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PARA FOMENTO DE LA CONSTRUCCCÓN EN MADRJD 

por Í' . Solana, arquitecto. 

En el momento actual , a consecuencia de la general 
depresión económica <Jue atra'Vesamos y de la limita­
ciones impuestas al crédito 1>0r algunas ~-'ntidades y 
e~peciaJmente por el Banco Hipotecari o, son nmy nu­
muosas las peticiones de préstamos que e dirigen al 
Instituto en solicitud d<: ayuda oconómica para comen­
zar o continU:1r con-5trucciones ele diversos tipos. No 
vamos a entrar en el anális is generaJ de las inversiones 
inmobili3rias ni en los accidentes de caráct<:r lpolítico 
o social que en el futuro pudiernn afectar a las garan­
t ías hipotecaria que le sirven de base, pero creemos el 
nlOmento oportuno para hacer algunas observaciones de 
caráoter puramente técnico que puéden ayudar a la for­
mación de un criterio y ciar una orientación acerca ele 
lo que significan en Ja¡ real idad el apoyo económico del 
In9tituto y las consecuéllcias que de él pueden deri­
varse. 

Es un hecho admitido, y por encima ele cualquier 
apreciación personaJ, que la técnica y la. industria de 
la edificación-<:on todas - las excepciones que se quie­
ra-se han mantenido h asta el momento ~>resente en 
Madrid y, en general , en casi tocia España, dentro de 
un nivel extraordinariaimente b..'1.jo. Y durante esta úl­
tima época, que abarc·a unos veinte o treinta años. es 
cu.1ndo ha lteniclo lugar el mayor increnlt'lltO' de la cons­
trucción y se han levantado edificios y barriadas que 
han de constituir de aquí en adelante una 'Preocupación 
y una tara para el desarrollo ele nuestra ciudad. 

Ha siclo un gran error prOcurar el ah,tratamiento ele 
las construcciones haciendo más endeble su estructu.ra 
o dejando incompl etos e insufic ientes sus instalaciones 
y sus detalles. Ello,, a fa larga, ha ele producir su ruin a, 
o. al menos. gastos que han de recaer sobre el valor 
de las fincas y. aJ fin, sobre su renta. y ack:1náo estiL 
dando lugar a que se creen y admitan como habituales 
cond iciones que por fal ta de higiene y comodidad son 
ínaclmis ibles. Es dec ir. que si <Jn general la edificación 
ele tipo medio suele ser en Madrid dema,;iaclo cara, 
tmnbién suele ser demasiado 1mala, y nos encontramos 
con c¡ue sobran viviendas/ y a bundan los albaranes. pero 
a la vez. para numerosas 'familias sigue e,, pie el .pro­
blema de encont rar habitación adecuada. 

¿ Qué causas h¡tn producido e;;e estado ele cosas? Va­
rias, a nuestro juicio. que vamos a ir examinando y 
que nos interesan en distinto grado. 

lJ,. primeTa de !'Celas es la carestía del suel o, c¡ue tie­
nr su origen en la fal,la de un plan organi zado de en­
s:inche que haga acces ibles para la edificación los cam­
pos qut,J rodean a la ciuclacl . y en la mala política de 
tributación ele los oola res. c¡ue cargando casi igualmente 
sobre todos ellos. ha permitido un incremento exorbí­
tnnte en los precios del las zonas interiores y ha obli­
gado a escoger como zon:1s más propicias para la edi­
,ficación precisamente aquellas que por no estar urba-
11 :1.adas ni aun tener rtr-azadas sus ca~leJs no podían ser 
oJ,jeto ele especul ación. · 
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E l nuevo pl :1 11 municipal de t1&1.nche, cuya necesidad 
resulta cada ,·ez mis apremiante, y la lal,or de:I Patro­
nato ele Pol íti ca Social Inmobiliaria, en el que tiene 
puesto el IQstituto Nacional de P rev isión. es de e..perar 
que mejoren con;; ideral>lemente h situación en lo que 
al valor del suelo se refiéTe. 

Otro factor influyente es el primit ivismo de nuestra 
inclustra y la falta de producción en seri e, c¡ue no he­
mos de analizar ahora, aunque sea en cx:trcmo intere­
sante. 

Finalmente. la causa má s principal entre las que han 
originado la carestía y la mala calidad general de las 
construcciones en ~1adrid, es el es,:aso cr iterio técn ico 
y <JI descuido de los que los planean y dirigen. Sin 
e,;cándalo de nadie puede hacerse la afirmación de este 
hecho. c¡ue ha siclo reconocido .por los mismos técnicos 
y ha chelo origen a la for mación del Colegio ele Arqui­
tectos con fines ele control y depuración profesional. 

La ed ificación en Madrid ha siclo hasta ahora. en su 
mayor parte, empresa de negocianh::'S, atentos sólo a su 
mayor luc ro . ajenos a toda pre<>cutJ:tción de interé 
ge.1era l. a las c-onveniencias de ola. ciudad y aun al por­
venir ele los edificios que ellos han levantado, pues sólo 
han tratado ele conseguir a la tenninación de la obra 

. un cuadro ele rentas equivalente a un elevado tanto 
por ciento del capital invent ido, para. t:najena rla inm.e· 
cl:i atamente. La fa lta de escrúpulo ele estos constructores 
les ha hecho al ejarse de los llécnicos, que exigen en la 
cbra cierras condi ciones mínimas ele solidez y dignidad 
A veces han trazado los plano$ por sí mismos y nd les 
ha faltado una firn1,t que los autorice. ni tampoco 
quiicll sobre aquel prc>ye: to facilitara en préstamo hipo­
tecario ¡Y.i rte ele los ionclos necesarios para su ejecu­
ción; el resto mucha s veces se ha cubierto casi solo 
con el crédito que por v:1rios meses suelen conceder los 
suministradores de mate riaJes. 

¿ Qué ti ene de ext raño c¡ue en estas condiciones de 
i:-re-,ponsabiliclacl cas i absoluta el ni1:el de calidad de 
lll!Cstra edificación haya descendido hash el punto en 
que lo encontramos? La culpa recae. sin duda. sobre 
con structore5 y arquitectos. pero también. y no sin ra· 
zón c¡ui zá . se ha recriminado públicamente! por su falta 
de cri,terio técni co a ci ertas entidades de crédito int.e· 
resadas en cncontfl:tr g-a rantías para sus inversiones y 
snbre tocio al Banco Hipoteca rio. elemento principalí­
si mo de la ed ificación en Madrid, alegándose contra él 
que cuando una actuación, cualquiera que sea. tiene 
al~lm car-ácter oficial o simpl cménte 0lcanza propor. 
ciones que le dan la categoría ele factor importante den­
trc ele la vicia del país, no puede moverse inconsciein­
tel11ente. interesado é1l sólo un aspecto ele los hechos. 
con abstracción ele otros c¡ue puel:len tener repercusio­
nes mu3" importantes. 

En rc.;umen, tenemos que. a. pesar de las circuns· 
t,tncias actuales. algunas nue,,as edificaciones de alqui­
ler. construidas con buen sentido técnico. tienen inmt:· 
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d '. ::11ta aceptación con rentas remunerador:is del ca.pi<tat 
en eHai~ invertido y a la ,·ez que se acentúa la tenden­
cia al descenso d ... la renta y de.l v:1.l or real de los anti­
guos ediflcios; bien es ,·e: rdad qu~ este descenso h a de 
c¡ueda r en general cubi{'rto por el margen que Jas enti ­
dades de créd ito dejen rn tre el importe de la tasación 
y el del préstamo. 

El Instituto N acion:11 de Prev isión. con el evado sen­
tido de su rc~ponsabilidad. ha exi gido siempre no sólo 
h ga rantia absoluta del reembol so ele los fondos cid 
Retiro obrero prestlados . sino ta mbi én 1a ev idencia de 
que se aplicaban en fomenta r obras de interés social, 
tales como abastecimiento de aguas. caminos vee in.ales. 
c:.. ~as baratas, escuelas, cte. 

Desde que la cri sis ele 11 edificación ha creoclo en 
1\faclricl un gra ,·e problema ele paro. el Instituto ha 
aum entado sus i·n•versiones llamadas fi nanci era s. enca­
mi11ada~ :i l fomento de la construcc ión en general. pero 

siempre dentro el ~ las normas técni cas cst1blccida-. por 
b, 1 Ccmisión de Tn,·ersiones. 

F ueron ést·1s acordadas en 25 de sept iembre de 1931 , 
en la siguiente forma : 

1.ª Los t ipos de inmuebles que ~e proyecten habrán 
de co nsiderarse como ejemplares por sus buenas con­
di ciones de salubridad. Est.1 rán perfectamente soJ caclos 
y ventil ados. deb:e,1clo conserva r. cu:ando menos, un 
c, pacio libre del 3 j por 100 del sola r. Los servicios ele 
fontanería. asccnsorts y ca1 efacc ión tendrán efi cacia su­
fi cicnlc a su objeto. 

2: El emplazamiento de los terrenos cs.ta rá siempre 
t!entro de zonas urln ni zaclas o c1uc hayan sido objato 
de planes tmuni ci¡,aJes. ya a pr0b.1do.::. , de urbani zación. 
La~. líneas lím ites ele los edi ficios estarán resueltas en 
acuerdo con los inmut.bl es Yeci nos que merezcan con­
!,!derarsc como de ca rúcter pcrnnncnte. 

3.' La calidad de los edificios. t1nto en la di -tribu-
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~:ón y en la est ructura como en el acabado, será. dtn­
t1 o de su orden, inmejorabl e. de manera ciuc tengan 
un s1no rendim iento y que los gastos de con scr\'ación 
y reparación queden reducidos a un lími te aceptable. 
Sin emba rgo, serán por otro extre mo excluidos los 
i1m1ueblts destinado~ a viviendas ele lujo. entendiendo 
por i.1.les aquellas cuya renta mensual exceda, por aho­
ra1 de 2.50 pesetas por metro cuadrado y planta, me­
óicia ésta a los lnccs exterio res. 

4.ª El str vicio técnico in·formará detalladamente en 
estos expedientes sobre la.s condiciones 1.-, 2: y 3.ª, 
para ·lo cual e le presentarán los dntos indispensables 
y habrá ele comprobar que la ej tcución se aj usta al 
proyeJcto. 

E l coste c¡ue representa ría la ejecución de los pro­
yectos que en este momento están penclie11tes de in fo r­
me del serv icio técnico equivale a más de cinco veces 
Ja oantidad que normalmente se ha de invertir cada 
año. 

En las lllmadas in vers iones sociales que han ten ido 
lugar1 sobre todo en forma de préstamos, 1para cons­
trucción de escuelas• y de "casas baratas", el Instituto 
N~cional ele Previsión se ha regido para las primeras 
por el criterio técnico de su Junta pa ra fomento de 
construoción de escutlas, formada en buena pa rte por 
elemdntos <ld ~1l in.isterio de Instrucción pública, entre 
ellos el a rqui tecto jefe ele la Oficina técnica ele cons­
tnícción de escuelas u otro a rqu itecto por él delegado. 

Las "casas ba ratas" y las "vi viendas económicas" 
han de ser oficialmt11te consideradas como de interés 
social ; el ~1 in isterio de T ra;bajo tiene técnicos enca r­
gados ele controlar los proyectos y la e jecución de tales 
edi ficios y ele hacer su caJificación oficial. Por su pa r­
t~. el Jnst,tuto. sin hacer el menor reparo a esta cali­
ficac ión. no puede descuida r el estudio ele estos pro­
yectos parn conocer la garantía hi potecaria que puedan 
representar. pues no cabe admitir ri esgo alguno que 
menoscabe la integr idad ele los. fondos del Retiro obre­
ro que en ellos se in viertan. Y tanto más resulta obli­
g"do un estudio y selección ele los proyectos presenta­
dos en demanda ele ayuda económica. cuanto que el 
volwnen total ele sus presupuestos es mucho mayor que 
el ele la cantidad que. confo rme a su Reglamento, puede 
el Ins ti tu to invertir en esta cla ·e de préstamos. 

La c1 li clad de La construcción tn la mayor parte ele 

lo~ grupos ele casa, baratas construidas hasta hoy es 
demasiado .Pobre. T odos conocemos ejemplos de estas 
casas m~dio rui11ost.1s y aun alg una barriada práctica.-
mente abandonada. J 

E llo obedece no tant o a moti•vcs ele lucro o al clc~cui,•o 
técni co que antes hemos menc ionado, como al bien 
intencionado deseo de, rebajar su coste pa ra hl cerlo 
más accesible o para encajarlo dentro ele los tope~ ele 
presupuesto máximo establec ido por las leyes ele Casas 
ba ratas. Pero es en el emplazamiento de estas barria­
das <.londe se han cometido los mayores errores. Gene~ 
rai mente las Coopclrat i ,·a.s se han s ituado en sectores 
tlel extrarradio, donde por falt1 de cornunicaciones y 
por aarecer no sólo de urbanización, sino hasta ele un 
phln ele trazado ele cal les, los terrenos tenían ba jos pre­
cios. Las agrup1ciones de casas enclavadas: en estas 
zonas constituyen fnagrnentos ele c iudad indeptnd ientes 
qcc se ,·en obligados a plantearse por sepa rado proble­
rras urbano:\ como son los ele trazado d calles. acce­
sos, rt cles el e alcantar i! Llclo, etc., que sólo pueclei; tener 
adecuada solución en conjunto esta1b1eciendo serv icios 
generales comunes con les veci nos. o bien en los casos 
en que estas barriadas se han emplazado en zonas lin­
dante~ o próx inns a las ya urbanizc:1das, hl c iendo am,­
pliación de los sen ·icios existentes de modo que las 
nue,·as zonas {¡ueden asimiladas al conjunto urb.1110 de 
la ci<ida<I. 

E n cuanto a aq uellos grupos aislados ele casas bar.i­
tas poco afortunadas en su emplazamiento o malamente 
construidos. no lny duela que han de experimenta r de­
prec iación ·muy considerable, que hoy es imposible eva­
luar. y, por ra parte, que van constituyendo alrededor 
de nuestra ci udad una ser ie ele obstáculos casi insu­
perables para la real ización de un plan organi m do ele 
ensanche. llevandlo en s i el germen ele graves cli ficulta­
clcs en el porvenir. no sólo pa ra los benefici<t rios que 
han de ocuparlas. s ino p1 ra L:ts zonas próx imas que 
necesariamente ha n ele quedar afectadas. 

''l el In stituto ~acional de P revisión no ejercería 
cumplidamente u finalidad social si al cli~tribui rl su 
ayuda económica-<¡ue por ser de cuantía li mitada no 
puede alcanzar a tocios los que la solicitaron----desaten­
cliera bs ci rcunstancias que venimos señalando y no 
pro: urara encauza r su impul o a h . const1 ucción dentro 
de no rm:is que le impriman un determinado sentido. 
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