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... ·La vivienda recoge y expresa, 
como en síntesis, todos los aspectos 
de la vida de un país•; ... 

(VI Asamblca Nacional dc Arqu!tcctos) 

La amplitud y cxtensión del tema a disertnr, en oposición a la 
limitación del ticmpo disponible para su desnrrollo, nos obliga a 
exponcrlo seguidamente sin necesidad de prcvio preúmlmlo. 

Al proponemos disertar sobre un tema, o solucionar un proble­
ma, precisa fijar en primer término dc qué sc trata, finalidad que 
sc pretende, y principio fundamental; y en segundo lugar, cuúl ha 
de ser el verdndero significada e intcrpretación de estc principio 
y sus derivados, en relación con el conjunto. 

Respecto al tema de la vivienda que nos proponemos desarro­
llar, ticne por finalidad demostrar que la solución dc toda pro­
blema lzumano-social rcquierc, en mayor o menor grada, la colabo­
ración de lo económico-financiero, dc modo que estos cuatro con­
ceptos, formen un conjunto armónico. 

No intentnmos solucionar el vasta y amplio problema dc la vi­
vienda, sina exponer las normas o el criterio que cntendemos debe­
ría scguirsc para llegar n1pidamentc a su solución, mediantc una 
labor conjunta reclamada por la gran complcjidnd y divcrsidad de 
problemns dc toda orden: jurídica, higiénico, social, técnico, ar­
quitectónico, administrativa y cantable, que planten el de la vi­
vienda. 

Si lo cconómico-finnncicro ha dc supeditarsc a lo humnno-so­
cial, es preciso, para coordinar ambos aspectos, tcner una idea pre­
viu del conccpto lmmano-social en relación con la vivicndn. 

La vivienda, constituyc un problema dc vigcntc actualidnd que 
se presenta en sentida negativo y transitaria, y que nos esforznmos 
en convertir, en breve lapsa de tiempo, en situación definitiva de 
normal permanencia y succsivo pcrfeccionamicnto. Del resultada 
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de esta transformación ha de surgir la onnA DEL IIOGAn, basada en 
la estabiliclad y cquilibrio entre oferta y demanda dc viviendas. 

Sc manificsta, por tanto, como un problema dc crisis, dcbida a 
la cscascz dc vivicndas y carcstía dc capitules, provocada, prima­
riamcntc por el aumento dc población, dcbido a la prospcridad y 
atracción dc las grandcs ciudaclcs, que origina un clescquilihrio en­
tre vivicnda y moraclor que clestmyc la vida familiar del Hogar, 
y rcpercutc en todos los clemas órclenes dc las actividacles humanas. 

Así pues, la finalidacl del problema cstriba en que cada fami­
lia disponga dc una vivienda higiénica, atractiva, cómoda y cco­
nómica, y se construyan en número suficientc para satisfacer la 
neccsidad y el anhelo de bicncstar y felicidad dc las familias con 
un mínima csfuerzo económico. 

Sc logra esta finalidad partiendo del principio fundamcntal dc 
la solución del problema considerada en conjunto, que es el dc aso­
ciación o unión armónica dc las clos unicladcs componentcs del 
Hogar: Vivicnda y }.!orador. Es cnlacc del contincntc y del conte­
nido; dc lo individual y lo colectivo; de lo social y lo cconómico; 
de la familia y el trabajo; del trabajo y el ahorro; del coste dc la 
vivicnda y del capital para adquiriria, y dcmas aspcctos dcrivados 
dc los citados elcmentos intcrpretando la idea Unión, como con­
junto dc unidacles basadas en el ordcn y la armonía. 

La importancia y trasccndencia social y económica del pro­
blema Viviencla considerada en conjunto sc aprecia, al analizar la 
frase «La vivicnda rccogc y cxprcsa en síntesis todos los aspcctos 
dc la vida dc Wl ¡mís», frase citada en la VI Asamblca Nacional 
de Arquitcctos, celebrada en :Madrid en 1952, y que el Dr. Lufio 
cita en su publicación «Plantcamicnto Financicro: el Crédito y sus 
Modalidadcs». Es la conclusión que sc llega al estudiar el proble­
ma en conjunto. Y esta accrtada frase compendiosa, nos servira, 
como punto de partida para la sucinta cxposición del problema en 
su totalidad, cnlazando lo individual y lo social con lo económico 
v financiero. 
. Por tanta, al dcscomponer la mencionada frase en las distintas 
oracioncs que la componen, se adquiere una idea exacta de las uní­
dades del conjunto del problema. Vcrcmos que la gran divcrsiclad 
de problcmas que plantea el de la viviencla, son de tal magnitud 
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y trascendencia humana, social y cconómica que bien pucde afir­

marsc crean un pequciío nucvo mundo, que sc dcsarrolla y evolu­

ciona dcntro del actual, en mmonía con las lcycs que lo rigcn y 

gobicman, aplicadas en lo social y cconómico a la vida del l-logar 

basada en la unidad: Familia. 

«LA VIVIE~'DA nECOGE>>.- Atribuye personalidad a la vivicnda. 

Lc confiere un sentida mús amplio y comprensible y al dar vida a 

los conceptos e ideas los vivifica y valora. 

La oración nos dice que la Vivienda al asociarsc con el Ma­

radar forman el conjunto l-logar. Vivicnda y morador son dos uní­

dades inseparables y recíprocamcnte unidas entre sí, al igual que 

las del «yo» y el «nosotros», el cucrpo y el alma. No sc puede tm­

tar dc la vivicnda sin tener en cuenta su repercusión en el que la 

habita e invcrsamcnte. 
El l-logar simboliza el cnlacc de la familia y el trabajo. En la 

Familia-morador sc ccntran todos los problemas dc ordcn social, 

y en el Trabajo-vivicnda los del cconómico-financiero. Al asociar 

los problemas, originados, por los componentes del l-logar, sc ob­

serva que sc clasifican en dos grandes grupos: los rcferidos a la 

Construcción de las vivicndas y los rclacionados con sus Mora­

dares. 
Los problemas dc la constmcción y sus derivados, Edifica­

ción, Coste, Capital y Rcndimiento, son dc índole cconómico-finan­

ciera. Y de orden moral y social, los rclacionados con los morada­

res: Familia, Trabajo, Ahorro. 

Así, pues, el l-logar es armonía entre lo social y lo cconómico, 

entre la familia y el trabujo. Lo social centrada en la familia, que 

es paz y prosperidad. La paz lograda con la convivencia y la pros­

peridad en el trabajo, basada en el Derecho Natural, y lo cco­

nómico en el Trabajo, que como creador de riqucza para procurar 

el bicnestar de los individuos, se fundamcnta en los principios de 

la Economía Política. 

Dc lo precedentc se dcsprende que la oración «la vivienda re­

cage» es la síntesis de todos los aspectos abarcados por el proble­

ma en conjunto. Las demús oraciones la completan. 

Al decirse la vivienda rccogc sc personifican y asocian las uni-
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dades b:ísicas, cuyo conjunto nos llcvaní. a la solución rapida y 
perfecta del vasto problema, que gira en torno a los conccptos 
humana-social y cconómico-financicro. Lo humana-social propor­
ciona los datos y lo cconómico-financiero, los factores técnicos para 
su solución. 

Vemos, pues, que el factor lzumano es el punto b:ísico inicial. 
De él, y de la ayuda ajcna, depende la eficacia del problema. 

El hombrc en rclación a sus atributos dc padrc y esposo sc in­
corpora a la familia, y a través dc ésta a la socicdad, que a su vcz, 
lo asocia al J\'lunicipio y al Estada por mediación del Sindicato, a 
fiu dc que ambos: individuo y Estada contribuyan al Bien común. 
Ello dcmucstra la importancia, autoridad y responsabilidad que el 
Movimicnto Nacional atribuye al individuo. 

Es digno dc seiíalar que, al hablar del hombre, no debemos re­
fcrirnos a su dignificación, sino a su perfcccionamicnto en el orden 
física, moral, social, intclcctual y cconómico, ayud:índole a incre­
mentar las cualidades y dones que Dios lc ha otorgado, al crcarlo 
a su imagen y scmejanza. 

Por ser toda obra realización del pcnsamiento humana, que con 
la ayuda ajcna se mejora y perfecciona, ol hombre sc convicrte en 
protagonista dc la Historia, y lo es asimismo, en lo concernientc al 
Bogar que es rcflcjo del modo de sor., pensar y obrar de quicnes 
Jo componen; por eso la Iglesia lo exalta y enaltecc por ser escue­
la, santuario, taller y albergue, en dondc el hombrc satisfacc las 
múltiples funciones propins dc la familia, que difícilmente vcría 
rcalizadas fucra del ambiente familiar. El Bogar ha de ser instm­
mento de la fclicidad del hombre, que la alcanza en la familia y 
en el trabajo. 

La oración «La Vivienda se expresa en síntesis$ nos da a en­
tender que, dada la gran divcrsidad dc los múltiples y complcjos 
problcmas dc toda índole que planten el dc la vivicnda, es csen­
cial cxponerlos en lenguajc sintético, es dccir, con claridad, brc­
veclad y sencillcz conciliada con la debida clignidad y prestancia, 
para convertir lo difícil y complejo en facil y asequible, fijando en 
cada caso el principio basico, interpretada en el sentida que me­
jor rcsponda, al general dc la Vivienda. Por la síntesis conocemos 
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la esencia de todo problema, nos indica los datos para su solución, 
y al extractaria en dos o tres conccptos que lo dcfinan, nos da a 
conocer cuúles son los vcrdaderos valores positivos y negativos que 
favoreccn o se aponen al resultada propucsto. Conocidos los da­
tos, la finalidad de un problema, y la función que ha de dcscmpe­
ñar, importa determinar los Organismos cncargados de su gestión 
y administración. 

G. l\'foncrris los clasifica en cuatro grupos: a) Organismos polí­
ticos y constructores; b) de caní.ctcr técnico; e) de intervención di­
recta, y d) financieros. 

Corrcsponden al primer grupo: Ministerio del Trabajo, Dele­
gada de Sindicatos, Obra Sindical del Bogar, Instituta Nacional 
de la Vivienda, Entidades varias e Industrias privadas. 

Componen el segundo grupo dc caractcr técnico: l\Iinistcrio 
dc Industria (en enanto a matcrialcs b:ísicos) y Dirección General 
de Arquitectura (en enanto a dirccción técnica). 

Intcgran el tercer grupo dc intervención directa: Comisaría 
de Urbanismo y Corporaciones municipalcs. 

EI enarto grupo financiero lo formau: Ministerio dc Hacienda, 
Entidades dc Ahorro, Montepíos laborales, Bancos y Coopcrativas. 

Esta ingcntc, delicada, vasta y compleja labor unificadora, co­
rresponde al Ministcrio de la Vivienda que con autoridad, res­
ponsabilidad y clarividencia lo prcsidc su ministro. 

«La vivienda es expresión de la vida» nos dice que por ser la 
pcrsonificación dc la familia y del trabajo une dos vidas: la fa­
miliar y la laboral. El hombre halla su fclicidad en la familia y el 
trabajo. La vida familiar lc proporciona la paz y la laboral la pros­
peridad. Son ambas csencialcs, armónicas e inseparables. La labo­
ral lc proporciona trabajo y con el fruto del trabajo aticndc a las 
ncccsidades de la vida familiar. Y de esta cordial convivcncia en­
tre empresa y productor, procedcnte dc distinta jerarquía, pero 
unidos en una misma actividad y fin, forman la gran familia dc la 
Empresa, compartiendo, en común sus éxitos, goces y alegrías. 

«La vivienda expresa todos los aspectos de la vida de tm país». 
Nos rccuerda que la vida de un país se desenvuclve con arreglo a 
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la naturaleza y características del régimen instituido en cada Na­

ción. En relación con el nuestro, los problemas de la vivicnda, han 

de basarsc en los postulados del Movimiento Nacional: Familia, 
l\Iunicipio y Sindicato. Significa Unión del individuo con el Esta­

do, del gobernantc y gobcrnado, a través del Sindicato para la­

borar conjuntamentc por el bicn común dc la Nación. 
Los problemas de la vivicnda, por abarcar todos los aspectos 

de la vida de un país, son múltiples y de índole muy diversa: po­

sitivos y ncgativos; positivos que al solucionarsc creau otros de 
signo negativo, o anulan los ya rcsueltos; ncgativos que destmyen, 
o sc convicrtcn en positivos. 

Los problcmas difíciles, se convierten en faciles cuando se co­

nocc el punto dc apoyo en el que hay que aplicar toda actividad 

y esfuerzo. Ha de pm·tirse del ideal, como medio para alcanzar la 
pcrfección prcscindicndo dc momento, dc la distancia que media 
con lo real. 

La vcrdadlos ofrece tal como debcrían ser con arreglo a su escn­

cia, a sn «ser». Mas la realidad los sitúa en un «estar» que no 

rcspondc a su modo dc ser. Así, pues, hay que rcsolverios tal como 
la vida los presenta. · 

La solución definitiva del problema vivienda ha de ser penna­
nente y estable, para evitar en lo sucesivo, frecucntes rcctificacio­

ncs, modificaciones y reformas. No hay que olvidar el gran influjo 

del pasado y su repercusión en el futura. Debc completar y pcr­

Jcccionar lo ya creado y ofrccer gran flcxibilidad de adaptación 

a las circunstancias dc todo momcnto. No basta contcntarse con 

la primera solución ballada. Dcbc llcgarsc al convencimiento de 

que la solución final es la mejor de entre las demas, dedicando lue­
go toda ulterior actividad y csfuerzo, a perfeccionaria, para aproxi­
maria al ideal. 

Se dcducc, dc enanto preccde que la solución practica y efica~ 
del problema vivienda ha dc ser el resultada dc una labor conjunta. 

Debe ser antc todo humana, ha dc aspirar a incrementar el valor 

del hombre para hacerle acreedor a la justícia social. El hombre 

aislado poco o nada puedc haccr, nccesita del apoyo ajeno que 

en justícia es exigible, cuando de su partc ha aportada el maximo 
csfuerzo. 
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Por tanta, al esfucrzo personal ha de unirsc, en perfecta coordi­

nación, y en aquella que el individuo no pucda rcalizar por sí 

mismo, la iniciativa privada, las Corporacioncs e Institucioncs pri­

vadas y oficiales, y por última el Estada, completando, pcrfcccio­

nando y solucionando lo que el individuo y la iniciativa privada, 

no pucda rcsolvcr por sus propios mcdios. 
Si lo humana-social se basa en el concep to « UniÓn», lo cco­

nómico-financiero sc fundamcnta en la fórmula (1 + i)n, que es la 

cxprcsión matematica del vocablo Unión. Lucgo el conjunto dc es­

tas dos unidades rcquicrc que a cada conccpto social corresponda 

su cquivalentc de ordcn cconómico. 

Expuesto el problema en conjunto, y conocidos los clemcntos 

que lo componen, importa conocer el significada dc cada uno de 

cllos y su interpretación. 
Gira en tomo a la idea conjunto, o Unión de las unidadcs del 

Hogar: Vivienda y morador cuyas raíces son, la Familia, el Tra­

ba¡o y el Alzorro. 

Umó:-<.- La Unión es de origen divino. Se manifiesta en la 

religión, que es convivencia, vida del hombrc con Dios, dc cuya 

asociación surgc la paz, la tranquilidad y el bicncstar. 

Respecto al individuo, al unirsc con los dcmas centuplica sus 

fum·zas, aviva las potencias y realza las cualidades y dones que el 

Creador, benignamente le ha concedida. H.cfucrza su valor moral 

y económico y lo cnaltcce. Al contrario, el aislamicnto le ame­

clrenta y paraliza, lc arrebata el scntimiento dc su poder, lc empe­

queücce, lc incapacita para resistir la mas pequeña adversidad. 

En lo social, la unión es ley de la convivencia humana. Nos es 

tan neccsaria para vivir como el trabujo lo es para la existencia de 
la humanidad. 

La Unión cnvuclvc la idea dc Orclen que implica pluralidad. 

. Nucstras activiclades obtcndran el resultada apctccido si las 

rcalizamos en el momento oportuna y obramos con arreglo a la 
idea del orden. 

La cficacia en el rcsultadó de todo problema o trabajo depen­

de de la accrtada aplicación de los principios del ordcn. Por tan-
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to, el orden es el resultada lógico obtenido de la debida coordi­
nación dc los conceptos, y, en rclación con el ser humana, la ma­
nifcstación de su pensamiento como fmto dc observación. 

Del orden moral se deriva el jurídica y de ambos la justícia 
que es rectitud, equilibrio, igualdacl. El ordcn nos cnscña a apre­
ciar las casas en su vcrclaclcro valor. Armoniza lo principal con lo 
secundaria. Nos cnseña a amar lo útil en proporción al beneficio 
que reporta. Del ordcn nacc, opucsto a lo pcrmancntc, el progre­
so, que exige cvolución y pcrfeccionamiento. 

En resumen, es la Unión el principio fundamcntal en que se 
cimenta la Obra del Hogar. Es la raíz del orden y la armonía. 
Unión, orclen, armonía y evolución, son a su vcz potencia crea­
clora del progrcso y dc cuantas virtucles y cxcclcncias humanas se 
derivau dc la síntesis dc estos tres conceptos basicos, compendio 
del Derccho Natural. Surge también dc la obscrvación que al ge­
neralizarla y aplicaria al trabajo sc llega al conocimicnto de cómo 
ha dc ser la Obra del Hogar para que responda eficazmentc a su 
finalidacl. 

F MHLIA.- La Familia es paz y el trabajo prospcridacl. Son 
dos vocablos inseparables. No puede roinar la paz sin la prosperi­
daci, aportada por el trabajo, que proporciona a la familia los in­
gresos para atcnclcr a sus necesidadcs. La familia base del Hogar 
es, en lo social unión del amor y el sacrificio, dc cuyo cristiana 
enlace surgc la alcgría, la paz y la concordia que asocia a sus 
componcntcs, para haccrsc la vida mutuamcnte faci! y agradable; 
el amor anula el sacrificio, y el sacrificio incrementa y fortalece el 
nmor. Amor y sacrificio son dos hechos reales y univcrsalcs. El 
amor mas pura, noble y dcsintercsado fué divinizado por María, 
la mas excelsa de las mujeres, y el sacrificio nos lo brindó cxcel­
samcnte J csús, nuestro Rcdentor, al consideram os a nosotros sus 
hermanos. 

TnAnAJO.- En el trabajo vemos expresacla la scgunda Ley que 
rige el munclo, cleri~ada de la primera: la convivencia que es vida. 
Vive el Hombre, debido a la convivencia entre el nacido y la 
madre y vive la Humanidad porgue trabaja. 
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El trabajo debemos consideraria en el aspecto religiosa, social 
y económico. 

En el religiosa, es sobradamente dc todos sabido, que Dios ins­
tituyó la Ley del trabajo en un acta dc justo castigo por quebran­
tamicnto dc un imperativa dc obedicncia; mas el Única Creador 
movido por su infinita bondad premia al que lo acata, y convicrte 
el trabajo en un premio, un goce, un honor y un placer. Empero, 
el trabajo no preserva ni anula los múltiples sufrimicntos físicos y 
morales con él rclacionados. El castigo, al igual que toda mal, se 
hacc llcvadero cuando sc acata y sc transforma en un bien. Dios 
lo recompensa y en pmeba dc bondad y amor hacia el hombrc lo 
dignifica, incrementa su valor moral, intelectual y económico, lo si­
túa en contacto con la Naturaleza, Obra magna de la Omnipoten­
cia dc Dios Creador, y lo hace partícipe de su Sabiduría, para que 
el hombre, observando, pensando y accionanclo, descubra e inven­
te en bien de la humanidad. Y al descubrir las leyes de la Natu­
raleza, forme y desarrolle, con la ayucla ajena, su inteligencia, vo­
luntad y scntimicntos, sc convicrta en fuente de virtudcs y cficien­
eias, morales, físicas e intelcctualcs, mostràndonos, ademàs dc su 
Justícia, Bondad y Sabiduría, su Poder infinita. 

La lcy del trabujo nos enscfia que las lcycs humanas, al igual 
que las divinas, dcben ser justas, sabias, bondadosas, previsoras y 
concorclantes. Deducimos que la Cicncia sc centra en el conoci­
micnto dc las leycs divinas; la virtucl consiste en acatarlas, el cuito 
en cumplirlas y el amor en obedecerlas; y que el única camino 
para lograr el biencstar està en aplicarlas. Dcsacatarlas acarrea 
sicmpre un dolor o una pena proporcionada e inevitable. En cam­
hio la obediencia y el cumplimiento dc estas leyes es siemprc re­
compensada. 

En el ordcn individual, la grandcza del hombre procedc del 
Trabajo. Eleva el valor del hombre a su plenitud. Premia sus acier­
tos con el bien y castiga sus errares con el mal, no sólo perfeccio­
na la obra, sina que también al hombre. A impulso del trabajo 
cumplimos con nuestras obligaciones, y buscamos nuestro bien­
estar en el equilibrio entre necesidades y mcdios de satisfacerlas. 

Toclo trabajo, por individual que sea, es enlacc de otro ante­
riormentc realizado. Dc ella se cleduce, que el trabujo es evolu-
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ción, progrcso, estímulo a la perfección, que nos obliga a mirar al 
porvcnir, a no trabajar con miras al momcnto presente, y estar 
sicmpre prcparados para cumplir con lo que el futura nos tiene 
reservada. 

El trabajo nos ayuda a prccavcmos contra lo azaroso e in­
cierto dc la vida, nos impulsa al ahorro, a la prcvisión y al cré­
dito. La satisfacción dc disponcr de un capital nos obliga a tra­
hajar para conservaria, incrementaria e invertiria en un bien crea­
dor dc riqueza. Por el trabajo convcrtimos el temor en un acta 
uc prcvisión. Disponcr dc un capital, elimina el ricsgo dc llegar a 
una vcjcz desamparada y evita cuantos males amcnazan nucstra 
existcncia. EI gocc dc la salud nos hacc ser previsores para no per­
cleda y conservar nucstra actividad para el trabajo. El préstamo 
llOS muevc a trabajar para rccmbolsarlo. 

En el orclcn social, el trabajo es vida de la humanidad. Traba­
jamos en beneficio dc ella. Es fucnte dc toda bicnestar, origen de 
toda adelanto, creador de todo lo bucno. 

El germen del trabajo sc halla en la Naturalcza. La naturaleza 
une al hombrc por media del trabajo. Trabajamos con los clemcn­
tos dc la naturaleza y la naturalcza esta con nosotros. 

En el aspccto económico, el trabajo representa un capital cuyo 
réclito es el salaria. Éstc a su vcz es capital que proclucc interés 
basada en un hecho cicrto: la productividad del capital ligada 
por completo a la del trabajo. 

Auonno.- El Ahorro esta en íntima relación con el trabajo. 
Acabamos de ver, que del traba¡a arranca el salaria. Con el sa­
laria sc aticnclc a los gastas. Dc la diferencia entre ambos rcsultan 
las ecanamías, cmanadas dc una bucna aclministración, que al ca­
pitalizarlas sc convierten en ahorro. El ahorro es, pues, un bien 
engendrador dc nuevas riquczas, en beneficio del individuo o dc 
la socieclad. Los capitules proceden dc fracciones dc salarios sus­
traíclos al consumo, que a su vez crean nucvas fuentes dc riqucza. 

El ahorro en esta forma interpretada sc conviertc en dos gran­
des virtudcs, en beneficio del propio individuo y dc la socicdad. 

Se clcducc que Economía, Capital, Ahorro e Invcrsión son con­
ccptos derivados del Trabujo. 



-15-

El ahorro en rclación con la vivicnda, hay que consideraria en 

su m:Ís amplio significada, interprct:índolo en sus tres accpciones 

de Ahorro-popular o pcqueño ahorro; Ahorro-previsión y Ahorro­

Crédito. 
Al coordinar el Ahorro con el Segura, el Ahorro con el Cré­

dito, y el Segura con el Crédito, se solucionau, en el aspccto 

económico-financicro, cuantos problcmas originau los dc la Vi­

vicnda, y en especial, los de la propiedad horizontal, con caracte­

rísticas tales de flexibilidad que pcrmitcn adaptarlas a las circuns­

tancias de toda momcnto, según dcmostraremos m:ís adelante. 

Co~cEPTO DE LA VIVIENDA.- La vivienda puede ocuparse en 

alquiler o en propiedad. La propiedad de la vivienda unifamiliar 

es lo ideal; es un:ínimc aspiración humana, difícil de lograr en las 

grandes ciudades. Para la clase rica no existc problema en el sen­

tida económico. La menos rica- media modesta- y la alga rica 

- trabajadora (1) -, ante la imposibilidad de poseer vivicnda in­

dividual propia, ha de recurrir a su adquisición en forma dc piso, 

es decir, a la Hamada propiedad horizontal que consistc en la 

conversión dc la casa de inquilinos en otra de propictarios, y el 

alquiler, que en la casa dc inquilinos constituye una obligación 

perpetua, en la dc propicdad sc transforma en otra temporal. 

La propiedad horizontal tienc sus vcntajas e inconvcnientcs 

como ocurrc con todas las conccpciones humanas. Scr:í tanta m:Ís 

vcntajosa enanto mas sc aproxime al ideal de la vivienda unifami­

liar, y reflejc el bienestar y confort de la clasc rica, en menor 

escala. La principal ventaja y atractiva debcría consistir en que 

la distribución interior de cada piso respondiera al gusto y ncce­

~idades del morador. Así pues, convendría que los inmuebles en 

copropiedad se construyeran conocicndo previamentc quiéncs han 

de ser los copropietarios. 
La principal dcsventaja proccde del doble caractcr dc propie­

tario del piso y copropietario dc las partes comunes de la casa. 

Ella obliga a que el número dc copropictarios sea el mínima, al 

(1) Por disfmtar de un salaria, que es el rédito, producto del capital-trabajo, 

no cabc conccptuarlo como clasc pobre. 
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objcto de facilitar la administración de las partes en común y evitar 
surjan discusiones, desavcnencias y litigios entre elias, que es 
probable ocurran cuando envcjezca la casa; así como al término 
dc veinte aüos de construïda en que ccsara la exención de impues­
tos y dcmas bcncficios concedidos por el Estada a las viviendas 
acogidas al régimcn dc «viviendas de renta limitada y de vivien­
das dc renta limitada subvencionadas». 

Del conccpto vivicnda se dcrivan todos los problemas rclacio­
nados con la constmcción, que por ser dc orden técnico, vamos a 
continuación a ocuparnos dc elias. 

Expucsto en líneas generales, el problema de la Vivienda, en 
su aspecto humana-social, pascmos a dcsarrollarlo, en torno a lo 
económico-financicro, factores éstos íntimamentc rclacionados con 
lo social, dc tal modo, que a cada concepto social, corrcsponde su 
equivalcntc en el ordcn cconómico. 

Si la UNIÓ:\ es el principio fundamcntal del ordcn social, en lo 
económico representa el conjunto de las tres unidades constitu­
tivas dc un Capital. 

Dccimos que es el principio fundamcntal del orden conómi­
co, como la unión lo es en lo social, pm·que al aplicaria, sc dedu­
ccn las fónnulas para la solución dc los problcmas económicos y 
financicros plantcados por el de la Vivienda. 

En el aspecto Capital, sc centra la totalidad del problema. Sin 
Capitales no es posible la construcción de vivicndas, y dc su coste 
depcndc: 

a) que los capitalcs acudan o sc retraigan dc la construcción. 
b) la abundancia o cscascz de viviendas, y 
e) que cada familia disponga dc un llogar digno, saludable y 

confortable, con arreglo a sn posición social. 
La Vivicnda, en el aspecto técnico, partc del conccpto CONS­

TnucciÓ;\1, del que SC deriva el dc COSTE y CAPITAL. 
Del cosTE dc la Vivicnda, depcnde, la cuantía de los alquilercs, 

cuando se trata, dc la vivicnda en arrcndamiento, y a la dc los 
CAPITALES, al referirnos a la vivienda en propiedad. 

Por ser la EDIFICACIÓ;\~ una rama de la CO;\ISTnucciÓ;\1 y ésta a 
su vez, producto dc la invcrsión de un capital, creada con el tra-
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hajo y el ahorro, sc deduce, que los problemas que la vivienda 
planteu en su aspecto económico-financiero, son los derivados de 
la CO~STRUCCIÓ~, EDIFICACIÓ:-<, COSTE, CAPITAL )' HE~DThiiENTO, )' del 
TnADAJO, AIIOnno, sEcuno y cnÉDITO como mcdios de obtención 
del capital. 

CoNSTHUCCIÓN.- La construcción dc vivicndas de bc conside­
rarsc, antc todo, dcsde el punto dc vista humano. Han de cons­
truirse con miras a quicnes han de habitarlas; ticncn que adaptarse 
a las neccsidadcs de la cvolución del individuo en rclación a sus 
atributos y con arreglo al rango social que lc corresponda; rcs­
pondcr a las ncccsidades fisiológicas y psicológicas del hombrc que 
vive en el seno de la familia y la socicdad; y crear el ambiente 
que ofrczca un mínimum dc biencstar, para que la clasc media 
modesta, y la traba¡adora goccn dc las comodidadcs y el confort 
dc la clasc 1·ica, en menor escala. 

La Construcción de casas puede realizarse por: 
a) Por un particular al objeto de realizar una inversión de 

capital. 
b) Como negocio rcalizado por un particular, para venderlas 

en sn totalidad o por pisos. 
e) Por una Empresa constructora. 
d) Por una Inmobiliaria. 
e) Por una Cooperativa constructora para cederla a sus asocia­

dos, sin miras lucrativas. 
f) Por Organismos benéfico-socialcs al objeto dc contribuir a 

]a solución del problema de la Vivicnda sin afan lucrativa y como 
cumplimiento dc una función social, como los Sindicatos y Cajas 
de Ahorro. 

Acerca de las Cajas dc Ahorro, conviene seíialar que su intcr­
vención no se ha limitada a facilitar vivicndas a la clasc media 
y trabajadora, sino que al construir escuelas, bibliotecas y otros 
edificios dc orden pública, han colaborado en actividades del l\Iu­
nicipio y el Estado, a quicncs principalmcnte incumbe esta clasc 
de cdificaciones, siendo tal actividad dc índole urbanística, pues 
toda edificación encaminada al cumplimicnto dc una función so­
cial cumple una finalidad urbanística. 

2.- Vivienda 
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La constmcción esta relacionada con las industrias que han 
dc facilitarlc los matcrialcs de los cuales clepencle la soliclez, bara­
tura y belleza de las constmcciones. 

Las inclustrias de la constmcción han de responcler a una per­
fecta organización administrativa-técnica. Lo técnico completa y 
perfecciona el renclimicnto, la procluctiviclacl y la cconomía. 
Aumcnta la eficacia del trabujo y rccluce al mínima el esfucrzo 
humana. Constituyc la basc dc toda industria. Alienta y crea op­
timismo, por la scguriclacl que confierc. Scñala el verdadera cami­
no que conclucc al éxito. Destmye, elimina y soluciona cuantos 
obstaculos surgcn y convicrtc en realiclad las iniciativas que el 
clcsarrollo de toda activiclad humana sugicrc. Crea en rclación con 
las clcmas Emprcsas, un complcjo de superioriclacl que las vivifica, 
valora y estimula y al propio ticmpo las realza, cnaltccc, elimina 
la competencia y garantiza, en el presente, el éxito, y, en el futu­
ra, la cstabiliclacl y subsistcncia. 

No pucclc mantcncrsc, sustcntarsc una Empresa industrial que 
no tcnga la obsesión dc la solvencia, dc la garantía y del éxito 
proporcionada por la técnica. Mas cllo solo no basta, es escncial 
que la aclministración rcsponcla a ella; son clos uniclacles de un 
conjunto inseparable, con prcclominio dc una sobre otra, según 
Ja índole dc la empresa. 

EDIFICACIÓ~. - La Eclificación es una rama del artc de la Cons­
tmcción, dedicada a la crección dc eclificios. Sc clasifican en tres 
gmpos: los dc orclen individual y familiar, los del social y los del 
Estaclo. 

Corrcsponclcn al primer grupo las Vivicnclas para inquilinos. 
Los cclificios inclustriales y comcrcialcs talcs como fabricas, talle­
res, oficinas y ticnclas, son construccioncs dc orclcn social. A los 
Municipios y al Estaclo afectau la eclificación dc cscuclas, hospi­
talcs, muscos, iglcsias, bibliotccas, ministcrios, etc. 

La ordenada clistrihución de esta gran varieclad de eclifica­
ciones es objcto del Urbanismo, origen de la crcación dc las ciu­
dades. 

Dcntro de esa gran varicclad de cclificaciones, la mayor pro­
porción corresponcle al grupo dc Casas-vivicncla. 
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CosTE.- El de edificación de una casa-vivienda lo determina: 
a) El solar cuyo precio dependc del emplazamiento, dc los 

medios dc comunicación, del grada de urbanización, de las con­
diciones que reúne en el presente y el valor que adquirira en el 
futura. 

b) Los materiales cmpleados en la constmcción. 
e) La mano dc obra. 
d) El intcrés como produeto del capital invertida en la cons-

lmcción. 
e) La ganancia que la Empresa constmctora desca obtcner. 
f) Los impuestos que gravan la constmcción. 
g) Los gastos de conservación y amortización. 
De esta relación de clemcntos, que intervienen en el coste, se 

deducc que la constmcción de viviendas es cara y que precisa 
abaratarla, en lo que sc rcfierc al solar, la mano de obra e impucs­
tos, que son los tres factores que, en mayor escala, contribuyen 
al encarecimiento dc las viviendas, dificultando la solución del 
problema, que en lo económico-financiero tienc por raíz el coste. 

Correspondería cxponcr a continuación, dada su gran impor­
tancia y trasccndencia, como habría dc proccdersc en cada uno 
de los citados extrcmos, para rcbajar al maximum el coste dc las 
viviendas, sin afectar a la solidcz y cstética. Por ser materia téc­
nico-arquitectónico y dc otros órdcnes no nos incumbe ocuparnos 
de ella. 

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

CAPITAL.- Recordcmos lo dicho antcriormentc: el Capital es 
fmto del trabujo y del Ahorro, procedcnte dc una fracción del 
salaria sustraído al consumo inmediato y que las sumas de estas 
pequcñas cantidadcs creau grandcs capitules aptos para transfor­
marlos en hienes productores dc riqucza. Dc ahí la importancia del 
Ahorro y su inversión, problema de actualidad, planeado por el 
Estada, como nccesario para el resurgimiento dc la Economía Na­
cional, y en cstrecha relación con el dc la Estabilización Econó­
mica, que una vez cumplidos sus objetivos, favorecení. la cons­
tmcción al contener el alza de precios y anular la inflación, causas 
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ambas que actualmentc dificultan la r::í.picla solución del problema 

dc la vivicnda. 
Cuanclo sc dispone dc un capital sc presenta el problema dc 

su invcrsión, a fin dc obtcner un rcndimicnto, es dccir, un réclito, 
que aplicada a un capital, es intcrés; a un bicn mobiliario, una 

renta; al trabujo, un salaria; a una casa, un alquilcr; a un negocio, 

una ganancia. 
En la invcrsión dc un capital en una casa, es muy convcnicntc 

considerar dos modalidadcs dc rédito: el del intcrés producido 
por el capital y el del alquilcr como rcsultancia dc la transforma­
ción del capital en una construcción. 

Por ser el capital un bien mobiliario e inmobiliario el dc una 

casa, el rédito del intcrés afecta al propictario y el del alquilcr 
al inquilina. 

Dc la comparación entre la inversión en valores del Estada 
al 4 %, librc dc impucstos, y en la dc una casa que dé el mismo 

rcndimiento, sc dcducc si es preferible ocupar la vivicnda en 

arrcnclamiento o en propicdad; y qué condiciones deberían reunir 

Jas invcrsioncs inmobiliarias para que los capitules acudicscn a la 
construcción dc casas. 

Sc inficrc la convcnicncia de que el Estada procure, en la me­
dida dc sus posibilidadcs cconómicas, asimilar las invcrsioncs in­

mobiliarias, cncaminadas a la solución del problema vivienda, a 
las mobiliarias, en enanto a impucstos sc refiem, por ser éstos los 
que mús gravan el ramo dc la construcción. 

Supongamos un particular que disponga dc un millón de pese­
las. Pncdc optar por una invcrsión mobiliaria, que rente al año 

cuarcnta mil pcsctas, o una casa que produzca el mismo rédito. 

La inversión dc un capital en valores del Estada, sólo rcquierc 
la intcrvención dc un Agcntc dc Cambio y Dolsa. En una casa 

suponc una opcración mucho màs laboriosa y complicada. 
Representa la compra de un solar, con todos los gustos inhe­

rcntes: contribución, plus valía, notaria, etc., la elección de una 
Empresa constructora, la rcdacción del proyecto por un técnico, 

la obtcnción del pcrmiso municipal, etc. Terminada la obra, es 

necesari o a tender a o tros gasto s: accras, inscripción, etc., to do ell o 
gravada con los corrcspondientes impuestos. 
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Supongamos, repetimos, que el total dc los gustos ha sida de 
un millón dc pesetas. Se presenta ahora la cucstión de determinar, 
el importe de los alquileres, si se quicrc obtener aquél 4 por ciento 
neta, una vez dcducidos los gustos dc impucstos, conservación, 
porteros y los demas. 

Al contrario de la inversión de un capital en valores del Estada 
en que el interés queda definida, en la vivicnda debe realizarse 
una serie dc opcraciones prcvias para determinar el alquiler neta 
y el bmto, a fin de que el capital invertida en la vivicnda produzca 
el interés o beneficio prevista. 

Hay que distinguir entre alquilcr bmto y neta o efectiva. El 
neta es la fracción del alquilcr proccdente del beneficio que sc 
desca obtcncr del capital invertida en la constmcción, y el resto 
del alquilcr lo componc la divcrsidad de gustos, siendo los prín­
cipales, como anterionncnte sc ha dicho, el solar, la mano de obra 
y los impucstos. Sólo a éstos nos refcrircmos dc momento. 

Del importe del alquiler bruta, que designaremos por B, debc 
deducirse para la obtención del líquida imponible, el 42 por cien­
to, sicndo el resto igual al 58 por cicnto del alquilcr, que ex­
presa el importe de la fracción que la Hacicnda considera como 
beneficio obtenido por el propietario, y al aplicar sobre cste be­
neficio el cocficientc dc contribución, que es igual al 50,44 por 
100, se obtienc el importe dc la contribución, que restada del al­
quilcr efectiva, da el interés neta producido por el capital coste 
de la vivicnda. 

Por tanta, designamos por N el rédito neta del alquiler y por 
B el bmto o efectiva, el neta queda cxpresado . por la si guien te 
fórmula: 

N = B- 0,5044 (B- 0,42 B) [1] 

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

Al efectuar las operacioncs indicadas por [1], se obticnen las 
igualdaclcs si guien tes: 

N = 0,707448 B 
B = 1,413531 N 

[2] 
[3] 
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L = 0,58 B 
e= o,5044 L 

[4] 
[5] 

en las que L indica el líquida imponible y e la contribución. 
Nos diccn cstas igualdadcs que el alquilcr neto es igual al 

70,75 % del alquilcr bruta; que éstc es igual al ncto aumcntado 
en el 41,35 %; que el líquida imponible equivalc al 58 % del al­
quilcr bmto; y que la contribución es igual al 50,44 % del líquida 
imponiblc. 

Al aplicar las fórmulas [2] y [3] sc obticncn los siguicntes cua­
dros A y B. 

A n 

Alquil er Ofo Alquller Ofo Alquiler Dfo I Alqullcr Ofo 

Ne to Druto Ne to Druto Druto Neto I Bruto Ne to 
--

1 1,413531 8 11,308248 1 0,707448 8 fi,65958<i 
2 2,827062 9 12,721779 2 1,414896 9 6,367032 
3 1,240593 10 14,135310 3 2,122344 10 7,074480 
4 5,65412·i 15 21,202965 4 2,829792 15 10,611720 
5 7,067655 20 28,270620 5 3,537240 20 14,148960 
G 8,481186 25 35,338275 6 4,244688 25 17 ,686:.?00 
7 9,89!717 30 42,405930 7 4,952136 30 21,223-140 

Nos dicc el cuadro A que una casa rentara el 4 % neto si los 
alquilcrcs importau el 5,65 por cicnto del coste dc la casa. El cua­
dro B cxprcsa el caso contrario: alquilcr bruta corrcsponclicntc a 
una determinada renta neta. 

Dc las fórmulas antcriorcs al aplicarlas al caso que estamos 
considcrando, sc obtienc el siguicnte cuadro C que indica la 
renta neta corrcspondiente a los alquileres dc una casa por va­
lor de un millón de pcsetas, calculados a razón de un tanta por 
ciento sobre el coste de la casa, impuestos, líquida imponible y 
contribución. 
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Of0 s{coste 

I 
Alquller 

42 0/0 del 

I 
Liquido 

I 
Alquller ncto alquilcr Contrlbución 

casa e(ectlvo efectiva imponible 

1 10.000 7.074,·18 <1.200 5.800 2.925,52 

2 20.000 1·1.H8,96 8.4.00 11.000 5.851,01 

3 30.000 21.223,<14 12.600 17.400 8.776,56 

·1 40.000 28.297,92 16.800 23.200 11.702,08 

5 50.000 35.372,40 21.000 29.000 14.627,60 

6 60.000 42.4-16,88 25.200 3·1.800 17.553,12 

7 70.000 49.521,36 2ü.400 40.600 20A78,64 

8 80.000 56.595,84 33.600 <16.400 23.40·1, 16 

9 90.000 63.670, '32 37.800 52.200 26.329,68 

10 100.000 70.74<1,80 42.000 58.000 29.255,20 

15 150.000 106.117,20 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 en la construcción de una casa, se dis­

tribuyc en dos partes: el correspondiente al rédito alquiler y el 

destinado a los impuestos, según se indica en el siguiente cuadro D: 

0/o 
Dlstribución R~dlto Distribución 
del capllal alquilcr del alqullcr 

70,75 707.500 x 0,0565 - 40.000 

29,25 292.fl00 x 0,0565 - 111.500 

100,00 1.000.000 x 0,0565 - 56.500 

El capital de 707.500 capitalizado al 5,65 % de interés crea la 

renta anual dc 40.000 pcsetas, producto dc la invcrsión del ca­

pital coste dc la casa, y el capital rcstante de 292.500 pcsetas es 

el que ha de reservarsc para pago dc los impuestos. 

Se dcduce que si el propictario dcsea obtcner un beneficio 

ncto del 4 %, el 70,75 % del capital ha de capitalizarsc al tipo de 

alquilcr. 

Dc la rclación entre el tipo dc intcrés del capital y el del al­

quilcr sc deriva el si guien te cuadro E: 



-24-

.,. Dlstribuclón Rédito Dlstrlbución 
capital intcrcscs aiquller 

70,75 1.000.000 x 0,0-1 - 40.000 
29,25 412.500 x 0,01 - 16.500 

100,00 1.412.500 x 0,0·1 - 56.500 

que nos dicc que si al intcrés del 4 % sc desca obtcner un alquiler 
del 5,65 %, es nccesario disponcr de un capital dc 1.412.500 pese­
tas, que capitalizado al 4 %, rendiní. anualmente 56.500 pesetas. 

Sc dcduce que un alquiler anual dc 56.500 pcsetas es equiva­
lentc a un alquiler tÍnico de 1.412.500 pesetas. Es la cantidad que 
debería pagarse para ocupar un piso a pcrpetuidad, libre de im­
¡mestos. 

Al fijar el importe de los alquilcres, es evidente que han de 
estar en rclación con los ingresos del arrendatario. Se entiende 
por alquilcr o renta reducida, la que suponc un alquiler mensual 
no superior al importe de 6 días de jamai, o sea la quinta parte del 
sucldo del presunto usuario dc la viviencla. Es dccir, el sucldo ha 
dc ser cquivalente al 20 % de los ingrcsos del inquilina. 

La relación entre sucldo y salaria sc cstablece partiendo dc las 
siguicntcs igualdadcs, dc todos sabida: 

Salaria X 0,20 = Alquiler 
Alquiler X 5 = Salaria 

de la que se deduce que el alquilcr equivalc a la quinta parte del 
salaria. Y el salaria es igual a 5 veces el alquiler. 

Por tanta podemos establecer el siguiente cuadro: 

Satarlo 

I 
Alqullcr Satarlo Alquil er Salarlo Alqullcr 

Ptas. Ptas. Ptas. Ptas. Ptas. l'tas. 

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

ción entre Coste vivienda, Rendimiento neta anual y Haberes 

mensualcs del inquilina. 

Rendimiento ncto anual Habcrcs Alquilcr del 
del piso dellnquillno piso 

Coste del piso 

0/o Ptas. Ptas. Ptas. 

1.000.000 4 ·10.000 23.f,55 •1.711 

7 70.000 41.230 8.2·1G 
10 100.000 58.895 11.779 

500.000 4 20.000 11.780 2.35G 
7 35.000 20.G14 •1.123 

10 50.000 29.448 5.8\JO 

200.000 4 8.000 4.712 9-12 
7 14.000 8.2-15 l.G-19 

10 20.000 11.780 2.355 

Vemos por ejemplo que un inquilina, cuyos baberes mensuales 

asciendan a 4.712 ptas., por un piso, cuyo coste es de 200.000 pe­

sctas, y el propietario desee obtener una renta neta anual del 

4 por ciento, deberú pagar un alquiler mensual de 942 ptas. Pera 

si el propietario descara obtener una renta anual del 7 %, el inqui­

lina debería satisfacer un alquiler mensual de 1.649 ptas., si sus 

ingresos mensuales fueran de 8.245 ptas. 
Sc deducc del examen del cuadro anterior, que en una vivicnda 

cuyo coste sea de 200.000 pesetas, los alquilercs estaran al alcance 

de quienes dispongan de baberes mensuales iguales o superio­

res a unas 7.000 pesetas mensuales. 
V cm os que, en general, los alquil eres no corresponden a la 

capacidad económica de quienes han de satisfacerlos. Con la ayuda 

prestada por el Estada estas 7.000 pesetas pueden rcducirse a 

unas 4.000 e inclusa llegar a las 3.500. 
Para remediar la capacidad económica del individuo, podrían 

scguirsc dos camino s: a baratar el coste de las viviendas, o mimen­

tar su capacidad económica. 
Respecto al primera, para que las viviendas resulten mas eco­

nómicas ha de rccurrirse al apoyo del Estada mediante un auxilio 
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directa en colaboración con los propios intercsados, organizados 
en régimen coopcr~tivo. 

En enanto al segundo camino, la clcvación cconómica del in­
clividuo, es matcria delicada y complcja, reclama aumentos de 
salarios con la inevitable sccucla dc una inflación y una clevación 
general dc prccios. Hay cconomistas que recomicndan la ayuda 
directa al productor. El Estada se ha inclinada por el del auxi­
lio directa a la vivicnda con la crcación del Instituta Nacional de 
la Vivicnda y dcmas organismos, pera no toda sc confía al Estada, 
ya que con él colaboran la iniciativa privada, Corporaciones y 
Organismos públicos y oficiales. 

Dcbido al dcscquilibrio entre el coste dc las viviendas y la 
capacidad cconómica dc quicncs han de habitarlas, el capital pri­
vada no acudc a la construcción dc casas, y prcficre invertir el 
capital en casas para vcndcrlas por pisos. 

Pascmos al estudio dc la propicdad dc la vivicnda, al objcto 
dc mostrar qué condiciones han dc cumplirse, para que avcntajc 
a la vivicnda en arrcndamiento. 

Hemos vista que en el aspccto humana-social la familia es la 
raíz del problema vivienda. En el cconómico-financiero lo es el 
coste que al conceptuaria origen fundamental precisa concentrar 
en él el maximo esfucrzo y atcnción para abaratarlo. 

Trc~ son los factores o clcmcntos, que en succsiva rclación ar­
mónica intervicncn en la propiedad horizontal: Coste dc la vi­
vicnda, Formas dc adquisición del capital para compraria y sistc­
mas de Reembolsar en caso dc anticipo de capital. 

CosTE. -El prccio dc venta pucdc ser: el ncto dc la cons­
trucción; el ncto con un tanta por ciento dc rccargo y el que re­
sulte dc la capitalización del alquiler si la vivienda se ocupara en 
arrcndamicnto. 

Basúndonos en el supucsto considerada admitido en el arrcn­
damicnto: coste un millón dc pcsetas, interés 4 %, tipo de alqui­
lcr 5,65 %, dos casos pucdcn prcscntarsc: el de un propictario que 
venda la casa al prccio dc coste para invertir el capital en valores 
del Estada al 4 % librc dc impucstos, ambos del mismo rédito. Sc 



-27-

rcducc la opcración a un cambio dc bicn inmobiliario en mobi­
Jiario, sin propósito de lucro. 

Pucdc vcndcrsc tamhién al precio de coste si se tratara dc una 
casa constmida por una Cooperativa. 

Cuando el precio dc venta dc la casa por pisos sc estahlccc a 
basc dc la capitalización del alquiler, el importe rcsultante es fun­
ción de dos tipos dc rédito. 

Si por cjemplo, el tipa dc alquilcr fucra el 5,65 % y la capita­
lización se efectuara al tipa de intcrés 3 %, el prccio de venta as­
cendería a pcsctas 1.883.300. Al 4 % el importe scría dc 1.412.500 
pesetas. Al 5 % corresponderían 1.130.000 ptas., por enanto 

1.130.000 x 0,05 = 56.500. 

Cuando el tipa dc interés 5,65 % es igual al del alquilcr, el pre­
cio de venta coincidc con el coste dc la constmcción. 

Sc observa que a un determinada tipa dc alquiler, a mcdida 
que aumenta el dc intcrés, disminuye el precio de venta de la 
casa, hasta alcanzar el límitc maximo de interés de capitalización, 
que resulta ser igual al que correspondcría si la casa sc ocupara 
en arrendamicnto. 

De lo anteriormente cxpuesto se desprcndc que el importe del 
capital para comprar una vivienda o piso en propiedad, debería 
ser el del coste neta dc la construcción, o a lo sumo con un pe­
qucño recargo; y únicamente debcría calcularsc a basc dc la capi­
talización de los alquilcrcs, si se computara a un tipa de interés 
igual al del alquilcr. Cuanto mas baja sea el tipa dc capitalización, 
tanta mas elevada scr:í el coste de venta dc la vivienda o piso. 

Si el coste dc venta sc calculasc a basc del aquiler que co­
rrespondcría si el piso se arrcndase, suponclría para el propictario 
quedar cxcnto de una de las tres primordialcs ncccsidadcs dc la 
vida: la de la habitación. Es evidente que cste ideal, sólo podría 
rcalizarlo la clasc rica. Para la media y moclcstas, por su elevada 
coste, excedcría en mucho dc su capacidad cconómica. 

No ha de olvidarse que un alquilcr anual dc 56.500 pcsctas 
referida a una casa por valor dc un millón dc pcsctas, hemos vista 
que equivalc a la suma de dos partidas: una dc 40.000 ptas. que es 
el intcrés que renta la casa y otra dc 16.500 destinada al pago dc 
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impuestos. De modo que cuando se ocupa una vivicnda en pro­
picdad los impuestos vitalicios van a cargo del propietario, y la 
parte rcstantc del alquiler queda sustituiclo por el pago temporal 
dc la anualiclacl dc amortización para reintegrar el capital aclqui­
riclo en préstamo. 

Así pues en el precio de venta de una viviencla o piso no debe 
incluirsc los impucstos, por cuanto el comprador los pagaría. de 
nuevo, al convertirsc en propietario. 

FomrAs DE onTENCIÓ~ DEL CAPITAL. - Conociclo el coste de la 
viviencla surgc el problema primordial: capital para compraria. 
Si no sc clisponc, clcberú crem·sc por meclio del Ahorro, del Seguro, 
del Créclito, o combinúnclolos. En caso de obtenerse prestada es 
eviclcntc que a cada forma de préstamo corresponclcrú su aelc­
cuada modalidad de devolución. 

Se trata de gran variedad de operacioncs de orden económico­
financiero originadas del Ahorro en sus divcrsas acepciones; se 
realizan por medio de la técnica derivada de la ciencia de Capita­
lización, dc la Actuarial y de la Financiera, scgún se trate del 
ahorro, del seguro o del crédito, rcspectivamente. Ticncn todas 
por raíz común la cxpresión matcmatica: 

(1 + i)n 

compucsta dc tres elementos: 1 la unidad de capital, i el tipo de 
interés unitario y n la duración o el ticmpo de la capitalización 
unitaria del capital. De ella sc dcduce la siguiente ecuación: 

(a) 

que nos dice que un capital inicial e se convierte en e al final 
dc n años, lucgo e es el valor actual de e. 

El influjo del interés y el tiempo, en la formación de un capital 
se aprecia por el cuadro que a continuación se reproduce: 
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Interés a nu a I 
Durnc!ón 

A !'los 2 O fo 3 °/o 4 °lo 5°/o 6 °/o 
-------------

o 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000 
5 110.408 115.927 121.665 127.628 133.822 

10 121.899 131.392 148.02·1 162.889 179.085 
20 148.595 180.611 219.112 265.330 320.714 
30 181.136 242.726 324.339 432.194 5H.3·19 
50 269.159 438.391 710.668 1.146.7<10 1.8!2.015 

Del examen del precedcntc cuadro se dcducc la importancia 
de los factores intcrés y tiempo en la cvolución y formación de 
un capital. Dcmuestra que al interés del 4 % un capital, por valor 
dc 100.000 pcsetas, sc convicrte en 219.112 al final de 20 mïos, 
o en 710.668 a los 50; y en 320.714 O 1.842.015, rcspectivamcnte, 
al intcrés del 6%. Vemos que la cantidad 100.000, es el valor 
actual de un capital, que al final dc 20 aiios ascendcra a 219.112, 
si se capitaliza al 4 %, o a 1.842.015 al término de 50 aiios, al in­
terés del 6 %. Así pues, un capital pucde considcrarse dcsde el 
punto de vista prospectiva y retrospcctivo, por su valor inicial 
o final. 

Es cvidcntc que un capital e se convertira en e al final de 11 

mïos si el valor monetario no ha sufrido dcpreciación durante cstc 
lapso de tiempo. Por tanto, en la propiedad horizontal, es escncial 
precavcrse contra esta contingencia, derivada del factor ticmpo, 
mayormcnte si sc acude al crédito a largo plazo, por lo difícil que 
es llegar a una cstabilización fija y pcrmancntc. 

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

e [ (1 + i)n + (1 + i)n·l+ (1 + i)n-2 + ...... + (1 + i)2 + (1 +i) ] =e (b) 

que expresa el importe al final de 11 aiios de una imposición anual 
continuada de e pesetas durante 11 aiios, al comienzo de cada mïo; 
fórmula que sc simplifica al expresar por el símbolo Sn el valor dc 
la serie, entre corchetes, en progrcsión gcométrica, cmpezanclo 
por el último término. 

Por aplicación de la fórmula anterior, un capital e de 219.112 
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pesetas, anteriormente referida, sc obticne al término de 20 años 
mediante una imposición anual e, de 7.075 pesetas, efectuada du­
rante 20 m"ios. 

Por tanta, de las anteriores expresiones fundamentales se deri­
vau las fórmulas para detctminar el importe de los capitalcs, que 
por media del ahorro, del segura o del crédito, puedcn obtcnerse 
para invertirlos en la compra de una vivicnda o piso en propicdad. 

Anonno.- Un capital puedc constituirse, en una fecha deter­
minada, por una imposición única o anual continuada. En este 
caso vemos que la creación de un capital por media del ahorro 
rcquierc tres condiciones cscncialcs: imposición continuada, capi­
talización y ticmpo. 

Hemos vista que un ahorro anual de 7.075 pesetas crea a los 
20 años un capital dc 219.112 pesctas. 

En caso dc fallecimiento del ahorrador, durante el perfodo de 
formación del capital, no sc cumple la tercera condición a menos 
dc habcrse contratado una operación complementaria de segura 
que garanticc la entrega del capital pendiente de creación. 

Si por ejemplo, el fallecimiento ocurriera al quinto año, el 
capital constituïda ascendería a 39.854 pesetas, o a 88.343, si en 
el décimo año. El segura garantizarfa las 179.258 o las 130.769 pe­
sctas, rcspcctivamentc, pcndientcs de formación. 

El segura rcalza el ahorro, lo garantiza, completa y perfec­
ciona, y al aplicaria a la viviencla, facilita eficazmentc su solución. 
Imprime a la Obra de la Prapiedad horizontal un elemcnto de so­
liclcz y garantía. 

SEGUTIO. - Las operaciones de segura mas indica das son: el 
segura a término fijo, el segura mixta que es combinación dc dos 
scguros: temporal para caso de mucrte y total para caso dc vida. 
Existen otras moclalidacles; sobrcsale la denominada Segura de 
Amortización de Préstamos, que contrataclo a prima única e incor­
porada al préstamo formnn un conjunto cuya anualidad dc amor­
tización comprcndc dcvolución dc capital, interés y prima natural 
de segura, por la parte de capital pendicnte de amortización. 
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CnÉDITO. -Es neccsario recurrir al crédito, mcdiantc una ope­
ración dc préstamo, cuando no se disponga dc la totalidad del 
capital para la compra dc una vivicnda o piso, que sc desca ocupar 
inmcdiatamente, en propicdad. 

Sabcmos que toda opcración de préstamo sc concicrta entre 
prestamista y prcstatario. 

El prcstamista al entregar un capital dc 100.000 pcsctas, por 
ejcmplo, se desprcndc dc un capital que al término dc 20 años, 
y al interés del 4 %, se hubicra convertida en 100.000 (1,04) 20 = 
= 219.112 pcsctas. 

Por tanta, entre prcstamista y prcstatario, puedc conccrtarse 
cualquier forma dc dcvolución del préstamo con tal que al capi­
talizar las devoluciones, ya sean fijas y constantcs, o variables e 
interrumpidas, ascicndan al importe del préstamo, multiplicada 
por el cocficicntc (1 + i)". 

Sc deduce que las formas de dcvolución dc un préstamo, tcó­
ricamentc son infinitas; la elección depcndc dc las circunstancias 
familiarcs y cconómicas del prcstatario; para éstc suponc sicmpre 
una doble obligación: dcvolución del préstamo y pago dc in­
tcrcscs. 

Obtenido un préstamo, las formas mas usuales dc dcvolución, 
derivadas dc la fundamcntal que acabamos dc cxponcr, son las 
siguicntcs: 

a) Devolución del capital prestada, junta con los intereses acu­
mulados al finalizar el plazo del contrato, o sea en Wl pago única 
resultante dc la capitalización del préstamo. 

Es el caso fundamcntal que acabamos dc cxponcr para toda 
forma dc reembolso. Capital cntrcgado 100.000; dcvuclto 219.112. 
Capitules cquivalcntcs al valor actual y al adquirida, rcspcctiva­
mentc. 

b) Dcvolución del capital prestada al término del pcríodo fi¡a­
do, con ¡Jaga anual, al final dc cada mïo, dc los intcreses corrcs­
pondicntes. 

Durantc el curso dc la operación dcbcrà pagarsc anualmcntc 
4.000 pcsctas por intcrcscs, y al término dc 20 años rccmbolsar el 
capital dc 100.000. 
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La capitalización de las 4.000 pesetas anuales, ascendera al 
término del contrato, a 119.112 pesetas que unidas a las 100.000, 
procedentes de la devolución del préstamo sumaran 219.112. 

e) Devolución del capital prestada, mediante el pago anual 
vencido, de una cantidad fija, denominada anualidad de amorti­
zación. 

Para el préstmno que estamos considerando de 100.000 pese­
tas, la anualidad importara 7.358,17 pesetas. Es la suma de dos 
anualidadcs, una de 3.358,17 pesetas, que capitalizada se clevaní. 
al término de 20 años, a 100.000 pesetas, importe del préstamo, 
y otra de 4.000 pesetas que junto con los intereses ascendení. a 
119.112 pesetas. La suma total de la capitalización de ambas anua­
lidades es de 219.112 pesetas. 

Del anúlisis de cstas tres formas principales de cancelación de 
un préstamo, se deduce que aplicadas al problema vivienda, la 
última es la preferible; y que toda operación de préstamo supone 
para el prestatario una doble obligación: la devolución del prés­
tamo y el pago de intereses. 

CnÉmTo Y sEcuno. -Dada la relación existente entre crédito 
y segura puede también contratarse un préstamo con la condición 
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 perjudicada en dicha opera­
ción, ésta no debe considerarse aisladamente sino formando parte 
de un gran número de préstamos, a fin de establecer un promcdio, 
y que el reembolso no efectuada por los fallecidos durante la 
vigcncia del contrato, quede compensada por el dc los supervi­
vicntcs y el prestamista obtcnga, en definitiva, el mismo rcsultado 
que si la operación sc hubiera rcalizado en las condiciones usuales 
de las opcracioncs dc préstamo a largo plazo, en que se prescinde 
del factor mortalidad. 

Supongamos que cada uno dc los componcntcs de un gmpo 
de I, inclividuos, dc x mïos dc cdad, obticnc un préstamo dc P pc­
setas que al tém1ino de n años, sólo los lx+n prcstatarios supervi­
vientes dcbcran reintegrar. 
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Designando por R la cantidad a reintegrar, se verifica la si­
guiente ecuación: 

Plx (1 + i)n= Rlx+n 

de la que se obtiene, para R = I. 
1 • lx+ n 

(1 + i)n lx 

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 pesetas deberú reintegrarse, al término de 20 años, 
270.610 pesetas, si vive el prestaria. 

Hemos vista que la devolución de un préstamo puede efec­
tuarse de diversas formas: de una sola vez al finalizar el plazo 
acordada, o por fracciones anuales iguales o desiguales del capital 
tornado a préstamo. 

Por una sola vez tiene el inconveniente de obligar al presta­
tario o deudor a reconstmir el capital por el ahorro. Puede susti­
tnirse por una operación de segura combinada de segura temporal 
en caso de muerte, y de segura dotal en caso de vida. Si el pres­
tatario vive al término del préstamo, el importe del segura dotal 
lo reintegrar:Í; si fallece durante el período del préstamo, el segura 
temporal, automúticamente lo cancelar:í. 

En las modalidades de préstamo por fracciones anuales del ca­
pital y pago de intereses el segura m:Ís indicada es el combinada, 
de temporal y dotal. Tiene el inconveniente de ser caro, supone en 
todo caso el pago de un capital antes de la terminación o a la ter­
minación del contrato. 

Si el reintegro del capital prestada se efectúa por anualidades 
constantes que comprendan la amortización y el interés, el segura 
sólo deberú cubrir, en caso de fallecimiento antes del término de 
la operación, el saldo del préstamo que queda por satisfacer en 
vez de todo el capital inicial. En este caso es preferible recurrir 
a un segura temporal en caso de fallecimiento de capitules decre­
cientes en progresión geométrica. 

Evidentemente, este segura no es tan caro como el segura com-
3.- Vivienda 
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binada, pues no rcquiere segura en caso dc vida; sólo afecta a un 
capital dccrccicntc que sc extingue al término del contrato. 

Este segura temporal por refcrirsc a capitules decrecientes, la 
mortalidacl anual aumenta con la cdad, dcsde el principio del segu­
ra hasta el final; en cambio la disminución de los capitules asegu­
rados es mas rapida que el aumento de la mortalidad, de suerte 
que en definitiva, el ricsgo va disminuyendo. 

Por tanta, las primas anuales dc cstc segura siguen una mar­
cha paralela; su importe disminuyc anualmcnte hasta el final del 
í1ltimo del préstamo, en que alcanza el valor mínima. 

Se puedc evitar cstc inconveniente dc la prima variable, susti­
tuyéndola por una prima anual constantc, que equivalga a la prima 
media entre la primera, la mas elevada y la última que es la mas 
baja. Esta prima media por resultar siemprc inferior a las prime­
ras, el segura no cubre la totalidad del riesgo durante los prime­
ros años. 

Podría evitarsc en parte estc inconvenientc disminuyendo la 
duración del pago dc primas. 

De lo anteriormente expucsto sc llega a la conclusión final de 
que el reintegro de un préstamo por anualidades constantes con 
segura dc los saldos decrecientes pendientes de pago, es mas eco­
nómico que el de amortización a término, con garantía de segura 
temporal, en caso de muerte, y de segura dotal en caso de vida. 

Al objeto de que el segura resulte mas económico y se evite 
la movilización dc grandes capitules, la mejor solución consistc en 
incorporar al préstamo la prima única del segura temporal decre­
cientc, y sobre este total calcular el importe de la anualidad de 
amortización. 

Al resumir lo antcriormente expuesto se deduce que, la solu­
ción del problema dc la propiedad horizontal tiene su raíz funda­
mental en el cosTE dc la vivienda, del que depende la cuantía 
del capital para compraria, que puede crearse por el Ahorro, el 
Segura o el Crédito. 

Se recurre al ahorro o al segura si se desea adquirir la vivienda 
o piso en un futura mas o menos próximo, y poseerla sin mas gra­
vamen que el de los impuestos, reducidos al noventa por ciento 



-35-

durante los veinte primcros años, si la vivienda se ha acogido al 
régimcn dc renta limitada. Es nccesario acudir al crédito cuando 
intcresa adquiriria inmediatamentc. 

En el ahorro y el segura la cantidad ahorrada es siemprc infe­
rior al coste de la vivienda tanta mas cuanto mayor sca el pcríodo 
diferida. Por ejcmplo un capital ahorrado de 45.639 ptas. sc con­
vierte en 100.000 al final de 20 años, si se ha capitalizado al 4 %, 
y no sc ha producido dcprcciación monetaria durante cstc pcríodo. 

Hubiera bastada un ahorro dc 31.180 ptas. para una capitali­
zación al 6 %. Vemos, pues, que un aumcnto del 50 %, en el tipo 
de intcrés, sc traducc en una disminución dc ptas. 14.458, equi­
valentc al 31,68 % sobre 45.639. Se evidencia, una vez mas, el influjo 
del factor intcrés en la técnica de la propiedacl horizontal. 

También pucdc constituirse este capital dc 100.000 ptas., me­
diante el ahorro constantc e intcrrumpido de 3.358 ptas. durante 
20 años, al intcrés del 4 %, o de 2.718 al 6 %. 

Para obtencr un capital de 100.000 ptas. mcdiante una opcra­
ción dc segura, bastaría disponcr dc un ahorro de 55.653 ptas. si 
la edad del ahorrador fucra dc 30 m"ios. 

Esta opcración dc segura exige un ahorro mas elevada, debido 
a que en caso de fallccimiento en el pcríodo de 20 años, los dere­
cho-habicntcs del contratantc dispondrían inmediatamcnte del ca­
pital para la compra dc la vivicnda. 

El ahorro y el segura tienen la ventaja de que el capital se 
obtiene ahorrando una cantidad inferior a la del coste vivicnda, 
tanta mas inferior cuanto mayor sea el tipo dc interés. Ello es 
debido a que sc parte del valor actual del capital neccsario para 
la compra de la vivienda. 

Económicamcnte tiene la desventaja dc que durante el período 
para la conversión de inquilina en propietario sc adquicre una 
doble obligación; pago dc alquilcr y ahorro temporal, sólo al al­
cance de la clasc rica. 

Por tant o, al tratarse de las dem as clascs: algo ri cas o poca 
ricas, cuales son las modestas y trabajadoras, el acceso a la pro­
piedad ha de realizarsc por media del crédito hipotecaria, que 
facilita la inmediata propicdad de la vivienda, con la única obli­
gación del pago de la cuota anual temporal de amortización, en 
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lugar de la del alquiler perpetuo, que no debe exceder del im­
porte del alquiler que correspondería 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 cuantía de la cuota de amortización, equivalente a la que 
correspondería por alquiler, depende del coste de la vivienda, de 
la duración, y del interés. 

Para un alquiler anual de 7.358 ptas., equivalente al 7,358 % 
del coste de una vivienda de 100.000 ptas., correspondería una 
anualidad temporal de 20 años, al interés del 4 %. Por cuanto un 
préstamo de 100.000 ptas. se amortiza mediante una anualidad 
de 7.358 ptas. pagadera durante 20 mïos 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
tización debería pagarse durante 30 años. 

Se deduce de estos dos ejemplos que cuanto mas elevados son 
los alquilcres menor es la duración de la cuota de amortización; 
y que los alquileres elevados son estímulo para la propiedad hori­
zontal; y que el Estada a través del Ministerio de la Vivienda pro­
cede muy acertadamente al dedicar la múxima protección y prefe­
rencia a la vivienda humilde. 

Hemos dicho que la cuota de amortización de un préstamo se 
descomponc en dos fracciones: la destinada a la reconstrucción 
del capital y la al pago de intereses. Estas dos fracciones se caleu­
Jan a un mismo tipa de interés. 

En la propiedad horizontal es conveniente aplicar un elevada 
tipo de interés a la parte destinada a la reconstrucción y un tipa 
de intcrés baja para el pago de intereses. 

Una anualidad calculada al 6 y 2 % de intcrés importara 4.718 
pesetas, correspondiendo 2.718 ptas. a la reconstrucción y 2.000 al 
pago de intereses. 
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RESUMEN GLOBAL Y CONCLUSIONES FINALES 

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

El Problema vivienda, como tal, es de carúcter transitaria y 
reclama una rapida solución. Es de fúcil comprensión si se anali­
za en conjunto; difícil de apreciar en su totalidad al estudiaria 
fraccionariamente. 

Del concepto morador se derivan los problemas de orden lm­
mano-social; del concepto vivienda- interpretada como constmc­
ción procedente de la inversión de un capital-, los de índole 
económico-financiero. 

Lo humana-social aporta los datos del problema y lo económi­
co-financiero los factores técnicos para su solución. 

Una vez solucionada el problema, la Obra del Hogar deberú 
garantizar la estabilidad del objctivo logrado; no limitúndose, tan 
sólo, al cumplimiento de esta misión, sino que habrú de respon­
der, ademús, a un sentida espiritual inspirada en la moral humana 
proyectada en la sociedad. Y como obra cumplidora de una fun­
dación cristiana social, deberú ser símbolo, enseüanza y ejemplo, 
por ser el hogar el media físico y moral en donde el individuo 
nace, vive y convive; trabaja, lucha y muere; y, creador, ademús, 
del estilo de vida, de la personalidad de quienes lo componen. 
El hecho real de la adhesión de la Iglesia a la «Obra Vivicndas 
del Congreso Eucarística», constituye la mas viva manifestación 
de este sentimiento. 

En dos regímcnes se funda el uso dc la vivienda: el de arren­
damiento y el de propiedad. Éste, como transformación de aquél, 
ofrece características de orden social y económico que le aven­
tajan. 
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Para la clasc media y trabajadora, el acceso a la propicdad no 
ha dc significar un csfucrzo superior al del pago dc un alquiler. 

Por abarcar el problema dc la vivicnda, dcbido a su amplitud 
y complcjidad, «todos los aspcctos de la vida dc un país», la pro­
picclacl horizontal ha dc organizarse y administrarsc en régimcn 
cooperativista, iniciada por el propio intcresado, sin propósito de 
lucro, en tal forma que sea reflejo unificador de las ideas y solu­
ciones que han siclo propucstas, toclas elias muy accrtadas y mc­
rcccdoras dc la maxima atcnción. Este objetivo requicre una labor 
conjunta dc cstrecha colaboración entre juristas, sociólogos, eco­
nomistas, financieros, cantables, etc., mediante la cual, y agmpa­
dos por cqnipos, cada uno de estos grupos manifieste su propio 
critcrio profesional a cjcmplo dc lo rcalizado por el Colcgio Ofi­
cial de Arquitcctos de Cataluña y Balcares, al exponer el proble­
ma en su totaliclacl partienclo del punto dc vista arquitectónico (1). 

Conviene no olvidar que el momento actual es evolutiva, con­
tinuación del pasado e iniciador del futura. Ha de fundamcntar­
se en una técnica, suficientemcntc flexible para adaptarse a las 
drcunstancias de cada momento, y cimentada en la fusión del 
Ahorro, del segura y del crédito, que nos permitira solucionar 
cuantos problemas se presenten. 

Basandonos en la idea conjunto, vemos que el problema in­
tegral dc la vivienda gira en tomo a la Unidad basica inicial: el 
lwmbre; y nos recuerda que de la suma dc unidades surge la 
Unión, de la unión sc deriva el Orden, del orden la Armonía, de 
ésta la Evolución, etc., conccptos basicos del Derccho Natural 
que al armonizarlos y relacionarlos entre sí, nos proporcionan una 
serie dc conjuntos armónicos iniciada por el conjunto humana­
social y finalizada con el lmmana-sacial-ecanómica que son en de­
finitiva las tres unidades basicas en las que se cimenta el problema 
integral de la vivienda, mostrandonos ademús su trayectoria. 

De la unidad individual, Ifombrc, sc deriva la unidad social, 
la Familia; de la familia, la unidad política, el Estada; y de la 
unidad ccon6mica ahorro, el Segura. 

Estas unidades basicas y las dc elias originadas crean una gran 

(1) Problema dc la Vivicnda. Cuadcrnos 15 y 10. 
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diversidad de conjuntos, que considcrados a su vez como unida­
des, sc multiplican al agruparlos y relacionarlos entre sí, consti­
tuycndo una armonía de armonías de toda orden. 

La unión del hombrc con sus semcjantes, crea el conjunto 
lmmano-social, es decir, el «yo» y el «nosotros»·, raíz de todos los 
dcm<Ís. La verdadera unión entre cstas dos unidadcs inseparables, 
radica en que recíprocamentc se completan y perfcccionan. El 
«yo» ha de pensar y obrar pensando siempre en el «nosotros» e 
inversamentc. 

Las unidades Familia, l\1 unicipio y Sindicat o, componen el 
conjunto basico del Movimiento Nacional, que une al individuo 
con el Estada, relacionada, a su vcz, con el formada por las uní­
dades Individuo, Iniciativa privada e iniciativa oficial, conjunto 
escncial para una pronta solución del problema, que sera tanta 
mas eficaz cuanto mejor corrcspondan ambos - como así viencn 
haciéndolo -, a los esfuerzos que unos y otros realizan con el 
apoyo del Estada sin el cual la solución del problema no alcan-
7.arÍa los fines propuestos. 

De la relación entre lo humana-social y lo cconómico-finan­
ciero se llega a la conclusión de que la unidad moral del hombre 
es el toda; sus actos y actividades se proyectan en la colcctivi­
dad; se convierte en el protagonista dc la vivienda al igual que 
lo es de la Historia; que al unirse con sus semejantcs constituye 
una unidad de acción conjunta para laborar por el Bien común; 
que la solución practica y eficaz de toda problema social rcquiere, 
en mayor o menor grada, la colaboración de lo cconómico-finan­
ciero; pone también dc relieve la importancia y trascendcncia del 
concepto económico en cuanto convierte lo imaginaria en ver­
dadera, los planes y proycctos en realizaciones que alicntan y 
estimulan; y, al contrario, cuando frena los impulsos y anula las 
ilusioncs, malogra espcranzas y desalienta para emprender nue­
vas actividadcs y llevar a cabo futuras cmpresas. 

El conjunto social-cconómico nos dicc que a cada idea o con­
ccpto social corresponde su expresión equivalcntc dc orden técnico. 

Al ahorro le correspondc la expresión: 

(1 + i)n 
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que es la raíz del desarrollo de la Ciencia de la capitalizaci6n. 
Al seguro las expresiones: 

(1 + i)n "nPx y (1 + i)n • (1- nPx) 
1 1 

que son las b:ísicas de la Ciencia actuarial. 
Al crédito corresponde: 

(1 + ii)n -1 + i 
que es la base de la Cicncia financiera. 

Se observa que la unidad común a todas estas expresiones es 
la b:ísica del ahorro (1 + iyn que figura en todas elias. Luego al 
Al10rro, que es concepto econ6mico, lc corrcsponde el concepto 
social Uni6n; y, a la unión la expresión (1 + i;n. 










