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¿Casa baja, casa mediana, casa alta? 
por Walter Gropz'us 

(i nforme presentado al tercer Congreso internacional de arquitectura moderna, 
celebrado en Bruselas en noviembre de I 930.) 

Mi Memoria dd año pasado acerca de la bases so­
ciológicas tp'a.ra la elaboración de pequeños departamen­
tos en las ci.udades, precon.izabia la necesidad de cons­
trufr casas de numerosos pisos pa,ra fa población obre­
ra de dichas ciudades. 

Esto se apoyaba en la est'ructura a!ctual rl~ la fami­
lia industria!! y ,en l;t unión pTogresiva de las antiguas 
funciones familli.alres, fundones de orden autorita,rio, 
educativo y tlOOJlomioo. 

El año ~ol decidió e1 Congreso trasladar el e-;­
tudio detenido de tan im;portante problema al Congreso 
de este año, ya que formai parte del dominio del urba­
r.i,,,mo. 

Así el estludio 11:an diS(JI.Jtido de casas bajas, medianas 
o ~Itas es la orden del día en la sesión de e,ste a!ño. 

Para adarnr Oa oue tión: C1tál es la alt11rz racional 
de, los edificios m la.s edificaci.aties en m-asa de aloja­
mientos pop11lares, conviene ,describir con e;.;.actitud el 
v<:lor de la ,pai1abra. racional. E deoor del Congreso oom­
bit?ir fa idea ,mwy eJérelldida que piretend'e dar como 
:gn:iiles raci<mal y económico. Raciona! quiere decir li­
ter.almente "<:onforme al buen sentido'', y (.Om!prende 
en nuestro caso. no salo Oas pretensiones eronómicas 
sino también tod:i!s las ¡psicológicas y ociale~. La hi­
pótesis SQCiales de sana politica. de la hab;tación son­
ciertamlente mucho más importantes ique 1as é :onómicas, 
porque ].a ~onomía es un me<liq para a,ka,nzar el fin y 
no el ifin mi mo. Solo así e en a.fa toda ~acionalización 
cuando persigue un fi1i i ifal, es dé:::ir. econó111icaménte 

J:a1;lando, ouando economiza esa materia preciosa que 
es la fuerza ,popu1ar. 

La conoepción actual que se reconoce como <Vál ida para 
definiT' fa altura de los i11m¡uehles de alquiler, está ex­
presada, en la siguiente 'fra e tomada de las "Directivas 
alemanas pa•ra fa habitación en el año 1929": 

"Los departamentos deben con truirse en edificios que 
l"<.'Spondan a las exigencias !higiénicas actuales, especial­
mente i:JuminalcJión y ventilación suficientes. Lai casa 
h:ja, y cspecia/111umte la casa de familia con j:1n:M1~, re;­
ponde mejor a tales condiciones. Si las condici01ies del 
fogar e:rigen 11,na constrncción. alta, ésta 110 e:rcederá d'.! 
t1·es pisosi habitables pMa ci11dades medias y de matra 
rn las grandes ci11dades. Sólo. en ciertos casos, y en si­
tuaciones excepcionales, podrá sobTepasarse esa a:ltura; 
ir.ns en :tai ,ca90 ,conviene tener en cuenta ias zonas ba­
j~s, espec.iafownte en ,Jo.s barri-0 exteriores. 

Esta tendencia, también ireconocida en otros países, 
aunqu.e en menor escala, escapa a la base sana. qt.re bus­
ca muz disminución en la densidad de lats ci11dades, den­
sidad que ,por 1las especulaciones inmobidiarias va sien­
do demasiado grande. Al Estado corresponde remediar 
los daños caiusa:dos por el acapanwniento de terrenos 
que realiza la finanza . 

La tem:lenci.a. de "vo1ver a fa naturadeza" y la foch;i 
de autoridades y ,pa.Tticula,res ,con el fin de afojar ¡il 
i,ueblo tn casas de faw.ilia cvn jardín, una revancha 
frente a Ja Jocma devastadora de los que consttruyeri 
en la ciudades. 
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Esa forma de habitación es excelente, citTtamcntc, y 
podemos estar satisfechos de la reglamentación oficial 
qut' ha ronquistado fa oausa de la casa baja. 

E'n cambio, no sería juste( aplicar a la ca~a alta las 
:-t"glas admitidas 1para la oasa baja, porque b idea de 
disminuir 1a densidad de la,s ciudades puede regularse 
r.,ás fácilmente que 'POr el método habitual de las z-0t1as. 
M-ás ade'lante se -estudfan varias propuestas sobre tau 
.i·.r~rtante 'Clllestión. Las experiencias econ5micas de 
los diez últimos añlos y la transformación dd concepto 
de la vida y la vivi-enda en distintos cíirculos h 1:m1nos, 
permiiten no, dudar <le que fa atención única Jiacia la 
casa particular ocasiona un descuido en la gran com­
trnoción, produce trastornos y oora desfavorablemente 
sobre la política de la habitación.' 

Dado el actual estado de cosas, la idea de procurar 
una casa particulair a Ja mayor parte del pueblo es 
cierta:mente una ,utopía económica. ¿ Es verda<lerarnente 
justo ese fin? La caisa de famili.a con jard:n, ¿ es ver­
daderamente la solución mejor 1¡iara el obren:-• que tra­
l:aja en la ciudad? :Eisa fonma de habitación, ¿·¡>'l"opor­
ci<'na por sí sola La gairantía de un desenvolvimiento de 
la habitación, lintelettual y corporalmente sano? ¿ Pode­
mos representamos la extensión racional de una ciuda<l 
cuando todos los ciudadanos habiten una casa particular 
co:1 jardín? No lo creo. Estudiemos las hipl'.,tesis para 
definir los límites t.ntre fas edificaciones baja~ y altas. 

La,s ideas para La forma! ideal de habitar.áón son muy 
opuestas. Por sus raíces, vieneo de la antigua arrtítesis 
er.-tre la ciudad y el e.ampo. El hombre 11(.'Ce~-ita oontra­
(!irciones; los deseos del ciudadano por marchar al oam­
po y del campesino por marcliar a la ciudad, so11 de 
n::,turaleza elemental y buscan c-011stant,emente satisfac­
ción. 

El progresivo desenvolvimiento levanta ,contradic:iones, 
cOt!duce a la conquista del campo por la ciudad y pro­
,·oca en ésta el rmorno a la Naturaleza. Mientras me­
nos se sacie una parte de esa dobie necesidad {y tal es­
tado de descontento se en<:uentra con rn:ás o menos f11er­
za en cada ciudad), tanto más habrá que acudir al com­
i,romiso de la ,casa con jardín. 

Así, .Ja -locha por la fomia de Ja habitación es, en su 
base. de naturaleza psicológica. De ahí los reveses su­
fridos al luchar contra las ha:bitaciones-ouar.-tl. 

La luz, el ai,re y la posibilidad de siafü <lirectamente 
dt> la casa, son i.m'portantes factores en el bienestar del 
l~ombre. 

En todos los casos, se aplicarían mucho mejor estas 
tres condiciones pritIJf)rdiales a la casa de familia que 
a las construcciones adosadas fas una.s a las otras. No 
es responsable de tan ooplorable estado de la ha1'tación 
la forma de edificación con pisos numerosos. sifl!"'l los 
poderes c iegos que autorizan a una esPeculación sin es­
e11ípulas para construir casas que no llenan hs suficien­
•es condiciones sociales. V1 casa grande. -bien compre11-­
dida, suponiendo grandes extensiones de verdor entre 
'as edificaciones, también puede llenar todas las condi­
<-iones de iluminación, ventilación y posibiiidades de 
salir al aire libre, ¡Yroporcionando a fa vez numerosas 
ventajas. 

La necesidad de muchos obreros de vivir <n el cen­
tro de la ciudad exiR"e caminos cortos, utiliza'CiÓTl de 
desplazamientos verticales para disminuir los despl~a­
mientos horizontales. La caisa baja no se adapta a es1 
ne'cesidad. Y no sólo es un problema: para el urbanista 
la mejora de los medios de transporte, sino también 
su disminución. Los ha:bitantes de Los Angeles (que 

r,roporcionalmentc es fa ciudad de mayor extensión del 
mundo, constituida oasi completamente por casas ba­
jas) pierd-en una considerable parte de la jornada en 
desplazarse para ir y volver del trabajo. Cada día pier­
cen en tiempo y dinero ,para ir al trabajo mucho más 
(Jue la población obrera de nuestras ciudade-;, paTa la 
cual, sin embargo, son suficientemente cortas las dis­
tancias. 

El director del "Forschungsinstitut für Hygiem: und 
lmmunitatslehre", del Kaiser Wilhelm I11s~i11tt, de Ber­
Jín-Dahlem, profesor Firiedberger, cuenta como gastos 
de transporte ¡para. una familia obrera berlin;;sa de CUcl· 

tro persona.s <¡<Ue habite en la perift:Tia y trabaje en la 
ciudad. 41.6o MK. al mes, o el 139(ipor 100 de un al­
quiler de 30 MK. anterior a la guerra. Al tres y m:edio 
por "Ciento, esos gastos de transporte se cap:talizan en 
Y-einticinco años en una suma de 19.000 MK, el doble 
del precio de 'COnstruoción de un departamento popular. 
C:i.lcula después que. su-poniendo parn desplazarse un 
tiempo sólo de una hora al día por obrero. representa 
en Berlín para 2 ,2 millones de ob1 eros, una pérdida 
a,mal de 37.500.000 dfas de itrabajo. a razón de cr.ho 
horas diarias .... o de dos años de trabajo que pierde 
cada obrero en una vida media de treinta años de tra­
hajo. S-i se tratara de Los Angeles €Sta cifra aumentaría 
enormemente. 

Así, para la mayoría de la población desacomodada. 
no resulta econórni'CO el vivir en la periferia. Cito las 
deducciones que Friedberger obtiene con sus experien­
cias: · 

"A·sí vemos que la única construcción adecuada a la 
gran ciudad es la constr11cciúi alta oon la mayor canti­
'c!ad posible de verdor en torno. Los el"íores de construc­
dón, sobre todo de utilización deh terreno en la .época 
riel crecimiento de las ciudades, son res,ponsables de qué' 
se hay.a rechazado la única manera razonable de cons­
trui'I'. Así, las detestables hahitaic:iones-cuartel han pro­
Yoc.ado, naturalmente (y no por la forma de la hahita­
dón), el deseo de la casa particular. sitwada, en fo po­
sible, hada la rp'eriferia de 'la ciudad. En este caso, lo~ 
sentimientos, con nota muy romántica. tienen má,s papel 
que el buen sentido. Pero es imposibl '.! sostener una p'.)­
lítica de ila habitiación frente a fas i!eyes de bronce de 
la -economía. 

La :ilusión de fa casa particular roohaza demasiado 
•fácilmente todas .Jas consideraciones de orden econó­
mico." 

E"ste aviso de Friedberger tiene tanto más peso cuan­
io que prooede de un eminente higienista.. 

Los adversarios de la gran casa de vecindad acha~n 
a la comk:nsación de ,habitantes la causa de la di-srni­
;111ción de -nacimientos y de la recrudescenci:i de· enfer­
medades contagiosas. B11 argumento, ciertamente par~'Ce 
plausible ; pero bastiantes heohos contradicen esta s11-
posición. Según el "Anuario Oficial de Estadística Ale­
mana", en el año 1928 hubo en todo el pa'.s 18.5 na­
cimiento., ·por mil. En las regiones industriales del Este, 
el término medio t>S muy denso. En Essen Bochum, 
Dol'lt!lnund. Gelsenkiirchen. Duisburg. Hambcrn, Ober­
hausen. Manchen-Gladbch. la densidad es de 20 por 
1.000; por tanto, más fuerte que en -el país entero. Von 
DrygaJis ki , médico de He,lín. y Krautwy, higienist':1 de 
Colonia, aseguran <¡ue la propag-a.ción de enfermedades 
contagiosas no tiene relación :rlguna. con h pequeñez 
de alojamiento ni con el tamaño de la hab:~ación, sino 
al contrairio. con la ma,1a ventifación, mala ilumina­
ción y deficiente ai imentación; a consecuencia de sus 



experiencias sobre las condiciones del alojamiento, ~­
peciili~te en lQS pequeños departamentos., Friedberger 
1n:h~ el dogma que admite como propias ce la ciudad 
las malas oondiciones de habitación. 

Al mi¡m10 <ti!!IJlpo, apoyándose en cxper;fficias de ol'ros 
·" en profundos estud10s personales, deduce que la idea 
de los daños causados t,11 la salud por la vida, y f:n 
especial por habitar en grandes ciudades, se halla fuer­
temente quebrantada. (V qjgt 1md Geldner, Fliigge) 

Si nos apoyamos, pues, en tales opinion::s, deduci­
ríamos que ia edilicac1ón iaLta,, una vez admitidas .como 
i,uenas las wndiciones de .iluminación y vrntilax:ión, 
es una forma ideal de ha,bitación. De modÓ que las doo 
form.a,s de habitaci(>n,, alta y baja,! no son buenas ni 
ma:las en sí, pero exigen diferentes aplicaciones. Com­
r.armno¡¡: 

La casa particular con jardín se adapta .bi{::ll a la fa­
milia con seguros medios de existencia, y ¡05 departa­
f.1('ntos de la casa grande son adaptables a uoo buena 
rroporción de -Obreros. La casa ·panticular, ni por s:.i 
precio ni por su género, se adapta a: esta chse de pu­
t,fación, y 1via en contra de la economía capüalista y de 
ia estructura de la ciudad. El director de oonstnic­
ciones de Berlín, doctor Ma'ítÍn \Vágner, pio.1111er de 
h casa ibaja, tienel por seguro que la. casa partioular 
no renta como pequtño depantamento, sino sólo corno 
departamento para mucha familia, tanto más cuanto que 
los gastos deJ .instalación y el p:ecio del t'.:rreno \¡on, 
en proporción, más elevado.; que los de un departa­
mento en un ¡piso de igual tamaño. 

,Lo cual no puede impugnarse, y así queda la casa 
de familia ~ólo ial ~cam:e de una clase superioI d '! h 
población. Es indudable que la casa particular tiene 
grandes ventajas para la vida familiar de ciertas oapas 
de poblactión, especialmente para los niños. As1, en caso 
necesario debe favorecer el Estado la construcción de 
caisas particularts, aunque esta fonlll'¡a de ccnstlruoción 
sea imenos económica que la casa alta. Af escoger la 
forma de habitación es necesario tener en cuenta no 
sólo eJ precio de ~nstrucción, sino tambiép el ahorro de 
«linero y tiempo, que proouran las comodida~les, lo oual 
e:, de gran importancia. El tiempo es mucho maiyor en 
las casas de IJ)'Ísos, sobre todo si hay que pa¡rar gastos 
de transoortes. 

1Lo que faJ.ta a las familias pobre3 es, api.te todo, el 
:iempo necesario para cuidan- de la casia y jardín. La 
señora doctora Lüders, tan competente en cuestiones 
de habita-ción, escribe lo siguientf: sobre la adminis­
tra~ón de una -casa particwar : 

"Aquella mayoría {de la familia) , cuya g:mancia os­
cila entre 150 y 200 maroos al mes, y para la cual cada 
céntimo gastado en transporte tiene importancia, ¿ pue­
tle pensar en casa partioular? A primera vista no lo 
creemos. Las condiciones de desplazamiento, la ganan­
cia y la situa-ción del lugar de trabajo, tienen para ella 
primordiial importancia. Y no -conviene olvid'.tr que pa­
ra el ama de casa, el sostenimiento de una casa par­
ticular -constituye un gran pieso. El habitante 1:asi siem­
pre se olvida de pedi,r informes sobre el agua, limpieza 
lde los caminos, etc. Si el jardín debe proporcionarle 
ventajas económicas, necesita una persona que se en­
cargue de eso. La mayoría no piensan que es necesario 
escardar y li,mpiar 'los ca,minos, etc. Que <kspués de 
ma,rcharse los padres quedan los niños completalmenlc 
solos f:n la casa y nadie puede vigilarlos. En lai gran 
-c~uxiad las ventajas de fa ClllSa grande sobre la qisa 
partioular no son dudosas, debiéndose estudiar todas 

las hlr,:ótesis y todas las pC6ibilidades de la ,:asa alta." 
La necesidad de procurar cierto tio.11p0 libre a la 

madre de famüia, para. ocuparse de los niñcs y de lo3 
traoajos pequeños, no ,ha de combatirse. Se lo ganará 
srmplihcando el trabajo en el departament'). No solu 
impulsa la neoesidad a la mujer moderna, sino también 
una 'fuerza interior que 1busca su J.iberacióa completa, 
participando en todos los trabajos. .Para esto ne.Ai.na 
di'Sl11inuir los trahajos caseros. Condición ql!e se cum­
ple mucho mejor en la casa grande que en l.!. casa par­
ticu1ar, especialmentt: si est.i org:p,zada para e, me­
naje coleotivo. Una encues.a reat ,zada en la A sociadon 
de Amas de !Casa Alemanas demue~ra que el 6o por 
100 son partidarias ele la casa grande. l-undianaose en 
su conocilm¡iento de fas condiciones familiares, las con­
·sejeras de departamento dicen que la casa pa1 ticu1ar 
!>Ólo se adapta a una ~ueiía parte de obreros privi­
legiados. En cambio, para la mayoría sólo la casa g, an­
de puede tenerse en cuenta. 

Si demuestra así Ja ipr'ácti:ca que, aun teniéndose en 
cuenta los factores económicos, ciertas partes de ia 
población obrera no ,pueden albergarse en c.>lonias de 
caisas pequeiías, no hay duda ninguna de que la castJ 
yrande, bie1i organizada, 110 debe considernrse c'"'.w 
1w mal necesario, sino como ·rrn verdadero r.11adro bw­
/ógico de La habitación actual. Las objeciones de los 
parti<larjos de l,a -casa baja, que sostienen, como exigen­
<.Ía de la naturaleza humana, ·sentirse cerca del suelo 
(hi.pótesis no demostrada científicamente), ~e oontira­
Jicen con las de los !hombres que se hallan h1en en wi.a 
~norada muy por encima del suelo, ya que en los pisos 
superiores no sólo no molestan a uno los nudos de la 
calle ni los g6tos de los niños, sino que se puede aipre­
ciar y paiadear esa tranquilidad así y la amplia vista 
de verdor. No debe olvidarse La transfoJ"mación de 
sentiinlientios del hombre moderno, debida a la influen­
cia de la sociedad y de Oa. cultura. 

¿ Cuál es, pues, 'la altura más ventajosa para fa casa 
grttnde: 3, 4, S, 10 ó 50 pi.sos? 

Comparto el ¡parecer de la st:ñora doctora Lüders, 
que imdica la necesidad de mentirse a sí mismo para 
pretender que se ha:11.a uno más cerca de la naturale7.1 
en ,el cuarto piso 'Cle una casa sin ascensor, que en el 
décimo piso de una casa con ascensor. Lo mismo pasa 
oon la cuestión tan disoutilile de averiguar si cl habi­
tante de la teúudatd, ¡cerca del ruido y del polvo de la 
,c-a:lle, ivive más sana y tranquilamente que su conciu­
dadano más pobre en el décimo piso de una casa bien 
<:<>mprf:ndida y organizada. Dada la falta de ex;perien­
cias '(Yrácticas, la altura máxima de los inmuebles d '! 
al<:¡_uiler es, según mi opinión, un prol:xlema económico 
cuya solución está muy lejos de hallarse resuelta de3-
oo cualquier punto de vista. El dir~tor de las cons­
trucciones de Harnburgo, Leo, después de un sólido 
estudio sobre "Ja teasa grande y Ja forma.:,ón de la 
ciudad", deduce rqµe las .pérdidas de tiempo y la ex­
tensión de los desplazamientos disminuyen en débil 
J)rOporción con el aumento de altura de la,; casas, y 
que la falta de superfic ie necesaria y la s._1perficie d-: 
Jas calles disminuyen con el aumento de .al~ara en las 
casas. Las experiencias <le L€o se llevaron a cabo en 
e.asas de 1C1<>mercio, situadas en el centl'IO de ia ciudad ; 
es decir, en una pequeña extensión, en ·proporción con 
ia de las ciudades. De análogas experiencia,, aplicada:; 
:l las grandes c iudades, se deduciría que la~ distancias 

(Conti111í.a en la p6gin~ 86.) 
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