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é Los suburbios Sevillanos

sus causas y posibles remedios




EL ANSIA DE LA VIVIENDA

Creo que lo primero que debemos considerar, pues justifica
ciertas actitudes, es la importancia que en la vida del hombre y de
la familia representa la misma.

Necesidad primaria de cobijo, frente a los agentes exteriores
que pueden ser petjudiciales a su salud. No se puede concebir, des-
pués de tantos afios de civilizacién, al hombre o la familia, némada
o habitando en cuevas.

Tampoco puede pensarse en que la familia pueda existir sin la
necesaria proteccion de su intimidad. Hay una serie de relaciones
sociales entre sus miembros que deben quedar defendidas de ele-
Mentos extranos. Son tan necesarias que sin ellas, ni puede existir
la familia, ni ésta puede integrarse en la Comunidad Social en que
esta encuadrada.

Representa también la vivienda un factor importante de salu-
bridad e higiene. Tanto el individuo considerado aisladamente,
cuanto formando familia, necesita de ella para su madurez y per-
feccionamiento. La falta de higiene, los insectos, las enfermedades.
son causa de dificultades en la convivencia familiar y social.

Tan importante o mds que esos factores es el de la procreacién
y educacién de la prole. El ambiente en que se crien es fundamen-
tal en su desarrollo psiquico. Y esto desde la cuna, necesitando para
ello unas condiciones adecuadas de silencio, temperatura, luminosi-
dad, soleamiento. etc.

Estas breves consideraciones y muchas mds que podrian adu-
cirse y que intimamente perciben los individuos y las familias, son
las que dan fuerzas a tantas y tantas familias valerosas que luchan
por su vivienda, atin exponiéndose a severas sanciones por incum-
plimiento de disposiciones urbanisticas y de vivienda. Tan fuerte
es esta necesidad de hogar, que podriamos decir sin exageraciones
que asi como el ambiente es imprescindible para el cuerpo, el hogar
es absolutamente necesario al espiritu,
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Otra consideracién imprescindible es la relativa a la tipologia
de la vivienda, sobre todo en lo que se refiere a su condicién de
individual o colectiva, es decir, casas unifamiliares o multifamiliares.

En todos los paises, sin excepcién, incluyendo los que por tener
suelo escaso v gran densidad de habitantes por kilémetro cuadrado
su valor es elevado (Dinamarca, Bélgica, Holanda, etc.), una buena
parte de las viviendas que se construyen son unifamiliares. El por-
centaje varia de unas a otras, pero siempre es superior al 50%,
llegando en algunos casos al 809 . Posiblemente haga falta un nivel
econémico suficientemente elevado para que las cosas se produz-
can asi.

Pero también es bien patente (y lo veremos mds adelante) que,
a pesar de sus economfas débiles, las clases sociales mds modestas
son las mds acérrimas defensoras de la casita individual.

En contra de ella se ha aducido que daban lugar a desarrollos
exagerados de las ciudades, con el consiguiente mayor costo de ser-
vicios e instalaciones colectivas. Pero esto no es cierto, desde el
momento en que las densidades de edificacién admitidas actual-
mente —50 a 60 viviendas por hectirea— lo permiten ficilmente.

A su favor se alega, en primer lugar, la independencia. Inde-
pendencia que no quiere decir falta de contacto con los demis,
pues basta recorrer una barriada de estas caracteristicas para com-
probar lo contrario. El segundo motivo es el de la afirmacién de
la propia personalidad, que puede manifestarse tanto en el aspecto
exterior, cuanto en el interior, cosa no posible en la multifamiliar,
o a lo mds, en infimo grado y sélo en el interior.

No hay que olvidar que la manifestacién de la personalidad es
uno de los grandes valores del ser humano, por oposicién a la ma-
sificacion que la destruye.

La vivienda tiene una misién que cumplir, va que en ella han
de darse una serie de funciones para las que debe estar preparado,
y sin cuyos requisitos no puede calificarse de tal.

En primer lugar, debe proteger de los agentes exteriores y esto
ya obliga a que el edificio retina una serie de caracteristicas cons-
tructivas.

Es lugar de descanso. El hombre o la mujer que vuelven fati-
gados del trabajo, deben poder relajarse, no sélo fisica, sino espiri-
tualmente. Necesita poder disfrutar de silencio, y esta cualidad
—absolutamente imprescindible para su equilibrio psiquico— obli-
ga, no sélo a la vivienda en si. sino al entorno en que se ubique.
Debe poder haber silencio en el interior y en el exterior. Lo que
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se podrd conseguir con ciertas disposiciones urbanisticas del empla-
zamiento y constructivas y de disefio de la vivienda.

Debe poder resolver ‘el problema de los juegos de Ios nifos.
Tanto en el interior de Iq vivienda como en el exterior. No sélo
hace falta espacio adecuado, sino adem4s aislamiento suficiente para
otros quehaceres. El alboroto de Ia gente joven no debe impedir
que los otros miembros de Ia familia puedan estar ocupados en
otras cosas. Como, por otra parte, el juego es un gran elemento for-
mativo, debe poder desarrollarse con la necesaria vigilancia por
parte de los padres. a fin de aprovechar tan buena cualidad.

El hogar dehe ser el centro de la relacién tamiliar, lo mismo de
la pequenia familia que de la ampliada por los parientes y amigos.
Se necesita para ello, ademds de superticie suficiente, una disposi-
cidn que permita varias funciones simultineas. En la estancia, ade-
mis de charlar, pueden estar viendo la televisién los nifios. mier.

tras la madre cuenta un cuento a Jos pequeiios, el padre ha de poder
estar leyendo o trabajando en sy jobbi, etc

La imposibilidad de que 1a vida familiar se desarrolle asi, es la
causa de que el hogar se haya transformado en una “pensién” a
donde los diversos componentes van a comer y dormir, La familia
se deshace por falta del necesario vinculo entre ellos, y esto en

buena parte es debido 2 que las viviendas no retinen las condiciones
para que aquél se desarrolle.

Desde un punto de vista sanitario, también deben reunir las
viviendas una serie de condiciones. Fn primer lugar, disponer de
los servicios convenientes. En el grado de civilizacién actual. no
puede admitirse menos de un cuarto de aseo completo, a base de
water, lavabo y ducha, y a fin de que la higiene sea lo mds per-
fecta, de agua fria v caliente. Estos servicios, o por lo menos algu-
nos de ellos, deberdn ser dobles cuando el nimero de familiares sea
grande. Esto ya no es sélo una norma de nuestra legislacién de
Viviendas de Proteccidn Oficial, sino ademds costumbre extendida
en muchos paises. No hace falta insistir en que el aseo personal es
la base de una higiene y salubridad general.

El tamafio de las piezas en cuanto 2 volumen, asf como su grado
de ventilacién, es otro factor muy importante en la salubridad de
los ocupantes. El aire viciado es un gran factor de degradacién.
Para evitarlo debe renovarse, periddicamente, v en cantidad sufi.
ciente para que sea eliminado el anhidrido carbénico y demds ele-
mentos nocivos. Las condiciones deben exigirse, no sélo a la vivien-
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da, sino al contorno que la rodea. La lucha contra la contaminacion
exige no sélo disminuir los factores de agresién, sino aumentar las
«defensas” mediante grandes zonas verdes intercaladas entre los

edificios de vivienda y la disminucién de la densidad de ocupacion
del suelo.

El acondicionamiento térmico complementado con el conve-
iente aislamiento, dardn a la vivienda el confort que la haga ama-
ble. No debe ser una utopia que en los climas rigurosos todas las
viviendas, sin excepcién, dispongan de la adecuada calefaccién. Por
procedimientos rudimentarios la han tenido. Hoy que la técnica ha
progresado tanto, con muy poco gasto mis, es posible establecer tal
servicio. No debe considerarse un lujo. Es una condicién mis de
salubridad. La calefaccién permite la ventilacion periédica de las
habitaciones. En caso contrario, permanecen cerradas a piedra y
lodo, con el consiguiente aire viciado. Es también una necesidad
del confort, del aspecto amable que debe tener la vivienda, de tal
manera que invite, al regreso al hogar, de los que trabajan o se
divierten fuera.

EL PROBLEMA ECONOMICO

Como premisa previa, quiero dejar sentado que mi criterio per-
sonal es que es mucho mds importante la conservacién de la fami-
lia, que el problema econémico que esto lleva aparejado.

Quiero con ello decir que, si la solucién del problema de la
vivienda —de viviendas auténticas como las descritas— hubiera de
hacerse perdiendo el Estado o la Sociedad cientos, o incluso algin
millar de millones de pesetas, es preferible perderlas a que aquella
snstitucion fundamental de la Sociedad se pierda o menoscabe. La
vivienda minima debe cumplir previamente su cometido, y si con-
seguir esto supone una inversion no rentable, no debe tenerse esto
en cuenta.

Se han hecho en el Ministerio de la Vivienda prolijos estudios
para determinar la variacion de las rentas de las familias espafiolas,
dividiendo la totalidad del conjunto de ellas en cinco quintiles
__cada uno recoge el 20% de la totalidad del conjunto— y en €l
se establece la media de cada quintil. Igualmente, se ha estudiado
la distribucién en tantos por ciento del consumo familiar, no sélo
segtin las diversas regiones nacionales sino dentro de ellas, segin la
importancia de los niicleos urbanos.




Los SUBURBIOS DE SEVILLA, SUS CAUSAS Y SOLUCIONES 43

También se han calculado los ingresos mensuales medios y, de-
duciendo el consumo, las posibilidades de ahorro familiar, y COmo
cabia esperar este ahorro no existe en los dos primeros quintiles de
renta, que son los mds bajos y los que, en relacién con el tema
de esta disertacién, fundamentalmente nos interesan.

— Ingresos anuales por familia:

— Sevilla: 64.085, 94.799, 124.510 y 179.925 pesetas.
— Espafia: 63.407, 106.331, 152.070 y 212.663 a

— Aborro anual por familia:

— Estimacion del ahorro familiar, segiin quinteles de renta,

ano 1975,
o 5 i e 4."°
Sevilla: — — 10.944 15815
— Espana: — — 13.317 18.623.

— Para el ario 1980, los ingresos anuales por familia:

— Sevilla: 81.801, 120.991, 158.910 y 229.635 pesetas.
— Espafia: 80.925, 139.708, 194.084 y 271.410 :

En cuanto al gasto en vivienda, se establecen los porcentajes
siguientes, segiin que el gasto sea para alquiler o para compra:

— Porcentaje que representa en el futuro el gasto de vivienda
sobre el consumo familiar por quinteles de ingresos.

— Alquiler: 23 — 21 — 19 — 17 — 15
— Compra (afios): 5 — 4,5 1 3,5 —3

Dichos porcentajes se han estimado sobre la base del andlisis
comparativo internacional v de la encuesta llevada a cabo entre
constructores, promotores y agentes de la Propiedad Inmobiliaria.

Aplicados a los ingresos previstos, se han obtenido como gastos
de vivienda para 1975, en alquiler y en compra:

Estimacion del gasto en vivienda, segiin quinteles de ingreso
por regiones (en pesetas 1966).

— Andalucia: 14.083, 19.281, 20.843
— Catalufa: 23.404, 38.763, 40.876 Ano 1970
— Espana:  14.584, 22.330, 26.363 Alguiler
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Y para el ano 1980:

— Andalucia: 17.974, 24.528, 26.602
— Catalufia: 29.870, 49.473, 52.189
— Espafia:  18.613, 28.499, 33.647

Conocida la cantidad media que cada quintil de renta pueda
pagar por su vivienda, es fdcil programar los distintos tipos a cons-
truir en el futuro.

A fin de establecer comparaciones, en el cuadro nimero 6 se
refleja la situacion real de ingresos en un sector —los trabajadores
de la construcciéon— en el tercer trimestre de 1971, obtenido de
la publicacién “Salarios” del Instituto Nacional de Estadistica:

Distribucién en % de trabajadores de la construccién en el
tercer trimestre de 1971 (sin incluir la ayuda familiar):

—-23asta FJ.OD0. 0D - Pras. .i.cuiisiiii 4,7%
- 1T T R ey AN e 8,10%
% e URONORY - P8 T C e 15,4%
it 75 53N e N Y i 15,3%

El costo de la vivienda se forma a pase del suelo urbanizado,
del edificio propiamente dicho y de los gastos complementarios. De
estos tres factores, el unico sobre el que se podria actuar, a fin de
disminuirlo de manera sensible, es el primero, el suelo. Los otros
dos son casi imposible tocarlos. El costo de edificacion no creemos
pueda rebajarse, ni aun con los sistemas de industrializados que por
ahora, en la totalidad de los paises donde se han ensayado, son mds
caros que el sistema tradicional. Y los gastos complementarios,
comprendiendo los servicios profesionales, gastos financieros, gastos
fiscales y gastos generales, poco podrian reducirse, a pesar de que
representan el 28% del costo total.

El suelo urbanizado estd actualmente supervalorizado, debido
a su escasez. Con arreglo a los preceptos de la Ley de Viviendas de
Proteccién Oficial, el suelo urbanizado debe representar, como ma-
ximo, el 309 del costo de ejecuciéon material de las viviendas. Te-
niendo en cuenta que el médulo, Gltimamente fijado, es de 2.600,00
pesetas metro cuadrado de ejecucién material, y que debe afectarse
por el coeficiente 1.1, con lo que pasa a 2.680,00 pesetas, la reper-
cusion del suelo sobre la edificacion no debe pasar de 804,00 pese-
tas. Y teniendo en cuenta que como norma general la edificabilidad
en sectores de viviendas adecuados para Subvencionadas no excede
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de 4,5 m’/m’, el precio del solar, totalmente urbanizado, no debe
rebasar las 1.500,00 Pts./m’. Y esto no es ficil de encontrar en
los ensanches de las grandes poblaciones.

Finalmente, me importa resaltar mucho que el problema no es
solamente de construir viviendas y que éstas reunan las debidas
cualidades para cumplir su funcién esencial en la Sociedad.

Es mucho mds amplio. Afecta a la comunidad urbana, dado el
caracter eminentemente social del ser humano, que le obliga a vivir
con una interdependencia de los demis.

No basta construir miles y miles de viviendas. Es preciso que
al mismo tiempo éstas constituyan comunidades orgdnicas, en las
que las familias, cada una de ellas, pueda resolver todas sus nece-
sidades de orden individual y colectivo. As{ como la vivienda debe
facilitar la estructura interior de la familia, la posibilidad de que
¢sta nazca y se desarrolle, asi la comunidad urbana estructurada en
un marco fisico urbano debe facilitar la comunicacién de las fami.
lias entre si y la satisfaccién de sus necesidades materiales y de
relacién con los demds.

Una de las caracteristicas importantes de tales comunidades, es
la que se refiere a la heterogeneidad de sus miembros, tanto en lo
cultural como en lo econémico y social. No se deben construir gru-
pos inmensos de viviendas —mil, dos mil 0 més— todas iguales vy
para ocupantes de la misma categoria social. Constituyen una abe-
rracion urbanistica de muy graves consecuencias socioldgicas, difi-
ciles de remediar en el futuro, porque sélo tendria remedio destru-
yendo una buena parte, y esto es totalmente imposible. Constituye
uno de tantos CLASISMOS como existen en la Sociedad presente.

Pero asi como otros son mds o menos ficiles de remediar, éste
es imposible.

Por desgracia, esos engendros antihumanos se dan con bastante
frecuencia en nuestra Patria y fuera de ella, al socaire de la econo-
mia y a veces del progreso de la técnica, para muchos bastante mas
importante que el propio ser humano.

VALDEZORRAS

Este nicleo residencial se compone de dos partes. La Vereda y
la Ciudad alta.
Se inicia en la Vereda, una cafiada o via pecuaria, en la que a

uno y otro lado aparecen auténticas cabaiias, con muros de adobe
o tapial y cubiertas de ramajes.
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La ocupacién del suelo se hace sin més al principio. Luego vie-
nen las transacciones del suelo edificado.

Alrededor de ese nicleo inicial existen unas propiedades, unas
huertas, que poco a poco van cediendo a la presién y, cémo no,
a la tentacién de vender en parcelas, a mucho mayor precio de su
valor rustico.

El incremento se produce riapidamente. No existe planeamiento
alguno y como los linderos de las fincas no estédn alineados, las calles
iniciales siguen lineas quebradas con salientes y entrantes.

Al poco tiempo y dada la importancia que va adquiriendo el
grupo, aparecen las calles ya alineadas, con amplitudes exiguas,
cuatro metros y menos. Asi el aprovechamiento del terreno es me-
jor v la apariencia de calles lo hace subir de precio.

No existen servicios urbanos de ninguna clase.

El momento en que el Ayuntamiento empieza a tener concien-
cia de la aparicién de este suburbio, no lo sé. Pero un dia aparece
un guardia urbano exigiendo la licencia municipal de construccidn,
y al no existir, denuncia el caso y es sancionado el constructor con
500,00 pesetas. Esta sancién parece que es el marchamo necesario
para legalizar la situacién, y desde ahora en adelante ya se cuenta
con ella. Hay una especie de consenso general de que con eso ya se
ha arreglado todo.

A pesar de la situacién, se sigue construyendo y atin en la actua-
lidad sigue la actividad, con cierto recelo, pero sigue.

El micleo tiene ahora unos 2.500 habitantes, en su mayor parte
forasteros, de otras partes de Andalucia y de Extremadura. En ge-
neral, todos estdn colocados, hay mucho peonaje de la construccion,
por lo que en momentos determinados hay parados. El nivel eco-
némico no es malo. Las viviendas en la mayorfa de los casos son
construidas por ellos mismos. Empiezan con el minimo imprescin-
dible y luego van ampliando.

Algunos las han vendido y se han trasladado a la ciudad.

Hasta hace muy poco, no existian servicios urbanos de ninguna
clase, salvo la electricidad en las viviendas.

En la actualidad, los vecinos han construido un alcantarillado
en buena parte de las calles. El problema del agua lo ha resuelto el
Ayuntamiento colocando unos depésitos de fibrocemento elevados
y teniendo al servicio de la Barriada un camién cisterna, que se
encarga de llenarlos ininterrumpidamente. De ellos se nutren dos
fuentes publicas ‘que abastecen a la poblacién.
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También se ha colocado ya iluminacién callejera en una buena
parte del conjunto. No existe pavimentacién alguna,

La cotizacién del terreno ha ido subiendo sin parar, y se cono-
cen transacciones de 500,00 a 700,00 pesetas metro cuadrado.

Resumiendo, diremos que es un niicleo andrquico, casi sin ser-
vicios y que ultimamente, gracias a la labor de su abnegado pérroco
y del Patronato Benéfico encargado de ayudarlo, cuenta en la actua-
lidad con un elemento importantisimo, la Escuela y la Capilla, que
en pocos anos cambiardn el aspecto sociolégico de la Barriada. Del
aspecto urbanfstico debe encargarse el Ayuntamiento y pronto, an-
tes de que los males sean peores.

Cerca de este niicleo existe el de Aeropuerto Viejo, bastante
diseminado, pero en actividad con unas 200 familias, V POr supuesto
sin servicios urbanos, salvo la electricidad en las viviendas.

La condicién econémica es similar a la de Valdezorras.

BARRIADAS DE CONCHA Y SIERRA Y SAN GABRIEL

Estas Barriadas se inician en terrenos de la Junta de Obras del
Puerto, cuando este Organismo, a fin de desalojar de vecinos unos
terrenos de su propiedad que interesaba ocupar, construye un pri-
mer grupo de viviendas modestisimas, con 36,00 m.? de superficie,
en calles de trazado rectilineo v en varias filas, a un lado de la via
del tren.

Estd situada esta Barriada al otro lado del rio Guadalimar, al
Sur de la Capital, cerca de Heli6polis.

El acceso a la misma se hace a través del puente del ferrocarril
sobre el citado rfo.

Al poco tiempo y sobre terrenos de igual propiedad, empiezan
a agregarse nuevas viviendas, que se construyen por sus mismos
ocupantes, con materiales y medios modestisimos y en el més abso-
luto desorden. Al principio se mantienen en el mismo lado de la
via, pero luego saltan al otro y alli con la misma regla de desorden
surge el segundo nicleo llamado de Concha Reina, para recordar
la labor caritativa de esa sefiora.

Es tanta la miseria de aquel grupo, que Critas actda ayudando
a mejorar y también a crear nuevos refugios (por no llamarles vi-
viendas).

Como en la anterior, la mayor parte de los ocupantes son emi-
grantes de los pueblos de la provincia y aun de otras del Sur y de
Extremadura, gentes que logran trabajo en la ciudad y que escogen
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aquel lugar porque el terreno es gratuito y estd préximo a la gran
urbe.

Por supuesto, carece absolutamente de todos los servicios urba-
nos, salvo la electricidad en las casas. Algunos vecinos, dada su
proximidad al rio, sin mds requisitos, han hecho un colector par-
ticular de desagiie al mismo. El agua la toman de dos fuentes pu-
blicas, una en cada sector, colocadas por el Ayuntamiento al cabo
de los afios. No existe la pavimentacidn, si bien como las calles son
tan estrechas, los propios vecinos han colocado un pavimento de
cemento continuo.

Casi todas las viviendas tienen delante un patinillo cercado, que
han hecho a costa de la calle, en el que campean pregonando que,
por encima de su pobreza material, los espiritus se sienten esforza-
dos y animosos, centenares de macetas cuajadas de toda clase de
flores, singularmente de geranios, la planta sevillana por excelencia.

Desde un punto de vista pintoresco, el conjunto es enormemente
atractivo. Ldstima que las minimas condiciones de humanidad que
alli se respira te partan el corazén.

Existe una pequena iglesia, y como lugar de reunién un bar
junto a ella. También hay varias tiendas miseras.

Alli han actuado. aliviando tantas pesadumbres, a mds de Ci-
ritas, unos celosos sacerdotes del Colegio Claret, ayudados por unas
monjitas que, a pesar de las malas condiciones para sembrar la ver-
dad, han luchado por implantarla.

Las condiciones de las viviendas son pésimas. Pequefias, con
escasa ventilacién, muchas habitaciones sin ella, techo de uralita sin
otro aislamiento, falta de servicios urbanos, escasez de agua y como
impregnédndolo todo, un olor nauseabundo y en verano plagas de
mosquitos... jDios nos valga!

En esa triste situacién se hallan unas 500 familias, de las que
ademds 70 de ellas estdn amenazadas de desahucio a corto plazo,
para la construccién de parte de la red arterial que bordea la capi-

tal, sin que hasta ahora hayan podido resolver el problema de su
nueva vivienda.

ANTIGUO VACIE

Estd situado frente a las tapias del Cementerio, ocupando los
terrenos en que fueron demolidas las chabolas existentes. El terreno
ha sido vendido por persona, al parecer, sin titulo de propiedad.

En la actualidad hay unas 150 familias o viviendas, construidas
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la mayor parte por sus ocupantes. En general son mayores que las
de otros lugares, si bien las condiciones de las viviendas siguen
siendo infrahumanas. Muros muy endebles, cubiertas de uralita,
ventanas insuficientes y la carencia absoluta de servicios urbanos,
salvo la electricidad en las viviendas.

Es una edificacién andrquica, las calles sin alineaciones, no hay
servicios comunales, ni siquiera escolar.

La mayorfa de los ocupantes son gentes venidas del campo y se
han observado gran nimero de enfermos y subnormales.

Abundan los animales domésticos y no domésticos, cabras, va-
cas, gallinas, conejos, palomas, etc.

Por supuesto son edificaciones clandestinas y, en su virtud, fue
paralizada toda actividad por la Policia municipal.

HUERTA DE LOS TRES ESCALONES

Este pequefio nicleo, formado por unas 70 viviendas, se est4
construyendo en terrenos de una huerta de propiedad privada,
situada cerca de los terrenos de Renfe, a la altura del depésito de
maquinas y tiene acceso desde la calle por medio de un carril.

Se desarrolla linealmente a lo largo de una vereda en fuerte
pendiente, a través de un talud.

Conjunto modestisimo, sus vecinos son en su mayorfa gitanos.
Las casitas son casi chabolas. .4 mayoria a medio terminar, segu-
ramente por falta de medios. Los materiales de construcciéon son
los mismos de siempre. Muros delgadisimos, cubiertas de fibro-
c€émento, ventanas insignificantes, habitaciones reducidisimas, haci-
namiento. Y por supuesto, sin ningtin servicio urbano. Es auténtica-
mente un suburbio de miseria.

Han colaborado en las encuestas realizadas en cada Barriada,
las Sras. Asistentes Sociales del Ayuntamiento, adscritas a Barria-
das, Gonzilez Nandin vy Duque del Castillo.

BARRIADA DE PALMETE

Se trata de una Barriada clandestina, pero es substancialmente
distinta de las anteriormente descritas, tanto por la ordenacién del
conjunto, como por el tipo de ocupantes.,

La propiedad del terreno ha dispuesto de unos planos de tra-
zado viario y de parcelacién. Todas las parcelas son iguales, con
cinco metros de linea por catorce de fondo, siempre rectangulares

4
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que, indudablemente, han constituido un acierto para el tipo de
edificacién unifamiliar prevista, puesto que se han vendido todas
y aun ahora contindan las transacciones, ya en reventa, nada menos
que a 900,00 y 1.000,00 pesetas metro cuadrado, y eso que no f
existen redes de agua, alcantarillado y pavimentacién.

El trazado urbano es elemental. Una serie de calles paralelas
en el sentido alargado de la finca y de vez en cuando una trans-
versal a escuadra. Al parecer no hay ninguna plaza, ni desde luego
reserva O espacio para servicios comunitarios, escuela, capilla, etc.

La supetficie de este conjunto es de unas siete hectdreas y el
nimero, aproximado, de parcelas es de 700, de las que la mitad,
al menos, estdn construidas. La mayor parte son viviendas unifami-
liares, aunque se ve algin que otro edificio de tres plantas, cogien-
do dos 0 mds parcelas.

La vecindad la constituyen trabajadores colocados, la mayoria
venidos de fuera. Los de mds baja categoria laboral han construido
por si mismos la edificacién, mientras que los de mds disponibili-
dades econémicas la dieron a un constructor.

El solar lo han pagado en bastantes plazos, si bien no tienen
ain las escrituras, posiblemente por no haber terminado de pagar.
Empiezan por construir la primera planta, pero ya dejan preparada
la cubierta para una elevacién posterior. Esto casi sin excepcidn,
fiacilmente comprensible por el tamano de la parcela. Una vez aca-
badas, tienen un estupendo aspecto.

Las habitaciones son amplias, tienen todas un cuarto de aseo que
vierte a un pozo negro y, asimismo, hay un pozo para captar aguas,
que no beben, naturalmente. Para esta necesidad, compran el agua
que reparten en cubas por las calles.

En general, tienen toda clase de electrodomésticos y sorprende
encontrar alguna cocina de gas fabulosa y lavadoras de excepcional
categoria.

El dia que dispongan de agua domiciliaria y de alcantarillado,
asi como pavimentacion, serdn gentes felices. Ninguno de ellos
cambiaria su casita por un piso. Les falta también un transporte
urbano cercano.

Normalmente tardan tres o cuatro afios en tener lista la primera
planta y no suelen hacer uso de préstamo alguno. “Sudan” la cons-
truccién de su vivienda y esto tiene un valor colosal. La aprecia
méds que nada, representando para ellos la mayor satisfaccién de
su vida.
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BARRIADA DETRAS DE LA PLATA

Surge este nucleo como continuaciéon de una Barriada existente,
aunque ilegal. La de La Plata.

Es un proceso natural. Las calles se alargan penetrando en terre-
nos de otra propiedad, de manera insensible y casi incontrolable.
Las calles siguen siendo muy estrechas y hasta ahora carecfa de toda
urbanizacién, salvo la energia eléctrica a vivienda.

A pesar de su ilegalidad, sigue en plena efervescencia, y apare-
cen, no sblo viviendas unifamiliares, sino hasta de tres y cuatro
plantas. Respecto de las condiciones de éstas, las mds antiguas son
parcelas minimas, asi como las edificaciones y muy modestas. Las
de nueva construccién, en cambio, se plantean con amplitud y su
acabado depende del dinero disponible. Algunas, sélo Dios sabe
cudndo se terminardn. No se acogen a préstamo alguno, posible-
mente por la ilegalidad en que se desarrollan y la falta de escrituras.

Recientemente el Ayuntamiento, supliendo lo que no hizo la
propiedad de los terrenos, ha colocado el alcantarillado y los veci-
nos estdn ilusionados en que les van a poner el agua.

El tnico servicio comunitario bien implantado es el comercial,
disponiendo de numerosas tiendecillas y bares. Existe un Colegio
que no reune, en absoluto, las condiciones adecuadas y una Capilla
modestisima.

SOLUCIONES

AL PROBLEMA DEL SUELO

El Planeamiento: Una ciudad no es un conglomerado de casas
sin orden ni concierto. La ciudad es un ORGANO VIVO y, como
tal, compuesto de una serie de partes relacionadas entre si, depen-
diendo unas de otras, segin las funciones a cumplir y en la propor-
cién adecuada para que el organismo viva y se desarrolle.

Esta organizacién no puede ser objeto del azar. Exige un pla-
neamiento previo en que estén previstas todas las necesidades de
la comunidad y la mejor manera de satisfacerlas.

Afortunadamente, nuestra Capital cuenta con el planeamiento
preciso. Tiene un Plan General relativamente reciente y una serie
de Planes parciales desarrollindolo. Labor magnifica llevada a cabo
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por los prestigiosos técnicos de la Oficina Municipal de Urbanismo
y la diligencia de la actuacién de los concejales de Urbanismo.
El Planeamiento, pues, existe.

Con esta base, que es totalmente imprescindible, voy a exami-
nar los distintos procedimientos que la Ley del Suelo prevee para
la preparacién del suelo, es decir, en condiciones de ser edificado.

En primer lugar, el espiritu de la misma es que actie con prio-
ridad el particular, la iniciativa privada y, sélo en segundo término
y de manera subsidiaria, la Administracién bien sea local o estatal.

Para que el particular pueda hacerlo, establece los sistemas de
Cooperacién y Compensacion.

En el primero, cada propietario conserva la propiedad de su
terreno y contribuye a los gastos de urbanizacién en proporcién al
valor de los mismos solares resultantes de la urbanizacién y par-
celacion,

En el segundo, se forma una Asociacion aportando cada uno su
propiedad y repartiéndose las cargas y beneficios en proporcién al
valor de los terrenos v demds bienes aportados.

También contempla la posibilidad de que el particular se asocie
con la Administraciéon constituyendo una Entidad Urbanistica cola-
boradora. Y esto por propia iniciativa de los particulares o de oficio,
a requerimiento de los ayuntamientos u otros érganos urbanisticos.

En todo caso, siempre se podrd incorporar a la gestiéon la em-
presa privada urbanistica que aportase los medios econGmicos ne-
cesarios.

Ante la negativa del particular a colaborar, procede la expro-
piacion.

ORDEN DE EJECUCION

En la Seccién 3 del Titulo III de la Ley del Suelo, “Ejecucién
de los Planes de Urbanismo”, se determina el orden de ejecucién

de la obra urbanizadora,

Para ello, previamente, el Ayuntamiento ha tenido que aprobar
un Programa de Actuacién que abarque al Planeamiento, régimen
del suelo y ejecucion de las obras.

El art. 109 establece que, dentro del programa, las obras se
ajustardn con arreglo a la Declaracion de Prioridad para la Urbani-
zacion. Que la declaracién de prioridades tendra por finalidad diri-
gir y encaminar o encauzar el desarrollo urbanistico hacia los secto-
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res mds convenientes dentro de los senalados en el Programa como
de interés equivalente.

Y que no se podrd ejecutar ninguna obra de urbanizacién con
cargo a fondos locales sino después de acordar las prioridades y
con sujecién al orden prelativo de las mismas.

El 110 dice: “Competerd al Ayuntamiento declarar las priori-
dades de oficio o a instancia de parte”.

El 111: “Que el acuerdo de prioridades establecera el orden en
que deben ser urbanizados y edificados los Poligonos comprendidos
en el Plan, y que la superficie afectada por la declaracién no exce-
derd de las necesidades previstas para un periodo de diez afos”.

El 112: “El Ayuntamiento, siguiendo el orden de prelacién
acordado, concretard el momento en que haya de ejercitarse la urba-
nizacién y subsiguiente edificacién de cada Poligono, mediante de-
claraciones de Interés Inmediato, que formulard en consideracién
a la demanda de solares v ofertas de construccién previsibles para
cinco anos’.

Y que, “sin embargo, cuando los propietarios asumieren el
compromiso de anticipar integramente los gastos, podrdn solicitar
que se declare de interés inmediato la urbanizacién y edificacién de
un Poligono, sin atenerse al orden de prelacion”.

LOS MUNICIPIOS

La Ley del Suelo prevee que los Ayuntamientos de cierta im-
portancia tengan que tener un Patrimonio Municipal de Suelo, ar-
ticulo 72. La facultad de dicho Patrimonio es, segiin el mismo
articulo, “Prevenir, encauzar y desarrollar técnica y econémicamente
la expansién de las poblaciones y se adscribird a la gestién urba-
nistica para la INMEDIATA preparacién y enajenacién de solares
edificables y reserva de terrenos de futura utilizacion.

Estos terrenos se podrdan comprar mediante expropiacion (73).
El volumen patrimonial se atemperard a las necesidades del Plan
General v a los medios econémicos de cada Ayuntamiento. Y el
articulo 76 establece que los ingresos obtenidos por la gestién urba-
nistica, mediante enajenacién de terrenos del Patrimonio, se desti-
nardn a la ampliacién y conservaciéon del mismo. Por otra parte,
en el Titulo V, “Gestién econémica”, art. 178, se establece: “A los
efectos prevenidos en el art. 70, los Ayuntamientos consignaran
en sus presupuestos ordinarios una cantidad equivalente al 5% de
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su importe, durante el nimero de anualidades que exige el des-
arrollo del Plan”,

Y también, apartado 2, que “También destinarin el 5% al me-
nos del mismo presupuesto a la ejecucién de las urbanizaciones
previstas en los Programas de Actuacién”.

El art. 179, tratando de facilitar la tarea, establece que “Para
los fines de esta Ley, las Corporaciones locales podrdn emitir obli-
gaciones, concertar préstamos con el Banco de Crédito Local, Ins-
tituto de Crédito para la Reconstruccién Nacional, Banco Hipoteca-
rio, Cajas de Ahorros, Bancos y demds Entidades de Crédito y cons-
tituir garantias hipotecarias sobre los terrenos adquiridos”,

Por otra parte, para llevar a cabo los Planes Parciales, la Ley
establece el sistema de “Cesién de Viales y Contribuciones Espe-
ciales”, indicado sobre todo en los sectores en parte edificados vy
qu el Ayuntamiento de Sevilla ha adoptado para todos sus Planes.
Tiene la ventaja de que no hay que expropiar —salvo pequefias
parcelas— ni desembolsar apenas dinero, pues el 90% del costo
repercute sobre los duefios de terrenos, en forma de Contribucidn
Especial.

Pero por desgracia no ha llevado a la prictica ninguno.

REGISTRO MUNICIPAL DE SOLARES Y EDIFICIOS
DE EDIFICACION FORZOSA

Se trata de una institucién de la Ley del Suelo, Capitulo pri-
mero del Titulo IV, art. 142 y siguientes y tiene por objeto conse-
guir que se edifique en plazos determinados los solares que puedan
haber en la poblacién. En nuestro caso, es sumamente interesante,
puesto que el mal que nos aqueja es la falta de solares para edificar
y, como consecuencia, un elevado coste de los disponibles, al ser
mayor la demanda que la oferta.

En las ciudades donde estd establecido, sin lugar a dudas, ha
dado fruto.

El art. 142 dice: “El propietario de solares deber emprender
la edificacién dentro del plazo fijado por el Plan, proyecto de urba-
nizacioén o expropiacién. programa de actuacién o acuerdo de decla-
racién de interés inmediato de urbanizacién y edificacién del Poli-
gono o Manzana.”

Es decir, que si los Ayuntamientos se lo proponen, todos los
solares de las ciudades pueden quedar edificados en el plazo que
se estime prudente y necesario.
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El apartado 3 del mismo articulo establece que “A los efectos
de la presente seccién, tendrdn también la condicién de solares las
fincas en las que existieren construcciones paralizadas, ruinosas, de-
rruidas o inadecuadas al lugar en que radiquen”.

O sea, que a més de los solares propiamente dichos, pueden
entrar en el Registro muchas otras fincas ruinosas e inadecuadas.
Y de éstas ;hay tantas!

La fuerza de obligar a que la edificacién se produzca, estd en
el hecho de que si el propietario no lo hace, la Administracién de-
clara el incumplimiento de la obligacién de edificar y el solar puede
ser sacado a subasta publica, por un procedimiento especial que
regula el Reglamento oportuno. y por supuesto, con el compromiso

por parte del adjudicatario de edificar en el plazo fijado de ante-
mano.

EL ESTADO

Supliendo la accién de los municipios, casi siempre inmoviliza-
dos por falta de dinero y de informacién y prictica, el Estado ad-
quiere terrenos por el sistema de expropiacion para preparacién de
Poligonos residenciales e industriales. por medio de un Organismo
Auténomo, titulado Gerencia de Urbanizacién,

Sus actuaciones son numerosfsimas y conocidas de todos. Ulti-
mamente y a través del Plan de Actuaciones Urbanisticas Urgentes,
el criterio del Ministerio es la creacién de unidades urbanas com-
pletas, a manera de ciudades, algunas como Riera de Caldas en Bar-
celona, con 1.472 Has., y Tres Cantos en Madrid, con 1.690 hec-
tdreas, para poblaciones de ciento cincuenta mil almas. En nuestra
ciudad estd incluido en este Plan e Poligono de La Corta de la Car-
tuja, con 1.100 Has.

Como ustedes ven, la Ley del Suelo da soluciones sobradas para

la preparacién de suelo urbanizado. en la cantidad y en lugar mds
adecuado.

Y sin embargo, después de 16 afios de vigencia, ni en nuestra
Capital, ni en las grandes poblaciones de Espafia, hay suelo en con-
diciones para que la edificacién se haga con orden y a precios razo-
nables de adquisicién de suelo.

Esta es precisamente la razén de que, ante la necesidad impe-
riosa de vivienda —articulo de primerisima necesidad para la fami-
lia, como ya vimos antes— aparezca la parcelacién de terrenos y
edificacién sin control en la zona suburbana de las ciudades,
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En realidad, el origen del mal estd en que el particular —pro-
pietario del terreno—, que debia haberse volcado en prepararlo
para el uso urbano a que los Planes lo destinen, no lo ha hecho,
posiblemente por varias razones, de las que creo seguras estas dos:

1.° La dificultad aparente de un largo y relativamente costoso
expediente de tramitacién, hasta estar en condiciones de poder
vender, y

2.° El valor especulativo del terreno que permite venderlo
facilmente, sin necesidad de molestarse en hacer nada ni de invertir
dinero antes de parcelar.

Ante esta situaciéon real de no actuacién privada —salvo muy
honrosas excepciones—, no queda a los Ayuntamientos otra solu-
ciéon que la expropiacién. Y este medio, a parte de ser muy anti-
pdtico y crear enemistades entre los regidores y sus gobernados, es
lento y prolijo, y parece que nunca tiene fin. Por eso los Ayunta-
mientos, en general, no recurren a él.

En cambio entre el Estado v los vecinos de un municipio, no
existen relaciones de comunidad y esto da lugar a que sea él el
unico que utilice el sistema que comentamos.

Aun asi, el propio Estado ha dado recientemente —en 24 de
febrero— un Decreto sobre liberacién de expropiaciones urbanfs-
ticas, a instancia de los expropiados, cuando el 6rgano expropiante
estime que no lesiona intereses publicos.

Tal liberaciéon se da, naturalmente, contra la aceptacién por
parte del expropiado de ciertas condiciones que le vinculan a la
gestién urbanistica del érgano actuante, mediante su contribucién
y participacion en las cargas que la ordenacién y urbanizacién com-
portan, la cesién de terrenos v, en su caso. la imposicién de servi-
dumbre y rectificacién de los limites de las fincas sujetas a la expro-
piaciéon y que se libera. Se fijarin asimismo las garantias para el
supuesto de incumplimiento.

Fuera de lo que autoriza la legislacién comentada, yo propongo
una nueva que difiere bien poco de lo que la Lev permite, pero lo
suficiente para agilizar enormemente el sistema de preparacién del
suelo.

Una vez aue los terrenos aericolas han sido incluidos en un
Plan urbano, los particulares deben estar obligados a ponerlos al
servicio de la ciudad. tan pronto como el Ayvuntamiento se lo indi-
que. Si no tienen el dinero suficiente, pueden asociarse a una Em-
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presa Urbanizadora. Y si esto no les convence, pedir al Ayunta-
miento una Asociacién Mixta, en la que ellos pongan tinicamente
el terreno y la Administracién, sola o asociada a Empresa econé-
mica urbanizadora, el resto.

Si el particular, a pesar de contar con estas férmulas, no actda
a requerimientos del Ayuntamiento, propongo que en lugar de la
expropiacién —que es el método normal seguido en la Ley del
Suelo, aunque después suavizado en rigor mediante la posibilidad
de liberacién de la misma aceptando ciertos compromisos— la Ley
le obligue a incorporar sus terrenos que son de utilidad publica y
necesarios al bien comin a una Empresa Mixta, Administracién
particular, de tipo Mercantil, en la que el valor de sus terrenos,
fijado de manera automitica por el que tengan en el Catastro Ris-
tico, con un factor de correccién si se considera necesario. se tra-
duce en acciones y en su participacién en la marcha de la Empresa
creada.

La Administracién, sola o asociada a Empresa Urbanizadora,
prepara el suelo y se sacan a subasta publica los solares. La dife-
rencia entre el monto conseguido por la venta y el costo de la urba-
nizacién, es el beneficio que corresponde a los copropietarios del
suelo y que ellos se reparten en proporcién a su aportacién.

Con este sistema se ha evitado la larga tramitacién de un expe-
diente de expropiacién y las dificultades de una tasacién justa. Por

otra parte, el particular recibe la parte justa que le corresponde. Y
el terreno urbano ha prestado su servicio a la comunidad.

Las ventajas clarisimas, son las siguientes:
1. —Ocupacién inmediata del suelo.

2.—No es necesario efectuar desembolso para compra de te-
rrenos, que aunque no sea la partida mayor, no deja de ser impor-
tante.

3.—La subasta publica es una garantia para los duefios de te-
Irenos, ya que se sacan por los mismos el mayor valor del mercado.

4.—El reparto de ganancias es justo. El urbanizador recupera
su dinero e intereses, y el resto es de los propietarios del suelo.

5>.—Los intereses de los propietarios estin defendidos en la
Sociedad en la que ellos participan.

6.—Es f4cil regular el mercado de solares.
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Naturalmente, este método tan sencillo y préctico no puede
aplicarse por ahora, porque no es legal, pero podria lucharse por
conseguir que lo fuera.

Los caminos, pues, son muchos y variados. Lo que falta es po-
nerlos en practica.

Por supuesto, corresponde al Municipio llevar la batuta, De
manera alguna la ciudad debe ir a la deriva, impulsada sélo por los
intereses de los particulares. Con ellos hay que contar, puesto que
son la vida de la misma, pero dirigiéndolos y sacando de su interés
privado todo el beneficio posible para el bien de la comunidad.

Como lo que se pretende con este cursillo es dar una solucién
concreta, yo propondria el siguiente Plan:

1. De los Planes parciales aprobados reglamentariamente.
escogeria uno o dos —segtin las necesidades de suelo previsibles
y lo pondrfa en marcha, aprobando y ejecutando la urbanizacién en
la forma financiera prevista en el propio Plan, esto es con contri-
buciones especiales y los demds recursos previstos.

Simultdneamente tomarfa el acuerdo de declaracién de interés
inmediato de edificacién y lo comunicarfa a los propietarios de te-
rrenos afectados, ddndoles un plazo de un afio, a partir del mo-
mento que el Ayuntamiento iniciase las obras de urbanizacidn, para
comenzar la edificacién.

2.° Darfa mucho mds impulso al Registro de Solares, cuya
eficacia el propio Ayuntamiento conoce, al haberse edificado mu-
chas, muchisimas de las fincas inscritas en él. Y ademis. lo llevarfa
hasta sus tltimas consecuencias, sacando a subasta publica las que
hubieren incumplido la obligacién de edificar.

Por supuesto, ademds de los solares propiamente dichos, inclui-
ria no sélo las fincas en estado de ruina, sino las inadecuadas tal
como describe la Ley. Y en nuestra ciudad tenemos todos la evi-
dencia de que son muchos miles las que estdn en tal situacién.

3.° Del proyecto de expropiacién de Pino Montano, trataria
por todos los medios de conseguir la declaracién de Urgencia, para
poder ocupar en seguida los terrenos, y a la par aprobarfa el Plan
parcial del Sector y el proyecto de urbanizacién. Y caso de no dis-
poner de dinero suficiente para iniciar la ejecucién de la urbaniza-
cién, buscarfa la cooperacién de una Empresa Urbanizadora. Y por
supuesto, liberarfa de ella a los duefios que se comprometieran a
cooperar y edificar en plazos determinados.
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4.° En relacién con las urbanizaciones ilegales en el Sector de
Su Eminencia y zonas colindantes, asf como las de otros sectores,
trataria de legalizarlas, previa avenencia con los duefios que han
parcelado, para que hicieran Ia urbanizacién a su costa y la nece-
saria reserva de espacio para servicios publicos, y caso de no con-
seguirlo, procurarfa que un expediente sancionador llegara a su fin
y con el dinero de la multa ejecutaria las redes de servicios, pavi-
mentaciones y reservas urbanas dichas.

Con esas cuatro actuaciones, llevadas a plena dedicacién, en un
plazo de dos afios se podria disponer de muchas hectireas de suelo
preparado.

Tanto en esas actuaciones, como en cualquier otra, buscaria la
forma de conseguirse la heterogeneidad del vecindario, que permite
el enriquecimiento mutuo que se deriva del trato de distintas men.
talidades y grados de cultura, y que permite el desarrollo comuni-
tario en todos los Grdenes.

Respecto al problema econémico que tales actuaciones puedan
plantear, cabe decir que para la primera el peso casi tinico recae
en forma de contribuciones especiales sobre el capital privado. La
segunda, es una funcién normal del Ayuntamiento, que posible-
mente necesitase un refuerzo de personal funcionario. Y caso de
no disponer de €I, de personal contratado. Pero el montante no
serfa importante.,

Para la tercera, con arreglo a los preceptos de la Ley citados,
el Ayuntamiento dispone del 5% de su presupuesto ordinario para
compra de terrenos y de otro 5% para urbanizar, lo que en total
representa muchas docenas de millones.

Por otra parte, ese dinero se recupera, incluso con intereses,
‘R muy pocos anos, al venderse los solares. Esto quiere decir que
st el Ayuntamiento. cumpliendo la Ley, reservase durante cinco
anos el 10% de su Presupuesto para urbanismo, al cabo de ellos
podria disponer de un fondo de muchos cientos de millones para
afrontar el crecimiento de |a ciudad sin temor y yendo por delante.

La cuarta actuacién no necesita desembolso alguno. Aun queda
por comentar lo que ocurrird con el precio de los solares. Ante una
actuacién masiva y con plazos cortos para edificacién, forzosamente
han de bajar y ponerse a un nijvel razonable. De todas maneras, la
tercera actuacion, la de Pino Montano. podia servir de mercado
regulador, ya que los precios del solar serian mucho mds bajos.

Aunque sea a titulo orientativo €Xpongo unas cifras: Suponien-
do que el terreno se Pague a precio rdstico y algo mds, teniendo en
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cuenta diversas circunstancias, podriamos estimar el valor en 90,00
pesetas el metro cuadrado. La urbanizacién puede estimarse en
otras doscientas pesetas metro cuadrado (excluyendo grandes arte-
rias y redes generales), por lo que en principio el costo bruto es
de 290,00 pesetas.

Como en un buen planeamiento al menos el 50% se ha de
dedicar a viales, zonas verdes y servicios publicos, el resto, otro
50%, queda para uso de edificacién residencial o industrial, y el
costo neto del terreno sube a quinientas ochenta pesetas metro
cuadrado.

Con una edificabilidad bruta de 2,00 m.’/m." sobre toda el
area, la repercusién del metro cuadrado del solar sobre metro cua-
drado de edificacién viene a ser de 550,00 pesetas metro cuadrado.

De las demds barriadas, tanto las descritas como las no reco-
gidas aqui, deben desaparecer todas las que se han levantado en
terrenos publicos. Y respecto de las otras, las nacidas por parcela-
cién ilegal, con una actuacién semejante a la propuesta para las del
Sector de Su Eminencia, si por las condiciones de la edificacion y
el valor de lo existente no procede su derribo.

Con suelo urbanizado abundante y a buen precio, les aseguro
que el problema de la vivienda se resuelve de inmediato. Sobre
todo contando con el ingenio del andaluz y el acicate interior que
siente frente a la necesidad de vivienda.

LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

La construccién de la vivienda es ante todo un problema eco-
némico. Para centrar la cuestién voy a plantear un caso normal,
sélo naturalmente en el nivel econémico que corresponde a las ba-
rriadas que estudiamos.

Supongamos una vivienda unifamiliar de 75,00 m.” construi-
dos o 60,00 m.” dtiles.

Su costo puede cifrarse en pesetas 240.000,00, mas el valor del
solar que supongo de 70,00 m.” y a quinientas pesetas m.”, o sea,
35.000,00 pesetas. Y en total, pues, 275.000,00 pesetas.

La legislacién vigente de vivienda de proteccién oficial, moda-
lidad de subvencionada, concede al comprador y suponemos al pro-
motor que construye para si, un préstamo de hasta el 70% del pre-
cio oficial de venta permitido, en este caso 390.000,00 pesetas.
Por lo que cuenta con un apoyo de 273.000,00 pesetas. Y tiene
ademds un premio, la subvencién de 30.000,00 pesetas.

e i S i i i e




L.os SUBURBIOS DE SEVILLA, SUS CAUSAS Y SOLUCIONES 61

Esto quiere decir que en realidad le dan el importe total. Pero
los intereses y amortizacion del préstamo son elevados.

Descontando las 30.000,00 pesetas de la subvencién, recibe
245.000,00 pesetas, al 6,5% vy a trece aios, mds dos de carencia.
Y esto viene a representar una cuota anual constante de unas
24.000,00 pesetas, o sea, 2.000,00 pesetas al mes.

Evidentemente con un sueldo de hasta 5.000,00 pesetas al mes,
no es posible pagar esa cuota mensual sélo en gasto de vivienda,
a lo mds podria llegarse a 600,00 6 700,00 pesetas mensuales. Y
esta cantidad corresponderia, en las mismas condiciones de interés
y plazo, a un préstamo de 80.000,00 pesetas. La diferencia entre el
costo antes dicho y el préstamo posible de 80.000,00 pesetas, ha-
bria de darse en forma de subvencién, o sustituirla por un subsidio,
como ocurre en una buena parte de los paises europeos para ayu-
dar a pagar el alquiler o cuota mensual, segtin los ingresos y niimero
de componentes familiares, revisable periédicamente.

Muchas otras férmulas pueden ofrecerse. Es cuestiéon de alargar
plazos de amortizacién, disminuir intereses, dar anticipos, etc.

Como ejemplo diré que el Instituto Nacional de la Vivienda
acaba de entregar 1.500 viviendas en el Poligono Sur, en pisos,
contra la entrega de una aportacién inicial de 16.646,00 pesetas y
una cuota mensual progresiva, variable cada cinco afios, que em-
pieza con 328,00 pesetas al mes durante los cinco primeros afios
y llega a 626,00 pesetas en los afos 46 a 50, ya que responde a la
devolucién de un anticipo sin interés amortizable en 50 afios.

Una férmula posible —y que sugiero por creerla muy intere-
sante desde un punto de vista social y de fraternidad humana vy,
ademds, por ser asequible— es la de plantear una gran unidad resi-
dencial, constituyendo una comunidad vecinal completa, con 2.000
viviendas o mds, para gentes de variada condicién social. Entonces
se pueden distribuir las cargas de suelo y edificacién sobre cada
vivienda, segtin la categoria econémica de su ocupante, aumentando
los costos de las unas en favor de las otras. Un ejemplo puede acla-
rar esta idea.

Supongamos un grupo de 2.000 viviendas y en él cuatro cate-
gorias econémicas a partes iguales, a las que corresponderian tipos
de viviendas diferentes. Establezco los siguientes:

— Tipo I de 75,00 m.” a 2.500,00 Pts./m.
— * JIl de 90,00 ” a 3.200,00 y
— 7 III de 150,00 ” a 3.600,00 4
— » IV de 200,00 ” a 4.000,00 2
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Los costos se entienden de viviendas terminadas.

Con tales premisas, se ha elaborado el cuadro correspondiente
con los precios reales de costo y con los precios modificados, en
atencion a repartir las cargas de modo mds justo.

De ellos deducimos la financiacion para las viviendas de los
tipos I y II, en la siguiente forma:

— Costo de la vivienda: 150.000,00 pesetas.

= T Ty L R B L W £ . 70.000,00 pesetas
B R I e st s e L e e 80.000,00 .

con amortizacion mensual de 700,00 pesetas.

— Vivienda tipo II, 90,00 m.’
— Costo de la vivienda: 225.000,00 pesetas.

— Subvencién ...... ...... cevirn wennn. 70.000,00 pesetas
e’ PPOSLAIING oo orrnns sonres ohoses sotnsn 125.000,00 2

con amortizaciéon de 1.100,00 pesetas mensuales.

Las diferencias entre la subvencién oficial de 30.000,00 pese-
tas y la que proponemos, se absorberian por el exceso previsto en
las cifras anteriores.

Esta gran operacién podria hacerse, o bien por medio de Co-
operativas, o con un Patronato, o ambas a la vez y, por supuesto,
por Entidades publicas y Cajas de Ahorros.

Ni que decir tiene que la idea que propongo podria plantearse
de muchas otras formas, haciendo estudios previos de las verdade-
ras necesidades y tipos, etc.

Otra férmula que también estoy seguro seria eficaz, es simple-
mente lo que estd ocurriendo en las parcelaciones de Su Eminencia.

Facilitar a precios de 500,00 pesetas metro cuadrado solares
obtenidos por poligonos de expropiacion totalmente urbanizados,
vendidos a plazos, en cantidad abundante y con plazo mds o menos
amplio de edificacién, a fin de evitar especulaciones. Y, al mismo
tiempo, gestionar a los constructores de su propia vivienda que lo
deseen, préstamos normales, bien de las Cajas de Ahorro o Postal,
para el primer quintil de renta, o bien a través de la estupenda
férmula de la Cartilla de Ahorro Vivienda, para los del segundo y
tercer quintil, en que el ahorro, aunque costoso, es posible.

Como ya he indicado antes, el coraje para construir su propia
vivienda y el limite increible de sacrificios a que son capaces de
llegar por ella, son garantias seguras de éxito, mdxime si se les pue-

e
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de ayudar con préstamos asequibles. Siento, y desearia que todos
sintiesen, una admiracién enorme por esas clases débiles, que son
capaces de ese esfuerzo. Siempre pensé que se merecfan un buen
premio y sugiero la institucién de esos premios, que no sélo deben
ser metdlicos, sino también honorificos. ;Son hombres excepcio-
nales!

Qué duda cabe que otra solucidén serfa la revisién del actual
régimen de alquileres de la Ley de Arrendamientos Urbanos, que
permitiria la aparicién en el mercado de viviendas en régimen de
alquiler. Porque no estd en nuestras manos, no lo propongo como
solucién inmediata, pero debe lucharse por conseguirlo.

Finalmente, es obligado repetir una vez mds y desde una céte-
dra tan relevante como es esta Real Academia, la labor ingente lle-

vada a cabo y la que estd en marcha en nuestra Capital, por el Mi-
nisterio de la Vivienda.

Durante los afios 1965 a 1971, el Ministerio concedié CUPOS
provinciales con un total de 64.497 Viviendas Subvencionadas y
18.971 de Viviendas de Renta Limitada, Primer Grupo.

Por su parte, la Obra Sindical del Hogar construyé en Sevilla
capital 18.127 viviendas y en la provincia 6.486.

Para el futuro, la actuacién en nuestra Capital es la siguiente:
Estin en construccién avanzada 2.000 viviendas en el Poligono
Norte a cargo integro del Instituto Nacional de la Vivienda, cuya
entrega serd en este ano de 1973.

En fase de proyecto se encuentra un grupo de 1.600 viviendas
sociales en el Barrio “C” del Poligono de San Pablo, que segura-
mente se sacard a subasta piblica a finales de este afio.

Y por ultimo, se estdn ultimando las bases del concurso subasta
de otro grupo de 3.000 viviendas sociales en el Poligono Sur, que,
seguramente, estaran terminadas en 1974. Estos dos Grupos son
con cargo al Plan 1972 del Desarrollo y serd atin completado con
otros en el restante trienio 1973 a 1975.

Aparte de esta actuacién directa del Estado a través del Insti-
tuto Nacional de la Vivienda, para las clases sociales econdémica-
mente débiles, en el que las viviendas se dan con una entrega inicial
del cinco por ciento del costo —unas quince a veinte mil pesetas—
y una cuota de amortizacién sin interés, de un anticipo a 50 afios
del resto, se acaba de publicar el cupo de viviendas de proteccién
oficial para este ario, con 2.000 viviendas de Renta Limitada, Pri-
mer Grupo, y 8.000 Subvencionadas. A més de los cupos especiales
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para cooperativas y grandes empresas constructoras que utilicen
sistemas industrializados de construccion.

Si tenemos en cuenta que el déficit de viviendas para clases
econémicamente débiles se estima en 10.000 en nuestra Capital,
las cifras que acabo de leer no pueden menos de llenar de regocijada
esperanza los corazones de los sevillanos, tanto de los que ain no
resolvieron el problema de su vivienda, como de los que viven pre-
ocupados por resolvérselo.

iDios sea loado!

ENRIQUE DE BoNILLAY MIR




