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... «La vivienda recoge y expresa,
como en sintesis, todos los aspectos
de la vida de un paiss;...

(VI Asamblea Nacional de Arquitectos)

La amplitud y extension del tema a disertar, en oposicién a la
limitacién del tiempo disponible para su desarrollo, nos obliga a
exponerlo seguidamente sin necesidad de previo preambulo.

Al proponernos disertar sobre un tema, o solucionar un proble-
ma, precisa fijar en primer término de qué sc trata, finalidad que
se pretende, y principio fundamental; y en segundo lugar, cuil ha
de ser el verdadero significado ¢ interpretacién de este principio
v sus derivados, en relaciéon con el conjunto.

Respecto al tema de la vivienda que nos proponemos desarro-
llar, tiene por finalidad demostrar que la solucién de todo pro-
blema humano-social requicre, en mayor o menor grado, la colabo-
racién de lo econdmico-financiero, de modo que estos cuatro con-
ceptos, formen un conjunto arménico.

No intentamos solucionar ¢l vasto y amplio problema de la vi-
vienda, sino exponer las normas o el criterio que entendemos debe-
rfa scguirsc para llegar rdpidamente a su soluciéon, mediante una
labor conjunta reclamada por la gran complejidad y diversidad de
problemas de todo orden: juridico, higiénico, social, técnico, ar-
quitecténico, administrativo y contable, que plantea el de la vi-
vienda.,

Si lo econdémico-financicro ha de supeditarse a lo humano-so-
cial, es preciso, para coordinar ambos aspectos, tener una idea pre-
via del concepto humano-social en relacién con la vivienda.

La vivienda, constituye un problema de vigente actualidad que
se presenta en sentido negativo y transitorio, y que nos esforzamos
en convertir, en breve lapso de tiempo, en situacién definitiva de
normal permanencia y sucesivo perfeccionamiento. Del resultado
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de csta transformacién ha de surgir Ja OBRA DEL HOGAR, basada en
la estabilidad y equilibrio entre oferta y demanda de viviendas.

Sc manifiesta, por tanto, como un problema de crisis, debida a
la escasez de viviendas y carestia de capitales, provocada, prima-
riamente por el aumento de poblacién, debido a la prosperidad y
atraccion de las grandes ciudades, que origina un desequilibrio en-
tre vivienda y morador que destruye la vida familiar del Hogar,
y repercute en todos los demas érdenes de las actividades humanas.

Asi pues, la finalidad del problema estriba en que cada fami-
lia disponga de una vivienda higiénica, atractiva, cémoda y cco-
nomica, y se¢ construyan en niimero suficiente para satisfacer la
necesidad y el anhelo de biencstar y felicidad de las familias con
un minimo esfuerzo econdmico.

Se logra esta finalidad partiendo del principio fundamental de
la solucién del problema considerado en conjunto, que es el de aso-
ciaciéon o unién arménica de las dos unidades componentes del
Hogar: Vivienda y Morador. Es enlace del continente y del conte-
nido; de lo individual y lo colectivo; de lo social y lo econdmico;
de la familia y el trabajo; del trabajo y el ahorro; del coste de la
vivienda y del capital para adquirirla, y demas aspectos derivados
de los citados clementos interpretando la idea Unién, como con-
junto de unidades basadas en el orden y la armonia.

La importancia y trascendencia social y econémica del pro-
blema Vivienda considerado en conjunto se aprecia, al analizar la
frase «La vivienda recoge y expresa en sintesis todos los aspectos
de la vida de un pais», frase citada en la VI Asamblea Nacional
de Arquitectos, celebrada en Madrid en 1952, y que el Dr. Luiio
cita en su publicacién «Planteamiento Financiero: el Crédito y sus
Modalidades». Es la conclusién que se llega al estudiar el proble-
ma en conjunto. Y esta acertada frase compendiosa, nos servirg,
como punto de partida para la sucinta exposicién del problema en
su totalidad, enlazando lo individual y lo social con lo econémico
vy financiero.

Por tanto, al descomponer la mencionada frase en las distintas
oraciones que la componen, se adquiere una idea exacta de las uni-
dades del conjunto del problema. Veremos que la gran diversidad
de problemas que plantea el de la vivienda, son de tal magnitud
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y trascendencia humana, social y cconémica que bien puede afir-
marse crean un pequciio nuevo mundo, que se desarrolla y evolu-
ciona dentro del actual, en armonia con las leyes que lo rigen y
gobiernan, aplicadas en lo social y ccon6émico a la vida del Hogar
basada en la unidad: Familia.

«LLA VIVIENDA RECOGEs. — Atribuye personalidad a la vivienda.
Le confiere un sentido mas amplio y comprensible y al dar vida a
los conceptos ¢ ideas los vivifica y valora.

La oracién nos dice que la Vivienda al asociarse con el Mo-
rador forman el conjunto Hogar. Vivienda y morador son dos uni-
dades inseparables y reciprocamente unidas entre si, al igual que
las del «yo» y ¢l «nosotros», el cuerpo y ¢l alma. No se puede tra-
tar de la vivienda sin tener en cuenta su repercusion en el que la
habita e inversamente.

El Hogar simboliza el enlace de la familia y el trabajo. En la
Familia-morador sc¢ centran todos los problemas de orden social,
y en cl Trabajo-vivienda los del cconémico-financiero. Al asociar
los problemas, originados, por los componentes del Hogar, se ob-
serva que sc clasifican en dos grandes grupos: los referidos a la
Construccién de las viviendas y los relacionados con sus Mora-
dores.

Los problemas de la construccién y sus derivados, Edifica-
cién, Coste, Capital y Rendimiento, son de indole econdémico-finan-
ciera. Y de orden moral y social, los relacionados con los morado-
res: Familia, Trabajo, Ahorro.

Asi, pues, cl Hogar es armonia entre lo social y lo econémico,
entre la familia y el trabajo. Lo social centrado en la familia, que
es paz y prosperidad. La paz lograda con la convivencia y la pros-
peridad en el trabajo, basada en ¢l Derecho Natural, y lo eco-
némico en ¢l Trabajo, que como creador de riqueza para procurar
¢l bicnestar de los individuos, se fundamenta en los principios de
la Economia Politica.

De lo precedente se desprende que la oracién «la vivienda re-
coge» es la sintesis de todos los aspectos abarcados por el proble-
ma en conjunto. Las demas oraciones la completan.

Al decirse la vivienda recoge se personifican y asocian las uni-
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dades bésicas, cuyo conjunto nos llevart a la solucién rapida y
perfecta del vasto problema, que gira en torno a los conceptos
humano-social y econémico-financiero. Lo humano-social propor-
ciona los datos y lo econdmico-financiero, los factores técnicos para
su solucién.

Vemos, pucs, que ¢l factor humano es el punto bisico inicial.
De ¢, y de la ayuda ajena, depende la cficacia del problema.

El hombre en relacién a sus atributos de padre y esposo se in-
corpora a la familia, y a través de ésta a la sociedad, que a su vez,
lo asocia al Municipio y al Estado por mediacién del Sindicato, a
fin de que ambos: individuo y Estado contribuyan al Bien comin.
Ello demuestra la importancia, autoridad y responsabilidad que el
Movimiento Nacional atribuye al individuo.

Es digno de sefialar que, al hablar del hombre, no debemos re-
ferirnos a su dignificacién, sino a su perfeccionamiento en el orden
fisico, moral, social, intelectual y econémico, ayudandole a incre-
mentar las cualidades y dones que Dios le ha otorgado, al crearlo
a su imagen y semejanza.

Por ser toda obra realizacién del pensamiento humano, que con
la ayuda ajena se mejora y perfecciona, el hombre se convierte en
protagonista de la Historia, y lo es asimismo, en lo concerniente al
Hogar que es reflejo del modo de ser, pensar y obrar de quienes
lo componen; por eso la Iglesia lo exalta y enaltece por ser escue-
la, santuario, taller y albergue, en donde ¢l hombre satisface las
multiples funciones propias de la familia, que dificilmente verfa
realizadas fucra del ambiente familiar. El Hogar ha de ser instru-
mento de la felicidad del hombre, que la alcanza en la familia y
en el trabajo.

La oracién «La Vivienda se expresa en sintesis»> nos da a en-
tender que, dada la gran diversidad de los multiples y complejos
problemas de toda indole que plantea el de la vivienda, es esen-
cial exponerlos en lenguaje sintético, es decir, con claridad, bre-
vedad y sencillez conciliada con la debida dignidad y prestancia,
para convertir lo dificil y complejo en facil y asequible, fijando en
cada caso el principio basico, interpretado en el sentido que me-
jor responda, al general de la Vivienda. Por la sintesis conocemos
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la esencia de todo problema, nos indica los datos para su solucién,
y al extractarlo en dos o tres conceptos que lo definan, nos da a
conocer cudles son los verdaderos valores positivos y negativos que
favorecen o se oponcen al resultado propuesto. Conocidos los da-
tos, la finalidad de un problema, y la funcién que ha de desempe-
flar, importa determinar los Organismos encargados de su gestion
y administraci6n.

G. Monerris los clasifica en cuatro grupos: a) Organismos poli-
ticos y constructores; b) de caricter técnico; ¢) de intervencién di-
recta, y d) financieros.

Corresponden al primer grupo: Ministerio del Trabajo, Dele-
gado de Sindicatos, Obra Sindical del Hogar, Instituto Nacional
de Ia Vivienda, Entidades varias e Industrias privadas.

Componen el segundo grupo de caricter técnico: Ministerio
de Industria (en cuanto a materiales basicos) y Direccién General
de Arquitectura (en cuanto a direccién técnica).

Integran el tercer grupo de intervencién directa: Comisaria
de Urbanismo y Corporaciones municipales.

El cuarto grupo financiero lo forman: Ministerio de Hacienda,
Entidades de Ahorro, Montepios laborales, Bancos y Cooperativas.

Esta ingente, delicada, vasta y compleja labor unificadora, co-
rresponde al Ministerio de la Vivienda que con autoridad, res-
ponsabilidad y clarividencia lo preside su ministro.

«La vivienda es cexpresion de la vidas nos dice que por ser la
personificaciéon de la familia y del trabajo une dos vidas: la fa-
miliar y la laboral. EI hombre halla su felicidad en la familia y el
trabajo. La vida familiar le proporciona la paz y la laboral la pros-
peridad. Son ambas esenciales, arménicas e inseparables. La labo-
ral le proporciona trabajo y con el fruto del trabajo atiende a las
necesidades de la vida familiar. Y de esta cordial convivencia en-
tre empresa y productor, procedente de distinta jerarquia, pero
unidos en una misma actividad y fin, forman la gran familia de la
Empresa, compartiendo, en comin sus éxitos, goces y alegrias.

«La vivienda expresa todos los aspectos de la vida de un pais».
Nos recuerda que la vida de un pais se desenvuelve con arreglo a



— 10 —

la naturaleza y caracteristicas del régimen instituido en cada Na-
ci6n. En relacién con el nuestro, los problemas de la vivienda, han
de basarse en los postulados del Movimiento Nacional: Familia,
Municipio y Sindicato. Significa Unién del individuo con el Esta-
do, del gobernante y gobernado, a través del Sindicato para la-
borar conjuntamente por el bien comin de la Nacidn,

Los problemas de la vivienda, por abarcar todos los aspectos
de la vida de un pais, son miltiples y de indole muy diversa: po-
sitivos y negativos; positivos que al solucionarse crean otros de
signo negativo, o anulan los ya resueltos; negativos que destruyen,
o sc convierten en positivos.

Los problemas dificiles, sc convierten en faciles cuando se co-
noce cl punto de apoyo en el que hay que aplicar toda actividad
y csfuerzo. Ha de partirse del ideal, como medio para alcanzar la
perfeccién prescindiendo de momento, de la distancia que media
con lo real.

La verdad los ofrece tal como deberian ser con arreglo a su esen-
cia, a su «ser». Mas la realidad los sitia en un «estar» que no
responde a su modo de ser. Asi, pues, hay que resolverlos tal como
la vida los presenta.

La solucién definitiva del problema vivienda ha de ser perma-
nente y estable, para evitar en lo sucesivo, frecuentes rectificacio-
nes, modificaciones y reformas. No hay que olvidar el gran influjo
del pasado y su repercusién en el futuro. Debe completar y per-
feccionar lo ya creado y ofrecer gran flexibilidad de adaptacién
a las circunstancias de todo momento. No basta contentarse con
la primera solucién hallada. Debe llegarse al convencimiento de
que la solucion final es Ja mejor de entre las demis, dedicando lue-
go toda ulterior actividad y esfuerzo, a perfeccionarla, para aproxi-
marla al ideal.

Se deduce, de cuanto precede que la solucién practica y eficaz,
del problema vivienda ha de ser el resultado de una labor conjunta.
Dcbe ser ante todo humana, ha de aspirar a incrementar el valor
del hombre para hacerle acreedor a la justicia social. E1 hombre
aislado poco o nada puede hacer, nccesita del apoyo ajeno que
en justicia es exigible, cuando de su parte ha aportado el maximo
esfuerzo.
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Por tanto, al esfuerzo personal ha de unirse, en perfecta coordi-
nacién, y en aquello que cl individuo no puecda realizar por si
mismo, la iniciativa privada, las Corporaciones ¢ Instituciones pri-
vadas y oficiales, y por tltimo el Estado, completando, perfeccio-
nando y solucionando lo que el individuo y la iniciativa privada,
no pueda resolver por sus propios medios.

Si lo humano-social se basa en el concepto «Uniéns, lo cco-
némico-financiero se fundamenta en la férmula (1 -+ 4)", que cs la
expresién matematica del vocablo Unién. Luego el conjunto de es-
tas dos unidades requicre que a cada concepto social corresponda
su equivalente de orden ccondmico.

Expuesto el problema en conjunto, y conocidos los elementos
que lo componen, importa conocer el significado de cada uno de
cllos y su interpretacion.

Gira en torno a la idea conjunto, o Unidn de las unidades del
Hogar: Vivienda y morador cuyas raices son, la Familia, ¢l Tra-
Dajo y el Ahorro.

UniON. — La Unién es de origen divino. Se manifiesta en Ia
religién, que es convivencia, vida del hombre con Dios, de cuya
asociacién surge la paz, la tranquilidad y el bicnestar.

Respecto al individuo, al unirse con los demds centuplica sus
fuerzas, aviva las potencias y realza las cualidades y dones que el
Creador, benignamente le ha concedido. Refuerza su valor moral
y econémico y lo enaltece. Al contrario, el aislamiento le ame-
drenta y paraliza, le arrebata el sentimiento de su poder, le empe-
queiicce, le incapacita para resistir la méis pequefia adversidad.

En lo social, la unién es ley de la convivencia humana. Nos es
tan necesaria para vivir como el trabajo lo es para la existencia de
la humanidad.

La Unién envuelve la idea de Orden que implica pluralidad.
_ Nuestras actividades obtendran el resultado apetecido si las
rcalizamos c¢n el momento oportuno y obramos con arreglo a la
idea del orden.

La cficacia en cl resultads de todo problema o trabajo depen-
de de la acertada aplicacién de los principios del orden. Por tan-
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to, el orden es el resultado lgico obtenido de la debida coordi-
nacién de los conceptos, y, en relacidn con cl ser humano, la ma-
nifestacién de su pensamiento como fruto de observacién.

Del orden moral se deriva el juridico y de ambos la justicia
que es rectitud, equilibrio, igualdad. El orden nos ensefia a apre-
ciar las cosas en su verdadero valor. Armoniza lo principal con lo
secundario. Nos ensefia a amar lo 1til en proporcién al beneficio
que reporta. Del orden nace, opuesto a lo permanente, el progre-
s0, que exige evolucién y perfeccionamiento.

En resumen, es la Unién el principio fundamental en que se
cimenta la Obra del Hogar. Es la raiz del orden y la armonia.
Unién, orden, armonia y evolucién, son a su vez potencia crea-
dora del progreso y de cuantas virtudes y excelencias humanas se
derivan de la sintesis de estos tres conceptos basicos, compendio
del Derecho Natural. Surge también de la observacién que al ge-
neralizarla y aplicarla al trabajo se llega al conocimiento de c6mo

ha de ser la Obra del Hogar para que responda eficazmente a su
finalidad.

Faamiiia. — La Familia es paz y cl trabajo prosperidad. Son
dos vocablos inscparables. No puede reinar la paz sin la prosperi-
dad, aportada por el trabajo, que proporciona a la familia los in-
gresos para atender a sus necesidades. La familia base del Hogar
¢s, en lo social unién del amor y el sacrificio, de cuyo cristiano
enlace surge la alegria, la paz y la concordia que asocia a sus
componentes, para hacerse la vida mutuamente facil y agradable;
el amor anula el sacrificio, y el sacrificio incrementa y fortalece el
amor. Amor y sacrificio son dos hechos reales y universales. El
amor més puro, noble y desinteresado fué¢ divinizado por Maria,
la mis excelsa de las mujeres, y el sacrificio nos lo brindé excel-
samente ]esﬁs, nuestro Redentor, al considerarnos a nosotros sus
hermanos.

Trasajo. — En el trabajo vemos expresada la segunda Ley que
rige ¢l mundo, derivada de la primera: la convivencia que es vida.
Vive ¢l Hombre, debido a la convivencia entre el nacido y la
madre y vive la Humanidad porque trabaja.



— 13 —

El trabajo debemos considerarlo en el aspecto religioso, social
y econdmico.

En el religioso, es sobradamente de todos sabido, que Dios ins-
tituy6 la Ley del trabajo en un acto de justo castigo por quebran-
tamiento de un imperativo de obediencia; mas el Unico Creador
movido por su infinita bondad premia al que lo acata, y convierte
el trabajo en un premio, un goce, un honor y un placer. Empero,
cl trabajo no preserva ni anula los multiples sufrimientos fisicos y
morales con él relacionados. El castigo, al igual que todo mal, se
hace llevadero cuando sc acata y se transforma en un bien. Dios
lo recompensa y en prueba de bondad y amor hacia el hombre lo
dignifica, incrementa su valor moral, intelectual y econdmico, lo si-
ta en contacto con la Naturaleza, Obra magna de la Omnipoten-
cia de Dios Creador, y lo hace participe de su Sabiduria, para que
cl hombre, observando, pensando y accionando, descubra ¢ inven-
te en bien de la humanidad. Y al descubrir las leyes de la Natu-
raleza, forme y desarrolle, con la ayuda ajena, su inteligencia, vo-
luntad y sentimicntos, se convierta en fuente de virtudes y eficien-
eias, morales, fisicas ¢ intelectuales, mostrindonos, ademas de su
Justicia, Bondad y Sabiduria, su Poder infinito.

La ley del trabajo nos ensefia que las leyes humanas, al igual
que las divinas, deben ser justas, sabias, bondadosas, previsoras y
concordantes. Deducimos que la Ciencia se centra en el conoci-
miento de las leyes divinas; la virtud consiste en acatarlas, el culto
en cumplirlas y el amor en obedecerlas; y que el tinico camino
para lograr el bienestar esti en aplicarlas. Desacatarlas acarrea
siecmpre un dolor o una pena proporcionada e inevitable. En cam-
bio la obediencia y el cumplimiento de estas leyes cs siempre re-
compensado.

En cl orden individual, la grandeza del hombre procede del
Trabajo. Eleva ¢l valor del hombre a su plenitud. Premia sus acier-
tos con cl bien y castiga sus crrores con el mal, no sélo perfeccio-
na la obra, sino que también al hombre. A impulso del trabajo
cumplimos con nuestras obligaciones, y buscamos nuestro bien-
estar en el equilibrio entre necesidades y medios de satistacerlas.

Todo trabajo, por individual que sea, es enlace de otro ante-
riormente realizado. De ello se deduce, que el trabajo es evolu-
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cién, progreso, estimulo a la perfeccién, que nos obliga a mirar al
porvenir, a no trabajar con miras al momento presente, y estar
siempre preparados para cumplir con lo que el futuro nos tiene
reservado.

El trabajo nos ayuda a precavernos contra lo azaroso e in-
cierto de la vida, nos impulsa al ahorro, a la prevision y al cré-
dito. La satisfaccién de disponer de un capital nos obliga a tra-
bajar para conservarlo, incrementarlo ¢ invertirlo en un bien crea-
dor de riqueza. Por el trabajo convertimos el temor en un acto
de prevision. Disponer de un capital, climina el riesgo de llegar a
una vejez desamparada y evita cuantos males amenazan nuestra
existencia. El goce de la salud nos hace ser previsores para no per-
derla y conservar nuestra actividad para el trabajo. El préstamo
nos mueve a trabajar para reembolsarlo.

En el orden social, el trabajo es vida de la humanidad. Traba-
jamos en beneficio de ella. Es fuente de todo bienestar, origen de
todo adelanto, creador de todo lo bueno.

El germen del trabajo se halla en la Naturaleza. La naturaleza
une al hombre por medio del trabajo. Trabajamos con los elemen-
tos de la naturaleza y la naturaleza esta con nosotros.

En el aspecto econdémico, el trabajo representa un capital cuyo
rédito es cl salario. Este a su vez es capital que produce interés
basado en un hecho cierto: la productividad del capital ligada
por completo a la del trabajo.

Anornno. — El Ahorro estd en intima relacion con el trabajo.
Acabamos de ver, que del trabajo arranca el salario. Con el sa-
lario sc atiende a los gastos. De la diferencia entre ambos resultan
las economias, emanadas de una buena administracién, que al ca-
pitalizarlas se convierten en ahorro. El ahorro es, pues, un bien
engendrador de nuevas riquezas, en beneficio del individuo o de
la sociedad. Los capitales proceden de fracciones de salarios sus-
traidos al consumo, que a su vez crean nuevas fuentes de riqueza.

El ahorro en esta forma interpretado se convierte en dos gran-
des virtudes, en beneficio del propio individuo y de la sociedad.

Se deduce que Economia, Capital, Ahorro e Inversién son con-
ceptos derivados del Trabajo.
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El ahorro en relacién con la vivienda, hay que considerarlo en
su mis amplio significado, interpretindolo en sus tres acepciones
de Ahorro-popular o pequefio ahorro; Ahorro-previsién y Ahorro-
Crédito.

Al coordinar ¢l Ahorro con el Scguro, el Ahorro con el Cré-
dito, y el Seguro con el Crédito, se solucionan, en el aspecto
econbmico-financicro, cuantos problemas originan los de la Vi-
vienda, y en especial, los de la propiedad horizontal, con caracte-
risticas tales de flexibilidad que permiten adaptarlas a las circuns-
tancias de todo momento, segin demostraremos més adelante.

CONCEPTO DE LA VIVIENDA. — La vivienda puede ocuparse en
alquiler o en propiedad. La propiedad de Ia vivienda unifamiliar
es lo ideal; es unanime aspiracién humana, dificil de lograr en las
grandes ciudades. Para la clase rica no existe problema en el sen-
tido econémico. La menos rica — media modesta — y la algo rica
— trabajadora (1) —, ante la imposibilidad de posecr vivienda in-
dividual propia, ha de recurrir a su adquisicién en forma de piso,
es decir, a la llamada propiedad horizontal que consiste en la
conversién de la casa de inquilinos en otra de propietarios, y el
alquiler, que en la casa de inquilinos constituye una obligacién
perpetua, en la de propiedad se transforma en otra temporal.

La propiedad horizontal tiene sus ventajas e inconvenientes
como ocurre con todas las concepciones humanas. Sera tanto mds
ventajosa cuanto mas se aproxime al ideal de la vivienda unifami-
liar, y refleje el bienestar y confort de la clase rica, en menor
escala. La principal ventaja y atractivo deberia consistir en que
la distribucién interior de cada piso respondiera al gusto y ncce-
sidades del morador. Asi pues, convendria que los inmuebles en
copropiedad se construyeran conociendo previamente quiénes han
de ser los copropietarios.

La principal desventaja procede del doble caricter de propie-
tario del piso y copropietario de las partes comuncs de la casa.
Ello obliga a que el niimero de copropietarios sca el minimo, al

(1) Por disfrutar de un salario, que es el rédito, producto del capital-trabajo,
no cabe conceptuarlo como clase pobre.
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objeto de facilitar la administracién de las partes en comun y evitar
surjan  discusiones, desavenencias y litigios entre ellos, que es
probable ocurran cuando envejezea la casa; asi como al término
de veinte aifios de construida en que cesard la exencién de impues-
tos y demis beneficios concedidos por el Estado a las viviendas
acogidas al régimen de «viviendas de renta limitada y de vivien-
das de renta limitada subvencionadass.

Del concepto vivienda se derivan todos los problemas relacio-
nados con la construccién, que por ser de orden técnico, vamos a
continuacién a ocuparnos de ellos.

Expuesto en lincas gencrales, cl problema de la Vivienda, en
su aspecto humano-social, pasemos a desarrollarlo, en torno a lo
ccondmico-financiero, factores éstos intimamente relacionados con
lo social, de tal modo, que a cada concepto social, corresponde su
equivalente en el orden econdémico.

Si la Unidx es el principio fundamental del orden social, en Io
ccondmico representa el conjunto de las tres unidades constitu-
tivas de un Capital.

Decimos que es el principio fundamental del orden conémi-
co, como la unién lo es en lo social, porque al aplicarlo, se dedu-
cen las férmulas para la solucién de los problemas econémicos y
financieros planteados por el de la Vivienda.

En el aspecto Capital, se centra la totalidad del problema. Sin
Capitales no es posible la construccién de viviendas, y de su coste
depende:

a) que los capitales acudan o se retraigan de la construccién.

D) la abundancia o escasez de viviendas, y

¢) que cada familia disponga de un Hogar digno, saludable y
confortable, con arreglo a su posicion social.

La Vivienda, en el aspecto técnico, parte del concepto cons-
TRUCCION, del que se deriva el de cosTE Y CAPITAL.

Del costE de la Vivienda, depende, la cuantia de los alquileres,
cuando se trata, de la vivienda en arrendamiento, y a la dec los
CAPITALES, al referirnos a la vivienda en propiedad.

Por ser la eprFicaciON una rama de la construcciéN y ésta a
su vez, producto de la inversién de un capital, creado con el tra-
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bajo y el ahorro, se deduce, que los problemas que la vivienda
plantea en su aspecto econémico-financiero, son los derivados de
la CONSTRUCCION, EDIFICACION, COSTE, CAPITAL Y RENDIMIENTO, y del
TRABAJO, AMORRO, SEGURO y CREDITO como medios de obtencion
del capital.

ConsTtrucciON. — La construccién de viviendas debe conside-
rarse, ante todo, desde el punto de vista humano. Han de cons-
truirse con miras a quicnes han de habitarlas; ticnen que adaptarse
a las necesidades de la evoluciéon del individuo en relacion a sus
atributos y con arreglo al rango social que le corresponda; res-
ponder a las necesidades fisiolégicas y psicolégicas del hombre que
vive en el seno de la familia y la sociedad; y crear el ambiente
que ofrezca un minimum de bienestar, para que la clase media
modesta, y la trabajadora gocen de las comodidades y cl confort
de la clase rica, en menor escala.

La Construccién de casas puede realizarse por:

a) Por un particular al objeto de realizar una inversién de
capital.

b) Como negocio realizado por un particular, para venderlas
en su totalidad o por pisos.

¢) Por una Empresa constructora.

d) Por una Inmobiliaria.

¢) Por una Cooperativa constructora para cederla a sus asocia-
dos, sin miras lucrativas.

f) Por Organismos benéfico-sociales al objeto de contribuir a
la solucién del problema de la Vivienda sin afan lucrativo y como
cumplimiento de una funcién social, como los Sindicatos y Cajas
de Ahorro.

Acerca de las Cajas de Ahorro, conviene seiialar que su inter-
vencion no se ha limitado a facilitar viviendas a la clase media
y trabajadora, sino que al construir escuclas, bibliotecas y otros
edificios de orden ptblico, han colaborado en actividades del Mu-
nicipio y el Estado, a quicenes principalmente incumbe esta clase
de edificaciones, siendo tal actividad de indole urbanistica, pues
toda edificacién encaminada al cumplimiento de una funcién so-
cial cumple una finalidad urbanistica.

2. — Vivienda
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La construccién estd relacionada con las industrias que han
de facilitarle los materiales de los cuales depende la solidez, bara-
tura y belleza de las construcciones.

Las industrias de la construccién han de responder a una per-
fecta organizacién administrativa-técnica. Lo técnico completa y
perfecciona el rendimiento, la productividad y la economia.
Aumenta la eficacia del trabajo y reduce al minimo el esfuerzo
humano. Constituye la base de toda industria. Alienta y crea op-
timismo, por la seguridad que confiere. Seiiala el verdadero cami-
no que conduce al éxito. Destruye, elimina y soluciona cuantos
obsticulos surgen y convierte en realidad las iniciativas que el
desarrollo de toda actividad humana sugiere. Crea en relacién con
las demdas Empresas, un complejo de superioridad que las vivifica,
valora y estimula y al propio ticmpo las realza, enaltece, elimina
la competencia y garantiza, en el presente, el éxito, y, en el futu-
ro, la estabilidad y subsistencia.

No puede mantenerse, sustentarse una Empresa industrial que
no tenga la obsesién de la solvencia, de la garantia y del éxito
proporcionado por la técnica. Mas cllo solo no basta, es escncial
que la administracién responda a ella; son dos unidades de un
conjunto inseparable, con predominio de una sobre otra, segin
la indole de la empresa.

Eprricacion. — La Edificacién es una rama del arte de la Cons-
truccién, dedicada a la ecreccidén de edificios. Se clasifican en tres
grupos: los de orden individual y familiar, los del social y los del
Estado.

Corresponden al primer grupo las Viviendas para inquilinos.
Los cdificios industriales y comerciales tales como fabricas, talle-
res, oficinas y tiendas, son construcciones de orden social. A los
Municipios y al Estado afectan la edificacién de escuelas, hospi-
tales, museos, iglesias, bibliotecas, ministerios, cte.

La ordenada distribucién de csta gran variedad de edifica-
ciones es objeto del Urbanismo, origen de la creaciéon de las ciu-
dades.

Dentro de esa gran variedad de edificaciones, la mayor pro-
porcién corresponde al grupo de Casas-vivienda.
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Coste. — El de edificacién de una casa-vivienda lo determina:

a) El solar cuyo precio depende del emplazamiento, de los
medios de comunicacidn, del grado de urbanizacién, de las con-
diciones que redne en el presente y el valor que adquirird en el
futuro.

b) Los materiales empleados en la construccién.

¢) La mano de obra.

d) El interés como producto del capital invertido en la cons-
truccién.

e) La ganancia que la Empresa constructora desca obtener.

f) Los impuestos que gravan la construccién.

g) Los gastos de conservacién y amortizacién.

De esta relacién de clementos, que intervienen en el coste, se
deduce que la construccién de viviendas es cara y que precisa
abaratarla, en lo que se refiere al solar, 1a mano de obra ¢ impues-
{os, que son los tres factores que, en mayor escala, contribuyen
al encarecimiento de las viviendas, dificultando la solucién del
problema, que en lo econdmico-financiero tiene por raiz el coste.

Corresponderia exponer a continuacién, dada su gran impor-
tancia y trascendencia, como habria de procederse en cada uno
de los citados extremos, para rebajar al maximum el coste de las
viviendas, sin afectar a la solidez y estética. Por ser materia téc-
nico-arquitecténico y de otros érdenes no nos incumbe ocuparnos
de cllo.

Pasemos al estudio del concepto fundamental caritar, que
como hemos dicho es derivaciéon inmediata del de coste.

Carrrar. — Recordemos lo dicho anteriormente: el Capital es
fruto del trabajo y del Ahorro, procedente de una fraccién del
salario sustraido al consumo inmediato y que las sumas de estas
pequeiias cantidades crean grandes capitales aptos para transfor-
marlos en bienes productores de riqueza. De ahi la importancia del
Ahorro y su inversién, problema de actualidad, planeado por el
Estado, como necesario para el resurgimiento de la Economia Na-
cional, y en estrecha relacién con el de la Estabilizacién Econé-
mica, que una vez cumplidos sus objectivos, favorecerd la cons-
truccion al contener el alza de precios y anular la inflacién, causas
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ambas que actualmente dificultan la rdpida solucién del problema
de la vivienda.

Cuando se dispone de un capital se presenta el problema de
su inversién, a fin de obtener un rendimiento, es decir, un rédito,
que aplicado a un capital, es interés; a un bien mobiliario, una
renta; al trabajo, un salario; a una casa, un alquiler; a un negocio,
una ganancia,

En la inversién de un capital en una casa, es muy convenicente
considerar dos modalidades de rédito: el del interés producido
por cl capital y el del alquiler como resultancia de la transforma-
ci6n del capital en una construccion.

Por ser el capital un bien mobiliario ¢ inmobiliario el de una
casa, el rédito del interés afecta al propictario y el del alquiler
al inquilino.

De la comparacién entre la inversion en valores del Estado
al 4 %, libre de impuestos, y en la de una casa que dé el mismo
rendimiento, s¢ deduce si es preferible ocupar la vivienda en
arrendamiento o en propicdad; y qué condiciones deberian reunir
las inversiones inmobiliarias para que los capitales acudiesen a Ia
construcciéon de casas.

Sc inficre la conveniencia de que el Estado procure, en la me-
dida de sus posibilidades econémicas, asimilar las inversiones in-
mobiliarias, encaminadas a la solucién del problema vivienda, a
las mobiliarias, en cuanto a impuestos se refiera, por ser éstos los
que més gravan el ramo de la construccion.

Supongamos un particular que disponga de un millén de pese-
tas. Puede optar por una inversion mobiliaria, que rente al afio
cuarenta mil pesetas, o una casa que produzea el mismo rédito.

La inversién de un capital en valores del Estado, sélo requiere
la intervencién de un Agente de Cambio y Bolsa. En una casa
supone una operacion mucho mas laboriosa y complicada.

Representa la compra de un solar, con todos los gastos inhe-
rentes: contribucion, plus valia, notario, ete., la eleccién de una
Empresa constructora, la redaccién del proyecto por un téenico,
la obtencién del permiso municipal, cte. Terminada la obra, es
necesario atender a otros gastos: aceras, inscripeién, ete., todo ello
gravado con los correspondientes impuestos.
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Supongamos, repetimos, que el total de los gastos ha sido de
un millén de pesetas. Se presenta ahora la cuestién de determinar,
el importe de los alquileres, si se quiere obtener aquél 4 por ciento
neto, una vez deducidos los gastos de impuestos, conservacion,
porteros y los demais.

Al contrario de la inversién de un capital en valores del Estado
en que el interés queda definido, en la vivienda debe realizarse
una seric de operaciones previas para determinar el alquiler neto
y el bruto, a fin de que el capital invertido en la vivienda produzca
el interés o beneficio previsto.

Hay que distinguir entre alquiler bruto y necto o cfectivo. El
ncto es la fraccién del alquiler procedente del beneficio que se
desea obtener del capital invertido en la construccion, y el resto
del alquiler lo compone la diversidad de gastos, siendo los prin-
cipales, como anteriormente sc ha dicho, ¢l solar, la mano de obra
v los impuestos. S6lo a éstos nos referiremos de momento.

Del importe del alquiler bruto, que designaremos por B, debe
deducirse para la obtencién del liquido imponible, el 42 por cien-
to, siendo el resto igual al 58 por ciento del alquiler, que ex-
presa el importe de la fraccion que la Hacienda considera como
beneficio obtenido por el propietario, y al aplicar sobre este be-
neficio el coeficiente de contribucién, que es igual al 50,44 por
100, se obtiene el importe de la contribucién, que restado del al-
quiler efectivo, da el interés neto producido por el capital coste
de la vivienda.

Por tanto, designamos por N el rédito neto del alquiler y por
B el bruto o efectivo, el neto queda expresado por la siguiente
{érmula:

N = B —0,5044 (B — 0,42 B) [1]

que indica, que el alquiler ncto es igual al efectivo, menos el
50,44 % de la diferencia entre el alquiler efectivo y el 42 % del
mismo.

Al efectuar las operaciones indicadas por [1], se obtienen las
igualdades siguientes:

N =0,707448 B [2]
B=1413531 N [3]
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L=058 B [4]
C=05044 L [5]

en las que L indica el liquido imponible y C la contribucién.

Nos dicen estas igualdades que el alquiler neto es igual al
70,75 % del alquiler bruto; que éste es igual al neto aumentado
en cl 41,35 %; que el liquido imponible equivale al 58 % del al-
quiler bruto; y que la contribucion es igual al 50,44 % del liquido
imponible.

Al aplicar las férmulas [2] y [3] se obtienen los siguientes cua-

dros A y B.

A B

Alquiler 9, Alquller 0fy Alquiler 9, ’ Alquiler ¢y

Neto Bruto Neto Bruto Bruto Neto ‘ Bruto Neto

1,413531 | 8 | 11,308248
2,827062 | 9 | 12,721779
4,240593 | 10 | 14,135310
5654124 | 15 | 21,202965
7,067655 | 20 | 28,270620
8,481186 | 25 | 85,338275
9,891717 | 80 | 42,405930

0,707448 | 8 | 5,659584
1,414806 | 9 | 6,367032
2,122344 | 10 | 7,074480
2.829792 | 15 |10,611720
3,537240 | 20 | 14,148960
4,244688 | 25 |17,686200
4,952136 | 30 |21,223440

-1 OV 02N =
=1 O O U2 RO

Nos dice el cuadro A que una casa rentard el 4 % neto si los
alquileres importan el 5,65 por ciento del coste de la casa. El cua-
dro B expresa el caso contrario: alquiler bruto correspondiente a
una determinada renta neta.

De las férmulas anteriores al aplicarlas al caso que estamos
considerando, se obtiene el siguiente cuadro C que indica la
renta neta correspondiente a los alquileres de una casa por va-
lor de un millén de pesetas, calculados a razén de un tanto por
ciento sobre el coste de la casa, impuestos, liquido imponible y
contribucion.
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42 0/ del
oegese | AT s | Hebier | S | connudon
1 10.000 7.074,48 4.200 5.800 2.925,52
2 20.000 14.148,96 8.400 11.000 5.851,04
3 30.000 21.223,44 12.600 17.400 8.776,56
4 40.000 28.297,92 16.800 23.200 11.702,08
5 50.000 35.872,40 21.000 29.000 14.627,60
6 60.000 42.446,88 25.200 34.800 17.553,12
7 70.000 49.521,36 29.400 40.600 20.478,64
8 80.000 56.595,84 33.600 46.400 23.404,16
9 90.000 63.670,32 37.800 52,200 26.329,68
10 100.000 70.744,80 42.000 58.000 29.255,20
15 150.000 106.117,2 63.000 87.000 43.882,80
20 200.000 141.489,60 84.000 | 116.000 58.510,40
25 250.000 176.862,00 105.000 | 145.000 73.138,00
30 300.000 212.234,40 126.000 | 174.000 87.765,60

El capital, invertido cn la construccién de una casa, se dis-
tribuye en dos partes: el correspondiente al rédito alquiler y el
destinado a los impuestos, segin se indica en el siguiente cuadro D:

o Distribucién Rédito Distribucién
o del capital alquiler del alquiler
70,75 707.500 x 0,0566 = 40.000
29,25 292 500 x 0.0565 = 16.500

100,00 1.000.000 x 0,0565 56.500

Il

El capital de 707.500 capitalizado al 5,65 % de interés crea la
renta anual de 40.000 pesetas, producto de la inversion del ca-
pital coste de la casa, y el capital restante de 292.500 pesetas es
el que ha de reservarse para pago de los impuestos.

Se deduce que si el propictario desea obtener un bencficio
neto del 4 %, el 70,75 % del capital ha de capitalizarse al tipo de
alquiler.

De la relacién entre el tipo de interés del capital y el del al-
quiler sc deriva ¢l siguiente cuadro E:
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o Distribucién Rédito Distribuci6n

0 capital intereses alquiler
70,75 1.000.000 x 0,04 = 40.000
29,25 412,500 x 0,04 = 16.500

100,00 1.412.500 x 0,04 = 56.500

que nos dice que si al interés del 4 % se desea obtener un alquiler
del 5,65 %, es nccesario disponer de un capital de 1.412.500 pese-
tas, que capitalizado al 4 %, rendird anualmente 56.500 pesetas.

Se deduce que un alquiler anual de 56.500 pesetas es equiva-
lente a un alquiler tinico de 1.412.500 pesetas. Es la cantidad que
deberia pagarse para ocupar un piso a perpetuidad, libre de im-
pucstos.

Al fijar el importe de los alquileres, es evidente que han de
estar en relacién con los ingresos del arrendatario. Se entiende
por alquiler o renta reducida, la que supone un alquiler mensual
no superior al importe de 6 dias de jornal, o sea la quinta parte del
sueldo del presunto usuario de la vivienda. Es decir, el sueldo ha
de ser equivalente al 20 % de los ingresos del inquilino.

La relacion entre sueldo y salario se establece partiendo de las
siguientes igualdades, de todos sabida:

Salario X 0,20 = Alquiler
Alquiler X 5 = Salario

de la que se deduce que el alquiler equivale a la quinta parte del
salario. Y el salario es igual a 5 veces el alquiler.
Por tanto podemos establecer el siguiente cuadro:

Salario Alquiler Salario Alquller Salario Alquliler
Ptas. Ptas. Ptas, Ptas, Ptas. Pras.
1.000 200 4.000 800 8.000 1.600
1.500 300 4.500 900 9.000 1.800
2.000 400 5.000 1.000 10 000 2.000
2.500 500 5.500 1.100 12.000 2.400
3.000 600 6.000 1.200 15.000 3.000
3.500 700 7.000 1.400 20.000 4.000
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Del cuadro anterior se deduce el siguiente que indica la rela-
cidén entre Coste vivienda, Rendimiento neto anual y Haberes
mensuales del inquilino.

Rendimiento neto anual Haberes Alquiler del
del piso del inquilino piso
Coste del piso
%% Pras. Ptas. Ptas.
1.000.000 4 40.000 23.535 4.711
7 70.000 41.230 8.246
10 100.000 58.895 11,779
500.000 4 20.000 11.780 2.356
7 35.000 20.614 4.123
10 50.000 29.448 5.890
200.000 4 8.000 4.712 942
7 14.000 8.245 1.649
10 20.000 11.780 2.855

Vemos por ejemplo que un inquilino, cuyos haberes mensuales
asciendan a 4.712 ptas., por un piso, cuyo coste es de 200.000 pe-
setas, y el propietario desee obtener una renta ncta anual del
4 por ciento, deber4 pagar un alquiler mensual de 942 ptas. Pero
si el propietario deseara obtener una renta anual del 7 %, el inqui-
lino deberia satisfacer un alquiler mensual de 1.649 ptas., si sus
ingresos mensuales fueran de 8.245 ptas.

Se deduce del examen del cuadro anterior, que en una vivienda
cuyo coste sea de 200.000 pesetas, los alquileres estarin al alcance
de quicnes dispongan de haberes mensuales iguales o superio-
res a unas 7.000 pesetas mensuales.

Vemos que, en general, los alquileres no corresponden a la
capacidad econémica de quienes han de satisfacerlos. Con la ayuda
prestada por el Estado estas 7.000 pesetas pueden reducirse a
unas 4.000 ¢ incluso llegar a las 3.500. :

Para remediar la capacidad econdémica del individuo, podrian
seguirse dos caminos: abaratar el coste de las viviendas, o aumen-
tar su capacidad econdmica.

Respecto al primero, para que las viviendas resulten mas eco-
némicas ha de recurrirse al apoyo del Estado mediante un auxilio
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directo en colaboracién con los propios intercsados, organizados
en régimen cooperativo.

En cuanto al segundo camino, la clevacién econémica del in-
dividuo, es materia delicada y compleja, reclama aumentos de
salarios con la inevitable secuela de una inflacién y una elevacién
general de precios. Hay cconomistas que recomiendan la ayuda
directa al productor. El Estado se ha inclinado por el del auxi-
lio directo a la vivienda con la creacién del Instituto Nacional de
la Vivienda y demds organismos, pero no todo se confia al Estado,
ya que con ¢l colaboran la iniciativa privada, Corporaciones y
Organismos publicos y oficiales.

Debido al desequilibrio entre ¢l coste de las viviendas y la
capacidad econémica de quienes han de habitarlas, el capital pri-
vado no acude a la construcciéon de casas, y prefiere invertir el
capital en casas para venderlas por pisos.

Pasemos al cstudio de la propiedad de la vivienda, al objeto
de mostrar qué condiciones han de cumplirse, para que aventaje
a la vivienda en arrendamiento.

Hemos visto que en el aspecto humano-social la familia es la
raiz del problema vivienda. En el cconémico-financiero lo es el
coste que al conceptuarlo origen fundamental precisa concentrar
en ¢l el maximo esfuerzo y atencién para abaratarlo.

Tres son los factores o elementos, que en sucesiva relacion ar-
monica intervienen en la propiedad horizontal: Coste de la vi-
vienda, Formas de adquisicién del capital para comprarla y siste-
mas de Reembolsar en caso de anticipo de capital.

Coste. — El precio de venta puede ser: el neto de la cons-
truccion; cl neto con un tanto por ciento de recargo y el que re-
sulte de la capitalizacién del alquiler si la vivienda se ocupara en
arrendamiento.

Basandonos en el supuesto considerado admitido en el arren-
damiento: coste un millén de pesetas, interés 4 %, tipo de alqui-
ler 5,65 %, dos casos pueden presentarse: el de un propictario que
venda la casa al precio de coste para invertir el capital en valores
del Estado al 4 % libre de impuestos, ambos del mismo rédito. Se
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reduce la operacién a un cambio de bien inmobiliario en mobi-
liario, sin propdsito de lucro.

Puede venderse también al precio de coste si se tratara de una
casa construida por una Cooperativa.

Cuando el precio de venta de la casa por pisos se establece a
base de la capitalizacién del alquiler, el importe resultante es fun-
cién de dos tipos de rédito.

Si por cjemplo, el tipo de alquiler fuecra el 5,65 % y la capita-
lizacién se efectuara al tipo de interés 3 %, el precio de venta as-
cenderia a pesetas 1.883.300. Al 4 % el importe seria de 1.412.500
pesetas. Al 5 % corresponderian 1.130.000 ptas., por cuanto

1.130.000 X 0,05 = 56.500.
Cuando el tipo de interés 5,65 % es igual al del alquiler, el pre-

cio de venta coincide con el coste de la construccion.

Se observa que a un determinado tipo de alquiler, a medida
que aumenta el de interés, disminuye el precio de venta de la
casa, hasta alcanzar el limite méximo de interés de capitalizacion,
que resulta ser igual al que corresponderia si la casa se ocupara
en arrendamiento. .

De lo anteriormente expuesto se desprende que el importe del
capital para comprar una vivienda o piso en propiedad, deberia
ser el del coste neto de la construccién, o a lo sumo con un pe-
quefio recargo; y tnicamente deberia calcularse a base de la capi-
talizacién de los alquileres, si se computara a un tipo de interés
igual al del alquiler. Cuanto maés bajo sea el tipo de capitalizacién,
tanto més elevado serd el coste de venta de la vivienda o piso.

Si el coste de venta se calculase a base del aquiler que co-
rresponderia si ¢l piso se arrendase, supondria para el propietario
quedar cxento de una de las tres primordiales necesidades de la
vida: la de la habitacién. Es evidente que este ideal, solo podria
realizarlo la clase rica. Para la media y modestas, por su clevado
coste, excederia en mucho de su capacidad econdmica.

No ha de olvidarse que un alquiler anual de 56.500 pesetas
referido a una casa por valor de un millén de pesetas, hemos visto
que equivale a la suma de dos partidas: una de 40.000 ptas. que es
el interés que renta la casa y otra de 16.500 destinada al pago de
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impuestos. De modo que cuando se ocupa una vivienda en pro-
piedad los impuestos vitalicios van a cargo del propietario, y la
parte restante del alquiler queda sustituido por el pago temporal
de la anualidad de amortizacién para reintegrar el capital adqui-
rido en préstamo.

Asi pues en el precio de venta de una vivienda o piso no debe
incluirse los impuestos, por cuanto ¢l comprador los pagaria de
nuevo, al convertirse en propietario.

TFornas pE oBTENCION DEL cariTar. — Conocido el coste de la
vivienda surge el problema primordial: capital para comprarla.
Si no se dispone, deberd crearse por medio del Ahorro, del Seguro,
del Crédito, o combinindolos. En caso de obtenerse prestado es
cvidente que a cada forma de préstamo corresponderd su ade-
cuada modalidad de devolucién.

Sc trata de gran variedad de operaciones de orden econémico-
financiero originadas del Ahorro en sus diversas acepciones; se
realizan por medio de la téenica derivada de la ciencia de Capita-
lizacién, de la Actuarial y de la Financiera, segin sc trate del
ahorro, del seguro o del crédito, respectivamente. Tienen todas
por raiz comun la expresién matematica:

1+

compuesta de tres clementos: I la unidad de capital, i el tipo de
interés unitario y n la duracién o el tiempo de la capitalizacién
unitaria del capital. De ella se deduce la siguiente ecuacion:

o (L+iy= (w)

que nos dice que un capital inicial ¢ se convierte en C al final
de n anos, luego ¢ es el valor actual de C.

El influjo del interés y el tiempo, en la formacién de un capital
se aprecia por el cuadro que a continuacién se reproduce:
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Interés anual
Duracién

Afios 20 39 LR 59 6%
0 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000
b 110.408 115,927 121,665 127.628 133.822
10 121.899 134.392 148.024 162.889 179.085
20 148.595 180.611 219.112 265.330 320.714
30 181.136 242,726 324,339 432,194 574.349
50 269.159 438.391 710.668 1.146.740 1.812.015

Del examen del precedente cuadro se deduce la importancia
de los factores interés y tiempo en la evolucién y formacion de
un capital. Demuestra que al interés del 4 % un capital, por valor
de 100.000 pesetas, se convierte en 219.112 al final de 20 aiios,
o en 710.668 a los 50; y en 320.714 0 1.842.015, respectivamente,
al interés del 6% Vemos que la cantidad 100.000, es el valor
actual de un capital, que al final de 20 aiios ascenderd a 219.112,
si se capitaliza al 4%, o a 1.842.015 al término de 50 afios, al in-
terés del 6%. Asi pues, un capital puede considerarse desde cl
punto de vista prospectivo y retrospectivo, por su valor inicial
o final.

Es evidente que un capital ¢ se convertird en C al final de n
aiios si el valor monetario no ha sufrido depreciacion durante este
lapso de tiempo. Por tanto, en la propiedad horizontal, es esencial
precaverse contra esta contingencia, derivada del factor tiempo,
mayormente si se acude al crédito a largo plazo, por lo dificil que
es llegar a una estabilizacién fija y permanente.

De la férmula anterior (a) se deriva la siguiente:

[+ 4+ @+ i)+ A4+ ot A+ i+ +0)]=C (b)

que expresa cl importe al final de n afios de una imposicién anual
continuada de ¢ pesetas durante n aiios, al comienzo de cada afio;
férmula que se simplifica al expresar por el simbolo S. el valor de
la serie, entre corchetes, en progresién geométrica, empezando
por el ultimo término.

Por aplicacién de la férmula anterior, un capital C de 219.112
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pesetas, anteriormente referido, sc obtiene al término de 20 afios
mediante una imposicién anual ¢, de 7.075 pesctas, efectuada du-
rante 20 aifios.

Por tanto, de las anteriores expresiones fundamentales se deri-
van las férmulas para determinar el importe de los capitales, que
por medio del ahorro, del seguro o del crédito, pueden obtenerse
para invertirlos en la compra de una vivienda o piso en propiedad.

Anorro. — Un capital puede constituirse, en una fecha deter-
minada, por una imposicién Unica o anual continuada. En este
caso vemos que la creacién de un capital por medio del ahorro
requicre tres condiciones esenciales: imposicion continuada, capi-
talizacién y tiempo.

Hemos visto que un ahorro anual de 7.075 pesetas crea a los
20 afios un capital de 219.112 pesetas.

En caso de fallecimiento del ahorrador, durante el periodo de
formacién del capital, no se cumple la tercera condicién a menos
de haberse contratado una operacién complementaria de seguro
que garantice la entrega del capital pendiente de creacién.

Si por ejemplo, el fallecimiento ocurriera al quinto afio, el
capital constituido ascenderia a 39.854 pesetas, o a 88.343, si en
el décimo afio. El seguro garantizaria las 179.258 o las 130.769 pe-
setas, respectivamente, pendientes de formacion.

El seguro realza el ahorro, lo garantiza, completa y perfec-
ciona, y al aplicarlo a la vivienda, facilita eficazmente su solucién.
Imprime a la Obra de la Propiedad horizontal un elemento de so-
lidez y garantia.

SEGuro. — Las operaciones de seguro mds indicadas son: el
seguro a término fijo, cl seguro mixto que es combinacién de dos
seguros: temporal para caso de muerte y total para caso de vida.
Existen otras modalidades; sobresale la denominada Seguro de
Amortizacién de Préstamos, que contratado a prima tnica ¢ incor-
porado al préstamo forman un conjunto cuya anualidad de amor-
tizacién comprende devolucién de capital, interés y prima natural
de seguro, por la parte de capital pendiente de amortizacién.
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Crf:ito. — Es necesario recurrir al crédito, mediante una ope-
raciéon de préstamo, cuando no se disponga de la totalidad del
capital para la compra de una vivienda o piso, que se desea ocupar
inmediatamente, en propiedad.

Sabemos que toda operacién de préstamo se concierta entre
prestamista y prestatario.

El prestamista al entregar un capital de 100.000 pesctas, por
ejemplo, se desprende de un capital que al término de 20 afios,
y al interés del 4 %, se hubiera convertido en 100.000 (1,04)% =
= 219.112 pesctas.

Por tanto, entre prestamista y prestatario, puede concertarse
cualquier forma de devolucién del préstamo con tal que al capi-
talizar las devoluciones, ya sean fijas y constantes, o variables e
interrumpidas, asciendan al importe del préstamo, multiplicado
por el cocficiente (1 + i)~

Se deduce que las formas de devolucion de un préstamo, teo-
ricamente son infinitas; la eleccion depende de las circunstancias
familiares y econdémicas del prestatario; para éste supone siempre
una doble obligacién: devolucién del préstamo y pago de in-
tereses.

Obtenido un préstamo, las formas mas usuales de devolucidn,
derivadas de la fundamental que acabamos de exponer, son las
siguientes:

a) Devolucidn del capital prestado, junto con los intereses acu-
mulados al finalizar el plazo del contrato, o sea en un pago tinico
resultante de la capitalizacién del préstamo.

Es el caso fundamental que acabamos de exponer para toda
forma de reembolso. Capital entregado 100.000; devuelto 219.112.
Capitales equivalentes al valor actual y al adquirido, respectiva-
mente.

b) Devolucidn del capital prestado al término del periodo fija-
do, con pago anual, al final de cada aiio, de los intereses corres-
pondicntes.

Durante el curso de la operacién deberd pagarse anualmente

4.000 pesctas por intereses, y al término de 20 afios recembolsar el
capital de 100.000.
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La capitalizacién de las 4.000 pesctas anuales, ascendera al
término del contrato, a 119.112 pesctas que unidas a las 100.000,
procedentes de la devolucién del préstamo sumaran 219.112.

¢) Devolucion del capital prestado, mediante el pago anual
vencido, de una cantidad fija, denominada anualidad de amorti-
zacion.

Para el préstamo que estamos considerando de 100.000 pese-
tas, Ja anualidad importard 7.358,17 pesctas. Es la suma de dos
anualidades, una de 3.358,17 pesetas, que capitalizada se clevard
al término de 20 aiios, a 100.000 pesetas, importe del préstamo,
y otra de 4.000 pesetas que junto con los intereses ascenderd a
119.112 pesctas. La suma total de la capitalizacion de ambas anua-
lidades es de 219.112 pesctas.

Del andlisis de estas tres formas principales de cancelacién de
un préstamo, se deduce que aplicadas al problema vivienda, la
Gltima es la preferible; y que toda operacién de préstamo supone
para el prestatario una doble obligacién: la devolucién del prés-
tamo y ¢l pago de intereses.

Creiiprto v securo. — Dada la relacidn existente entre crédito
y seguro puede también contratarse un préstamo con la condicién
de que los derecho-habientes del prestatario, en caso de falleci-
miento de éste no estaran obligados a reintegrar el préstamo a su
vencimiento.

Para que el prestamista no resulte perjudicado en dicha opera-
cidn, ésta no debe considerarse aisladamente sino formando parte
de un gran nimero de préstamos, a fin de establecer un promedio,
y que el reembolso no cfectuado por los fallecidos durante la
vigencia del contrato, quede compensado por el de los supervi-
vientes y el prestamista obtenga, en definitiva, el mismo resultado
que si la operacién se hubiera realizado en las condiciones usuales
de las operaciones de préstamo a largo plazo, en que se prescinde
del factor mortalidad.

Supongamos que cada uno de los componentes de un grupo
de I: individuos, de x aiios de edad, obtiene un préstamo de P pe-
setas que al término de n aiios, sélo los lx,a prestatarios supervi-
vientes deberan reintegrar.
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Designando por R la cantidad a reintegrar, se verifica la si-
guiente ecuacién:
Ply(1+i)8=Rlx,n
de la que se obtiene, para R = 1.

P— 1 IL+_"
a+im Ik

de donde se deduce, que un reintegro de 100.000 pesetas, corres-
ponde a un préstamo de 36.950 pesetas; y que para un préstamo
de 100.000 pesctas deberd reintegrarse, al término de 20 afios,
270.610 pesetas, si vive el prestario.

Hemos visto que la devolucién de un préstamo puede efec-
tuarse de diversas formas: de una sola vez al finalizar el plazo
acordado, o por fracciones anuales iguales o desiguales del capital
tomado a préstamo.

Por una sola vez tiene el inconveniente de obligar al presta-
tario o deudor a reconstruir el capital por el ahorro. Puede susti-
tuirse por una operacién de seguro combinado de seguro temporal
en caso de muerte, y de seguro dotal en caso de vida. Si el pres-
tatario vive al término del préstamo, el importe del seguro dotal
lo reintegrara; si fallece durante el periodo del préstamo, el seguro
temporal, automdticamente lo cancelara. :

En las modalidades de préstamo por fracciones anuales del ca-
pital y pago de intereses el seguro mis indicado es el combinado,
de temporal y dotal. Tiene el inconveniente de ser caro, supone en
todo caso el pago de un capital antes de la terminacién o a la ter-
minacién del contrato.

Si el reintegro del capital prestado se efectia por anualidades
constantes que comprendan la amortizacién y el interés, el seguro
s6lo debera cubrir, en caso de fallecimiento antes del término de
la operacién, el saldo del préstamo que queda por satisfacer en
vez de todo el capital inicial. En este caso es preferible recurrir
a un seguro temporal en caso de fallecimiento de capitales decre-
cientes en progresién geométrica.

Evidentemente, este seguro no es tan caro como el seguro com-

3. — Vivienda
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binado, pues no requiere seguro en caso de vida; sélo afecta a un
capital decreciente que se extingue al término del contrato.

Este seguro temporal por referirse a capitales decrecientes, Ia
mortalidad anual aumenta con la edad, desde el principio del segu-
ro hasta el final; en cambio la disminucién de los capitales asegu-
rados cs més rdpida que el aumento de la mortalidad, de suerte
que en definitiva, el riesgo va disminuyendo.

Por tanto, las primas anuales de este seguro siguen una mar-
cha paralela; su importe disminuye anualmente hasta el final del
ultimo del préstamo, en que alcanza el valor minimo.

Se puede evitar este inconveniente de la prima variable, susti-
tuyéndola por una prima anual constante, que equivalga a la prima
media entre la primera, la més elevada y la dltima que es la mas
baja. Esta prima media por resultar siempre inferior a las prime-
ras, el seguro no cubre la totalidad del riesgo durante los prime-
ros aiios.

Podria evitarse en parte este inconveniente disminuyendo la
duracioén del pago de primas.

De lo anteriormente expuesto se llega a la conclusién final de
que el reintegro de un préstamo por anualidades constantes con
seguro de los saldos decrecientes pendientes de pago, es mis eco-
némico que el de amortizacién a término, con garantia de seguro
temporal, en caso de muerte, y de seguro dotal en caso de vida.

Al objeto de que el seguro resulte mas econdémico y se evite
la movilizacién de grandes capitales, la mejor solucién consiste en
incorporar al préstamo la prima dnica del seguro temporal decre-
ciente, y sobre este total calcular el importe de la anualidad de
amortizacion.

Al resumir lo anteriormente expuesto se deduce que, la solu-
cién del problema de la propiedad horizontal tiene su rafz funda-
mental en el coste de la vivienda, del que depende la cuantia
del capital para comprarla, que puede crearse por el Ahorro, el
Seguro o el Crédito.

Se recurre al ahorro o al seguro si se desea adquirir la vivienda
o piso en un futuro mas o menos préximo, y poseerla sin mds gra-
vamen que el de los impuestos, reducidos al noventa por ciento
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durante los veinte primeros aiios, si la vivienda se ha acogido al
régimen de renta limitada. Es necesario acudir al crédito cuando
interesa adquirirla inmediatamente.

En el ahorro y el seguro la cantidad ahorrada es siempre infe-
rior al coste de la vivienda tanto més cuanto mayor sca el periodo
diferido. Por cjemplo un capital ahorrado de 45.639 ptas. se con-
vierte en 100.000 al final de 20 aiios, si se ha capitalizado al 4 %,
y no se ha producido depreciacion monetaria durante este periodo.

Hubiera bastado un ahorro de 31.180 ptas. para una capitali-
zaci6én al 6 %. Vemos, pues, que un aumento del 50 %, en el tipo
de interés, se traduce en una disminucion de ptas. 14.458, equi-
valente al 31,68 % sobre 45.639. Se evidencia, una vez mas, el influjo
del factor interés en la téenica de la propiedad horizontal.

También pucde constituirse este capital de 100.000 ptas., me-
diante el ahorro constante ¢ interrumpido de 3.358 ptas. durante
20 aiios, al interés del 4 %, o de 2.718 al 6 %.

Para obtener un capital de 100.000 ptas. mediante una opera-
cién de seguro, bastaria disponer de un ahorro de 55.653 ptas. si
lIa edad del aliorrador fuera de 30 afios.

Esta operacién de seguro exige un ahorro mas elevado, debido
a que en caso de fallecimiento en el periodo de 20 afios, los dere-
cho-habientes del contratante dispondrian inmediatamente del ca-
pital para la compra de la vivienda.

El ahorro y el seguro ticnen la ventaja de que el capital se
obtiene ahorrando una cantidad inferior a la del coste vivienda,
tanto mas inferior cuanto mayor sea el tipo de interés. Ello es
debido a que sc parte del valor actual del capital necesario para
la compra de la vivienda.

Econémicamente tiene la desventaja de que durante el periodo
para la conversién de inquilino en propietario se adquiere una
doble obligacién; pago de alquiler y ahorro temporal, sélo al al-
cance de la clase rica.

Por tanto, al tratarse de las demds clases: algo ricas o poco
ricas, cuales son las modestas y trabajadoras, el acceso a la pro-
piedad ha de realizarse por medio del crédito hipotecario, que
facilita la inmediata propiedad de la vivienda, con la tnica obli-
gacién del pago de la cuota anual temporal de amortizacién, en
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lugar de la del alquiler perpetuo, que no debe exceder del im-
porte del alquiler que corresponderia si la vivienda se ocupara
en arrendamiento.

Es de desear que la diferencia entre coste neto de la vivienda
e importe del préstamo, que previamente ha de cubrirse por el
ahorro, sea en la medida de lo posible, la menor.

La cuantia de la cuota de amortizacién, equivalente a la que
corresponderia por alquiler, depende del coste de la vivienda, de
la duracién, y del interés.

Para un alquiler anual de 7.358 ptas., equivalente al 7,358 %
del coste de una vivienda de 100.000 ptas., corresponderia una
anualidad temporal de 20 afios, al interés del 4 %. Por cuanto un
préstamo de 100.000 ptas. se amortiza mediante una anualidad
de 7.358 ptas. pagadera durante 20 afios al interés del 4 %. Luego
el alquiler perpetuo puede sustituirse siempre por una anualidad
temporal.

Si el alquiler anual importara 5.783 ptas., la anualidad de amor-
tizacién deberfa pagarse durante 30 aiios.

Se deduce de estos dos ejemplos que cuanto mis elevados son
los alquileres menor es la duracién de la cuota de amortizacién;
y que los alquileres elevados son estimulo para la propiedad hori-
zontal; y que el Estado a través del Ministerio de la Vivienda pro-
cede muy acertadamente al dedicar la méxima proteccién y prefe-
rencia a la vivienda humilde.

Hemos dicho que la cuota de amortizacién de un préstamo se
descompone en dos fracciones: la destinada a la reconstruccién
del capital y la al pago de intereses. Estas dos fracciones se calcu-
lan a un mismo tipo de interés.

En la propiedad horizontal es conveniente aplicar un elevado
tipo de interés a la parte destinada a la reconstruccién y un tipo
de interés bajo para el pago de intereses.

Una anualidad calculada al 6 y 2 % de interés importar4 4.718
pesetas, correspondiendo 2.718 ptas. a la reconstruccién y 2.000 al
pago de intereses.



— 37 —

RESUMEN GLOBAL Y CONCLUSIONES FINALES

Como resumen global y conclusiones finales de cuanto se ha
expuesto, se deduce que el denominado «Problema de la Vivien-
da» constituye la suma de los derivados de la vivienda y del mo-
rador. Gira en torno a la idea Conjunto de las unidades constitu-
yentes del factor base de cada uno de los multiples problemas que
abarca el integral de la vivienda. Asi, pues, cabe considerar la
Vivienda como Unidad-Problema de un Conjunto de problemas.

El Problema vivienda, como tal, es de caricter transitorio y
reclama una rapida solucién. Es de fécil comprension si se anali-
za en conjunto; dificil de apreciar en su totalidad al estudiarlo
fraccionariamente.

Del concepto morador se derivan los problemas de orden hu-
mano-social; del concepto vivienda — interpretado como construc-
cién procedente de la inversién de un capital —, los de indole
econdmico-financiero.

Lo humano-social aporta los datos del problema y lo econémi-
co-financiero los factores técnicos para su solucion.

Una vez solucionado el problema, la Obra del Hogar debera
garantizar la estabilidad del objetivo logrado; no limitandose, tan
sélo, al cumplimiento de esta mision, sino que habri de respon-
der, ademas, a un sentido espiritual inspirado en la moral humana
proyectada en la sociedad. Y como obra cumplidora de una fun-
dacién cristiana social, deberd ser simbolo, enseiianza y ejemplo,
por ser el hogar el medio fisico y moral en donde el individuo
nace, vive y convive; trabaja, lucha y muere; y, creador, ademas,
del estilo de vida, de la personalidad de quienes lo componen.
El hecho real de la adhesién de la Iglesia a la «Obra Viviendas
del Congreso Eucaristicos, constituye la méis viva manifestacién
de este sentimiento.

En dos regimenes se funda el uso de la vivienda: el de arren-
damiento y el de propiedad. Este, como transformacién de aquél,
ofrece caracteristicas de orden social y econémico que le aven-
tajan.
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Para la clase media y trabajadora, el acceso a la propiedad no
ha de significar un esfuerzo superior al del pago de un alquiler.

Por abarcar el problema de la vivienda, debido a su amplitud
y complejidad, «todos los aspectos de la vida de un pais», la pro-
piedad horizontal ha de organizarse y administrarse en régimen
cooperativista, iniciado por el propio interesado, sin propdsito de
lucro, en tal forma que sea reflejo unificador de las ideas y solu-
ciones que han sido propuestas, todas ellas muy acertadas y me-
rccedoras de la madxima atencién. Este objetivo requicre una labor
conjunta de estrecha colaboracién entre juristas, sociblogos, eco-
nomistas, financieros, contables, ctc., mediante la cual, y agrupa-
dos por cquipos, cada uno de estos grupos manifieste su propio
criterio profesional a ejemplo de lo realizado por el Colegio Ofi-
cial de Arquitectos de Cataluiia y Baleares, al exponer el proble-
ma en su totalidad partiendo del punto de vista arquitecténico (1).

Conviene no olvidar que el momento actual es evolutivo, con-
tinuacion del pasado e iniciador del futuro. Ha de fundamentar-
se en una técnica, suficientemente flexible para adaptarse a las
circunstancias de cada momento, y cimentada en la fusién del
Ahorro, del seguro y del crédito, que nos permitird solucionar
cuantos problemas se presenten.

Basiandonos en la idea conjunto, vemos que el problema in-
tegral de la vivienda gira en torno a la Unidad bdsica inicial: el
lombre; y nos recuerda que de la suma de unidades surge la
Unidn, de la unién se deriva el Orden, del orden la Armonia, de
ésta la Evolucidn, ete., conceptos bésicos del Derecho Natural
que al armonizarlos y relacionarlos entre si, nos proporcionan una
serie de conjuntos armoénicos iniciada por el conjunto humano-
social y finalizada con el humano-social-econémico que son en de-
finitiva las tres unidades basicas en las que se cimenta el problema
integral de la vivienda, mostrandonos ademés su trayectoria.

De la unidad individual, Hombre, se deriva la unidad social,
la Familia; de la familia, la unidad politica, el Estado; y de la
unidad econémica ahorro, el Seguro.

Estas unidades bésicas y las de ellas originadas crean una gran

(1) Problema de la Vivienda. Cuadernos 15 y 16.
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diversidad de conjuntos, que considerados a su vez como unida-
des, se multiplican al agruparlos y relacionarlos entre si, consti-
tuyendo una armonia de armonias de todo orden.

La unién del hombre con sus semecjantes, crea el conjunto
humano-social, es decir, el «yo» y el «nosotros», raiz de todos los
demis. La verdadera unién entre estas dos unidades inseparables,
radica en que reciprocamente se completan y perfeccionan. El
«yo» ha de pensar y obrar pensando siempre en el «nosotros» ¢
inversamente.

Las unidades Familia, Municipio y Sindicato, componen el
conjunto basico del Movimiento Nacional, que une al individuo
con el Estado, relacionado, a su vez, con el formado por las uni-
dades Individuo, Iniciativa privada e iniciativa oficial, conjunto
esencial para una pronta solucién del problema, que serd tanto
nds eficaz cuanto mejor correspondan ambos — como asi vienen
haciéndolo —, a los esfuerzos que unos y otros realizan con el
apoyo del Estado sin el cual la solucién del problema no alcan-
varia los fines propuestos.

De la relacién entre lo humano-social y lo econémico-finan-
ciero se llega a la conclusién de que la unidad moral del hombre
es el todo; sus actos y actividades se proyectan en la colectivi-
dad; se convierte en el protagonista de la vivienda al igual que
lo es de la Historia; que al unirse con sus semejantes constituye
una unidad de accién conjunta para laborar por el Bien comin;
que la solucién prictica y eficaz de todo problema social requiere,
en mayor o menor grado, la colaboracién de lo econdmico-finan-
ciero; pone también de relieve la importancia y trascendencia del
concepto ccondmico en cuanto convierte lo imaginario en ver-
dadero, los planes y proyecctos en realizaciones que alientan y
estimulan; y, al contrario, cuando frena los impulsos y anula las
ilusiones, malogra esperanzas y desalienta para emprender nue-
vas actividades y llevar a cabo futuras empresas.

El conjunto social-econémico nos dice que a cada idea o con-
cepto social corresponde su expresién equivalente de orden téenico.

Al ahorro le corresponde la expresion:
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que es la raiz del desarrollo de la Ciencia de la capitalizacién.
Al seguro las expresiones:
1 y 1
1 +ip P 1+
que son las bésicas de la Ciencia actuarial.
Al crédito corresponde:

(1 - npx)

(1+ipr—1

que es la base de la Ciencia financiera.

Se observa que la unidad comin a todas estas expresiones es
la basica del ahorro (I 4 i)* que figura en todas ellas. Luego al
Ahorro, que es concepto econdmico, le corresponde el concepto
social Unién; y, a la unién la expresion (1 - i)".
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