METODOS Y TECNICAS DE FINANGIACION
DE LA VIVIENDA EN EUROPA

La Comisiéon Econémica para Europa, de las
Naciones Unidas, ha publicado, con fecha de
marzo de 1952, un estudio de un gran interés,
con cerca de 300 paginas, sobre las experiencias
adquiridas, en unos cuantos afos, en distintos
paises de Europa en materia de construccion
de viviendas.

Comprende este informe tres partes:

I. Conclusiones generales.

II. Comparacién de los métodos utilizados.

III. Procedimientos de financiacién en cada

pais.

De este ultimo capitulo hemos preparado un
extracto, que a continuacién se inserta, y que
puede dar una idea del gran interés que este
informe tiene.

ALEMANIA OCCIDENTAL

En la Republica federal alemana existian antes de la
guerra diez millones de viviendas, de las que una cuarta
parte han sido totalmente destruidas, y otra cuarta parte
han sido mas o menos damnificadas.

Al mismo tiempo, la  poblacién ha pasado, de 39,6 mi-
llones en julio de 1939, a 47,7 millones a comienzos de
1950; este crecimiento es debido a la inmigracién de
refugiados. El niimero de viviendas mecesario para alo-
jar a estos refugiados se calcula en 2,25 millones. El
total de las necesidades de viviendas llega a la cifra de
4,5 millones. Como hay que tomar en cuenta las nuevas
familias que en el curso de los préximos quince afios
se constituyan, se calcula que durante este tiempo se
deberian haber construido cerca de seis millones de vi-
viendas.

A titulo de comparacion diremos que, en 1929, el
Reich construyé el mayor nuimero de viviendas, con la
cifra de 339.000, de las que 200.000 estaban en la regién
que actualmente constituye la Repiblica federal.

La actual Ley 'de la Vivienda.

En marzo de 1950 se ha votado la «primera Ley que
concierne a la vivienda». Esta Ley atiende a:

a) Posibilidad de construcciéon oficial de 1,8 millones
de viviendas en los seis afios préximos.

b) Favorecimiento de otros tipos de viviendas con
beneficios fiscales.

¢) Ordenanzas para las viviendas sin ayuda del Es-
tado.

Financiacién.

Los organismos que suministran fondos para la finan-
ciacién de edificios de viviendas son:
a) Cajas de ahorro.

b) Institutos de crédito publico.

¢) Bancos hipotecarios privados.

d) Seguros.

e) Seguros sociales.

En 1950, los préstamos a la construccién se han dis-
tribuido asi:

Interés Millones
% de D.M.
Cajas de ahorro ............... 555 = 6.5 640
Bancos hipotecarios priva-
O T e O NN 15046 186
Institutos de crédito ...... 5.5 - 6 140

Cajas de ahorro hipoteca-
rias privadas. ... 000 7 185
Cajas de ahorro hipoteca-
rias publicas
Companias de Seguros ...[ 6 -

223
120

- -

A titulo de comparacién puede indicarse que las obli-
gaciones industriales garantizadas por el Estado tienen
el 6,5 de interés.

Los particulares que dediquen el 20 por 100 de sus
ingresos a fondos para construccién de viviendas, bien
en forma de préstamos o por otro procedimiento seme-
jante, adquieren el derecho a una vivienda nueva.

Para aquellos constructores organizades en Cooperati-
vas, los fondos provienen de las cotizaciones de sus miem-
bros. Si uno de ellos quiere una vivienda nueva ha de
hacer una aportacién de 700 a 1.000 dm.

Las empresas industriales dan préstamos a sus em-
pleados, a razén de 1.000 a 2.000 dm. por vivienda; es-
tos préstamos se deducen de los impuestos que a la
Hacienda tiene que abonar la Empresa.

" Existen exenciones de impuesto sobre la renta para
los particulares participantes en las Cooperativas de la
construceién de viviendas y en las inmobiliarias de «uti-
lidad puablicay».
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Planta de cocina y aseos. Arquitectos,
G. Lippert, F. Puzz y E. Fabrici.—
3. Vestibulo.—4a. Cocina.—5. Bano.—
6. W. C.—A. Cocina de gas.—C. Frega-
dero.—E. Mesa de trabajo.—1. Armario.
J. Armario de pared.

Contribucion de los Poderes publicos.

Cada 1 de octubre, los once Estados de la Repiblica
federal han de tener establecido para el ano siguien-
te el programa de construcciéon con la ayuda oficial.

Estos programas se coordinan por el ministro de Es-
tado y se adaptan para que entren en el «Plan de
seis anos» de la Repiblica. Se considera un programa
minimo el de 300.000 viviendas socialesy anuales. Se
espera que, en 1951, se construyan 315.000 de este tipo,
ademas de otras 50.000, correspondientes a diversas ca-
tegorias, con beneficios fiscales.

Para financiar una construccién de tal amplitud son
indispensables los fondos piublicos, bien de los distin-
tos Estados o de los Ayuntamientos. Se conceden como
préstamos hipotecarios por los Gobiernos de los Esta-
dos o por las entidades que ellos designen.
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Los Ayuntamientos cooperan disminuyendo impues-
tos y proporcionando terrenos en forma de alquiler du-
rante noventa y nueve anos.

Estas viviendas «socialesy deben tener una superficie
mayor de 32 y menor de 65 m2., y un alquiler medio
de 12 dm. por m2. y ano.

Las inversiones en las viviendas, en 1950, han sido
de 3,4 mil millones de dm., repartidos asi:

Millones o

de DM. &

Fondos publicos ............... 1.600 47
Organismos de crédito in

mobiliario .................. 1.400 41

Otros fondos privados ...... 400 12




~———308— 3

———2.00 L

Cocina, 6,76 m2. Cocina, 6,08 m2.
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Cocina, 6,05 m2.
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Cocina-Comedor, 10,26 m2.

Distintos tipos de cocinas para vi-
viendas minimas, de acuerdo con nor-
mas y proyectos alemanes, ingleses y
franceses.

Leyenda:

1. Cuarto de estar.—2. Dormitorio;
3. Vestibulo. — 4. Cocina-Comedor.—
4a. Cocina.—4b. Nicho de cocina.—
A. Cocina de gas.—L. Fregadero.—
E. Mesa de trabajo.—F. Mesa de come-
dor.—H. Vajilla.—). Armario.—K. Ar-
mario de especias.—M. Frigorifico.—
0. Escobas.—U. Utensilios de cocina.
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Cocina francesa, 11,10 m2.
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Elemento de cocina alemana con aseos.

Cocina-Comedor inglesa.
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En periodos anteriores, esta distribucién en toda Ale-
mania fué:

1903-11 I 1924-31 l 1932-39
Fondos publicos ......... 3 57 14
Organismos de crédito
inmobiliario ............ 54 37 46
Otros fondos privados... 43 12 40
00 | 100 | 100 |

Sobre la totalidad de 1.600 millones puestos por los
fondos publicos para la construccién de viviendas, 600 los
han suministrado los Estados y Ayuntamientos, 325 la
Republica, 500 por wuna legislacién particular sobre
devastaciones de guerra y, finalmente, 150 del Plan
Marshall.

Para la construccion de viviendas en 1951 hubo mu-
chas dificultades. Han aumentado otras actividades cons-
tructivas y faltan obreros y materiales. Los costos de
las unidades de obra han subido mucho desde 1950.
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: Unidad de instalacion
" de una vivienda. Arqui-
tecto, F." Schuster. Vie-
na. Todos los grifos y
desagiies estin en una
sola pared; el cuarto

trastero (abstellraum)
recibe luz por un tabi-
que de cristal. La ven-
% tilacion del W. C. se
hace por un conducto
distinto para cada una
de las tres plantas que
tiene el edificio.
El mobiliario esta calcu-
lado de modo que pue-
y L i da usarse indistintamen-
) te en distintos lugares.
El armario K, como
guardavajillas en la co-
cina, como armario en
el bano y dividido en
armario y despensa de-
bajo de la mesa de tra-
bajo, en la ventana. En
la cocina, sobre la pila,
se puede colocar una
rejilla con pileta adi-
cional. En el techo ca-
be un secadero de ropa.

No hay garantia de que se pueda seguir disponiendo
de fondos, tanto de los Institutos de crédito como del
Plan Marshall.

Si no se quiere que la construccién de las «viviendas
socialesy sufra una sensible reduccién, sera necesario
que los fondos piblicos atiendan con gran largueza
a ello.

AUSTRIA

La situacién actual de Austria y sus condiciones eco-
némicas particularmente dificiles complican mucho el
problema de la vivienda. Costes de construccion altos,
falta de capital, tipos de interés onerosos (del 7 al
10 por 100), dificil situacién financiera del Estado.

Como en la mayoria de los paises, las construcciones
hechas directamente por el Estado son pocas. Casi. no
se han hecho mas que para funcionarios.

Por el contrario, las colectividades locales, con rea-
lizaciones muy importantes entre las dos guerras—Vie-
na construyé 70.000 viviendas de 1918 a 1938—, aun



VIVIENDAS CON GALERIAS
EXTERIORES. Alemania

Arquitecto: T. Kelter. Colonia

El programa comprende viviendas de una habitacion tipo A, con
cocina, preveiendo la posibilidad de convertir dos viviendas de
una habitacion en una sola vivienda, que se componga de dos ha-
bitaciones, cocina y W. C.

Otro tipo B se compone de dos piezas, cocina y aseo. Para aten-
der al servicio de lavado y secado de ropa se ha dispuesto en cada
grupo de viviendas un lavadero central, con la maquinaria precisa,
y un secadero con gas. Esto es practico tinicamente en las vivien-
das con galeria, puesto que por ellas se accede comodamente al
lavadero. En Espafia, de todos modos, de dudoso éxito.

Los bloques estan orientados Norte-Sur en medio del terreno,
separando las viviendas del trafico.
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ahora siguen activas. La
ciudad de Viena, con sus
propios fondos, construye,
desde 1948, 10.000 vivien-
das, de las que ha termi-
nado 5.000. Otros Ayunta-
mientos, en lugar de ha-
cer casas directamente, han
ayudado, con terrenos y
subvenciones, a las «Em-
presas de vivienda de uti-
lidad publicay».

Estas «Empresas» son or-
ganismos privados, de ca-
racter desinteresado, some-
tidas a una legislacion es-
pecial. Su actividad, que
fué importante entre - las
dos guerras, se resiente
ahora del desequilibrio en-
tre los costes de la cons-
truccion y los tipos de al-
quiler.

Desde hace mucho tiem-
po, los industriales aus-

Unidad de
—t instalacion de
una vivien-
1 da. Alemania.
Arriba, pers-
—t pectiva de
conjun -
=1 to. -Abajo,
plantas con
—t las distintas

X posibilidades
T ¥ aplicaciones
que pueden
—t adoptarse.

I




Unidad de instalacién de
una vivienda. Alemania.—
1. Contador de gas.—2. To-
ma de gas.—3. Desagiie
del fregadero. — 4. Salida
de humos.—5. Ventilacién.
6. Conducciones.
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triacos coiaboran en el alojamiento de sus obreros. Las
viviendas se ponen a su disposicién como parte del jor-
nal. Quedan como propietarios o los mismos industria-
les o—mas recientemente—las «Empresas de vivienda
de utilidad pidblica», a las que ayudan financieramente
los industriales.

La Ley federal de julio de 1948 ha creado una forma
especial de copropiedad. En un edificio colectivo, los
copropietarios pueden repartirse los apartamentos de
modo que cada uno tenga un derecho individual sobre
una o varias viviendas y un derecho colectivo sobre
las partes comunes. La Ley, muy reciente, no permite
enjuiciar sus efectos sobre la economia austriaca de la
edificaciéon. Otros paises, Francia, [talia, han adoptado
esta modalidad.

Instituciones de crédito..

En Austria dan crédito para las viviendas, tradicio-
nalmente, los Institutos de crédito y las Cajas de aho-
rro. Los primeros prestan en primera hipoteca del 6 al
7 por 100, con un maximo del 60 por 100 sobre la es-
timacién del edificio. ‘

Las Cajas efectiian préstamos en condiciones anilo-
gas, con el 50 por 100 maximo sobre la estimacién. Hay
que senalar que los gastos de todos estos préstamos no
son despreciables, variando del 5 al 10 por 100 del
valor de los mismos.

Ayuda de los Poderes piiblicos.

En primer lugar, los Municipios austriacos coope-
ran muy eficazmente en esta labor.,El Estado atiende
a la construccion de nuevas viviendas por intermedio
de los «Fondos federales y Fondos regionalesy. El apo-
yo federal, que es el mas extendido, no beneficia mas
que a los Municipios y a las Empresas de «viviendas
de utilidad puablica»; los particulares no reciben mas
ayuda que la regional.

Los Fondos federales pueden:

Dar directamente préstamos hipotecarios al 3 por 100,
y con duracién media de cuarenta y seis afos, y que
pueden alcanzar el 90 por 100 del valor del edificio;
pero, en general, estan limitados actualmente del 30 al
60 por 100. Los préstamos no se conceden mas que a
aquellos proyectos aprobados en el plan de los Pode-
res publicos.

Dar una bonificacién de interés sobre diez afios mi-
nimos para dejar aquél en el 30 por 100.

Dar su aval para préstamos privados en segunda hi-
poteca.

Los Fondos regionales no pueden efectuar mis que
préstamos.

BELGICA

Tres caracteristicas sefialan la politica belga de la vi-
vienda :

1.* Tendencia a favorecer la propiedad individual de
las casas al mayor nimero de familias y, principalmen--
te, a la vivienda que ocupan.

Hasta ahora, la politica favorecia por igual la com-
pra, tanto de las casas existentes como de las nuevas:
desde hace un ano, el Estado se preocupa de dar estas
ventajas so6lo a las construcciones nuevas.

2.* La politica belea de la vivienda tiene un mar-
cado caracter liberal. Desde principios de siglo, la cons-
truccién de viviendas ha sido obra exclusiva de la ini-
ciativa privada. La intervencién del Estado se mani-
fiesta en: W

Mejora de la vivienda popular.

Ayuda a siniestrados.

3. Como en muchos paises, las actuales circunstan-
cias han aminorado, si no es que esta totalmente dete-
nida, la labor de la iniciativa privada.

Constructores.

Segiin la estadistica de 1947, la vivienda belga esta
constituida, en su mayor parte, por casas de una vi-
vienda. El 39 por 100 del total de las viviendas exis-
tentes es propiedad de las familias que la habitan. El
nimero de viviendas alquiladas que son de propiedad
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Colonia del «Bank Deutscher Liinder», en Francfort. Arqui-
tectos, R. Letocha y W. Rohrer.

Como resultado de un concursos abierto el anio 1948 se esta
construyendo este barrio de 204 viviendas de una habitacién
y media con 30 m2., dos habitaciones y 44 m2., tres habita-
ciones y 60 m2. y cuatro habitaciones y 78 m2. La disposi-
cion de conjunto es la que se indica en el plano general:
abajo estan los distintos tipos de viviendas, los que se han
dividido en 54, 108, 21 y 21, correspondientes a las cuatro
categorias antes indicadas, segiin el numero de habitaciones.
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de colectividades, publicas o privadas, no pasa del
9 por 100, y el resto es propiedad de los particulares.

La vivienda individual ha sido y es en Bélgica la
forma mas extendida de la construccién privada. Esto
se favorece por las «Sociedades de créditoy para per-
sonas que quieran hacerse su propia vivienda.

El Estado, las Diputaciones y los Municipios han he-
cho viviendas en cantidad insignificante. Su labor tien-
de a la mejora de la vivienda popular, bien facilitando
la ascensién a la pequefia propiedad, bien sosteniendo
las Sociedades que construyen para alquilar casas a fa-
milias modestas,

Su ayuda toma estas formas:

a) Subvencién en dinero : :

Primas a los pequefios propietarios.
Indemnizaciones a los siniestrados.

b) Bonificaciones de interés:

En favor de construcciones hechas por ' organis-
mos oficiales.

En favor de préstamos a los mineros y a familias
numerosas.

¢) Primas directas:

Para viviendas populares o para siniestrados.

Se han centralizado todos los gastos a fondo perdido
en beneficio de la vivienda popular, creando el «Fondo
Nacional de la Vivienda», alimentado por una :dota-
cion anual. ‘

Existen dos organismos semipiblicos: la Sociedad
Nacional de Casas Baratas y la Sociedad Nacional de
Pequeiios Propietarios Rurales, a través de las cuales
el Estado interviene en la construccién de viviendas.



VIVIENDAS EN HARLOW (Inglaterra)

Arquitecto : Frederick Giberd

La primera retine cinco tipos de sociedades,

con un total de 310, con las que acuerda prés-
tamos reembolsables en sesenta y seis anuali-

Se han construido, como parte de
un amplio proyecto, dos bloques
de viviendas de tres plantas y un
edificio en altura, con cuatro vi-
viendas en cada piso, agrupadas
alrededor de un ascensor y dos
escaleras. La forma de mariposa,
ademas de porque si, que es una
buena razén, dicen sus autores
que obedece a la necesidad de
que cada cuarto de estar y cada
balcon tengan un «south aspect»
¥y una vista sobre el paisaje.

dades al 2,35 por 100. En Jos altimos afios, es-
tos préstamos, en millones de francos belgas,

han sido :

Anticipos  del Betado’ iy o svimsmsaniasbiss
Cajas de ahorro .......
Mercado financiero
RO CUESO8 O OPXOBE VA, L o S S R

1947 1948
126 59
223 300

60 195
18 10
427 564

1949 1950 ToraL
410 1.234 1.829
268 180 971

45 60 360

N o 20 60

735 1.494 3.220
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El precio de los alquileres se fija en un minimo de
3,25 por 100 del coste. Para los mineros se ha fijado un
alquiler maximo de 850 francos al mes.

Con distintas vicisitudes, estas sociedades han construi-
do, desde hace treinta anos, 72.500 viviendas, que son
el 12 por 100 de las nuevas construcciones.

La Sociedad Nacional de Pequenos Propietarios Rura-
les se cred, en 1935, con el objeto de impedir el éxodo
rural. Finanza y controla 52 sociedades agregadas a ella.
Se hacen préstamos a los beneficiarios con el 2,5 por 100
de interés. Desde su creacién ha mejorado la situacién
de 15.000 familias, con un total de préstamos de 1.600 mi-
llones de francos, de los que mas de los dos tercios se
han dedicado a construcciéon de viviendas.

Los particulares y la vivienda popular.

Existen dos organismos que se ocupan exclusiva o par-
cialmente de la mejora de la vivienda popular.

— Caja general de Ahorro.

— Fondos de la Vivienda de la Liga de familias nu-

merosas.

La Caja general de Ahorros es uno de los elementos
fundamentales de la politica de la vivienda en Bélgica,
cuya ayuda se expresa en:

1.—Anticipos a las sociedades de crédito y construc-
cion.

2.—Créditos obligatorios a la Sociedad Nacional de
(Gasas Baratas de pequenos propietarios.

3.—Anticipos a los Ayuntamientos para la construc-
cion de viviendas baratas.
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Planta y vista de conjunto de un
grupo de viviendas en Finlandia.

FINLANDIA

Antes de la guerra, solamente un poco mas del 40
por 100 de la poblacién vivia en las ciudades. En una
proporcion bastante alta, las viviendas consistian en
una habitacién y una cocina.

Mas de 11.000 viviendas han sido destruidas por las




BLOQUE DE VIVIENDAS
EN FINLANDTITA

Arquitectos: Alvar Aalto vy
Albin Stark.

Los cuerpos del edificio se abren en aba-
nico. Disposicion arquitecténica libre y rit-
mica. En la planta, a nivel de la entrada:
1. Cuarto de estar. 2. Dormitorio. 3. Co-
medor-cocina. 1’. Vivienda de una habita-
cién con cocina.
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dos tltimas guerras que ha padecido Finlandia después
del afio 1939, y 25.000 han sido danadas. Las destruc-
ciones se han concentrado en el norte del pais, en don-
de el clima y el transporte hacen muy dificil su re-
construccion.

Como ademas ha perdido territorio, tiene el proble-
ma de los refugiados, con lo que la falta de viviendas
después de la guerra se cifra en 65.000.

Financiacion de la construccién.

Antes de la guerra, las Caias de Ahorro, las Compa-
filas de Seguros y los Bancos daban los créditos para
la construcciéon de viviendas. Como consecuencia de la
escasez de’ capitales y de la inflacién, el crédito es muy
caro, con un tipo de interés del 8 al 10 por 100.

El Estado, desde hace mucho tiempo, viene ayudan-
do a la construccién de viviendas con préstamos a casas
unifamiliares para obreros y a viviendas de sociedades
por acciones, que son empresas cooperativas, en que
cada propietario posee las acciones correspondientes a
su vivienda.

BDINAMARCA

Aunque la agricultura danesa es mas importante que
en los otros paises nérdicos, el grado de urbanizacidn
es sensiblemente el mismo aque en Suecia, es decir, que
la mitad de la poblacién vive en las ciudades. Es im-
portante la poblaciéon de Copenhague y Ayuntamien-
tos vecinos, que representan la cuarta parte de la po-
blaciéon total del pais.

Viviendas «sociales» (una a
tres habitaciones) en Co-
penhague. Arriba, Barrio
«Bispeparken». . Arquitec-
tos, Fisker y Kristensen.
Abajo, Bloque «Storgaar-
den». Arquitecto, Jacob:
sen.




Entre las dos guerras hubo una actividad constructi-
va importante, que hizo que la situacién de las vivien-
das fuese buena en el momento que estallé la segunda
guerra. La produccién media anual entre 1941 y 1945
pasé de las 10.000 viviendas. A pesar de ello, Dinamar-
ca tenia un déficit de 35 a 40.000 viviendas al comien-
zo de 1948. A particr de este ano, la construcciéon de
viviendas alcanza un nivel un poco superior aun al
de antes de la guerra, aunque las condiciones econé-
micas, mas desfavorables, aumentan las dificultades de
financiacion de viviendas.

Evolucion de la financiacion.

Desde mitad del siglo xix existen en Dinamarca las
Asociaciones de crédito, cuyos miembros son propieta-
rios de bienes hipotecados, solidariamente responsables
del pasivo de la Sociedad.

Estas Asociaciones dan préstamos de primera hipo-
teca, y otras «Asociaciones hipotecariasy dan préstamos
de segunda hipoteca. Con este sistema se han llevado
a cabo las mas importantes operaciones privadas de
crédito inmobiliario. Pero a pesar de su excelente or-
ganizacién, las crisis financieras y las necesidades so-
ciales, cada vez mayores, han hecho que sélo este ré-

gimen no sea capaz de seguir adelante. Se ha hecho
necesaria la ayuda del Estado para la construccién de
viviendas.

De 1916 a 1922, el 60 por 100 de las casas nuevas
se hicieron con el concurso financiero del Estado. De
1922 a 1927, el 70 por 100.

En 1927, la construccion de viviendas se dejé a la
iniciativa privada, y el Estado no ayudé mas que con
beneficios fiscales, restableciéndose el sistema de prés-
tamos en el ano 1938.

El alza del coste de la construccién durante la gue-
rra establecié un desequilibrio entre los alquileres de
las casas viejas y las nuevas, y se hizo preciso subven-
cionar las nuevas construcciones. Desde 1941 a 1944, el
75 por 100 de las nuevas viviendas se hicieron con prés-
tamos del Estado.

En 1946 se dicté una Ley que preveia préstamos has-
ta el ejercicio 1953-54 por un total de 75 millones de
coronas al ano para «viviendas socialesy y de 20 mi-
llones para casas unifamiliares y casas para ser ocupa-
das por sus propietarios. Se consideraba ademas la po-
sibilidad de otros préstamos a viviendas de particulares.

Para dar una idea de las condiciones pricticas en
que se presenta la financiacion de viviendas, citamos
estos casos:

I.—Municipios o Sociedades de interés publico.

PORCENTAJE )
2% o GASTOS PERIODO DE
COSTE DEL COSTE INTERES g 5L 2 R et ity
¥ TOTAL i A S
Coronas % % % % Anos
Primera hipoteca.................. 280.000 28 4,5 0,05 4,96 60
Segunda hipoteca........ % 65.000 6,5 5 0,15 5,6 40
Préstamo del Estado ............ 625.000 62,5 2 0,2 2.2 69
Participacién del propietario. 30.000 3 5 e 5 g
Gosre wtatal s ons e sty 1.000.000

IT1.—Casas destinadas a una sola familia, construidas por particulares

modestos para tener su propia vivienda.

e , GASTOS PERIODO DE

COSTE DEL COSTE INTERES pEnYE TIO/ L0 Bl i ey s
i TOTAL o oy e

Coronas % % % % Anos

Primera hipoteeca.................. 9.800 28 4,5 0,05 4,96 60
Segunda hipoteca..... 2.275 6.5 5 0,15 5,6 40
Préstamo del Estado ........... 19.425 59,5 2.2 0,2 3,2 48
Participaciéon del propietario. 3.500 10 — — = —

[11.—Casas de alquiler construidas por un particular con préstamo del Estado.

! ESRCENLAE : GASTOS PERIODO DE

COSTE DEL COSTE INTERES ey 12 £4 TR bt
a0 TOTAL & Vs e .

Coronas % %o % % Anos

Primera hipoteca... 280.000 28 4,5 0,05 4,96 60
Segunda hipoteca........ : 65.000 6,5 5 0,15 5,60 40
Préstamo del Estado ............ 455.000 4,5 255 0,2 3.2 56
Participacién del propietario. 200.000 20 7 — — —
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VIVIENDAS EN
UROPA CENTRAL

El paisaje, colaborando, defen-
diendo. arropando a la insignifi-
cante arquitectura. Es lo mismo
lo que se ponga detrds de ese ma-
ravilloso darbol; todo estard bien
con tal que no sea excesivamente
malo.

i Benditos drboles! Hace siglos
que os estamos echando en falta
en nuestra reseca y entranable Es-
pana.




Brunete (Madrid). Direccion General de Regiones Devastadas.

Duenas. Instituto Nacional de la Vivienda. Arquitectos: J. Fonseca,
J. M. Rodriguez Cano, J. Gémez Mesa y M. Ruiz de la Prada.




APARTAMENTOS
EN . E.E. U.U.

Arquitectos :

Holsman, Klekamp y Taylor.

En un hermoso emplazamiento
sobre el rio Hudson se proyec-
tan estos bloques de seis pisos,
con cuarto de estar, cocina y dos
dormitorios cada uno.
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VIVIENDAS EN LIMA, Pera

Arquitecto : Santiago Agurto Calvo

Urbanizacién y edificacion de una manzana de 130 x 95
metros con 92 viviendas, que comprendes desde uno has-
ta cuatro dormitorios, tres campos de juego, ocho tien-
das y una cafeteria. Se ha previsto un aparcamiento con-
tiguo a la calle y dando frente a las tiendas. Los exte-

riores son sencillos y agradables, siguiendo la tradicion Tt BR l
de aquellos paises americanos con las casas de corredo- B :
res y la escalera al aire, protegida de la lluvia. Cada una T m
de las viviendas tiene un balcén independiente. L R
T il

L ﬂommo Histe
.T& :
o

Planta de emplaza-
miento y planta tipo
de pisos.
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FRANCIA

Como en muchos paises, Francia ha sufride devalua-
ciones monetarias importantes, se ha disminuido el aho-
rro, y el Estado tiene dificultades de tesoreria. Ademas,
el francés es poco aficionado a los préstamos, y utiliza
al maximo lo que tiene a su disposicién.

Asi, las casas del siglo xix y comienzos de éste, de
buena ejecucién, son habitables hoy, y, por ello, los
franceses prefieren vivir en casas viejas, mal equipadas
y a veces poco higiénicas, antes que dedicar una parte
muy importante de sus recursos a construirse una casa
nueva.

Hay que anadir que hasta estos tltimos anos no vie-
nen forzados por presiones demogrificas: el niamero
de matrimonios y nacimientos disminuia. En 1939, Fran-
cia era-el pais que tenia mdas viviendas con respecto

a la cifra de habitantes.

Todo ello explica que entre las dos guerras no haya
existido un movimiento de opinién fuerte para renovar
las viviendas. Y los alquileres se han mantenido bajos.

En los aifios siguientes a la tltima guerra, los alqui-
leres de las casas antiguas (los de las nuevas son li-
bres) no han subido al ritmo de la vida, y los caseros
no han podido cubrir con ellos los gastos de entrete-
En 1949

todas luces insignificantes.

nimiento. se autorizaron wunos aumentos, a

Después de la guerra, esta situacién se ha modifica-
do. Las destrucciones, el envejecimiento prematuro de
las casas antiguas por treinta afnos de mal entreteni-
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Tolon. Proyecto de reconstruc-
cion. Arquitecto, Jean de Mailly.

miento, la vida del hombre se ha alargado, se han au-
mentado los matrimonios y los nacimientos, la mala
reparticion de la poblacién, han sido causas que han
dado origen a una crisis de la vivienda. Se empezé por
arreglar las siniestradas, y de 1949 a fines del 50 se
pusieron en uso 757.000 viviendas damnificadas.

El nimero de viviendas reconstruidas y nuevas, des-
de enero de 1945 a diciembre de 1950, es:

Terminadas En Corslics
cion
Reconstruccion 65.000 61.000
Casas baratas 10.000 28.000
Otras viviendas 100.000 56.000
AT (R e R 175.000 145.000

Financiacién.

Los edificios siniestrados se reconstruyen esencial-
mente con ayuda del Estado, que reembolsa integra-
mente al propietario (descontando un 10 por 100 como
maximo por vejez) el coste de la reconstruccion, exacta
a la vieja.

Las viviendas de «alquiler moderado» estin financia-
das por sociedades de cardcter desinteresado, llamadas
de Crédito para los
quieren hacerse una casa para ellos, o por entidades
publicas, que edifican viviendas para alquilar. De los
dos millones de viviendas que se hicieron entre las dos

inmobiliario, particulares que



{Edificio de viviendas en el Barrio TQ8, de Milin.

Maqueta de conjunto del Barrio Experimental TQ8, en
Milin. Viviendas wunifamiliares con jardin. 1949-50.

P EREEEEE
igtadsana

i7
dijgasza
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guerras, 350.000 corresponden a esta politica del «al-
quiler moderado», que fué suspendida entre 1939 a

1948, y que ahora parece va a continuarse.

Las otras viviendas se hicieron o directamente por el
Estado, con una proporcion del 2 al 3 por 100 sobre
el total, o por particulares con sus propios medios y
ayudas hipotecarias.

Es interesante destacar una férmula que tiende a to-
mar importancia bajo el nombre de «Centro interpro-
fesional de la vivienda». Se trata de organismos que
agrupan todas o parte de las industrias de una regién
o una ciudad. Cada una contribuye con una subven-
cion anual del 1 al 1,5 por 100 de los salarios abona-
dos, y estos fondos se emplean en solucionar la vivien-
da de la region o la ciudad.

La ayuda del Estado se ha limitado por:

— una tradicion de deiar hacer a la iniciativa pri-

vada;

— pocos medios financieros;

— gastos de la reconstruccién.

Esta ayuda ha sido, en mil millones, de:

1949 1950

Reconstruccion ......... 110 120
Viviendas baratas........ 10 21
NVREIO8 < s et 2 4
Total sl ironniv 122 145

Sobre un presupuesto total de 1.800 en 1949 y 2.000
en 1950 (mil millones).
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Desde 1950 se estan tomando medidas para resolver
este problema de la vivienda, que tiende a:

— reducir el desequilibrio entre el valor de la vi-
vienda y su alquiler;

— reducir costes de construccion;

— primas a los constructores particulares;

— reduccién de los tipos de interés de los préstamos;

— tendencia a pasar al futuro las cargas que pesan
excesivamente sobre el presente. Por ejemplo, pa-
gos diferidos, interés bajo en los primeros afnos.

ITALIA

Dos elementos tienen una gran influencia en la po-

litica italiana de la vivienda: escasez de capital vy,
como consecuencia, tipo de interés alto y dificultades
de tesoreria en el Estado.

Por ello se procura animar a los particulares en la
construceion dandoles fisca-
les y no reglamentando los alquileres de las viviendas

de viviendas, exenciones

nuevas. La ayuda econémica del Estado ha sido de sub-
venciones por anualidades, pero no aportacion de ca-
pital en el momento de la construccién.

Existe ademds la tendencia a favorecer el acceso a la
propiedad de la vivienda. Y, finalmente, la ayuda del
Estado esta estrictamente limitada a la vivienda de las
clases mas pobres.

Las casas existentes—aunque viejas—son de buena
construccién, y como el clima no es riguroso, la pobla-
cién, con razén o sin ella, se preocupa mas de otras
cuestiones que de la vivienda; por ejemplo, de tener
un trabajo seguro.

I La foto 1 es una original solucion
del arquitecto Ridolfi: sobre un pa-
lacete de fin de siglo ha elevado
sin solucion de continuidad esta com-
posicion de un chalet u hotel parti-
cular con dos wviviendas, rotunda-
mente separado del edificio «base»
por una importante imposta.

Detras del «Pincio», el parque de
Roma, por su lado Norte se empe-
z6 a edificar el barrio de Parioli, a
fines del siglo pasado, y que ahora
ha tomado enorme aumento, consti-
tuyendo una muestra de la evolucion
de la arquitectura italiana en estos
ultimos cuarenta anos.

En una de sus vias principales pue-
de apreciarse un edificio, foto 4, con
terrazas de planta angular, que dan
un gracioso juego de sombras; de-
tras, una fachada totalmente de cris-
tal, y antes de ellas, el edificio de
casa de renta levantado por Moreti,
fotos 3, 5 y 6, con estas caracteris-
ticas: Arquitectura «romdntica» ro-
mana; por ello ha abierto un patio
en fachada de, escasamente, dos me-
tros de ancho, como las callejuelas
de la Roma antigua.- La coronacién
de la fachada se resuelve en fronton
partido de distinta altura, para evi-
tar la simetria; entre ellos, un tejado
de aluminio protege la escalera si-



tuada en el patio abierto. La foto 6
es la entrada de la casa con el por-
menor del patio y la escalera. Esos
restos que en la foto parecen escom-
bros, son un remedo de las ruinas,
tan frecuente en las casas del casco
viejo y que se respetan integramente.
La foto 2 es una casa del arquitecto
Monaro y sus colaboradores, entre
ellos el espafiol Julio Lafuente.
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Construcciones particulares y oficiales.

Para propietarios que quieren tener su casa y para
propietarios que quieren alquilar. Existen también las
casas hechas a medias entre el futuro propietario y el
constructor; aquél, al aportar un cuarto o un tercio del
total, se asegura una vivienda. Estan también las vi-
viendas hechas por sociedades aue inmediatamente ven-
den los pisos.

Toda esta construccién, en sus diversas formas, no
tiene ayuda estatal. Tampoco la tienen las viviendas
que han hecho los industriales para sus obreros (cerca
de 40.000 después de la guerra), con alquileres en re-
lacién con los jornales.

Existen Cooperativas de dos especies :

— de propietarios, en las que sus miembros quedan
en propiedad de la vivienda con el pago de trein-
ta y cinco anualidades; ‘

— de inquilinos, en las que las viviendas quedan de
propiedad de la sociedad. >

En 1949, el Gobierno elaboré el «Plan Fanfani», del
nombre de su autor, con un programa que preveia la
construccion de 200.000 viviendas populares en siete
anos. La construcciéon de las casas es misién de un or-
ganismo semipuiblico, el «I. N. A. Casas», con un Con-
sejo de Administracion compuesto por representantes
del Estado, de los empleados y de los trabajadores. Una
vez construidas las viviendas, o se venden con-pago por
anualidades o se alquilan.

LEl plan esta financiado :

a) Por el Estado, que da 15.000 millones por afio a
partic del presupuesto de 1948-1949 y durante siete
anos.

b) Por una contribucién obligatoria del 1,8 por 100
de los jornales de empleados y obreros (alrededor de
25.000 millones al ano).

¢) Por cotizaciones mensuales de los ocupantes que
quieren ser propietarios.

d) Por el excedente neto de alquileres.

Esto hace un total de 300.000 millones (105 el Esta-
do, 175 el 1,8 por 100 de empleados y obreros y 20 co-
tizaciones y alquileres).

Normalmente, el Estado italiano construye muy poco
directamente. Existen diversos Institutos, que llevan a
caho una tarea restringida y, particularmente, de emer-
gencia.

Diversas formas de crédito.

El Estado ayuda por anualidades en grandes periodos.
Encontrar el dinero de una vez es uno de los proble-
mas mads graves conque tropieza tanto el particular como
las Cooperativas. Esto parece que se resuelve por una
divisién de la financiacién. El contratista acepta el pago
de una parte al contado y el resto en efectos bancarios,
o la propiedad paga al contado y toma a su cargo lo
de los Bancos.

Como norma hay aue decir aue los préstamos duran-
te la obra, a corto plazo, son mucho mas caros que
los hipotecarios a largo plazo (del 10 al 14 por 100).

Para facilitar el uso del crédito para la construccién
de viviendas, el Tesoro puede readquirir, a cargo de
un fondo especial, las obligaciones emitidas por el ti-
tulo de crédito a su valor nominal, en contrapartida
de determinados préstamos; con ello, el prestatario, en
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lugar de recibir por su préstamo obligaciones, que tie-
ne que colocar, con pérdida, en Bolsa, recibe la tota-
lidad en metalico.

Esto se hace con las personas que, individual o coope-
rativamente, van a construir viviendas baratas. Estos
préstamos deben ser reembolsados en treinta y cinco
afnos, con la facultad de anticipar los pagos, y tienen
como tope el 75 por 100 de la construccién.

El 25 por 100 lo adelanta el particular, y hasta que
lo ha hecho no se le hace entrega del préstamo.

El sistema estd en ensayo, pero las demandas son ya
muy considerables. Para el presupuesto de 1950-51, los
préstamos suben a 10.000 millones, y se cuenta con
que para los préximos haga falta llegar a los 100.000
millones de liras.

Las Caias de Depoésitos tienen la facultad de prestar
al 5,80 por 100, todo comprendido, a satisfacer en trein-
ta y cinco anos. Por ello son muy solicitadas sus ope-
raciones: en 1948 facilitaron 9.800; en 1949, 10.600, y
en 1950, 27.600 millones de liras.

NORUEGA

Una gran parte de la poblacion vive en el campo o
en pueblos. Sélo cuatro ciudades tienen en Noruega
mas de 50.000 habitantes. La mayoria de las viviendas
son casas para una o dos familias.

Entre las dos guerras, la construcciéon de viviendas
fué .importante. Doce mil viviendas medias al ano, en-
tre 1930 y 1940, para una poblaciéon de tres millones
de habitantes. El niimero de viviendas exiguas dismi-
nuy6 mucho (mas de dos personas por habitacion), pa-
sando del 20 por 100 en 1920 al 9 por 100 en 1939.

En la guerra se destruyeron el 3 por 100 de las vivien-
das. Se paré la construccién durante cinco o seis anos;
se aument6 la natalidad, y actualmente el déficit de vi-
viendas es de 110.000.

Financiacion.

El crédito privado da préstamos a corto plazo para
hacer las obras. El Estado no finanza las construccio-
nes mas que cuando estdn terminadas, y ayuda con
exencion de cargas fiscales.

Las dificultades a que ha conducido la guerra han
llevado en esta materia a la creacién de un Banco del
Estado para la vivienda. La base de la politica de este
organismo esta en el mantenimiento de un nivel de
la vivienda socialmente admisible; en general, el al-
quiler no deberia pasar de 1/5 de los ingresos. El au-
mento del coste de construccién obliga a bajar los tipos
de interés de los préstamos y a facilitar importantes
subvenciones.

Como el particular no puede dar crédito en esas con-
diciones, el Estado tomé a su cargo la tarea, puesto que
puede, al distribuir las cargas sobre todos los contribu-
yentes, conceder préstamos importantes, y, ademas, ir a
una amortizacion a largo plazo, disminuyendo las car-
zas financieras anuales.

El Banco del Estado se doté de un fondo inicial de
20 millones de coronas y un fondo de reserva de 10 mi-
llones. El Banco da sus préstamos en esta proporcién:

90 por 100 del valor del edificio para los construidos
por los Municipios o las Cooperativas reconocidas.



Plano de conjunto.

TORRES - VIVIENDAS en Estocolmo

Arquitectos:  Sven Backstrom
y Leif Reinius

.
Vista" de una de las torres.
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Plantas de los diferentes edificios.




85 por 100 para casas de una a cuatro familias, cons-
truidas para las personas que las ocupan.

75 por 100 para otras viviendas.

El tipo de interés es el 2,5 por 100, fijo durante
quince afos. La amortizaciéon es del 1 por 100 para las
casas de piedra y del 1 1/3 por 100 para las de ma-
dera.

HOLANDA

Desde hace afios, el indice de natalidad es el mas
alto de Europa occidental, y como la mortalidad es
baja, resulta un crecimiento de poblacién importante y
continuo : 100.000 habitantes anuales entre las dos gue-
rras. En los primeros afios después de esta ultima, ha
habido un crecimiento medio de 200,000 habitantes por
ano. El problema de la vivienda es, por tanto, agudo.

La poblacién es principalmente urbana: mas del 80
por 100 viven en las ciudades, como consecuencia del
gran desarrollo industrial de Holanda desde mitad del
siglo xIx.

Como ya se planteé entonces la falta de viviendas,
crearon la Ley de 1901, que es un modelo de perspica-
cia, y con ello se inici6 una evolucién muy favorable
en los primeros cuarenta afios de este siglo.

Durante la guerra se destruyeron 90.000 viviendas,
que con las parcialmente destruidas llegaron al 8 por
100 del total existente en 1939, Segin un calculo hecho
en 1949, hay un déficit de 300.000.

Otro de los aspectos que presenta aqui el problema
es la falta de terrenos. Las casas tienen que ser cons-
truidas en bloques de tres y cuatro pisos, en contra de
los deseos y las costumbres de los holandeses.

Financiacion.

Un particular debe pagar el 5 por 100 del crédito que
recibe, en tanto que los Municipios o las Empresas de
«utilidad puablica» pueden obtener fondos al tipo del
1,5 a 2 por 100.

Antes de la segunda guerra, entre 1925 y 1940, la
mayoria de las viviendas se hacian con capital priva-
do de Bancos hipotecarios, Compafiias de Seguros y
Cajas de Ahorro.

Después de la guerra, por el contrario, la mayoria
se hacen con préstamos piiblicos. En Holanda, desde
principio del siglo existen Empresas sin fines lucrativos,
dedicadas a la construccién de viviendas. Su forma ho-
nesta y eficaz de funcionar ha merecido la ayuda y con-
sideracion del Estado, y han sido, uno de los factores mis
importantes no soélo de la evolucién de la vivienda en
los afos anteriores, sino también en los futuros.

Estas Sociedades son Cooperativas y no Cooperativas,
pero nunca independientes, sino estrechamente ligadas
con los Municipios.

Al terminar la guerra fué necesario establecer un con-
trol de precios y reglamentacién de jornales; se man-
tuvieron los alquileres al nivel de 1940, como elemen-
to indispensable para estabilizar aquéllos.

Los costes de la construccién subieron al 250 por 100.
En los primeros anos de posguerra se creyé, en los
Paises Bajos, que ocurriria como en la anterior, es
decir, que, como consecuencia de la gran deflacién de
1920-23, vendria una fuerte baja. Apoyado en esta su-
posicién, y para salvar la laguna hasta que se produ-
jera la baja, el Estado decidié subvencionar fuertemen-
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te las nuevas construcciones, para que sus a]quileres
fueran semejantes a los antiguos. Pero siempre como
remedio temporal.

Si las condiciones que determinen la baja no se pro-
ducen, hay que ir a buscar el equilibrio entre costes y
alquileres por otro procedimiento. Los Paises Bajos
van a una elevacién progresiva de los alquileres, con un
alza preliminar del 15 por 100 en 1951, y, ademas, se
esta estudiando el igualar los alquileres entre grupos
de edificios de diferente vejez, con una elevacion ge-
neral combinada con impuestos a los mas antiguos y
subvencion a las construcciones nuevas.

El sistema de financiacion difiere segin las clases de
edificaciones. Las realizadas por los Municipios y Em-
presas de utilidad publica se financian en razén de la
tesoreria de los primeros con un interés bajo.

Como los costes de construccién han subido mucho,
las anualidades que deben pagarse suben en gran medi-
da la cantidad que puede pedirse por los alquileres, de
acuerdo con las normas que a este respecto sigue la
politica holandesa. En principio, el Estado paga la di-
ferencia, que asciende, aproximadamente, a la mitad de
los alquileres.

Las Empresas privadas reciben ayuda por una subven-
ciéon a fondo perdido a partir del momento de la edi-
ficaciéon; el capital que no se cubre por la subvencién
y el constructor se obtiene con préstamos del 3,5 al 4
por 100. Las subvenciones se hacen a las viviendas in-
dividuales de 375 m3. maximos, y a las otras viviendas
con 325 m3. Estos limites pueden ser ampliados hasta
450 m3. para familias con mas de tres hijos. La sub-
vencién varia, seglin las caracteristicas de las viviendas,
de 3.000 a 5.000 florines.

GRAN BRETANA

En Gran Bretafia el problema de la vivienda nace,
mis que en los demas paises, de la expansion indus-
trial a fines del siglo xvir. Al final de la primera gue-
rra faltaban 600.000 viviendas, y para atender a esta
penuria y al crecimiento de poblacion hubiera sido
necesario construir dos millones de viviendas en diez
afos.

Entre las dos guerras, el Gobierno, con mayor o me-
nor éxito, hizo distintos programas de construccion,
que tendian a resolver el probleina. La falta de mate-
rias primas y de mano de obra y las grandes fluctua-
ciones del coste de construccién, perjudicaron notable-
mente estos. planes. Sin embargo, con grandes esfuer-
zos Inglaterra y el Pais de Gales consiguieron construir,
entre 1923 y 1934, 2,2 millones de nuevas viviendas, que
corresponde al 28 por 100 del total de casas que habia
en 1920. Al principio de la segunda guerra mundial, la
situacion general de la vivienda era muy favorable, si
se la compara con la mayoria de los restantes paises.

En esta guerra se suspendié la actividad constructora,
se destruyeron 220.000 viviendas, 540.000 sufrieron gra-
ves danos y mas de tres millones quedaron mas o me-
nos damnificadas. Se estimé en 1945 que eran necesarias
500.000 viviendas para reemplazar las que se estimaba
que habia que demoler y 700.000 para alojar familias
que quedaban sin albergue.

La politica econémica del Gobierno ha establecido un
plan de construccién de 200.000 casas nuevas por aio,



LA CIUDAD JARDIN DE WELWYN - INGLATERRA
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En 1920 constituye Ebe-
nezer Howard una socie-
dad, que adquiere 920
hectdreas de tierras de la-
bor a 32 kilometros de
Londres, para en ellas
construir una ciudad de
nueva planta, autonoma,
que demuestre practica-
mente las ventajas de la
descentralizacion.

En 1939, la ciudad con-
taba con 80 industrias y
15.000 habitantes. Hoy dia,
Welwyn es wuna ciudad
completa, creada exclusiva-
mente por la iniciativa pri-
vada en treinta anos, en la
que las industrias ocupan a
las cuatro quintas partes de
la poblacion.

La Compania controla la
arquitectura de las edifica-
ciones; los habitantes pue-
den ser inquilinos o pro-
pietarios de sus casas. En
este ultimo caso, las auto-
ridades locales les dan
préstamos hasta del 90 por
100 del importe de la obra.

La ciudad esta rodeada
por campos de deportes,
que se incorporan a la Na-
turaleza sin violentarla.
Hoy dia, los creadores de
Welwyn, a la vista de la
tarea realizada, pueden sen-
tirse satisfechos del éxito
de su obra.



y, aunque desde el fin de la guerra hasta 1951 se han
puesto en uso 1.200.000 viviendas, entre las nuevas y
" las reparaciones, existe una aguda crisis de alojamiento.

Organizacion de los créditos

Antes de la primera guerra, la casi totalidad de las
viviendas se hicieron con la iniciativa privada y casi lo
mismo ocurrié en el periodo entre las dos guerras. Des-
pués de la segunda, el Estado es siempre el que pro-
porciona la mayoria del capital.

Las Sociedades de crédito a la construecién han sido
de mucha importancia para la edificacién privada. Se
crearon en el siglo xix y funcionan como Cajas de Aho-
rros especializadas en los créditos de la construcciéon.
Entre las dos guerras, dos millones de viviendas se hi-
cieron por los particulares gracias a los préstamos con-
cedidos por esas Sociedades.

Después de la primera guerra, las colectividades lo-
cales se dedicaron a dar solucién al problema de equi-
librar los mayores costes de la construccion con los al-
quileres existentes, muy bajos. En 1919 se establecié
una ley concediendo primas a las casas obreras. Se cons-

PROYECTO DE VIVIENDAS EN LONDRES

Arquitecto : Robert H. Matthew

truyeron 215.000 viviendas, el 80 por 100 por las colec-
tividades locales, pero los costes de construccién subie-
ron mucho, y en 1921 se abandoné esta ley. En 1923 se
dicté otra ley que limitaba la subvencién a la cantidad
fija de seis libras al afo, pagaderas en 20 afos. Se cons-
truyen 450.000 casas, de las que cuatro quintas partes
fueron hechas por particulares.

En 1924 se adopté una nueva ley, que fué un com-
promiso entre las anteriores, con subvencién de nueve:
libras por casa, pagaderas en cuarenta anos. Se hicie-
ron 500.000 viviendas, casi todas por las colectividades
locales.

En 1927 se bajaron las subvenciones, porque el pre-
cio de la construccién bajé, y de 1930 a 1940 fué esen-
cialmente la vivienda obra de los particulares, sin ayu-
da de crédito puablico.

Después de la segunda guerra, la ayuda del Estado se
ha hecho imprescindible; sélo del 10 al 20 por 100 del
volumen total de la construcciéon se ha hecho por par-
ticulares. El Estado ha hecho las viviendas a través de
los Municipios, puesto que son ellos los que conocen
las necesidades. .

El Municipio de Londres ha podido adquirir los mejores solares
que todavia quedaban en Londres. Comprenden importantes pro-
piedades de la época victoriana, con magnifico arbolado, y tan-
to unas como otros van a ser respetados. Por todo ello, este pro-
yecto tiene un especial interés, en el que al espacio libre se ha
dedicado una gran superficie, proyectando edificios altos de gran
densidad alternando con bloques bajos. Se han adoptado bloques
de once pisos de 31 m. de altura y edificios de tres, cuatro y cinco

pisos de concepcion clasica.
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Construccion de nuevas viviendas
(En millares.)

Construidas poi

Yivos las colectividades| Construidas . por|Construidas  por Total

; % G | los particulares el Estado
25 30 - 55
97 42 1 140
190 35 3 228
166 21 5 198
164 29 5 198
642 163 14 819

: ; Planta baja con tres vi-
viendas, y a la izquierda
de la entrada, el lavadero
colectivo y los servicios co-
munes. Planta tipo con tres
viviendas, estar y tres dor-
mitorios, agrupados alrede-
dor de la escalera central.

C
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Viviendas en Brasil.

14

SUECIA

En Suecia la industria es relativamente reciente. En
1870, las tres cuartas partes de la poblacién vivia de la
agricultura, en tanto que actualmente esta cifra ha que-
dado reducida a la cuarta parte. En 1870, la poblacién
urbana era el 13 por 100 del total, y en la actualidad
el 60 por 100 vive en las ciudades.

Paralelamente, el nivel de vida-sueco ha subido mu-
cho, teniendo en cuenta que, en comparaciéon a la me-
dia europea occidental, era antes bajo. Esto se ha con-
seguido principalmente porque Suecia ha podido escapar
de las dos guerras mundiales.

El desarrollo urbano, aunque muy adelantado, ha co-
menzado tarde. Cerca de la mitad de las viviendas de
las ciudades han sido construidas después de 1930. Las
viviendas eran exiguas, muchas se componian de una
habitaciéon y cocina. La politica de la vivienda de estos
altimos afos ha tendido al aumento de la superficie de
las viviendas con dos a cuatro piezas y cocina por fa-
milia.

Aunque desde 1939 se han construido cerca de medio
millén de viviendas, no se ha podido hacer frente al
aumento de las aglomeraciones urbanas entre 1940 y 1950.
En este periodo el crecimiento de la poblacién ha sido
dos veces mayor que durante los diez afios preceden-
tes y cuatro veces mas que de 1920 a 1930.



VIVIENDAS EN SUECIA

Arquitectos : Backstrom y Reinius
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Detalle de una parte
del conjunto: Al la-
do, «foto» del edi-
Jicio de once pisos
para solteros.

En Orebro, en el centro de Suecia, y
sobre un terreno llano y muy expuesto
a los vientos, se estd construyendo un
conjunto de bloques de viviendas con
grandes espacios libres. Todos los blo-
ques son directamente accesibles desde
las calles principales, en tanto que las
escuelas, guarderias infantiles y campos
de juegos lo son por caminos de pea-
tones. El conjunto se compone de 1.500
viviendas desde dos a seis habitaciones
en planta de estrella, para que, por com-
binaciones, den origen a los parques
con un trazado irregular. Todos estos
bloques son de tres pisos.

Se ha construido un edificio alto, de
once plantas, para personas solas. El to-
tal de la poblacion es de 5.000 habi-
tantes.
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Planta tipo en forma de estrella.
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Perspectiva del barrio con el
conjunto de los diferentes ti-
pos que le proporcionan gran
variedad. A la derecha, plan-
ta de una vivienda-torre,

\
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Maqueta de una vi-
vienda-torre y dos
filas de edificios. A
la izquierda, planta
de uno de los edi-
ficios de viviendas
en serpentin.

PROYECTQ DE UN CONCURSO

La ciudad de Estocolmo abrio, en 1948, un con-
curso internacional para urbanizacion de un barrio
de viviendas, al que se presenté este trabajo del ar-
quitecto suizo O. Senn, que permitia una gran [le-
xibilidad en la disposicion de bloques, a base de un
modulo fijo con diversidad de enlaces.

Esta solucion se ha visto repetida en muchos pro-
yectos. Una de las mayores dificultades de los gran-
des conjuntos de viviendas es evitar su monotonia,
que conduce f[atalmente a un triste aspecto de cdr-
cel. Por ello, cualquier idea que aporte und posi-
bilidad cambiante es natural que sea aceptada con
interés en todos los paises.

46




Barrio Schmokkergut. Suiza.
Arquitectos, Cramer y Surbeck.

o

Financiacion

Antes de la guerra, las viviendas estaban financiadas
por instituciones particulares de crédito, y también el
Estado participaba en ello en una cierta medida.

Después de la guerra, la crisis financiera ha obligado
al Estado a tomar a su cargo la construccién de vivien-
das con ayudas en proporcién del 70 al 90 por 100, li-
mitando las superficies, hasta ahora de 140 metros cua-
drados, y en el futuro 115 metros cuadradoes, para vi-
viendas individuales. Para las casas de alquiler, ciertos
lipos no pueden tener ayunda del Estado; por ejemplo,
los edificios particularmente bien situados, los de alqui-
leres altos, los que tienen una proporciéon grande de
tiendas, los construidos por empresas industriales para
su personal.

Se hacen préstamos especiales para la mejora y mo-
dernizacién de las viviendas rurales. El Gobierno sueco
se propone elevar el nivel de la poblacién rural a la
altura de la urbana.

También se preocupa de las reducciones de alquile-
res a las familias con chicos pequeiios. Se dan 130 co-
ronas por hijo a familias, por lo menos, con dos hijos
menores de dieciséis afios y con ingresos menores de

Barrio Waldhaus. Suiza.

un limite determinado. Con ello se puede llegar a re-
ducir en un tercio el alquiler de la vivienda de una
familia de tres hijos y a la mitad para mas de tres
hijos. El Estado paga los dos tercios y el Municipio
un tercio. :

Como desde el principio de 1950 a la mitad de 1951 la
construccion ha aumentado del 30 al 35 por 100, el Es-
tado ha decidido prestar una nueva ayuda a las vivien-
das de nueva construccién.

SUlzA

El espiritu de ahorro es muy tradicional en el pueblo
suizo, que lo pone a disposicién de los establecimien-
tos bancarios, tanto particulares como oficiales, con la
situacion que expresa el cuadro de la pégina siguiente.

Alquileres

Los alquileres son suficientemente altos para dar un
interés medio del 20 por 100 al capital. Desde 1936 hay
un control de alquileres de acuerdo con el coste de la
vida y el valor de la moneda. En 1939 se establecié una

Arquitectos, Trippel y Zietzschmann.




ALOJAMIENTO DE

FERSONAS DE EDAD, en Ginebra

Arquitecto : Marcel Bonnard

La disposicion de los bloques
permite que todos disfruten del
sol y de wvistas hermosas. Queda
una plaza tranquila, abrigada de
los vientos del Norte y de las mi-
radas indiscretas.

Los edificios comprenden 38 vi-
viendas de tres piezas y media,
repartidos en tres de dos pisos
con planta baja, divididos cada
uno en dos grupos de seis apar-
tamentos, servidos por dos esca-
leras.

Un cuarto edificio aloja los
servicios centrales de calefaccion,
lavadero, porteria y oficina.

En los grabados: arriba, uno
de los pabellones; a la izquier-
da, perspectiva de conjunto, y
abajo, planta tipo de las vi-
viendas.
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Extracto de la

Banca suiza

(En millones de francos.)

5 X EMPRESTITOS
Anios 5 (12{:)]::-30 4 En depésito | Obligaciones Lettres
Obligaciones ld 5
les gages
6.407 751 3.818 529 736
6.605 755 3.837 475 736
6.903 794 3.956 459 784
7.239 856 4.029 505 854
7.469 884 4.174 5817 1.050
7.915 967 4.438 570 1.061

ordenanza que estabilizaba los alquileres a los tipos en
vigor en ese ano, siempre que los alquileres de las vi-
viendas construidas después de 1939 sin ayuda del Es-
tado puedan cubrir los gastos y cargas efectivas y jus-
tificadas.

Legislacion

1) La construccién de viviendas y su financiacion
se ha encomendado a la iniciativa privada y sélo el Es-

LEYENDA
C Finenciacion privada
Financiacion del Estado
Prestamos
Subvenciones
Construcciones directas
B8 o detollado

”/,’/,"
7,7,
%
77
7
L7774 %7
277, V.27
V1777 V27
V77,7 A
2,7 227
V272, 2227
%% 2
7. 2 Wazs
7/ A
o/ 7%
/// /45//
7, %% it
20 Z, A
% 77, %4 %
77,4 /
”,; P 87 ////// N
72,5 o0 AN 5z
’/4,” 7/ 2;/ V4 /;’/ v/
YA XA A X, 7 7,
x 7/ ?4 7/ 4//? 7
%5 i 7
V7. /:’ ’/: ://// //,’ /;/
7V ;// /,//// K, 7,
7,
SIS 0595 v/
o un
x .Q
e -
o -3 S . o o
= o N o 1S3 o]
G E O 5 ¥ S
T S S @ SV
S g D> Ry NS
~ = Q ~ < J S
tCdIXqLTaQ
-~ Q

tado ha intervenido después de las dos guerras, en que
hubo penuria de viviendas.

2) La falta de alojamientos se atenué, y entonces el
pueblo suizo, en su referéndum de enero de 1950, pidio.
la suspension de las subvenciones.

3) El Estado no interviene ya mds que en el control
de alquileres, y el equilibrio entre la oferta y la deman-
da de viviendas estara asegurado en el futuro, como lo
ha sido antes, por la iniciativa privada.

Financiacion

Existen numerosas instituciones de crédito, y, como
norma general, el plan financiero de una vivienda nue-
va se divide de esta forma:

Fondos del propietario ............ 10 a 20 %
Crédito hipotecario (primera y

segunda hipoteca) ............... 55 a 60 %
Tercera hipoteca ..................... 20 a 35 %

La ayuda financiera del Estado permitia:

a) Compensar la totalidad del alza de la construccion,
considerandola como pérdida a amortizar hasta que los
precios se estabilicen. Con ello se estimula la actividad
de la industria de la construceién y se anima al capital
a invertir fondos en la construccién de viviendas.

b) Crear viviendas de alquiler moderado, gracias a
las subvenciones,

¢) Dedicar las viviendas subvencionadas a las fami-
lias numerosas con recursos modestos.

d) Tmpedir la especulacién con estas viviendas, por
la obligacién de reembolsar las subvenciones en caso de
venla.

El problema mas dificil que hay que resolver hoy es
el de hacer desaparecer la diferencia de alquileres entre
las casas construidas antes de 1939 y las de después de
la guerra. El procedimiento que se sigue es el de subir
los alquileres, bloqueados en 1939, por etapas sucesivas,
hasta llegar a un tipo que sea funcion del coste de cons-
truccién una vez que estos precios se estabilicen, des-
pués que se haysn eliminado los factores inherentes a

la guerra y a las actuales coyunturas.

Grafico comparativo de los porcentajes
de construccion de viviendas en algunos
paises europeos.
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