S e L N g a8 EE 87

SRR R
]

NS o N -, - PSRN T S

1A CIUI)AI) Y 5 ENTOKN()

MADRID, CENTRO DE FODER FOLITICO

FODER ECONOMICO Y ELITES
LOCALES

R T T mtt T



SRS -~ Saaa : S et i Sira S




o wE

i

Revista ALFOZ

Departamento de Historia
Contemporanea
Facultad de Geografia
e Historia
Universidad Complutense

COMUNIDAD DE MADRID
Consejeria
de Cultura y Deportes




a Biblioteca Virtual
[r——
‘Comunidad de Madrid



ﬂ Biblioteca Virtual

CONSELERIA OE EDUGACION
Comunidad de Madrid



Biblioteca Virtual

(CONSEJERIA OE EOUCATION
Comunidad de Madrid



g
MADRID EN LA SOCIEDAD
DEL SIGLO XIX

VOL. 1

La ciudad y su entorno

Madrid, centro de poder politico

Poder economico y elites locales

Consejeria de Educacién
SECRETARIA GENERAL TECNICA
Servicio de Publicaciones

C/ Alcal4, n.° 30-32

i3014 MADRID

,éef. c 0/)(6



m Biblioteca Virtual
CONSEJERIA DE EDUCACION
Comunidad de Madrid

Esta version digital de la obra impresa
forma parte de la Biblioteca Virtual de
la Consejeria de Educacion de la
Comunidad de Madrid y las
condiciones de su distribucién y
difusion de encuentran amparadas por
el marco legal de la misma.

www.madrid.org/edupubli

| edupubli@madrid.org |

1.2 edicion: Diciembre 1986.

© Comunidad de Madrid.
Consejeria de Cultura.

© Revista ALFOZ.
CIDUR.

Infantas, 13. 28004 - Madrid.
Tel.: 232 71 03.

Edicion a cargo de Luis E. Otero Carvajal y Angel Bahamonde.

Obra Completa:

Depésito Legal: M-40222-1986.
[.S.B.N.: 84-86635-00-4.

Vol. I

Deposito Legal: M-40224-1986
1.S.B.N.: 84-86635-01-2

Fotocomposicion: FOTO REVISTA, S. A. Paseo Sta. M.? de la
Cabeza, 128. Madrid.

Impresion: GRAFICINCO, S. A. Eduardo Torroja, 8. Fuenlabrada,
Madrid.

Printed in Spain. - Impreso en Espana.


JFD1921
Cuadro de texto

Esta versión digital de la obra impresa forma parte de la Biblioteca Virtual de la Consejería de Educación de la Comunidad de Madrid y  las condiciones de su distribución y difusión de encuentran amparadas por el marco legal de la misma.
 
        www.madrid.org/edupubli

           edupubli@madrid.org


JFD1921
Sello

www.madrid.org/edupubli
mailto:edupubli@madrid.org

Indice



I VOLUMEN

Pdg.
Presentacion ............. ... . ... ... ... ..., 7
José Luis Garcia Alonso . ........................ 9
Araceli Pereda ............... . ... .. ... ... 11
Introduccion .............. i 15
La ciudad y suentorno .......................... 21
Rafael Mas
La propiedad urbana en Madrid en la primera mitad del
SIIO XIX oo 23

Fernando Roch

Reflexiones sobre la reordenacion urbanistica en el Ma-

drid de mediados del XIX ........................ 89
M. ? Eulalia Ruiz Palomeque

La localizacion industrial en el Madrid de la segunda mi-

tad del siglo XIX. ... ... . ... .. ... 97
Clementina Diez de Baldedn

Barrios obreros en el Madrid del siglo XIX ......... 117
Sonsoles Cabeza Sdnchez-Albornoz
La Constructora Benéfica. 1875-1904 .............. 135

M. del Carmen Sdnchez Carrera
Las Rozas de Madrid en la segunda mitad del siglo x1x 159
Julio Alguacil y Concha Deuche

Configuracion de una periferia ................... 169
Madrid, centro de poder politico ................. 177
Manuel Espadas Burgos

Madrid, centro de poder politico ................. 179

Joaquin Martin Mujioz

La gestidn del marqués viudo de Pontejos en el Ayunta-
miento de Madrid
Juan Carlos Pereira y Fernando Garcia

Prensa y opinion publica madrilefia en la primera mitad

del siglo XIX ............ . ... ... ... ... . 211
Jesus Timoteo Alvarez

Estructura subterrdnea de la prensa en la Restauracién 229



Gloria Franco Rubio
La Iglesia secular de Madrid en la crisis del Antiguo Ré-

GIMEN .o 249
Gloria Nielfa Cristobal

Madrid en la crisis finisecular .................... 263
Joaquin Toro Mérida

Pedro Mata y Fontanet, médico madrilefo ......... 285
Poder economico y elites locales .................. 299

David Ringrose

Ciudad, pais y revolucién burguesa: Madrid, del siglo

xvir al siglo XIX ... 301
Angel Bahamonde Magro

Crisis de la nobleza de cuna y consolidacion burguesa
(1840-1880) ...t 325
Luis Enrigue Otero Carvajal

El proceso de formacion de la nueva elite de poder local

en la provincia de Madrid. 1836-1874 ............. 377
Jesus Cruz Valenciano

Cambistas madrilefios de la segunda mitad del siglo Xviii 453
José Cayuela Ferndndez

Manuel Pérez Seoane y Domingo Norzagaray, banque-

ros madrilefios ........... ... 477
José Alejandro Martinez Andaluz

Préstamo privado y elites en el Madrid isabelino.
1856-1868. ... .. . 491
Juan Antonio Carmona Pidal

Aproximacion a un noble madrilefio: El marqués de Al-

CAMICES ottt 505
Juan San Romdn Rodriguez

La Hacienda madrilefia en el siglo XIX ............. 515
Julian Toro Mérida

El registro de sociedades mercantiles. 1885-1900 .... 527

Guadalupe Gomez Ferrer

La clase dirigente madrilena en dos novelas de 1890 533
Guillermo Gortdzar

La nobleza en Madrid en la época de la Restauracién 557



II VOLUMEN

4. Capas populares y conflictividad social ............ 7
Antonio Elorza
Ideologia obrera en Madrid: republicanos e internacio-
NAlES L. 9
Santiago Castillo
La «irrupcion» en sociedad de la agrupacién socialista
madrilefia ........... ... 35
Francisco Villacorta Barios
Teoria y practica del obrerismo democratico; el Fomen-

to de las Artes, 1847-1876 ....................... 71
M. Mercedes Gutiérrez Sdnchez

Anarquistas en el Madrid de la Restauraciéon ....... 97
Antonio Ortega Carnicer

Jornaleros y mendigos en el trienio constitucional .. 117

Juan Antonio Garcia Borrega

Los hechos violentos y su representacion en el Madrid

de 1867 .o 125
Sergio Vallejo Ferndndez

Las cigarreras de la Fabrica Nacional de Tabacos de Ma-

drid ... 135
Rosa Aparicio
El 1.° de Mayo madrilefio. 1890-1906 ............. 151

Matilde Cuevas de la Cruz

Aproximacion a la consideracién social de la prostitu-

cion madrilefia ..... ... ... 163
Marianne Krause

La beneficencia publica en Madrid en el cambio de siglo 175

5. Abastecimiento, poblacion y crisis de subsistencias .. 189
Antonio Ferndndez Garcia
Las crisis de subsistencias en el Madrid del siglo Xxix 191
Concepcion de Castro
El posito de Madrid: evolucion y crisis ............ 229



M. Victoria Vara Ara

Crisis de subsistencia en el Madrid de comienzos de si-
glo: 1800-1805 ... ...
Pedro Villa Minguez

Precios alimentarios y nivel de vida en Madrid. 1851-1890 . .
Antonio Camarero

Madrid finisecular, nuevo modelo demografico ... ..
Leandro Higueruela del Pino

La agricultura en la provincia de Madrid en la segunda
mitad del siglo XIX ............. ... .. ...
M. Pilar Corella Sudrez

La poblacion rural madrilena. Un ejemplo local: Naval-
carnero en 1897 ... . ... . ...

Cultura y mentalidades . ...................... ...
José Simon Diaz

Bibliografia madrilefia en el siglo Xix
Elena Herndndez Sandoica

La Universidad de Madrid en el siglo XiX. Una aproxi-
macion historica. ......... ..
Antonia Ferndndez y Juana Anadon

La formacion de maestras en la Escuela Normal Cen-
tral. 1858-1900 ....... ... .. .. ..
Estibaliz Ruiz de Azia

La ensefianza publica primaria en Madrid a mediados
del siglo XIX ...
Jesus Martinez Martin

Las bibliotecas de las élites madrilenas
Javier Ferndndez Delgado

Silenciosos, comedidos y espléndidos. La quiebra de la
funcion religiosa del testamento ..................
Pilar Blasco Ruiz

Literatura popular en el Madrid decimononico .. ...
José Luis Martinez Sanz

El origen de los cementerios en Madrid
Virginia Tovar Martin

Pintura decorativa neobarroca: Los salones del palacio
del marqués de Guadalcdzar .....................

245

267

289

301

321
341

343

375

395

413

435

451

467

485



Carlos Reyero

Madrid en la pintura de Historia
M. ® del Carmen Ariza Musoz
Los jardines madrilefios en el siglo Xix
Juan Ignacio Sdenz

El jardin zooldgico del Jardin Botdnico. 1858-1868 .
M. del Carmen Cayetano Martin
El siglo xix en el Archivo de Villa



Presentacion



Biblioteca Virtual

o EoucACIOn
Comunidad de Madrid



Al escribir estas breves lineas me cumple la siempre agradable tarea
de presentar estos dos voliimenes que, bajo el titulo comiin de «La
Sociedad Madrilefa en el siglo X1X», recogen los trabajos desarro-
llados en el I Coloquio de Historia Madrilefia. La experiencia de
éstos Coloquios, que este aflo abordan su segunda edicidn, tiene
un interés excepcional en una triple vertiente. En primer lugar por
la necesidad imperiosa que tenemos todos, y en primera linea los
madrilefios, de recuperar la memoria colectiva, de bucear en Ia his-
toria propia. En segundo término por la calidad de los trabajos que
se contienen en éstos dos volimenes. No es un libro mas, y no hay
ningun asomo de jactancia en ésta afirmacion, sino que se trata de
una auténtica «guia» para circular por el X1X madrilefio. Un libro
de referencia en suma que es, a su vez, el reflejo del nivel y el rigor
con que un nutrido grupo de profesionales trabaja aqui en Madrid,
y sobre Madrid, ese material tan ductil como es la historia, nuestra
historia.

Y en un tercer lugar, y no precisamente ¢l de menos importan-
cia, por ahondar en esa linea de trabajo en comun que la Comuni-
dad de Madrid estd sanamente empefada en desarrollar con las ins-
tituciones universitarias.

Fruto de ello, y con la colaboracién de Alfoz, son estos Colo-
quios y este libro que ahora presentamos.

José Luis Garcia Alonso.
Consejero de Cultura y Deportes
Comunidad de Madrid.
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Las Jornadas sobre «MADRID EN LA SOCIEDAD DEL SIGLO
XIX» representaron una oportunidad de poner de manifiesto el in-
terés y la vitalidad de que goza la investigacion sobre los temas ma-
drilenos. Durante aquellas apretadas sesiones se produjo una ava-
lancha de ponencias y comunicaciones, de tal manera que muchos
de los trabajos se expusieron de forma resumida y sin tener el tiem-
po suficiente para poder hacer las consideraciones y la reflexién que
sin duda merecen.

Ya entonces se anuncio la intencion por parte de esta Direccion
General de Cultura de que todo este importante material cientifico
viera la luz y estuviera a disposicion de los estudiosos e investiga-
dores, y esa grata tarea nos cumple realizarla ahora.

Las paginas que siguen demuestran que atin queda mucha labor
de investigacion por desarrollar, pero tienen la virtud de poner en
evidencia la necesidad de ampliar y desarrollar los estudios de ba-
se, sin los cuales cualquier ensayo interpretativo es estéril. de he-
cho, el continuo descubrimiento de fondos de archivo desconoci-
dos o que fueron insuficientemente estudiados en su momento, es-
ta en muchos casos haciendo variar gran cantidad de prejuicios so-
bre la realidad histérica de nuestro siglo XIX que, en definitiva,
constituyen un lastre para progresar en el conocimiento de esa im-
portante etapa de nuestra historia.

Creemos que es funcion de los distintos Departamentos de la Uni-
versidad mantener el clima de comunicacion necesario entre el in-
vestigador de base y el teorico, entre el estudioso de los fendmenos
sociales y Jos que se ocupan de la geografia, de la politica o de la
economia.

Los trabajos aqui recogidos son una buena muestra de esa diver-
sidad y de ese afan, reunidos por una iniciativa del Departamento
de Historia Contemporanea de la Universidad Complutense, que
con sumo placer hemos apoyado desde la Comunidad de Madrid.
Confiamos en que no sea éste un hecho aislado sino el comienzo
de una colaboracion continuada con los diversos estamentos aca-
démicos, cuyo primer punto es esta publicacion.

Araceli Pereda.
Directora General de Cultura.
Comunidad de Madrid.
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os primeros coloquios de Historia de Madrid se inscriben en la

linea de renovacion interpretativa observada en los tltimos anos
tendente a superar los estrechos limites que enmarcaban la historia
especificamente madrilefia. Por un lado, el costumbrismo, que trans-
mitia una visién tdpica, y por ello deformadora de la realidad so-
cial, que apenas superaba la mera anécdota desconceptualizada. Por
otro lado, tendia a confundirse la Historia de Madrid con el relato
de los acontecimientos que como capital del Estado aqui sucedie-
ron. A éste respecto cabe hablar del pesado lastre que el hecho de
la capitalidad ha impuesto a la historiografia madrilefia.

No se trata de reivindicar una historia local sin horizontes mas
amplios, lo que supondria un nuevo encorsetamiento metodologi-
camente inadmisible. La Historia de la region madrilefia debe asu-
mir el peso de la capitalidad, pero no limitarse a ello inicamente.
La historia local sélo adquiere sentido cuando se articula en un con-
texto mas amplio de comprension, lo mismo sucede con el caso ma-
drilefio. El pasado histérico de Madrid debe de inscribirse en ese
contexto de comprension integrador que es la formacion social es-
panola en su transcurrir histérico.

En este sentido, la provincia de Madrid en el siglo X1X, y sobre
todo la capital se convierten en claves explicativas del desarrollo glo-
bal de la nueva sociedad burguesa en construccién. Por tanto, con-
viene también superar esta estrecha dicotomia que juega con una
periferia progresista en todos los niveles historicos y un centro re-
tardatario, parasito, pesada carga para ¢l conjunto del Estado. Ma-
drid es a la altura del siglo X1x algo mas que el representante de
la orientacion centralizadora de la nueva articulacion del Estado.
Se trata de un niicleo cuyo palpitar propio transciende la esfera lo-
cal, proyectandose a toda la formacion social espafiola. Asi Ma-
drid no se limita a succionar recursos, esterilizandolos, sino que envia
impulsos de crecimiento; a la par que se va constituyendo un nuevo
modelo de sociedad.

Tampoco Madrid es solamente residencia de la Corte, y de las
instituciones centrales gobernadoras del Estado. La sociedad ma-
drilefia es mucho mas compleja que todo ello, no se resuelve tinica-
mente como un entramado cuyo funcionamiento reside en los ale-
danos del Palacio Real o de las Cortes. El Madrid del siglo XIX es
el crisol donde se funden los diferentes procesos historicos que alum-
bran la nueva organizacion del Estado, el nuevo modelo de acumu-
lacion, la estructura de la sociedad clasista, y el nuevo discurso do-
minante en la formacidn social espaiola del pasado siglo.
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Era preciso, pues, dar un salto cualitativo en el analisis del Ma-
drid decimondnico, de ahi que estos Coloquios aborden desde una
oOptica integradora el conjunto de variables explicativas que confor-
man la realidad social madrilefia. Sin embargo, no es un salto en
el vacio fruto de un voluntarismo de ultima hora alimentado por
las expectativas que todo Congreso conlleva. Mas bien lo contra-
rio, es el resultado de toda una labor investigadora, desarrollada
durante los tltimos anos especialmente en el marco de la Universi-
dad Complutense. Por ello, estos Coloquios han sido un foro don-
de se han presentado resultados y conclusiones solidamente funda-
mentados en una tarea investigadora que exigia su salida a la luz
publica. Lo que ha primado en estos Coloquios ha sido la concre-
cion tematica, evitando desbordamientos que hubieran alejado a
los contenidos de los objetivos marcados.

El primer volumen se inaugura con las ponencias y comunicacio-
nes referidas al bloque tematico: «La ciudad y su entorno». A na-
die escapa que la propiedad urbana es uno de los puntales en la re-
produccion econdmica de la elite local en una doble versidn: plus-
valias y rentas. En este aspecto todo estudio del espacio urbano de-
be de partir de esta consideracion. Rafae/ Mas analiza la dindmica
de la propiedad inmobiliaria en un amplio marco temporal que abar-
ca desde la desamortizaciéon de Godoy hasta los afios 60, perfilan-
do la figura social del casero, como término préacticamente sinéni-
mo del burgués propietario. Fernando Roch pone el acento en las
estrategias que confluyen en la diferenciacion social del espacio ur-
bano, tanto en su vertiente horizontal como vertical, inherente a
la nueva sociedad clasista. En esta misma direccion van los traba-
jos de Clementina Diez Baldeon y Sonsoles Cabeza Sdnchez Albor-
noz. Por su parte, Maria Eulalia Ruiz Palomegue se aproxima a
la especializacion del espacio a través de la localizacion de los esta-
blecimientos industriales de la época. Julio Alguacil, Concha Den-
che 'y Maria del Carmen Sdnchez Carreras ejemplifican las trans-
formaciones que la capital impulsa en su entorno proximo.

«Madrid centro de poder politicon. Manuel Espadas Burgos in-
siste en que el poder politico no se circunscribe inicamente a la go-
bernacion del Estado, destacando la importancia del Ayuntamien-
to como centro del poder politico local, donde se reflejan las dife-
rentes coyunturas provocadas por las tensiones politicas y sociales
del periodo. En éste mismo sentido va encaminado el trabajo de
Joagquin Martin Mufioz sobre la gestion del marqués de Pontejos
como alcalde de Madrid, en el epicentro de las transformaciones
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de los afios treinta. La prensa es contemplada desde dos posiciones
diferentes: Juan Carlos Pereira 'y Fernando Garcia estudian las re-
laciones entre prensa y opinion publica, y Jestis Timoteo Alvarez
explica Jas conexiones subterraneas entre el mundo del periodismo
y los poderes publicos. Joaquin Toro nos describe la figura de Pe-
dro Mata como el fundador de la medicina legal espaiola y su pa-
pel politico dentro de las corrientes democraticas, mientras Gloria
Nielfa centra su trabajo en las repercusiones de la crisis finesecular
en la capital del Estado haciendo especial hincapié en la valoracién
que las «clases dirigentes» hacen de la cuestion social.

«Poder economico y elites locales», David Ringrose siguiendo
unas pautas interpretativas ya presentes en anteriores trabajos su-
yos, contempla la transicidn del siglo XVIII al XIX como un proce-
so continuista, donde la elite de poder procedente del Antiguo Ré-
gimen, se reproduce a si misma, cooptando nuevos elementos en
un discurso que cuestiona la existencia de cambios sustantivos en
el siglo XI1X. La estela trazada por Arno Mayer es seguida por Gua-
dalupe Gomez Ferrer al estudiar la elite madrilefia en dos obras li-
terarias, y por Guillermo Gortazar. Jesus Cruz se aproxima al pro-
ceso de enriquecimiento de determinados comerciantes madrilefios
que posteriormente se veran afectados por la crisis del Antiguo Ré-
gimen, estableciendo las relaciones entre Madrid y el mercado inte-
rior. Angel Bahamonde y Luis Enrique Otero Carvajal estudian el
proceso de formacién de la nueva elite de poder que entre los afios
treinta y la eclosion de la Restauracion va a constituir la base sobre
la que se asiente el bloque de poder dominante, resueltas las tensio-
nes entre las diferentes fracciones de esa elite, que con la Restaura-
cién alfonsina cristalizan en la clase que ejercera la hegemonia en
la formacidn social espafiola. Distinguiendo entre antigua nobleza
de cuna y la nueva nobleza madrilefia a lo largo del siglo X1X. En
la misma direccion se inscriben los trabajos de José Cayuela, José
Alejandro Martinez Andaluz y Juan Antonio Carmona. Por tlti-
mo las comunicaciones de Julidn Toro y Juan San Romdn hacen
referencia al Registro de Sociedades Mercantiles como fuente basi-
ca para el analisis de la burguesia madrilefia, y a la evoluciéon de
la Hacienda local entre 1834 y 1843 respectivamente.

El segundo volumen se abre con el bloque «capas populares y
conflictividad social». El proceso de formacion de la sociedad cla-
sista estructurada no sucede en un momento histérico puntual, si-
no a través de un largo proceso en el que confluyen las formas de
organizacion y conflictividad social de caracter tradicional con el
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nacimiento y desarrollo de las nuevas formas de organizacién y con-
flicto social producto de la nueva sociedad emergente, y que termi-
naran constituyéndose en hegemonicas conforme las nuevas rela-
ciones sociales se vayan afianzando y penetrando en el conjunto de
la estructura social. A la par es visible en el transcurrir de la forma-
cion social espafiola un desfase cronologico entre los procesos de
formacion de la elite de poder y de la clase obrera. Antonio Elorza
plantea las conexiones entre las formulaciones ideologicas del re-
publicanismo federal, imbuidas de un sedimento procedente del so-
cialismo utopico, y el grupo internacionalista madrilefio, en la co-
yuntura del Sexenio democratico, estableciendo al mismo tiempo
las diferencias sustanciales entre las versiones anarquista y socialis-
ta. Santiago Castillo estudia los origenes de la Agrupacion Socia-
lista Madrilefia en un esquema interpretativo que situa al joven so-
cialismo como précticamente la unica solucion rupturista con lo que
significa el mundo de la Restauracién, una vez que la mayoria de
los republicanos adoptan posturas posibilistas. Francisco Villacor-
fa analiza el «Fomento de las Artes» como institucion pionera den-
tro de la corriente que, a mediados del siglo, resaltara la necesidad
de la formacion cultural de las clases trabajadoras como elemento
liberador. Mercedes Gutiérrez centra su trabajo en las dificultades
de expansion del anarquismo madrilefio, sefialando su falta de co-
hesion ideoldgica, lo que no evitara sin embargo su influencia so-
bre el anarquismo espaifiol. Antonio Ortega 'y Juan Antonio Garciu
Borrega analizan los fendmenos de marginalizacion en el seno de
las capas populares producto de la desarticulacién de las relaciones
sociales del Antiguo Régimen y de los mecanismos subyacentes de
control social, asi como la importancia de la violencia en la socie-
dad madrilena de mediados de siglo. Sergio Vallejo y Matilde Cue-
vas abordan desde una perspectiva thompsoniana el comportamiento
dentro de las clases populares de las cigarreras y el fendmeno de
la prostitucion. Por su parte Rosa Aparicio describe el surgimiento
del 1.° de Mayo y Marianne Krause el papel de la beneficiencia pu-
blica como corrector de la lucha de clases y su insuficiencia.
«Abastecimiento, poblacion y crisis de subsistencia». Antonio Fer-
ndndez Garcia sefiala la importancia de las crisis de subsistencia en
la Espafa contemporanea, ejemplificandolas en el caso madrilefo.
Mientras que en los modelos europeos de capitalismo mas desarro-
llado tal tipo de crisis no superan la frontera de 1850 en la Espaiia
contempordnea van a proyectarse a lo largo del siglo, aunque remi-
tiendo conforme el ferrocarril articula el mercado nacional. El ana-
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lisis de la crisis de subsistencia, realizado por el autor, presenta un
transfondo econdmico indicativo del desfase existente entre unas
estructuras obsoletas de produccion y el crecimiento de la pobla-
cion urbana, pero también las crisis de subsistencia afiaden dosis
de inestabilidad politica y entran en relacion con crisis de tipo sani-
tario que conjugandose colaboran en las enormes tasas de mortali-
dad de las clases populares madrilefias. En la transicion del Anti-
guo al nuevo Régimen se situan los trabajos de Concepcion de Cas-
tro referente a la crisis del posito madrilefio, y de M. * Victoria Va-
ra Ara sobre la crisis de subsistencia de 1800-1805, poniendo de ma-
nifiesto un marco que desborda la coyuntural para adentrarse en
la fractura estructural del Antiguo Régimen y la quiebra de los me-
canismos correctores. Con.un aparato estadistico depurado Pedro
Villa plantea la evolucién del poder adquisitivo durante la segunda
mitad del siglo, relacionando evolucién de precios y jornales. An-
tonio Camarero propone un nuevo modelo de explicacion del he-
cho demografico a partir de una linea interpretativa centrada en el
concepto de muerte estructural que huye de las teorias basadas en
los catastrofismos epidémicos como variables explicativa de la evo-
lucién demografica. Leandro Higueruela expone el escaso desarro-
llo de la productividad en la agricultura madrilefia, y la insuficien-
cia de las soluciones basadas en la extension de las colonias agra-
rias. La influencia que Madrid ejerce sobre los niicleos rurales pro-
ximos en el aspecto demografico y social es tratada por M. “ Pilar
Corella con el ejemplo de Navalcarnero a finales de siglo.
«Cultura y mentalidades». José Simon Segura inaugura este blo-
que tematico con una detallada descripcion del panorama biblio-
grafico madrilefio a lo largo del siglo X1X, desde la produccion edi-
torial a las publicaciones periddicas, pasando por los repertorios
bibliograficos y la historiografia matritense, poniendo de manifiesto
las fallas que durante el siglo aquejaron a la produccién escrita en
el Madrid decimondnico. Un apartado de este bloque esta consti-
tuido por el mundo educativo en sus distintos niveles, asi Elena Her-
ndndez Sandoica repasa la situacion de la Universidad de Madrid
durante el siglo que se debate en el conflicto planteado entre tradi-
cion y modernidad, resuelto con el fracaso de los proyectos moder-
nizadores; no obstante, relativo fracaso si lo contemplamos, como
lo hace la autora, desde la perspectiva de la estabilidad de las es-
tructuras sociales a través del divorcio entre ensefianza y educacion.
Antonia Ferndndez y Juana Anadon nos describen la formacién de
la Escuela Normal de Maestras de Madrid. Culmina Estibaliz Ruiz
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de Azua con el analisis del fracaso de la educacion primaria en el
Madrid de mediados de siglo, en un contexto de penuria de medios,
de desatencion educativa de las capas populares y de insuficiente
profesionalizacion del maestro.

La rica documentacion notarial y en concreto los inventarios de
fortuna han permitido a Jesus Martinez y Javier Ferndndez reali-
zar dos aproximaciones, tematicamente diferentes respecto de las
elites madrilefias. Jesus Martinez trata los aspectos metodoldgicos
a tener en cuenta en ¢l estudio de la penetracion del libro burgués
y las influencias extranjeras en las bibliotecas de los sectores ilus-
trados. Por su parte Javier Ferndndez nos propone una lectura del
testamento encaminada a sefalar los limites en el proceso de laici-
zacion como un indicador de la frustracion en la construceidn so-
ciedad civil durante el periodo. Pilar Blasco nos presenta la litera-
tura popular como un medio para la comprension de las mentali-
dades de las capas populares. José Luis Martinez Sanz nos relata
las coordenadas mentales que acompafian al cambio en el sistema
de enterramientos de la parroquia al cementerio.

Virginia Tovar describe la introduccidn del neobarroco en Espa-
fia, a través del ejemplo de la decoracion del Palacio del Marqués
de Guadalcazar. La politizacion de la representacion pictdrica de
los sucesos historicos alusivos a Madrid es tratado por Carlos Re-
yero. M.* Carmen Ariza, plantea el desarrollo de los jardines al
calor de las transformaciones urbanisticas del Madrid decimondni-
co, a su vez José Ignacio Sdez Diez centra su comunicacion en la
evolucion del zooldgico del Jardin Botanico. Cierra este conjunto
de trabajos Carmen Cayetano sehalando las posibilidades que se
abren al investigador en el Archivo de Villa de Madrid.

Las ponencias y comunicaciones presentadas, en general, en este
primer Coloquio de Historia de Madrid son un claro exponente de
la renovacion metodologica que impone el estudio de la historia lo-
cal proyectada hacia contextos de comprension mas amplios que
eviten |a historia de campanario agotada en la mera anécdota.

Por tltimo sefalar que tanto los Coloquios, como la misma edi-
cién de estos dos volumenes no hubiera sido posible sin el concurso
del Departamento de Historia Contemporanea, la Consejeria de Cul-
tura de la Comunidad de Madrid y la Revista Alfoz.

Madrid, octubre de 1986
Angel Bahamonde Magro
Luis Enrigue Otero Carvajal
Coordinadores del I Coloquio de Historia madrilefia.
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En los 1iltimos afos se esta paliando algo el tradicional desinte-
rés (Tatjer, 1979) hacia la propiedad urbana en el ambito de las
ciencias sociales espafiolas y son publicados una mayor cantidad de
estudios que la analizan en el marco social y econémico contempo-
raneo o en la perspectiva de los estudios urbanos. Y en ese sentido,
merced a obras generales o especificas, se puede componer ya un
cuadro global de la evolucidn de la propiedad urbana en la primera
mitad del siglo X1X, en el periodo de declive de la propiedad privi-
legiada del Antiguo Régimen y de afianzamiento de la propiedad
privada capitalista. Existe ya informacion sobre las mayores ciuda-
des (Bahamonde/Martinez, 1985; Gonzalez, 1984; Pifion, 1982; Tat-
jer, 1984) y sobre algunas ciudades pequeiias, ya industriales (Oli-
veras, 1985) ya capitales de provincia (Crespo, 1982; Muntaner,
1977/78; Troitifio, 1984) (1).

En el presente articulo se abordan los mecanismos que facilitan
la transformacion de la estructura de la propiedad del Antiguo Ré-
gimen a favor de un predominio capitalista y se analizan las carac-
teristicas de la propiedad urbana como via de acumulacién de capi-
tal, todo ello en el marco de una ciudad todavia amurallada y que
cristalizaba las claves morfoldgicas de la ciudad preindustrial. Ma-
drid, ademas, resume de algun modo la pauta de crecimiento mas
comun en las ciudades espaiiolas, con una hipertrofia de los servi-
cios y un crecimiento basado mads en las mejoras técnicas propias
del siglo X1X que en el cambio de la base econdmica, pues la centu-
ria finalizard con contadas ciudades industriales en el pais frente
a un predominio de los centros de servicios.

I. La ciudad

Hay suficientes datos (Bahamonde/Toro, 1978; Ringrose, 1985)
que permiten delinear de modo inequivoco el perfil econdémico de
la ciudad en la primera mitad del siglo X1X: la capitalidad genera
una primacia importante del sector terciario, a cuyo servicio existe
una masa considerable de servicio doméstico, artesanado e incluso
proletariado; destaca el comercio, dado el alto nivel de consumo

(1) Los trabajos se citan en la bibliografia final y corresponden tanto a estudios mono-
graficos sobre la propiedad (Madrid, Burgos, Barcelona, Valencia) como a pasajes de obras
generales de corte geografico (Manresa, Cuenca) o urbanistico (Sevilla).
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de parte de la poblacion, y la poca industria existente busca el mer-
cado urbano: materiales de construccion, alimentacion, piel, pa-
pel,... En la mds numerosa poblacion del pais, los perfiles prein-
dustriales son los dominantes y junto a la Corona y la Administra-
cién Publica del Estado, descuella la presencia de las principales
casas nobiliarias del estado, ya instaladas en la Corte desde los si-
glos anteriores.

Y lo mismo sucede con las caracteristicas formales del caserio y
sus tranformaciones (Brandis, 1983; Ruiz Palomeque, 1976, 1983).
Una ciudad cercada por un muro, con notable diferenciacion inter-
na entre un centro de edificacién densa y una periferia intramuros
de ocupacion laxa; el conjunto registra fuertes modificaciones in-
ternas con las sucesivas desamortizaciones para dar albergue a una
poblacioén creciente en el periodo 1820-1850, en el que aumenta 1/3
de su potencial demogréfico, llegando a los 220 mil habitantes a
mitad de siglo. Por nuestro lado nos limitaremos a precisar algu-
nos términos de la diferenciacion interna, tanto en sus mecanismos
conformadores como en los resultados finales, a través de planos
de precios del suelo edificado y de las rentas urbanas.

El contraste interno de la ciudad preindustrial no admite dudas
y responde a razones funcionales. Los modelos cldsicos (Kohl, Sjo-
berg) han podido ser cotejados con éxito en alguna ciudad espafio-
la (Muntaner Mariano, 1977/78) y sin duda otros estudios (Gar-
cia/Guardia, 1985), muestran su validez. Pero la realidad debe ser
matizada, pues hay elementos normativos que pueden fosilizar las
diferencias, variantes locales que se escapan a la norma y cuestio-
nes de detalle que la pueden contravenir. Y la comprobacién de un
modelo no debe eximir de un analisis detallado de la realidad, siem-
pre rica en matices.

En Madrid se comprueba que la normativa de usos influye so-
bremanera en la organizacion interna de la ciudad preindustrial; no
solo en las afueras de la ciudad, en los extramuros, sino también
en el espacio interior a la cerca. De un modo expreso, en Madrid
los cementerios y fabricas de materiales de construccion (tejares,
yeserias) fueron, merced a sucesivas disposiciones, sacados a las afue-
ras desde fines del siglo XVII1, pero existia también una regulacion
previa de los usos del suelo en el interior. Dejando a un lado las
normas ocasionales, en forma de bandos o edictos, en las Ordenan-
zas de Torija y en las de Ardemans se precisan unos espacios intra-
muros, denominados «arrabales», en los que se obliga a ubicar los
usos que hoy denominariamos nocivos, insalubres, peligrosos y mo-
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lestos (2). Fabricas, talleres y almacenes son alejados del centro y
acantonados, con una regulacion precisa calle a calle, junto a la cer-
-ca, en evitacion de la posibilidad de incendios y de la contamina-
cién acustica, de las aguas o del aire. Aunque la aplicacién de tales
Ordenanzas pudiera ser titubeante a lo largo del tiempo, es induda-
ble que eran un elemento de gran fuerza para el cometido de los
Celadores de Policia Urbana; en cualquier caso, la pervivencia se-
cular de unas calles limite fue trascendente e incluso su disefio se
perpetud en las Ordenanzas de 1847. En definitiva, los arrabales
eran necesarios para que la poblacion residente pudiera evadirse de
la vencidad de usos repelentes y tal incipiente calificacion de suelo
tuvo una trascendencia inmediata en los precios del suelo, dado que
el aprovechamiento de los terrenos del arrabal nunca podia compe-
tir con la mayor rentabilidad de la casa de renta en altura. De un
modo singular, los ambitos del arrabal son espacios desvalorizados
en los que sélo la vivienda obrera mas degradada llegaba a mez-
clarse con los usos industriales especificos.

El cédigo espacial de los arrabales es claro (figura n.° 1); es una
periferia interior matizada: son los terrenos mas lejanos del centro,
pero solo en dos direcciones, al Norte (barrio de Maravillas) y al
Sur (los barrios bajos por antonomasia). En las direcciones Este y
Oeste el arrabal se desvanece, pues las cercanias de la tapia son am-
bitos privilegiados: a occidente esta el Palacio Real, junto al que
se gestard la plaza de Oriente, en tanto que en el extremo oriental
de la ciudad, la Real Posesion del Buen Retiro y los Paseos de] Pra-
do y Recoletos son también espacios urbanos de alta calidad y sig-
nificacion. Resulta, en consecuencia, un disefio sectorial y no con-
céntrico, como proclama el modelo. Su dibujo, en ultima instan-
cia, se corresponde, como un negativo fotografico, con la localiza-
cién de los palacios de la nobleza, que habian buscado la cercania
del monarca de modo tradicional en el antiguo Alcazar y que osci-
laron al E. en el xvill cuando el monarca se instald en el Retiro
(Garcia Felguera, 1980). O sea, que la laxitud en los usos de la peri-
feria interna del casco se producia en efecto, pero a través de una
realidad doble y antagdnica: los jardines de los palacios y conven-
tos y los patios de fabricas y almacenes representaban los polos

(2) Ya Torija senalaba en 1661: «Muchas cosas son necesarias a la Republica por ser
de propia conveniencia; mas como traen vicio, es preciso para evitar el dafo, sefalarlas si-
tuacion...» (cap. XLVIII).

Ardemans delimit6 en 1719 de un modo preciso, calle por calle, los arrabales interiores
de la ciudad, de modo que puede plasmarse en una figura (fig. n.° 1).
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—_— LIMITE DE LOS ARRABALES

FIG. 1.

Precios del espacio edificado en 1836/38 y delimitacion de los arrabales de
Ardemans, 1719.

Las lineas de isoprecios son excluyentes, enmarcando por el exterior el dm-
bito maximo en el que se alcanzan los precios indicados: 50 y 150 rea-
les/pie?2.

FUENTE: AHPM, protocolos varios (vid. cuadro n.° 4).
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opuestos de dicha escasa densidad edificatoria, a la que ayudaban
también la presencia en el «arrabal» de viviendas obreras de escasa
altura.

De acuerdo a la norma, el centro —funcional, administrativo,
simbdlico— de la ciudad era de edificacién mas densa y alta, pero
no carecia de multiples modificaciones de detalle. De hecho, las di-
ferencias de alturas y los contrastes fuertes entre casas vecinas eran
moneda corriente en las calles, incluso en las principales, de la ciu-
dad a comienzos de ochocientos, segun todos los testimonios. Una
razon importante para ello estribaba en la perduracion de propie-
dades con ciertos privilegios y en la misma existencia de la propie-
dad vinculada. Recuérdese al efecto la precaucién con que aborda
Ardemans el tema de las servidumbres edificatorias impuestas por
los conventos a los edificos circundantes (3), con lo que se explica-
ria que la larga vigencia de tales medidas tuviera una repercusion
clara en la altura del caserio. Ademas estaba el efecto especial de
los mayorazgos y vinculaciones, por lo usual carentes de fondos para
renovar sus inmuebles, con lo que muchas de sus fincas no sobre-
pasaban las dos plantas, atin en emplazamientos muy céntricos; las
dificultades existentes para su venta explicarian el fuerte cardcter
inercial de su permanencia. Cuando mas tardia fuera la transfor-
macion de las fincas vinculadas, mayor podia ser el contraste con
las fincas libres vecinas, que en emplazamientos sefialados podian
alcanzar entre 4 y 6 plantas de altura.

Siendo lo anterior valido para parcelas limitrofes, algo parecido
ocurria con determinadas manzanas completas. La generalizacién
de las reformas decimondnicas hizo que algunos espacios (manza-
nas de la plaza de Oriente o resultantes del derribo de conventos)
pudieran tener una edificacion mas moderna —y por tanto de ma-
yor altura y precio— que sus ambitos inmediatos, sujetos a la mez-
cla antes resefiada. En conjunto, pues, el aumento generalizado de
densidad edificatoria y precio hacia el centro era notorio, pero es-
taba sujeto a no pocas variaciones-de detalle, incluso a nivel de man-

(3) Todaviaen 1719 Ardemans duda acerca de los privilegios detentados por los conven-
tos sobre la altura de edificios vecinos para que no pudicran ser «registiradas» las casas de
religiosos. El tema es debatido en el capitulo VII de sus Ordenanzas, manifestando una posi-
cion critica acerca de los abusos cometidos por las Comunidades religiosas sobre las casas
fronteras. Asi, seitala: «Deben también los Monasterios hacer de su parte todo lo posible,
para no perjudicar a los Seculares, que también deben ser atentidos, porque son los que les
mantienen...» (p. 71) y «... porque las Republicas, no sélo se componen de Comunidades
de Religion, sino también de todo género de familias (y harto tuvieran sino las hubiera)...»
(p. 74).
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zana, que s6lo se explican con un anélisis pormenorizado de las pe-
culiaridades del caserio.

I.1. Precios y renta del suelo

El mejor resumen de la diferenciacion interna de la ciudad lo re-
presenta, sin duda, un plano de precios del suelo. Conseguirlo para
el periodo de referencia presenta problemas de método, no féciles
de solventar.

En primer lugar, ;precios del suelo? o ¢precios del espacio edifi-
cado? En puridad, los precios del suelo deberian referirse sdlo a
los solares y edificios en derribo, y ambos son escasos frente al es-
pacio construido, con lo que resulta complicada la obtencién de da-
tos suficientes para valorar de un modo adecuado el conjunto de
la ciudad. Ademas, las mayores transferencias de suelo se produ-
cen en circunstancias economicas, politicas e incluso técnicas que
provocan una gran variabilidad de los precios. Resultaba muy dis-
tinto adquirir el terreno de un convento cerrado por las reformas
del periodo napolednico, en un proceso de continuos titubeos, o
comprar para su derribo una finca en la desamortizacion del trie-
nio liberal a hacerlo en los afios 40, una vez ya consolidada por com-
pleto la desamortizacién de Mendizabal. Era diferente, y se paga-
ba en consecuencia, adquirir el solar de un convento completo, co-
mo hacen los grandes promotores, o comprar una sola parcela de
un ex-convento lotificado por el estado o por un particular, como
hacen la mayoria de los caseros. Por fin, tampoco se cotizaba lo
mismo segin se pagara a plazos y en deuda publica, como en las
primeras desamortizaciones eclesiasticas, a través de la imposicion
de censos reservativos, como era usua! en algunas vias de desvincu-
lacién de los mayorazgos, o al contado y en metalico como se solia
en las transacciones hechas entre particulares. Tal variabilidad en
la formacion de los precios del suelo era muestra de una sociedad
en vias de cambio y producia un fuerte contraste en la repercusion
del suelo sobre el costo total de edificacion, de acuerdo a la via se-
guida; hemos observado que la repercusion minima, un 6%, se pro-
duce en un convento completo adquirido en el proceso de ventas
napolednico, en tanto que la mayoria de fincas compradas en el mer-
cado libre registran valores en torno al 25-30% y hay guarismos su-



30

periores en emplazamientos muy cotizados (4). Con tantas salve-
dades, parece dificil el empefio de reconstruir un panorama preciso
de los precios del suelo en la ciudad, aunque se puedan delinear los
grandes trazos.

Los precios del espacio construido son mas sencillos de obtener
dada su abundancia, originada en las transacciones de fincas en el
mercado. Y reflejan bien la realidad, pues se refieren a bienes en
proceso de produccidn, con unas rentas anuales (alquileres) que son
decisivas para la fijacion de los precios. Inmersos en ese camino,
hemos realizado dos aproximaciones.

Una primera via es la distribucion espacial de los precios obteni-
dos en compraventas de fincas realizadas en un corto plazo de tiem-
po. Con ellos se comprueban los grandes contrastes internos de la
ciudad, pero hay fuertes desequilibrios de detalle: en una misma
manzana podia haber una relacion de 1 a 5 entre los precios relati-
vos (reales/pie ?) entre un caserén envejecido de mayorazgo y una
casa de alquiler recién construida; como no disponiamos de sufi-
cientes datos para calcular valores medios y dada la dificultad en
trazar lineas de isoprecios, optamos por unas lineas excluyentes, que
agruparan sectores en los que se registraban precios altos (mas de
150 reales/pie?) y, al contrario, ambitos en los que se alcanzaban
siempre precios bajos, inferiores a 50 reales/pie 2. Asi resultaba (fi-
gura n.° 1) un contraste muy rotundo entre centro y periferia, con
escasos isleos, que puede valer como primera aproximacion, pero
que lleva implicita una elevada dosis de engaifio, pues es simple en
exceso. Se hacia preciso un mayor acopio de datos que posibilitara

(4) Los datos proceden de un rastreo sistematico realizado en los fondos del Archivo His-
10rico de Protocolos de Madrid (AHPM) en torno a 1836/38 en busqueda de compraventas
y arriendos de fincas urbanas y testamentarias de caseros.

El valor minimo responde a una circunstancia favorable, con la adquisicién de una man-
zana completa (la n.” 221, con 61.806 pies 2) en 1824 a una comunidad religiosa, la de San-
ta Catalina de Sicna, que habia visto demoler su convento en 1810 y estaba necesitada de
liquidez; la venta del suelo se realiz6 en 1824 por importe de 348.489 reales. La tasacion de
las 10 casas alli construidas por los Urtiaga, comerciantes, alcanzaba la suma de 5,8 millo-
nes de reales en 1830; relacionando ambos precios obtenemos el valor de la repercusion del
suelo sobre el total de la finca, el 6% (AHPM, n.° 23.433, fol, 545).

Los mayores valores de repercursion se alcanzan en las zonas con precios superficiales mas
altos. Asi, en la calle Montera, n.® 18 Geronimo Daguerre compra a un mayorazgo, derriba,
cdifica y vende entre 1840 y 1842 con una repercusion del suelo del 47,4% (AHPM, n.° 24.983,
fol. 372); la suposicion de gue cl anterior precio de compra fuera exagerado al adquirirse
a censo reservativo al 3% se desvanece cuando se comprueba que en la misma calle, numeros
45y 47, las cuentas privadas de Mateo Murga demuestran que la repercusion del suclo fue
del 46,9 en la obra global, por importe de 4,1 millones de reales de las casas alli construidas
en 1848/49. «Coste de edificacion de las casas calle de las Tres Cruces n.° 4 (1.°) 4 (2.9)
y Montera niimeros 45 y 47, con ¢l Pasage que sc halla en el centro», 1848-49, manuscrito
de 201 folios (gentileza de Francisco Quirds Linares).
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el célculo de valores medios por manzana, hecho que las trescien-
tas compraventas consultadas no permitian.

La posibilidad de promediar los valores vino de la mano de la
«Relacion de fincas urbanas» de 1846, elaborada en cumplimiento
del Real Decreto de 23 de mayo de 1845 (5). Se trata de una fuente
muy completa, pues incluye un cuestionario que explicita finca a
finca:

— nombre del duefio o su administrador; su residencia en Ma-

drid.

— clase de la finca (casa, taller,...)

— localizacién (calle, manzana, namero, correspondencias).

— superficie, en pies cuadrados.

— valor de la finca en capital y origen de adquisicion.

— numero de tiendas y cuartos que tenga la finca.

— nombre de los inquilinos o arrendatarios.

— importe total de la renta anual de cada cuarto.

— cuarta parte que se baja de dicha renta por huecos y reparos.

— cargas por censos, foros, u otra cualquiera imposicion que ten-

ga la finca.

— corporaciones o individuos a quien se paguen.

Con su consulta completa, hemos obtenido datos de superficie
y renta para un total de 3.863 fincas, el 60,5% de las sujetas a tri-

(5) La «Relacion de fincas urbanas para la evaluacion y repartimiento de la contribucion
de inmuebles, del cultivo y la ganaderia» se conserva en el Archivo Historico Nacional (AHN),
en el «Fondo exento de la Delegacion de Hacienda». La informacion se conticne en hojas
numeradas, con un total de 6.703, segin orden alfabético de calles en que radica la finca,
comprendidas en 26 libros, con signaturas 3.343 a 3.366, 5.292 v 5.293. Su existencia me
fue comunicada por Rafacl Mata Olmo, buen amigo y gran estudioso de la propiedad terri-
torial.

El cumplimiento del cuestionario consultado, relativo al primer semestre de 1846, es desi-
gual. Casi en un tercio de los casos no se indica la superficie de la finca, ignorada frecucnte-
mente por ¢l propietario o su administrador. Asimismo faltan muchas veces los datos de la
modalidad de adquisicion de la finca o resultan demasiado escuetos («compra», «herencia»,
«vinculor...).

Por contra el detalle de los alquileres es preciso, con indicacion del inquilino de cada cuar-
to y ¢l importe de su alquiler. Y nunca falia, porque desgravaba del impuesto, la mencion
expresa de todas las cargas impuestas sobre la finca, con titulares ¢ importe.

Dentro de lo previsto por la norma, el cuestionario se cumplimenta de modo indistinto
por el propietario o por su administrador. Es mas frecuente la primera situacion y aun en
la segunda se puede a veces identificar al titular porque su nombre figure en alguna casilla
0 como ocupante de algun piso. Sélo de modo excepcional, y casi siempre en fincas de renta
muy clevada, consta sélo el administrador, sin posibilidad de conocer el nombre del propie-
tario.

Los trabajos de la «comision de evaluacion de inmuebles», a cuyo cargo corria la docu-
mentacion consultada, recibieron ¢l juicio laudatorio de algunos contemporancos (Madoz,
1848, p. 104) y el sentido general del impuesto dentro de la fiscalidad contemporanca ha
sido glosado recientemente (Tatjer/Lopez, 1985).
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butacion (6). En conjunto, representan un universo amplio, repar-
tido en 486 manzanas, con 17,6 millones de pies? (unas 137 Has.
de superficie neta poseida) que rentaban 41,5 millones de reales.
A efectos de representacion grafica se han agrupado los datos por
manzanas, calculando la media aritmética de los reales de renta y
los pies? de superficie de todas las fincas ubicadas en la manzana,
siempre que fueran un nimero igual o superior a tres. En aquellas
manzanas, unas 70, para las que habia sdlo datos de 1 o 2 fincas,
se han unido sus valores a los de manzanas vecinas, globalizando
siempre la media aritmética reales/pie? y se ha indicado en el pla-
no (7). )

El plano de rentas de la ciudad (figura n.° 2) es muy expresivo

de la realidad, alcanzando relevancia algunas consideraciones:

— los valores minimos forman una envolvente completa en el
espacio intramuros, mds potente en las zonas de arrabal, al
Norte y al Sur de la ciudad.

— los valores intermedios forman bandas casi paralelas al cen-
tro y separan a éste de las zonas desvalorizadas, en una se-
cuencia notable, aunque nunca perfecta.

— los valores superiores estan en el centro, pero de forma laxa,
notandose una importancia decisiva de las vias y plazas prin-
cipales, que explican la mayoria de los casos alejados del eje
Plaza Mayor-Puerta del Sol.

— en conjunto no resulta un modelo circular, ya que la distor-
cidn introducida por unos ambitos oriental y occidental de ca-
lidad es demasiado potente. Se configuran una especie de ban-
das horizontales de isoprecios, en sentido Este-Oeste, a par-
tir de las cuales los precios caen hacia el Sur y el Norte. La

(6) Del total de 6.703 fincas, 222 estaban exentas de tributar por pertenecer al Estado
y otras 99 tampoco pagaban por estar reedificandose. Por ello, el nimero de fincas sujetas
a tributacidn era de 6.382. La no constancia de la superficie carecia de sentido espacial, pues
aparecia de modo arbitrario en los libros que, ademds, contenian datos alfabetizados.

(7) Hemos procedido de modo idéntico en todos los casos, incluso cuando se trataba de
manzanas que solo contenian una finca sujeta a tributacién (palacios, caserones). Hemos
unido los datos de manzanas vecinas con datos escasos, hasta reunir la cifra significativa
para la media de tres fincas; asi resultan 21 pares de manzanas y 5 trios. Las manzanas con
datos insuficientes rodeadas de otras con datos abundantes, en total de 7, se han acumulado
a su vecina con mayor cantidad de fincas inventariadas.

Dejamos en blanco las manzanas que carecen de datos de tributacién. En su mayor parte
son las que contienen a edificios publicos, civiles, militares o religiosos, tales como iglesias,
conventos, cuarteles, mercados, ministerios y dependencias municipales. En las grandes su-
perficies sin tramar se indica su naturaleza.

En todo caso hemos contabilizado la renta bruta anual total, suma de la abonada por los
diferentes inquilinos o la estimada para los cuartos desalquilados y ocupados de modo gra-
tuito, t1al como se estima en la «Relacion...»



33

caida meridional de los precios es muy aparatosa, con un efecto
claro de barrera en algunas calles, como Atocha o plazas co-
mo Puerta Cerrada. La transicidon de precios hacia el Norte
es mas difusa, en consonancia a un menor peso del nucleo
desvalorizado septentrional frente al meridional.

En fin, el plano representa una buena sintesis de la ciudad prein-
dustrial y amurallada, donde la distancia al centro es el principal
de los argumentos.

En la medida en que para el plano se utilizan valores medios, se
puede hacer un comentario mas preciso sobre sus componentes. En
primer Jugar, la naturaleza de la edificacidn. Seglin y cdmo se con-
juguen la altura de las construcciones, entre 1y S plantas, y la pro-
visidn que se haga de superficie no edificada dentro de la finca, ya
se destime a patio o jardin, los valores relativos varian en extremo,
siempre muy por encima de la valoracion concreta de la superficie
edificada en planta.

Los valores minimos del espacio residencial librado al alquiler se
registraban en las casas de vencidad, también denominados corra-
les o casas domingueras, merced a la construccion de una sola planta,
vivendas (?) de pieza tinica —de 12 a 15 m>— y localizacion peri-
férica, junto a las tapias; con tales supuestos, y dentro de una rota-
cién muy fuerte de ocupantes que inducia a la propiedad a adoptar
medidas precautorias y represivas (8) se alcanzaba entre 0,6 y | real
de renta anual por cada pie? de parcela de la finca. Y, frente a es-
tos ambitos ligubres donde hasta la privacidad de la vivienda esta-
ba en entredicho, se obtenia parecido resultado en los ambitos mas
lucidos de la residencia de la élite nobiliaria; los grandes patios o
jardines en palacios ocupados por la nobleza tradicional, produ-
cian una parecida relacion entre renta y superficie. Asi ocurre con
los espléndidos palacios del Paseo del Prado: al ocupado, y posei-
do, por el duque de Villahermosa se le estima una renta de 120.000

(8) Las apostillas de propietarios y administradores al cuestionario de 1846 insisten siempre
en los mismos términos:

«... la clase de gente que habita es tan sumamente miscrable que ningun apo, atn en el
que mas, ha llegado a cobrarse la mitad de sus alquileres» (C/ Miraelsol, n.° 14).

«Los que habitan esta casa son de la clase menestral, apenas paran en las habitaciones
y generalmente no se cobra mas que el alquiler de entrada...» (C/ Tesoro Alta, n.° 7).

«Es imposible fijar los nombres de los inquilinos, porque en estas casas o corrales se mu-
dan a cada paso, llevandosc a menudo hasta las llaves y dejando siempre de pagar, como
es notorio...» (C/ Miraelsol, n.° 12).

«... por el excesivo nimero de vecinos, su clase y continuo movimiento, el dueiio costea

un portero que abre y cierra la puerta, porque los inquilinos no tienen liave...» (C/ Embaja-
dores, n.° 62).
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reales en una superficie de 197 mil pies?; y los 160 mil reales en
que se valora la renta del palacio del duque de Medinacelli se gene-
ran en una finca de 244 mil pies?. Lo mismo sucede al otro lado
de la ciudad: el embajador de Francia paga al duque de Osuna 60
mil reales por un palacio de 45 mil pies? en la Cuesta de la Vega
y cifras similares se hallan en buena parte de los mayores palacios
de la ciudad.

Los valores utilizados —renta y superficie— gravan, pues, los es-
pacios libres de edificacion internos de una finca, que apenas cuen-
tan para el alquiler pagado para una residencia o local comercial.
Y del mismo modo ocurre con las manzanas. Las pequefas, con
escasa posibilidad de contener patios internos grandes, suelen re-
gistrar valores superiores, a igualdad de situacién, que las manza-
nas amplias, que muy posiblemente contienen abundantes espacios
en forma de patios o corrales en las zonas mas alejadas o menos
accesibles desde la calle; tal contraste se evidencia en el plano de
rentas y debe ser tenido en cuenta. Es comprobable en especial en
las pequefias, a veces diminutas, manzanas inmediatas a la plaza
Mayor o en las estrechas manzanas comprendidas entre las calles
de Carmen y Preciados, que logran valores muy superiores a sus
inmediatas.

Al margen de las cuestiones técnicas referidas, inherentes al indi-
ce empleado, el plano de rentas refleja en ultima instancia la distri-
bucidn de las inversiones en la ciudad. Frente a los edificios bajos
de los bordes, las alturas aumentan progresivamente hacia el cen-
tro, de tal modo que un aumento de las rentas lleva siempre impli-
cito un incremento del nimero de plantas del edificio que las gene-
ra; pero se debe tener presente que el precio unitario del alquiler
efectivo —cantidad pagada por unidad superficial de una vivienda—
no es uniforme, aumentando con la centralidad, de modo que el
desequilibrio de alturas en la ciudad —de 1 a 5 plantas, por lo
usual— es menor que el existente en las rentas superficiales obteni-
das —de 0,5 a 10 reales/pie */afio, a nivel de manzana— observa-
bles en el plano (9). De esta combinacidn entre elementos cuantita-

(9) Para una mayor claridad, hemos escogido algunos ejemplos de casas singulares o ra-
dicadas en emplazamientos significados. Y reducidos la superficie de parcela a m 2, calcu-
lando sobre ella el importe mensual pagado en alquiler por planta. De tal modo resulta que
el espacio directamente habitable —el pisable de la vivienda— llega a ser dos veces més caro
en el centro que en los arrabales. En las casas de vecindad referidas en la nota (8) los valores
oscilan entre 0,6 y 1,1 reales / m2/mes. Y en casas recién construidas en el centro de los
valores aumentan: una casa de Canga Argiielles en la plaza de Bilbao resulta a 1,7, otra de
Cobi4n en la C/ Visitacion da 2,1 y, en un caso extremo, en una parcela pequeiia y un em-
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tivos (altura del edificio) y cualitativos (ubicacién concreta) resul-
ta un juego espacial de las residencias perfectamente conocido y aqui-
latado por propietarios e inquilinos; los precios de los alquileres,
e incluso el tipo de vivienda, se ajustan de acuerdo al «statu quo»
residencial, como lo prueba el que ante una eventual libertad del
promotor, como construir un piso demasiado grande en un barrio
popular, se pudieran exigir garantias por parte del casero (10).

A su vez, la morfologia de la ciudad preindustrial cambiaba con
rapidez ante el empuje de las nuevas construcciones capitalistas. Y
el fuerte contraste heredado en las alturas de los inmuebles se amor-
tiguaba con las nuevas casas. Los edificios de nueva planta levan-
tados en el segundo cuarto de siglo tenian mucho menor contraste
en su altura que en el tamafio de sus viviendas, no hallaindose ape-
nas inmuebles menores de 4 plantas; tal novedad inicié un decisivo
cambio de fisonomia en las zonas periféricas, donde el caserio pre-
vio oscilaba entre 1 y 2 plantas; ese apelmazamiento tenia mucho
que ver con el crecimiento demogréfico de la ciudad y la prolifera-
cion de determinadas formulas constructivas, como la casa de co-
rredor (Quirds, 1982).

La inversion residencial no era la uinica que se realizaba sobre
la ciudad; aunque las rentas residenciales eran, con mucho, las mas
importantes, en algin caso resultaban decisivas las de origen co-
mercial o de oficinas. El alquiler de los locales comerciales oscilaba
en extremo segun la importancia de la via, y en los principales ejes
o centros de intercambio el comercio aseguraba unas rentas relati-
vas superiores a las del espacio residencial. Ademas, los alquileres
de los bajos comerciales se escrituraban con gran profusion, no sien-
do escasos los plazos largos de arriendo para posibilitar inversio-

plazamiento céntrico, como C/ Montera, n.° 17, se pueden alcanzar los 3,4 reales / m 2/mes.
Pero los valores usuales, en casas de mediana edad, oscilaban en torno a valores de 1 y 2.
En la vertical la variacion es menor; dentro de cada edificio, priman los alquileres obtenidos
en los bajos en caso de ser calle comercial y céntrica y, en otro caso, desciende la cuantia
paulatinamente desde el piso principal hacia los superiores.

(10) Tomas Batres y Cipriano Herndndez, constructores de una casa en la calle San Da-
maso n.° 1, esquina a la calle Juanelo, junto al Rastro, habian acordado con Leandro Ro-
drigo de la Torre, almacenista y comerciante en maderas, construir un piso principal de acuerdo
a sus gustos, bajo la oferta de ocuparlo durante 6 aios seguidos a precio fijo. El piso, de
unos 300 m 2, se alquilaba en 1836 por 5.110 reales/afo, a razon de 14 reales diarios. Cuando
los promotores vendieron el edificio las compradoras estimaron: «... no ser conveniente en
el sitio donde se halla un cuarto de tanta capacidad y precio, y que seria mas ventajoso divi-
dirlo lo menos en dos, que hoy para poderlo hacer se tienen que gastar lo menos 3.000 rea-
les, después de acabar de hacerse duefas las susodichas de la mencionada casa». El previsor
inquilino, ademas de reafirmarse en su periodo minimo de ocupacién, tuvo que comprome-
terse a pagar 3.000 reales al abandonar el piso. (AHPM, n.° 23.083, fol. 739, 14 julio 1836).
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nes solidas en los establecimientos; de hecho, el arriendo solia man-
tenerse en caso de traspaso de la tienda y el subarriendo era una
circunstancia comun (11). Resulta también sintomatico que en esta
primera mitad de siglo proliferen las iniciativas particulares en mer-
cados, a veces en conflicto con las propuestas municipales; asi, Ma-
riano de Bertodano y compaiiia explotaban en 1846 la Galeria de
cristales de San Felipe, en la calle de Bordadores, obteniendo 94
mil reales anuales por el alquiler de 60 tiendas, pero reconocian que:
«En este mismo edificio hay construido un mercado para abastos,
que por no haber conseguido sus duefios que la autoridad munici-
pal haga desaparecer los vendedores de la plaza de San Miguel y
sus calles inmediatas, se halla totalmente desalquilado y cerrado des-
de que se construyd ...» (12). Y de modo similar, el conde de Sal-
vatierra hizo un convenio con promotores privados para la cons-
truccidn y explotacidon de un mercado en la calle de Tres Peces, que
funcionaba a pleno rendimiento en 1846 (13).

Las dependencias de la administracion publica y el incipiente de-
sarrollo del capital financiero aseguraban una demanda de oficinas
solida, aunque puntual. En algunas monografias (Capella/Matilla,
1957; Sanz, 1975) se ha demostrado la presién de algunos bancos
(San Carlos e Isabel 1I) sobre palacios particulares o sobre la casa
principal de los Cinco Gremios, en las calles Luna y Atocha. En
cualquier caso, eran alquileres masivos, afectando a todo el edifi-
cio salvo, a veces, los bajos comerciales; asi opero el Banco de la
Unidn, arrendando un edificio completo al marqués de Santiago
en la carrera de San Gerdénimo por 120 mil reales al afio, mas gas-

(11) En numerosas ocasiones se aduce el «crédito del comercio» como factor primordial
y alguna vez se cita como argumento para fijar un contrato de arrendamiento de larga dura-
cion. Cuando Joaquin Sdenz Lopez, propietario de la casa y de la tienda de lenceria en la
calle Postas, junto a la Plaza Mayor, abandona el negocio por razones de edad, traspasa
cl comercio en 350 mil reales y «... como duefo de la casa se obliga a conservar en el inquili-
nato de dicha tienda y las habitaciones que en el dia se le entregan a D. Ambrosio por ¢l
espacio de 20 aios para de este modo evitarle los enormes perjuicios que de lo contrario se
le seguirian» (AHPM, n.° 24,753, fol. 561, 9 junio 1837).

(12) «Relacion de fincas...», citada en (5), C/ Bordadores, n.® |.

(13) Elconde formé sociedad con dos constructores, Manuel Abascal y Leandro Marti-
nez, aportando un solar de 690 m 2 procedente de una casa de sus mayorazgos denunciada
por ruinosa. Los constructores se comprometieron a edificar y mantener ¢l inmueble duran-
te 20 anos, pagando en metalico al conde el importe de los materiales utiles resultantes del
derribo. El seguro de incendios y el rendimicnto del mercado irian a 3 partes iguales, dentro
de un rigido alquiler de los cajones, con cobro semanal. La sociedad se formé en la seguri-
dad de que el Ayuntamiento no instalaria un mercado en 100 varas a la redonda; en 1846
la finca, con 34 cajones, producia 30.000 reales. La escritura de sociedad en AHPM, n.°
24.571, 6 de diciembre de 1836. La renta de 1846 en «Relacion de fincas...» citada en (5),
C/ Tres Peces, n.° 30.
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tos y contribuciones, en 1845 (14). Y en emplazamientos privilegia-
dos las dependencias de los ministerios se mezclan con residencias,
colonizanco antiguos edificios de viviendas; tal ocurria con el pala-
cio del marqués de Torrecilla en la calle de Alcald, que al cabo
de los afios seria adquirido por el Ministerio de Hacienda (15).

Las industrias contribuian poco a la generacion de renta en la
ciudad dada su escasez y poca entidad. Dejando a un lado las fa-
bricas publicas de tabacos y tapices, de cierta entidad en su género
(Rabana, 1984), el edificio privado mas relevante era la plateria de
Martinez, que, junto a un taller de carpiteria, rentaba a su duefo,
Pablo Cabrero, un total de 80 mil reales en 1846. Incluso una fa-
brica citada como importante (Mesonero, 1831), la fabrica de pa-
pel pintado de Giroud de Villete, podia venderse por la exigua cifra
de 140 mil reales unos anos después (16). Pero sin duda una pro-
duccion de fuerte impronta en la ciudad era la del pan, con un ele-
vado numero de tahonas, casi siempre localizadas en los barrios ex-
tremos. De los numerosos arriendos y traspasos de tahonas escritu-
rados ante notario se deduce una clara especializacion de gallegos
y franceses en la actividad, ya sefialada (Duroux, 1984), y un tama-
fio reducido de los establecimientos, que no siempre ocupaban un
edificio exento; la mas importante de entre las localizadas rentaba
16 mil reales al afio, con una coccién diaria de 54 fanegas de trigo,
en la calle Meson de Paredes (17).

En fin, el plano de rentas muestra las relaciones internas de la
ciudad, en la que unas zonas pueden oponerse a otras. Un ejem-
plo, y casi un simbolo, de tales relaciones espaciales que tienen lu-
gar intramuros lo proporciona Tomas Jordan, impresor y casero;
es el editor del «Diario Oficial de Avisos de Madrid», que se impri-

(14)  AHPM, n.® 25.296, lol. 8. Los arrendalarios cargaban con todas las contribuciones
e impuestos del inmueble, incluida Ja carga de alumbrado; el propictario sélo sc reservaba
la cuota del seguro de incendios.

(15) Eneln.® 15 dela calle de Alcald y en 1834, seglin cuentas detalladas de ia testamen-
taria del marqués, las oficinas publicas de la Intendencia general del Ejército, las oficinas
de la liquidacion de atrasos de Guerra y las oficinas de la Intendencia de Provincia de la
Regalia de Aposento pagaban 50.568 reales al ao, el 65% de la renta total obtenida para
clinmueble; el resto provenia de tiendas y viviendas (AHPM, n.°® 25.045, fols. 1-1.210). Re-
ferencia expresa al palacio se hace en (Teran, 1961).

(16) La fébrica, situada frente al cuartel de Conde Duque, fue vendida por ese importe,
junto al género almacenado y el despacho de almacén en el n.° 34 de la calle Montera a Lo-
renzo Garcia, con el compromiso por parte de Giroud de no establecer otra f4brica de papel
pintado en Espafia. (AHPM, n.° 23.314, 14 junio 1837).

(17) Era la tahona de la Trinidad, perteneciente primero al Convento de los Trinitarios
y luego a su primitivo arrendatario, José Garcia Martinez, que la compré en desarmotiza-
cién. Sus enseres y ganado se tasaron en 74.658 reales en 1838. (AHPM, n.° 24.574, 30 abril
1838).
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me en pleno centro urbano. El propio Jordan habita en la casa del
marqués de [turbieta, en la calle del Prado, al E. de la ciudad; y
durante unos afios poseyo una fabrica-almacén del papel, materia
prima de su actividad, situada en un ambiente desvalorizado, al sur,
en la calle de Miraelrio. Por contra, cuando compra en desamorti-
zacion, lo hace con una casa en pleno centro, en la Puerta del Sol
(18). Hay, pues, unas relaciones, itinerarios y perspectivas de la ciu-
dad que un analisis retrospectivo puede esquematizar a través de
un plano de precios del suelo, pero que escapan a un conocimiento
mas profundo, que constituye un atributo casi exclusivo de los usua-
rios de la ciudad.

II. La estructura de la propiedad y sus
transformaciones

El desmantelamiento del Antiguo Régimen que de modo sinco-
pado se produce a lo largo de |a primera mitad del siglo no pudo por
menos que tener una clara incidencia en unas relaciones juridicas y eco-
ndémicas como las de la propiedad. De hecho, los cambios en la es-
tructura de la propiedad de la tierra y en la propiedad urbana estan
ligados a las principales medidas legislativas adoptadas acerca de
los bienes eclesiasticos, los bienes vinculados o las propiedades pu-
blicas (Peset, 1982). En las ciudades hay un clarisimo contraste en-
tre los resultados del Catastro de Ensenada, a mediados del xviii,
con predominio de bienes en manos de clero, nobleza e institucio-
nes benéficoasistenciales, y la hegemonia de la propiedad en ma-
nos de personas fisicas, ya lograda a mediados del Xix (Crespo,
1982; Martinez de Pison, 1976; Troitifio, 1984). En ese marco, se
profundiza en los mecanismos que provocan el cambio de titulari-
dad y en los ritmos que éste adquiere, a la luz del cotejo de fuentes
diacronicas y sincronicas.

(18) En el caseron del mayorazgo, Jordan pagaba 2.000 reales/aio por un cuarto princi-
pal y 480 reales/ano para residencia de un criado suyo en la planta 2., segin consta en la
retencion de alquileres hecha en julio de 1834 con motivo de un pleito sobre la finca (AHPM,
n.° 24.620, fols. 1.050-2.002). La fabrica de papel en la manzana 92 fue arrendada y poseida
por Jordan entre 1821 y 1823, con un costo de adquisicién de 150 mil reales, segin consta
en los titulos de pertenencia de la misma (AHPM, n.° 23.083, 29 junio 1836). La venta judi-
cial de la casa en la Puerta del Sol en AHPM, n.° 23.315, 11 fcbrero 1837,
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II.1. La estructura de la propiedad

Como es sabido, faltan los datos del Catastro de Ensenada para
Madrid ciudad, pero se dispone de una informacién casi equiva-
lente a efectos de propiedad: los Asientos de Casas de Madrid, de
1750, parcialmente elaborados (Cano, 1983). Clero, nobleza y hos-
pitales acumulaban casi la mitad, el 47% de las fincas, en tanto que
las personas fisicas poseian el resto. No se conocen otros elementos
de comparacion hasta 1837 y 1846, con recuentos de fincas cuyos
resultados obran en los cuadros n.° I y n.° 2; de acuerdo con ellos,
la propiedad privilegiada ha perdido mucha relevancia: en 1837 po-
seia solo el 18,3% de las fincas, proporcidén que nueve aiios des-
pués se reduce al 14,1%, y casi desapareciendo un estamento, el
clero, como titular de fincas urbanas. Se cumple, pues, la norma,
erigiéndose el paso del tiempo como claro factor regresivo para la
propiedad estamental.

Pero antes de seguir, un comentario de las fuentes estabilizadas
puede aclarar algunos conceptos. Los datos de 1837 proceden de
un tomo anénimo y manuscrito titulado «Indice de nombres de pro-
pietarios por orden alfabético» y conservado en la cartoteca del Ins-
tituto Geografico Nacional de Madrid (19). Lo hemos datado por
el cotejo de su contenido con los documentos notariales contempo-
raneos (20). Su existencia sin duda obedece al cambio de sistema
de numeracion del caserio madrilefio ordenado por la R.O. de 2
julio 1834 y llevado a cabo en 1835. Y es uno de los varios listados
que reflejaban la doble numeracion —antigua y nueva— de las ca-
sas, alguno de los cuales consta documentalmente que se llego a rea-
lizar (21). Pese a su cardcter administrativo, el «Indice...» recoge

(19) Con signatura 9.12 (1) 46 (Ma). Su localizacion se debe a la investigadora Elia Ca-
nosa Zamora, quien me lo comunicé gentilmente.

Son 156 folios en los que figura la localizacion, el mimero de la manzana y los numeros
antiguo y moderno de la calle, de las fincas urbanas de la ciudad, ordenadas por los apelli-
dos de sus propietarios.

(20) Junio de 1837 es ¢l momento de maxima concordancia entre los titulares de com-
praventas privadas de fincas en las escrituras notariales y su reseiia en el «Indice...». La ven-
tas en desamortizacion tienen mayor oscilacion temporal, pero por lo general en el «Indi-
ce...» figuran los compradores con remate anterior a febrero de 1837.

(21) En el Ayuntamiento se encargd en 1835 la confeccion de un libro registro compren-
sivo de los cambios a Antonio Gonzélez Navarrete, segiin consta en el Archivo de Villa (AV),
S.* 4-27-122. Y hay referencia en el mismo Archivo, datada en 1850 y con signatura T. G.
1.010 del «Registro general de casas de Madrid por orden de manzanas, numeracion antigua
v moderna» que permanece ilocalizable.
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con notable fidelidad (22) la titularidad de las fincas, pero ahi aca-
ba su interés. Sélo consta el nombre del titular y la doble numera-
cion de la finca; nada acerca de la superficie de la finca, su valor,
su renta o el domicilio del propietario, datos tan habituales en los
recuentos fiscales al uso. La informacion de 1846, de cardcter fis-
cal, ya ha sido comentada (vid. nota 5). Ambos recuentos se han
complementado con la documentacion notarial contemporanea con-
sultada en el Archivo Historico de Protocolos, que aporta elemen-
tos cualitativos y muestra la situacion del mercado de bienes inmue-
bles urbanos.

Los cuadros nimeros 1 y 2 son complementarios, y su lectura
mds inmediata versa sobre el claro desequilibrio estamental. Un breve
glosa sobre tal desequilibrio precede el andlisis de los mecanismos
provocadores del cambio.

El gran perdedor en el proceso fue, sin duda, el clero. De las nu-
merosas fincas posibles sobresalian sus bienes de uso, en especial
los espacios ocupados por las miiltiples drdenes mondsticas existen-
tes; solian ocupar grandes superficies y por lo general tenian una
localizacion envidiable. De ellas se incauté el Estado que, a través
de numerosos titubeos normativos, hara un uso miltiple de los mis-
mos, generando el consabido abanico de usos (plazas piblicas, mer-
cados, solares en venta, ocupacion propia para servicios de la Ad-
ministracion...) (Ruiz Palomeque, 1983), tan caracteristico en las
grandes ciudades espafiolas (Capel, 1975). Las fuentes poseidas co-
mo fuente de renta carecian de matices territoriales relevantes, con
una distribucion uniforme por toda la ciudad, de modo que la di-
versidad en los precios era considerable; como tal, era un producto
vendible con facilidad, que se incorpord sin problemas al mercado
de casas de la ciudad.

La propiedades benéficas del Antiguo Régimen son escasas en nu-
mero, pero de notable importancia econdmica, siendo los mayores
caseros de Madrid en la primera mitad de siglo. El Hospital Gene-
ral, la Hermandad del Refugio o el Hospital de Naturales, tienen

(22) La mayoria de los errores detectados en ¢l «Indice...» proceden de un proceso de
claboracion apresurado. Algunas manzanas tienen la numeracién equivocada cn una cifra,
micntras sc yerra la ortografia de ciertos apellidos poco usuales en la localidad (Stuyck, Sa-
font,...); también puede haber duplicacién de titulares cuando una misma persona figura
indistintamente con uno o con los dos apellidos.

En todo caso, la relacion entre titularidad y finca es de sentido unico. Se puede conocer
que fincas posee un propietario determinado, pero para averiguar a quien pertenece una fin-
ca concreta solo cabe efectuar ¢l nada aconscjable ejercicio de repasar una a una las mas
de 6 mil anotaciones numéricas del «Indice...».
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un elevado ndmero de fincas, aunque en numero variable segun el
criterio administrativo seguido (23) (cuadro n.° 3). De acuerdo a
lo conocido en éstas (Callahan, 1980; Bartolomé, 1984) y otras ins-
tituciones, como los Cinco Gremios (Capella/Matilla, 1957) o el Co-
legio Imperial (Simon, 1952-9), parece que predominaba una ad-
ministracion inercial y poco dgil de los patrimonios urbanos, cuyas
elevadas rentas servian para mantener en funcionamiento a las en-
tidades, incluso en los aspectos mas materiales (24). La tenencia de
casas era para las entidades benéficas una fuente de seguridad y nun-
ca una inversion que buscara beneficios ante las posibilidades ofre-
cidas por un mercado en rapida expansion.

La Hacienda Publica contd con un gran protagonismo en el tran-
sito de la ciudad preindustrial a la capitalista en la medida que, a
través de la seccion de Bienes Nacionales, administro el patrimonio
sujeto a desamortizacion. Sorprende la cantidad de suelo urbano,
muchas veces céntrico y bien situado, que la Hacienda controld en
el periodo desamortizador; con menos presiones presupuestarias hu-
biera podido hacer mucho mejor empleo de ¢él, en especial de los
terrenos derivados de los antiguos conventos.

El espacio ocupado por la Administracién del Estado era abun-
dante, tanto en edificios exentos como en parte de edificios resi-
denciales, y lo segundo era prueba necesaria de suelo existente por
su parte. Impresiona el comprobar que existian cuarteles y jcam-
pos de maniobras! en el espacio intramuros, como si de una ciudad
militar se tratara. Sin duda, la disponibilidad de edificios procedentes
del clero palio parte de las exigencias espaciales de una administra-
cion central creciente.

La calidad de Corte ha resultado trascendental para la ciudad.

(23) Los criterios para contabilizar e individualizar las fincas varian segun las fuentes.
En el «Indice...» de 1837 se tiende a unir las casas limitrofes poseidas por un mismo duefno,
aunque tenga varios numeros de calle. Por contra, la «Relacion...» de 1846 desagrega mas
la informacién e igual sucede con las ventas en desamortizacion, que se centran en las unida-
des més pequedas, los nimeros de calle.

(24) La Hermandad del Refugio, a fines del xvii recaudaba alquileres urbanos por va-
lor de unos 200 mil reales, el 44% de sus ingresos totates (Callahan, 1980, pp. 86 y 95). El
Colegio de la Inmaculada, en 1835 obtenia de sus casas 66 mil reales, el S7% del total de
sus ingresos (Bartolomé, 1984, p. 186). Y para el Colegio Imperial se ha escrito que en el
periodo 1816-20 «se les privo de 1a recaudacion de los alquileres de las casas propias del Co-
legio que hubo de restituirles al comparecer el Rector manifestando que, por tal determina-
cién no se halla en el dia con que dar de comer a la comunidad» (Simén, 1959, p. 166).

No debia ser muy distinta la situacion en algunas entidades clericales a comienzos del siglo
x1X. Asi, el monasterio de San Martin obtiene, con los alquileres de 10 casas el 58% de sus
ingresos totales entre 1832 y 1835 (AHN, fondo histérico de la Delegacion de Hacienda, li-
bro 33).
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Y en el siglo XIX era algo diferente, y no confundible, a la capita-
bilidad. El Real Patrimonio era, con mucho, el mayor propietario
de suelo en la capital, con espacios acotados y exclusivos tanto in-
tramuros (Palacio Real, Retiro) como extramuros (Casa de Cam-
po, Pardo). Y su devenir futuro, sufriendo el embate liberal y entre-
gando la mayor parte de sus bienes al municipio con ocasion de los
cambios politicos ha sido, de largo, el agente estructurante de ma-
yor peso en la ciudad a lo largo de toda su historia. Pero sefialemos
solo la evidencia de su importancia, pues un analisis detallado nos
llevaria demasiado lejos.

El municipio, por su parte, mantiene un patrimonio edilicio mo-
desto compuesto, al margen de los edificios destinados al servicio
publico, por una docena de casas de alquiler intramuros, que le ase-
guraban una renta anual de 150.000 reales (25). El municipio tiene,
por lo general, un papel muy limitado frente al poderio de la casa
real y del Estado, con los que tiene un evidente conflicto de compe-
tencias en el ambito territorial.

El estamento nobiliario es en Madrid mucho mas abundante que
en otras ciudades espaifiolas, en clara concordancia con la existen-
cia de la Corte. Lo sustancial de la propiedad nobiliaria radica en
sus bienes de uso, que comprenden los palacios o casonas ocupa-
dos como residencias principales, pero a los que se deben afadir
las dependencias ocupadas por criados o exigidos por sus bienes se-
movientes (cuadras, cocheras). Y también acumula casas de alqui-
ler, casi siempre vinculadas y procedentes de los distitos mayoraz-
gos que cada casa nobiliaria puede reunir. Sélo de modo excepcio-
nal algunos nobles poseen casas de renta compradas en concepto
de bienes libres y aun en tal caso pueden llegar a darles un uso tan -
singular como el que denota la donacién hecha por el duque del
Infantado, el noble titular de un mayor nimero de fincas, de S ca-
sas a una dama «por singulares favores y finezas que me ha dispen-
sado y reservd en mi...» (26).

El suelo poseido por la nobleza tiene un claro sesgo de calidad,
con precios bastante superiores a los medios, en una nitida caracte-
ristica estamental (cuadro n.° 2). Pero esta nota procede de una con-
traposicion, pues el bajo aprovechamiento superficial de sus fincas
(laxitud de espacios, poca inversién de los mayorazgos) se ve con-

(25) «Estadistica de los propios y arbitrios de Madrid de 9 de octubre de 1849» AV-S.?
4-53-8. Deferencia de Luis Galiana Martin.

(26) Donacién del Excmo. Duque del Infantado a Josefa Montenegro de varias casas
en esla capital. (AHPM, n.° 23.152, 9 mayo 1837).
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trarrestada por su optima localizacidn, en las dreas mas cotizadas
de la ciudad. En conjunto, pues eran inmuebles en lo que lo cons-
truido tenia un valor apenas superior al precio del suelo, de tal modo
que admitian una muy notable renovacion. En la medida en que las
fincas urbanas no desempefiaban mas que un papel complementario
en sus ingresos (Atienza/Mata, 1986; Carmona, 1985), agrarios y te-
rritoriales en lo sustancial, la nobleza del viejo cufo estara mas atenta
al metalico que le pueda proporcionar la venta de sus grandes parce-
las, antes que a invertir en ellas construyendo casas de renta; éste serd
un cometido que dejara a promotores y caseros, generandose de este
modo un submercado de gran importancia (27). Slo una fraccion
del estamento nobiliario, la mas poderosa o la mas cauta, podra
capitalizar en su favor la corriente alcista del mercado inmueble de
la capital.

I1.2. Las vias del cambio

El desmoronamiento de la propiedad privilegiada del Antiguo Ré-
gimen no por rotunda deja de presentar incognitas: ;a través de qué
mecanismos y en qué momentos se produce el cambio?, jtienen to-
dos los estamentos afectados un comportamiento homogéneo en el
proceso? Para contestar a tales preguntas, y a modo de primera apro-
ximacién, hemos rastreado en el mercado inmueble de 1836/38 los
origenes de las fincas, a partir de los titulos aducidos en las escritu-
ras notariales de compraventas, precisando cual fue el mecanismo
de entrada en el mercado libre (cuadro n.° 4). En «libre transmi-
sién histérica» incluimos aquellos casos en que no consta en sus
trasmisiones traba vinculadora alguna desde siglos anteriores.

Desde luego, sorprende la participacion destacada de la «libre
transmision histdrica» en el conjunto, debido a lo arraigado del es-
tereotipo del peso de la propiedad vinculada en el Antiguo Régi-
men. Casi la mitad de las fincas de Madrid nunca tuvieron vincula-
cion alguna, existiendo un fuerte mercado de fincas en paralelo a
la inmovilizacién inherente a la propiedad vinculada; la mayor parte
de este mercado corria a cargo de las personas fisicas, aunque de
modo excepcional pudiera participar en él la nobleza en el concep-

(27)  Algunas transferencias concretas se detallan en el capitulo I11. Dada la buena situa-
cion de los caserones, en ellos se gesté buena parte de las nuevas residencias mas notables
de la ciudad, en las calles de Alcald, Carrera de San Gerénimo, elc.
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to de bienes libres. En ese régimen de libertad de transmisiones po-
dia existir, no obstante, la duplicidad de dominios, la enfiteusis.
Pero, a diferencia de Barcelona (Sola, 1985), la venta a censo enfi-
tedtico en Madrid es propia solo hasta los inicios de la Edad Mo-
derna, rarificindose en extremo con posterioridad al siglo xVvl1, de
modo que las cargas enfitetiricas eran de escasa cuantia a comien-
zos del X1X y solo el cobro de la veintena en las transacciones era
onerosa en realidad; ademas, en bastantes ocasiones se habia «os-
curecido» la propiedad del dominio directo. En todo caso, la ten-
dencia general a comienzos del X1X era la de convertir los censos
enfiteuticos en reservativos redimibles y, acto seguido, proceder a
su redencidn, como se abordard mas adelante. Nunca fue la enfi-
teusis una traba considerable para la transformacion y el crecimiento
de Madrid.

Pero al margen y el crecimiento nunca vinculada, las posesiones
del clero, de los mayorazgos o de las instituciones benéficas del An-
tiguo Régimen tuvieron unas sendas privilegiadas para su entrada
en el mercado libre. Bien es verdad que tales vias pudieron cerrarse
al poco de ser abiertas y que el tono sincopado de la historia politi-
ca espaiiola del primer XIX se dejo sentir en extremo en las medi-
das legales favorecedoras o inhibidoras del cambio. Ese acopio de
normas ilustradas y liberales lo agrupamos por razones expositivas
en estamentos, aun a riesgo de desdibujar algo la secuencia tempo-
ral de los hechos.

I1.3. Las desamortizaciones eclesiasticas

El clero retine la normativa mas compleja y con el abanico tem-
poral mas amplio en todos los procesos desamortizadores. Nuestro
propdsito se limita a comprobar las normas en el caso madrilefio,
por lo que renunciamos a todo recordatorio de cardcter general, pun-
to bien cubierto en la bibliografia al uso (Rueda, 1986). Y nos inte-
resa el clero en cuanto que propietario, en especial de las numero-
sas casas de alquiler que, dispersas por toda la ciudad, podian Ile-
gar a ser una traba efectiva para el crecimiento del caserio.

Dejando a un lado las medidas contra los jesuitas del XviIl y los
desalojos de conventos del periodo de dominacion francesa, poco
relevantes en el nimero de fincas afectadas, las desamortizaciones
trascendentes para Madrid son cuatro: las de Carlos 1V (1800-1808),
del trienio liberal (1820-1823), de Mendizabal (1835-1844) y de Ma-
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doz (1855 en adelante). Y su incidencia relativa estaba por determi-
nar, en la medida que sélo hay estudios concretos acerca de las dos
intermedias (Martinez, 1982; Simén, 1969; Bahamonde/Martinez,
1985), quedando para las extremas solo referencias generales (Herr,
1971; Simén, 1973).

Una primera idea de la trascendencia de la desamortizacion ilus-
trada de Carlos VI se deriva de los resultados del cuadro n.° 4: el
numero de fincas afectadas resultaba ser mayor que en cualquier
otra norma especifica favorecedora de la transformacién. Y el va-
ciado de los libros de entabladura, una fuente ya utilizada con éxi-
to para otras ciudades (Cuartas, 1985), corroboré la gran impor-
tancia de la medida (cuadro n.° 5). Fueron mas de ochocientas fin-
cas (28) las que se remataron en Madrid en menos de una década,
por un monto cercano a los cien millones de reales, abonados pre-
ferentemente en vales reales; en conjunto, sin duda, la mayor olea-
da de ventas inducidas que jamas sufriera el casco viejo madrilefio.

La medida ilustrada afectaba a los bienes que el clero tutelaba
y administraba sin que fueran de su plena propiedad, como los pro-
cedentes de Memorias y Obras Pias, Patronatos de legos, Cofra-
dias, y a los pertenecientes a Hospitales, Colegios y Archofradias.
Y como cuerpo edilicio, lo vendido era notable por su diversidad;
multiples eran, en efecto, los titulares de Memorias, origen primo-
dial de los vendido en Madrid, aunque hubiera mayor concentra-
cion en los centros depositarios de las donaciones (29); también exis-
tia diversidad en el tamaiio y en la localizacion de las fincas, habi-
da cuenta del fuerte contraste en el importe monetario alcanzado
en las subastas, como se comprueba en el mismo cuadro. Y, por
fin, diversidad en los compradores, con una numerosa némina. Tal

(28) Por lo comun se vendian inmuebles aislados, pero cuando la entidad desamortizada
poseia fincas colindantes, podian ser vendidas ¢n un mismo lote y ser adquiridas por un mis-
mo comprador; en tales supuestos, lo hemos contablizado como una sola finca. De ahi que
¢l numero real de fincas vendidas fuera mayor que el de 845 que figura en el cuadro (recuér-
dese lo indicado en la nota 23).

En la relacion de mayores ventas cuando se acumula mas de una casa, se especifica. Asi,
la compra de José Fernandez de la Cuesta, vecino de Vitoria, por la cuantia maxima —2.,5
millones de reales— del proceso, se referia a los numeros antiguos 18, 19, 20, 21, 22y 23
de la manzana 156, en la calle de la Magdalena; en el «Indice...» de 1837 tales nimeros eran
considerados como 4 fincas, que seguian ¢n poder del otrora rematante. La compra de Pe-
dro del Rio de 1 millén de reales comprendia los nimeros antiguos 1, 2, 3, 24 y 25 de la
manzana 471, en la calle del Pez, que también se concentraban numéricamente en 1837. Los
tres nimeros antiguos de la compra de Chavarri, en la manzana 414, eran considerados una
sola finca en 1837.

(29) El importe de la venta se imponia en la Caja de Amortizacion de Vales a un 3%
de interés anual a favor del titular antiguo. Y como tal siempre figuran los sucesores o here-
deros del fundador de la Memoria, nunca el convento o parroquia en que aquélla radicara.
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falta de homogeneidad era l6gica, dado que se trataba de un plan-
tel de fincas superior al 10% de toda la ciudad y formado a través
de un proceso tan poco selectivo espacialmente como el de la fun-
dacion de Memorias para misas. Detallando las compras superio-
res a los 400.000 reales (cuadro n.° 6) se comprueba esa fuerte va-
riabilidad en los principales componentes del proceso.

El elenco de compradores es muy amplio, con un fortisimo pre-
dominio de las personas fisicas, una minima presencia de la noble-
za y la logica ausencia del clero. La mayoria de las adquisiciones
lo fueron por un precio reducido, evidenciando la existencia a la
vez de una clase de propietarios de no muy altos vuelos y de un ca-
serio mezquino generador de rentas cortas; por contra, esta el re-
lumbrén de la élite, que no desdefid participar en las pujas. En la
medida en que la propia casa real compré fincas valiosas, determi-
nadas figuras del comercio y los negocios escogieron la via de la
inversidon inmueble: Chavarri, Amandi, Urtiaga... (30). O perso-
nalidades de la vida cultural como Francisco de Goya y Leandro
Fernandez Moratin (31). Es singular que en ocasiones los remates
tenian el cardcter de complemento de patrimonios inmuebles ya con-
solidados: el mismisimo Godoy compra 2 casas para ampliar el jar-
din del magnifico palacio de Buenavista que habia recibido como
regalo en sus momentos de esplendor politico; y el duque del In-
fantado adquiere 2 casas colindantes a sus propiedades en la calle
de don Pedro (32).

Los compradores nunca vieron puesta en duda la legitimidad de
sus adquisiciones, a diferencia de lo ocurrido con otras desamorti-
zaciones. Y como norma, a partir de lo entrevisto en los titulos de
las compraventas y en los listados de 1836 y 1847, los compradores
retuvieron largo tiempo las fincas en su poder, sin librarlas a una

(30) Los tres personajes, comerciantes ilustres, gozaron de cuotas de descuento en ¢l Banco
de San Carlos (Tedde, 1983, pp. 316, 317 y 325).

(31) Francisco de Goya adquirid una finca en la calle Valverde, manzana 345, por 197.458
reales el 23 julio 1800 ante José Antonio Canosa. Después de redimir todas las cargas que
pesaban sobre el inmueble, la casa paso por herencia a su hijo Francisco J. Goya Bayeu,
quien la vendié en 1838 por 340 mil reales (AHPM, n.° 23.08S, fol. 278).

Leandro Fernandez Moratin rematé en 1805 una finca en la calle San Juan Bautista, man-
zana 315, por 249.011 reales y consiguid una ligera rebaja del precio en 1810. AGA, Hacien-
da, libros de entabladura, H-5680 y H-5891.

(32) Godoy pagé por mano de los diputados de los Cinco Gremios Mayores de Madrid
en 170 vales reales de 600 pesos cada uno y en 2.319 reales en efectivo. La carta de pago
le fue expedida el S mayo 1806. AGA, Hacienda, libros de entabladura, H-5834, fol. 53.

El duque del infantado compro los nimeros 13 y 18 antiguos de la manzana 122, por im-
porte conjunto de 87 mil reales, en diciembre de 1804 y 1805 ante Julidan Gonzalez Saenz.
(AHPM, n.° 23.152, fol. 541).
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reventa rapida. De ahi que esta oleada de ventas de comienzos de
siglo removié en gran medida la estructura de la propiedad, posibi-
litando la generalizacion del casero, como cauto inversor fiado de
modo casi exclusivo en la solidez de los alquileres urbanos. Es més,
algunos de los grandes propietarios de casas en la 1.2 mitad de si-
glo, como Pedro del Rio o Francisco de Chavarri (ver cap. III) ad-
quieron la mayoria de su patrimonio en esta desamortizacion.

Las ciento setenta fincas madrilefias desamortizadas en el trienio
liberal (Martinez, 1982) vieron discutida su titularidad ya en 1823,
de modo que fueron confiadas de nuevo a la administracion de sus
antiguos poseedores. Resulta aleccionador comprobar como los com-
pradores, a poco de dictarse las normas rehabilitadoras de las com-
pras, en 1835, reclaman sus derechos y consiguen ser reintegrados
en el dominio de las fincas, con toda la parafernalia judicial de pre-
sentacion a los inquilinos, cierre y apertura de puertas, etc... O co-
mo los participes en compras conjuntas se reparten las fincas una
vez consideran inmediata la consecucion de la propiedad (33). De
modo excepcional puede constatarse que alguna entidad desamor-
tizada invirti¢ fuertes sumas en una finca una vez la recobro en 1823,
con lo que la casa aumento sus rentas (34).

Recién recobrado el dominio de las fincas compradas en el trie-
nio, la propiedad privada se encontré con una nueva fraccion del
caserio sacada a subasta. Las quinientas cuarenta fincas desamor-
tizadas entre 1836 y 1844 (Bahamonde/Martinez, 1985; Simdn, 1969)
resultaron un pingiie negocio para los compradores, dado lo bajo
de los precios de adquisicidn, en buena parte originados por la mis-
ma inseguridad politica reinante y las dudas vigentes sobre la posi-

(33) Maria Luisa de Borbdn y Valldbriga, duquesa viuda de San Fernando, y Carlota
de Godoy y Borbon, Condesa de Chinchdn, tia y sobrina, habian heredado de Maria Teresa
Valldbriga créditos contra el Estado por un total de 16,7 millones de reales, invertidos en
compras del trienio. En 1831 acuerdan ante notario que las fincas las poseerian en comin;
en 1836 prefieren fijar su participacion relativa y en septiembre de 1837 se adjudican final-
mente los inmuebles. La condesa de Chinchén se quedd, junto a una dehesa, la casa n.° 4
de la plazuela del duque de Alba, tasada a dinero en 1.754.181 reales y rematada en papel
por 5.717.945 reales; ambas acordaron reclamar al gobierno «por alquileres atrasados que
debe el director de la Escuela de Ensefianza Mutua por el tiempo que ha ocupado la casa»
(AHPM, n.° 23.695, 16 septiembre 1837).

(34) La comunidad de Agonizantes de San Damaso hizo pasar la renta de la casa C/ Je-
sus y Maria n.° 30, en la manzana 50, de 4.000 a 14.000 reales cntre 1823 y 1835 segun decla-
raba Mariano Barrio, el dltimo beneficiario de la finca (AHPM, n.° 23.083, 13 septiembre
1836).

Al contrario, el mismo convento autorizé al arrendatario de un corral en la calle de Ato-
cha, manzana 263, para hacer obras de mejoras en él. El arrendatario, Gregorio Espala, lo
habia comprado en 1810 a Bienes Nacionales durante el mandato francés. Tuvo que volver
a comprarlo en 1820 y sdlo sus hijos obtuvieron en 1835 la definitiva posesion del terreno
(AHPM, n.° 23.314, 10 marzo 1837).
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ble reversibilidad del proceso vendedor. Los ultimos trabajos apa-
recidos muestran el dimensionamiento econémico correcto que se
deriva de la fuerte devaluacion de la deuda publica con la que se
paga. No obstante, el analisis nominal de los compradores debe ser
precisado, pues el peso de los testaferros es excesivo segun demues-
tran las escrituras notariales de venta; de modo ejemplar, personas
reputadas como unos de los mayores compradores, Manuel Angel
Indo o José Safont, actuan repetidas veces como hombres de paja,
mientras que pasan desapercibidos compradores reales tan signifi-
cados como Alejandro Mon, Maximiliano Sauli, Manuel Villota o
Francisco Gosalvez (35).

Los bienes de uso del clero y los no vendidos quedaron en manos
de la Hacienda Publica, que los administro convenientemente. In-
teresa destacar que en concomitancia a la reacciéon moderada y al
decreto de devolucion de bienes al clero de 1845, se produjo algun
que otro reajuste de interés en las fincas administradas por el Esta-
do. De modo ejemplar tal ocurrié con el convento de Jesus, cuya
propiedad reclamo el duque de Medinacelli (Matilla, 1983), consi-
guiendo llegar a un reparto entre el noble y Hacienda en 1845; el
duque consiguio algo mas de una hectarea de suelo urbano (11.856
m?) en la calle Lope de Vega, que revenderia quince aios mas tar-
de con un notable beneficio (36).

Lo principal de la desamortizacion eclesidstica ya estaba realiza-
do y poco quedaba por vender. Los ultimos retazos fueron incor-
porados de modo progresivo a los efectos previstos por la ley Ma-
doz en 1855, realizdndose de modo preferente entre 1862 y 1874 un
total de 61 casas procedentes del clero, que alcanzaron un precio

(35) Sobre un total de 64 escrituras notariales de ventas en desamortizacion consultadas
en 1837 v 1838, en 22 casos se produce cesion sin que los listados de Simon Segura, 1969
lo recojan. Los mas llamativos desajustes son:

— José Safont cede 6 casas de las 8 adquiridas, cuatro de ellas al mismo comprador, Ta-

deo Sanchez Escandon.

— Manuel Safont y Manuel Angel [ndo ceden 2 compras cada uno ¢ Indo, a su vez, utili-
za un testaferro en otra compra.

— Manuel Villota compro en 2.040.000 reales una casa, con José Ruano como interme-
diario. Idéntica situacion se produce con Maximiliano Sauli (2.021.000 reales, Julian
Pena), Francisco Gosdvez (1.600.000 reales, Juan Vicente Pérez), el marqués de San
Esteban (1.021.000 reales, Tomas Lopez) o con Alejandro Mon (900.000 reales, Fran-
cisco Noriega).

(36) Medinacelli vendia en 186! a 54 reales/pie 2, o sea, a 16,6 veces el precio de tasa-
cion de 1845, aprovechando la fenomenal alza de precios suscitada en el este y nordeste de
la ciudad por aquellos anos. Singularmente, el duque vendia el suelo imponiendo censo re-
servativo al 3% v con obligacion de edificar en el 1 aio, en una figura poco usual en el Ma-
drid contempordaneo (AHPM, n.° 28.213, 9 abril 1861).
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conjunto de 28,7 millones de reales, un 46,8% mas que en la tasa-
cion (37).

En su conjunto, pues, el clero se vid privado de las casas posei-
das con mucha prontitud, generandose un fenomenal trasvase de
fincas —la mitad del total— incluso antes de la incorporacién de
los liberales al poder, con la sola normativa ilustrada. Las enajena-
ciones dictadas en el trienio y por las leyes de Mendizabal y Madoz
completaron el ciclo, que afecté a un nimero superior a las 1.600
fincas.

Pero ademas de los efectos directos, la normativa desamortiza-
dora de bienes clericales tuvo unas claras consecuencias indirectas.
En esencia, la inseguridad y descapitalizacion que el proceso impli-
caba, junto a una hipotéca prevision del futuro, indujeron a varios
conventos de la capital a vender la mayor parte de su patrimonio
territorial entre 1814 y 1820. Solicitaban permiso a las autoridades
eclesiasticas, aduciendo los efectos del rigor laico de la dominacién
francesa: falta de cobro de alquileres y rentas, demolicion o saqueo
de sus edificios, etc... Y vendieron sin excesivos miramientos, a juz-
gar por su caracter acumulativo (varias fincas a un solo compra-
dor) y la cortedad del importe de las ventas (38). Tal acumulacion
de ventas en el interior del casco se acompaiio de la venta de la ma-
yor parte de las fincas rusticas poseidas en el ruedo de la ciudad,
de modo que apenas qued6 suelo periférico para la desamortiza-
cion de Mendizabal (39).

I1.4. Las ventas de bienes vinculados en mayorazgos.

Los mayorazgos sufren el embate de ilustrados y liberales de modo
paulatino y dentro de un tono general permisivo, por el que a los
titulares de mayorazgos se permitia vender, pero rara vez se les obli-

(37)  AHN, Fondo exento de la Delegacion de Hacienda, libro 5.334, «Registro de fincas
urbanas del clero». La venta de mayor trascendencia territorial en el casco fue el edificio
del convento de monjas de San Fernando en la calle Libertad, de 64.980 pies 2 lo remato
en marzo de 1869 Dicgo Guerrero de Cordoba por 1,6 millones de reales.

(38) Las fincas que siguicron esta via fucron 8 sobre un total de 218 (cuadro n.° 4). Las
formulas estereotipadas de la precariedad en que se hallaba la comunidad religiosa se pue-
den comprobar en las escrituras de venta: una de ¢llas, cuando el Carmen Caizado vende
6 casas a Manuel Vitorio Rodriguez en 1816 (AHPM, n.° 21.888, 18-111-1816).

(39)  Atal conclusion hemos llegado en una investigacion que estamos efectuando sobre
la propicdad y promocion del suclo extramuros de Madrid en el siglo xix: cn 1814-1820 s¢
vendio el doble de tierras del ruedo en relacion a las desamortizadas en 1835-1844. Los gran-
des beneficiarios fueron los «campesinos acomodados» de la ciudad (Pedro del Rio, Juin
Guardia, Gabriel Diaz...) y la burguesia (Maroto, Erice), que compraran en masa y pudic-
ron controlar por largo tiempo el mercado de tierras.
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gaba y, mucho menos, se les confiscaba el inmueble. Las condicio-
nes generales del proceso, que culmina en la legislacion de 1836/1841
que generaliza la libre disposicion de parte de los bienes, son bien
conocidos (Clavero, 1974), por lo que aqui sdlo se sefialara a efi-
cacia de las diferentes normas sobre el mercado inmueble madrile-
fio; en lo fundamental, la trascendencia de la Real Cédula de 20
octubre 1788 y el asunto de las ventas autorizadas por Real Facul-
tad.

Muy amplia fue la repercusion de la R. C. de 20-X-1788, relativa
a Madrid, extendida al resto del reino por R. C. 14-V-1789; consis-
tia en unas normas aplicables a los edificios en proceso de ruina,
a las casas «baxas» y a los solares «yermos»; a ese amplio espectro
se le exigia en la norma una pronta construccion de acuerdo al «or-
nato» exigible en la capital. Tal disposicion ya ha sido glosada en
su version estética (Garcia Felguera, 1978), pero en su aplicacion
pesaron fuertes razones de indole econdmica.

Las propiedades vinculadas, en condiciones normales, sélo po-
dian ser enajernadas ante circunstancias excepcionales, que debian
ser confirmadas por la autoridad corrrespondiente: por Real Fa-
cultad en caso de mayorazgos o con permiso de la jerarquia ecle-
siastica en caso del clero regular y secular. En todo caso, suponian
un tramite lento y costoso. La R. C. de 1788 aligeraba la tramita-
cion, pues el permiso para la venta se hacia depender de la sola fi-
gura del corregidor de Madrid, sin ulterior instancia. Y también se
reservaba el Ayuntamiento la iniciativa en el proceso, a través de
denuncia de ruina de la Policia Urbana, que desecandenaba el me-
canismo que culminaria en la edificacion. Una vez denunciado el
solar o una casa ruinosa, si el propietario no disponia de recursos
para edificar, el poder municipal podia desencadenar la subasta pu-
blica con rapidez. El precio del remate, deducidas las cargas de la
finca y las costas del proceso, quedaba impuesto como censo reser-
vativo al 3% anual del interés a beneficio del poseedor de la vincu-
lacion (cuadro n.° 7).

Un caso modélico de aplicacion de la norma puede ser el que si-
gue. En diciembre de 1834 el Celador de Policia Urbana del munici-
pio denuncia por ruinosas tres casas colindantes en las calles Jua-
nelo y San Damaso, manzana 62, propiedad de José Alvarez de So-
tomayor, conde de Hust y del Sacro Romano Imperio, vecino de
la ciudad de Lucena, en concepto de vinculadas. El poseedor del
mayorazgo, antes que edificar o librar las fincas a subasta, prefiere
vender a dos constructores, Tomas Batres y Cipriano Hernandez,
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por un precio superior al de tasacién, imponiéndose el correspon-
diente censo reservativo al 3% por el importe liquido; la venta se
produce en abril de 1835. En junio del mismo afio Batres y Her-
nandez compran dos pequeiias fincas colindantes, derriban las cin-
€O y comienzan a construir cuatro casas nuevas, tomando dinero
a préstamo al 6% de interés. Como no pueden disponer con liber-
tad de las nuevas fincas a efectos de hipoteca por tener una carga
comun, el censo reservativo impuesto a favor de Sotomayor, dis-
tribuyen en marzo de 1836 su importe entre las 4 nuevas casas, en
concordancia a la tasacion realizada. A continuacidon proceden a
vender las fincas, con mayor o menor prontitud: una en julio de
1836, otra en diciembre del mismo afo, y en junio de 1837 sélo les
quedaba en su poder una casa; los compradores tenderan a redimir
con prontitud la parte del censo reservativo correspondiente a su
finca (40).

La cédula de 1788 se aplico de modo desigual a lo largo del tiem-
po. Los plazos perentorios que en ella se establecian, 1 afio y 4 me-
ses para subastar y construir, no se cumplieron, pues de otro modo
hubieran modificado en un par de afios el aspecto de la ciudad. La
norma se cumplié de modo paulatino, en consonancia a la coyun-
tura, aplicandola cuando se excitaba el celo municipal y dejando
de hacerlo cuando éste languidecia: asi se explicaria que con oca-
sion de la alcaldia del marqués de Pontejos (1833-35) se tramitaran
gran cantidad de expedientes (41). En todo caso, resulta evidente
que en muchas ocasiones no era suficiente la denuncia municipal,
pues ésta se repetia sin fruto y sélo cuando el propietario afectado
consideraba conveniente «conciliar» sus intereses con el «ornato»
municipal, se materializaba el proceso de derribo y reedificacion (42).

Cabe pensar que la aplicacién de la norma de 1788 se prolonga

(40) AHPM, n.° 24.570, fol. 392; n.® 24.571, fol. 687; n.° 23.083, fol. 741, y n.® 24.546,
fol. 66. En todo el proceso los constructores adelantaban el minimo dinero posible; ademas
de 1o indicado —censo, hipotecas— tenian una cuenta en el suministro de madera, con el
almacenista Leandro Rodrigo de la Torre.

(41) La aplicacion de la norma también fue amplia en los aios siguientes. A expensas
de que en los archivos municipales se puedan documentar las denuncias de Policia Urbana
y establecer la secuencia temporal del recurso a la norma, entre 1836 y 1838 hemos localiza-
do 45 ventas de este tipo en los fondos notariales, cifra importante frente a las 218 transac-
ciones identificadas ¢n ese trienio sin acogerse a la cédula (vid. cuadro 4).

(42) La expresividad de un ejemplo puede bastar. En una venta a censo, en 1837, de una
finca vinculada de un Patronato Real de Legos, propiedad de la marquesa viuda de Perales,
s¢ podia leer: «... denunciada diferentes veces a la Policia Urbana para que procediese a su
demolicién y nueva construccién con arreglo a las ordenes del ornato piiblico... se han pro-
curado los medios de diferir su derribo hasta que habiendo quedado inhabilitada y absoluta-
mente improductible, ha creido la Sra. compareciente conveniente y ventajoso al actual Sr.
poscedor del Patronato (su hijo) y sus sucesores ascgurar su valor de un modo que produzca
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porque no lesiona intereses de importancia; al contrario, presenta
notables ventajas a diferentes agentes urbanos:

1.°) El Ayuntamiento dispone de un util precioso para mejorar
la calidad constructiva de la poblacién, denunciando los
edificios amenazados de ruina, aunque con propietarios po-
derosos e influyentes debera reiterar las denuncias.

2.°) A los titulares de vinculaciones con recursos econéomicos
€scasos 0 con poca iniciativa les asegura una renta fija, la
del censo reservativo, que muchas veces se prefiere a la renta
menguante de un edificio deteriorado —nula en el caso de
solares—, sin el sobrecosto de la administracion de la fin-
cay los reparos exigidos por ésta. Tal suele ser la situacion
mas comun y la via mas transitada, de acuerdo a nuestras
investigaciones.

3.°) Alos titulares de vinculaciones mas dindmicos les permite
realizar un lucrativo negocio a corto plazo. Consiste en que
el titular del vinculo impide que la finca llegue a la subasta
y se lo adjudique a si mismo, comprometiéndose a edificar
de nueva planta e instituyendo como persona fisica censo
a favor del vinculo en el precio de la tasacion. Acto segui-
do, vende el edificio o solar a un constructor por una can-
tidad en metdlico que se embolsa, siendo la mayor parte
del precio el censo recién constituido, que consta ya como
una mas de las cargas de la finca (43).

4.°) El promotor de edificios de viviendas también se beneficia
en el proceso, por cuanto se hace con suelo edificable a muy
bajo costo. No desembolsa mas metalico que el correspon-

una renta scgura, al paso que se atienda a la necesidad de proceder inmediatamente a su de-
molicion y nueva construccion, y se cumple también con cl espiritu de la Real Cédula de
20 de octubre de 1788...», (AHPM, n.° 23.084, fol. 373).

(43) El beneficio es variable. En reventas rdpidas —semanas o meses— se obtenian por
lo general unos miles de reales, al igual que lo hacian algunos compradores que vendian pronto
aduciendo que se habian quedado sin fondos para construir. Pero a medio plazo la plusvalia
podia ser mucho mad sustanciosa, como lo demuestra lo ocurrido con el palacio del conde
de Saceda, en la calle de Alcala. Ignacio Goyene che Mizquiz, marqués de Belzunce y Uge-
na, conde de Saceda, después de obtener una Real Facultad para vender casas en Madrid
a fin de mejorar su palacio y no haber obtenido postor en la subasta, solicité acogerse al
articulo S de la R. C. 20-X-1788 alegando «hallarse denunciada repetidas veces por la Poli-
cia Urbana la casa de la calle de Alcald, ..., como lo acredité por los avisos que acompan6
...»; en virtud de 1al articulo el conde se adjudico, por via judicial en febrero de 1841, la
casa, imponiendo censo por el importe de la tasacién, 893.279 reales. Cinco anos mas tarde
sus herederos, aduciendo que no les convenia «conservar su propiedad por las excitaciones
hechas por la Policia Urbana para demolerla y construir de nueva planta, con arreglo a or-
denes de ornato publico», anunciaron su venta en subasta, que obtuvo un precio global de
2.320.000 reales, pagadero en metdlico, comprando Fernando Fernandez Casaricgo. AHPM,
n.¢ 25.381, fols. 3.083 a 3.179.
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diente a las costas del procedimiento (denuncia, tasa, su-
basta) y una o dos anualidades del censo (3 o 6% del pre-
cio total). Obligado por la norma a edificar, construye con
rapidez y vende el nuevo edificio, que incluye entre sus car-
gas la del censo reservativo constituido. Como ventaja adi-
cional, de acuerdo a las condiciones de la Real Cédula, el
nuevo edificio estd exento durante 50 anos de la carga de
aposento. Para el promotor-constructor, pues, supone un
suelo casi obtenido gratuitamente, tanto si se adquiere en
subasta publica como si lo hace a un titular de vinculo que
se lo hubiera adjudicado con antelacién. Tal ventaja sin
duda pesé en el éxito de la férmula, muy favorecedora del
desarrollo del mercado capitalista de la casa de renta.

Al igual que de la aplicacion de la cédula de 1788 se deriva la
idea de que los titulares de los mayorazgos controlaban de algiin
modo la enajenabilidad de sus fincas en peor estado de conserva-
cion a fines del Xvil y comienzos del X1X, para sus inmuebles en
aceptable estado disponian del recurso de las ventas por Real Fa-
cultad.

El procedimiento ordinario de venta de una finca vinculada pa-
saba por la obtencién de una Real Facultad aprobatoria (Clavero,
1974). Se precisaba demostrar la necesidad que el vinculo tenia de
realizar la venta, se justificaba el destino futuro de ]a cantidad ob-
tenida y se aseguraba judicialmente que ese destino se cumplia. Por
lo usual, las razones esgrimidas por los peticionarios abundan en
los apuros econdmicos del vinculo, en la mengua de sus rentas, en
los destrozos ocurridos en la dominacidn francesa o en el propio
deterioro del edificio. Y el destino comuin solia ser la mejora de al-
guna finca urbana, por lo usual la mas valiosa, la mejor emplazada
0 la que menor suma requeria para una mejora sustancial de sus
rentas (bajos comerciales, p. €.). Por lo comun, las fincas enajena-
das eran las utilizadas de manera complementaria a la residencia
principal, en forma de cuadras, cocheras, residencia de criados, alle-
gados y familiares, mientras que la destinataria de la nueva inver-
sién era la residencia principal o una finca que, tras mejoras e in-
crementos de altura, se libraba al alquiler; en cualquier caso, los
calculos econoémicos eran muy mesurados y precisos (44).

(44) Por Real }_’acultad de 22 agosto 1834 se autorizé a Migue! Salabert Duedas, Conde
de S;n Rafael y V‘xllaoquina y marqués de la Floresta a vender 4 casas en Madrid, 7 casas
en Vitoria y 5 capitales de censos, con un valor global estimado de 917.754 reales «... con
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Si interesaba vender una finca concreta no resultaba dificil al ti-
tular de un vinculo subrogar la carga en otra finca libre de su pro-
piedad, para lo que se podian barajar fincas de ciudades distintas
e incluso procedentes de vinculos diferentes (45). Tal facilidad en
la concesion de Reales Facultades para vender inmuebles urbanos
quiza fuera propia sélo de las ultimas etapas del Antiguo Régimen;
de hecho, en Madrid el mecanismo se utiliza en especial a fines del
XVl —ultimas décadas— y en el primer tercio del XX, en conso-
nancia con todo el procedimiento desvinculador, y en ocasiones para
corroborar explicitamente ventas efectuadas en los fugaces perio-
dos liberales —el trienio en especial—. Dado que el destino de las
ventas también podia ser el pago de deudas acumuladas, las gran-
des casas nobiliarias no dudaron en acudir a la venta de parte de
su patrimonio, incluyendo en €l bienes urbanos, en determinadas
circunstancias; y asi lo hacen en Madrid las casas de Alba, Alcaiii-
ces, Salvatierra... (46).

Ambas normas, la cédula de 1788 y las Reales Facultades, se cons-
tituyeron en una poderosa via de adaptacion entre la dindmica de
la ciudad y la propiedad vinculada. Si por un lado la ciudad podia
inducir a la mejora de los casos mas llamativos de incuria y abando-
no de las edificaciones, también los titulares de mayorazgo, en es-

cl objeto de reinvertir su total importe en la reedificacion de la otra casa de la Corte, en
la calle de Tres Cruces, por ser su extension susceptible y capaz de reunir en si el capital
de las demas expresadas, y el de los citados cinco censos, y producir, recdificada que sea,
mayor renta que la que en la actualidad dan todas juntas...» La mejora consistia en el arre-
glo y aumento de una planta en la casa C/ Tres Cruces, que de rentar 28.000 reales/ano
pasaria a producir 66.000 reales. Las ventas se realizaron por subastas (AHPM, n.° 23.085,
fol. 891).

(45) Asi, al marqués de Belgida se le concede Real Facultad en 1816 para vender unas
fincas vinculadas en la ciudad de Jaén y con su producto reparar unas casas en Madrid, sien-
do los inmuebles de mayorazgos de distinto origen y acumulados en manos suyas. La obra
consistia en reparar una casa a la malicia «que sirve de cocheras a la casa principal, ... con
destino a cochera, pajar y una habitacion pequena», construyendo de nueva planta hasta
3 alturas con un valor estimado de 250.000 reales (AHPM, n.° 21.888, fol. 588).

(46) La casa de Alba consiguio una R. F. en 1799 para vender bienes hasta un valor de
3 millones de realcs «para pagar con ellos los atrasos y deudas de su Casa» (AHPM, n.°
23.154, fol. 88). El marqués de Alcanices obtuvo una R. F. en 1819 para enajenar varios
bicnes, incluyendo casas en Sevilla, Guadalajara y Madrid, por un importe global de 2,6 mi-
liones de reales «a fin de invertir el producto en el pago de créditos de censos y de los crédi-
1os que su Casa y Estados tenian contra sin (AHPM, n.° 24.683, fol. 671); cuando el mismo
marqués habia obtenido otra R. F. en mayo 1817 por importe de 1.189.867, incluyendo 24
casas en Ecija y 3 en Madrid para «la redencion de censos que estaban impuestos sobre ¢l
propio mayorazgo» (AHPM, n.® 23.421, fol. 703). También para pago de acreedores del
conde de Salvatierra, su sucesor, José Rafael de Silva y Palafox, duque de Hijar y conde
viudo de Salvatierra tenia R. F. en 1816, comprendiendo una casona que fue al fin adquirida
por ¢l Ayuntamiento para ampliar la Red de San Luis, la actual calle Montera (AHPM, n.°
2).782. fol. 209).
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pecial lo mas poderosos, encontraban la oportunidad de vender
cuando asi lo deseaban. La ley de 1841 facilité mucho las cosas,
fijando la libre disposicién de la mitad de los bienes para el posee-
dor del vinculo y reservando la otra mitad para su sucesor inmedia-
to, con lo que la flexibilidad del mercado fue mayor, suprimiéndo-
se los multiples tramites —municipal, judicial, estatal— que las an-
teriores vias implicaban.

No puede pasarse por alto la trascendencia espacial que tuvo la
venta de parte del patrimonio urbano procedente de los mayoraz-
gos. Sus fincas solian tener una superficie algo superior a la media
y gozaban de buena situacién dentro de la ciudad, con lo que obte-
nian precios altos; en nuestra estima suponian el 17% del numero
de fincas vendidas, el 19% de su superficie y el 32% del precio ob-
tenido (47) (cuadro n.° 4).

Aunque vinculacion y estamento nobiliario coincidan en la po-
rosidad de sus patrimonios, cabe recordar que la identidad entre
ambos no existe. Como se evidencia en la relacion de ventas mas
cuantiosas realizadas de acuerdo a la norma de 1788, abundan los
poseedores de vinculos que carecen de titulo de nobleza. De hecho,
la fundacion de vinculaciones a cargo de personas fisicas sin titulos
parece ser abundante en el siglo XVIl y en casos extremos se pro-
longa a los comienzos del X1X; como norma general, el patrimonio
urbano del vinculo en manos de personas fisicas es de menor cuan-
tia que el poseido por la nobleza, pues ésta ha dispuesto de mas
ocasiones para acumular mayorazgos y vinculaciones distintas por
via hereditaria o matrimonial; ademas, en el vinculo no nobiliario
es mas abundante el absentismo del duefio, con una importante pro-
porcién de poseedores vecinos de otras ciudades, circunstancia que
concurre en menor medida en la nobleza. Y si no se puede identifi-
car propiedad vinculada con propiedad nobiliaria, el viceversa si
que es valido, pues no conocemos patrimonio nobiliario alguno a
comienzos del XIX cuyos bienes urbanos no pertenezcan de modo
prioritario a vinculos heredados, aunque pudieran tener alguna finca
en concepto de libre por razén de alguna compra reciente.

(47) El descquilibrio se exagera algo en esos datos, ya que la aplicacién de la R. C. de
1788 es muy intensa en los primeros aios 30 y también es frecuente en esos aios la concesion
de Reales Facultades. Con ello es muy usual que sobre sus solares se construyeran casas de
nueva planta que alcanzaban un precio notablemente superior al de las fincas con proceden-
cia diversa y de edad variable.
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I1.5. La desamortizacion civil

El fin del protagonismo de las entidades de beneficiencia no se
producira hasta la segunda mitad del siglo, cuando la ley Madoz
de 1855 abre de nuevo la via desamortizadora por la que discurri-
ran también parte de las propiedades municipales y del Real Patri-
monio. Por mas que tales transferencias queden fuera del marco
temporal analizado, una referencia a ellas parece indispensable pa-
ra un correcto entendimiento de los procesos estudiados.

En términos generales, las entidades benéfico-asistenciales apor-
taron la parte mas sustanciosa de los bienes vendidos, pues eran
las que disponian de un mayor patrimonio y de composicién ade-
cuada al mercado, con gran numero de casas, frente a la gran pro-
piedad territorial del Real Patrimonio, que se estimod conveniente
no enajenar en su totalidad. El detalle de las ventas de casas perte-
necientes a las entidades benéficas (cuadro n.° 8) muestra su po-
tencia y lo claro de su calidad de mayores caseros de la ciudad. La
Hermandad del Refugio, con un patrimonio urbano de 19,4 millo-
nes de reales —segtin el importe de los remates— figuraba en primer
lugar; a continuacién, y en un plano de igualdad, consta al Hospi-
tal General, cuyas fincas sumaron 18,7 millones en los remates, pe-
ro casi una década antes que las del Refugio. El fuerte peso de am-
bas instituciones desaparecid, dejando paso a una nube de inver-
sores privados. Y lo mismo ocurrié con entidades de menor peso,
como la Inclusa, hospitales, Hospicio y Beneficiencia general (48).
En conjunto, el cambio de titularidad concret6 de manera definitiva -
el sesgo capitalista de la propiedad de fincas urbanas, ya que los
caseros desaparecidos tenian actitudes menos rigidas para con los
inquilinos (Callahan, 1980, p. 96) que la esperable en los inverso-
res privados.

En la venta de los bienes muncipales, ademas de las casas de ren-
ta el Ayuntamiento perdi6 el poco suelo que poseia en las afueras
de la ciudad, viéndose imposibilitado en el futuro de gestionar cual-
quier politica coherente de control del crecimiento fisico de la ciu-
dad. Al contrario, la enajenacion de tierras de los propios madrile-
fios favorecié la especulacion de suelo en el ruedo de la ciudad. Y
en el mismo sentido fue muy trascendente el manejo que se hizo,

(48) La medida afect6 a todas las entidades de la misma clase que poseyeran fincas en
Madrid, sea cual fuere su origen. Por ello figuran Hospitales de Aranda, Burgos, Buitrago,
Toledo y de la Corona de Aragén, la Inclusa de Pamplona o una fundacién para Niftas Huér-
fanas de Gijén (AHN, fondo exento de la delegacién de Hacienda, libro 5.411).
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a lo largo de los afios, de las grandes fincas poseidas por el Patri-
monio, parcelando el futuro barrio de Argiielles sobre posesiones
regias y segregando parte del Buen Retiro para el barrio de Palacio
(Ruiz Palomeque, 1983).

CUADRO N.° 8

CENTROS DE BENEFICIENCIA DESAMORTIZADOS EN MADRID
(1855-1860)

Centro N.° de Pies?2 Tasacién Remate Fechas
Hospital general 16 55134 2.148.388 | 3.057.121 | 1855-56
Hospital general 15 48.377 3.576.320 | 5909.460 | 1855-59
Hospital general 17 76.209 5.497.703 | 9.349.660 | 1855-59
Colegio de la Paz .. 10 41.835 3.091.985 | 5.636.281 | 1855-58
Incldsays: . f15) Lt 0 g 8 44127 1.722.264 | 2.365.010 | 1855-58
Hospital de Naturales . . . 20 64.898 3.552.991 5.013.090 1856
Hermandad del Refugio . 9 28.757 2.868.200 | 3.007.840 | 186566
Hermandad del Refugio . 18 79.253 | 10.455.030 | 12.094.230 | 1865-66
Hermandad del Refugio . 10 35.421 4.183.040 | 4.385.650 | 1865-66
Beneficiencia general . .. 12 42.000 2.157.881 | 3.513.610 | 1856-62
Hospicio . . .. S r 2 4.110 131.155 311.100 | 1855-56
Colegio de Desamparados 2 30.750 731.852 756.176 1855
Qlros'Tiin A1 e LRLS] 28 103.177 | 12.551.668 | 17.145392 | 1856-69

Totale sy 2 H Y8 S dn. g 167 550.871 52.668.477 | 72.544.620

Nota: Los precios de tasacidn y remate se expresan en reales.
FUENTE: AHN. fondo exento de la Delegacion de Hacienda, libro 5.411

Los efectos de la desamortizacion de Madoz en Madrid consis-
tieron, pues en un afianzamiento del mercado capitalista de casas
y una regulacion concreta del suelo publico, en gran parte vendido
alainiciativa privada tanto en nuevas parcelaciones dentro del cas-
co viejo como en los terrenos de las afueras.

III. La propiedad urbana como inversion

III.1. El propietario de casas

No es fécil una visiéon conjunta de los caseros madrilefios, por
cuanto en la propiedad de fincas urbanas coincide un espectro so-
cial muy diferente y con fuertes contrastes internos. No obstante,
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cabe resaltar algunos rasgos globales antes de entrar en mayores pre-
cisiones.

La propiedad urbana madrilefia, al igual que se ha comprobado
en otras ciudades (Gonzalez, 1984; Tatjer, 1984; Troitifio, 1984) dista
de presentar una fuerte concentraciéon. En 1837 tres cuartas partes
del numero de propietarios poseia una sola finca y en 1846 al me-
nos la mitad del total de propietarios obtenia de sus fincas una ren-
ta bruta anual inferior a 10.000 reales (cuadros n.° 1y 2). Este pe-
so de la pequefia propiedad conforma lo mds relevante de la estruc-
tura general, que en las mismas fechas ofrece unos valores globales
de 1,5 fincas por propietario y una renta bruta media de 13.124
reales por propietario. Tales guarismos permiten obviar la tan ma-
nida etiqueta de la propiedad burguesa; la mayoria de la ciudad no
es poseida por la burguesia, sino por las clases medias, los profe-
sionales, el pequeiio comerciante e incluso el artesanado. Aunque
la burguesia pueda controlar lo mas florido de la residencia urba-
na, primaba la pequefia propiedad, de mayor relevancia espacial
y numérica.

La propiedad urbana madrilefia es, asimismo, esencialmente ren-
tista. Lo es por la misma naturaleza de la actividad, en la que el
capital se invierte en espera de que los alquileres vaya remuneran-
do la inversidn inicial. Pero también la actitud mayoritaria de los
caseros es rentista, pues sus patrimonios denotan un predominio
clarisimo del capital-renta frente al capital-riesgo. En todo caso, y
como en toda actividad rentista, se requiere un fuerte desembolso
inicial, sin el que no se puede iniciar el negocio. Por ello cabe esta-
blecer una sumaria division entre los propietarios segun el modo
de acceso a la propiedad.

El acceso a la propiedad urbana por via de la herencia define al
tipo mas puro de rentista. Es el caracteristico de las formas vincu-
ladas de propiedad, pero es muy abundante también en los patri-
monios no vinculados, ya que la misma seguridad de la renta urba-
na induce a que las casas no falten en las transmisiones hereditarias
de las clases acomodadas del XIX. En el periodo considerado, la no-
bleza entra por completo en este Ambito, al igual que las personas
fisicas poseedores de vinculaciones. Resulta notable el caracter de
complemento que la propiedad urbana representa en las fortunas
nobiliarias (cuadro n.° 9), sin que en ningln caso represente mas
alld de 1/3 de la riqueza total y, con frecuencia, no alcance siquiera la
décima parte; la propiedad heredada se resume en el palacio, las de-
pendencias complementarias y en uno o varios paquetes, de sendos
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mayorazgos heredados, de casas dispersas por la ciudad. A través de
las testamentarias, la nobleza forma el bloque mas compacto, con una
notable coincidencia entre sus componentes (Villafranca, Osuna,
Perales, Cerralbo, Miraflores). La discordancia que presenta la ca-
sa de Osuna entre la testamentaria de 1835 y las rentas de 1846 (cua-
dro n.° 10) se explica por cuanto en la ultima fecha habia acumula-
do el patrimonio urbano del duque del Infantado, el mas numero-
so de la nobleza en Madrid (vid. cuadro n.° 3). A pesar de la im-
portancia de las fincas urbanas de Osuna, tasadas en 9,5 millones
de reales en 1846 (49), sus rentas suponian poco dentro de los in-
gresos de la casa, que no pudo evitar su ruina (Atienza/Mata, 1986).
El acceso a la propiedad por la via de la compra caracteriza a
la mayor parte de las personas fisicas, el grupo emergente gue to-
marad a lo largo del medio siglo una posicidn preeminente en la es-
tructura de la propiedad de la ciudad. Dado que, y salvo en algu-
nas desamortizaciones, la compra al contado y en metalico era la
norma, llegar a la propiedad por esta via implicaba la disponibili-
dad de una importante suma de dinero, que se puede aceptar prove-
nia de los beneficios generados por la actividad econdmica pretérita
del comprador. De este modo, el capital acumulado en la industria,
el comercio o en los servicios se pone a recaudo en la explotacién de
una o varias casas de alquiler. El modo en que la actividad previa
a la propiedad se combina y superpone a ésta nos permite aden-
trarnos mads en el conocimiento de los caseros madrilefios.

CUADRO N.° 10
GRANDES PROPIETARIOS URBANOS EN 1846

(reales) N.° de

Nombre Renta bruta fincas
Alonso Cordero, Santiago ........ ... ... .. 463.875 5
Osuna, Duque de . ....................... .. 253.985 13
Barrio. Mariano ... ...... ... ... . ... ... 234.500 1
Medinacelli, Duque de . ... . ... ... .. ... ... . 220.400 6
Cobian, Juan Antonio .. ............. ... ... 203.475 5
Onate, Conde de ....... o . 193.247 9
Santiago, Marqués de .. ... ... . . .. A 166.166 6
Berdotano, Mariano .. ..... ... . ..., . 155.800 3
Torrecllla. Marqués de la ......... ... . .. . 153.728 6
Rio, Hermanos del ....... ... .. ... . ... .. .. 147.114 11
Gonzdlez Bravo, Manuel ... ... ... ... .. ... .. 139.980 1
Cruzada, Gregorio ...................... .. 133.600 6

(49) AHN, Osuna, legajo 3.524. Por indicacién de Rafael Mata.
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CUADRO N.° 10

GRANDES PROPIETARIOS URBANOS EN 1846 Continuacion

(reales) N.° de
Nombre Renta bruta fincas
Gil Santibanez, Manuel ... .. .. - 129.069 5
Urtiaga. Nicolas ... .. ... ....... 125.921 7
Nocedal. José Maria .. ... .. ... 124.027 4
Alba. Duque de o 120.282 4
Villahermosa. Duque de . o 120.000 1
Montyjo. Condesa de . A 114.362 3
Usoz, Luis .. ... e 113.001 6
Pulgar. Agustin y hermanos . ... ... ......... 112.325 1
Tomé Ondarreta, Hermanos ...... ... ... ... 111.436 10
Fontagud Gargollo. José .. ... .. ... ..... .. 110.533 2
Pérez Soto. Ignacio ............ .. . 108.784 2
Polentinos, Conde de ... . ... .. ... 107.321 4
Murga. Mateo S 106.010 7
Aguirre Solarte, Viuda de .. ... .. ... ... .. 104.000 1
Daguerre. Geronimo 98.645 7
Miraflores. Marqués de .. .. .. 97.414 6
Murrieta, Carmen . ... .. .. . ... .. 96.360 1
Matheu. Manuel ... ... e 94.165 1
lturbieta, Marqués de ... ... .. ... ... 93.572 3
Barbara, Manuel . ..... . ..... . . ... .. 91.293 2
Banco de Isabef Segunda .. ... o 90.000 1
Angulo. Matias ... .. e 89.269 3
Pérez. Vicente Joaquin .. 89.000 1
Ferrer. Benilo .. .. . 88.743 1
Soliveres, Gaspar ... .. R 86.580 2
Campo Alange, Conde de .......... e 86.388 3
Compania General del Iris .. ............ ... 84.010 2
Carranza, Basilio ................. ... .. 84.574 2
Pereda. Vicenle ... ...... ... .. . e 83.415 5
Norzagaray, Domingo ............ .. .. 82.790 2
Garaicorta Lecanda, Juan ..... .. ... . ... .. 81.465 2
Saceda. Conde de ....... ... ... ... ... .. ... 80.820 S
Roca. Dugquedela ......... ... .......... 80.798 1
Tepa. Conde de .. ............ . ... .. .. ... 80.615 1
Montenegro, Josefa ........ ... ... ... .. . ... 80.486 5
Canga Arguelles, Joaquin ................... 79.120 2
Mesonero Romanos, Ramon de ... ...... ... .. 70.921 3
Jiménez, Prospero Fausto ....... . .. ....... .. 57.816 8
Osorio Moscoso, Fernando ...... ... . ... ... 53.167 12
Fernandez Casariego. Fernando ............ .. 34.491 1
Medinaveitia, Hermanos .. ............... ... . 28.437 12

FUENTE: «Relacién de fincas urbanas para la evaluacion y repartimiento de la
contribucion de inmuebles, del cultivo y la ganaderia»
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La misma debilidad de la industria madrilefia (Rabanal, 1984) ex-
plica la escasez del capital industrial invertido en la compra de fin-
cas urbanas. Segtn nuestro rastreo en los fondos notariales (cua-

“dro n.°9), como producto directo del capital obtenido en activida-
des productivas sélo constan los casos de Gerénimo Daguerre, duefio
de una féabrica de curtidos en el Sur del casco y el de Fernando Ro-
driguez, Maestro de Coches de S. M. y Cerrajero de las Reales Ca-
ballerizas y duefio de un taller de coches; o el caso de Bernardo Diaz,
tahonero gallego, que acumulaba gran cantidad de tierras cereali-
colas en las afueras de la ciudad. Y, de modo heredado, estaba Ga-
bino Stuyck, continuador de la saga de directores holandeses de la
Real Fabrica de Tapices de Santa Barbara. Muy poco bagaje es és-
te, lo que demuestra que no es Madrid el lugar idéneo para com-
probar en qué medida el capital industrial invierte en la propiedad
inmueble.

Todo lo contrario ocurre con el capital comercial. Tal parece la
via fundamental de acumulacion de capital en la ciudad y la que
con mas ahinco invierte en la propiedad de casas. El muestrario es
amplio, en consonancia con las clases y dimensiones de los estable-
cimientos comerciales madrilefios. Ya se ha sefialado el fuerte pro-
tagonismo de los comerciantes en la compra de fincas durante la
desamortizacién de Mendizabal (Bahamonde/Martinez, 1985). Y
de los datos analizados se deriva una notable coincidencia entre las
principales casas de comercio madrilefias de comienzos de siglo (Ted-
de, 1983) y los propietarios de casas: en el listado de 1837 aparecen
en posicidn destacada los nombres de Angulo (6 fincas), Arratia
(9), Bringas (8), Caballero (6), Chavarri (5), Guardamino (5), Bar-
cenas (5), Trasvina (4); la coincidencia en patrimonios menores da-
ria una lista apabullante. No parece necesario insistir en este pun-
to, muy légico por lo demas conocido el elevado poder de consu-
mo existente en Madrid. La cuestidn estriba en qué medida el capi-
tal comercial mantiene su actividad una vez que ha tomado contac-
to con la propiedad inmueble. A falta de estudios mas profundos,
de las testamentarias se desprende la calidad de la casa como inver-
sion refugio, pues a menudo supone mas de la mitad-de la fortuna
del comerciante-propietario. Y ello unido a la via hereditaria hace
que un camino muy comun para la creacion de un casero-rentista
sea la acumulacion comercial.

Ejemplo de un comerciante convertido en casero puede ser el de
Nicolas Urtiaga, hermano de Manuel Gregorio, también comercian-
te: natural del valle de Gordejuela, figura en la «Guia mercantily»
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de 1829 (Tedde, 1983, p. 325). En 1824 comprd junto a su herma-
no el solar del antiguo convento de monjas de Santa Catalina de
Siena, objeto de derribo en época de dominacidn francesa, que ocu-
paba toda la manzana 221, en la Carrera de San Jeronimo y la calle
del Prado; acto seguido mandaron construir 10 casas en ella, que
se reparten en familia, con una valoracién global de 5,8 millones
de reales (vid. nota 4). Nicolas muere del cdlera en 1834, en San-
tander, a donde se habia dirigido huyendo de la epidemia en Ma-
drid; a su muerte el grueso de su fortuna son dos de las casas cons-
truidas y el dnico testimonio de su pretérita actividad comercial es
la propiedad de un molino para la fabricacién de chocolate (50).
Por la via mds usual de la compra, también se convirtié en casero
Juan de Murua, natural del valle de Carranza, almacenista de acei-
te y fabricante de chocolate, a través de adquisiciones hechas entre
1821y 1829 (51). Lo mismo hace un almacenista y vendedor de ma-
dera y carbon, Pedro Villar, quien incluso tenia en Aranjuez una
casa para la custodia del maderamen transportado por el rio.

Un caso muy interesante es el de Francisco Antonio Chdvarri,
hijo de Mateo, el fundador de la saga madrilefia. De una casa comer-
cio que mantenia una cuota de descuento de un millon de reales en
el Banco de San Carlos hasta 1828 (Tedde, 1983, pp. 316), poco
se trasluce en la fortuna de Francisco a su muerte en 1842. Las fin-
cas eran su principal componente, pero junto a otras vias rentistas
de inversidn (deuda piiblica, créditos hipotecarios...). Y de las 5 casas
madrilenias 4 formaban parte de la jvinculacion! fundada en 1802
por Mateo Chavarri con fincas compradas en jdesamortizacion! en
1800/1801. Nada de espiritu innovador ni de afan empresarial en
quien podria pasar por ser un prototipo de burgués. Eso si, la poli-
tica matrimonial de Francisco habia sido impecable, enlazando a
sus vastagos con Mateo de Velasco, Manuel Gil de Santibanez y
Victoria Manuela de Norzagaray, de otras tantas familias adinera-
das, habiendo aportado a los enlaces 2 casas en Madrid y media
dehesa de Toledo, por un valor conjunto de 2,6 millones de reales
(52).

.Y qué decir del espiritu de Fernandez Casariego cuando en 1842
entra en el mercado inmueble? Compra al contado varias casas, que
pacialmente agrupa, derriba y reedifica invirtiendo en ello 8,2 mi-
[lones de reales entre 1842/1848; todo para aprestar un patrimonio

(50) AHPM, n.® 24.683, fol. 889.
(51) AHPM, n.° 24.571, fol. 110.
(52) AHPM, n.® 24.983, (ol. 702.
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que le asegure una renta segura de cara al futuro, que sirva de com-
plemento a sus restantes inversiones, en lo basico acciones en enti-
dades financieras (53).

Es la seguridad de las rentas urbanas lo que atrae al beneficio
generado en la actividad comercial. Y ello vale tanto para los co-
merciantes de élite como para el pequeiio tendero; tan sélo hay cam-
bio de escala, no de actitud. En los pequefios patrimonios halla-
mos a Josefa Rodriguez Villaamil, duefia de una pasteleria en la
calle de Embajadores, que poseia tres casas de alquiler en los ba-
rrios bajos de la ciudad con una valor conjunto de 54.000 reales.
Y el duefio de una cereria en la calle de Toledo, Juan Hermoso Da-
za, que posee una casa de 70.000 reales. O a José Lopez de Saa,
natural del obispado de Lugo, duefio de una casa de cien mil rea-
les, cantidad superior a la del género acumulado en la tienda, con
cuya explotacion —botones, cacao, hilados, vinos...— se habia po-
dido comprar la finca.

Si lo anterior es valido para el comerciante, acostumbrado al riesgo
y al manejo de fuertes sumas de dinero, no debe extrafiar que la
actitud conservadora de la busqueda de rentas urbanas estuviera muy
generalizada en los altos funcionarios publicos, especialmente nu-
merosos en Madrid, o quien hubiera acumulado fondos por via del
ahorro, sea cual fuere su origen. Dada la amplitud del mercado,
con millares de fincas, y su fuerte division interna, con valores ¢
inversiones muy contrastados, la colocacion del dinero en casas es
una de las soluciones preferidas por el capital, en clara concomi-
tancia con la deuda publica y los créditos hipotecarios, con lo que
la caracterizacion de los propietarios se convierte en un calco de
los diferentes estratos de las clases medias y adineradas.

Asi, comerciantes e industriales aparte, hemos hallado constan-
cia de un muestrario amplio de actividades que generan la inver-
sion en casas. En la relacion que se glosa (cuadro n.° 10) figuran
en un nivel medio y alto banqueros (Aguirre), constructores (Cor-
tazar), altos funcionarios (Canga Argiielles), un arquitecto munici-
pal (Fermin Diaz), un cirujano de la Casa Real (Maroto) y un po-
sadero (Pellico). Y en la base, con cantidades mucho menores: un
ebanista (Goicochea), un maestro carpintero (Menéndez) y un ce-
rrajero (Don Pedro). Pero llegamos a este punto, notoriamente tau-
toldgico, conviene volver sobre otro lugar comiin, la especulacion
urbana.

(53) AHPM, n.° 25.609, fol. 447.
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Antes de ello, no obstante, una precision en los vinculos existen-
tes entre el casero y el promotor de casas. En el periodo de referen-
cia las diferencias podian no ser muy ostensibles. Muchos propie-
tarios contrataban directamente la construccion de nueva planta con
un constructor, a través de contratos en los que se especifica de modo
prolijo los materiales, los precios unitarios, los plazos... (54); en
este caso el inversor en fincas —casero— estd haciendo las veces
de promotor. Y también se daba la figura del constructor nato que
promovia casas para vender en breve plazo; bastantes figuras con
tal sesgo habia en el Madrid del 2.° cuarto del pasado siglo: Vicen-
te Pereda, Benito Cortazar, Manuel Abascal, Juan Pariente, Gero-
nimo Daguerre..., todos ellos con varias casas poseidas, siempre dis-
tintas en cada recuento y omnipresentes en las compraventas de fin-
casy en la formalizacion de hipotecas. El caso de Batres y Hernan-
dez puede servir de ejemplo; constructores de modesto origen, cen-
tran su negocio en la obtencidn de suelo, la construccién y poste-
rior venta de casas (vid. I1.4); unidos en compaiiia, tenian un ritmo
de construccion de unas 5 casas anuales en 1836/38, sobre las que
tomaban a préstamo hipotecario una cantidad media de medio mi-
116n de reales/afio a diferentes acreedores; su empresa no fue fruc-
tifera, pues acuciados por las deudas y ante la necesidad de vender
las casas a precio inferior al de tasacion, estaban en concurso en
1846 (55). La posibilidad de convertirse en casero importante a partir
del negocio de la construccion existia, pero no era una senda facil.

IL.2. El casero ;jun especulador?

Constituye un lugar comun el colocar en paralelo la propiedad
urbana con la especulacion urbana, al socaire del indudable alza de
precios que la ciudad espanola registra en el siglo XIX, con las me-

(54) Los contratos de construccidn de casas se localizan con dificultad entre los fondos
notariales, pero cuando aparecen son de alto interés. De elios se deduce lo importante que
era todavia el reempleo de los materiales de derribo y lo generalizado del cascote para las
medianerias de la casa. Los contratos buscaban la concrecion maxima en el tipo de materia-
les que se emplearian y en su modo de colocacién, para evitar posibles conflictos futuros
entre el «destajista» y el propietario. Se especifica la proporcion debida entre cal y arena,
las clases de piedra (berroquefia, pedernal), los tipos de cal y yeso, las variedades de solado
segun las habitaciones, etc...

(55) " Eltestamento de Tomas Batres, con referencias personales, numero de fincas posei-
das e hipotecas contraidas: AHPM, n.° 24.572, 11-111-1837. Las principales suscritas por
la pareja de constructores en 1836/38: AHPM, n.° 22.799, 22.800 y 22.801, indices anuales.
El estado de quiebra se refleja en la «Relacién de fincas...» (nota 5).
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joras técnicas, el aluvién inmigratorio, etc... Precisaremos esta cir-
cunstancia en la medida de lo posible.

En buena légica el casero rara vez puede ser un especulador, por-
que adquiere un producto —la casa—, pagando por ella en fun-
cion de los alquileres que genera. Y parece muy dudoso que en la
primera mitad del x1X se pudiera prever un aumento como el pro-
ducido en la segunda mitad, por mucho que la ley de alquileres de
1842 lo facilitara; se pagaba por las casas, atendiendo al valor mo-
mentaneo de los alquileres, no al futuro, aquilatando al maximo
las caracteristicas del inmueble, su disposicion interna y su situa-
cién en la ciudad, conociendo de antemano la situacion completa.
En tltima instancia, el mapa de rentas de 1846 muestra que no ha-
bia lugar a las sorpresas en lo referente a casas; el mercado estaba
completo y jerarquizado.

En el espacio urbano consolidado era dificil una especulacion im-
portante, pues el comprador del suelo conocia tan bien como el ven-
dedor cuales eran las posibilidades futuras del terreno vendido. En
los espacios centrales las grandes reformas —conventos de la Vic-
toria, San Felipe el Real, plaza de Oriente— se hacen comprando
los terrenos a unos precios considerables; atendiendo al valor en
renta de las numerosisimas casas de alquiler inmediatas. En cam-
bio, en las barriadas extremas de la ciudad los precios del espacio
edificado eran muy bajos, y mucho mas atin en el espacio extra-
muros, donde primaba la valoracién rustica. Alli si que era po-
sible la obtencidn de beneficios considerables, si se conseguia ven-
der a precio de solar lo adquirido como suelo rustico o periurbano;
en definitiva, si se conseguia mejorar las rentas de situacion de los
terrenos desvalorizados del casco. Esto era lo que pretendia en lti-
ma instancia el «Proyecto de mejoras generales» de Mesonero Ro-
manos en 1846, incitando a una densificacion del casco antes que
a proceder a un ensanche de la ciudad (Mas, 1982, p. 23).

Pero los bordes internos de la ciudad no presentaban iguales opor-
tunidades para el especulador de terrenos que comprara varios mi-
les de pies? con idea de vender solares con posterioridad. De he-
cho, las zonas calificadas como «arrabales» estaban’ muy desvalo-
rizadas, y de modo especial en el Sur; no asi los bordes internos
ocupados por amplios edificios de la nobleza que, ain con bajos
valores de uso, estaban muy bien situados de cara al futuro. En es-
pecial, el proceso de ascenso de precios seria mas intenso en el sec-
tor nordeste del casco, en torno a las calles de Alcala, Barquillo,
..., que de alguna manera, predice con su urbanizacion progresiva
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el surgimiento posterior del barrio de Salamanca en 1864 (Mas,
1978). :

La especulacion, esa si, de terrenos periféricos estaba planteada,
pero no se desvelaba a los conteporaneos mas que a retazos, a muy
pequeiios intervalos. Fueron pequefias operaciones sucesivas las que
forjaron el aumento de precios, donde sdlo el mas osado comprd
una gran cantidad de terreno, mientras la mayoria pagaba cada vez
algo mads por el solar donde iba a levantar una casa. La gran espe-
culacion de Bonaplata que, entre 1836 y 1862, multiplica por 25 el
precio del suelo en Santa Barbara (Bahamonde/Martinez, 1985, pp.
949-50) es ficticia, porque en ambos momentos se pagaron los pre-
cios del mercado, sin que él hiciera nada por modificarlos al alza;
su proposito era instalar una fabrica, no especular con el suelo.

Veamos otra operacion. En 1846 Fernandez Casariego adquiere
el palacio del conde de Saceda, de 35.000 p? por 2.300.000 reales;
materiales de construccion al margen, pagaba el terreno a unos 60
reales/pie?, cantidad alta para el lugar, pero no descabellada con-
fiando en la calidad de la casa que Casariego pensaba construir.
El beneficiado en primer lugar fue el propio conde, en realidad sus
herederos, que obtuvieron un fuerte beneficio en la venta (vid. no-
ta 43). Casariego no se lucrd tanto, porque su casa, de unos 5/6
millones de reales de valor le rentaba lo usual en 1850 (56); es una
gran inversion, de las mayores del momento en la ciudad, pero al
uso general. No obstante, esta gran ampliacion entre una tasacion
de 1839 y una venta en 1846 provocd, sin duda, un efecto difusor
que alcanzo a las propiedades cercanas, incrementando potencial-

amente su precio. Quien alcanzara a determinar que esa alza era so-

lida y adquiera amplios terrenos a precio modico en sus cercanias
podia, al cabo de los afios, llevar a cabo un saneado negocio, mere-
ciendo por completo el calificativo de especulador, porque corria
el riesgo de perder parte de su inversién en caso de no consolidarse
el alza.

Bertodano puede constituir el ejemplo del gran especulador: po-
seyendo bienes en la ciudad —casas, tiendas— valorados en unos
3 millones de reales, invierte en 1846 parte de su riqueza en la com-
pra, por medio millon de reales, de la huerta de Loinaz en el paseo
de Recoletos, que revenderd en 1848 en precio de 2 millones (Mas,
1978, p. 49, nota 5); un riesgo controlado, que produce un benefi-
cio rapido. Aquellos que compren al final del proceso especulativo

(56) Un 5% de renta bruta. AHN fondo exento de la delegacion de Hacienda, «Padron
general por calles, 1850, letra A/G», libro 541.
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y tengan los terrenos en momentos de crisis sufriran fuertes pérdi-
das, que pueden llevarles a la quiebra. Especulacion implica riesgo
y en la tenencia de una casa de alquiler poca incertidumbre cabia.

II1.3. Renta y beneficio

La remuneracidon del capital invertido en las casas es un aspecto
primordial del que depende en gran medida la féormula inversora.
Su estudio no se puede orillar en un analisis de propiedad urbana,
aunque el empeno sea dificil; sin duda, el obstaculo mayor radica
en el escaso reflejo de las contabilidades privadas de fincas en las
fuentes utilizadas (57). Aunque el nivel de informacién sea menor
al deseado, cabe apuntar los grandes trazos de la cuestion.

Partimos de la base que la inversion de la compra inicial del in-
mueble se amortiza de forma global con su venta, con un grado va-
riable de beneficio que cabe suponer mayor a medida que el creci-
miento de la ciudad repercute en un aumento de los alquileres; pe-
ro por esta via no irian las expectativas mayoritarias de lucro en
los compradores de casas en la primera mitad de siglo, que centra-
ban sus esperanzas en la renta anual de los alquileres. Otras moti-
vaciones subyacentes en la actitud del casero son mas dificiles de
determinar, como sucede con el papel de la propiedad de la casa
como bastion seguro con el que obtener crédito hipotecario de los
miembros de la familia en la vida cotidiana (58). Aun conociendo
la importancia de tales hechos, nos centraremos en el alquiler co-
mo fuente de renta.

La relacion entre precio de compra y renta se establece siempre
en funcién de la renta liquida. Y como lo que se suele conocer es

(57) Solo en los protocolos notariales hemos localizado algun testimonio referido a los
«libros de asiento» de las casas, en los que sus propictarios 0 administradores anotaban gas-
10s ¢ ingresos. Se trata de resumenes de aquéllos libros, mas o menos prolijos, efectuados
con motivo de testamentarias, pleitos, reparto de «proindivisos» o cualquier otra circuns-
tancia por la cual debicra demostrarse de modo fehaciente la «producciéon monetaria» de
la finca. Pero por lo general tales «libros de asiento» han permanecido en manos de los pro-
pictarios. lejos de los archivos y s6lo de modo ocasional aparecen ¢n los circuitos mercanti-
les del libro de viejo, a precios prohibitivos para el investigador de a pic.

(58) Laimportancia de la casa como garante de un crédito hipotecario no hace sino aumen-
1ar con ¢} paso de las décadas, a medida que se pueden liberar el resto de las cargas —censos
enfiteuticos, censos de mayorazgos...— y en consonancia con la subida y posterior liberali-
zacion del tipo de interés del préstamo que se registra en el siglo.

En fechas tan tardias como 1838-39 no faltan referencias de hipotecar voluntariamente
parte de los alquileres producidos por una casa para que un familiar pueda hacerse cargo

de la Intervencion de Correos de una localidad o permanecer como oficial en el servicio de
Milicias Provinciales. AHPM, n.® 22.801, fol. 348; n.° 24.536, fol. 368.
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la renta bruta de los inmuebles, la suma de sus alquileres, hay que
detraer los gastos. El conjunto de gastos corrienes generados por
una finca cabe desglosarlo del modo siguiente:

— mantenimiento y reparaciones.

— administracién.

— contribuciones.

— seguro.

— cargas.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones oscilan, como es 10-
gico, de acuerdo a la antigliedad del inmueble, su calidad construc-
tiva y al propio estado de la finca. En una contabilidad a medio
plazo el mantemiento se erigia a buen estado seguro en el gasto mas
cuantioso, que podia oscilar entre el 10% y el 20% de la renta bru-
ta, cifras que resultan de la documentacién consultada (59) y que
no parecen descabelladas considerando que, a efectos fiscales, el
R. D. de 23 mayo 1985 rebajaba el 25% de la renta anual en con-
cepto de «huecos y reparosy, es decir, por el mantenimiento suma-
do al posible desalquiler de pisos y locales.

La administracion de la finca era un gasto variable, pues un ele-
vado numero de propietarios la desempefiaban por si mismos, no
contabilizando tal gasto. Desconocemos en rigor la cuantia de los
honorarios del administrador, aunque debid ser menor sin duda al
5% de la renta bruta que la Hermandad del Refugio pagaba a sus
cobradores a comienzos de siglo (60).

El peso de las contribuciones tampoco era oneroso en exceso. Las
figuras contributivas variaron con el tiempo y quedaron fijadas con
la reforma Mon de 1845. Como se calculaban sobre la renta liquida,
una vez deducidas las cargas, su proporcion era variable, pero rara
vez superaba el 4% de la renta bruta, considerando el conjunto de
la mitad de siglo, aunque Madoz indique una proporcién mayor
como consecuencia de la reforma Mon (Madoz, 1848, p. 104).

El éxito de la Sociedad de Seguros mutuos contra incendios de
casas de Madrid creada por Manuel M.? Goyri en 1822 fue rotun-
do y la mayoria de las casas estaban aseguradas en ella por una ci-

(59) Los ejemplos conocidos proporcionan cifras que oscilan en esta banda. Asi, una
calle de los Goyri en la calle de Valverde, construida en 1796 consumié un 12% de su renta
bruta en gastos de albapileria, carpinteria, vidrio, pintura..., segin consta de su administra-
cién entre 1809 y 1834 (AHPM, n.° 23.985, fol. 1.118). Y una casa de mayor edad necesit6
para su matenimiento y reparos un 22% de la renta bruta conseguida entre 1784 y 1823, de
acuerdo a los datos de un pleito entre los herederos del mayorazgo de Gonzalo Ter de los
Rios, regidor que fue del Pésito en el siglo xvii (Tovar, 1982, p. 29) y la Hermandad del
Refugio (AHPM, n.° 22.737, fol. 614).

(60) Protocolo citado en nota anterior.
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fra bastante similar a la alcanzada en las compraventas; las fincas
pagaban seguin el capital asegurado y en el periodo 1822-1846 ha-
bian abonado un 4,25% del total (Madoz, 1848, p. 439). Recon-
vertida tal cifra a una proporcion sobre la renta bruta anual su cuan-
tia era minima, inferior al 0,5%.

Las cargas impuestas sobre la casa tenian una consideraciéon muy
variable. La inmensa mayoria de las fincas coincidia en tener im-
puesta la carga municipal de farol y sereno, de 4.000 reales de capi-
tal, al 3% anual de interés, con pagos de 120 reales/afio; el impues-
to por alumbrado no era redimible en la 1.2 mitad de siglo y sélo
lo serd en la segunda mitad de la centuria, cuando Urquijo se su-
brogue en los derechos del Ayuntamiento. Un niimero mucho me-
nor de fincas, aunque mayoritario en el cdmputo general, tenia so-
bre si la carga de aposento; afectaba a los «sitios» (parcelas) origi-
nales de su creacidn en el Madrid de los Austrias (Brandis, 1983)
y se podia haber redimido en determinados periodos, con lo que
su existencia dependia de la diligencia mostrada por los duefios pre-
téritos de la finca; el organismo cobrador, la Real Contaduria de
Aposento, seguia vigente en el periodo de andlisis y tenia un im-
portante papel como legitimadora de la propiedad en el caso de pér-
dida de los titulos; el importe de la carga no solia ser de excesiva
cuantia y también se abonaba al tipo de un 3% sobre el capital no-
minal impuesto a la finca.

Farol y aposento aparte, las demds cargas podian ser de impor-
tancia considerable por lo que representaban en la limitacion del
dominio y en la dificultad de acudir al préstamo hipotecario por
tener impuestos censos no redimibles con derecho preferente a la
finca. Los censos enfiteticos y los censos en manos de mayoraz-
gos o entidades clericales seran objeto de una rapida redencion cuan-
do la ley lo permitid a fin de obtener una propiedad libre de cargas
de importancia y mas facilmente negociable; la conversion de cen-
sos enfitetiticos en reservativos y redimibles se producia a través de
unas formulas estereotipadas en cuyos cédlculos intervenian la tasa-
cion de la finca y los derechos tradicionales de la enfiteusis (61).

(61) A través de un ejemplo real sc evidencia el proceso. Sobre una finca en la calle del
Olivo, manzana 360, se establecid censo perpetuo ¢n 1546 de 6 reales y gallina; el poseedor
del dominio directo fundé mayorazgo, acumuldndose éste en la casa del duque de Salinas;
también el dominio 1til de la finca recayé en mayorazgo. La conversidn de enfiteitico a re-
servativo, a peticion de los poseedores del util, se produjo en una fecha tan temprana como
1798, con los siguientes calculos:

— tasacion pericial de la finca como punto de partida (268.000 reales).

— conversion de la renta, contabilizando la gallina en 4 reales/afo; total = 10 reales/ano.

— calculo del valor liquido de la casa: la tasacién menos la carga de aposento (21.557
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Aparte de la complicacion juridica y procedimental que tales cen-
sos implicaban, en algunos patrimonios, en especial de mayoraz-
gos, dichas cargas podian acumular una notable cuantia econdmi-
ca, en poco inferior a la renta bruta obtenida.

En consecuencia, la relacidn existente entre bruta y renta liquida
era bastante variable, oscilando en lo fundamental segin los gastos
de mantenimiento. Los calculos contemporaneos no parecen erroneos
cuando Madoz (1848, p. 472) estima la renta liquida de las casas
de la ciudad en un 72,8% de la renta bruta. No obstante, las dife-
rencias eran muy notables entre una casa recién construida, sin ape-
nas gastos en reparaciones y la unica carga del farol, como gusta-
ban tener los grandes inversores privados y un viejo caseron de ma-
yorazgo, con altos costos de mantenimiento y con fuertes cargas
a su cargo. La renta liquida, por su parte, era el elemento basico
para las tasaciones periciales que se realizaban para testamentarias,
procedimientos judiciales, venta de bienes desamortizados y otros
tantos motivos; la tasacion capitalizaba la renta liquida a un inte-
rés variable, que se acerca al 5% anual en los afios 40 en tanto que
abundaba en valores menores a comienzos de siglo; cuando la tasa-
cion capitalizaba al 3 o al 4%, los altos precios resultantes solian
verse reducidos en las compraventas posteriores, demostrando que
el inversor en casas cifraba sus expectativas mas en el 5% que en
valores inferiores (62).

reales), la carga de farol y sereno (4.000 reales) y el duplo del capital del censo perpé-
tuo (10 reales/afo x 33,3 afos x 2 = 666 reales). Valor liquido resultante = 242.277
reales.

— el censo reservativo se obtiene a partir del valor liquido con la suma de:

¢ 3 cincuentenas del mismo (6%) en concepto de redencion = 14.536 r.

¢ | cincuentena de liquido (2%) en concepto de comiso por haber vinculado el dominio

util = 4.846 1.

¢ ¢l total del censo reservativo: 20.048 reales, impuesto al 3% anual.

El ejemplo resefiado (AHPM, n.° 24.994, fol. 416) es el que registra una reconversion mas
temprana de los casos conocidos, aprovechando la normativa ilustrada. Algunas reconver-
siones se producen aprovechando el paréntesis del trienio (ley 27 septiembre 1820) y la ma-
yoria sc¢ producird a partir del R. D. 30 agosto 1836 y la ley de 19 agosto 1841.

Como se observa, la cuantia monetaria de los censos no era un obstaculo serio para el
casero del xix, pero su percepcion podia llegar a adquirir importancia para el heredero del
dominio directo.

Esta cuestién de la redencion de los censos es una parcela bastante descuidada en la biblio-
grafia al uso, como indica Clavero (1982, p. 113, nota 47).

(62) De modo ejemplar en la testamentaria de Maria Dolores Garcia, esposa de un mo-
desto comerciante que al casar estaba «sujeto y reducido precisamente a su trabajo», se com-
prueba la divergencia de tasaciones y precios.

Una casa suya en la calle de Toledo, manzana 99, de la que consta su produccion durante
tres anos, entre 1838 y 1840, fue tasada capitalizando al 6,2% la renta bruta y en 4,33 su
renta liquida; vendida la casa para una més ficil division del caudal de bienes, fue rematada
en 45.300 reales, frente a los 54.343 de la tasacion, capitalizando su renta liquida al 5,2%.
(AHPM, n.° 25.058, fol. 637, 20-X1-1841).
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Con todo, el precisar cuanto rentaba el caserio madrilefio en la
primera mitad de siglo exige un manejo de documentacion de con-
tabilidades privadas reales o su estima en base a gran cantidad de
casos, hechos ambos fuera de nuestro alcance hoy por hoy. De mo-
do indicativo, y utilizando datos cualitativos, tales como los pre-
cios de compraventa de fincas y la renta declarada en los catastros
de los afos 40, resultan unos datos cercanos al 6% de la renta bru-
ta, que equivaldria a un 4, 8-5% de la liquida (63). Diferimos aqui
de la estima de Madoz, que calcula la renta bruta en 4,8% y la li-
quida en un 3,5% (1848, p. 472), exagerando, en nuestra opinion,
el precio de las casas y la valoracion conjunta de la ciudad, que se-
gun él alcanzaba en 1847 el valor en capital de 1.515 millones de
reales.

Finalmente queda por abordar el tema de la subida de los alqui-
leres. Se ha enfatizado mucho sobre los efectos provocados por la
ley de inquilinatos de 1842 que modifico al alza el mercado y no
faltan indicios objetivos y subjetivos de tal circunstancia, incluso
en un medio tan rigido y estereotipado como el de las testamenta-
rias (64). No obstante, el reajuste no fue inmediato, perdurando
durante un tiempo numerosos contratos a la antigua usanza, por
plazo indefinido. Y el alza no fue muy llamativa en los primeros
afos, segun el cotejo realizado de las rentas alcanzadas en 1846 con
otras anteriores conocidas. Habra que convenir en que lo sustan-
cial del alza se produce en la segunda mitad de siglo como se ha
indicado (Bahamonde/Martinez, 1985).
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Si bien pudiera estimarse que las primeras transformaciones im-
portantes de! Madrid burgués hay que situarlas durante el rei-
nado de José I, parece que las condiciones que van a presidir la reor-
denacion de la ciudad heredada empiezan a establecerse a partir de
la desamortizacion de Mendizabal, sin que esto signifique que se
le pueda cargar a ella con toda la responsabilidad de los resultados,
ni mucho menos.

Sobre estos resultados, y aun reconociendo la complejidad de los
mismos y la dificultad para resumirlos en pocas palabras, podemos
partir del juicio que Carlos Velasco expone en su proyecto para la
Gran Via en 1886 y que permitio reproducir siguiendo un fragmen-
to que recoge Eulalia Ruiz Palomeque en ese libro magnifico que
todos conocemos y del que, yo al menos, soy gran deudor.

Dice asi: (pag. 332.)

«E! proyecto de Ensanche se ha aprobado con algunas li-
geras modificaciones encaminadas a respetar los intere-
ses creados de los entonces nuevos arrabales de Chambe-
ri y Pefiuelas. Mas este proyecto no responde bastante al
fin que le guid, porque si bien es cierto que se ha extendi-
do en calles anchas y espaciosas en los barrios de Sala-
manca, Pozas, Chamberi, Argiielles, Pefiuelas y Pacifi-
co, cierto es también que en el interior las calles, en gene-
ral, poco o nada han variado y, lejos de disminuir el am-
bito antiguo, se ha aumentado extraordinariamente en es-
tos vltimos afios por las muchisimas casas edificadas sobre
lo que antes eran grandes solares o construcciones de uno
o dos pisos, resultando que, si ha podido mejorar en al-
g0 su aspecto, empeoro por haberse reducido su ambien-
te con el hecho de aumentarse el niimero de pisos de las
nuevas casas, entorpeciendo mas y mas la circulacion en
los sitios céntricos o de comercio y haciendo, a su vez,
que las condiciones higiénicas sean cada dia, mientras por
este camino siga, mas fatales para el vecindario, ...»

No es que Carlos Velasco siente doctrina con este texto, y es bien
cierto que para defender proyectos como el suyo suelen emplearse
tintes tan sombrios como éstos € incluso un poco de demagogia —
todos hemos leido las justificaciones que se han argumentado en
épocas mas recientes para cortar la ciudad con el bisturi de las gran-
des avenidas—, pero el fondo de la cuestion es que en el centro de
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Madrid se habian ido desarrollando importantes bolsas de hacina-
miento que no se veian aliviadas por la «mejora» del aspecto que
habian adquirido las edificaciones y que, el Ensanche, no habia con-
tribuido a resolver la cuestion ni, lo que es mds importante, tampo-
co las numerosas transformaciones que se habian prodigado en el
centro historico durante cerca de cincuenta afios habian servido para
dotar a Madrid de una geografia social precisa, tal como era reque-
rida por la nueva formacién social.

La verdad es, que resulta al menos sorprendente que después de
una operacion desamortizadora que habia afectado a mds de me-
dio millar de fincas urbanas, casi el 10 % de todas las que habia
en la ciudad y a alrededor de 50 conventos que ocupaban impor-
tantes superficies; de los cuales 17 fueron demolidos; después de
otra importante operacion desamortizadora; después de pasarse cua-
renta afos abriendo calles, ensanchando alineaciones y disponien-
do espacios urbanos de toda suerte, incluida la recreacion del pro-
pio centro de la ciudad, todavia sea necesario recurrir a la férmula
de los grandes trazados para poner en orden la divisién social y fun-
cional del espacio que se habia perseguido durante medio siglo y
que habia representado el instrumento obligado para otras ciuda-
des como Paris (por poner el ejemplo mas distinguido), que no ha-
bian tenido tantas facilidades.

Podria argumentarse que esos grandes trazados respondian a una
nueva operacion de centralidad, una vez agotada la Puerta del Sol
y sus aledanos, que diera respuesta a las necesidades que se deriva-
ban del desarrollo del sistema productivo y su creciente aparato es-
pecializado de control, pero aun asumiendo ese objetivo no quita
que Madrid siguiera disfrutando de una geografia de clases confu-
sa y que siguiera conteniendo en su interior amplias areas de conte-
nido social indeseable de acuerdo con el buen sentido burgués que
impera en estos casos, y que no se trataba de residuos habitaciona-
les de otras épocas, sino de nuevas construcciones que no se habian
dado por aludidas, que no respondian al proyecto dual centro-
periferia, que contravenian, en definitiva, las leyes de la naturale-
za: «... cuando ya la parte mas infeliz del vecindario, desterrada
del centro por las clases acomodadas, y refluyendo naturalmente
a la extremidades del radio, se habia agrupado en arrabales nume-
rosos e importantes burgos, que tuvieron muy poco esfuerzo que
hacer para llamar a las puertas, destruir las cercas e incorporarse
con la ciudad.»

Las palabras anteriores, extraidas del proyecto para la Mejora
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de Madrid presentado en 1846 por Mesonero Romanos, van desti-
nadas a argumentar la improcedencia del Ensanche y a continua-
cion senala que esos arrables atin no existen en Madrid y que el re-
cinto no esta convenientemente aprovechado. Es decir, el recinto
no esta ordenado.

Justamente ése es el objeto ultimo del proyecto de Mejoras: or-
denar una ciudad completa con su centro y su periferia, con su gra-
diente jerarquico que dé cuenta de la nueva jerarquia de las clases
y con una estructura funcional articulada en torno a un centro mer-
canti] y apoyada en centros radiales mas o menos especializados,
para lo cual es preciso aligerar de su carga social barrios de gente
maja y bulliciosa que entra en conflicto con el nuevo destino resi-
dencial del Barquillo (por poner un ejemplo) y la extension norte
en torno a Recoletos. En efecto, veremos que alli el Ayuntamiento
se emplea a fondo dentro de sus posibilidades, y el propio Mesone-
ro comprarad solar para edificar y se seguiran procesos de especula-
cion, que implicaran a sociedades mercantiles, y rompimientos de
calles y rectificaciones de alineaciones, en las que el poder munici-
pal gastara buenas sumas para expropiaciones y acondicionamien-
0.

También se propondran las condiciones que permitan que las «la-
boriosas clases» de Lavapiés y otras calles que «naturalmente han
de ocupar, por lo general, las clases pobres» se queden donde estan
v tengan cerca la clase de trabajos que les ocupa.

Por ultimo, para completar el cuadro espacial y dar cabida a los
traslados que se seguiran de esta reordenacidn, se prevén hasta cin-
co arrabales para alojar a las clases «activas e infelices que por con-
veniencia propia deben vivir separadas del centro; y poseer por una
modica retribucion del espacio, la ventilacion y demas circunstan-
cias andlogas a su sistema de vida».

El proyecto de Mejoras de Mesonero no tiene desperdicio. Hay
quien ha sefialado injustamente que su actividad urbanistica no pa-
s0 de las simples cronicas municipales y el erudito recuento del pa-
sado, pero me parece que no es facil encontrar en la literatura ur-
banistica de la época, al menos en Espana, un retrato social mas
lucido de una ciudad ni un programa mas perfilado de actuacio-
nes. No es un tedrico que defienda ideologias igualitaristas, es un
idedlogo pequefio burgués que propone y defiende una concepcion
global de la ciudad que se ajusta a sus necesidades de clase. No ne-
cesita crear una ciencia ni una disciplina, se limita a formular un
diagndstico y a proponer las condiciones espaciales de reproduc-
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cion del modo de vida que defiende, lo cual es mucho mas de lo
que se puede decir de muchos urbanistas contemporaneos.

Con todo ello, y a pesar de haber sido llevado a cabo ese proyec-
to en gran medida (aunque no consiguid, por ejemplo, ver libres
las calles del trafico mercantil que tanto le molestaba y que queria
ordenar bajo mercados cubiertos), apenas se habia progresado en
la tarea de clarificar el espacio social cuya promiscuidad estaba en
gran parte ligada a la propia tipologia de los inmuebles, esos que
los franceses llamaban de relacion, que el mismo Mesonero habia
sefialado como inadecuada en numerosas ocasiones y generadora
de grandes conflictos de clase. No esta de mas recordar que en su
proyecto de Mejoras llega a proponer que los poderes locales cons-
truyan un inmueble modelo con todas las comodidades modernas
que a buen seguro hubiera eliminado los sotabancos y las buhardi-
llas, garantizando una mayor homogeneidad social del espacio y que
ni siquiera habian desaparecido en el nuevo Ensanche de Madrid.

Creo que se pueden albergar pocas dudas sobre la intencion ulti-
ma que animaba el proyecto de Mejoras y su aplicacién intensiva
duranle varias décadas, con gran actividad municipal, desde luego,
pero lo cierto es que no habia logrado su objetivo, al menos con
la amplitud que deseaba. Cabe preguntarse qué es lo que habia fa-
llado, y me parece que la respuesta que se puede aventurar trasciende
el problema concreto de Madrid.

La hipotesis es que una operacion de tal envergadura es irreali-
zable sin la presencia de un sistema de promocion inmobiliaria en
accion, teniendo en cuenta que la existencia de tal sistema exige unos
operadores mas 0 menos especializados, un mercado de demanda
con una cierta solvencia, un sistema de financiacion adecuado y una
geografia de precios de suelo (construido o no) que permita guiar
con certeza las operaciones y que en cierto modo es la expresion
del funcionamiento del sistema. Ninguno de estos elementos esta-
ban presentes, al menos con la madurez necesaria, porque dificil-
mente podian encontrar sus condiciones objetivas de existencia.

En un interesante articulo de Rafael Mas sobre la actividad in-
mobiliaria del Marqués de Salamanca, publicado en «Ciudad y Te-
rritorio» se recogen algunas indicaciones respecto al problema del
mercado de suelo que me parece oportuno comentar,

Aungue seria preciso investigar mas o fondo la situacion, parece
que se apunta con cierta claridad (quiero ser muy prudente en esto)
que el mercado de suelo presentaba sobre un fondo bastante indi-
ferenciado y de bajo precio puntos focales de maximo precio que
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decaian subitamente. Es decir, algo que se pareceria a un firma-
mento sobre cuyo fondo crepuscular, escasamente luminoso, bri-
llaran cuerpos celestes de distinto tamafio y en el que no faltaria
algun agujero negro, situado incluso en la proximidad de un cuer-
po brillante y al que podriamos calificar como un «mercado este-
lar.» Mas sefiala oportunamente que los «elementos de detalle eran
muy importantes», es decir, no se puede hablar de un mercado zo-
nificado o, si se prefiere, de un campo de precios, sino de un mer-
cado subordinado a determinados acontecimientos urbanisticos, en-
tre los cuales destacaba la Puerta del Sol, cuyo nombre, ademads,
encajaria bien con la analogia anterior.

La promocion inmobiliaria tenia, segin todos los indicios, un sig-
no fundamentalmente especulador, de tal forma que, el éxito o el
fracaso de la operacion, en la que incluso podian involucrarse so-
ciedades mercantiles, no quedaba vinculado directamente a la cons-
truccion y parece claro que el suelo de la ciudad estaba en manos
de rentistas. La primera de estas circunstancias es importante por
cuanto es el espacio construido el que en ultima instancia resume
todas las condiciones que permiten designar el grupo que lo habita,
es el filtro ultimo que decanta el conglomerado social y la sustancia
de que esta formado el mercado de precios y le permite tomar la
forma de un «campo»; la segunda nos remite a un grupo social,
el de los rentistas, que no consigue sus recursos de su actividad pro-
ductiva sino de obtener rentas de localizacion que por si solas no
permiten desarrollar una geografia determinada, ya que lo mismo
pueden extraerse de una ubicacién privilegiada para clases acomo-
dadas que pagan por disfrutar de ella en exclusiva, como de clases
muy modestas que pagan su derecho a vivir en la ciudad aunque
sea en condiciones infrahumanas de hacinamiento; es decir, que pa-
gan eso que Lipietz ha calificado como un tributo a la Engels. De
hecho, se puede obtener la misma cifra a través de una sola renta
alta o sumando varias pequefias rentas miserables en el mismo es-
pacio construido.

El mercado de suelo actiia como un reproductor de la geografia
de la renta de la tierra y no necesariamente como un reproductor
de la division social del espacio. El caracter precapitalista, practi-
camente feudal, de la renta a la Engels, no permite reordenar el es-
pacio de la ciudad de acuerdo con las nuevas relaciones sociales que
estan en la base del nuevo sistema productivo; no permite, en defi-
nitiva, transformar el viejo mercado de suelo «estelar» propio de
la ciudad estamental en el mercado de «campo» que exige la ciu-
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dad regida por las leyes del capital productivo, y el cambio sélo se
podré iniciar cuando esas leyes se introduzcan en la produccién del
espacio construido, es decir, cuando se articulen con las viejas ren-
tas de localizacidn las «rentas» obtenidas en el propio proceso de
construccion del espacio y que el mismo Lipietz ha denominado ren-
tas a la Marx; dicho de otro modo, cuando se pase del espacio en
renta al espacio en venta. Se ha afirmado que son las rentas de lo-
calizacion las que definen la reproduccion del espacio social y pa-
rece un hecho incontrovertible, pero ha sido la penetracion del mo-
do de produccion capitalista, y cosecuentemente la vivienda en venta,
los que exigen unas condiciones de homogeneidad espacial que so-
lo puede proporcionar una division social del espacio nitida y clara
extendida al conjunto de la ciudad. No quiere esto decir que no pu-
dieran existir zonificaciones previas en algunas areas de la ciudad,
sino que ni eran condiciones necesarias de funcionamiento del sis-
tema ni cubrian la totalidad del espacio urbano. De hecho no exis-
tian unas condiciones de mercado fuera de los puntos focales que
pudieran guiar con seguridad y certeza las operaciones inmobilia-
rias, fueran o no especulativas.

Ni las aperturas, ni los rompimientos de calles, ni las operacio-
nes de remodelacidn, a pesar de las grandes sumas invertidas por
el ayuntamiento en su decidida intervencidn expropiadora, ni nin-
guno de esos elementos tan queridos por el urbanismo espectacular
de tablero tiene fuerza suficiente para modificar la geometria inti-
ma del espacio urbano, ni sus leyes de formacién mas alla de las
pequeiias modulaciones locales que se introducen en los mismos lu-
gares de la intervencion. Esas leyes es preciso buscarlas en las razo-
nes mas profundas que animan la dindmica de la formacion social
en su conjunto, y en ¢l propio aparato, mas o menos especializado,
que tiene a su cargo la realizacidn concreta del espacio y que, en
este caso, presentan un desfase entre la naturaleza del sistema eco-
némico y social naciente y la logica de los rentistas.

El importante mercado inmobiliario que desaté en Madrid la de-
samortizacién de Mendizébal quedaba, por su propia naturaleza po-
litica, obligado a dirigirse a un sector amplio de la clase que pudie-
ra sustentar la causa Isabelina con sus recursos economicos y, aun-
que se dieran de hecho algunas concentraciones (la quinta parte de
las fincas en venta fueron adquiridas sélo por doce de los compra-
dores que mas dinero invirtieron), no tuvo, como es ldgico, capaci-
dad para poner en funcionamiento un sector especifico por falta
de condiciones objetivas y porque, no lo olvidemos, las fincas su-
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bastadas estaban dispersas por toda la ciudad y muchas de ellas eran
casas arrendadas, imposibilitando, salvo en casos puntuales, ope-
raciones de remodelacion que siempre tuvieron un alcance muy lo-
cal. Antes al contrario, parece como si la inmovilizacién del capital
que siguio a la compra de fincas hubiera agotado la capacidad de
profundizar en la transformacion de la ciudad frenando un proce-
so que solo interesa esporadicamente a agentes implicados en ne-
gocios financieros de otra naturaleza. La aparicion de las socieda-
des anonimas mercantiles a partir de la década de los cuarenta tam-
poco parece significar ninglin cambio importante en una situacion
en la que el negocio inmobiliario se tenia como marginal, aunque
este aspecto del problema esta insuficientemente documentado.

La vivienda en renta suponia un ciclo de rotacion del capital ex-
tremadamente largo, que dejaba sin liquidez a los inversores mas
osados, baste citar el caso del Marqués de Salamanca; y tendrian
que pasar muchos afios para que la solvencia de la demanda y la
fluidez del mercado de capitales, puedan ofrecer unas condiciones
de financiacion que, a su vez, permitan un cambio estructural de
la oferta y la aparicidn de un sector capaz de transformar radical-
mente la geografia de la ciudad.

Nos encontramos pues ante un proceso histérico de maduracion
del aparato productor del espacio en el que atn prevalece la forma
que podemos calificar de estamental que, aun siendo incapaz por
si sola de dar respuesta a los nuevos objetivos de organizacion del
espacio interno de la ciudad, contiene el mecanismo de reproduc-
cion de esa organizacion. Sélo precisara que el nuevo modo de pro-
duccion penetre el sistema de la promocion inmobiliaria para que,
en este caso, a través de la vivienda en venta nazca el nuevo modelo
de divisidn social de la ciudad a reproducir. No se trata de una sus-
titucion sino de un acoplamiento entre modos cada uno de los cua-
les cumple su papel en la configuracion del espacio urbano.

Frente a estas consideraciones que me parecen genuinamente ur-
banisticas, resultan de importancia secundaria las argumentaciones
sobre la conveniencia, oportunidad o trascendencia de este o aquel
trazado, o sobre si determinado disefio interpreta mejor la voca-
cion de tal espacio y no porque carezcan de interés, que sin duda
lo tienen, sino porque son incapaces de explicar por si solos la for-
ma y la estructura de la ciudad, sus leyes de formacion y su geome-
tria ultima.
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| andlisis de la industria madrilena y de su localizacidn espacial

referido a la segunda mitad del siglo pasado aparece como un
tema de indudable interés, aunque ofrece claras dificultades de tra-
tamiento especialmente por las fuentes que hay relativas a dicho pe-
riodo.

Importa sefialar como la aprobacion del anteproyecto de Ensan-
che de Madrid en 1860 determind la organizacién del ambito del
antiguo término municipal en tres zonas claramente diferenciadas:
el Interior o casco antiguo rodeado por una cerca hasta aproxima-
damente 1868, el Ensanche y el Extrarradio, constituido por el es-
pacio situado entre el foso del ensanche y el limite del término mu-
nicipal. .

La mayor parte de las industrias se mantendran durante la se-
gunda mitad del siglo XIX en el casco antiguo, especialmente aque-
llas cuyos productos eran de uso mas cotidiano o perecedero y, en
general, las de cardcter semiartesanal. A pesar del lento crecimien-
to que tuvo el Ensanche a lo largo del periodo analizado, se fueron
asentando una serie de actividades industriales de variada tipolo-
gia, que en muchas ocasiones eran molestas y/o peligrosas, en di-
versas zonas del Ensanche, aunque el Plan Castro sélo consideraba
el uso industrial en determinados sectores del mismo, como el ba-
rrio fabril de Chamberi y su zona sur, donde se mezclaria este uso
con el de almacenaje, debido a su ubicacion dentro de la ciudad
en relacion con el ferrocarril. Asi, durante el siglo XIx, se fueron
localizando industrias en el Ensanche tanto a favor de los ejes de
comunicacion y acceso principales (Bravo Murillo, Luchana, Sta.
Engracia, Alcald, Pacifico, Sta. M.? de la Cabeza, etc.), como en
las barriadas o arrabales previos al ensanche de la Villa (Chamberi,
Pefiuenas) y donde ya antes de su aprobacién habia localizadas al-
gunas actividades industriales, y como en las proximidades de las
estaciones de ferrocarril (Atocha, Norte o Principe Pio, Délicias,
Imperial) y el trazado de circunvalacidon que unia las dos primeras
desde 1866.

El Extrarradio, por su parte, ofrecié ventajas para la localiza-
cion de determinadas industrias. En las barriadas surgidas a lo lar-
go de las principales carreteras y en contacto con el foso de ensan-
che, se ubicaron algunos establecimientos industriales quimicos, al-
farerias, artes graficas, papel, etc., que, en general, eran de escasa
entidad, y que debian situarse parte de ellos lejos de la poblacién,
por la naturaleza peligrosa o molesta de algunos de sus productos
o procesos de elaboracion.
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Las fuentes

La penuria de fuentes para el estudio de la industria madrilefia
en el periodo considerado se acrecienta al comprobarse la escasa
fiabilidad o suficiente desglose en la presentacion de los datos por
parte de las fuentes disponibles. A ello se agrega una serie de pro-
blemas que se derivan del analisis de las mismas, como puede ser
la dificultad de distinguir claramente en ocasiones entre industrias
fabriles propiamente dichas y talleres artesanales por lo escueto de
la fuente; como la distincion fundamental entre factoria de produc-
cién y la sede comercial y/o depdsito de productos elaborados; co-
mo el precisar la importancia relativa de los dos conceptos (indus-
tria y comercio) que se funden en numerosas empresas existentes
como pervivencia gremial del taller-tienda.

Otro aspecto a considerar es la falta de una cartografia adecua-
da por su escala y detalle en el disefo, que facilite la localizacion
concreta de cada establecimiento en su auténtica direccion, ademas
de plantearse otras dos dificultades a la hora de situarlos: la varia-
cion de Jas denominaciones de las calles en el transcurso del tiempo
y lo que es mas problematico la de su numeracién al ir construyén-
dose nuevos edificios, en especial en el Ensanche y en el Extrarra-
dio.

Entre las fuentes que se pueden utilizar para el estudio de |a in-
dustria madrilefia del siglo XIX y su posible localizacion espacial,
se puede citar la siguiente documentacion.

a) Los censos industriales. Se desarrollan escasisimamente du-
rante este periodo. El Censo de la Cdmara de Comercio e Industria
de Madrid no aparecera hasta 1912, por lo que queda fuera del mis-
mo, ademads de resultar una fuente incompleta, pues solo reseiia los
industriales matriculados. Por su parte, la Estadistica de la Contri-
bucion Industrial y de Comercio ofrece la informacion globalmen-
te por ramas de actividad y cuantia total respecto a la contribucion.
Es ésta una fuente ampliamente utilizada por M. Capella en su obra
«La Industria de Madrid».

b) Las fuentes municipales. En teoria podrian resultar las mas
ricas, si no fuera por la escasez de expedientes sobre el tema de la
industria conservados en sus Archivos de la Villa y Corregimiento.



100

Ademas los existentes ofrecen grandes lagunas cronoldgica y tema-
ticamente. De existir expedientes abundantes sobre licencias de cons-
truccion de las fabricas, apertura de establecimientos o de reforma
y ampliacion, etc., se podria valorar el ritmo de creacién de indus-
trias, permanencia de las mismas a través del tiempo, inversiones,
materias primas, fuerza motriz instalada... De hecho algunos ex-
pedientes ofrecen esa interesante informacion al respecto, pero des-
graciadamente de forma puntual, bien sobre una determinada in-
dustria o bien sobre un momento concreto en conjunto.

Otra fuente municipal de interés podria ser los Estados demos-
trativos de las tiendas de industria y de comercio existentes en Ma-
drid, publicados por el Ayuntamiento, si no fuera porque compa-
rados con otras fuentes aparecen como documentos bastante incom-
pletos, pues se observa la falta de numerosos establecimientos exis-
tentes en la época.

¢) Las fuentes publicadas. Pueden ser de diversa indole e inte-
rés. Pueden utilizarse obras publicadas por autores de la etapa ana-
lizada, que recogen informacién de primera mano y Ia exponen con
rigor, como es el caso de Madoz, Jiménez Guited, Fernandez de
los Rios, etc. Pueden ser incluso obras literarias, como las novelas
de Pio Baroja, Pérez Galdos, etc., que reflejan en sus paginas el
paisaje de la ciudad y su problematica.

Pueden ser publicaciones periddicas, como revistas en general o
especializadas. Entre las segundas pueden senalarse La Gaceta In-
dustrial, El Indicador de Comercio, de la Industria y del Crédito,
etc. Ademds, la prensa diaria puede ser una fuente inestimable, ya
que en los periddicos se anunciaban las empresas y sus productos,
aunque no sea una fuente exhaustiva, sino mas bien selectiva, per-
mite ver como se anunciaban algunas de las mas importantes em-
presas, con alarde de sus articulos y premios recibidos por su cali-
dad.

Pueden también ser fuente de interés los Anuarios o Guias Co-
merciales e Industriales, que se desarrollaron importantemente du-
rante este periodo. Entre ellas cabe distinguir dos: el Anuario Ge-
neral de Comercio, Industria y Profesiones, de J. Marty Caballe-
ro, que se publicé entre 1862 y 1868. Esta empresa era asimismo
la editora del periddico especializado E/ Indicador.., como suple-
mento quincenal del Anuario. El otro Anuario comenzé a publi-
carse unos afios después, concretamente en 1879 y se denomind
Anuario Bailly Bailliere. Su contenido abarca tres capitulos funda-
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mentales para cada poblacidn espaiola: uno por calles alfabética-
mente ordenadas en que se indican los apellidos y la actividad o in-
dustria; otro, por apellidos o nombre del establecimiento alfabéti-
camente con expresion de la direccion, y otro, en el que se especifi-
can las actividades y profesiones por orden alfabético con su direc-
cion y nombre. Estas mismas tres variables (nombre, direccion y
actividad o profesion) aparecen en el antes sefialado Anuario de
Marty Caballero, lo que permite cubrir bastante completamente toda
la segunda mitad del siglo XIX.

d) Las Exposiciones. Las celebradas durante este periodo per-
miten enriquecer el conocimiento de la industria, ya que éstas ayu-
dan a valorar aquellos establecimientos que concurrieron a dichos
certamenes y especialmente los que obtuvieron medallas o mencio-
nes honorificas por la calidad de sus productos. Entre ellas hay que
destacar, ademas, de las Exposiciones de 1850 y 1873, la Exposi-
cion Nacional de Mineria, Artes, Metalurgia, Ceramica, Cristale-
ria y Aguas Minerales de 1883, la Exposicion General de Produc-
tos de la Provincia de Madrid y la Exposicion Internacional cele-
brada en Barcelona, que tuvieron [ugar ambas en 1888, y la Expo-
sicion Internacional de Industrias Modernas de 1897.

Para desarrollar esta comunicacién, que forma parte de una in-
vestigacion mas amplia sobre e] tema de la industria madrilefa, se
han consultado las fuentes indicadas mas arriba (publicaciones de
la época, expedientes de archivo, documentacidén municipal, perid-
dicos, anuarios). De estos anuarios se han seleccionado para esta
comunicacion los pertenecientes a dos fechas, 1879 y 1897, por su
representatividad y por el hecho de coincidir, respectivamente, con
los siguientes hechos. La primera de ellas, ademads de ser el inicio
del Bailly Bailliere, ofrecia la ventaja sobre los datos obtenidos del
Anuario de Marty Caballero, que ya habian pasado suficientes afios
desde la aprobacidn del Ensanche, como para que se vieran algu-
nas localizaciones industriales tanto en él como en el Extrarradio.
A ello habia que agregar el hecho de que en 1878 se habia dado
una normativa sobre desplaz