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I
PLANTEAMIENTO DE LA BASE ESTADISTICA DEL PROBLEMA

Estadistica e hipétesis.—Partiendo de una primera base estadistica
que aceptamos como cierta, hemos completado los datos de la misma
con ciertas hipétesis que entendemos se aproximan bastante a la realidad.

En todo caso, las diferencias que un posterior reajuste estadistico
pusiera de manifiesto no modificarian esencialmente las directrices gene-
rales del plan propuesto.

Déficit julio 1949.—En 1.° de julio de 1949 la diferencia entre el ni-
mero de familias y el niimero de viviendas era de 37.000 (estadistica).

Suponemos que a este déficit sélo corresponden 2/3 partes a vivienda
econémica, o sean 25.000 viviendas (hipétesis).

Crecimiento vegetativo.—No partiremos del aumento vegetativo de po-
blacién para llegar a la necesidad anual de viviendas, porque este calculo
s6lo resulta cierto para periodos largos de tiempo. Para periodos cortos,
de un ano por ejemplo, la demanda de viviendas proviene del nimero
de matrimonios, el cual, en realidad, es funcién del crecimiento vege-
tativo de unos veinticineo anos atras.
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CAPITULO 1V. Ensayo de solucion econémica.
CAPITULO V. Politica de la vivienda en diversos paises.

APENDICES. El problema de los suburbios en Londres.

Influencia del ambiente.

El promedio anual de matrimonios es de 10.000 (estadistica).

El nimero de familias de Barcelona es de unas 300.000 (estadistica).

El nimero de familias a las que corresponde el tipo de vivienda que
hemos convenido en calificar de «econémica» es de unas 150.000 (esta-
distica);, de lo que se desprende que 1/2 de los nuevos matrimonios re-
quiere vivienda econémica, o sea anualmente 5.000.

Inmigracién.—La inmigracién espontinea promedio de los tultimos
anos es de unos 20.000 individuos (estadistica).

De este nimero debemos separar las muchachas de servicio, solte-
ras, etc., que supondremos representan el 40 por 100 (hipétesis). )

Restan, por lo tanto, 12.000 personas, que representan 3.000 familias.

Resumiendo y agrupando los datos anteriores, llegamos al siguiente
balance para principios del ano 1951:

Viviendas
10 G A M SR O T S o 25.000
Afio y medio de crecimiento vegetativo... ... ... ... ... ... ... 7.500
Afio y medio de inmigracién espontinea... ... ... ... ... ... 4.500
Déficit vivienda econémica enero 1951... ... 37.000
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1T
CAUSAS DEL PROBLEMA

La causa fundamental del déficit de viviendas estriba en el desequi-
librio entre el aumento de poblaciéon y el ritmo constructivo.

al aumento vegetativo.

Aumento de pobla-
cion debido a .

a la inmigracién.

Causas gene-

rales del défi-

truccién de vivien-
das econémicas.

Insuficiencia de las rea-
lizaciones llevadas a ca-
bo por el Estado & <us
organismos.

1IL
SOLUCIONES

Inmigracién.—Una causa basica de la inmigracién es la diferencia de
cotizacién del salario en dos puntos distintos de la Nacién.

Puede observarse en los graficos que se acompafan las correspondien-
tes proporciones en que las regiones espafiolas acuden a engrosar la po-
blacién de la ciudad de Barcelona.

Pero seria gratuito crer que el hombre solamente acude a la ciudad
porque le ofrece un mejor nivel de vida y mayor repertorio de oportu-
nidades. Encontramos muy aguda la frase «Cantos de sirena» con que
José Fernandez H. denomina este magnetismo que el hombre de ahora
siente por la ciudad, y en la que se pone en evidencia su cardcter pro-
fundamente ilusorio,

Cuando en el futuro se observe el conjunto histérico del siglo pasado
y del presente, uno de los hechos que quizi sera estudiadoe con mayor
interés serd el de la rapidisima y caprichosa formacién de las grandes
cindades.

El gran economista W. Sombart destaca el siguiente hecho demogrifico:

«Desde que en el siglo vi comienza la historia europea hasta el ano
1800—por tanto, en toda la longitud de doce siglos—, Europa no consigue
llegar a otra cifra de poblaciéon que la de 180 millones de habitantes.»
Pues bien; de 1800 a 1914 —por tanto en poco mas de un siglo—, la
poblacién europea asciende de 180 a 460 millones.

Las causas atribuidas a esta inusitada inflacion del material humano
europeo pueden reducirse a tres factores principales: la relativa paz que
sucedié a las guerras napoleénicas, los progresos de la medicina y de la
higiene y particularmente el maquinismo.

Aunque pequemos de pesimistas, hemos de decir que este hacinamien-
to humano, esta tendencia a la aglomeracién en el anonimato de gran
ciudad, es un fenémeno propio de la crisis material y moral de Europa.
Fenémeno parecido ocurrié en la decadencia del Imperio Romano, en
que se desarrollaron precipitadamente las grandes ciudades de Roma,
Alejandria y Bizancio, y es precisamente un espafiol que vivié en aquel
momento ‘histérico, Séneca, que testimonia las resoluciones tomadas para
resolver el tema de la vivienda que se plante6 mediante una idea, la
misma en realidad que propugna la Camara de la Propiedad Urbana de
Barcelona, de levantar varios pisos de los inmuebles existentes, con
lo que sin previsién de las cargas ni de las condiciones del inmueble
sustentante, tal como detalla Séneca, se produjeron un sinnimero de
calamitosos accidentes.
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Elevado coste de la
construccion en todos
sus ramos y suministros.

Conservacion.

Estos dos factores primarios obedecen a un conjunto de subcausas que,
para mayor claridad, exponemos en forma de cuadro sinéptico.

Algunas de ellas, por su cardcter temporal, escapan a la o6rbita de
nuestro estudio.

Las demas servirdn de punto de partida para el estudio de las so-
luciones que constituye el capitulo siguiente.

Cuya solucién
precede a las de
Transportes caros. otros problemas

de caracter mas
( Inestabilidad de pre- urgente y que
cios. afectan a todo el
ambito nacional.

Restricciones.

Causas de orden
temporal.

Falta real de mate-
riales.

Rendimiento bajo de la mano de obra.

Sentimiento de desvalorizacién moral
del trabajo.
Causas de orden

permanente, Deficiente formacién profesional del

rit de vivien- obrero.
das.
Falta de tipificacién de los elementos.
Retraccion del capital \ Especulacién del suelo.
privado. Normas reguladoras exageradas (Orde-
Reducida rentabilidad o nanzas).
inseguridad de la mis-
ma.
Ley de arrendamientos
y su aplicacién. Aumento del mi-  Consecuencia del nivel de vida actual
: nimo de necesi- y de la misma concepcién de la vivienda.
Insuficiente ¢ o n s- ‘ Jades.

Ver grifico de volumen de construcciones realizadas,

El problema de la inmigracién lleva en si un problema reciproco: la
despoblacién del campo. Y es éste un proceso que se inicia en pequena
escala en el caso del campesino que, abandonando el terrufio, se tras-
lada a la poblacién préxima. Y el que de ésta inmigra a la préxima
mas importante o a la capital de la provincia, contribuyendo todos a
engrosar el caudal que finalmente ha de desembocar en la gran ciudad.

Por tanto, el problema inmigratorio espanol requiere para su solucién
planes generales de bonificacién y colonizacién que abarquen a todo el
ambito macional.

Debe regularse en parte ¢l movimiento inmigratorio interior, de la
misma forma que los Estados controlan y regulan el acceso de la po-
blacién extranjera.

¢No es absurdo que una familia abandone su medio, donde proba-
blemente no existe el problema de la vivienda, atraida por una ambicién
la mayoria de las veces ilusoria, para trasladarse a una ciudad que no
puede proporcionarle vivienda y quiza tampoco trabajo? Refiriéndonos
concretamente a la inmigracién de tipo familiar (la individual—servicio
doméstico, peonaje—no comporta ningin problema de vivienda), creemos
que deberia limitarse exclusivamente a las familias que acrediten disponer
de vivienda en la ciudad, o de una carta de trabajo en aquellas empresas
que se comprometieran a construir colonias propias para sus obreros.

Hallar la solucién franca del problema es tarea imposible, por cuanto
en la misma intervienen factores de orden moral, social y politico, que
no es nuestra tarea resolver.

Pero si conviene senalar los  efectos positivos de una organizacién
interior del trabajo, dirigida por los efectos estimulantes que resultarian
de estimular directamente al obrero en su rendimiento, no sélo en can-
tidad, sino también en calidad, ya sea por medio de primas, concursos
de meérito, etc., solucion cristiana del problema que, contribuyendo a
dignificar al hombre por el trabajo, se opone al concepto materialista
y antihumano del trabajo a destajo.

Sentimiento de desvalorizacién moral del trabajo.—En realidad, las
causas son las estudiadas anteriormente, si bien debemos destacar la
influencia que sobre el obrero ejerce el notable desnivel (del orden
del 82 por 100 en la actualidad) entre el jornal en mano y el precio
de facturacién, sin que en la practica se beneficie el obrero en propor-
ciéon paralela.

Por lo que creemos que seria necesario, o proceder a un reajuste de
las cargas sociales, limitandolas a lo estrictamente necesario, o bien
organizar los sistemas de distribucién, tendiendo a la creacién de Cajas
de Compensacién propuestas por multitud de sociélogos y alejandese del
concepto especulativo de la empresa aseguradora.



Deficiente formacion profesional del obrero.—La creacién de escuelas
de aprendizaje de asistencia obligatoria, de oficinas de psicotecnia que
decidan sobre la aptitud y vocaciéon profesional, la fijacion de un periodo
minimo de aprendizaje aparejadas a la obligatoriedad de permanecia en
las empresas durante el periodo formativo, elevaria indudablemente el
nivel profesional medio del obrero.

Organizacién racional de la obra.—Debida en gran parte a la men-
talidad individualista de nuestra raza, y también, iusto es decirlo, a la
falta de sentido organico de nuestros técnicos a consecuencia de una
formacién practica deficiente.

Falta de tipificacién.—Distinguiremos ante todo entre la vivienda pre-
fabricada y los elementos tipo, en serie o standardizados. La casa pre-
fabricada es la negacién misma de la arquitectura,

El elemento tipificado, econémicamente indiscutible, como resultado
de la produccién en serie, no solamente conviene en este sentido, sino
que estéticamente puede mejorar, y desde luego es elemento base de
una lograda composicion arquitecténica.

Normas reguladoras exageradas.—Creemos que se impone la revision
de las Ordenanzas, en cuanto se refiere a alturas, patineios de venti-
lacién, etc., o cuando menos sugerimos la redacciéon de una Ordenanza
especial para la vivienda modesta, semejante a las que rigen para las
construcciones acogidas a la ley de Viviendas Protegidas.

Limitacién del derecho de propiedad del suelo urbano e ilegitimidad
de su especulacién.—FEl incremento del valor del terreno es producido por
el crecimiento de la poblacién, por los esfuerzos de la Administracion
para crear nuevos medios de transporte y, en general, por motivos aje-
nos a la pasividad del propietario. EI Municipio, representando a la co-
lectividad, quiere resarcirse de este incremento, para atender a los gastos
provinentes del crecimiento de la poblacién, mediante el impuesto de
la plus-valia.

En lugar de que el Mugicipio, en relacién con la vivienda y urbani-
zacién, cubra este incremento en forma de plus-valia, /no seria mejor
que sustrajera el suelo urbano del libre juego de la especulaciéon, pro-
curando aumentar en lo posible el patrimonio municipal y favoreciendo
a la vez de esta manera las reformas urbanas y la solucién del problema
de la vivienda econémica?

Este es el criterio adoptado en distintos paises mediante diversas for-
mas legales, con las cuales el Municipio cede la posesion util del suelo
a los particulares para destinarlo exclusivamente a la construccion de
viviendas. Ejemplos: ciudades jardin inglesas de Letchworth, Welwyn,
eteétera; todas las ciudades nuevas de la colonizacién judia de Palestina,
zona del puerto de Basilea, etc.

Las férmulas legales para lograr este fin son esencialmente tres:
el censo enfitéutico (con el cual se confunde el uso de superficie y el
arrendamiento a largo plazo), la venta y la concesién.

Pero sea cual fuere el procedimiento juridico seguido dentro de las
limitaciones de la legislacién actual, entre ellas la ley de Redencién de
Censos, que fija un plazo maximo de sesenta afos para la duracién del
censo enfitéutico, por lo tanto inferior a la duracién del inmueble, lo
importante es que el Municipio facilite, ya sea en censo, venta o con-
cesion, los terrenos previamente municipalizados, bien sea mediante ex-
propiacién o compra a particulares estableciendo el derecho de tanteo
sobre el suelo urbano, en condiciones econémicas muy favorables y na-
turalmente con las correspondientes limitaciones técnicas y en la cuantia
del alquiler.

Aspecto legal.—El punto neuralgico esta en ver en qué forma el Mu-
nicipio ha de reservarse esta legitima y permanente propiedad sin de-
trimento del uso que de la misma hace el capital privado al construir
sobre los solares que el mismo le ha facilitado. Esto da lugar a una
nueva relacion de derecho entre el Municipio y el particular que no es
de nuestra incumbencia profundizar, pero que va ligada al concepto
aleatorio de duracién del inmueble.

La base de la solucién debe partir del criterio de limitar la duracién
de un inmueble urbano a la de tres generaciones (por los gastos extra-
ordinarios de conservacién, por la poca adaptacién a los cambios que
pueda experimentar la ciudad, forma de vida, etc.), revertiendo a la
Municipalidad, una vez transcurrido el periodo propuesto (noventa afios),
previa una indemnizacién a fijar en el acto de establecer el contrato.

La legitimidad de la expropiacién, previa la indemnizacién oportuna,
se justifica y apoya en el mismo concepto limitado del derecho de pro-
piedad : «..es por naturaleza limitado, no sélo en el sentido que va
esencialmente condicionado por la ley moral, sino también en el sentido
de que debe ceder siempre que entre en colisién con un derecho preva-
lente de otro individuo o de la colectividad» (Revista Social, abril 1920).

Ejemplos practicos de solucién.—Una solucién interesante del problema
la ha adoptado la ciudad de Basilea para la zona portuaria. La propiedad
municipal del suelo es cedida al particular para que en ella pueda cons-
truir, mediante un contrato de arrendamiento a largo plazo, prorroga-
ble, haciendo constar a los efectos de la reversién del inmueble al Mu-
nicipio, una depreciacién anual del edificio del 1 por 100.

El arquitecto argentino José Pastor presenté en el Salén Nacional de
Arquitectura del afo 1944 un proyecto de solucién del problema de
la vivienda que merecié el Gran Premio de Honor. «La vivienda—dice—
se dara en venta o alquiler, circunscribiendo la propiedad privada a la
casa y a las mejoras, pero no al terreno, que sélo se arrendaria, re-
teniéndolo en propiedad la Municipalidad.» Es el mismo criterio sos-
tenido por el arquitecto jefe del I. N. V. en su intervencién en el V Con-
greso de la Federaciér. del Urbanismo sn la Vivienda.
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DISTRIBUCION EN
LINEA.—Seis bloques
de cuatro plantas de vi-
vienda sin ascensor.
Numero de viviendas,
360. Numero de habi-
tantes: a 5 por vivien-
da=1.800 en 16.900 m2.
Densidad de wviviendas
por ha., 213, Densidad
de habitantes por ha.,
5=1.065. Densidad ele-
vada. Ventilacién, ilu-
minacién, insola-
cion perfecta.

DISTRIBUCION EN
LINEA. — Cuatro blo-
ques de ocho plantas
(ascensor), 11 wvivien-
das por planta y blo-
que. Numero de vi-
viendas, 308. Numero
de habitantes, 5 a 6,
1.650. Densidad de vi-
viendas por ha., 182.
Densidad de habitantes
por ha., 1.002. Densi-
dad elevada. Ventila-
cion, iluminacién, in-
solacion perfecta en to-
das las viviendas.

MANZANAS CERRA-
DAS.—Ensanche. Mé-
dulo <130 x ‘130 =
= 16.900 m2. Dos vi-
viendas p or rellano.
Seis plantas. 24 casas en
manzana con 48 vivien-
das por planta. Total,
240 por manzana. Ni-
mero de habitantes: a
5 por wvwienda, 1.200.
Densidad de vivienda,
142 por ha. Densidad
de habitantes, 800 por
ha. Densidades, n o r-
males. Defectos: Venti-
lacion directa sélo pe-
rimetral. Interior sin
luz ni ventilacion.

MANZANAS CERRA-
DAS. — Ensanche. Mo-
dulo 130 > 130 =
=16.960 m2. Viviendas
de 90 m2. 4 viviendas
por rellano. planta baja
y 6 plantas de vivienda
(sobre atico). 120 vi-
viendas por planta. To-
tal, 960 por manzana.
Numero de habitantes:
a 5 por vivienda, 4.800
por manzana. Densidad
de viviendas, 568 por
ha. Densidad de habi-
tantes, 2.550 por ha. De-
fectos: M al a ventila-
cién, mala iluminacion,
p ésima orientacion.
Densidad absurda hasta
la sobresaturacion de
2.550 habitantes por
ha. Insalubridad.

‘Plan de municipalizacién.—Previamente, deberia procederse a un pro-
yecto de urbanizacion de dichas zonas, asi como al establecimiento de
unas nuevas Ordenanzas que regulasen las condiciones a que deberian
estar sujetos los edificios que en ellas se construyeran. De esta manera
el propietario, ante la amenaza de expropiacién municipal, de la misma
indole a fin de cuentas que la actual de venta forzosa al particular que
desee construir sobre su solar, sabria a qué condiciones deberia atenerse.

Resumiendo, la municipalizacién de las zonas propuestas podria lo-
grarse de dos maneras: mediante expropiacién o por compra directa
a los propietarios actuales, estableciendo el derecho del Municipio de
tnico adquirente (lo cual no excluye, tal como se ha dicho, al propie-
tario del derecho de construir sobre su terreno, si lo desea).

Un punto importante a considerar es la forma cémo el Municipio po-
dria hacer efectivo el valor de lo expropiado. De ser posible a los fines
econémicos que perseguimos, y de acuerdo con lo prescrito por la ley
de Ordenacion de Solares, art. 14, la forma de pago ha de ser al con
tado y en dinero de curso legal.

Pero si, dadas las circunstancias del problema, este gasto inicial re
sultase demasiado gravoso para el Municipio, podria establecerse o es.
tudiarse una férmula de pago mediante titulos del Municipio a interés
fijo y revisable segiin la variacién del valor adquisitivo de la moneda,
0 por un sistema mixto, parte en dinero y parte en titulos.

Emplazamiento y enlaces de las nuevas construcciones.—A continua-
cion se estudian los problemas relacionados con el emplazamiento y
enlaces de las nuevas construcciones y la zonificacién, para lo cual se
clasifican los futuros inqnilinos en dos tipos: obreros y empleados.

Comprendiendo entre los primeros ;

a) Aquellos obreros propiamente dichos que trabajan en grandes y
y medianas fabricas emplazadas en la zona industrial perfectamente de-
terminada.

b) Aquellos obreros que trabajan en medianas o pequenas fabru'as,
esparcidas por el ambito entero de la ciudad.

¢) Obreros del ramo de la Construccién, cuyo lugar de trabaje puede
ser variable dentro de la ciudad en intervalos de tiempo bastante im-
portantes y practicamente asimilables a los del tipo b).

d) Los que trabajan en servicios piblicos.

En general, aquellos cuyo sueldo base oscila entre 430 y 750 pesetas,
o sea cuyo alquiler (considerado equivalente al 20 por 100 del mismo)
debe oscilar entre 84 y 150 pesetas.

Como empleados entendemos :

a) La mayoria de los funcionarios de la Administracién cuyos in-
gresos son inferiores a 900 pesetas.

b) Oficinistas (que trabajan en la zona comercial o bien en oficinas
de la zona industrial).

c¢) Dependientes de comercio, establecimientos piblicos, espectaculos,
etcétera.

En general, aquellos cuyos ingresos oscilan entre 500 y 900 pesetas,
y que, por tanto, deberian pagar de alquiler 100 y 180 pesetas, respec-
tivamente.

La ciudad obrera tipo.—A continuacién se hace un amplio estudio de
los emplazamientos concretos para la ciudad de Barcelona y de los pro-
blemas que plantea el esquema urbanistico del Plan Cerda, y su posible
adaptaciéon al tipo de bloque en linea.

Agrupacién y desarrollo de las agrupaciones.—Analizados los diferen-
tes tipos de vivienda econémica ensayados dentro y fuera de Espana,
y cuyo cuadro comparativo se detalla en el correspondiente grafico, hemos
llegado a la conclusién que el tipo que resulta mas adecuado a las cir-
cunstancias del problema es el de bloque en fila, con escalera con dos
viviendas por rellano.

Los tipos de viviendas que proponemos correspondientes a familias
de diferente capacidad, con la finalidad de lograr una saturacién urbana
satisfactoria, no pretenden ser una coleccion de proyectos, sino una de-
mostracién concreta de unas condiciones minimas, pero perfectamente
admisibles.

En estos bloques se ha adoptado la altura correspondiente a planta
baja y tres pisos, por la economia que representa el poder prescindir
del ascensor y la porteria.

La relacion entre la altura y la anchura de las calles esta establecida
previendo la mejor insolacion posible.

Para la determinacién de esta separacion hemos adoptado la zona de
sombra teérica determinada por la inclinacién de 45 grados de los rayos
solares, angulo superior al de 30 grados generalmente propuesto en los
tratados, casi todos ellos procedentes de paises septentrionales, debido
a la suficiente luminosidad de nuestro clima.

De ello resulta:

Bloques de anchura... ... ... ... ... ... ... 7,65 metros
Calles de anehmra... ... ... .o .o oo s 14000 '»

Pero conviene insistir en quec estas dos condiciones, la altura del edi-
ficio y la anchura de calle, determinados por la inclinacién del rayo
luminoso a 45°, son una relacién independiente del Plan Cerda, sobre
cuya manzana hemos hecho el estudio.

Hemos tenido interés en hacer una exposicion comparativa, sobre todo
en lo que se refiere a densidades obtenidas en los bloques en linea, y
hacer ver las terribles condiciones higiénicas que obtendriamos de una
manzana disponible del Plan Cerda con el maximo aprovechamiento que
nos brindan las Ordenanzas Municipales vigentes y la ley de Viviendas
bonificables.

Por lo tanto, no hemos hecho un proyecto, sino que hemos fijado
unas condiciones minimas, tanto urbanisticas como en lo que se refiere
a la vivienda misma.



Tipo A. Tres dormitorios, 54 m2 y 60 m2

Creemos que la disposiciéon en fila no tiene por qué supeditarse a
la reticula del Plan Cerda. No obstante, en las disposiciones en fila que
se hicieran junto a las zonas actualmente construidas, convendria que
se sujetaran a un moédulo multiple o divisor de aquél (tomando un
cuadro de 2 X 2 manzanas o un rectangulo de la anchura de una man-
zana y media por 2, como ejemplos), respetando la continuacion de al-
gunas calles, con la finalidad de que en el futuro, cuando los edificios
construidos segun el antiguo plan hayan de derribarse por inservibles,
o ruinosos, pueda la nueva reticula continuarse en direccion al centro
de la ciudad, respetando la prolongacion de las calles.

Saturacion urbana.—Del cuadro de porcentajes de familias segin su
composicién (familias formadas por dos personas, o por un matrimonio
con uno o dos hijos, o de un matrimonio con tres o cuatro hijos, y asi

Tipo A. Cuatro dormitorios. 72,85 m2

Tres dormitorios, 67.50 m2

Tipo B.

tificiales, aunqque sea temporalmente, mientras el suministro necesario no
se normalice, lo que nos lleva al empleo en los muros de la cal como
aglomerante.

Hay que estudiar en todo proyecto de vivienda econémica las posi-
bilidades del empleo de la béveda tabicada, procedimiento técnico tra-
dicional y cuyo resultado lo podemos comprobar en muchos edificios
seculares, eliminando de esta manera el uso del hierro o de la madera.

No hay que decir que cualquier intento de tipificacion de los ele-
mentos que facilitan la puesta en obra y la economia resultante de la
fabricacion en serie pueden redundar en un abaratamienio de la cons-
truccion, Pero quiza debido al ritmo lento de industrializacion de nues-
tro pais, asi como la crisis en el transporte, de momento interesa <ola-
mente hacer un estudio de las posibilidades que el futuro nos ofrece
en este sentido.

iy bt Yl < sl

Tipo C. Dos dormitorios, 53,68 m2. Tipo C.

Cuatro dormitorios, 71,74 m2

sucesivamente) inducimos la idea de que al construir viviendas de un
tipo tunico, de tres dormitorios, generalmente, con la correspondiente
sala de estar, comedor, cocina, aseo o bano y vestibulo, y excepcional-
mente en una pequenisima proporciéon de capacidad correspondiente a
los tipos de composicion mas reducida, no respondemos con este resul-
tado a la realidad, o sea a las verdaderas necesidades del mercado.

De aqui nuestro estudio de saturacién urbana en uno de los gra-
ficos, en el que se estudian los porcentajes de los diversos tipos a
realizar.

Sistemas constructivos y elementos a emplear.—Dentro de la tradicaion
constructiva y del estado actual en la industrializacién del pais, el cle-
mento base de la estructura de los muros debe ser el material ceramico.
preferentemente - hueco, limitando al minimo el uso de cementos arv-

Tipo D. Tipo D. Tres

Tres dormitorios. 60,75 m2.
Un dormitorio, 42,60 m2

Dos dormitorios,
53.70 m2

dormitorios,
60,75 m

Tipo C.

Tres dormitorios, 60 m2.
Un dormitorio, 45 m2

Ley de arrendamientos y su aplicaciéon.—Sin pretender iniciar una
critica de la Ley actual que regula las relaciones entre propietarios e
inquilinos, tarea ajena a nuestra profesion, pero no a la esencia del
Concurso, creemos imprescindible una revision de la expresada Ley,
particularmente en los articulos en que se regula el sistema de desahucio.

El desahucio por causas justificadas debe ser, cuando éstas concurran,
automatico, sin paliativos mas o menos demagégicos que, ampariandose
en un sentimentalismo facil, trae como consecuencia la retraccion del
capital en la construccién de viviendas modestas, repercutiendo la ex-
cepeion de unos pocos en perjuicio de la mayoria.

Expuesto un posible plan de solucién del problema de la vivienda
econémica, cuyas caracteristicas mas acusadas son la municipalizacién
del suelo urbano, y los emplazamientos de las nuevas viviendas, bor-
deando los limites actuales de la ciudad, interesa también proponer, como

Tres dormitorios, 60,75 m2.
Un dormitorio, 42.60 m2

Tipo D.




soluciones parciales al problema de la vivienda situada en el interior del
perimetro edificado actual :

a) La revisién de la ley de Viviendas bonificadas, en particular en
lo que afecta a las viviendas de superficie de 50 por 60 metros cuadrados.

Este tipo de viviendas son las que menos interesan al capital privado,
por su baja rentabilidad, pues los gastos generales de escalera, ascensor,
instalaciones, etc., son desproporcionados con su superficie. Convendria
solicitar de la Superioridad que concediese ventajas especiales a estas
viviendas, tales como una ampliaciéon del crédito hasta el 80 por 100
y la exencién de impuestos hasta la total amortizacién del mismo. Por-
que, de lo contrario, sucederia que por carencia de este tipo minimo de
viviendas bonificables, aquellos presuntos inquilinos de la clase media
que deberian ocuparlas procurarian alquilar las viviendas econémicas
inferiores a 200 pesetas usurpando los derechos de aquellos a quienes
estaban destinadas, pertemecientes a una clase mas necesitada.

b) La ley de Viviendas Protegidas esta concebida para su aplicacién
en nicleos urbanos de nueva formacion. De acuerdo con su articulado,
resulta ser practicamente imposible la construccién de la casa medianera,
tipica de Barcelona y necesariamente obligada por la parcelacién actual.

Convendria que dicho tipo de vivienda tuviera su posibilidad de
adaptacion a la expresada Ley.

¢) El escalado base para la imposicion del plus-valia, sabiamente
concebido en época de transacciones normales, resulta ser beneficioso
al especulado del terreno en la época actual, puesto que las transaccio-
nes a plazo corto devengan un impuesto reducido.

Convendria aumentar el impuesto en aauellas transacciones a titulo
lucrativo efectuadas en plazos inferiores a los cinco afios.
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ENSAYO DE SOLUCION ECONOMICA

ESQUEMA GENERAL DE UN PLAN DE SOLUC ON

Partimos del deseo de amortizar el déficit de viviendas en diez afios,
por considerar que un periodo superior a éste represenla ya una por-
cién demasiado considerable de la vida de una persona, con lo que la
actual generacién no podria haber resuelto el problema.

Necesidad de la supresién temporal de la inmigracién.—; No es absurdo
que una familia abandone sus viviendas para trasladarse a una ciudad
que no puede proporcionarle vivienda y quiza tampoco trahz'uo.?

Dejando aparte la inmigracién individual—servicio doméstico, solte-
ros, etc., que no comporta problema de vivienda—, consideramos nece-
sario limitar la inmigracién de tipo familiar exclusivamente a las fami-
lias aue acrediten disponer de vivienda o exhiban carta de trabajo de
aquellas empresas que se compromelan a construir colonias propias para
sus obreros.

A pesar de ello, reconociendo la dificultad enorme de lograr este
control de un modo absoluto. admitiremos que cabe asignar unas 1.000
viviendas anuales al movimiento inmigratorio que escapara al mas ri-
guroso control. Que por otra parte puede ser incluso necesario para las
crecientes necesidades en mano de obra que tal incremento de cons-
truceién lleva aparejado.

Ritmo anual de construccién.—Suponiendo, por tanto, aue en estos
diez afos la inmigracién quedase reducida a 1.000 familias, el ritmo de
construceién necesario para absorber el déficit seria de:

Viviendas anuales

Crecimiento vegetativo (ver estadistica)... : 5.000
Inmigracion restringida... ... e i SRV 0 g 1.000
Absorcion del déficit en diez anos (ver estadistica) 4.000

Total. .. 10.000

Conviene insistir en que este ritmo de 10.000 viviendas anuales es
tan s6lo un promedio convencional. En realidad, se trata de hecho de
la construccién de 100.000 viviendas en diez anos.

ESTUDIO ECONOMICO

Saturacién de viviendas.—Estudiemos el porcentaje de familias de di-
versos lipos:

Sup. vivienda Total
FAMILIAS Porcentaje en metros en metros
cuadrados cuadrados
De dos personas. .. 20 % 30.50 690,
De tres o cuatro personas 45 % 44,— 1.980.—
De cinco o seis personas. 25 9% 54,— 1.350,—
De siete o mas personas. 10°% 73,— 730,—

Lo que nos dice que la superficie total necesaria para 100 familias es
de 4.750 metros cuadrades. La superficie media que corresponde a una
vivienda es, pues, de 47,50 metros cuadrados.

Presupuestos.—Presupuesto de una vivienda (suponiendo la construe-
cion a 600 pesetas el metro cuadrado):

Pesetas

Construccion: 47,50 metros cuadrados, a 600 pesetas metro
cuadrade. .. TN L B g A AR et 28.500
Solar: 10 9% valor de la construccién... ... ... ... .. 2.850
Torad:. v 31.350
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Presupuesto anual :
10.000 viviendas, a 31.350 pesetas = 313.000.000 de pesetas.

Aceptamos que el valor del terreno sea un 10 % del valor de la
construccién, que la supondremos de planta baja y cuatro pisos. Esto
nos da como resultado el valor de 11 pesetas el palmo cuadrado de te-
reno edificado, valor que a simple vista parece exagerado, pero que no
lo es si se tiene en cuenta que con la venta de solares edificables a este
precio el Ayuntamiento tiene que resarcirse de los gastos de expropia-
cién del terreno, viales, espacios verdes, urbanizacién e intereses del
capital empleado.

FINANCIACION

Politica de la vivienda.—La idea fundamental del plan propuesto con-
siste en establecer una politica municipal de créditos para estimular la
iniciativa privada y llevarla al campo de la vivienda econémica.

En primer lugar, porque consideramos que todo problema de la
ciudad es, ante todo, un problema municipal.

En segundo lugar, por los beneficios indudables que aporta a la eco-
nomia general el incremento de la iniciativa privada.

La labor del Estado, cuyo campo de acciéon rebasa por su amplitud
el marco local de la ciudad, debe situarse sélo en un'segundo plano
de ayudas indirectas al Municipio vy a la propiedad., como luego veremos.

Misién del Municipio.—Creemos que al Municipio corresponde una
triple mision :

La de encauzar la solucién.
La de dar facilidades a la iniciativa privada.
La de impouner ciertas normas urbanisticas.

Encauzamiento:

1. Establecimiento de un plan general.
2. Expropiacion de zonas.
3. Parcelacién y urbanizacion de las mismas.
Facilidades :
4. Terreno barato.
5. Dinero barato (créditos).
6. Supresion de arbitrios.
7. Seguridad de cobro de alquileres (desahucio administrativo),

Normas urbanisticas:

8. Tipo de inmueble.

9. Alturas.

10. Composicién en planta.
11. Alquileres tope.

Mision del Estado.—Al Estado corresponderia la ayuda siguiente :

1. Supresién del impuesto sobre la renta.

2. Supresiéon de la Contribucién durante veinticinco afios.

3. Créditos al Municipio sin interés (s6lo amortizacién).

4. Intervenciéon del Instituto Nacional de Previsién. Subsidios a fa-
milias numerosas,

MECANISMO DE FINANCIACION

Municipio.—Nimeros 1, 2 y 3: Una vez establecido el plan general
detallado y fijadas las zonas a expropiar, el Municipio—por si mismo
o previa concesion a una Empresa particular (como se estad llevando a
cabo en Palma de Mallorca)—procederia a dicha expropiacién y seguida-
mente a la parcelaciéon y urbanizacion de las mismas.

Nimero 4: De este modo, el Municipio podria facilitar terreno barato
suprimiendo la especulacion de solares (venta o concesion).

Nimero 5: ElI Municipio facilitaria un préstamo de un 80 % del
total de construccién y solar. Este 80 % el Municipio lo obtendria por
partes iguales de la manera siguiente :

Una mitad de los Bancos y entidades de Crédito locales, que vendrian
obligadas a facilitarlo al tipo de 6 % (5 % de interés y 1 % de amor-
tizacién).

La otra mitad. que se facilitaria sin interés (sélo 1 9 de amortiza-
cién). se obtendria de:

En un 60 % de un impuesto sobre la vivienda abusivamente barata.
Porque consideramos justo y cristiano aue todos aquellos que se
benefician de unos alquileres ahusivamente baratos que no se han
puesto al dia, en beneficio de los mismos por una previsién social,
ayuden con su esfuerzo a resolver un problema social como es el
de la vivienda econémica.

En un 10 % del presupuesto municipal.

Porque como ya hemos indicado, el problema es de un caracter
tan municipal como puede serlo el de conservacién y limpieza de
calles y jardines u otros.

El 30 % restante el Estado lo facilitaria al Municipio.

En las mismas condiciones en que tan eficazmente lo realiza ya
en la actual legislacion de Viviendas Protegidas. Porque induda-
blemente este problema es también un problema estatal que afecta
a toda la nacion.

De este modo el tipo de interés y amortizacion que deberia devengar
la iniciativa privada seria de un 3,5 % sobre el total del préstamo (pro-
medio de 6 y 1).

Nimero 6: Ademas, el Municipio colaboraria asimismo suprimiendo
los arbitrios municipales de construceién.

Nimero 7: Uno de los extremos que consideramos fundamentales



para la atraccién del capital privado es la seguridad en =1 cobro de sus
rentas, es decir, de los alquileres. Para ello consideramos indispensable
el establecimiento del desahucio administrativo. En el cuadro que se
acompana queda de sobra demostrada la ineficacia de la tramitacion
judicial, que tanto ha contribuido a sembrar la desconfianza en la pro-
piedad.

Nimeros 8, 9 y 10. La tercera mision del Municipio seria la de es-
tablecer unas Ordenunzas especiales para zonas en cuestién, que fijarian
unos tipos minimos de alturas, tipo de inmueble, composicién en planta
y superficies, etc., en vistas a la mayor economia de la construccién, den-
tro de unas condiciones determinadas de salubridad, higiene, etc. (den-
sidad por hectarea).

Estado.—Numero 1: Proponemos como medida que consideramos se-
ria de gran eficacia la supresion del impuesto sobre la renta, tanto para

los capitales invertidos en construccién de viviendas econémicas como
para las rentas procedentes de las mismas.

Nimero 2: Del mismo modo establecido en la actual legislacion de
Viviendas Bonificables, proponemos la supresion de la contribucién y
tributacién en general por un periodo que podria elevarse a los vein-
ticinco anos.

Numero 4: Ademais, el Instituto Nacional de Prevision ampliaria sus
beneficios ‘a las familias numerosas, haciéndose cargo de un 10 % del
alquiler por cada hijo.

Otra intervencién del I. N. P. podria ser la de asegurar al propietario
el cobro de sus alquileres para el caso de gque determinadas condiciones
de enfermedad, etc., no hicieran aconsejable el desahucio administrativo.

Alquiler necesario.—El resultado de todo lo precedente seria la ob-
tenciéon de un interés neto de un 7 % para el capital privado, a base de
los alquileres siguientes :

. .. . |Coste construccion Coste solar Total
Superficie vi- 600 pesetas m2 | 109 construccion oul
iend 2 il e =
b L Pesetas Pesetas Pesetas
34,50 20.600 2.060 ‘ 22.660
44,— 26.400 2.640 29.040
54,— 32.400 3.240 35.640
73,— 43.800 4.380 18.180

‘Zl()) ,’)‘; 2’:;;3:; | ‘;} U: z’ji:"l(; Renta anual | Alquiler mensual
Pesetas Pesetas Pesetas Pesetas
18.000

4.532 630
317
\ 133 1.080 90
23.200 815 |
5.800 ' 106 |
‘ 159 | 1380 115
28.500 1.000 ‘
7.150 \ 500 |
180 1.680 140
38.500 1.340
9.600 672
268 2.280 190

Naturalmente, estas cifras no pretenden tener otro valor que el de
simple ensayo de lo que podria lograrse. Porque las cifras que han ser-
vido de punto de partida se han fijado sélo hipotéticamente. Los alqui-
leres deberian fijarse en funcién de la superficie—como en la ley de Bo
nificables, y a base de un escalado que periédicamente deberia ponerse
al dia segun las oscilaciones del precio de construcecién por metro cua-
drado.

Anexo, y como apéndice a la Memoria, se acompané el borrador, ir
concluso y pendiente de revisién, de un estudio de mayor amplitud v
superior aleance, en el que se pretendia enfocar el problema y su -o-
lucion con caracter nacional.

Parte destacada de este anéndice eran los ensayos sobre «Aprovecha-
miento de viviendas actualesy, «Emplazamiento de las nuevas viviendas
en funcién de los medios de transporte y de las zonas industrialesy,

«Descentralizacion industrialy, un estudio sobre los fines del ahorro po-
pular como medio para el acceso a la propiedad de la viviend: y otro
de la ley de Bonificables,

Formando parte de este apéndice, se incluian dos esquemus de los
factores del problema y de su solucién; y, come fundamental, se in-
corporaba el bosquejo de un estudio del aspecto econéomico como clave
de la posible solucién, introduciendo el concepto de variacion Je valor
monetario a lo largo de la vida de la vivienda, limitando la vida de la
misma y sugiriendo los conceptos de ALQUILER NECESARIO, SUFI-
CIENTE, COMPENSADO, LEGAL, REAL, DE PLUS DE vIVIENDA
y de CAJA DE COMPENSACION DE UN ORGANISMO RFGULADOR,
ineludible para la financiacion de la solucién propuesta, poc descontado,
de caracter nacional, dado que implicaba una modificaciéa de la actual
legislacién sobre Arrendamientos urbanos.
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