencia
de 1a falta de liquidez del constructor, pues media-
das las obras tuvo que solicitar crédito a Urquijo,
guien finalmente adquiri6 las fincas al precio es-
tricto del coste de construccion. Es decir, Salaman-
ca perdi6 el valor del suelo, los intereses del dinero
invertido y el beneficio de la operacién (20).

A finales de 1869, por lo tanto, Salamanca no
posefa ya casi ninguna de las CONSIrucciones _re_ah—
zadas, pero si la mayor parte del suelo adquirido.

(20) El contratista de las obras era José glepenre
Hontan Lacouture. Cada casa se vendi6 por 153.750 pe-
setas. AHP, protocolo niimero 27.880.

En adelante, cambiarian los aspectos formales de
la construccién y también las modalidades finan-
cieras empleadas; a pesar de que.el resultado final
fuera igualmente negativo, procede delimitar una
segunda etapa (1870-1873) en la actividad inmo-
biliaria del marqués.

2. Un nuevo impulso y la liquidacién
(1870-1875)

A pesar del duro revés sufrido en 1869, el pro-
blema se le planteaba en 1870 al marqués de Sa-
lamanca en los mismos términos que unos afios
antes. Era necesario rentabilizar, poner en explo-
tacién, una costosisima inversién en terrenos, y
como seguia falto de dinero, la solucién adoptada
no fue muy diferente de la ya empleada. Acudié
al crédito, hipotecando sus nuevas construcciones,
y vendiéndolas en condiciones desventajosas, e in-
tenté implicar a sus prestamistas en el negocio,
creando con ellos una sociedad inmobiliaria para
la explotacién de los edificios y solares del Ensan-
che. Cuando dicha sociedad se liquida en 1875,
Salamanca pierde en la préctica todos sus bienes
inmobiliarios en el Ensanche madrilefio.

a) Una edificacion peculiar

La reanudacion de las construcciones después
de la quiebra parcial pensamos que tiene mucho
que ver con un hecho fundamental, cual es la inau-
guracién de la linea de tranvia (la primera en Ma-
drid) «Barrio de Salamanca-Puerta del Sol» en
mayo de 1871. Al paliarse los inconvenientes deri-
vados de la lejania del centro urbano v al aumentar
la accesibilidad del barrio, cobra su sentido el fuer-
te ritmo gue el marqués imprimié en esos anos
a la edificacién.

A excepcién de la longitud del frente de las par-
celas y la sobriedad de las fachadas, los nuevos edi-
ficios presentan notorias diferencias con los aca-
bados hasta 1869. Hay variaciones en el ritmo de
construccidn, en el contratista, y en la estructura
interna de las casas, tanto en planta come en
alzadc.

El ritmc de la construccién fue muy vivo. En un
plazo de 19 meses, entre mayo de 1870 y septiem-
bre de 1871, Salamanca solicité licencia de cons-
truccidn para 39 edificios plurifamiliares de vivien-
das, repartidos en 7 manzanas del barrio (21). Ini-
ciados en muy breve lapso de tiempo, esos inmue-
bles fueron realizados bajo una misma direccién
técnica, la del maestro de obras Luis Ruiz Alvarez.
Por esta doble circunstancia, la homogeneidad de
los edificios es practicamente total.

Las medidas bésicas de la nueva edificacién
(cuadro 4) de Salamanca denotan las dificultades
econdmicas de éste. El despilfarro de suelo que im-
plica un fondo tan reducido se explica porque al
marqués le sobraban los terrenos v lo que necesita-
ba era el cobro del maximo niimerc de alquileres
posible. El aumento de altura viene dado por la
permisividad de la legislacién. que desde 1867
permitia llegar a los 20 metros (22). Como es 14gi-

21y En el Archivo de Villa (AV) (Secretaria) cons-
tan los seis expedientes de solicitud, signaturas 4-441-28,
5-12-30, 3-66-115, 3-115-41, 3-113-73 v 5-115-78.

{22) EIl Reglamento para la ejecucidn de la Ley de
29 de junio de 1864, con fecha 25-abril-1867, permitiz
aplicar al Ensanche las Ordenanzas vigentes en el inte-
rior de la ciudad.
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Cuadro n.? 4. Medidas bésicas del tipo edificatorio “B" (tardio)

de Salamanca

P L A NTA'S Puerta de

Baja Pral. 2.2 3.2 4.2 ___entrada
altura planta 5,00 4,20 3,60 3,10 2,80 -
ancho balcén 1,40 1,20 1,15 1,10 1,00 2,40
alto balcén 3,50 3,00 2,60 2.45 1.70 3,80

entramado entre pisos: 0,30 metros en cada planta.
linea de fachada del edificio: 28 metros.
fondo del edificio: 13 metros.
altura (desde la acera hasta el alero): 20 metros.

Fuente: AV (Secretaria) 5-66-115. 1871.

co, la fuerte reduccion de superficie edificada por
planta restringe las posibilidades de su comparti-
mentacion, y la segregacion vertical se manifiesta
solo en el diferente cubicaje de las viviendas y €
mayor tramo de escalera a recorrer, abstraccion
hecha de los sotabancos y sétanos vivideros, siem-
pre presentes. De la limitacion econémica que im-
plica la reduccion del fondo resulta también, en
curiosa paradoja, una ordenacion mas desahogada
dela manzana, facilitando sobremanera la airea-
cién de las fachadas interiores de los edificios.

La distribucién espacial de los 39 inmuebles, en
manzanas incompletas en las que no llegd nunca
a constituirse un patio central comdn, es clara. El
grupo mayor se estructura en torno a la calle de
Goya, desde Serrano a Velazquez, y en dos de sus
transversales (Claudio Coelloy Lagasca). Se busca,
sin duda, la posicion mas meridional de entre todos
los terrenos poseidos, en evitacion de distancias y
lgjanias innecesarias. Solo 5 edificios se constru-
yen en Serrano (acera izquierda, de los impares),
inmediatamente al Sur del grupo de hoteles de la
cale de la «S». Unidas éstas a las construcciones
pretéritas, e grupo resultante (figura 8) presenta
una clara componente lineal a lo largo de Serrano,
con una mayor concentracion meridional en bus
gueda de la proximidad a la ciudad. Idéntico sen-
tido espacial implican las formas de las manzanas
inacabadas, con las casas en € lado méas cercano a
Serrano y Goya.

En pos de una construccién econémica con co-
herencia espacial, Salamanca dejo de respetar los
preceptos urbanisticos del Ensanche. Es mas, in-
fluy6é decisivamente en la modificacion de varios
puntos del plano oficial. Ya en su primera etapa
constructiva habia conseguido levantar € grupo
de hoteles de la calle de la «S» donde Castro pre-
veia un parque (logrando la aguiescencia del pro-
pio arquitecto). En esta segunda etapa incidi6 de
nuevo en e pretendido parque lateral de la Cas-
tellana (ahora con edificios plurifamiliares de 5
plantas) y logré construir en una de las plazas cua-
dradas proyectadas por Castro en € encuentro de
dos calles de primer orden. Es de interés reprodu-
cir parte de la documentacién del expediente por
el que se consagro la desaparicién de la plaza en
e cruce de Goya y Velazquez (figura nimero 9).
Salamanca aducia para sustituir los chaflanes de
50 metros por otros de cuatro:

«... siempre he creido que este proyecto no se
realizaria, pues a mas de cargar € Ayuntamiento
con una gran superficie de expropiacion, es per-

500 m.

J

Figura 8. —Localizacién de los edificios construidos
por josé de Salamanca en el Ensanche nordeste de
Mudrid (1849-1875). Simbolos: H=Hotel; P=Pa-
lucio; rayado oblicuo sobreimpuesto al entramado
parcelario=edificios construidos entre 1870 y 1875;
parcelas en blanco=-edificios construidos hasta 1869
cuadriculado=cocheras. Fuente: AV (Secretaria).
diversas signaturas.
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Figura 9.
Croquis

de la plaza
proyectada
en el cruce
de Goya y
Veldzquez
(1870).
Salamanca
COnstruyo

21 las manza-
nus 233 y 234
con chaflanes
de 4 metros.
Autor:

Alejo
Gomez,
16-8-1870.
Fuente: AV
(Secretaria)
3-115-41.

fectamente indtil una plaza en aquel sitio donde
hay trazadas vias de considerable ancho con arbo-
lado y que retinen todas las condiciones que pue-
den desearse en una poblacién nueva... la plaza
que se fija en el Plano del Ensanche, la cual de
llevarse a cabo transformaria por completo las
edificaciones que ya tengo emprendidas» (23).

La politica de hechos consumados del promotor
s¢ complementaba con la miopia del arquitecto
municipal:

«... teniendo las calles que se cruzan un ancho
de treinta metros v ademds cuatro chaflanes de
cuatro metros en las esquinas, queda un espacio
mas que suficiente para el desahogado transito de
los peatones y carruajes, quizd mucho mayor que
algunas plazas del interior de la poblacién.

Si se tiene en cuenta que la concurrencia en el
sitio gue se lrata nunca serd grande por ser excén-
trico con relacidn a la capital, que con los chafla-
nes de cincuenta metros se inutilizaria la buena di-
visién de solares para construir...» (24).

Poco tiempo durd el afdn de Salamanca y sus
postreras construcciones presentaban un acusado
cardcter de compromiso. Fueron cinco hoteles le-
vantados a partir de 1873 y 1874 en la calle de
Recoletos, chalets que se sumaban a los ya cons-
truidos en la primera etapa (figura nimero 10).
Edificados en terrenos procedentes del jardin de
su palacio, los hoteles de Recoletos fueron cons-
truidos como dnica forma de pago de una deuda

(23) Instancia de José de Salamanca, fecha 10-junio-
1870. AV (Secretaria) 3-115-41.

(24) Informe de Alejo Gémez, fecha 15-junio-1870.
AV (Secretaria) 5-115-41. Cuando menos, en este caso
(en los otros, no) se reunid la Junta de Ensanche para
sancionar la modificacién del plano. Empero, tanio en
la supresién de la plaza como en la del parque lateral
de la Castellana. los acuerdos municipales no fueron
sometidos a la aprobacidn de la superioridad, como era
preceptivo (articulo 2.° de la Ley de 29-junio-1864).

61




62

contraida en 1867 (de 2,7 millones de reales) con
el marqués de Mudela, quien se cobraria la can-
tidad con € importe de las ventas, iniciadas en
1875 (25).

La anterior es s6lo una muestra del complica-
do juego financiero que acompari6é a la construc-
cion del barrio, de cuya trama se destacan segui-
damente algunos aspectos.

b) Ultimas ventas y fracaso en la creacion
de una sociedad inmobiliaria

La perentoria necesidad de metédlico que € mar-
gués acusaba le obligd, para realizar las construc-
ciones sefialadas, a una incesante movilizacion le-
gd de sus propiedades inmobiliarias, sobre las
gue de un modo continuado contraia o levantaba
préstamos hipotecarios. Terrenos sin edificar, edi-
ficios de la primera etapa adquiridos a la SECC,
otros recién concluidos y € palacio.de Recoletos
aparecen constantemente como garantia de los
préstamos recibidos, en rapida rotacion.

La elevada cantidad que, en una valoracion ba-
ja (cinco millones de pesetas, calculando 121.000
pesetas por edificio), costd la construccion de los
ultimos 39 edificios explica que entre los presta-
mistas de Salamanca, a igual que sucedera con
los componentes de la futura sociedad, consten
descollantes figuras del panorama financiero coe-
téneo. Asi, le concedieron en esos afios présta
mos de diversa cuantia: Manuel Cortina, Manuel
Salvador Lopez, Francisco de las Rivas y Ubieta
(marqués de Mudela), Banco de Castilla, Sociedad
General de Crédito Industrial y Comercia de Pa
ris, Banco de Paris, etc... Empero, las conexiones
financieras méas importantes tuvieron lugar con
Estanislao de Urquijo y Landaluce (marqués de
Urquijo) y con e Banco Hipotecario de Espafia.

Las relaciones de Salamanca con Urquijo conti-
nuaron presentando idéntico caracter negativo para
el primero que la venta realizada en diciembre de
1869. La consecuencia de diversos créditos hipote-
carios, personales y de la razén «Urquijo y Aren-
zana», fue que Salamanca se veia obligado para
poder pagarlos a vender los edificios a medida que
los iba concluyendo. Asi, € resultado de unos
créditos escriturados a 10-12 % de interés anual
(26) fue que Urquijo adquirié en julio de 1872
nueve edificios por 830.000 pesetas, y en diciem-
bre de 1873, siete casas por 730.000 pesetas; tam-
bién le compr6 tres inmuebles que Salamanca ha-
bia vuelto a adquirir a la SECC.

Hasta qué punto la postura de Salamanca era
suicida (al contratar préstamos muy cortos — uno
0 dos afios—, que no podria amortizar) y en
gué medida las adquisiciones de Urquijo le fue-
ron favorables, se pone de manifiesto con un so-
mero andlisis econémico. Para €ello disponemos
de dos fuentes inequivocas: la valoracion peri-
cia realizada para unas hipotecas contraidas con
el Banco Hipotecario en 1873y los alquileres pro-

(25) AHP. protocolo nimero 31.012.
(26) AHP, protocolo nimero 31.195. 4marzo-1873.
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tintas plantas del tipo de hotel construido por
Salamanca (1866). El tipo de chalet reproducido
consta que fue empleado para las construcciones
de las calles de Villanueva y muy similar, si no
idéntico, era el utilizado en lo culle de 1o «S». Los
hoteles de la calle de Recoletos, posteriores y e
menor superficie, eran diferentes. Fuente: «Madrid
M oder no», 1881.
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Cuadro n.° 5. Rentabilidad en 1880 de las edificios adquiridos por Urquijo a José de Salamanca

- I:: sad: dechio medio Tasacién media Renta por casa
mp;a (Ptas.) en 18?32 (Pias.) en 18803 (Ptas.) 3/1.100  3/2.100
230 6 153.750 313.435 10.217 6,64 3,26
228 6 98.736 180.000 8.914 9,02 4,95
233 7 92.132 148.981 6.107 6,62 4,09
234 3 110.000 = 7.145 6,49 —_—
213 1 83.586 161.166 6.544 7,82 4,06
209 1 178.058 435.276 15.460 8,68 3,55

Fuente: AHP, diversos protocolos.

Padrén municipal de 1880, Archivo de Villa (Corregimiento).

ducidos por los inmuebles en 1880 (27). Mane-
jando estos datos para todas las compras de Ur-
quijo (cuadro nimero 5), se pone de relieve que
la divergencia entre la valoracién de los edificios
y los precios alcanzados en las ventas a Urquijo
favorecié en mucho a éste. De acuerdo a la tasa-
cién de 1873, los alquileres de 1880 producian
una renta entre un 3,2 y un 4,9 %, valores nor-
males. No obstante, los precios pagados por Ur-
quijo, bajisimos (el 51 % de la tasacién), dejaban
paso a unos valores muy elevados, casi desorbita-
dos; con un capital rentando entre el 6,4 y el 9 %
anual, la amortizacién completa de los edificios
se podia realizar en poco mds de una década.

Por lo tanto, no se puede achacar la ruina del
marqués de Salamanca a las deficiencias del pro-
ducto final, por cuanto éste se ajustaba a los mé-
dulos de rentabilidad vigentes hace un siglo, sino
que las causas de aquélla deben hallarse en los
problemas financieros. A estos efectos, es ilustra-
tivo el devenir de una de las escasas ventas que
Salamanca realizé de la gran superficie de suelo
adquirida.

En 1872 Salamanca vendié 2,22 Has. de terre-
no en una posicién envidiable, en las proximida-
des de la calle de Serrano y la plaza de la Inde-
pendencia. La venta se realizé al mismo precio
de las compras, efectuadas en 1864 y 1865; es
decir, sin beneficio alguno en la inversién. Los
compradores, entre los que se contaban posterio-
res participantes en la sociedad creada en 1873,
como el Banco de Castilla, el Crédito Mobiliario
Espafiol y Antonio Ldpez y Lépez, se agruparon
para vender los terrenos adquiridos. Para consta-
tar en qué medida Salamanca no participé de los
beneficios que su propia actividad contribuyé a
crear, basta sefialar que si abonaron todo el terre-
no a 41,5 pesetas el metro cuadrado en 1872, ya
en 18735 los compradores vendian algiin solar a
2479 pesetas el metro cuadrado (28).

(27) Las valoraciones, realizadas por arquitectos con-
tratados por guienes concedian el crédito, no admiten
duda. La suma de los alquileres pagados en 1880 (obte-
nidos del padrén municipal de tal afio) han sido com-
parados con éxito con los de 1869 (en base a los que
se realizé la venta a la SECC).

(28) Los beneficios se los quedé la «Socie_dad Civil
de la Plaza de Toros», encargada de construir la nue-
va plaza —el actual Palacio de los Deportes— y de ven-
der los solares de la vieja plaza y de los terrenos com-
prados a Salamanca. AHP, protocolos nimeros 31.181
y 31.214.

El dltimo eslabén de la actividad financiera de
Salamanca fue la creacion (con Urquijo) de una
sociedad inmobiliaria, cuyas bases previas cabe
hallar en unas importantes hipotecas contraidas
con el Banco Hipotecario de Espafa.

Desde agosto a diciembre de 1873, Salamanca

contrajo un fuerte compromiso con el Banco Hi-

potecario de Espafa. Las dltimas edificaciones que
restaban en su poder, tras las ventas a Urquijo,
fueron en su totalidad hipotecadas al Banco jun-
to con algunas casas que habia adquirido de nue-
vo a la SECC. En total, y en tres contratos suce-
sivos, hipotecd 27 casas y el edificio de cocheras
por una cuantia superior a los tres millones de
pesetas. Ademds, en el mismo dia de creacién de
la sociedad inmobiliaria se escrituré otra hipote-
ca con el BHE, conjuntamente entre Salamanca
y Urquijo, por 20 de las casas que el segundo ha-
bia adquirido del primero; paraddjicamente, Sala-
manca se constituyd en deudor y Urquijo sélo en
fiador (respondiendo tfinicamente con los bienes
hipotecados, nunca con otros).

Las condiciones de las cuatro hipotecas, por un
valor total de 5,7 millones de pesetas, eran las
que siguen. El BHE adelantd la referida canti-
dad en cédulas hipotecarias de reciente emisién
(aceptadas a la par, por su valor nominal), amorti-
zables en 50 afios por sorteos periddicos y deven-
gando un 7 % anual de interés, abonable en me-
talico. Para el reembolso del crédito y sus inte-
reses, del 7 % también, se fijé un plazo de 50 afios
y para los pagos anuales quedaban expresamente
afectas las rentas de todo tipo producidas por los
edificios hipotecados (29).

La «Compaiiia para la venta y explotacién de
inmuebles en Madrid en el barrio de Salamanca»
se constituyd, acogida a la Ley de 19-X-1869, el
20 de diciembre de 1873 (30). Fundada por Sa-
lamanca y Urquijo, su activo se componia de los
48 edificios hipotecados més 61,5 Has. de terreno
sin edificar del Ensanche, superficie que aportaba
Salamanca; también incluia el negocio de los prés-
tamos hipotecarios convenidos con el BHE. Su ob-

(29) Ademas de responder con todos sus bienes en
caso de impago, Salamanca estaba obligado a avisar al
BHE de la venta de las fincas hipotecadas y a recons-
truirlas en el plazo de un ano si se incendiaban. AHP,
protocolos ndmeros 31.249 a 31.251, fechas 9-VIII, 14XI
vy 20-XI1I de 1873.

(30) Ante Manuel Caldeiro. AHP, protocolo niimero
51.251, péginas 3622-3688.
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jetivo exclusivo era la venta y explotacion del re-
ferido aporte social durante un periodo maximo de
50 afos, plazo que se podia limitar en caso de la
total realizacion de los inmuebles. La coincidencia
del plazo de las hipotecas con e de la Compafiia
expresa con claridad € objetivo basico de la mis
ma: atraer fondos y personas para poder amorti-
zar la hipoteca y vender en las mejores condiciones
posibles los Ultimos inmuebles de Salamanca.

Los bienes inmobiliarios de la Compafia se
habian evaluado en 1873 en 18,13 millones de
pesetas, de los cuales € 35.4 % correspondia a
las 61,5 Has. de suelo y € resto a los 48 edificios
y solares anejos; es decir, estaba hipotecado el
64,6 % de los bienes de la Compafiia. A efectos de
la formacién de la sociedad, 1os 18,13 millones se
evaluaron en 13,64 millones de pesetas, suma
idéntica a la resultante del capital social. Este se
componia de 7,94 millones en acciones (15.800
a 500 pesetas cada una) y 5,7 millones en cédu-
las hipotecarias del BHE (12.000 a 475 pesetas
cada una). Ademas, y con derecho a sobrante
de la Compariia después de extinguida la hipoteca,
se crearon 10.000 partes beneficiarias.

El funcionamiento econémico de la Compariia
desde el momento en que se decidi6 abonar el 12%
de interés anual alas acciones, era inviable sin pro-
ceder a la venta del activo (cuadro nimero 6).
Pero e activo era dificil de vender. Por un lado,
los edificios estaban hipotecados por la mitad
aproximada de su valor, lo que reducia su precio
y dificultaba su venta. Por otro, un 35 % del ac-
tivo estaba compuesto por solares alejados del
centro y situados en areas no urbanizadas. Dichos
terrenos tenian pocas posibilidades de venderse
en un Ensanche encarecido artificialmente.

Las ventas de edificios o solares no se produ-
jeron, ya por su propia dificultad o por los inte-
reses de los accionistas, y por €ello la vida de la
Compariia fue breve. En la Junta General Extra-
ordinaria de agosto de 1875, contando Salamanca
con solo 50 votos de los 161 posibles, se decidio
proceder a la liquidacion de la sociedad. Las ba

ses de la liquidacion expresan € deseo de los ac-
cionistas de recobrar su inversion e implicaron la
practica ausencia de Salamanca en € reparto de
bienes. Se cre6 una Comision liquidadora de la
Compafiia y se aprobo € reparto del suelo no hi-
potecado entre las partes beneficiarias (31).

La Comisién liquidadora quedé compuesta por
Guillermo Rolland, los hermanos Girona, Manuel
Salvador Lo6pez y € Banco de Castilla. H come-
tido de la Comision consistia en vender todos los
bienes hipotecados para levantar la hipoteca que
sobre ellos pesaba, recuperar € valor de las ac-
ciones representadas y cobrarse e 12 % anual de
éstas. Ademas, la Comision tenia derecho a co-
brarse d 10 % del beneficio resultante, como
pago de la operacion. H resto del hipotético bene
ficio se repartiria a medias entre Salamanca y 10s
componentes de la Comision (32).

Los bienes no hipotecados pasaron a propiedad
de los poseedores de las partes beneficiarias. A
Salamanca se le entreg6 € equivalente superficial
(1 Ha. de terrenos cercanos a la calle de Serrano)
a las 350 partes poseidas y las restantes 60,5 Has.
guedaron en propiedad «pro indiviso» de los que
poseian las otras 9.650 partes. La distribucion de
las 9.650 partes era la siguiente: marqués de Ur-
quijo, 3.377,5; Crédito Mohbiliario, 1.930; mar-
gués de Mudela, 1.158; marqués de Vallgo, 772;
Manuel M.* Alvarez, 386; Gabriel M." de Ibarra,
772; JoséCarcer y Salamanca, 482,5; marqués de
Valderas, 386; Julian Duro y Benito, 386 partes.
.Laasignacion de terrenos se realizé de acuerdo d
nimero de partes poseidas.

(31) Las bases de la disolucion se dcordaron €l 10 de
septiembre de 1875. AHP, protocolo nimero 31.214, pé&
ginas 5068-5297. Alli se detallan las condiciones que en
el texto se especifican.

(32) Ello implicaba una diferenciadisima valoracion
de las acciones, porque Salamanca y su hija poseian
11.880 y los componentes de la Comisién liquidadora
s6lo 4.000. El primero asumia la pérdida y los segundos
reclamaban sus ganancias.

Cuadro n.® 6. Evaluacién de los ingresos y gastos anuales de la "Compafiia para la explotacién y venta de inmuebles

en Madrid en el barrio de Salamanca" (1873-75).

INGRESOS: Pesetas
— Renta anual de los 48 edificios (1) 367.101
— Intereses (7 %) de las cédulas hipotecarias 399.000
Total de ingresos 766.101
GASTOS:
— Pago de la hipoteca contraida 446.428
— Abono de intereses (12 %) a las acciones de la Compaifiia 952.800
Total de gastos 1.399.228
RESUMEN GENERAL
Ingresos ... ... ... ... 766.101 Ptas.
(€£:153{0)5) oo o0 006 1600 o 090 BA0 B95 Ba0 o 6o Bed ooG 1.399.228 Ptas.
Déficit anual ... ... ... ... oL e 633.127 Ptas.

(1) Renta calculada a partir de los alquileres abonados en 1880.

Fuente: AHP, protocolo n.° 31.214.

Padrén de 1880, Archivo de Villa (Corregimiento).
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Si los beneficios otorgados a los accionistas com-
ponentes de la Comisién liquidadora se pueden
considerar elevados, supuesta la libertad completa
que tenfan en la forma de realizar las ventas, los
poseedores de las partes beneficiarias tampoco re-
sultaron perjudicados. Teniendo los solares afec-
tados una rentabilidad a corto plazo casi nula, no
debe extrafiar que el margen de ganancia fuera
notoriamente mayor que en lo relativo a los edi-
ficios, que devengaban un alquiler anual. Los po-
seedores de las partes beneficiarias pasaron a po-
seer los terrenos con un desembolso menor al 15 %
del precio que Salamanca pagara por ellos una
década antes.

En sintesis, la Compaiifa fracasé por tener un
activo de dificil realizacién y por asegurar unos
intereses- excesivamente elevados a las acciones.
La consecuencia de su fracaso fue que Salamanca
perdié toda la inversién realizada y salieron be-
neficiados determinados propietarios y sociedades
que, con muy poco dinero, lograron hacerse con
un importante patrimonio.

4. La actividad marginal (1876-1883)

Desde 1876 hasta su muerte, ocurrida en 1883,
la actividad que Salamanca desarrolla en el En-
sanche de Madrid es muy escasa, pricticamente
nula, si se compara a la efectuada con anteriori-
dad. Falto no ya de capital, sino incluso de suelo,
no podri llevar adelante otra iniciativa que la de
complementar actuaciones pasadas o erigirse en
contratista de obras.

Restaba un elemento importante de su anterior
actividad: conseguir que el Ayuntamiento expro-
piara y abonara los terrenos destinados a via pu-
blica. Con tal objeto, Salamanca se dirigié al mu-
nicipio en 1877. Aunque en la instancia manifes-
tara que: «... no abonarle su valor seria causar
no sélo la paralizacién de las obras que se pro-
pone continuar...» (33), no pretendia seguir cons-
truyendo, sino conseguir el cobro de una impor-
tante cantidad para entregarsela a los propietarios
de los terrenos. Concretamente, Salamanca ac-
tuaba con poderes de los propietarios (los anti-
guos poseedores de las partes beneficiarias de la
Compaifiia) para vender los terrenos al Ayunta-
miento y realizar los cobros.

La pretensién de los propietarios, formulada a
través de Salamanca, se resolvié a su favor a cos-
ta de un ctmulo de irregularidades. La primera
de ellas se refiere a las caracteristicas de los te-
trenos. De un total de 14 Has. s6lo una estaba
compuesta por calles explanadas y afirmadas, y
2,7 Has. por calles explanadas. El resto, 10 Has.,
no habian sido todavia ocupadas por el municipio.
A pesar de ello, y de la advertencia:fonnulada
por el arquitecto municipal en el sentido de que
abonar las vias no ocupadas resultarfa «un anti-
cipo para el propietario», fueron ilegalmente ex-
propiadas, en contra de una norma que el muni-
cipio mantendria durante varias décadas.

(33) AV (Secretarfa) 3-301-8. Instancia fecha 21-julio-
1877. Ya en 1868 habia conseguido Salamanca cobrar
1,1 millones de pesetas (con cargo al crédito Erlanger)
por expropiacién de via piblica.
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Hustracion E.—Detalle de la manzana 230, con edificios
residenciales y las cocheras de la calle de Puigcerdd. AV
(Secretaria), 5-234-2, aufio 1881.

Ao 25s

HNustracion F.—Alineaciones del Asilo de las Mercedes,
cuya consiruccién contraté Salamanca. AV (Secreturia),
544543, afio 1879.
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Unico chalet en pi los ¢ 1 : ; s
chalet en pie gﬁla?:u;ﬁg,ﬂ;;;dos por Salamanca. Antiguas cocheras. Jorge Juan, esquina a Puigeerdd.

Recientes edificios de oficinas suplantan a la edificacion originaria. Casas de la segunda etapa constructiva de Salamanca.
Calle de Serrano. Calle de Goya.
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La segunda ilegalidad, de mayor importancia
por cuanto involucré también al Ministerio de
Hacienda, fue la referente al modo en que se efec-
tuaron los pagos. Habiéndose establecido en la
escritura de expropiacién que el pago debia rea-
lizarlo el Ministerio de Hacienda con el importe
de la contribucién y recargo de las fincas del ba-
rrio de Salamanca, las cantidades pagadas co-
rrespondieron a las contribuciones y recargos de
todo el Ensanche de Madrid (desde 1869-70 has-
ta 1875-76) mds el dinero que Hacienda adeuda-
ba al Ayuntamiento por las obras de alcantarilla-
do desde 1869 a 1873. Ademis, los pagos se rea-
lizaron sin sujecién a presupuesto alguno (34).

La dltima intervencién directa del marqués en
Madrid consistié en la construccién, como con-
tratista de la Diputacion Provincial, del Asilo de
Nuestra Senora de las Mercedes, hoy desapareci-
do ante uno de los principales ejemplos puntua-
les de la renovacién urbana madrilefia. La contra-
ta con la Diputacién se llevd a cabo en 1879.

Habiendo vendido su palacio el Banco Hipote-
cario de Espafia, qe todavia hoy mantiene su sede
social en él, en 1876, la liquidacién de los bienes
inmobiliarios de Salamanca fue casi total. En su
testamentaria, en 1883, s6lo constaban en el ac-
tivo 2,7 millones de reales en «terrenos en el En-
sanche de Madrid», como testimonio de su pre-
térita actividad (35).

Con un repaso a las ventas de Salamanca (cua-
dro niimero 7) se puede intentar un resumen ge-
neral de la problemdtica econémica que su acti-
vidad econdémica implico.

Las actividades inmobiliarias del marqués de
Salamanca en Madrid se saldan con un rotundo
fracaso econdmico, traducido en la pérdida de toda

(34) Las irrepularidades fueron denunciadas en el ex-
pediente correspondiente. v sin trascendencia alguna, por
la Contaduria General del Ayvuntamiento de Madrid. Los
cobros (1.6 millones de pesetas) fueron realizados diree-
tamente por Manuel M. Alvarez. representante de los
propietarios de los terrenos, en la «Caja de la Adminis-
tracion Econdmica» de la provincia de Madrid. AV (Se-
cretaria) 3-301-8.

(33) ). Antonio Torrente Fortuno; op. cit., pig. 224.

la riqueza adquirida y creada sin una compensa-
cién monetaria adecuada. Si el fracaso es eviden-
te, més delicado es determinar las razones que lo
provocaron. Tres hechos parecen, sin embargo,
ser los principales responsables del negocio.

En primer lugar, unas dimensiones excesivas.
Las compras de suelo realizadas y las contratas
de construccién de la época inicial de esplendor
son desmesuradas. En especial, la superficie ad-
quirida por casi 15 millones de pesetas sobrepasa
toda capacidad normal de construir en ella en un
plazo razonable. Esta compra masiva constituyé
una inversidén sin beneficio posible durante mu-
chos afios y que, por su elevadisima cuantia, las-
trd toda su futura gestion.

A continuacién, la movilizacién de los recursos
monetarios. Salamanca actia en la construccidn
igual a como lo habia hecho en la Bolsa. Muy poco
metdlico y manejo constante de sus propiedades
en hipotecas y ventas con pacto de retro, operan-
do siempre a corto plazo. El marqués no tuvo en
cuenta el ritmo peculiar de la obtencién de be-
neficios en la actividad inmobiliaria, forzando en
demasia la inversion y quedando prontamente des-
capitalizado.

Finalmente, la crisis econdmica y politica. La
crisis econdmica supone para Salamanca un en-
carecimiento del crédito (al que estd forzado a
acudir) y una desvalorizacién de los terrenos ad-
quiridos. El mayor rigor del crédito, con elevados
intereses del dinero, se presenta como la causa
aparente del fracaso, al no poder pagar Salmanca
los préstamos. La crisis politica, con el consiguien-
te retraimiento del capital, implica para el mar-
qués que sélo con mucha dificultad encontrara
compradores para los edificios acabados o socios
que le ayuden a llevar a buen fin su empresa.

Por tanto, un hecho coyuntural. la crisis de
1866-74, lleva al fracaso una actividad que adole-
cia de dos graves inconvenientes: gigantismo en
su planteamiento y necesidad obligatoria de acu-
dir al crédito.

Mas dificil es cuantificar con correccién las
pérdidas sufridas por Salamanca. Aun teniendo
presente el precio de las diversas compras y ven-

Cuadro n.° 7. Venta de los bienes inmobiliarios de Salamanca en el Ensanche de Madrid.

SUELO CONSTRUCCIONES

Superficie Precio N.° de - Precio
Afo (Has.) (Ptas.) Ptas/m? Comprador edificios (Ptas.) Compr.
1864 0,35 80.990 23,14 Varios — — i
1868 3,93 1.101.679 28,03 Ayuntamiento — s —_
1869 2,62 422.436 16,12 SECC 59 19.800.000 SECC
1869 = o o = 8 1.230.000 Urquijo
1872 2,22 922.233 41,54 Cia. Pza. Toros 12 1.163.763 Urquijo
1873 64.00 (1) 8.124.548 12,69 - 7 736.000 Urquijo
1873 — i~ S 23 (1) 3.575.400
1875 6.74 356.684 5,44 Varios 1 200.000
1876 — — — 1 2.047.525 BHE
TOTAL 79,86 11.018.570 13,79 111 28.752.888

(1) Aportacién realizada a la “Compafiia para la sxplotacién y venta de inmuebles en Madrid en el barrio de Sa-
lamanca”. La aportacion de edificios resulta menor a la comentada en el texio porque en el cuadro no se incluyen

los inmuebles ya vendidos en 1869 a la SECC.
Fuente: AHP, distintos protocolos.
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tas, no es posible determinar € volumen de pér-
didas, por cuanto no conocemos con exactitud la
procedencia del dinero que e marqués maneja. Si
en la etapa inicia las compras de suelo se efec-
than al contado, a partir de 1866 Salamanca com-
pra a plazos y se ve obligado en numerosas oca
siones a devolver los préstamos con los edificios
construidos; o sea, actla en la préactica como un
contratista de obras, edificando con dinero geno.
Evidentemente, las mayores pérdidas de Salaman-
cason las sufridas en su aportacion a la Compariia
y en las iniciales compras de suelo.

5. Las construcciones de Salamanca en la
actualidad

Entre las multiples consecuencias de la activi-
dad inmobiliaria de Salamanca, de las que desta-
can la pronta dedicacién de la alta burguesia a
los negocios del Ensanche, la revalorizaciéon de
éste y la existencia de un caserio homogéneo, nos
interesa aqui esbozar la situacion presente de la
edificacion. Antes, no obstante, serd conveniente
trazar las lineas maestras de su evolucion.

La fragmentacion de la propiedad de los inmue-
bles construidos por Salamanca pronto fue una
realidad, pues la SECC y la Comision liquidado-
ra de la Compaifiia se desprendieron con rapidez
de los edificios. Estos entraron, por lo tanto, en
e circuito clasico de la propiedad inmobiliaria,
como casas de renta o chalets y, salvo algunas
condiciones restrictivas (origen de los dos «squa-
res») o hipotecas, en el plano lega el rastro de
Salamanca desaparecié con rapidez.

Es conocido que € tono socia de la barriada
fue elevado desde un principio. No vamos a insis-
tir en ello, y béastenos comprobar como en 1910,
en pleno traslado de las clases altas madrilefias
desde €l centro a Ensanche. é ambito espacial en
e que actuara Salamanca registraba una plétora
de aristécratas (figura nUmero 11); inclusive des
cendiendo al detalle (las dos manzanas con jar-
din central) la coincidencia es manifiesta y muy
expresiva. Con todo, ese espacio residencial pri-
vilegiado, asiento de la burguesia y de la aristo-
cracia, residencia de politicos de renombre y li-
teratos famosos, ha sufrido un agudo proceso de
envejecimiento en las Ultimas décadas; paralelo a
éste, la creacion de otros espacios residenciales
acotados para las clases altas ha sumado sus efec-
tos a los de la especulaciéon del suelo, altamente
beneficiosa para los propietarios desde que la
centralidad del Ensanche se ha unido a la con-
gelaciéon de alquileres.

La evolucion reciente de la barriada es gem-
plar por e progresivo abandono del domicilio
central por parte de la alta burguesia, y en la pér-
dida numérica de poblacion, resultado ésta de
la fuerte infiltracion que los usos no residencia-
les (con o sin renovacion fisica) llevan a cabo
en un espacio ya central en la actualidad (36).

Por todo ello, no es de extrafiar que las modi-
ficaciones perceptibles hoy en el caserio de Sa

(36) La evolucion del barrio y los cambios de usos
aparecen detallados en nuestro libro: «El barrio de Sa-
lamanca. Planeamiento y propiedad inmobiliaria en el
Ensanche de Madrid». Madrid, Ed. Ayuso (en prensa).

1910

[
II

O =1
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Figura 11.—Localizacion de lo nobleza en € Ensan-

che nordeste de Madrid. IY 10. Simbolos: I=De 1

a 3 nobles residentes en la manzana; 11=De 4 u 6

nobles manzana; 111=7 v mds nobles por man-

zana. El trazado de lus calles hace referencia al

«Plano de Madrid v su término municipal», escala
1:23.000. 57-X-1910.
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Figura 12 —Estado actual de lus edificaciones de
I =Edificios de oficinas y
similures: 2= Fdificios residenciales de nueva plan-
tu: 3= Reformas (levantes. fuchadas) de los edifi-
cios originales: $=Solur: En blunco= perduracion
del inmueble primitivo. Fuente: comprobacicn per-

Salamanca. Simbolos:

sonul en julio de 1978.

lamanca sean muy numerosas (figura nimero 12):
menos de la mitad de los inmuebles conservan su
original estructura fisica. La estructura interna ac-
tual de los dos tipos de casas de Salamanca (cua-
dros ndmeros 8 y 9) muestra la importancia que
la congelacién de alquileres alcanza en un case-
rio viejo como el considerado y permite compro-
bar la perduracién (en superficies y precios) de la
segregacion vertical, en buena parte mantenida
por los efectos de la antedicha legislacién. Tal mo-
delo resulta en la actualidad obsoleto y ha sido
paulatinamente eliminado. Las transformaciones
operadas indican en su resultado una divergen-
cia, segn se trate de nuevas edificaciones residen-
ciales o de edificios para oficinas.

La renovacion residencial ha sido la més intensa
va que ha imperado casi durante cuarenta anos, al
calor de la alta valoracidn del espacio reseiiado.
En-su forma més pura, la renovacidén implica el
derribo de la casa original y la construccion de
nueva planta; ha sido el caso mds repetido. Me-
nor transformacidn suponen las modificaciones su-
perficiales de la estructura original del edificio
(cambio de fachada, levantes) y han sido menos
numerosas. De cualquier modo, las circunstancias
particulares de cada propietario para levantar una
o dos plantas, cambiar la decoracién de la facha-
da o construir otra casa parecen haber sido las
determinantes del cambio, ya que la edificacién
original ha aguantado sin grandes problemas el
paso de los anos (37).

Intereses igualmente especulativos son los que
han generado el suelo necesario para los recientes
edificios ocupados por bancos y oficinas. A este
respecto, es de destacar que junto a la cldsica re-
novacién puntual (eso si, con fidelidad a las vias
principales) ha tenido lugar una operacién a gran
escala, aprovechando la realizacién de un paso
elevado sobre la Castellana. El antiguo grupo de
hoteles de la calle de la «S», para cuya realizacién
tuvo Salamanca que convencer a Castro de la in-
utilidad del parque previsto en el proyecto de En-
sanche, ha desaparecido por completo, y ha sido
sustituido por un importante centro terciario (ban-
cario en lo fundamental). Ni siquiera perdura el
parcelario primitivo, pues la reparcelacion apro-
bada por COPLACO en 1974 ha acabado con
&l (38). Ha sido ésta una operacidén de renova-
cién particular, ya que involucrdé a varios propie-
tarios, pero que entra en la tdnica de las dltima-
mente producidas en el paseo de la Castellana y
calle de Serrano.

Confiemos en que los datos aportados en el
presente trabajo puedan servir para un mejor tra-
tamiento del patrimonio urbano en nuestras ciu-
dades.

(37) Sélo en alguno de los edificios construidos en
la segunda etapa se ha indicado que su construccidn
fuera deficiente: |osé de Azpiroz: «Ampliacién y refor-
ma de una casa de pisos en la calle de Goya», Revistu
Nucional de Arquilectura, numero 65, 1947, paginas
329-331.

(38) En la reparcelacién se ha conseguido un volu-
men edificable de 132,000 merros cubicos. Registro de
la Propiedad de Madrid nimero 1. finca 68.893, libiro
1888 del archivo, folio 208.
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Cuadro n.° 8.

Estructura interna actual de la edificacién de Salamanca. Casa construida en 1866.

FECHA
PISO ARRENDATARIO CONTRATO
Sotano d. En obras
Sétano i. En obras
Bajo d. En obras
Bajo i. En obras
Bajo d. int. P. fisica 1940
Bajo i. int. P. fisica 1939
1.° P. fisica 1929
2° d. P. fisica 1932
209 i P. fisica 1927
3.9 d. P. fisica 1939
< P P. fisica 1927
Sotabanco 1. portero 1965
Sotabanco 2. P. fisica 1919
Sotabanco 3. P. fisica 1933
Sotabanco 4. desocupado —
Sotabanco 5. P. fisica 1922
Sotabanco 6. P. fisica 1929
Sotabanco 7. desocupado -
Sotabanco 8. P. fisica 1916
Sotabanco 9. P. fisica 1941

Fuente: Catastro de Riqueza Urbana. 1971.
Delegacién Provincial de Hacienda.

Ptas./afno
RENTA SUPERFICIE M2
168,75
195,38
120,84
117,83
1.200 117,83
600 149,29
15.000 582,8
2.250 261,07
3.000 321,73
3.900 277,39
3.900 305,41
— 34,56
240 39,78
240 39,97
— 34,38
240 45,81
600 84,77
— 34,38
240 37,07
240 37,07

Cuadro n.® 9.

Estructura interna actual de la edificacion de Salamanca. Casa construida en 1871.

PISO

ARRENDATARIO

T-1

T-2

T-3

T-4

T-5

T-6
Garaje-2
Garaje-1
Garaje-3
Garaje-4
Int.

Int. d.
Int. i.
1.° d.
1.° 1.
2°

3.° d.

3l i

4.° d.

4.° i.
Buhardilla 1.
Buhardilla 2.
Buhardilla 3.

VT UVUVUVUTUO

. fisica (comercio)
. fisica (comercio)
. fisica (comercio)
. fisica (comercio)
. fisica (comercio)
. lisica (comercio)

garaje
P. fisica

garaje
P. fisica

. fisica (comercio)

. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
. fisica
fisica
fisica
. fisica

TUVUVTVUVIVUVUVUTVUOUUD

Fuente: Catastro de Riqueza Urbana, 1971.
Delegacién Provincial de Hacienda.

FECHA
CONTRATO

1929
1961
1965
1953
1930
1969
1931
1953
1940
1939
1971
1936
1945
1961
1961
1960
1956
1953
1950
1956
1940
1956
1958

Ptas./afo
RENTA SUPERFICIE M?
84.000 50
29.000 48,16
26.400 67
18.000 30
52.975 53
48.000 53,20
16.306 57
7.070 41,3
5.935 36
12.236 60
16.919 53
2.725 40,6
2,650 52,2
7.000 148
7.000 148
14.000 296
7.200 148
3.963 148
5.990 148
4.531 148
2.025 61
1.236 43
3.000 32






