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Secretaria de Trabajo y Prevision

Por su trascendental importancia damos a continuacion
el texto del Decreto N° 15.074, que crea la Secretaria de
Trabajo y Previsién, organismo que centraliza y controla
la actividad del Estado relativa a los problemas vincula-
dos con el bienestar general —entre éstos el de la vivienda
popular— y el desenvolvimiento econdmico de la Nacion.

Los bien explicitos fundamentos del Decreto, ilustran elo-
cuentemente sobre las importantisimas funciones que ha
de cumplir 2l nuevo organismo, y nos liberan de mds co-
mentarios. — N. de la R.

Buenos Aires, noviembre 27 de 1943.

CONSIDERANDO:

Que los problemas relacionados con el capital y el trabajo deben
merecer una preferente atenciéon de parte del Gobierno, por su direc-
ta vinculacion con el bienestar general y el desenvolvimiento econo-
mico de la Nacion;

' Que para ser mas eficaz la funcién de las reparticiones encarga-
das de velar por el cumplimiento de las leyes obreras, es necesario
crear un organismo que centralice y controle esa actividad estadual,
propiciando oportunamente las medidas adecuadas para una mejor
armonia entre las fuerzas productoras;

Que la experiencia recogida en los paises que han centralizado
los distintos aspectos de la actividad social del Estado, demuestra la
conveniencia de adoptar dicho sistema;

Que se conseguira con ello fortalecer la unidad nacional, median-
te el imperio de una mayor justicia social y distributiva, propoésito
éste fundamental e irrenunciable del actual gobierno, que traera
consigo el reconocimiento practico, en todos los ambitos del pais, de
la suprema dignidad del trabajo:

Que mediante una direccién central y supervisora de toda la ac-
tividad que desarrolla el Estado en favor del mejoramiento material
y moral de la clase trabajadora sera posible arbitrar, con un criterio
de conjunto, el mas adecuado a la complejidad del hecho social, las
medidas que contribuyan a una pronta y efectiva elevacion del ni-
vel de vida de los que solamente cuentan para subvenir a ella con un

_exiguo salario;
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Que sélo sera posible satisfacer el reclamo de la hora presente,
con un organismo que permita compulsar y remediar las maultiples
necesidades que afligen a los hogares. obreros, ejercer el mas perfec-
to control sobre la aplicacion de la legislacién especial vigente y pre-
parar el desarrollo de una politica social;

Que siendo causa primordial de los males que perturban la mar-
cha de las colectividades modernas el olvido de los deberes sociales
que incumben aunque en diverso grado, tanto a los poseedores de la
riqueza como a la poblacién trabajadora, corresponde que el Estado
proceda a desarrollar una intensa obra de divulgacién encaminada
a infundir en la conciencia del pueblo argentino el convencimiento

"de que a nadie le es licito eludir los expresados deberes;

Que el cumplimiento de los mismos traera consigo el mutuo acer-
camiento de las fuerzas productoras, condicién previa para una pa-
cifica convivencia dentro de los principios cristianos que informan
nuestra tradicidon historica;

Que no debe postergarse una medida gubernativa que tendiendo
a la consecucion del bien comin, pueda principalmente contribuir al

fortalecimiento de la familia argentina, base de la grandeza de la
Patria;

EL PRESIDENTE DE LA NACION ARGENTINA
EN ACUERDO GENERAL DE MINISTROS

DECRETA:

Articulo 1° — Créase la Secretaria de Trabajo y Prevision de-
pendiente de la Presidencia de la Nacion.

Articulo 2° — A partir de esta fecha quedan incorporados a la
Secreteria de Trabajo y Prevision los organismos que a continua-
cién se indican y cuantos servicios, oficinas, secciones y demas de-
pendencias de los mismos existan: Departamento Nacional del Tra-
bajo, Secciones de Higiene Industrial y Social y Leyes de Prevision
Social de la Direccién Nacional de Szlud Publica y Asistencia Social,
Seccidén de Accidentes de la Caja Nacional de Pensiones y Jubilacio-
nes Civiles, Comisién Nacional de Casas Baratas, Camara de Alqui-
leres, Comisién Asesora para la Vivienda Popular, Direcciéon de In-
migracién, Tribunal Bancario, Comisién Honoraria de Reduccion
de Indios y Junta Nacional para combatir la Desocupacién.

Articulo 3° — Pasan a depender de la Secretaria de Trabajo y
Prevision los servicios y facultades de caracter conciliatorio y arbi-
tral asi como las funciones de policia de trabajo, ejercidas por la
Direccién General de Ferrocarriles y por la Comisién Nacional de
Coordinacién de Transporte; los servicios de higiene industrial de
la Inspeccién Técnica de Higiene de la Municipalidad de la Capital
Federal, los servicios de inspeccion de Asociaciones Mutualistas ac-
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tualmente incorporados a la Inspeccion de Justicia, los relacionados
con el trabajo maritimo, fluvial y portuario a cargo de la Prefec-
tura General Maritima y cuantos. otros relacionados con la legisla-
cién, inspeccion, estadistica y censos del trabajo tengan asignados
dichos u otros organismos.

Articulo 4. — El personal, material y demas elementos técnicos
y administrativos de los organismos y servicios incorporados a que se
refieren los dos articulos precedentes, excepto lo relativo a la Muni-
cipalidad de la Capital Federal, pasan a la Secretaria de Trabajo y
Prevision.

Articulo 5° — Quedan transferidas a la Secretaria de Trabajo y
Prevision las atribuciones y facultades otorgadas por la legislacién
vigente a los organismos y servicios incorporados, y las que en orden
a las mismas tenian otorgades los Ministerics de que dichos organis-
mos dependian. Los Decretos preparados por la Secretaria de Tra-
bajo y Prevision, seran sometidos para ser refrendados por los Mi-
nisterios que en cada caso correspondan.

La Secretaria de Trabajo y Previsién revisara los textos legales
en vigor y propulsara las medidas que juzgue mas oportunas para
defender al trabajador y mejorar sus condiciones de vida y de traba-
jo, fomentar el acceso a la propiedad privada, acrecer la produccion
en todas sus manifestaciones y estimular la colaboracion efectiva de
todos los sectores sociales con objeto de robustecer los vinculos de so-
lidaridad humana e incrementar el progreso de la economia nacio-
nal.

Articulo 6° — Conservando su actual estructura y hasta tanto se
proceda definitivamente, desde esta fecha dependeran de la Secre-
taria de Trabajo y Prevision los siguientes organismos: Caja Nacio-
nal de Jubilaciones y Pensiones Civiles, Caja Nacional de. Jubila-
ciones y Pensiones Ferroviarias, Caja Nacional de Jubilaciones y Pen-
siones Bancarias, Caja Nacional de Jubilaciones y Pensiones de Em-
pleados y Obreros de Empresas Particulares, Caja Nacional de Aho-
rro Postal, Caja de Maternidad, Caja Nacional de Jubilaciones y Pen-
siones de Periodistas y Caja Nacional de Jubilaciones y Pensiones de
la Marina Mercante Nacional.

Articulo 7° — La organizacion de la Secreteria de Trabajo y
Prevision, que funcionara bajo la respectiva dependencia del Secre-
tario y Subsecretario, se ajustara a la siguiente estrultura:

. — Direccion General de Servicios Técnico-Administrativos.
. — Direccion General de Trabajo.

. — Direccién General de Accidon Social.

. — Direccién General de la Vivienda.

— Direccién General de Migraciones. .

. — Direcciénr General de Estadistica.

. —- Direcciéon General de Administracion.

. — Asesor Legal.

O U P WN -
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Articulo 8° — Ademas de la Secretaria Privada, a la que estaran
atribuidas las funciones que le son propias, existira un Consejo pri-
vado del Secretario de Trabajo y Previsiéon compuesto por el Subse-
cretario y dos Directores Generales. En caso necesario podra am-
pliarse su composiciéon en la forma que disponga el Secretario. Ten-
dra por objeto orientar la alta politica social que debe desarrollar
la Secretaria de Trabajo y Prevision.

Articulo 9* — Cada una de las Direcciones Generales que for-
man el Cuerpo técnico-administrativo de la Secretaria de Trabajo y
Prevision indicadas en el articulo 7°, estaran a cargo de un Director
General, asistido por un Subdirector y un Secretario.

El Director General de Servicios Técnico-Administrativos susti-
tuira al Subsecretario en casos de vacante, ausencia o enfermedad.

Articulo 10° — Créase, con caracter consultivo el Consejo Supe-
rior de Trabajo y Prevision. Estara compuesto, tendra las atribucio-
nes y actuara en la forma que determine el Reglamento organico
a que se refiere el articulo 21° del presente Decreto,

Articulo 11° — Dejando a salvo lo dispuesto en el articulo 4°,
y sin perjuicio de las designaciones que el Secretario de Trabajo y
Prevision considere necesarias para el mejor cumplimiento del pre-
sente Decreto, el personal administrativo que en lo futuro se incor-
pore a la Secretaria de Trabajo y Prevision, lo hara previo concurso
de méritos, en la forma que se establezca en el Reglamento organico.
El personal técnico debera someterse a oposiciones de acuerdo al pro-
grama de ejercicios tedricos y practicos que al efecto se establezca.

Los nuevos nombramientos tendran caracter interino y no po-
dran ser confirmados hasta transcurridos tres meses, durante los
cuales debera el personal demostrer la eficacia de sus servicios, de
acuerdo a las normas que contenga el Reglamento organico.

El Reglamento organico determinara los casos en que sera obli-
gatoria para el personal de la Secretaria de Trabajo y Prevision,
tanto el comprendido en el articulo 4° del presente Decreto, como el
que en lo sucesivo se nombre, la asistencia obligatoria a los cursos
de las Escuelas Sociales que al efecto creara la propia Secretaria, y
la aprobacion de las materias del plan de estudios que se establez-

ca. Asimismo fijara las excepciones realmente justificadas a este
precepto general.

Articulo 12° — Los Departamentos, Direcciones u Oficinas del
Trabajo, cualquiera que sea su nombre, y los organismos y servicios
que de ellos dependan, existentes en las Provincias, quedan conver-
tidos en Delegaciones Regionales de Trabajo y Prevision. Los actua-
les Jefes de tales Reparticiones seguiran al frente de las mismas co-

mo Delegados Regionales, hasta tanto disponga otra cosa el Se-
cretario de Trabajo y Prevision.
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Articulo 13° — Las Delegaciones Regionales tendran la com-
posicion, atribuciones y facultades que establezca el Reglamento or-
ganico de la Secretaria de Trabajo y Prevision.

Articulo 14* — Oportunamente se dispondra lo necesario para
organizar y sostener Delegaciones Regionales en los Territortios
Nacionales.

Articulo 15°* — Los organismos provinciales que actualmente tie-
nen asignadas funciones iguales o similares a las de previsién y aho-
rro que se indican en el articulo 6° del presente Decreto, conservando
su actual estructura, atribuciones, organizaciéon y funcionamiento,
pasaran a depender de la Secretaria de Trabajo y Prevision.

Articulo 16° — Autorizase a la Secretaria de Trabajo y Previsiéon
para que con intervencion del Ministerio de Hacienda, incorpore en
un nuevo Anexo del Presupuesto General de la Nacion, los créditos
de los organismos que se le transfieren por el presente Decreto.

Articulo 17° — Abrese un crédito extraordinario a la Secretaria
de Trabajo y Prevision por la suma de cien mil pesos moneda nacio-
nal para atender los gastos de creacién y organizacion que se le ori-
ginen durante el corriente afio.

Articulo 18° — La suma a que se refiere el articulo anterior, se
tomara de Rentas Generales con imputacion al presente Decreto.

Articulo 19° — Los Comisionados Federales en las Provincias ar-
bitraran las medidas pertinentes para que en sus presupuestos de
gastos del afio 1944, se mantengan los créditos necesarios para aten-
der el funcionamiento de las respectivas Delegaciones Regionales a
que se refiere el articulo 12° de este Decreto, sobre la base de las par-
tidas vigentes en el afio 1943.

Articulo 20° — Autorizase a la Secretaria de Trabajo y Prevision
a contratar privadamente (Art. 33, Inc. 3° de la Ley de Contabilidad
N° 428), los servicios y suministros necesarios para su creaciéon y or-
ganizacién.

Articulo 21° — El Secretario de Trabajo y Prevision elevara a
ia aprobacion del Poder Ejecutivo el Reglamento organico del orga-
nismo que por el presente Decreto se establece.

Articulo 22° — El Secretario de Trabajo y Prevision dictara las
disposiciones que considere pertinentes para aclarar los preceptos
del presente Decreto y del Reglamento organico.

Articulo 23° — Con objeto de ecelerar el funcionamiento de la
Secretaria de Trabajo y Prevision, el Secretario queda facultado
para:
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1. Adscribir y distribuir los servicios que hasta la fecha esta-
ban a cargo de los organismos incorporados en el plazo, for-

ma y medida que sean necesarios para obtener su normal
funcionamiento.

2. Disponer los servicios, funciones o tareas dentro de la or-
ganizacion prevista en el presente Decreto y distribuir el
personal segin les necesidades del servicio.

Articulo 24° — Quedan derogadas cuantas,disposiciones se opon-
gan a los que establece el presente Decreto.

Articulo 25° — Comuniquese, publiquese, dése al Registro Nacio-
nal y archivese.

RAMIREZ. — Luis César Perlinger; Alberto Gilbert; César Ameghi-
no, G. Martinez Zuviria; Edelmiro J. Farrel; Benito Sueyro; Die-
go I. Mason; Ricardo Vago.



COLABORACION

Sobre el Problema de la “Poblacion” @

Por el Ing. Juan Ochoa

El “Instituto de la Poblacién”, al que represento ante este “micro-
fono”, es una consecuencia del “Congreso de la Poblacion”, celebrado
el afio 1940, por iniciativa del Museo Social Argentino; su presi-
dencia ha sido confiada al doctor Carlos Bernaldo de Quiréds, que la
ejerce con gran eficiencia y entusiesmo, porque es un convencido
de la importancia vital de-.la cuestién, que dilucida con erudicién de
maestro y propugna con fervor de apdstol.

No quiero que esta tltima referencia sea interpretada como una
intrascendente cortesia sino como expresiéon del concepto que debe
presidir la designacion del dirigente de esta clase de entidades —es-
pecialmente cuando no trae aparejada remuneracién en dinero—; pues
para que esas entidades cumplan su misién es necesario que su diri-
gente sea un animador y no se es tal sino se es un convencido, por
el conocimiento esencial e integral de la cuestion.

Creo conveniente iniciar esta breve trasmision con las palabras
con que iniciara su discurso el “Dia de la Poblacién” el doctor Qui-
ros: “Este Instituto, dijo, estd empefiado en despertar la atencién pa-
“blica hacia soluciones permanentes, oficiales y privadas, que ase-
“guren ademas del aumento y bienestar del pueblo argentino, su
“mejoramiento eugénico y su superacion econdémica y social. Porque
“estima que una parte de los problemas que hoy nos preocupan tie-
“nen un causa comun a todas las clases sociales, que es “la educacion
“del pueblo”, deficiente en el hogar y en la escuela”.

Repito estas palabras de nuestro presidente porque pienso que
ellas deben encabezar todas las trasmisiones o conferencias de difu-
sion que se pronuncien hasta tanto, por lo menos, se haya formado
ia conciencia popular sobre la importante cuestién y, en el presente
caso, porque quiero destacar, como corresponde, la 2firmacion de que
“los problemas sociales que nos preocupan tiénen una causa comin
“en todos los planos o ambientes de la sociedad: la educacién del
“pueblo”.

Tiene absoluta razén nuestro Presidente: esa educacion es defi-
ciente en el hogar y en la escuela; por multiples factores o concausas

(1) Disertacién pronunciada por Radio del Estado, el 6 de noviembre de 1943.
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que no es el momento de analizar. He afirmado por mi parte, en rei-
teradas ocasiones, que la causa de la mayor parte de los males que
angustian a nuestro pueblo emergen de esa deficiente educaciéon
moral.

La disminucion de la natalldad gran pzarte de las taras fisicas
que pesan sobre la actual generacion y que congestionaran el coefi-
ciente de empobrecimiento fisico o de la mortalidad del futuro, la
carencia de optimismo e iniciativa para encarar la lucha por la vida,
la falta del debido integral respeto a la mujer, la inescrupulosidad
en la funcién publica, el encarecimiento de la vida por ansia des-
medida de lucro facil o sin esfuerzo, y hasta la desunion, no vacilo
en afirmarlo, como consecuencia de la reciproca incomprension, son
emergencias de esa deficiente educaciéon moral.

Por ello es oportuno diga, en mi nombre y en el del Instituto de
la Poblacién, que el reciente Decreto del P. E. de la Nacion sobre
“Orientacién de la Ensefianza”, es de capitalisima importancia, mere-
ce el mas caluroso aplauso y reclama el apoyo sin reserva de todos
los ciudadanos que tengan una posiciéon de responsabilidad en la vida
colectiva, aunque sélo sea el de padre de familia o que escuche las
inspiraciones de un bien entendido patriotismo.

Debe afirmarse, pues, que el “problema de la poblacion” es, en
primer término un problema moral y, en segundo término, que su
solucion satisfactoria comporta el enriquecimiento del pais en todas
sus zonas geograficas y en todos sus estratos sociales a base de la
ilustracion - general del pueblo que integra, con la educacion, la debi-
da formacién de su conciencia.

Por ello, limitandome.a) punto que fue motivo de las delibera-
ciones de la Seccién del Gongreso con cuya presidencia se me honré
“el Urbanismo” —creo conveniente repetir, porque es basico al fin
que me he planteado y estd comprendido en el primer término a que
me referi—, que si bien al “Urbanismo” se le atribuy6 desde un prin-
cipio y se le atribuye, con logica, lo atinente a las ciudades y pueblos
-—de ahi su nombre como derivacion de “urbe”—, cabe tener en
cuenta, para su debida y comprensiva definicién, que si los pueblos
y ciudades se fundan y mantienen son para beneficio del hombre, que
es su determinante y que reclama por su propia naturaleza la vida
en sociedad.

Esta consideracion nos lleva a definir el “Urbanismo” como el
factor social que regula la distribucion de las poblacion en procura
de proveer al hombre de las mejores condiciones de habitabilidad
contemplando no s6lo’ el aspecto material de la higiene y seguridad,
si que también, muy particularmente, su caracter de persona humana
poseedora de derechos a la vida ‘pero también con carga intensa de
obligaciones para con su descendencia —que debe crear— y con el
medio social en que debe actuar.

Visto asi el “Urbanismo”, su influencia de orden moral es de evi-
dencia sobre el individuo y la sociedad que constituye.



En cuanto al segundo término, o sea, el enriquecimiento del pais
cabe anotar que él tiene tres incidencias: “el aumento de la pobla-
ciéon”, idealmente por el crecimiento vegetativo, que es el verdadero
factor de la riqueza especialmente en paises como el nuestro y los de
América de escasa poblacion y extenso territorio; “la explotacion de
las riquezas naturales que permita su independencia econémica y
enriquecimiento financiero” y, finalmente, “la distribucién equili-
“brada y armonica del trabajo y de la explotacién en todo el terri-
torio del pais”.

Debe, pues, el “Urbanismo” en su funcién trascendente respecto
a la poblacion, procurar la descongestion de las ciudades, es decir,
la disminucion del coeficiente de habitantes en forma a facilitar no
solo vivienda higiénica —por su asoleamento y confort—, si que tam-
bién independiente y amable que haga de la vida en familia, al par
que el cumplimiento de un sagrado deber. y el disfrute de un placer
espiritual de inestimable valor, un factor formativo o educador al
mismo tiempo que estimulante de la actividad humana.

Decimos estimulante porque el conocimiento del valor esencial
de las obligaciones familiares acrecienta el amor al trabajo que, apa-
reado a una vida de orden y disciplina como de buenas costumbres,
lleva necesariamente a desear para los hijos y descendientes una mas
facil o promisora iniciacién en la vida al dotarlos, por el “ahorro”,
de un apoyo financiero para los primeros pasos en la vida del tra-
bajo personal.

Debe también el “Urbanismo” concurrir, dentro del concepto
que entrana la definicion que antes esbozamos, a la distribucion
equilibrada de la poblacion en todo el territorio del pais; pues poco
se habria adelantado con la descongestiéon de las ciudades muy popu-
losas —por medio de lo que estamos llamando “pueblos, mejor ciu-
dades satélites”— sino se crea el interés y la atraccién por los pueblos
y pequenas ciudades del interior; que llevan, en. general, una vida
anémica, en cuanto al crecimiento de su poblacién, y carecen de atrac-
cion por la ausencia de trabajo suficiente, creador de riqueza y debi-
damente remunerado, que permita no sélo hacer frente a las primeras
necesidades de la vida —alimento, vivienda y vestido— si que tam-
bién costear placeres y halagos honestos asi como un bienestar dis-
creto que no impidan la constituciéon de reservas para la ancianidad
o la falta de trabajo.

A este fin la accion del “Urbanismo”, que ha de fomentar cier-
tamente el Instituto de la Poblacion, debe tender a llevar al conoci-
miento y convencimiento de los habitantes de las grandes ciudades,
sobre todo las del litoral, de las ventajas, individuales, colectivas y
nacionales de la radicacion en el interior del pais.

Para ello, el Instituto de la Poblacion —con la colaboraciéon de
los estudiosos, de los industriales, de los hombres de iniciativa asi
como apoyando las iniciativas gubernamentales— propugnara la ex-
plotacién y transformacion de las materias primas en el propio medio
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de su extraccion o producciéon; —difundira el conocimiento de esas
zonas de trabajo y produccién asi como las ventajas o posibilidades
de progreso individual que ellas ofrezcan al trabajador; indicara
normas para mejorar las condiciones de habitabilidad de ellas, no
s6lo en lo material si que también en el campo de la cultura del es-
piritu; propiciara la construccion y adquisicion de la vivienda fa-
miliar y también de la pequefia “granje familiar”, que consideramos
no s6lo una ayuda para el mayor rendimiento del asalariado si que
también una prepzracion o despertar de vocacién por el trabajo
agrario que, desgraciadamente, cada afio se contrae por la tendencia
a radicarse en las grcndes ciudades, para explotar en ellas el pequefio
comercio de barrio, mejor de la cuadra, verdadero parasito de las
grandes ciudades, o estar a la expectativa del empleo de gobierno.

Es necesario insistir sobre estos dos puntos: “la poblacion pa-
rasitaria de las grandes ciudades” y la “urgencia de activar y mante-
ner la vida econdémica de las zonas del interior”.

Sobre lo primero tal vez sea pertinente que las municipalidades
tomeran medidas restrictivas a la instalacion de estos comercios que
encarecen los articulos de consumo, restan locales a la habitacién y
brazos al trabajo productivo; para un futuro préoximo inmediato qui-
74, con el crecimiento de la inmigracién de le post-guerra, sera con-
veniente actualizar las distintas iniciativas, particularmente las de
la Com:sion Nacional de Casas Baratas —expresada en sus memo-
rias y en los congresos en que estuvo representada— sobre una razo-
nable y enérgica distribucion de la inmigracion para impedir su
arrzigo en las grandes ciudades del litoral.

En cuanto al segundo, nuestro conocimiento personal de las zo- -
nas del interior de la Republica nos permlte decir que es un verda-
dero anacronismo y hasta falta de visién patriética efirmar hoy que
es inconveniente explotar las materias primas en las regiones que
las posean o que sean propicias para producirlas en el 1nter10r de
nuestro extenso y rico territorio.

Lo afirmamos no ya con la cita o ejemplo de las viejas provincias
industriales —Tucuman, Mendoza, San Juan, Cérdoba con sus inge-
nios, bodegas y canterss— o emporios de ganaderia y agricultura
—Buenos Aires, Santa Fe— sino con los ejemplos novisimos y suge-
rentes de los Territorios del Rio Negro y el Chaco, con su produccién
fructicola el primero y algodonera el segundo, que en pocos afios han
creado un estado econdémico extraordinariamente favorable; particu-
larmente el Chaco donde la produccién del algodén y su explotacién
ha dado origen a un desarrollo industrial tan sorprendente y hala-
gador que puede afirmase que “el capullo del algodon” —determi-
nante de la plantacién y de les colonias agricolas que se formaron—
es uno de los tantos productos, aunque el mas importante por cier-
to, de estas plantaciones pues ha adquirido también una gran impor-
tancia el aceite comestible que se extrae de la semilla, las tortas pa-
ra forraje, el combustible para el funcionamiento de las fabricas y
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hasta la escoria resultante de la combustién, etc. Ello ha originado
el progreso extraordinario de la capital del Territorio y de varios
pueblos del mismo, cuya poblacion crece solidamente porque se sien-
te comoda y esperanzada en el porvenir.

Lo que ha sucedido con el Chaco empieza a perfilarse en la Pro-
vincia de Santiago del Estero —tenida por provincia pobre— que
en no largo plazo, a mi juicio, tendra notoria significacion econémi-
ca por su produccién, el aumento de su poblaciéon y el confort de la
vida.

Pensamos que esto debe suceder y sucedera en la provincia de
Corrientes con su produccién fructicola que debe ser industrializada
en ella con los sobrantes del consumo interno del pais, para lo que ha
de contar con amplio mercado interno y externo no sélo de los pro-
ductos citricos, caracteristicos de esta fértil regién, si que también de
su produccion tabacalera manipulada también en ella en “secaderos”,
debidamente instalados “por el gobierno” hasta como garantia de la
cuantiosa renta fiscal que ella provee.

No es necesario mencione el futuro de otras regiones del pais
pues, aparte de que los minutos concedidos nos apremian, los ejemplos
citados son asaz elocuentes para fundar nuestra insistencia sobre esta
importante accion a favor de la economia y bienestar de nuestra
poblacion.

A esta accion deben concurrir con sus ingentes recursos los Ban-
cos de la Naciéon e Hipotecario Nacjonal, como lo acotamos en la
“Habitaciéon Popular”, en sus respectivas modalidades, asi como el
Estado facilitando y asegurando el “warranteo” de los productos don-
de sea necesario.

Finalmente, debemos aprovechar los minutos que nos faltan al
fin de aplaudir calurosamente la extension de facultades que el Su-
perior Gobierno de la Nacién acaba de dar a la benemérita Co-
misiéon Nacional de Casas Baratas —en el sentido de que pueda llevar
su gran accion social al interior del pais, como lo sugerimos y propug-
namos de, largos afios atras, en varios congresos y en las memorias
de dicha Comisiéon. Tenemos la seguridad de que su digno y hono-
rabilisimo Presidente —don Benjamin Nazar :Anchorena— ha de
acentuar en esta su futura accion el concepto social de la Ley, en
forma de arraigar y consolidar la familia en el interior de la Re-
publica y de perfeccionar la Ley N° 9.677; con lo que, al par que cul-
minara su abnegada accién personal de sendos afios, consagrara la ho-
nesta y ejemplar, bajo muchos aspectos, de la Comisién Nacional
de Casas Baratas, en cuyas manos el actual Gobierno de la Nacién
ha puesto, como correspondia, la soluciéon integral del grave pro-
blema.

He dicho.



Las Viviendas Rurales en los Estados Unidos

Por Guillermo Uriburu

Secretario de la Embajada Argentina
en Washington (Julio de 1943)

El Gobierno de los Estados Unidos ha intensificado en los dos
ultimos afios una politica dirigida hacia el mejoramiento de las vi-
viendas urbanas y rurales. Por la Ley de Viviendas de 1937 se es-
tablecié el “United States Housing Authority”, organismo formado
con el objeto de estudiar los problemas creados por las condiciones
poco satisfactorias en general, de las viviendas en todo el pais, y de
realizar un plan destinado a mejorar esta situacién. La labor cumpli-
da por esta entidad ha sido intensa; especialmente satisfactorios han
sido los resultados obtenidos en las grandes ciudades donde el peligro
de las casas inadecuadas es mas evidente. Pero la accion desarrollada
entre la poblacion rural ha sido tembién importante. En el presente
informe me limitaré a exponer este Gltimo aspecto del problema.

Antes de entrar al analisis del tema, conviene examinar el siste-
ma de la propiedad rural en este pais. El acelerado desarrollo econé-
mico y el enorme aumento de la poblacion han contribuido a que
en Estados Unidos no exista, con-algunas raras excepciones, la propie-
dad de vastas extensiones, como ocurre en la Republica Argentina.
El promedio de la extension de la propiedad rural no deja de sorpren-
dernos. En el censo de 1935, se comprobé que este promedio no alcan-
zaba a 155 acres. Esta subdivisiéon de la tierra, especialmente notable
en el Este del pais, ha sido uno de los factores importantes en la ele-
vacion del standard de vida de las poblaciones rurales. Dado el mayor
numero de propietarios originados por esta subdivision, no existe,
con excepcion de algunas zonas ganaderas del Oeste, el aislamiento
social. Cada chacra esta rodeada de vecinos, lo que a su vez ha con-
tribuido a la formacion de mayores nucleos de poblacién en forma
de villas, pueblos y pequenas ciudades. Aproximadamente el 60 por
ciento de los trabajadores rurales en Estados Unidos son duefios de
la tierra, mientras que en la Argentina esa cifra apenas alcanza al
38 por ciento, segin el Censo Nacional Agropecuario de 1937.
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En estas circunstancias la Ley de Viviendas de 1937 (United
States Housing Act 1937) ha podido desarrollar un plan de mejora-
miento de la vivienda de campo, haciendo uso de este sistema rural
que permite el desenvolvimiento de la accién de autoridades locales
en sus respectivos distritos. Se estimeba mas practico hacer ejecutar
el plan por consejos locales y para este fin se recomendé a los Gobier-
nos de los distintos Estados que formaran semejantes consejos. El
plan que contempla la Ley, depende en gran parte de 1a labor que rea-
lizan estos consejos. En el relativamente poco tiempo transcurrido
desde la aprobacion de la ley, se han formado 65 consejos en diversos
departamentos del pais. En algunas regiones, donde se tropieza con
inconvenientes en formarlos, por falta de recursos u otros factores,
varios departamentos se agrupan para constituir un consejo con ju-
risdiccion en toda la zona comprendida por los varios departamentos.
Estos consejos tienen a su cargo la ejecucion directa de la Ley de
Viviendas. Como veremos més adelante, una de sus atribuciones es
examinar las solicitudes presentadas por personas que desean obte-
ner una nueva casa; fijar qué construcciones deben realizar, deter-
minar el tipo de casa que conviene y llamar a licitacion para su cons-
truccion. La Autorided Central no interviene directamente en la apli-
cacion del plan; ella se limita a dar directivas generales y a suminis-
trar el 90 por ciento de los fondos necesarios para ejecutar la obra. El
consejo local debe reunir el 10 por ciento restante.

Condiciones de la vivienda antes de la Ley de 1937

Las cifras estadisticas de las condiciones de la vivienda rural en
Estados Unidos sorprenden, si se tiene presente el desarrollo y el ele-
vado standard de vida que se ha logrado en este pais. El1 60 por cien-
to de las familias rurales, o sea aproximadamente 4.000.000 de per-
sonas, viven en condiciones inadecuzdas y perjudiciales a la salud
(Farm Housing Suvery 1934). Mas de la mitad de las casas tienen mas
de 25 afos. La situacion también es mala en cuanto a la aglomera-
ci6on de personas. Se reproducen, en un pais con una industria agro-
pecuaria estable y sélida, les mismas situaciones, aunque en menor
escala, tan comunes en los paises cuyo standard es notablemente in-
ferior al de Estados Unidos. Un estudio del Departamento de Agri-
cultura, que mencionaremos mas adelante, aconseja que el numero de
personas por habitaciéon no debe exceder de una. En el Noreste, Cen-
iro Noreste y la costa del Oeste, la situacién es satisfactoria, pero en
otras partes del pais es deficiente.

También se ha comprobado que muchas de las viviendas carecen
en absoluto de comodidades sanitarias. Un censo del afio 1934 mues-
tra que en 72.6 por ciento casos se llevaba el agua a la casa a tra-
vés de una distancia de 100 metros. En 83.6 por ciento no habia agua
corriente, y en 13 por ciento no existian ni siquiera retretes exter-
nos; solamente en 9 por ciento habia instalaciones sanitarias.



Recientemente, se realiz6 una investigacion por intermedio de
las entidades Form Security Administration y Works Proyects Ad-
ministration entre 50 familias en 9 departamentos ubicados en las
ricas zonas agropecuarias de Georgia, Kentucky, Virginia, Missouri,
New Mexico, Washington y Minnesota. Se comprob6 que en esas lo-
calidades donde se obtiene el agua de pozos, s6lo 6 por ciento esta-
ban debidamente cubiertos. En cuatro de los departamentos, de un
cuarto a la mitad de las familias no tenian instalaciones sanitarias
de ninguna clase, ni interior ni exterior. En un gran nimero de ca-
sos, techos, pisos, paredes y cimientos mostraban un serio estado de
deterioro. Algunas viviendas no tenian vidrios y en otras localidades el
90 por ciento no tenian alambre tejido en las puertas y ventanas.

Estas condiciones, que todavia perduran, son inferiores no tan
solo al standard del siglo XX sino aun al de los siglos XIX y XVIII.
No sélo estan por debajo del standard de vida estadounidense, sino que
son inferiores, en algunos casos, aun a las condiciones que existen en
paises primitivos.

En general los habitantes de estas casas inadecuadas no tienen
los medios para iniciar ellos mismos las mejoras. El censo de 1934
seniala que casi el 40 por ciento de las viviendas rurales requiere
mejoras urgentes que los propios duefios no pueden realizar. Nece-
sitan ayuda oficial.

Asi era la situacion cuando se promulgé la Ley de Vivienda de
1937. Esta reconoce que no sélo dos de cada tres familias estan vivien-
do en condiciones indeseables, en casas inferiores al standard mini-
mo, sino que en la mayoria de los casos los ocupantes no pueden me-
jorar la situacion. En 1935-6 la Comision de Recursos Nacionales:
realizé una investigacion por la cual se establecio que mas de la mi-
tad de los trabajadores rurales percibian menos de 1.000 doélares
por afio. Mas de una tercera parte ganaban menos de 750 délares
anuales. De estas cifras hay que descontar el valor de productos ali-
menticios cultivados en la propiedad.

Desde el aiio 1940 se vienen realizando las finalidades de esta ley,
de proporcionar viviendas sanas, higiénicas y seguras a los modestos
propietarios rurales, arrendatarios, colonos y demas trabajadores de
campo. Hasta la fecha el Gobierno ha asignado la suma de 19.000.000
de doblares para la construccion de 9.000 viviendas en diversos Estados.

Operacion del plan de Mejoramiento de la Vivienda rural

Hemos visto mas arriba como la Ley de Viviendas foment6 la
formacion de consejos locales, los cuales tienen a su cargo la ejecu-
cién del plan. El Gobierno no interviene en el funcionamiento del
plan. Se limita a dar directivas generales y a suministrar el 90 por
ciento de los fondos necesarios para costear las construcciones a
realizarse; los consejos locales deben reunir el 10 por ciento restante.
Todas las gestiones deben iniciarse ante este consejo. Supongamos
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que un propietario consiguiera que necesita una casa nueva; no te-
niendo medios propios para costear los gastos de esa construccion,
acude al consejo pidiendo ayuda de acuerdo con el plan comprendi-
do por la Ley. Es el propietario el que debe iniciar la gestiéon; aun en
el caso de que él personalmente no habitara la casa, pues puede dcu-
rrir que sea el arrendatario quien necesita una casa nueva y ni él ni
el propietario puede costearla. En este ultimo caso también, es el
duefio el que debe realizar la gestion. El solicitante debe comprobar
que él, o el arrendatario, en caso de tratarse de este ultimo, es:

1. — Ciudadano americano;

2. — Que tiene familia debidamente constituida;

3. — Que la casa que habita esta por debajo del standard;

4. — Que la casa sera ocupada Unicamente por él y su familia,
o en caso de tratarse del arrendatario, por este Gltimo o su
familia.;

5. — Que sus entradas no excedan cinco veces el monto de la

renta a pagarse por la casa o, en czso de tener tres o mas
dependientes, seis veces la renta;

6. — Que los Unicos medios de subsistencia provienen de su
trabajo en la chacra;
7. — Que la explotacién de la chacra es remunerativa. No in-

teresa edificar en zonas improductivas donde no se pue-
de lograr rendimiento alguno.

Una vez que hayan sido satisfechas estas condiciones, el propie-
rio celebra un acuerdo con el consejo, por el que cede en propiedad a
este 1ltimo un lote de terreno de un acre. Este procedimiento tropieza
con el inconveniente de crear dos duenios dentro de la misma propie-
dad. Al mismo tiempo el propietario estipula que si la casa es para
su arrendatario, éste podra seguir ocupandola mientras dure el arren-
damiento. El propietario debe convenir también en no permitir la
construccién de otra casa en el mismo terreno.

Después de satisfechas estas condiciones preliminares, el conse-
jo llama a licitacién pera la construccion de la casa, de acuerdo ccn
planes aprobados por la Administracion Central. Una vez termina-
da la construccion, el consejo, como hemos explicado, dueno del te-
rreno y de la cass, la alquila ya sea al dueno o al arrendatario. El
alquiler es reducido: mas o menos 72 délares anuales. Parte de esta
suma se destina a la manutencién de la propiedad.

Especificacién para la construccién

El promedio del costo de la construccién es 1.670 dolares. Esta
cifra comprende instalacion eléctrica, sumidero en la cocina; no in-
cluye pozo de agua séptico. Las casas estan proyectadas desde un
punto de vista esencialmente practico. Se substituye por una cons-
truccién vieja, antihigiénica, antieconémica, una nueva que respon-
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de a las exigencias del standard de vida minimo en Estados Unidos.
Estan contruidas de manera de ajustarse a las necesidades locales.
Responden a las necesidades minimas establecidas por el Departa-
mento de Agricultura. La construccién es sencilla y duradera; de
madera o mamposteria. En general las casas comprenden 3 dormi-
torios (4 m. X 4 m.); sala (living room) (4 m. X 4,75 m.); cocina-
comedor (3 m. X 6 m.); despensa, que se puede convertir en cuarto
de bafo; comedor protegido con alambre tejido. Ademas, retrete hi-
giénico, pozo de agua séptico y sistema de calefaccion. (%)

(1) Este informe ha sido acompaiiado de las siguientes publicaciones del Departa-
mento de Agricultura de los EE. UU. de N. A, que pueden ser consultadas en la Blblio-

teca de la Comisién Nacional de Casas Baratas, calle San Juan 250: 1. — Minimum Re-
quirements for Farmhouses (Oct. 1941); 2. — Farmhouse Plans; 3. — Southern Homes
for Southern Farms; 4. — Small Houses; 5. — Rammed Earth Walls for Buildings; 6. —

Experimente in Rammed Earth Construction; 7. — Minimun Requir ts for Farmh




El cooperativismo y la vivienda ©
Por el Capitin de Fragata (R) don Jos¢ R. Silva

Miembro de la “Comisién Asesora para la Vivienda Popular”

“Una pivienda para cada familia y cada familia
en su vivienda propia.”

SUMARIO: 1. — Advertencia. 2. — Antecedentes sobre el plan propuesto.

3. — Principios a los cuales debe llegarse para resolver el problema
de la vivienda. 4. — El Estatuto. 5. — Presupuesto y financiacion.
Departamentos econdémicos. 6. — Presupuesto y financiacién. Depar-
tamentos amplios. 7. — Presupuesto comparado de gastos, en tres casos
distintos de vivienda. 8. — Leyes, decretos y ordenanzas municipales
sobre cooperativas. 9. — Departamentos econémicos. Exencién de
impuestos. 10. — Resumen de las ventajas y consecuencias de obtener

la vivienda por el sistema cooperativo.

1. - Advertencia

El tema que voy a considerar no ha sido, en general, tratado en
nuestro pais con toda la atencidon e interés que él requiere, a pesar
que afecta directamente las necesidades de la vida diaria, “la casa
propia”’, porque en realidad, nos parece prosaico, es decir vulgar e
insulso y en consecuencia queda relegado para otros espiritus u otras
preocupaciones, absorvidos por el materialismo en beneficio propio,
sin cuidar las verdaderas y reales necesidades de la familia en el
orden financiero, fisico y moral y sin tener en cuenta los beneficios
sociales de la comunidad; cuando pueden haber, o tentarse por lo
menos, soluciones a los problemas comures de la existencia, en que
muchas veces, una fuerza superior, invisible y soberana, nos impulsa

(1) Para la preparacién de este estudio se han acumulado antecedentes, esta-
disticas, célculos, planos, etc.,, con amplios detalles, que no publicamos por estimarlo
innecesario para la inteligencia de este trabajo. Con lo que exponemos, fundado en
nimeros y flnanciaclones reales, basta para formarse un concepto claro de todo lo
que se quiere significar; pero todo ello ha sido encarado en comparaciones de casos
précticos, lo més semejante pofble a lo propuesto y en donde se realizan en hechos
similares, ya con una experientia, sea aqui o en otras partes del mundo; por otra
parte, para que se tenga la sensacién de mayor realidad y que sea més factible, se
ha puesto siempre a la Cooperativa en condiciones desfavorables, para que no se
considere que existe una: idea demasiado optimista en su realizacién, sino presentando
las cosas tal cual deben suceder. :
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a crear de continuo, y en que deben desecharse las ideas egoistas Yy
tratarlos en bien de los mds y sin prejuicios, despertando de una vez,
la conciencia colectiva en base a principios como el Cooperativismo,
que debiendo ser conocido por todos, por ser un pensamiento humano
social en accién en todas las naciones del Mundo, es aqut, a pesar de
su ley argentina, una de las mds perfectas de las existentes y que
data del aio 1926, casi desconocida por la gran mayoria, que no de-
bieran ignorarla, porque se consideran directores de las masas so-
ciales; y unido a esto la vivienda, en que empieza a querer recién
despertarse la accién colectiva para darle toda su importancia, como
se dijo en el Senado norteamericano, que debe encararse como un
problema mnacional, tan necesaria como la seguridad colectiva, la
educacién o la salud publica, para resolver dicho problema, enten-
diendo que podemos tratarlo por medio del Cooperativismo, en ac-
cion conjunta, por cuanto se vinculén, absorviendo las preocupacio-
nes de todo hogar, un gran porcentaje de nuestras mnecesidades de
la vida diaria; es por eso que deseo que resulte de por si tan inte-
resante, que legue hasta cada uno un convencimiento tan grande,
que con la fuerza de wvoluntad, con el cardcter puesto en un noble
ideal, con lo cual se consiguen los mayores éxitos, y con la fé, en
la firme conviccién del triunfo, consigamos en corto plazo, todas es-
tas justas aspiraciones, en la que no me lleva otro fin sino el del
bien comin, pues asi entiendo que los principios sociales cooperati-
vistas, defensores de las necesidades imprescindibles de la existen-
cia, son en su conjunto “un credo econémico”, que agrupa las fami-
lias en su base primordial de la vida, para defenderla con ellos de
las necesidades esenciales, por la lucha de la existencia, asi como
aquellos otros de la Religién Cristiana, nos defienden en sus prin-
cipios sociales de orden moral y espiritual, de las asechanzas de las
tentaciones de la malignidad humana. Estos principios tienen su altur
en los templos de Dios, y aquéllos tienen su altar, en el templo del
hogar; santificados por la madre, ambos se complementan. :

El sistema propuesto, estd basado en dos principios indiscutidos,
nunca desmentidos y siempre ponderados, el “Cobperativismo” y el
“Ahorro”.

2. - Antecedentes sobre el plan propuesto

Fundados en estos principios axiomaticos y en una financiacién
aplicada con un criterio apoyado en un estudio detenido, es que pre-
sento este trabajo, que, seguramente mas de una vez, habra sido en
una u otra forma acariciado por los que no tengan la suerte de po-
seer la casa propia, y en el deseo muy noble de obtener el mas caro
sentimiento humano, ser duefio del techo donde se vive, el nido, el
hogar de la familia, lugar Gnico a pesar de la época que tiende a
desvirtuarlo y que es, y sera, donde esta la verdadera felicidad.
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La red de Cooperativas, muchas veces enlazadas entre si, en or-
ganismos internacionales, se extiende por todo el mundo, existiendo
cerca de 190 millpnes de socios-de cooperativas; y si consideramos,
no al socio aislado sino a la familia, pues toda ella se beneficia, se
podria calcular en 750 millones el nimero de personas. beneficiadas
con los principios cooperativos.

En la Repuablica Argentina, el Cooperativismo estd desarro-
llandose con mas impulso; estamos despertando del letargo en que
vivimos al respecto; pero a pesar de todo, falta aun mucho mas. La
estadistica da que existen 761 sociedades, con 447.000 asociados y
con capitales sociales que ascienden a 70.722.000 pesos, con opera-
ciones que alcanzan a 227 millones, habiendo realizado utilidades en
el ejercicio de 1940-41 por un valor de 4.250.000 pesos; y como la ley
establece que el 90 % vuelve al socio en proporcion al consumo,
quiere decir que en un ano vuelve al mismo la bonita suma de pe-
sos 3.825.000, que lo hubieran ganado los intermediarios.

No creo ser exagerado ni visionario al decir que esto puede llegar
a transformar el porvenir de la propiedad, cuando lleguemos a la
situacion de otros paises, donde la mayor parte de las familias viven
en casas construidas por el sistema cooperativo. Existen y funcionan
con gran éxito 49.966 organizaciones cooperativas de viviendas, con
mas de 40 millones de socios (“Anuario de la Oficina Internacional
del Trabajo en Ginebra”) en las principales naciones del mundo; mas
del 60 % de las casas particulares construidas en Norte Ameérica,
Inglaterra, Alemania, etc. en los ultimos afos, han sido financiadas
por las cooperativas de vivienda.

El deseo de poseer la. casa propia ha desorientado a muchos,
dejandose de pensar en ello por el costo que significa construir den-
tro de los barrios poblados de la Capital Federal, estas casas con las
comodidades y servicios a que hoy nos hemos habituado, costosas
por ser individual su construccion y mantenimiento. Adquirir una
casa pobre en parajes retraidos, fuera'de los lugares del trabajo, de
la educacion de sus hijos y de los medios de transporte, etc., tenien-
do que estar todo el dia alejado de su hogar, tampoco resuelve el
problema.

Trataremos de conciliar estos inconvenientes buscando la solu-
cion del problema en su mejor forma, por ser una cuestion que pre-
ocupa a todos, que absorbe un porcentaje grande de nuestro presu-
puesto. Veamos una estadistica que acaba de publicar el Departa-
mento Nacional del Trabajo sobre costo de alquileres, demostrando
que en la Argentina se paga el alquiler mds caro del mundo, en
proporcién: para un obrero que se le asigne $ 150 mensuales, el costo
del alquiler es del 20 por ciento; para el empleado que se le asigne
un sueldo de $ 285, el costo del alquiler es del 22.74 por ciento. Vea-
mos otros paises comparativamente a las entradas: Alemania, 10 por
ciento, Austria 7,7, Bélgica 6,14, Brasil 21,3, Bulgaria 13,13 por ciento.
Lo general es de 10 a 15 por ciento. En la renta media en la Capital
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Federal es del 25 al 30 por ciento de su presupuesto, Como estos
dztos dependen del tanto por ciento del presupuesto de cada familia,
en los paises que se consideran, no tiene que ver el standard de
vida que tenga cada Nacion.

En paises como Francia, Alemania, Italia, Gran Bretafia, Esta-
dos Unidos, etc., se ha encarado seriamente este problema. En Gran
Bretafia se han construido mas de CUATRO MILLONES de casas (1),
facilitando el gobierno los fondos. Norte Ameérica ha suministrado ya
1.312 millones de doélares (unos 5.000 millones de pesos argentinos)
y se han solicitado al Congreso 600 millones mas, autorizandose un
empréstito de 800 millones de délares con el objeto de facilitar la
construccion de viviendas. En, nuestro pais hemos hecho practica -
mente poco; es un problema a resolver y que la ley N* 9677 (Comi-
sién Nacional de Casas Baratas) y el cooperativismo tienen ya en
perte adelantado, con las leyes, ordenanzas y decretos; pero nuestra
idiosincrasia, facilidad de vida o pesimismo, no nos impulsa a estas
soluciones que contribuyen al bienestar de la familia, aunque vea-
mos los ejemplos en todas partes del mundo, y aun en nuestro propio
pais, como el “Hogar Obrero”, que es ya un ejemplo, como lo demues-
tran las siguientes palabras atinentes al mismo: “En un dia 30 de ju-
lio del afio 1905, 19 personas que aportaron $ 183.50, cuentan con 9.600
socios que tienen invertido en la misma $ 2.700.000 en acciones y
$ 1.000.000 en caja de ahorros, acaba de inaugurar el cuarto edificio
de un milléon de pesos, etc.”; este resultado me impulsé a la idea de
constituir una cooperativa en forma mas amplia, para poder llegar a
obtener una vivienda para cada socio, formando una sociedad con
un edificio de departamentos, de manera que cada socio obtuviera-
su propio departamento, o sea bajo el principio cooperativista mas
completo, en que todos participan por igual y reciben los mismos
beneficios.

Quiero citar también las palabras del discurso pronunciado por
GIDE en la 5a. Conferencia Internacional de Cooperativas, al refe-
rirse a los 28 tejedores de ROCHDALE, fundadores del Cooperati -
vismo: “;Oh, pioners! Os doy las gracias, no solamente por habernos
proporcionado una organizacion que ha procurado a millones de seres
"humanos una conformacién y un mejoramiento en las condiciones
de su unico experimento social del siglo XIX, que haya tenido éxito,
pero sobre todo por habernos dado una admirrable leccion de mo-
destia, mostrandonos que toda nuestra ciencia de los sabios y de las
leyes, no equivale, en clarividencia y fuerza motriz, a la accién de
algunos humildes obreros, que habian simplemente vivido, penado y
sufrido, y que no habian recibido otras lecciones que aquellas que

(1) EIl ‘“Ministro de Pensiones de Guerra de Inglaterra” (Revista de Informacio-
nes Cooperativas) afirma que: de los 4 millones de casas econémicas, higiénicas y
c6émodas, construidas en Inglaterra, .dos millones quinientas mil, fueron hechas por
1873 organizaciones cooperativas, con la particularidad de tratarse de viviendas propias,
lo q1.;e significa que las cooperativas han efectuado un 62 % del total ‘de las cons
trucciones. :
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puede dar el trabajo manual, el afan del pan cotidiano y la fé in-
quebrantable en el advenimiento de la justicia”.

3. - Principios a los cuales debe llegarse para
resolver el problema de la vivienda

No hay solucién a la vivienda, si no se encara bajo principios
justos, razonables y equitativos; no es solucién presentando el pro-
blema en forma que sea una carga superior a los recursos del bene-
ficiario para casi toda su vida y una ilusion engafosa, en forma que
le acarree, ademas, otros inconvenientes, como es el mantenerlo ale-
jado de los centros donde tiene que mantener sus actividades, y que
por sus distancias y dificultades de transporte conspire contra prin-
cipios basicos sociales, ademas de todos los inconvenientes que trae
aparejado, como ser su alimentacién, por razones de tiempo y de
salubridad e higiene, que no puede adquirir como en un edificio con
todos los adelantes modernos, en centro de niicleos importantes.

Para ser posible estas finalidades, tiene que ser' dentro de una
construccion que, reuniendo todas estas condiciones, sea lo mas eco-
némica posible, para poder llegar a ello y en consecuencia la casa
de departamentos, con todos los espacios libres y verdes y todos los
demas elementos que concurran a la educacién y a la vida sana de
la familia, tratando de facilitar su incrementacién, pues debemos
no dejar de lado la solucion de todos los problemas sociales conexos
a la vivienda y cyie como fin realizable se llegue a la casa propia,
financiada posiblemente “por la mitad de lo que costaria una casa
individual”. Ese es el planteo del problema y al cual debemos tratar
de llegar; si asi no se resolviera, seria siempre “el engafio de la casa
propia”. o

Luego debemos contestar estas preguntas: 1° ;Puede con renta
media, en tiempos de valor normal de la construccion, un hombre
de trabajo, ya sea empleado, comerciante, etc., construir su casa in-
dividual en la Capital federal;, ayudado por el Estado o una insti-
tucion financiera, sin un sacrificio, en detrimento de las demas ne-
cesidades del hogar, en un tiempo prudente de afos, por ejemplo
10 a 15?7 Me atrevo a contestar, no.

2° ;Puede ese mismo hombre, con la misma renta, obtener su
departamento en las condiciones que debe reunir la vivienda sana
con luz, sol, aire, espacios libres y verdes, en forma que, con peque-
fio capital o pequefios préstamos, pueda sin detrimento de las demas
necesidades del hogar, adquirirlo a corto término, 10 a 15 afios? Pue-
de contestarse, si. Acaso él como inquilino, no cancela la propiedad
de renta, en menos tiempo, como veremos en los calculos de finan-
ciacion.

A estas finalidades tiende el proyecto que entro a considerar, y
que segun mi manera de ver y entender, resuelve en forma mas
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amplia aun, todas las condiciones anteriores exigidas, pues estan
ligadas a principios de ahorro y cooperativismo que une, fraterniza
y ennoblece los sentimientos, formando un mayor acercamiento es-
piritual de comprensién y de convivencia por la lucha de la exis-
tencia.

Me he propuesto considerar el problema de la familia en todos
sus aspectos: sociales, financieros, educativos, econémicos, etc. para
poder llegar a conclusiones de las cuales puedan surgir la aplicacién
de nuevas formas, que ayuden a solventar bajo distintos aspectos,
la solucidén integral del problema de las necesidades mas impres-
cindibles del hogar, en armonia con los problemas de la vida, to-
mandolo no s6lo como una preocupacion puramente econémica, sino
tembién como un sistema social mas comprensible. Y concordante
el plan propuesto con bases sustentadas en principios juridicos, ur-
banisticos, de ahorro y cooperativismo, etc., quiero, en apoyo del
mismo, transcribir algunos conceptos de estudios de urbanistas eu-
ropeos y de nuestro pais, cuyo valor social es evidente.

Dice el gran urbanista francés RAUL DAUTRY, en un articulo
muy interesante sobre “Racionalizacién de las cludades”, después
de maultiples consideraciones sobre el tema, lo siguiente, que guarda
armonia con organizaciones similares, en base al sistema a consi-
derar:

“Las ciudades modernas, en general, estan superpobladas, son
malsanas y socialmente peligrosas; sus alrededores son anarquicos
v horribles, y su vida social no existe. Ambos ahuecan literalmente
a sus habitantes, los consumen sin renovarlos”,

“La aglomeracién racionalizada y armoniosa de las familias en
nucleos aireados, llenos de sol, organizados y bien atendidos, es la
Unica forma de aumentar el numero, la calidad y el rendimiento
de los individuos”.

“Ha llegado el momento de elegir entre la incoherencia de ayer
y el orden hacia el cual tienden las corrientes actuales, sobre el in-
dividualismo nefasto y una organizacién disciplinada, sin la cual
nada es grande, ni fecundo, y nada puede ser realizado”.

Y dice nuestro urbanista, el arquitecto Beretervide, en un articu-
lo lleno de atinados conceptos, entre otros:

“La posibilidad de adquirir la casa y dejar algin dia de pagar
el alquiler, es el argumento mas poderoso que se puede invocar en-
tre nosotros en favor de la casa individual. Y hay que reconocer la
legitimidad de este argumento: el alquiler, que pesa grande e in-
cesantemente sobre las siempre exiguas rentas de la inmensa ma-
yoria de la poblacion”. ‘

“Pero ;si el departamento se pudiera adquirir pagandolo total-
mente en algunos afics? ;No seria esta una ventaja preferida por el
futuro propietario? Asi lo entendemos nosotrors y trataremos de pro-
barlo cuando nos refiramos a la casa colectiva”.

“Algunas autoridades afirman que la tendencia de nuestra po-
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blacién es la de rechazar el departamento y preferir su “casa pro-
pia’. Tal aserto no esta probado. Para llegar a una conclusién en este
sentido habria que poner en condiciones inmejorables a ambos tipos
de viviendas. ;Y qué ofrecemos nosotros a los pequefios presupues-
tos, como ejemplos de casas colectivas, sino el inquilinato (léase
conventillo) o los grandes y chicos inmuebles con sus células, sin
patios, y sus habitaciones sin aire? Salvo muy contadas excepciones,
aqui todavia mo se conoce la vivienda colectiva perfecta, es decir,
aquella que deja libres para jardines y juegos, desde el 65 al 90
por ciento del terreno, y que concede a cada departamento, ademds
de la posibilidad de ser adquirido, todo lo que permite la técnica mds
avanzada y el gusto mds refinado”.

“Lo dicho no es utopia. Ya se ha hecho, especialmente en el ex-
tranjero, mucho en tal sentido y, como veremos mas adelante, puede
hacerse entre nosotros, mas y mejor”.

“El problema de la vivienda aqui no existe. Ciertamente, hay una
carencia que espanta de alojamientos salubres, pero no hay ningu-
na imposibilidad, ni técnica ni econdmica, para reemplazarlos con
alojamientos donde pueda vivir el hombre. Lo que falta no es dinero,
lo que falta no son terrenos, lo que falta no-es demanda; lo que nos
falta, y en esto consiste el problema, es sentimiento de humanidad,
es comprension del dolor ajeno, es confianza en los que saben de
esto, es voluntad de hacer”.

Es asi como ha sido planeado, bajo los conceptos urbanisticos
que se mencionan, el sistema estudiado, para poder llegar dentro de
nuestras leyes a la solucién del problema de la vivienda, el que
completado con los demas conceptos econémicos y financieros, hace
factible su solucion, para poder llegar a una realizacion por todos
anhelada.

El proyecto que presento tiende precisamente a resolver este
problema en las condiciones que me he impuesto, y esta asentado,
como he dicho al principio, sobre dos bases inconmovibles, que son:
el “Cooperativismo” y el “Ahorro”, a cuyo efecto he estudiado dos
cuestiones primordiales tendientes a su solucion, condiciones sine
qua non, que son el “Estatuto” y la “Financiacion”.

4. - El estatuto

El Estatuto esta encuadrado en la Ley de Cooperativas y dentro
de las leyes, decretos, ordenanzas y del Cédigo de Comercio, cuya
ley N* 11.388 que rige las Cooperativas, estd basada en sabios prin-
cipios, como es la limitacién del lucro, y que las utilidades se dis-
tribuyan en la forma mas justa, cuando dice: “la remuneracion del
capital como maximo 1 por ciento mas que lo que cobra el Banco
de la Nacién en sus descuentos”, es decir que reconoce la utilidad
del capital como categoria econdémica, en cuanto ayuda al hombre a
la producciéon de los medios para satisfacer sus necesidades; pero
no debe tener predominio sobre el trabajo, y por eso lo hace en pro-
porcién a lo que se ha consumido, segin la teoria de “Howarth”, es
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decir, a quien ha contribuido a formarla, volviendo al mismo con-
sumidor la utilidad, principio esencial del Cooperativismo, distinto a
las entidades comerciales que sblo tienen en cuenta el mayor in-
terés, éste es un ahorro sin pensarlo y sin querer; la forma de este
beneficio es suprimir el despilfarro, la anarquia del capital, que
solo persigue el interés privado, combatiendo asi el lucro injusto,
la opresion, las actividades parasitas, como son en su mayor parte
los intermediarios.

Cada socio, dice la ley, representa un voto, sea cualquiera el ni-
mero de acciones; es decir, que cada uno es una unidad econémica,
que influye dentro de la cooperativa como persona impulsada por
ideales de solidaridad.

Establece, para mantener mas la unidad, que no puede tener por
fin principal ni accesorio la propaganda de ideas politicas, religiosas,
de nacionalidades o regiones determinadas, ni imponer esas condi-
ciones para su admisién, ‘e iguala los derechos del hombre y de la
mujer casada, para ingresar y disponer en ella de sus intereses, sin
autorizacion marital. A

Las mismas ordenanzas municipales tienen, para su fomento, con-
ceptos muy justos, pues al establecer la exoneracion de gravamenes,
no lo hacen, como no deben hacerlo, con los naipes, bebidas y ta-
baco.

Como el problema propuesto es un asunto de caracter coopera-
tivista de nueva modalidad en el pais, y que trae aparejados proble-
mas legales y sociales no resueltos, ha tenido que.ser estudiadc minu-
ciosamente y contemplar situaciones no presentadas hasta hoy, y que
después de encararlo bajo todos sus distintos aspectos, se ha podido
Heger a un Estatuto que comprenda, en lo posible, todos los casos que
puedan presentarse, el cual ha sido consultado con la Oficina de
“Registro, Inspeccion y Fomento de Cooperativas” del Ministerio de
Agricultura, que es la oficina que de acuerdo a la Ley de Cooperati-
vas, les rige.

El Estatuto resuelve en otra forma un asunto ain no resuelto en
la Republica Argentina, que es la ley de propiedad horizontal, o sea
que puede adquirirse un piso o departamento sin necesidad de ser
dueno de todo, en bese a la propiedad del terreno. El art. 2617 del
Cédigo Civil establece que “El propietario de edificios no puede divi-
dirlos horizontalmente entre varios duefios, ni por contrato, ni por
actos de ultima voluntad”; cuestiéon ya resuelta en otras partes del
mundo, pues traeria como consecuencia la forma mas econémica para
adquirir la casa propia.

El Brasil ha sido el primer pais de Sud América que implanté en
1928 esta reforma legislativa; empieza desde entonces la construccion
de rascacielos, que transforma el barrio aristocratico de Copacabana,
siendo hoy una costumbre la compra-venta de departamentos. La si-
gue el Peru y Chile. En el Uruguay y en nuestro pais se han presen-
tado proyectos al Congreso, que no fueron sancionados.
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Los casos sefialados constituyen ya un indicio de lo que puede
llegar a ser la adquisicion de la vivienda por departamento; pero
considero superior a este sistema-de division-horizontal de la propie-
dad, el de edificios de departamentos en que sus ocupantes se cons-
tituyen en “sociedad cooperativa”, que les permite encuadrarse den-
tro de las leyes existentes; sin embargo, ambos sistemas pueden co-
existir. En el sistema de propiedad horizontal, ademas del grave in-
conveniente de que no suprime en absoluto al intermediario capita-
lista, que construiria departamentos para obtener de cada uno gran-
des utilidades, ofrece los siguientes: el dueno del departamento que-
da, como ocurre con toda propiedad, ligado a la misma, con todos
sus inconvenientes, como ser en caso de que deba alejarse del depar-
tamento por un tiempo, y necesite alquilarlo, con la consiguiente pér-
dida de tiempo y riesgo de psgo y destruccion; si su vecino es persona
indeseable o inmoral, tiene que soportarlo; si se ve por ello o por otra
causa, en la necesidad de vender o alquilar, pierde por desvaloriza-
cién a medida que el tiempo transcurre. Todos estos inconvenientes
se subsanzn con el sistema que proyecto; asi, en caso de tener que
dejar el departamento por algin tiempo, el Estatuto establece:

“En caso de no poder ser habitado por el socio o su familia, por
un tiempo dado, deberd comunicarlo a la Cooperativa, no pudiendo
en ningun caso, hacer arreglos privados sin consentimiento notificado
del C. de Administracion”. En el articulo siguiente se establece:

“En el caso anterior, la Sociedad seguird administrando el depar-
tamento en la forma establecida, conservando el socio su derecho al
mismo, siempre que no sea por tiempo indefinido y con acuverdo y
por el tiempo que fije el C. de' Administracion en cada ceso, el que
podra ser ampliado o disponer la transferencia de las acciones a un
nuevo socio, dentro de lo establecido en el Estatuto”.

Si tuviera un socio indeseable, el Estatuto lo previene en este
articulo:

.“Podra un socio dejarse excluido por determinaciéon por lo me-
nos, de las tres cuartas partes presentes del C. de A., cuando sus pro-
cedimientos y actos difamen o perjudiquen a la Sociedad, no acep-
ten las resoluciones de la Asamblea, no cumplan con los Estatutos y
Reglamentos, sufran condena infamante, tengan conducta inmoral o
no estén encuadrados dentro de los fines de la Sociedad”.

En todos los casos de cesantia de Socio, se le devuelve el rema-
nente del valor de las acciones, sin ninguna retribucion ni otra devo-
lucion, esto esta previsto en la Ley de Cooperativas.

Si desea dejer definitivamente el departamento, la Cooperativa
le reintegra el valor de sus acciones, sin pérdida ninguna para el
socio y con beneficio para-la Cooperativa, pues todo lo que ha acu-
mulado, queda a beneficio de la sociedad.

. Por otra parte, en esta Cooperativa todo socio es admitido si a
juicio del C. de A. sus cualidades estan a tono con las condiciones de
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todo orden que debe reunir una familia constituida bzjo principios
socioles y morales establecidos y aceptados, y con normas de garan-
tia de un Estatuto y Reglamento basado en leyes, decretos y orde-
nanzas y aprobado por el P. E., e inspeccionado en todos sus actos y
asambleas por una reparticion nacional, como es la Inspeccién de
Cooperativas del M. de Agricultura, todo lo cual no puede preverse
en una ley de propiedad horizontal, que nunca seria como en esta
sociedad, en que todos contribuyen a un mismo fin comun, en que
puede seleccionar sus socios e igualmente excluirlos.

Estos Estatutos comprenden 8 titulos. Daré algunos otros antece-
dentes interesantes:

Los edificios seran casas de departamentos, en lo posible igua-
ies, pues de lo contrario se estableceria una diferencia en la “Cuota
mensual”’; se les destinara solo para habitacion con la familia; no
servira de garantia al socio, ni éste respondera con sus bienes por
la sociedad. La Cooperativa recibira una “Cuota mensual” por depar-
tamento, para su conservacion y demas servicios, administrada por
la comisién que se nombre, de los mismos socios, sin remuneracion.
Ninguno podra hacer modificaciones en su departamento, sin con-
sentimiento del C. de A., ni hacer contratos ni arreglos privados para
traspasarlo por su cuenta. El capital estara formado por acciones, que
son nominctivas e indivisibles, de un mismo valor y transferibles
so6lo con acuerdo del C. de A., como lo establece la ley; es decir, que
constituyen esas acciones un titulo con tanto o mas seguridad que
el de propiedad y con las siguientes ventajas: por la facilidad de
trasmision, es un titule de facil realizacién, rapido y sin gestos, res-
paldado por la propiedad y asimisme por la sociedad, con un valor
cierto, por cuanto conserva su valor integro, todo lo cual facilita
dejar un departamento y adquirir otro en otra cooperativa, como
si fuera un simple arrendamiento.

La Cooperativa tendra servicios auxiliares: aqui estriba la otra
parte interesante del sistema, pues éstos tratariecn de dar el maximo
de comodidad, con el minimo de gasto; asi, se establecerian: garage,
jardin de infantes, lavadero central, cocina central, sala de sociabili-
dad con un bar, servicio general de limpieza, por turno, para los
departamentos, gimnasio, pileta, guarda-muebles, etc., todo con 50
por ciento de economia.

Habra un Consejo de Administracion, elegido por los socios en-
tre ellos, de manera de suprimir gastos, cuyos derechos y obligacio-
nes se estipulan minuciosamente en el Estatuto.

Todos los servicios auxilizres estaridn en manos de concesionarios,
que retribuiran a la Cooperativa para aumentar sus ingresos, bajo
el control del C. de A. y con tarifas reglamentadas; en esta forma el
socio paga mas econémicamente lo que consume, recibe lo que pagan
los concesionarios, y ademas, recibe en la distribucion de utilidades,
en proporcion al consumo que haga, es decir, que resulta una doble
ventaja gastar en la Cooperativa.
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5. - Presupuesto y financiacion - Departamentos economicos

Si Vd. puede medir aquello de que habla y ex-
presarlo con un numero, Vd. sabe algo de lo que
dice.

Lorp KELVIN.

El edificio de departamentos a construir, se hera con el criterio
de que sea habitado por una familia con un sueldo modesto, dentro de
la renta media. En este concepto, constara de: living-comedor, dos
dormitorios, bafo, cocina y lavedero ().

SERVICIOS AUXILIARES

Jardin con gimnasio en la planta baja; jardin de infantes en la
terraza; lavadero central; sala de sociabilidad y de reunion del C. de
A.; oficina del C. de A. (secretaria); guarda-muebles; porteria con
guarda-ropa y con los complementos siguientes: calefaccion central;
incinerador; agua caliente y filtrada central; heladera central, etc.

CAPITAL

El capital de la Cooperativa estara constituido por las “acciones”
de cada socio ($ 6000 en acciones de $ 100), pagaderas al subscribir-
las 0 como determine el C. de A., y por una hipoteca del Beo. Hipo-
tecario Nacional, que la ley N° 11.380 acuerda para las cooperativas.

Se considera el caso supuesto de 64 departamentos, por ejemplo
8 plantas de 8 departamentos por piso. El nimero de departamentos
debe ser mas o menos grande, para que resulte mas econémico y pue-
da dar vida a los servicios auxiliares. En la planta baja se consideran
6 departamentos, dedicados los otros dos para la sala de sociabilidad,
toilette, oficinas del C. de A., etec.

Los 62 socios —un socio por departamento— formaran un capital
de $ 372.000, al que agregando una hipoteca de $ 100.000, se consti-
tuiria un capital de $ 472.000, con el cual no es suficiente, pero para
cubrir la diferencia hasta su costo calculado en $ 510.000, podria es-
tablecerse una “cuota auxiliar” mensual por un tiempo dado, para pa-
gar esta diferencia de $ 38.000, las que se reintegrarian al socio. en
acciones, cada $ 100 amortizados.

(1) Todos los célculos han sido deducidos después de numerosas estadisticas e
investigaciones. La financiacién del edificio, estd hecha sobre planos construidos al
efecto, y calculada sobre su valor probable en tiempos normales de la construccién.
El Estatuto estd basado en las leyes. ordenanzas y decretos del P. E., v Cédigo de
Comercio sobre Cooperativas, y estudiado con los técnicos de la “Inspeccion, Fomento
¥ Reglamentacién de Cooperativas’”, del M. de Agricultura.
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GASTOS Y RECURSOS QUE DEMANDARIA EL EDIFICIO

GASTOS
Amortizacién de la hipoteca y seguro (mensualmente) .... $ 547.—
Ascensores, agua caliente, calefaccion central, incinerador,
obras sanitarias, a $ 15 por departamento, mensualmente ,, 930.—
Conservacion del edificio: $ 10 mensuales por departamento ,, 620.—
Encargado general y de Secretaria: casa .................. ” 200.—
Portero y ayudante ........ T " 200.—

TOTAL § 2.497.—

En cuanto a impuestos municipales, esta exento por ordenanza
municipal del 30 de junio de 1921, se halla también exento de contri-
bucion, réditos y todo otro gravamen, por ley N* 11.380 sobre coope-
rativas.

Si se considera que el alquiler de estos departamentos seria por
lo menos de $ 150 mensuales, si fueran para renta, los gastos conside-
rados anteriormente, sin incluir la hipoteca, estarian representados
por un 21 por ciento, con relacion a esa renta. Posiblemente este
por ciento es excesivo, teniendo en cuenta que no se pagan impuestos,
que no habra departamento desocupado, no habra mudanzas, no
habra quebrantos por falta de pzgo, y siendo ocupados por sus due-
fios, los gastos de conservaciéon son menores, lo que debe tenerse en
cuenta en los departamentos para renta,

RECURSOS

“Cuota mensual”’: § 60 X 62 departamentos ............... $ 3.720.—
Propina al portero: $ 5 X 62 departamentos ...............

Lavadero: aporte mensual del concesionario ............... . 150.—

TOTAL $ 4.180.—

Si consideramos un gasto término medio por departamento, de
$ 15 mensuales de lavadero, para 4 personas (es decir el 50 por cien-
to menos que lo que cobra un taller), seria $ 930 mensuales que re-
cibiria el concesionario. Si éste contribuye con $ 150 mensuales a la
Cooperativa, como amortizacion del taller, le queda czsa y: $ 780 pa-
ra sueldo y gastos de ayudante y elementos del lavadero.

Suponiendo que el alquiler que ganarian estos departamentos, en
épocas normales, fuera de pesos 150 mensuales, si los socios pagan
una ‘“cuota mensual” de pesos 60 a la Cooperativa, la diferencia
seria de $ 90; con estos $ 90 pagarian los $§ 6000 de las acciones
con que adquirieron el departamento, en unos 6 afnos; es decir, que
si pagaban antes $ 150 de alquiler, con esa diferencia, sin.variar su
presupuesto, se hacen duefios del departamento, y después de los
6 afos so6lo pagan los $ 60 de la “cuota mensual”; y cuando se amor-
tice el capital de la Cooperativa a los 12 afios, no pagara mas y reci-
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bira dividendo, mientras que si fuera casa propia individual, paga-
ria eternamente impuestos, gastos de conserv:cidon, ademas que con
el tiempo. la casa se desvaloriza, en tanto que en la cooperativa el
socio conserva su valor, pues al retirerse se le reintegran sus accio-
nes. Por otra parte, con los $ 6000 de las acciones hubiera pagado sélo
un poco mas de la tercera parte del valor del terreno, si fuera cesa
individual.

CALCULO DE LA ANUALIDAD DE AMORTIZACION ADELAN-
TADA C PARA UN PRESTAMO:

A= $600 alinterési =35 % y enn = 12 afos
Si suponemos el caso de que los $ 6000 los tuviera que obtener
mediante un préstamo al interés del 5 por ciento en el término de
12 afos, tiempo en el cual la Sociedad ccncela el capital con que se
iniciaron los socios:

Se tiene que C.
1 i@+ w
C =AX X
1+ Q-+ idr—1

que nos da el valor de la anualidad de la amortizacién adelentada; y
empleando los logaritmos o mas rapidamente les tablas financieras, se
tendra:

C = 638,50, que es la anualidad del préstamo de los $ 6000 o sea que
corresponde mensualmente $ 53 con 20 ctvs.

Como se vé por el calculo anterior, el capital de los $ 6000 con
que ingreso, puede pagarlo en 12 anos con un interés del 5 por cien-
to y una amortizacion de $ 53,20 mensuales, con lo cual pageria en
ese tiempo el total de las acciones, siendo la tasa de amortizacion
de 6 4.

Ademas, simultianeamente con los $ 60 de la “cuota mensual”
que se paga a la Cooperativa para gastos y amortizacion de la hipote-
ca, cancela la Sociedad en esos mismos 12 afios los $ 372.000 del ca-
pital inicial, o sea que con $ 113,20 mensuales, adquiere en 12 afios los
$ 6000 en acciones, y la Sociedad a su vez obtiene para cada socio
otros $ 6000 en ese mismo tiempo.

PAGO DE LA HIPOTECA Y FORMACION DEL CAPITAL INICIAL

Con ‘el capital que se iria acumulando, unos $ 1683 mensuales (di-
ferencia de recursos y gastos), se formaria el capital inicial.

Este capital de $ 1683 mensuales, que al afio es de unos $ 20.000,
podria saldar la hipoteca en unos 4 afios, la que a su vez en estos mis-
mos 4 afios se reduce a unos-$ 92.500, y estos se pagarian acumulan-
do el capital de los $ 1.683 mensuales e intereses capitalizados ¢nual-
mente en esos 4 afios al 5 por ciento de interés, con lo que quedaria
cancelada la hipoteca.

Los $ 547 mensuales que se empleaben en pagar la hipoteca, mas
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los $ 1.683 mensuales de superavit, hacen unos $ 27.000 anuales; los
que capitalizados anualmente con intereses acumulativos del 5 por
ciento, formarian un capital en unos 8 afios de mas o menos $ 270.000;
los que con los $ 100.000 de la hipoteca cancelada, hacen una suma
de $ 370.000, con lo que en un mes mas, se forma el capital inicial de
las zcciones, o sea los $ 372.000 que aportaron los socios. (1)

A continuacién se hace el calculo numérico de lo dicho anterior-
mente.

CALCULO PARA CANCELAR LA HIPOTECA Y LLEGAR AL
CAPITAL INICIAL

Calculo para cancelar la hipoteca

Los $ 1.683 mensuales de superavit, forman al ano $ 20.196 que,
al5 % =i de interés acumulativo en 4 afios = n; de acuerdo a la for-
mula de capitalizacién adelantada se tiene:

aQ+Dr—1
C=AX 011 X

i
Lo que se puede resolver empleando logaritmos, o mas rapida-

mente las tablas de imposiciones adelantadas, de acuerdo a las cua-
les se tiene:

C = 20.196 X 4.5256 = $ 91.399

Es decir que en poco mas de 4 afios se llega a los $ 92.500 a que
quedd reducida la hipoetca, con las amortizaciones mensuales de -
$ 547 que se efectuaban durante ese mismo tiempo.

Calculo para llegar al capial inicial

Empleando la misma férmula, se tiene para el capital que: los
$ 1.683 mensuales de superavit mas los $§ 547 de la hipoteca ya can-
celada, forman § 26.760 anuales, los que capitalizados acumulativa-
mente al 5 por ciento de interés, durante 8 afios, dan segun las tablas
financieras:

C = 26.760 X 10.027 = $ 268.322

Es decir que en poco mas de 8 afios, se llega a los $ 272.000, que
con los $ 100.000 ya cancelados de la hipoteca, forman, los $ 372.000
que formaron el capital inicial.

(1) Como ejemplo prictico de lo que puede significar el Cooperativismo, puede
tomarse los $ 5 mensuales de propina que se dan al portero, vy que ‘ingresan a la
Sociedad como recursos, los cuales representan en este caso supuesto de 62 qe-
partamentos. $ 3720 anuales, los que en los mismos 12 afios de la :m)ortizacion
del capital inicial, con amortizaciones acumulativas anuales del 5 % de interés, forman
en ese tiempo, un capital de $ 62.161...!
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CANCELACION DEL EDIFICIO EN EL CASO QUE FUERA
PARA RENTA CON ANUALIDADES DE CAPITALIZACION
ADELANTADA

Considerando que el alquiler de cada depart: mento, si fuera pa-
ra renta, seria suponiéndolo a $ 120 mensuales, en lugar de los $ 150
considerados, por la depreciacién, después de unos anos. Como el edi-
ficio financiado es pera 62 departamentos, en el caso de ser Coopera-
tiva, (considerando las oficiras, salon, etc.), igualmente supondre-
mos 62 departamentos, en lugar de los 64, como serian si fuera para
renta.

Se tendra que:

62 depart. X $ 120 X 12 meses = $ 89.280 por afio

Si suponemos de gastos un 25 por ciento de la renta, (antes de
la guerra), se tiene: (') ’

$ 89.280 — 25 % = § 66.960

$66.960 es la renta neta anual, que al 5 por ciento de interés en 12
anos (o sea el tiempo que se tarda en cancelar el capital inicial de la
Cooperativa) habria producido, capitalizdndolo anualmente, segun
tablas de amortizacion:
C = 66.960 X 16,71 = § 1.118.901

que es lo que habria producido con la renta neta, en 12 anos al 5 por
ciento de interés.

Si suponemos para esa misma renta, lo que produciria en 6 arios,
se tendria:

C = 66.960 X 7,14 = § 478.094 de renta neta

o sea que el 5 por ciento de interés, capitalizdndolo anualmente, en
poco mas de 6 anos se paga el edificio, cuyo valor aproximado, sin
lavadero, es de $ 500.000.

CALCULO APROXIMADO DE LO QUE COSTARIA EL EDIFICIO,
TERRENO, ETC.

Superficie cubierta:

Living-comedor  ................... 5X 4 ... 20.00 m/c.
Dormitorio ...........coiiiiii... 4 X35 ......... 14.00 m/c.
Dormitorio ............ ..., 356 X35 ..o...... 12.25 m/c.
Bafio .........c.iiiiiiiiieiii 2 X 1,5 ......... 3.00 m/c.
Cocina ...t e 2 X1 ... 2.00 m/c.

Office (en el pasadizo)

TOTAL 51.25 m/c.

(1) Se considera el 25 % de gastos, en tiempos normales, como término medio, en
los primeros 10 afos de su construccién, pues después de ese tiempo. més o mnenos.
émpiezan a aumentar los gastos y a disminuir la renta, pudiendo llegar en estas
condiciones, hasta un porcentaje elevado, todo lo cual dependerd de varios factores;
como estos datos son bésicos para el célculo, ha sido consultado con grandes empresas
de Administracién de Propledades, con estadisticas de numerosas propiedades, llegandose
para antes de la guerra. al niimero expresado, en edificios nuevos.
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Si a esto le aumentamos el 20 por ciento en concepto de:

Escalera, pasadizos, placcards y ascensores, se tendra:
51,25 m/c. X 64 depart. mas el 20 % son ........ 3930 m/c. cubiertos
incluido en esto el espacio de dos departamentos de la planta baja,
para hacer alli la sala de sociabilidad y oficinas del C. de A., los toi-
lettes, porteria con guarda-ropa, departamento del portero y entrada
general. '

COSTE DEL EDIFICIO

Coste de los departamentos y anexos: 3930 m/c. X $ 110 ... $ 432.000
Lavadero central: 6 X 4 m/c. ... ..o iiiiiiiiiiiinn.n. " 12.000
Jardin de infantes; patio cubierto; gimnasio y toilette ...... ” 6.000

TOTAL § 450.000

El jardin de infantes y el lavadero estarizn en la terraza, para luz,
sol y aire y no sacarle espacio al jardin en la planta baja.

Suponiendo dos lotes de terreno de 10 X 60 vs,, serian 900 m.c.,
como la planta baja ocuparia unos 491 m. c. de edificacién, mas unos
48 m. c. para pozo de luz y aire, suman 539 m. c., quedando en con-
secuencia unos 361 m. c. para jardin de la planta baja, siendo los es-
pacios libres de 409 m. c. de terreno, o sea el 46 por ciento, aproxima-
damente, de espacios libres.

Considerando el valor de la v. c. a $ 50, el terreno costaria $ 60.000,
de manera que el total del coste del edificio seria de unos $ 510.000,
1o que se podria- construir con los recursos supuestos de $ 472.000,
mas una cuota auxiliar de $ 10 mensuales por socio, durante los 5
primeros afnos, que quedaria como deuda para llegar a los $ 510.000
del coste del edificio, supuesto en tiempos normales del valor de la
construccién. Esta cuota auxiliar se le devolveria 21 socio del siguien-
te modo: por cada $ 100 integrados, una acciéon de la Cooperativa.

Los $ 60 mensuales considerados como “cuota mensual”, seria lo
que tendria que pagar si fuera propietario de una casa individual, en
concepto de obras sanitarias, servicios municipeles, adoquinado, con-
tribucién directa, réditos y conservacion del edificic; ademas el socio
tendria los servicio centrales de: calefaccién, agua caliente y helade-
ra, que le daria la cooperativa sin recargo, so6lo con los $ 60, que en
realidad vuelven en parte al socio por: el interés de las acciones,
por el tanto por ciento de acuerdo al consumo, por la retribucién y
los beneficios de los servicios auxiliares, etc.; esto una vez que se
cancele el capitel aportado por los socios, en cuyo caso habra que
sumarle el interés de este capital.

Si suponemos lo que dejaria de pagar la sociedad y que recibiria
de beneficio el socio, de acuerdo a las leyes y ordenanzas sobre Co-
operetivas por: "



Servicios municipales; contribucién territorial; réditos, etc., su-
poniendo para estos departamentos un alquiler mensual de $ 120 en
lugar de los $ 150 considerados en la financiacién, representarian en
total unos $ 11.171 de renta anual, o sean los intereses correspondien-
tes a un capital de unos $ 279.275 al 4 por ciento de interés, los cuales
tendrian los socios de beneficio por ser cooperativa, desde el momen-
to que habiten los departamentos y por todo el tiempo que sean socios
de la misma.

Al final de este estudio se da un detalle de los beneficios que es-
to reporta, referente a los edificios considerados en la financiacion.

DEPARTAMENTOS ECONOMICOS

Construccién del Edificio con ayuda del Banco Hipotecario Nacional
Ley No. 11.380.

En el caso considerado de los Departamentos Econdmicos, si se
deseara construir el Edificio con una ayuda mayor del B. H. Na-
cional, y conforme a la Ley No. 11.380 sobre Cooperativas, de acuer-
do al art. 3ro. de la cuel podria acordarse un préstamo hasta el 80 %
del valor de la tasacidén, considerando el edificio supuesto anteriormen-
te de 62 departamentos y cuyo costo se ha calculado en unos $ 510.000,
si los socios contribuyen por ejemplo, con el 40 % del valor o sea
con unos $ 200.000, tendrian que aportar, como capital inicial en ac-
ciones, unos $ 3.200 cada uno, quedando unos $ 300.000 de hipoteca,
esta hipoteca corresponderia a un servicio con el Banco de $ 1.625
mensuales, de amortizacién e interés.

Como los gastos generales de personal, conservacién e impues-
tos del Edificio, se han calculado en $ 1.950 mensuales, sumando és-
tos a los $ 1.625 del servicio de la hipoteca, suman $ 3.575 mensuales
de gastos e hipoteca, o sea por socio unos $ 57 mensuales, este seria el
aporte mensual para hacerse duefio del departamento a los 30 anos que
dura la hipoteca; pero como esto representa un nimero demasiado
lergo de afios, dificil de llegar, se podria reducir a un namero pru-
dente de afos, por ejemplo 12 afios.

En 12 aiios, la hipoteca se ha reducido con los pagos efectuados,
a $ 220.140; veamos que cuota anual se necesita, para que capitali-
zandola anualmente al 5 % de irterés acumulativo, produzca los
$ 220.140, en estos mismos 12 afios considerados. .

De acuerdo a la formula de anualidades vencidas C para formar

un capital Sn, en n periodos, al interés i.

Se tiene:
) i
C = Sn.
(1 +4+i)r—1
Empleando las tablas financieras se tiene:
para n = 12 i=15% Sn = $ 220.140

C = 220.140 X 0,062 — § 13.648
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es decir, que la Sociedad tendria que aportar anualmente § 13.648
para que, colocados al 5 % de interés anual, produzcan los $ 220.140
a los 12 afios, en que quedaria amortizada la hipoteca, pudiendo ha-
cerse amortizaciones parciales, lo que reduciria los afos o el servicio.

En el caso considerado, se ha supuesto como recurso los § 5,
que el que alquila da al Portero, como propina fuera del alquiler,
y los $ 150 mensuales que aportara el Lavadero, estos suman al
afio $ 5.520, es decir que quedaria como aporte de los socios $ 13.643
menos los $ 5.520 o sea $ 8.128 que dividido por los 62 socios, se-
rian unos $ 131 anuales o sea unos $ 11 mensuales que, sumados a
los § 57 mensuales de los gastos generales y servicio de hipoteca,
serian $§ 68 por mes que tendria que aportar cada socio, para que,
concurriendo como capital inicial en acciones con $ 3.200, queda-
ran duefios de su departamento a los 12 afios, el cual estaria com-
puesto de:

Living-Comedor, dos dormitorios, bano, cocina, office, placcard,
agua caliente, calefaccidén central, parque, jardin de infantes, lava-
dero, saléon de fiestas, etc. ubicado en un barrio como Palermo, Al-
magro o Caballito. '

O. - Presupuesto y financiacion - Departamentos amplios

El Edificio de Departamentos a construir, se haréa con el criterio
de que sea habitado por una familia compuesta de: matrimonio, hi-
jas mujeres e hijos varones, y con ciertos detalles de confort, como
para que sea habitado por familias que tengan un sueldo superior,
dentro.de la renta media.

En este concepto cada departamentos constara de:

Living-comedor, tres dormitorios, dos bafos, jardin de invierno,
cocina, office, departamento de servicio y lavadero, y con los servi-
cios auxiliares y complementos siguientes:

Jardin en la planta baja, jardin de infantes en la terraza, con
patio cubierto; gimnasio y toilette; lavadero central, guarda-muebles,
sala de sociabilidad para los socios y reunion del C. de A.; oficinas
de la Cooperativa; porteria con guarda-ropa, etc; departamentos para
el “encargado general” y para los concesionarios del garage, cocina y
lavadero, y con los complementos siguientes:

Aire acondicionado en el saléon y bar; calefaccion central; agua
caliente y filtrada central, teléfonos; antenas; servicio de incendio,
incinerador; caja de hierro, heladera central; pileta, etc.

FORMACION DEL CAPITAL

El capital de la Cooperativa estara formado:
Por las acciones de cada socio, de $ 10.000 en acciones de $ 100,
pagaderos al momento de subscribirlas o como determine el C. de A,

y una hipoteca del Banco Hipotecario Nacional, que la ley N° 11.380
acuerda para las cooperativas.
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Se considera el caso de 30 departamentos, es decir un departa-
mento por socio. Los 30 socios formaran un capital de $ 300.000 (se
consideran 30 departamentos como zporte y 32 como coste del edifi-
cio, por entrar en estos departamentos de diferencia, la sala de socia-
bilidad y anexo, y los departamentos del personal auxilier), a este
capital habria que agregarle una hipoteca que completaria la canti-
dad necesaria; suponiéndola de $ 100.000, el capital totzl seria de
$ 400.000, suficiente, considerando los precios standard antes de la
guerra; pero si le aumentamos un 20 por ciento por ser una construc-
ciéon de mas valor, el edificio costaria unos $ 500.000; estos $ 100.000
que quedarian como deuda, se podrian pagar con una pequefia cuota
mensual, en un nimero de anos, que se reintegraria a cada socio con
una acciéon por cada $ 100 integrados.

GASTOS Y RECURSOS QUE DEMANDARIA EL EDIFICIO
GASTOS
Amortizacion de la hipoteca y seguro, mensualmente ......... $ 547.—

Ascensores, agua caliente, calefacciéon, heladera central, luz,
incinerador y obras sanitarias, $ 20 mensuales por depar-

L= ¥ o =)+ 1 7o TN ' 600. —
Conservacion del edificio, $ 20 mensuales por departamento .. ,, 600.—
Encargado general y Secretaria: casa ..............c.o...... ” 200.—
Portero y ayudante ........... .. i » 200.—

TOTAL $ 2.147.—

En cuanto a contribucion y réditos y todo otro gravamen, esta
exento por ley -N° 11.388, y los impuestos municipales, por ordenan-
za municipal del 30 de junio de 1921 sobre Cooperativas; ademas, en
estos gastos hay que considerar cue no habra departamento desocu-
pado, y por tanto mudanzas; y siendo ocupado por su duefio, Tos gas-
tos de conservacion son menores; no habra quebrantos por falta de
pagos, ni por desperfectos, los que deben tenerse en cuenta en los

-edificios para renta. Se ha considerado como gastos, mas del 21 por
ciento de los alquileres, a pesar de las ventajas; y suponiendo-como
minimo, si fuera para renta, un alquiler pzsra estos departamentos
de $ 250 mensuales y aun mas los primeros afios, este tanto por ciento
es excesivo.

RECURSOS

$ 100 mensuales de “Cuota mensual” por 30 departamentos .. $ 3.000.—
$ 5 " ,, Propina al portero por 30 departamentos ,, 150.—
$.100 . , Lavadero ... ” 100. —
$ 100 . , Cocina L. e ” 100.—
$ 500 ' 5 GATAZEe .. » 500. —

TOTAL $ 3.850.—
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PAGO DE LA HIPOTECA Y FORMACION DEL CAPITAL INICIAL

Con el capital que se iria acumulando, $ 1.703 mensuales (di-
ferencia de gastos y recursos), se formara el capital inicial. Este ca-
pital, que al afio es de $ 20.436, podria cancelar la hipoteca, la que en
4 afios se reduciria a unos $ 92.500 y los que se pagarian acumulando
el capital e intereses anualmente, en estos mismos 4 afos, al 5 por
ciento. Los $§ 547 mensuales que se empleaban en pagar la hipoteca,
mas los $ 1.703 mensuales del superavit de gastos, hacen $ 27.000
anuales; la suma de todo esto, mas los intereses capitalizados anual-
mente y acumulativos de este capital al 5 por ciento, formara un ca-
pital de unos $ 200.000 en poco mas de 6 anos, los que sumados a ios
4 afos de los $ 100.000 con que se pagd la hipoteca, hacen unos 10
afios, tiempo en el cual se cancela el capital con que se inici6, de
$ 300.000 que aportaron los socios.

En mejores condiciones podria cancelarse, si la cooperativa or-
ganizara, como autoriza la ley, una seccién de préstamos en dinero a
los socios; el capital inicial se recuperaria en menos afnos. Estos mis-
mos préstamos serian emplezdos, para los casos necesarios de un nue-
vo socio, para aquellos que teniendo que dejar el departamento, hi-
cieran transferencia de las acciones; la sociedad reintegraria al socio
cesante, el valor de las mismas, y el nuevo socio constituiria un prés-
tamo por esa misma centidad, hasta quedar duefio de las acciones. En
la misma forma puede establecerse préstamos a nuevos socios, para

construir nuevos edificios y asi establecerlas en cadena fusionadas
entre si.

ANUALIDAD PARA AMORTIZAR UN PRESTAMO DE $ 10.000

Lo mismo que en la financiaciéon del caso anterior, si se quisie-
ra constituir un préstamo para obtener las acciones en un namero de
anos, se tendra que para un capital de $ 10.000 al interés del 5 por
ciento en 10 afios, se obtiene para la anualidad de amortizaciéon ade-
lantada, $ 1.233, o sea $ 102,75 mensuales, con los cuales en 10 afos
se ha pagado los $ 10.000 y la Cooperativa, con la “cuota mensual”

de $ 100, se ha reintegrado en ese mismo tiempo, los $ 300.000 del ca-
pital inicial de los socios.

CALCULO PARA CANCELAR LA HIPOTECA Y LLEGAR AL
CAPITAL INICIAL

Calculo para cancelar la hipoteca

Capital al ano = 20.436 Tiempo = 4 afios Interés = 5 % anual
Calculando en la misma forma que en la financiacién del caso
anterior se tiene:
C = 20.436 X 4.5256 = $ 92.485

Es decir que en 4 afios se llega 2 los $ 92.500 a que quedd redu-
cida la hipoteca.
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Calculo para llegar al capital inicial

Capital al afio = $ 27.000 Tiempo = 6 afos Interés = 5 % anual
C = 27.000 X 7.142 = $ 192.834

Es decir que en poco mas de 6 afos, se llega a los $ 200.000 que
con los § 100.000 ya cancelados de la hipoteca, forman los $ 300.000
iniciales que aportaron los socios para la construccion del edificio,
o sea que recuperari la Sociedad los $ 10.000 en acciones que puso
cada uno en el término de 10 afios.

CANCELACION DEL EDIFICIO EN EL CASO QUE FUERA
PARA RENTA

Si suponemos el alquiler en $ 200, la renta bruta anual sera de
$ 72.000; considerando los gastos generales e impuestos en 25 por cien-
to, la renta neta sera de $ 54.000 al afio, los cuales capitalizados anual-
mente al 5 por ciento, en 7 anos producen § 460.646; es decir que en
poco mas de 7 afios, se pagaria el edificio en el caso que fuera para
renta, sin los servicios auxiliares, cuyo valor se descuenta.

PRESUPUESTO APROXIMADO — COSTE DEL EDIFICIO,
TERRENO, GARAGE, ETC.

Superficie cubierta:

Living-comedor .................... 6 X4 ......... 24.00 m/c.
Dormitorio ...........0iiiiiiiinen. 4 X 4 16.00 m/c.
Dormitorio  .....vvviiiniiiiiiiin. 4 X 3,5 14.00 m/c.
Dormitorio .......... 35 X 3,5 12.50 m/c.
Jardin de invierno 3 X 4 12.00 m/c.
Bafo  ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaae . 2 X 15 3.00 m/c.
Bano (toilette) .................... 1,5 X 1,5 2.25 m/c.
Pieza de servicio ............c.0ien 2 X156 3 00 m/c.
Bafio de servicio ...........c0cie... 1. X15 ......... 1.50 m/c.
COCINA  vtviiiiie it ie it 2 X 15 ......... 3.00 m/c.
Ante-cocina (office) ............... 2 X 15 ......... 3.00 m/c.

TOTAL 94.25 m/c.

Si a estos 94 m. c. cubiertos le aumentamos un 15 por ciento en
concepto de escalera, pasadizos, ascensores y placcards, se tendra
108 m. c. cubiertos por departamento. La entrada general, sala de So-
ciabilidad, las oficinas, la porteria, los departamentos del encargado
general, garage y lavadero; para toda esta superficie se destinan dos
departamentos de la planta baja. '



— 42 —

COSTE DEL EDIFICIO
~ COSTE DEL EDIFICIO

Departamentos: 108 m/c. X 32 departs. X $ 120 m/cubierto ... $ 414.000
Garage (subsuelo) para 30 automoviles .........covvunnnneen..n » 30.000
Cocina centrai de 6 X 4 y depart. del cocinero, 60 m/¢c. ........ . 9.000
Lavaderocentralde 6 X 4 m/C. ...ovirnnininiiniianannnennnnn ,» 12,000
Jardin de infantes, patio cubierto en la terraza y toilette ........ » 5.000

TOTAL $ 470.000
COSTE DEL TERRENO

Si suponemos un terreno de 20 X 60 v/s = 900 m. c., como el edi-
ficio ocupa unos 500 m. c. (edificio y pozos de aire y luz), quedan
400 m. c. para jardin, siendo los espacios libres 900 m. c. —
(4 X 108) — 468 m. c. o sea un 52 por ciento.

Si el terreno, ubicado cerca de una arteria de comunicaciones, lo
consideramos a $ 50 la v. c., se tendrd un valor de $§ 60.000, es decir
que el edificio y terreno costaria $ 530.000, suponiendo el coste de
construccién, antes de la guerra, cuyo valor en construcciones stan-
dard se podia considerar en $ 100 el metro cuadrado cubierto; esta
se supone a $ 120, por ser de mas axigencias.

La construccion se haria con el siguiente criterio:

Pocos muebles (en lo posible placcards, muebles fijos), pocos arte-
factos eléctricos (luces instaladas); que no haya que cocinar (cocina

- central), y, ni lavar ni planchar (lavadero central); no lavar platos
(maquina de lavar platos en cada departamento). Que no haya que
llevar los ninos a las plazas, es decir, que haya el mayor espacio libre,
gimnasio y sol a toda hora, jardin de infantes, para los que sean de
edad pre-escolar, con comodidades en la terraza. Despreocupar en lo
posible a la madre y duefia de casa de los menesteres de la misma,
para que ella sola pueda atenderla, sin necesidad de servicio domés-
tico, para lo cual se tendra personal que recorrera pisos, haciendo ia
limpieza general por turno, un pequeno salon con bar, sala de lectura,
etc., en donde podra recibir sus amistades, y en casos especiales ha-
cerse servir el té, su comida, etc.

Los departamentos tendran todas las comodidades, para el caso
que no se quieran emplear estos servicios auxiliares.

- Presupuesto comparado de gastos en tres casos
distintos de vivienda

“Mucho ‘tiempo suele necesitarse, a veces, para
que una verdad demostrada, se convierta en verdad
aceptada.”

Se consideran los gastos aproximados, para una familia compues-

ta de 4 personas, tratando de igualar el standard de vida, en cada
uno de los tres casos:
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I Un departamento de la Cooperativa
II Un departamento alquilado
III Una casa habitada por su dueio.

En los tres casos se supone que la comida se compone de tres
platos al almuerzo y tres a la cena, y la comparacioén se hace con los
departamentos amplios.

Comparando la planilla agregada, observaremos que:

Entre el presupuesto de la Cooperativa y el departamento alqui-
lado, hay una diferencia de $ 315 mensuales a favor del socio, con lo
que ahorra con creces la “Cuota mensual” que paga, ademas del capi-
tal que va acumulando con esa cuota.

Esta diferencia significa al a2fio $ 3.780, o sea que en menos d® tres
anos se ha reembolsado los $ 10.000 del capital inicial, si es que se ha
hecho uso de todos los servicios de la Cooperativa.

En el caso comparado, con el gesto del departamento de la Coope-
rativa y la Casa propia individual, no vale la pena tenerla, pues fuera
de que con los $ 10.000 de las zcciones que aportd, pagaria sélo las
dos terceras partes del terreno, tiene el socio la ventaja de § 134
mensuales a su favor y con menos preocupaciones, ademas de que
va acumulando un capital que permite amortizar a los 10 afios los
$ 10.000 con que ingreso; y. si quisiera venderla no perderia por des-
valorizacion, como sucederia casi seguro con la casa propia. En este
caso la diferencia es de $ 1.608 al afio, o sea que en unos 6 afios ha aho-
rrado los $ 10.000 del capital inicial. .

Las cantidades asignadas en cada renglén pueden variar maés o
menos, segun el valor actual, pero si aumenta o disminuye en uno,
aumenta o disminuye en los otros relativamente, asi que las diferen-
cias totales serian siempre las mismas.

PRESUPUESTO COMPARADO DE GASTOS EN TRES CASOS
DISTINTOS DE VIVIENDA

(1) (2) 3)
Alquiler y propina al portero ...................... 105 255 000
Comida 4 personas, ademas una mucama y una cocinera
En la Cooperativa, pedir para 4 personas a $ 40 c/u. 160 200 200

Postre, pan ¥y deSayuno ..........coceeeeunocaecnnnn 45 45 ° 45
UNa MUCAIMA .. vtvtrtonrneroernnennennenoennennenns 60 60 60
Una cocinera (en la Cooperativa hay Cocina central) .. — 70 70
Lavado y planchado de ropa a un taller .............. .

En la Cooperativa, al Lavadero central .............. 15 25 25
Garage, 2 lavados por semana y limpieza interior ....

En la Cooperativa, al Garage central de la Cooperativa 25 45 45

Jardin de infantes: un nifio (sin trasporte) .........

(1) Departamento de una cooperativa.
(2) Departamento alquilado.
(3) Cusa propia.
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En la Cooperativa, al Jardin de infantes de la Coop. 5 15 15
Fuego (cocinar y desayuno). En la Coop. solo des-
E 2 ) o U S 5 20 20

Luz (aumentar en la casa propia por zaguan, vestibulo,
cocinar y cocinera)

............................ 10 10 15
Imp. mun., ob. san., cont. territ.,, réditos y adoquinado — —_ 30
Gastos de conservacion de la propiedad .............. — —_ 20
Calefaccion: promedio del afio $ 120, por mes ........ — —_ 10
Agua caliente — s6lo para bafno, no permanente ...... — —_ 5
Heladera eléctrica: promedio del afio $ 48, por mes .... — — 4

TOTAL 430 745 564

8. - Leyes. - Decretos y ordenanzas municipales
sobre cooperativas

Ley Ne 11.380

Art. 1) Autorizase al Banco de la Nacién Argentina, para hacer
préstamos especiales, con o sin amortizacién y a plazo mayor de los
6 meses que fija el reglamento.

Art. 2) Autorizase al Banco Hipotecario Nacional para:

Inciso 2°) Acordar asimismo préstamos para la construcciéon de
la Casa-habitacion.

Art. 3) Los préstamos znteriores podran ser hasta un 80 por
ciento del valor de la obra afectada.

Art. 5) Las asociaciones cooperativas estaran exentas de los si-
guientes impuestos nacionales.

a) Para el sellado y timbrado para los actos de constitucién, re-
conocimiento, registro y funcionamiento interno (la ley

11.290, art. 42, inc. 1°, sobre papel sellado, las exime en estos
mismos casos).

b) De toda contribucion sobre el valor de los “edificios y cons-
trucciones”.

c) Patentes, salvo sobre la elaboracién o el despacho de bebidas

alcohdlicas, tabacos y naipes (ley N* 4.934, sobre patentes,
las exime igualmente en estas condiciones).

Ley N-¢ 11.388

Art. 4) Las Sociedades Cooperativas podran constituirse valida-
mente, sin necesidad de escritura puablica, labrandose actas por dupli-
cado e inscriptas en el Ministerio de Agricultura.
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Ley Nv 11.682

Art. 5), inc. e) Quedan excluidas del gravamen a los réditos, las
utilidades propias de las sociedades cooperativas, como también las
que -éstas distribuyan en sus asociados, de acuerdo con el art. 27, inc.
17, de la ley 11.388.

Ley N°¢ 9.677

(Comision Nacional de Casas Baratas)

Art. 10, 12 y 13) Establecen que quedan exentas de los derechos
e impuestos que gravan la importaciéon de los materiales empleados
en la construccion de casas bearatas individuales o colectivas, las
Sociedades que tengan ese objeto. (Aunque esta ley no es sobre coope-
rativas, la comprende por las mismas razones que la eximen y cuya
finalidad tiene esta Sociedad).

DECRETOS DEL “PODER EJECUTIVO”

6 de Marzo de 1928. — Dispone que el “Boletin Judicial” cobrara
por las publicaciones de las Cooperativas el 50 por ciento de la tarifa.
21 de Abril de 1917. — (Reglamentacion de la ley N¢ 9.677), art.
22 (g). Establece que procurara se formen sociedades cooperativas,
para la construccién y adjudicacién en propiedad de casas baratas, etc.

ORDENANZA MUNICIPAL

La Ordenanza municipal del 30 de junio de 1921, establece:

Art. 1) Desde la promulgacion de esta ordenanza quedaran exi-
midas de todo gravamen e impuestos municipales, con excepciéon de
los derechos de pavimentacion, las cooperativas de consumo, produc-
cién, edificacién, seguro, etc., en sus bienes muebles e inmuebles.

Igualmente se entregaran chapas y carnets para sus vehiculos y
conductores. :

DECRETO DE LA “INTENDENCIA MUNICIPAL”

21 de Enero de 1922. — (Reglamenta la Ordenanza del 30 de ju-
nio de 1921).

Estando eximidas de impuestos las cooperativas, de acuerdo a
las leyes, decretos y ordenanzas que anteceden, representan para el
edificio supuesto, las siguientes ventajas:



— 46 —
0. - Departamentos econdémicos. - Exencion de impuestos

SERVICIOS MUNICIPALES, 6 por cieno de la renta.

Si consideramos que el alquiler mensual de cada departemento
es de § 120, en lugar de los $ 150, supuestos en la financiacién, debido
a la depreciacion, después de unos anos y la tolerancia por las contin-
gencias de alza y baja del alquiler, tendremos:

RENTA ANUAL, 6 % de: 12 x 120 x 62 — § 89.280 $ 5.356.—

CONTRIBUCION TERRITORIAL, 6 o/00 de la tasacién

Supongamos que después de unos anos, debido a su
desvalorizacion por el uso, se le asigne menos valor

y sea de § 400.000 y no $510.000 ..................

RENTA ANUAL, 6 o/oo de $ 400.000 .............. »  2.400.—
REDITOS, 5 % de la renta neta.
Si consideramos los gastos en 25 % de la renta, siendo

la renta de $ 120 por departamento, en lugar de

los $ 150 supuestos, se tendra
RENTA ANUAL, 5 % de la renta neta de 66.960 —

12 Xx 62 X120 — 25 %o vt ? o 3.348.—-

LAVADERO
RENTA ANUAL: 150x12—25 ¢ = 1.350, 5 % de 1.350 ,, 67.50
Total .................. $ 11.171.—

Estos impuestos de $ 11.171 anuales corresponden a una renta.
de un capital de unos $ 279.275 al 4 % de intereses y cuyo beneficio
recibiria la Cooperativa.

Si consideramos el caso de los departamentos amplios, haciendo
el mismo calculo, se llega a una suma de §$ 9.735 anuales, los que al
4 % representarian un capital de unos $ 246.000, que recibiria la
Cooperativa de beneficio.

10. - Resumen de las ventajas y consecuencias de obtener
la vivienda por el sistema cooperativo

1) Puede obtener su departamento por la mitad o menos posi-
blemente, de lo que le costaria una casa individual, con las
mismas comodidades y en el mismo lugar.

2) La “Cuota mensual” que se entrega a la Cooperativa para su
meantenimiento, seria lo que tendria que pagar por impues-
tos y gastos de conservacidn, si.fuera una casa individual,
sin los demas complementos de aguda caliente, calefaccion, etc.
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Con lo que pagaba de alquiler por su departamento, $ 150,
paga por este mismo departamento, en la financiacién con-
siderada, a la Cooperative, $§ 60 de “Cuota mensual”. Con
esto amortiza en 12 anos la Sociedad su capital inicial, y con
la diferencia de los $ 90 paga el socio los $ 6.000 de les accio-
nes en 6 afios; o con $ 113.20 ($ 60 de “Cuota mensual”, mas
$ 53.20 de amortizacion del préstamo), adquiere el socio con
los § 53.20, como se ha visto, en 12 afos, los $ 6.000 en accio-
nes, y la Sociedad a su vez obtiene con los $ 60 de la “Cuota

mensual”, los $ 6.000 para cada socio en esos mismos 12 afios
de tiempo.

Por las tasas e impuestos que deja de pagar por ser coopera-
tiva, reciben los socios, en el caso considerado, el interés co-
rrespondiente a un capital de unos $ 279.275 al 4 %.

Con los “Servicios Auxiliares” paga la mitad de lo que le
costarian, recibe los beneficios de los aportes de los concesio-
narios, ademas de todos los otros servicios que le da la
Cooperativa, sin recargo.

En cualquier momento puede el socio hacer transferencia de
las acciones, adquiriendo el valor total de las mismas, sin
mas requisito que la autorizacién del C. de Administracion,
las cuales constituyen un titulo respaldado por el capital
social y por el edificio, trensmitible por herencia, de facil
transferencia, en corto plazo y sin gastos, es decir, con tran-
sacciones mas manejables, de mas facil realizacién y con un
valor cierto, lo que constituyen ventajas con respecto al titulo
de propiedad, y encuadrado en la ley de Cooperativas y con-
trolado por el Estado en todos sus actos.

Con sus capitales puede la Sociedad construir lugares de
descanso y esparcimiento para sus socios, y asimismo la for-
macion de otras cooperativas que fusionadas entre si, po-
drian ir resolviendo el problema de la vivienda. Con el tras-
curso del tiempo se llegaria a formar una sociedad cuya mag-
nitud es imprevisible, y llegado el momento que la coopera-
tiva resolviera repartir dividendos a las acciones y al con-
sumo, se podria cubrir la “Cuota mensual” y aun quiza reci-
bir excedentes.

Estara en un medio social de su ambiente, pues de acuerdo
al Estatuto, todos los socios seran persanas cuyos anteceden-
tes sean aceptados por el C. de A., que tiene facultades para
excluirlos, si asi no sucediera.

Es un aliciente que facilita y acrecienta la formacion de la
familia, pues ademas de que se constituye un seguro de vida,
lo que le asegura la vivienda, le resuelve lo que maés le pre-
ocupa en su solucién, que es la casa, y que adquiriéndola
cémodamente, sin modificar sus gastos, lo atrze y lo alienta,
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por la perspeetiva que le significa y que le reportara una

.ayuda considerable; mas aun cuando haya cancelado el prés-

tamo, lo que ocurrira a una altura de la vida en que la fami-
lia esta en pleno desarrollo a los 10 6 12 afos, lo que cons-
tituye una ayuda para solventar las demas necesidades del

.‘hogar. '

La mayor parte de las familias vivirian en su casa propia y
como consecuencia en gran parte sustituira a la propiedad
de renta, con lo que ese capital engrosara las fuentes donde
se proveeran los adquirentes de departamentos, benefician-
dose; y otra parte de esos capitales estaticos iran a producir
materia, industria, comercio, etc., que es la forma de hacer
un pais mas rico y en beneficio de la comunidad, elevando
el standard de vida.

Resuelve en forma mas factible para la renta media, con
pequenios o medianos sueldos, la obtenciéon de su vivienda,
sin que sea “la ilusién de la casa propia” con hipotecas a 25
6 30 o mas aios, a los que dificilmente se llega, 0 cuando la
casa dejo de tener su valor, pues el término medio de vida
para hipotecas en estas condiciones, son 17 afios y con una
mensualidad, la mayor parte de les veces, superior a sus
posibilidades, terminando por pagar el doble del préstamo
acordado; es decir, que en la forma actual no se llena las
dos unicas condiciones justas, equitativas y razonables, que
deben existir para que no sea s6lo una esperanza, o sea que,
con el alquiler que pagaba sea duefio de su vivienda en con-
diciones sanas e higiénicas, con sol, luz y aire, espacios libres,
etc.,, en un término en que vea realizadas sus justas aspira-
ciones, mas o menos 10 6 12 afios, y cuando mas 15 afos.

Como principio social contempla el hogar, la familia y el
ahorro, basicos en una colectividad, haciendo del hogar un
culto, de la familia un sostén, y del ahorro una virtud que se
forma con el caracter y con la intima satisfacciéon de obtener
el techo de la familia con su propio esfuerzo.

Y también donde las nuevas generaciones, con un espi-
ritu mas optimista, puedan ir resolviendo sus problemes con
una accién mas solidaria; y que, con el concepto fundado en
las ideas de unién, armonicen los principios de solidaridad
de las familias en la convivencia social, que fortifica y en-
grandece las justas y nobles aspiraciones.



La nueva ley de la vivienda en Chile

Por el Dr. Francisco A. Pinto S. C.

de la Universidad de Chile

Nos es grato publicar el autorizado comentario del
epigrafe, referente a la ley chilena N° 7.600 de la vi-
vienda, que da un nuevo estatuto a la CAJA DE LA
HABITACION POPULAR, creada por la derogada
ley N° 5.950. Ha sido gentilmente compuesto para “La
Habitacion Popular”, por nuestro ilustre colaborador
y distinguido universitario chileno, Dr. Pinto S. C.,
quien conoce a fondo la politica mundial de habita-
cion popular. N. de la R.

Accediendo a una amable indicacién de mi amigo el Dr. Juan
Justo Dassen, siempre interesado en cuanto se haga por el mejo-
ramiento de la habitacion popular, consigno algunas observaciones
sobre la nueva Ley de la vivienda, promulgada en Chile en Octubre
de 1943.

Para hablar de una materia como ésta, es necesario recordar
que la bondad de una legislacion depende en buena parte de la
forma en que se la lleva a la practica, es decir, del entusiasmo que
el Estado ponga en que se la aplique integralmente. Pero no es me-
nos cierto que una ley que esté destinada a solucionar un determinado
problema, necesita de requisitos internos, esto es, que sus disposi-
ciones habiliten al Estado para actuar en forma eficaz. Se requiere,
por eso, no s6lo el buen deseo de actuar, sino también los medios
para hacerlo, vale decir, la herramienta de esa accion.

Pues bien, ésta es la observacion general que me sugiere la
nueva ley chilena. El Gobierno esta realmente interesado en so-
lucionar el problema de la vivienda popular, en forma semejante
a la que supongo existird en la Argentina y en los demas paises
sudmericanos, ya que es un mal gravisimo y comun al continente.
Pero se agrega ahora que la nueva ley, ampliando apreciablemente
las anteriores, da al Estado medios y facultades amplias para ac-
tuar.

Puede decirse que las disposiciones de esta ley en estudio, com-
prenden los puntos esenciales de una politica moderna para la so-
lucién del problema de la vivienda.



— 50 —

Para exponer la materia, consideraré dos puntos, que son:

I. — EIl organismo al que se encarga la realizaciéon de una po-
litica de la habitacién y los recursos financieros que se le entre-
gan, y

II. — Los medios de accion que ella podra emplear en la so-
lucién del problema, o sea las formas de obtener la edificacién de
las viviendas necesitadas.

I

Se ratifica por la nueva ley la existencia de la Caja de la
Habitaciéon, organismo auténomo de Derecho Publico, al que se
encarga de todo lo relacionado con el problema de la vivienda po-
pular. La Caja estd llamada a obtener la construccién y fomento
de la edificacién de viviendas, la atencion de los huertos obreros,
la higienizacién de las habitaciones insalubres y demas labores re-
lacionadas con el problema. No es el caso de analizar en detalle
la organizacion de la Caja, por cuanto excederia a la naturaleza
de ecte trabajo. Bastard recordar que se trata de una entidad se-
mejante a las varias creadas en diversos paises, como ser el Banco
de la Habitacion de Finlandia, la Caja de la Vivienda en Suecia o
la National Housing Agency de los Estados Unidos.

La nueva ley chilena se encarga ahora de dar a la Caja de la
Habitacion una amplia capacidad, habilitindola para comprar ¥
vender inmuebles, contratar préstamos, girar, aceptar y descontar
letras de cambio, abrir cuentas corrientes y sobregirarse en ellas,
garantizar sus operaciones con hipoteca o prenda, y en general eje-
cutar los actos inherentes al fin para que fué creada. Al analizar
brevemente en el parrafo siguiente los medios de acciéon que podra
emplear la Caja, se comprendera que es efectiva la afirmacion de
que el organismo al que se encarga la realizaciéon de la politica de
saneamiento de la vivienda popular, no tendra cortapisas de carac-
ter legal que entraben su accion.

La Caja es administrada por un Consejo en que tienen repre-
sentacién tanto el Estado por medio del Ministro del Trabajo, el
Director General del mismo ramo y tres Consejeros técnicos desig-
nados por el Presidente de la Republica, como también las entida-
des gremiales de empresarios y las organizaciones de empleados y
obreros. R

Los recursos que se pone a disposicién a disposicion de la Caja
de la Habitacién son variados y de importancia, como que, en re-
lacion con el movimiento econémico del pais, se calcula llegaran a
300 millones de pesos anuales. Para enterar tal suma se indican
diversas fuentes, cuyo detalle no hay, mayor interés en consignar
para el lector extranjero. Cuanto mas, vale la pena expresar que,
por una parte, se establece la destinacion de ciertas sumas de fon-



— 51 —

dos fiscales. Hay un aporte con cargo al Presupuesto de la Nacion,
que debera consultarse todos los afios con el caracter de gasto fijo,
y otros varios, como ser una parte del producto del tributo a la ex-
plotaciéon cuprifera y del mayor rendimiento del impuesto sobre los
bienes raices, con motivo del reavalio periédico. Al rubro anterior
de fondos propiamente fiscales, se agrega el aporte que deben ha-
cer las empresas industriales y mineras. Estas deberan entregar
anualmente a la Caja de la Habitacion el 5 por ciento de sus uti-
lidades, con excepcion de las empresas salitreras, para quienes se
rebajé el porcentaje a 4 por ciento. Las empresas que han cons-
truido o construyan directamente habitaciones para sus obreros o
empleados podran pedir que se impute lo invertido a las sumas
que, de otro modo, deberian entregar con el objeto sehalado de
que la Caja de la Habitaciéon disponga de fondos para llevar a cabo
su campafa de edificacion de viviendas econémicas.

El unico vacio que a este respecto puede indicarse, es aquel
de que igual aporte que la industria y el comercio debieron hacer
los propietarios agricolas, obligdndoles a enterar también el 5 por
ciento de sus utilidades, calculadas en relaciéon con la renta pre-
sunta de sus inmuebles, en forma semejante al impuesto a la renta.
Al estudiar con varios parlamentarios diversas indicaciones para
completar el proyecto de ley, se preparé una destinada a comple-
mentar el titulo sobre financiamiento, con el tributo referido, pero,
en la discusion legislativa, no llegd a ser aprobada. Afortunadamen-
te respecto de este sector de la actividad nacional, o sea el de los
propietarios agricolas, se establecio en la ley en estudio, que ellos
estaran obligados a proveer de viviendas higiénicas a sus obreros
e inquilinos dentro de los préoximos doce y medio afos, contados
desde la fecha de la ley, obligaciéon que se cumplird construyendo
cada decs v medio anos el 20 por ciento de las casas necesarias, lo
cual se determinara mediante una especie de censo provincial.

Un ultimo punto que cabe considerar o involucrar en este pa-
rrafo del financiamiento de la politica en estudio, es el siguiente:
por el articulo 89 de la ley, se establece que los bancos, las com-
panias de seguros, las sociedades anonimas en general, y las insti-
tuciones semifiscales que invierten corrientemente parte de sus re-
servas en bienes raices de renta, deberan destinar un 20 por ciento
de tales inversiones a la construcciéon de viviendas populares. Se
obliga de esta manera a participar en la campafia de edificacion
a aquellas entidades que retinen capitales apreciables, y cuyas in-
versiones se destinan muchas veces a objetivos suntuarios, sin un
minimo de beneficio social.

II

En cuanto a los medios de acciéon de la Caja, la nueva ley ha-
bilita para realizar una accion maultiple.
Podra el organismo, en primer lugar, hacer construcciéon di-
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recta de viviendas para venta o arrendamiento, en las condiciones
que fije el reglamento respectivo. Lo que abre un nuevo campo de
posibildades es la facultad que a continuacién concede la ley, para
que la Caja realice operaciones de diverso orden, mediante las cua-
les se multiplican los recursos que se destinan a habitaciones po-
pulares, permitiendo obtener cuatro o cinco veces mas viviendas
que las que hubieran podido obtenerse por el sistema de la cons-
truccion directa fiscal. En efecto, todas aquellas medidas que en la
técnica del problema de la habitacién se han denominado de Po-
litica Mixta, esto es, con participacion de la economia publica y
privada en una accién conjunta, podra emplearlas la Caja de la
Habitacion.

a) Concedera, al efecto, préstamos a bajo interés a particulares,
a empresas industriales y propietarios agricolas, con el fin de que
construyan viviendas econémicas para sus operarios y empleados
de bajo sueldo, pero aportando los interesados, segin sea el caso,
una parte de los costos de edificacion;

b) Podra también la Caja condeder “primas” a las personas
que edifiquen casas para el elemento popular. Este eficaz medio
de accién permitird repartir primas hasta el 20 por ciento del valor
del terreno y edificio proyectado, y se pagaran por mitad al tér-
mino de la obra gruesa y al término de la construccién. El sistema
(empleado con éxito en la politica inglesa) permite multiplicar los
recursos, no obstante que el gasto que realiza la entidad publica es
a fondo perdido, pero él se justifica sobradamente, ya que el Es-
tado obtiene la construcciéon de una vivienda econémica con sélo
el 20 por ciento de su valor de costo;

c) Se habilita después a la Caja para garantizar un interés fijo
y determinado a los capitales que se destinen a la edificacién de
viviendas econdmicas, prefiriendo entonces esta inversion a otras
del mercado;

d) Podra también la Caja de la Habitacién dar bonificaciones
a los duenios de viviendas econdmicas, que se destinen al arrenda-
miento, en forma de que las rentas que se paguen por ellas sean
reducidas y el capital invertido en las mismas reciba una equita-
tiva remuneracioén;

e) Queda autorizado por ultimo el organismo a cuyo cargo esta
la realizacién de la campafa de edificacion de viviendas, para que
pueda otorgar su garantia a los préstamos que se concedan para
la construccién de viviendas econémicas. Esto es, la Caja podra ser
aseguradora del cumplimiento de los créditos que se otorguen para
la edificacion de habitaciones populares.

El detalle de estas ultimas operaciones se establecera en uno
o mas reglamentos, actualmente en estudio, que dictara el presi-
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dente de la Republica, previo informe de la Caja, lo cual asegura,
desde luego, la ductibilidad del sistema empleado, ya que cual-
quiera modalidad que la practica aconseje considerar, se agregara
a la reglamentacion, sin necesidad de nueva tramitacion legislativa.

La bondad, o méas bien las posibilidades de todo este sistema
de accion, pueden apreciarse facilmente con un ejemplo aritmético,
simplificado. Si el organismo publico tiene una disponibilidad de
$ 30.000.000 y el costo medio de cada vivienda es de $ 15.000, me-
diante la construccién directa podran edificarse 2.000 casas. Entre-
tanto, con otros medios — tomemos el mas sencillo de las primas
o subsidios — los mismos 30 millones distribuidos en una bonifica-
cién del 20 por ciento del costo de las viviendas, permitiria dispo-
ner de capitales privados, bancarios o de cualquier clase, por valor
de 150 millones. O sea, se habrian edificado 10.000 casas en vez de
las 2.000 que se obtenian con el procedimiento més simplista de la
construccion publica. En este caso, segin hemos dicho, el gasto del
organismo fiscal es a fondo perdido, pero se justifica de sobra ¢on
los resultados que es posible obtener.

En el conjunto de medidas recién indicadas, podemos reconocer
las mejores realizaciones de aquellos paises que van a la vanguar-
dia en estas materias. Vemos alli posibilidades, semejantes a las
del sistema belga y francés de créditos a bajo interés; a las del
exito de las primas de la edificacion, caracteristica de la politica in-
glesa; a la garantia para los créditos de construccién, combinados

con el seguro, novedad de la politica norteamericana en la solucion
del problema.

Para completar esta breve vision sobre las posibilidades de la
nueva ley chilena, cabe consignar dos puntos que refuerzan, a mi
juicio, los ya anotados.

. Uno de ellos es el que se refiere a la facultad de expropiacion,
que ha establecido la ley para aquellos terrenos que sean indispen-
sables para realizar la politica de edificacion y saneamiento de las
viviendas.

La ley declara de utilidad publica, por exigirlo el interés na-
cional, los terrenos de particulares que sean necesarios para la eje-
cucion de sus planes. Esta modalidad permitird o asegurara, que la
Caja no tenga el escollo que antes se le habia presentado, en el
sentido de que, bastaba que se interesase en algin terreno con el
fin de construir las viviendas proyectadas, para que los particula-
res exigieran precios exagerados, conociendo la necesidad que el
organismo tenia de adquirir inmuebles en aquellos sectores mas
necesitados o de mayor densidad de poblacién obrera.

El segundo y ultimo punto es el referente a la posibilidad de
uniformar una accién de gran envergadura para la construccion de
viviendas populares. A ello se refiere la ley en su articulo 7°, al
establecer que el Presidente de la Republica debera orientar de
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preferencia la politica inversionista de los organismos de Prevision
Social, en forma de que sus capitales acumulados o que se acumu-
len en el futuro, se inviertan en viviendas econdmicas.

La disposicion recién transcripta, aplicada en forma completa,
puede tener una enorme importancia en la accién que se desea
realizar. En efecto, en Chile, los organismos de previsiéon cuyo des-
envolvimiento se halla supervigilado por el Estado, acumulan anual-
mente sumas apreciables como excedente de capitalizaciéon. Segun
datos autorizados, se producen cada ano no menos de 450 millones
de pesos, que es necesario invertir para responder a las obligacio-
nes de pensiones y beneficios que deben otorgar a sus imponentes.
Las entradas anuales de las Cajas de Prevision en el ano 1942 as-
cendieron, en cifras redondas, a 1.200 millones de pesos; los gastos
a 134 millones; los beneficios otorgados a 618 millones y qued6 un
excedente para capitalizar como reserva, de 449 millones, a los cua-
les habria que agregar la cuota de la Caja de Prevision de los Fe-
rrocarriles y la de las Fuerzas Armadas, que no estan incluidas en
las cifras anteriores. Pocas inversiones pueden ser, entonces, mas
aconsejables y seguras que éstas, que se busca realicen las Cajas
de Prevision, en viviendas econdmicas, conocido como es el menor
r.esgo que tienen los bienes raices ante la desvalorizacidbn mone -
taria. Al establecerse que el Presidente de la Republica debera
orientar en tal sentido la politica inversionista de estas entidades,
que como se ve pesan en la economia nacional, podran ampliarse
enormemente las posibilidades de edificaciéon de las viviendas re-
queridas, tanto para el sector obrero como para el de empleados de
bajo sueldo, para quienes el problema tiene igual gravedad.

Dicho lo anterior, no nos queda sino esperar que, Dios median-
te, las posibilidades que surgen de esta ley, se hagan realidad para
el pueblo chileno, y puedan servir de prueba eficaz para realizar
obra semejante en los demas paises del continente.

Santiago, Noviembre de 1943.



Notas sobre proyecto y construccién de viviendas
minimas para familias modestas
(ultima parte)

Por la Arq. Elisabeth Coit

II PARTE
BASAMENTOS

La eliminacién del basamento, la reduccion de su tamaiio, hecha
posible por la forma y la eficiencia de los modernos enseres domés-
ticos, prometen una economia que, dados los habitos de vida actuales,
s6lo puede ser realizada lentamente, aunque ya las casas colectivas
sin sdtano, y departamentos y muchas de las casas pre-construidas
de menor tamafio y ciertas empresas particulares muestran el ca-
mino.

Frecuentemente las escaleras de sotano en casas para una fami-
lia son consideradas mal disefiadas y peligrosas; pero generalmente
se desea la existencia de un basamento, aun cuando exista amplio
espacio para trabajar o para almacenaje en la planta baja. Proba-
blemente el deseo de tener espacio para trabajar, alejado del desti-
nado a la vida de la familia y que con tanta frecuencia se discute
al tratar las necesidades de la misma, se considera como una com-
penscion por los escalones adicionales que hay que subir y bajar.

Un espacio fresco para conservar frutas, hortalizas, conservas,
etc., es siempre una necesidad. Los aditamentos en la planta baja
para lavadero, taller, etc., interfieren en cierta forma con el espacio
para ventilacién en la parte destinada a habitacion.

Espacio para trabajar

De once mil familias del Estado de Nueva York, presumiblemen-
te urbanas y suburbanas, segiin la encuesta realizada en 1936 por
la empresa de servicios publicos Niagara Hudson, el 80 por ciento
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querian basamentos integrales, y un 15 por ciento los deseaban par-
ciales. Ademas, el porcentaje de aquellas que necesitaban basamen-
tos integrales era practicamente el mismo entre los duefios de casa,
en cinco escalas de costo, desde menos de 5.000 hasta 15.000 délares.
Esa misma encuesta mostré que el 82 por ciento deseaban basamen-
tos-lavaderos, y un 55 por ciento una despensa para frutas y hor-
talizas.

Cualquier arquitecto de casas-habitacion de tamafo reducido
sabe que muy a menudo la existencia del basamento es el factor de-
cisivo para preferir una casa anticuada a una nueva. No solamente
un espacioso lavadero y despensa, sino también la posibilidad de
construir un util y barato taller o una habitaciéon para nifios, dentro
del innecesario gran espacio del sétano, pesa mas en favor de la
casa anticuada que en pro de la moderna, y con mas comodidades
y menos oportunidades para lo que en genera] significa para una
familia el confort. “Algo gratis” es una forma de clasificar ese de-
sed. Otra, quizd mejor, es reconocer el anhelo de preservar y de
crear, transformando un espacio desperdiciado en una pieza. La
razon de esto para los arquitectos es que, el basamento-habitacién
y las escaleras adicionales no son tan objetables para el amo de la
casa, como lo son para el higienista y para el mismo arquitecto que
busca una edificaciéon econdémica.

La diversidad regional de clima y de hortalizas, también hasta
cierto punto explican los distintos métodos que se utilizan para la
conservacién y almacenaje de los vegetales destinados al consumo
familiar. Una minuciosa encuesta regional, realizada por el Departa-
mento de Agricultura de Estados Unidos acerca de las necesidades
de vivienda de las familias rurales, muestra que una de ellas envasa,
para conservarlos de 300 a 500 kilos de alimentos mas o menos en
cada estacion, excepto aquellas que viven en la parte sur de Cali-
fornia y en la zona triguera invernal, que sélo envasan unos 200
kilos. La tnica region donde cada familia envasa menos de 200 kilos
es la de Florida y la de los Estados del sur, en la costa del golfo. El
tener espacio para el almacenaje de carnes curadas, manzanas, papas
y otras hortalizas de invierno; y puesto que, con excepciéon de los
climas, muy benignos, la mayor parte de ese almacenaje debe hacerse
bajo techo, tiene que existir amplio espacio en el basamento para
barricas, tarros, botellas, barriles y cajones. La encuesta precitada
menciona ciertos usos a que se destina el basamento en la granja,
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justificados por razones de confort y conveniencia y también para
ocultar ciertos quehaceres poco agradables, como ser: fabricacién de
conservas, salazéon y ahumado de carnes, secado de ropas en invier-
no, manipuleo en pequeila escala de ciertos productos avicolas y de
lecheria, reparacion inverna] de instrumentos de labranza, prepara-
cién de las comidas para gran numero de labriegos en tiempo calu-
roso, consumicion de las mismas y hasta como espacio para juegos
infantiles. En algunas partes se le utiliza también como dormitorin
cuando hace calor.

Habitaciones

El basamento-habitacién que tanto disgusta en lo que se refiers
al problema de la vivienda, es en realidad un sub-basamento-habita-
cién o so6tano-habitacion, y la completa aprobacién de las habitacio-
nes situadas debajo de la planta baja, esta bien ilustrada no sélo en
la encuesta rural que hemos mencionado, sino también por los colo-
nos de los solares de Granger en Iowa, los cuales al ano de ocupai-
las vivian principalmente en los basamentos. Esas familias, poseyen-
do cocinas y habitaciones en la planta baja, descubrieron que aun
con la cocina encendida debian utilizar, ademés, la estufa para ca-
lentar la habitacién, y que también en los dias templados el calef6n
para agua caliente bastaba para calentar los s6tanos de paredes recu-
biertas con azulejos, mientras que en invierno la estufa, con muwv
poco combustible, era suficiente para cumplir la misma mision, eli-
minando por lo tanto la tarea de calentar la casa entera.

Los alimentos, por lo tanto, se preparaban y comian en el
basamento. Radios, lamparas de pie, etc., fueron llevadas al basa-
mento para transformar ese espacio en una combinacién de cocina,
comedor y dormitorio. Hasta se llegaron a formular quejas porque
el basamento no habia sido dotado de canillas y desagiies, destina-
dos a un uso en el que no se habia pensado al planear las cosas.

/

Lavaderos

Por otra parte, los basamentos destinados a lavaderos en los
campos del condado de Lake, cerca de Libertyville, Estado de Wis-
consin, aunque estaban dotados de agua para el lavado, no tenian
cafnerias de desagiie. Cuando estuve alli, las aguas servidas debian
ser llevadas por las escaleras hasta el exterior. La misma omisién
se ha producido en grandes edificios urbanos, cuyos espacios desti-

nados al personal de limpieza, carecen de piletas. El uso nunca corre
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parejo con la maxima economia. Una casa sencilla con instalacién
eléctrica y dotada de una maquina de lavar y de'secardor, como los
instalados en el bano, despensa, etc., no necesita un basamento-lava-
dero. Pero, mientras tantas familias creen qua es deseable un ba-
samento, poco puede hacerse al respecto. Un autor llega a decir:
“Se necesitara probablemente una década de evolucién para destruir
algunas de esas ideas, dado su arraigo en el pasado”.

Una década es un periodo de tiempo breve. Probablemente se
requeriran muchisimos aflos para que el publico, al que se ofrezca
una alternativa, siga un camino que no prefiere. Por lo tanto, cl
basamento bien equipado, dotado de una maquina de lavar comun y
compartimientos cerrados en forma de jaulas para evitar robos,
tiene a veces un uso limitado, mientras la ama de casa lava en su
incémoda batea, consolandose por su desgano o incapacidad para su-
bir y bajar una pesada canasta cargada de ropa, bajando y subiendo
tres escalones, a la vez que piensa que es mejor que los nifios jueguen
en las habitaciones y no en el sotano lleno de vapor de agua. Algun
dia, a no dudarlo, un pequefio montacargas hasta el techo o hasta el
sé6tano resolvera el problema del transporte de las canastas de ropa.
Pero por el momento todavia estid fresco el recuerdo del antiguo
y antihigiénico montacargas, para que ese medio sea utilizado por
los arquitectos. Con un ascensor que llegase hasta la azotea o hasta
un natio-secadero, e] ocupante de departamentos podria ventilar sus
trazadas, colchones y otras ropas, cuya limpieza se prohibe realizar
uentro del departamento mismo. En las grandes casas urbanas se
tiende a realizar el minimo de excavaciones con el objeto de evitar
mayores gastos y que se haga vida subterranea. Las unicas excava-
ciones que se realizan son apenas suficientes para dar cabida a cafios
y tuberias destinados a la calefaccion. El espacio para lavaderos, des-
pensas y habitaciones de recreo se obtiene de otra parte. Durante
cierto tiempo, tanto el lavadero como la despensa, en las casas comu-
nales urbanas, han sido instalados en los basamentos pese a que los
inquilinos prefieren secar sus ropas al aire libre, aun en invierno.

La Direccién de la Vivienda de Estados Unidos, en su lista de
control de 1939, da por sentado la adopcién de lavaderos en los basa-
mentos, pero recomienda a la vez secaderos al aire libre. En algunas
de las viviendas mas recientes de dicho organismo oficial, no hay
basamentos; el lavado se vuelve a realizar en la cocina, mientras que
el secado se hace al aire libre o dentro de las casas. Entre las reco-
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mendaciones citadas, menciona toilettes y espacio para guardar bau-
les. El basamento-lavadero, dotado de calefaccién, contribuye poco

al rapido secado de las ropas, pero probablemente ese tipo de depar-
tamento es un caso aislado.

Los administradores de esas casas informan que tropiezan con
la seria dificultad de tener que dejar abiertos los basamentos-lava-
deros muchas horas al terminar el dia para dar cabida a los inqui-
linos que se ven obligados a hacer el lavado de la ropa al anochecer,
pues en esa forma no hay espacio adecuado para que los nifios se
retnan a jugar.

Habitaciones para recreo

Las habitaciones para recreo en la planta baja resultan ruidosus
al punto de molestar a los ocupantes del primer piso. Las ultimos
recomendaciones de la Direccion de la Vivienda de Estados Uni-
dos, comprenden paredes a vrueba de ruidos para las habitaciones
destinadas a recreacion de los nifios, y muchos administradores creen
que eso es también necesario para todas las salas publicas. Las habi-
taciones en los basamentos tienden a ser poco atractivas, a mencs
que tengan techos elevados, lo cual no es aconsejable desde el punto
de vista econémico. El gasto hasta cierto punto es compensado, em-
pero, por la protecciéon que el basamento de techo alto proporciona
a los departamentos del primer piso, eliminando asi la necesidad de
instalar verjas. Con una razonable superficie de ventanas en la plan-
ta baja —la D. V. de EE. UU. recomienda toda la superficie— las
habitaciones deben ser atrayentes aun para uso diario, pero se ha
visto que s6lo usando vidrios opacos se evitan las molestias de la
calle, y el vidrio de este tipo es desagradable durante el dia desde
el interior. Posiblemente las futuras construcciones, sin dependen-
cias especiales para inquilinos ancianos o invalidos, puedan tener
espacio en el piso principal para las actividades de la comunidad.
Las construcciones en terrenos pequefios ofrecen pocas oportunida-
des para habitaciones destinadas a dichas actividades, pero en las
casas construidas en los bulevares Lavanburg y Michigan, por ejem-
plo, se hace amplio uso de la azotea en ese sentido.
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Espacio para almacenaje

El espacio de almacenaje para el inquilino de una casa de depar-
tamentos se calcula generalmente en 20 pies cuadrados, siendo 10
pies cuadrados para almacenaje “muerto” y 10 pies cuadrados para
cochecitos de bebés, bicicletas, juguetes con ruedas, pero un reciente
informe sobre departamentos para empleados de cierta categoria cal-
cula ese espacio en 30 pies cuadrados, como promedio necesario. Nor-
malmente en las construcciones colectivas grandes, el almacenaje
muerto parece estar principalmente en zonas cerradas, cuya visita
s0lo puede hacerse bajo vigilancia de la administracién; de modo
que no hay posibilidad de calcular con cierta aproximacién el cosio
de ese sistema, comparandolo con la construccién de depoésitos indi-
viduales cuyas llaves estan en poder de los inquilinos. Es posible
que un administrador enérgico pueda reducir el costo de la vigilan-
cia reglamentando las visitas a la zona de deposito, pero ese no es
el objeto de proporcionar tal depédsito. Una autoridad piensa que don-
de se guardan separadamente cochecitos de bebé, lejos de otros obje-
tos, basta un espacio para cada siete familias y media. Todos con-
vienen en que es necesaria una rampa desde el deposito hasta el
nivel del suelo.

ACABADO DE LA SUPERFICIE: PISOS, PAREDES
Y CIELORASOS

Pisos

El piso de lozas de hormigén, indispensable en las construc-
ciones a prueba de incendio y por lo tanto generalizado en las cons+
trucciones en-gran escala, es practicamente indestructible y por ese
motivo poco costoso de mantener, siempre que el acabado de su su-
perficie sea adecuado. Sin embargo, de acuerdo con el concepto ac-
tual sobre el confort, es demasiado duro para los pies. Ademads, a
menos que exista abundante calefaccién, es demasiado frio para la
mayor parte de las viviendas en Estados Unidos. Es imposible con-
servarlo con aspecto de limpieza si no se le pinta, y cuando esta
pintado necesita frecuentes manos.
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Los pisos recubiertos de baldosas de asfalto, como sucede en
muchas construcciones publicas, son comodos para los pies, faciles de
limpiar y no son frios. Las baldosas de esta clase, de colores obscu-
ros, acusan siempre las.pisadas, por 1o que es muy dificil conser-
varlos limpios; pero es indudable que los colores mas claros actual-
mente en venta y cuyo uso se generalizara pronto, hacen desaparecer
esa objecion. Las rajaduras observadas en algunos lugares son cau-
sadas, segiin manifestaciones de un fabricante, por la mezcla dema-
siado quebradiza utilizada por algunas marcas. En otros casos eso se
debe a una mala colocacidn, originada por las asperezas de las lajas
sobre las cuales se asientan. Existen varias marcas conocidas, mu-
chas de las cuales se hallan en venta desde hace mas de diez afios,
por lo cual se ha tenido sobrado tiempo para observar el resultado
de ese material en el uso ordinario y apreciar sus limitaciones y el
tratamiento que necesita. Sin embargo, muchos administradores de
propiedades informan que en numerosos edificios publicos esos pisos
han tenido que ser reemplazados. En un caso, las fallas de ese piso
deben clasificarse como desgaste extraordinario y el informe al res-
pecto dice: “Todos los insecticidas que se han empleado hasta ahora
han resultado ser solventes del asfalto y del cemento bituminoso, lo
*ual ha provocado el aflojamiento de las baldosas (62, abril 29 de
1939)”. Una posterior comunicacién sobre este asunto declara: “Nues-
tras dificultades con este piso se han producido por el uso de este’
fumigante liquido: cloropicrina. En cuanto cae una gota de este
liquido sobre la baldosa, la ablanda pero sin aflojarla. Ciertos pui-
verizadores mas perfeccionados han disminuido los inconvenientes,
en tal forma que por el momento parecen haber resuelto el proble-
ma” (62, junio 26 de 1939). Todo lo dicho no aclara, ni mucho me-
nos, si se trata de una o dos dificultades. Momentaneamente conven-
dra hacer un estudio, pues ese fluido es preferible al gas cianico, ya
que no resulta peligroso para los seres humanos, y es igualmente
eficaz en la destruccion de los huevos de los insectos.

Otra alternativa para los pisos de las habitaciones principales es
en todo sentido la madera dura, ya se la fije sobre durmientes o vigas
o se la asiente sobre cemento bituminoso. Esa clase de piso, con cl
de las baldosas asfalticas, comparte las preferencias para las vivien-
das en el sentido de la duracion, conjuntamente con el pino North
Carohlina o alguna madera similar para los dormitorios u otros es-
pacios poco frecuentes.
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Un grupo de estudiosos declar6 que la madera dura colocada
sobre cemento bituminoso no es lo suficientemente elastica. Otros
dan cuenta de malos resultados en el sentido de que el cemento bitu-
minoso rezumaba hasta tal punto, que hubo que hacer el trabajo
de nuevo. Un constructor de Boston afirma, en cambio, que un piso
de esa clase bien colocado no puede dar semejante resultado.

En una casa de departamentos baratos, el principal inconvenien-
te para esa clase de piso era el ruido, llegandose al punto de que
tuvo que colocarse material acustico en los cielorrasos del piso infe-
rior. No siempre es facil determinar quién tiene la culpa: si el piso
o la forma de colocarlo.

Sin embargo, quienquiera que esté familiarizado con la vida en
departamentos, sabe que una o dos tablas que crujen, aunque se
camine despacio, pueden hacer imposible la vida de la familia que
vive en el piso de abajo. Los administradores de casas municipales
o de alquiler bajo, recomiendan la colocaciéon de material acustico
aislador en todos los pisos.

Los pisos de linoleum para la cocina y de baldosas para el cua:-
to de bafio parecen ser generalmente considerados como la mejor
solucion para el uso practico y su mantenimiento. Los pisos ence-
rados de linoleum para cocina, por ser muy resbaladizos, causan a
veces accidentes: escaldaduras o quemaduras cuando una persona‘ al
caer se apoya en la cocina o derrama un recipiente con liquido ca-
liente que llevaba en las manos. Tanto para las duefis de casa que
desean tener un piso brillante y facil de limpiar, como para los pro-
pietarios que desean que dure, tiene ventajas la aplicacion de una
mano de barniz cristal, que solo requiere ser renovado a largos inter-
valos, y cuyas partes gastadas pueden ser reparadas facilmente ura
vez por ano.

Ensayos realizados recientemente por la Oficina Ndcional de
Standards, clasifican 23 recubrimientos de piso destacando su valor
relativo en lo que respecta a su resistencia al uso excesivo. De acuer-
do con esa clasificacién, los recubrimientos més aconsejables, en lo
que se refiere a comodidad y resistencia al uso excesivo, son, a saber:
tres tipos de “battleship” (acorazado) y uno marmolado. Si sélo se
considera la resistencia al abuso, los materiales pueden clasificarse
asi: baldosas asfalticas marmoladas, tablas de fibra comprimida, lis-
tones cortos de arce, listones de abeto Douglas, listones de roble
blanco, baldosas asfalticas marrones lisas, linoleum gris moteado em-
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butido y baldosas de caucho. La misma oficina hace notar que aun-
que existe media. docena de otros materiales, que no son tan resis-
tentes al abuso ni tan confortables para el piso, resultan, empero,
mas baratos.

Existen también bases de fieltro con superficie de linoleum o
esmaltados y también de méstick u otras composiciones. Otra nueva
serie de ensayos abarca los acabados para las maderas. La conserva-
cién adecuada de los pisos, costosa en todas partes, no lo es en espe-
cial en las viviendas municipales, en las cuales los complejos reque-
rimientos sobre el alquiler, el aumento de las familias, etc., provocan
una enorme entrada y salida de ocupantes y también porque los mue-
bles de un nuevo inquilinato no pueden coincidir sobre las marcas
dejadas por los muebles de su predecesor. En una obra todavia en
construccién ese inconveniente puede ser subsanado en parte con
los muebles empotrados o colocados como parte integrante de las
paredes. La conservacion de los pisos de madera por los inquilinos
que no poseen lustradora eléctrica, es una tarea pesada. El consejo
dado a los locatarios de una casa de alquileres moderados, que se
acerca a la perfeccion, dice: “El acabado original es una capa de
aceite gque puede ser encerada. Aconsejamos que tan pronto como
sea posible, después de instalarse, dé a sus pisos otra capa de cera
y que durante el primer mes o los dos primeros, contintie encerand»
cada dos semanas. Todos los pisos deben ser acabados solament:
con cera”. Es posible que algunas administraciones tengan un arreglo
para alquilar las maquinas a los inquilinos, las cuales alquiladas a
su vez a una empresa comercial, cuestan de un doélar a un ddlar y
medio por dia, lo que esta fuera del alcance de las personas con ren-
tas escasas y da la idea que la clase media tiene acerca del costo
del legitimo mantenimiento de los pisos. En otras casas el consejo
es de encerar con abundancia y lustrar con trapo seco, usando sola-
mente agua cuando las manchas no pueden ser quitadas con la cera
y el trapo. Los administradores de algunas construcciones colectivas
que visité hace poco, dicen que algunos de sus inquilinos mas met:-
culosos siguen creyendo que los mejores medios para limpiar un piso
sucio son el jabon, la soda, el agua caliente y el cepillo, pero con
ese sistema los pisos sufren mucho.

Acabado de las paredes

En lo referente al interor de las casas, existe una guerra entrz

los partidarios de la pintura a base de caseina y los que prefieren
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la pintura al aceite. La pintura de caseina ensayada en muchos luga-
res con vistas a la economia, ha demostrado ser dificil de aplicar sa-
tisfactoriamente no siendo lavable. A veces se ha hecho necesario
aplicar dos capas para tener un trabajo satisfactorio en lugar de
una sola como se habia calculado originalmente, desvaneciéndose asi
toda esperanza de economia. De acuerdo con un miembro del insti-
tuto de la Asociaciéon Nacional de Funcionarios de la Vivienda, la
pintura de caseina presenta una superficie que hace dificil la apli-
cacion de pintura al aceite, pintura que ese organismo parece pre-
ferir, hecho sobre el cual estdn aparentemente de acuerdo otras au-
toridades. Si el decorado es inevitable antes de que las paredes estén
curadas, la pintura de caseina es util como primera mano, puesto
que no evita la curacion total del yeso, mientras que la pintura al
aceite la retarda. Los constructores dicen que sacar la pintura de
caseina no ofrece dificultad alguna, mientras las paredes estén cura-
das. De existir inconvenientes, éstos se cargan a la cuenta de man-
tenimiento. En edificios comerciales, donde la apariencia exige el
repintado mucho antes de que la pintura esté del todo vieja, puede
utilizarse pintura a la caseina. El propietario de uno de esos edificios
me comunic6 que reducia a la mitad sus gastos de retoque utilizand»
pintura a la caseina para las paredes y tintas para la madera en
lugar de pintura al aceite, sin que se hayan presentado reclamos por
parte de sus locatarios, gente de buena posicion profesional y co-.
mercial.

La pintura al aceite, usada desde hace tiempo, es probablemen-
te todavia, en lo que respecta a la mayoria de los propietarios, bas-
tante desconocida en lo que se refiere a su aplicacién y misién. El
Sr. Satterfield resume la experiencia acerca del lavado de esa clase
de pinturas con las siguientes palabras: “Es virtualmente imposible
hacer un trabajo de lavado satisfactorio de la pintura mate al aceite”
y agrega que es menos dificil realizar esa tarea con una clase de
pintura “egg-shell”.

Los hogares modelo de Cincinatti apuntan buenos resultados en
el lavado de la pintura mate. Indudablemente en los barrios donde
la atmosfera contiene mucho humo, se hace necesario el lavado fre-
cuente de las paredes, por lo que se presta suma atencion tanto a
la calidad de la pintura como a la forma en que se la aplica. Algu-
#9s administradores de casas piensan que los inquilinos no tienen
bastante habilidad como para que se les permita renovar la pintura
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por su cuenta. Uneo.de ellos, de la ciudad mencionada, dice: “Es una
herejia que un locatario lave sus paredes”. Otros no son tan pesi-
mistas al respecto y hasta dicen que el inquilino puede y debe lim-
piar sus propias paredes, pero sugieren que se les fije una suma
para el repintado de las paredes y cielorrasos. Sin embargo, exisle
una duda en cuanto a su habilidad para retocar la carpinteria. Los
inquilinos del barrio Stanley S. Holmes, segin comprobé, aceptabaa
con agrado una faja obscura pintada sobre el yeso de la pared justo
encima del zécalo, pues no se mancha facilmente y puede renovarse
cuando se quiere. Cuando la madera del piso es obscura, como en e!
caso mencionado, esa faja presenta buen aspecto. Otra economia con-
sistiria en la colocacién de los picaportes a la altura del codo, es
decir, a 3 y 3 y medio pies desde el piso, en lugar de la ubicacién
baja a que obligan las anticuadas puertas de cuatro paneles. Las per-
sonas siempre abren o cierran una puerta colocando la mano a una
altura conveniente y los picaportes citados a la altura del codo,
empleados desde hace tiempo en Europa central, han hecho innece-
sarias las plaquetas con las cuales los ingleses resolvieron e] proble-
ma. Actualmente, en que se ha hecho tan general la puerta de un solo
panel, no existen razones para no adoptar esa altura. Los fabricantes
de refrigeradores contaran con la gratitud eterna de los inquilinos,
si acceden a colocar las manijas de las heladeras a una altura con-
veniente.

La formacién de ampollas en la pintura de las paredes interio-
res, es explicada por algunos como producida, ya sea por exceso de
cal en el yeso o por no haber dado tiempc para que se secasen los dis-
tintos reboques. Cuando el trabajo se ha hecho bien, no ocurrira el
inconveniente ‘apuntado. Pero nc siendo posible pronosticar el tiem-
po, ;por qué no hacer ocupar las habitaciones antes de decorar las
paredes enyesadas? No hace muchos afios que las personas de for-
tuna, aunque econdémicas, hacen aplicar el decorado solo después
que el yeso estaba completamente curado. Eso debera ser mis facil
de realizar en la actualidad, puesto que la mayoria de las habitacio-
nes son terminadas en blanco o en un color claro.

La pintura, a pesar de su elevado costo de mantenimiento, no
tiene todavia rival en lo que respecta al acabado interior. Catorce
grupos de alojamientos informaron a la Direccion de Viviendas del
estado de Nueva- York que el costo de la renovacion de la pintura por
habitacion y por afio se eleva a 8.19 ddlares, con un promedio de
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7.67 dolares para su redecoracion. Algunos. de esos grupos de casas
son cooperativas de empleados, con un indice relativamente peque-
no de mudanzas y donde el trabajo fué quiza realizado por obreros
agremiados. En -dicha ciudad un grupo perteneciente a una coope-
rativa particular, con una buena clientela profesional y comercial,
arrojé un promedio de menos de 6 délares, durante los dos altimos
afios, mientras que los departamentos de una y dos habitaciones, a
que nos hemos referido, con un niimero desproporcionado de cuartos
de bano (no considerados como habitaciones en este calculo) y con
un elevado alquiler, mantuvieron su promedio de 6 dolares anuales
por habitacién, empleando tintas para los detalles, caseina para las
paredes y mano de obra propia.

Impermeabilizacién

En estos Gltimos anos, el acabado de las superficies exteriores ha
adquirido bastante importancia en lo que respecta a la busqueda de
un medio para subsanar ciertos defectos de construcciéon. Es parti-
cularmente importante la cantidad de trabajos de esa indole de in-
teriores a que ha obligado la existencia de paredes hiimedas. Fué sin
duda por pura casualidad que en 1938, durante una gira que hice por
muchos grupos de viviendas, en su mayoria municipales, observé que
uno tras otro estaban en tren de impermeabilizar sus paredes o ya
lo habian hecho. Pero la Corporacion del Estudio de la Vivienda afii-
ma que la mayoria de los grupos visitados durante una de sus inves-
tigaciones, presentaban el mismo inconveniente. El ex comisionado
Langdon Post, comunicé haber tenido la misma experiencia en los
grupos de viviendas contruidas por la Direccion Federal de Emer-
gencia de Obras Publicas, durante su mandato en Nueva York. Un
informante de la Asociacion Nacional de Funcionarios de la Vivien-
da, durante la conferencia celebrada por esa entidad en Washington,
comunico: “Desde Detroit se hizo un pedido urgente sobre el se-
creto de impermeabilizaciéon en las construcciones que utilizan blo-
ques de carbonilla”. No se sabe si hubo una reunién para tratar el
mismo asunto y si se revel6 dicho secreto.

“Parece no haber bastante cal en la mezcla”, tal seria la expli-
cacion de acuerdo con los fabricantes de cal. Este juicio parece ra-
zonable en vista del encogimiento que se produce .en' el cemento
durante el periodo de secamiento y las excelentes. cualidades de du-
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racion de las paredes viejas construidas muchas veces con poca mes-
cla y desprovistas casi por completo de toda impermeabilizaciéon. E;
informe de ]a Oficina de Standars, titulado: “La impermeabilizacién
al agua de las paredes de albanileria”, al describir varias pruebas
realizadas con distintos tipos no es mayormente afectada por la di-
ferencia en las cantidades relativas'de cemento y cal... las paredes
construidas con una mezcla que contenia gran proporcién de cemen-
to y poca de cal eran apenas menos permeables”. La composicion de
las distintas marcas particulares de cal puede explicar en parte esa
confusién, pero “entre los muchos factores, la mano de obra es el mas
importante de ellos”, dice la precitada Oficina de Standars, lo cual
nos pone otra vez en manos de los subcontratistas, que por tres ve-
ces se independizan de nuestra vigilancia. Es alentador, sin embar-
go, enterarse que la parafina derretida, la pintura al aceite y la
pintura al cemento, constituyen capas eficaces, aun cuando no se in-
dica la duracion aproximada de las propiedades impermeabilizantes
de esos materiales.

Uno piensa a veces que quiza es una mania de impermeabiliza-
<i6n la que se apodera del pais durante algin tiempo, haciendo exa-
gerar ese inconveniente. Una investigaciéon efectuada por la Direc-
cién Federal de Emergencia de Obras Publicas, que pasaron des
pués a ser administradas por la Direcciéon de la Vivienda en Estados
Unidos, permitié informar lo siguiente: “Dos paredes en construc-
cion eran ligeramente humedas y la otra mucho mas”. Construccio-
nes mas recientes parecen haber obviado ese inconveniente. Al pare-
cer el espacio de aire que por lo general se deja ahora entre la pared
y el reboque interior, explica parte de esa mejora, contribuyendo al
resto la construccién de cemento armado.

VENTANAS

La Direcciéon de la Vivienda de Estados Unidos dice que alrede-
dor del 20 por ciento de la superficie exterior de las paredes es ne-
cesar.o para las ventanas, o sea mas o menos una proporcién igual a
la recomendada por la Asociacién Norteamericana de Salud Publica
(15 por ciento de la superficie de piso). Esta tltima es mas especifi-
ca, sin embargo, pues dicho porcentaje para la latitud de Washingtor
(39 grados) debiera ser aumentado o disminuido en 2 por ciento por
cada grado de latitud hacia el norte o hacia el sur, respectivamente
(a la inversa cuando se trata del hemisferio meridional) y variado
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de acuerdo con la altitud, a la polucién del aire, humedad y promedio
de luz diurna, con un marco o caja que permita una abertura no
menos de la mitad del espacio que ocupa la ventana. _

Altura

Es préctica corriente, como lo demuestran los grupos de casas
publicas y privadas y lo confirman las recomendaciones de la Asq.
ciacién Norteamericana de Salud Publica, que el alféizar de las ven-
tanas, situado a no menos de 30 pugadas sobre el nivel del piso, ofrez-
ca diversas ventajas. Evita el deslumbramiento, protege a los nifios
Yy sus juguetes y permite que una persona sentada cerca de la ven-
tana puede vigilar a los nifios que juegan y disfrutar a la vez del
panorama exterior. El promedio de altura del alféizar de una venta-
na que permite la vision exterior hasta 12 yardas de la casa, mien-
tras el observador esta sentado, debe ser de 35 pulgadas, y de 47 si
esta de pie.

El alféizar de 30 pulgadas de altura tiene la desventaja notoria
de permitir menos movimiento del aire y, por lo tante, producir me-
nos confort en la época de los calores, especialmente si la saturacién
atmosférica es elevada. La falta de circulacion del aire es a veces
muy molesta, cuando el cuerpo entero se halla bajo el nivel del al-
féizar, como en el caso de una persona acostada en una cama de al-
tura normal. Es indudable que la adopcién general de esa aftura
apresurara el advenimiento de la era del enfriamiento mecanico del

aire en verano, por lo menos en lo que respecta a las casas de costo

mediano y elevado. Esto mismo hara que las casas qué no dispon-
gan de tal enfriemiento sean anacrénicas, a menos que las camas de
una altura corriente (de 14 a 20 pulgadas) sean substituidas por las
qué se utilizaban en general durante la época del tan admirado al-
féizar de las casas viejas, en las cuales tanto el lecho como el alféi-
zar tenian practicamente la misma altura (30 pulgadas). Un recien-
te perfeccionamiento de los marcos de ventanas consiste en un bas-
tidor horizontal fijo, de una altura de ocho, diez o mas pugadas so-
bre el nivel del alféizar, de tal modo que la:circulacién del aire se
hace por la mitad del espacio de la ventana'y a una altura del pecho
de muchas madres y muy por arriba de la ‘cabeza de ‘un nifio de
meses. BERTI ’
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Luz y ventilacion

‘Un estudio realizado por el Ministerio de Agricultura de Esta-
dos Unidos sobre “Necesidades de la Vivienda de las Familias Ru-
rales”, combina con una encuesta sobre las funciones de la vivienda
rural la aplicacién practica por regiones de los informes suministra-
dos por la Oficina Meteoroldgica de los Estados Unidos, y aconseja
que en las.regiones de gran humedad durante el verano, “es ventajo-
so hacer la ventilacién en parte por puertas o paneles murales quc
pueden ser retirados o abiertos en lugar de hacerlo por ventanas de
vidrio. Los alféizares de las ventanas deben ser fijos y deben existir
banderolas sobre las puertas y las ventanas; son aconsejables tam-
bién los ventiladores colgados de los cielos rasos”. Uno se da cuenta
de que el frecuente uso de las ventanas llamadas. francesas en la
ciudad y en el campo, durante generaciones que tomaban aire fres-
co en el hogar, por asi decirlo, no era una simple moda, como no lo
son las partes de pared deslizables en algunos edificios lujosos como
residencias, hoteles, clubs y sanatorios.

Un grupo de casas rurales en el Medio Oeste ostenta agradables
ventanas francesas que se abren sobre balcones. Para la ventila-
cién durante el invierno se requerira una pequefia ventana suple-
mentaria, un vidrio que pueda quitarse o una abertura de ventila-
cién. Las ventanas que llegan casi a la altura del cielo raso hacen
innecesaria la banderola. De cualquier manera, el aislamiento y si-
lencio de las habitaciones urbanas exigen que no se usen banderolas
sobre la mayor parte de las puertas. La pequefia ventana de alféizar
alto antafio tan comun, (ayer hallé una en Green Hills) compleémen-
ta a la ventana principal, produciendo una corriente cruzada y luz
adicional sin disminuir el espacio de pared para colocacién de los
muebles. En un grupo de viviendas de costo minimo habia ventanas
en los"tres lados de su gran livingroom-cocina, pero colocadas muy
alto para dejer espacio en las paredes. Si las puertas del frente y
traseras hubiesen tenido vidrios, esas habitaciones habrian sido tan
atractivas como ‘comodas, al procurar amplia ventilacién en ve-
rano.

| En cuanto se refiere al aire y a la luz; en cuya.obtencién los
arquitectos hallan dificultades cuando tratan de obtener la mejor
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orientacioén posible, es dificil a veces apreciar el punto de vista del
inquilino. Puede comprenderse con facilidad a la pequefia burguesia
que busca en viviendas individuales una orientacién que proteja las
alfombras y el tapizado contra la luz. Una luz viva, la exposicién al
sol explican también las cortinas corridas. Pero ;qué hace una fa-
milia de empleados en un departamento pequefio con habitaciones
que miran al norte y al sur, al este o al oeste, siendo uno de los cien-
tos de departamentos que existen en un edificio de diez a doce pisos,
del cual quedan excluidas durante casi todo el dia la circulacién de
aire y la luz natural, y cuando la mayoria de las ventanas —espe-
cialmente las de los living-rooms— tienen cortinas que cubren la
mitad de la superficie de vidrio o un cortinado que recubre tres
cuartas partes de la ventana? Ni aitn en verano existe bastante luz
para leer el periddico o jugar a los naipes durante el intervalo que
media entre el fin del trabajo y la cena. ;Permanece acaso una fa-
milia -sentada horas enteras conversando, mientras un ventilador
agita el aire? ;jDetiene el ventilador para escuchar la radio? ;Pasa
una de esas tardes pesadas en un cinematégrafo con aire acondicio-

nado, ya sea porque el programa es interesante o porque las habi-
taciones son insoportables?

Los marcos metalicos

Los marcos metalicos se han generalizado tanto que en el Pa-
lacio de Justicia de Cambridge, por ejemplo, se les usa en lugar
de los tradicionales marcos dobles de madera de Nueva Inglaterra,
por haberse comprobado que los metalicos son mas baratos.” Muy a
menudo se escucha la siguiente frase: La madera no cierra herméti-
camente. Es probable que ningin material cierre en forma debida,
pero el uso de burletes contribuye mucho a evitar ese inconve-
niente.

Las ventanas metalicas internas, como puede apreciarse en mu-
chos grupos de construcciones, aunque constituyen una economia
en los gastos de construccion iniciales, son una fuente de gastos de
mantenimiento por la pintura, que se descascara en las partes ex-
puestas a la intemperie. Si el esmalte de esas ventanas fuese apli-
cado al horno, no habria quizds tantos inconvenientes en aquel sen-
tido. Los marcos y contramarcos de aluminio se pagaran por si so-
los, por el ahorro que representan en los gastos de mantenimiento.
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La- Asociaciéon Norteamericana de Salud Publica dice que las venta-
nas metalicas producen pérdidas-de calor, ‘pero que cuando ‘estan
abieftas permiten una mayor penetracion de rayos ultravioletas.
Creo que estas ventanas ofrecen la ventaja adicional de dar la sen-
saciéon de que uno se halla casi al aire libre, lo cual es de sumo va-
lor para los habitantes que no pueden moverse de sus casas y de la
ciudad. Algunos de los disefios de esas ventanas no poseen ninguna
de dichas cualidades, como sucedia con las antiguas.

El uso de vidrios no transparentes en algunas cocinas y bafios ha-
ce necesaria la limpieza frecuente, y por tal razén tienen aspecto de
descuido o suciedad. Para las ventanas de los rellanos de escaleras
cuyos vidrios son marcados por los dedos de quienes pasan junto a
ellas, el vidrio escarchado es una necesidad en lo que se refiere al
buen aspecto.

La falta de barrotes o varillas para cortinas en las ventanas de
los rincones, ha dado lugar a dispositivos lamentables en grupos de
casas de la D.F.E.O.P. En su lista, la D.V.E.U. contempla este deta-
ile y la AN.S.P. aconseja que las paredes estén ubicadas en tal for-
ma que. los cortinados euelguen cerca de la superficie de la venta-
na en vez de estar pegados a ella.

Postigos

Puede lograrse un alto grado de confort durante el afio y a la
vez un buen ahorro en los gastos de calefaccion, con el uso de posti-
gos macizos exteriores, como los que se emplean con frecuencia en
el continente europeo.

Cerrados al obscurecer en invierno, evitan la pérdida de calor
por irradiacién y aminoran bastante los ruidos de la calle. Cerrados
a medias, antes de que llegue el maximo calor del verano, evitan
en gran parte la entrada de calor irradiado, en tanto que su utilidad
parece aumentar por la sensacion que producen al eliminar la vi-
sion de la carretera asoleada o de las casas blancas que se ven por
la- ventana.

Hasta un viajero apresurado recordara la “grata penumbra” dec
las habitaciones de su hotel a la hora de la siesta y el agradable con-
traste cuando pasaban las horas de mayor calor del dia y penetraba
la luz del atardecer. La ventana doble, que antes se usaba con ma-
yor freeuencia que ahora, se paga a si misma en dos amos segun
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la revista “American Lumberman” (El maderero norteamericano) y
otras autoridades afirman que reduce a la mitad la pérdida de
.calor. ~

El alféizar inclinado, que desde hace tiempo es aconsejado pa-
ra evitar que sirva de depoésito de botellas de leche o macetas suel-
tas, esta todavia lejos de haberse generalizado. Las cocinas debieran
ubicarse por lo menos a un pie del quicio de la ventana, de acuerdo
con la opinién de peritos en seguridad, pues muchos incendios han
sido iniciados al inflamarse las cortinas de las ventanas que la ‘brisa
acercaba a la cocina. Las telas de vidrio tejido, no inflamable, que
hoy se venden resultan-todavia muy costosas para que se generalice
su uso, pero quiza pronto estaran al alcance de todos con la consi-
guiente simplificacion de la ubicacion de la cocina y el ahorro en
el lavado, porque esas telas, segin se afirma, pueden lavarse per-
fectamente con sélo pasarles un trapo mojado.

ESPACIOS EXTERIORES

Balcones y porches

Los balcones en los departamentos urbanos se deben mas que
todo a la costumbre local del pasado que uno tiende a creer esta ba-
sada en el clima e idiosincrasia nacionales. Por otra parte, se ha gene-
ralizado el uso .de las salidas y escaleras para incendio en los ba-
rrios mas pobres, como lugares que utilizan los inquilinos para sen-
tarse, colocar sus macetas y ventilar la ropa, contrariando las re-
giamentaciones. Esto indicaria de buen grado ese espacio.

He visto, en dias de otofio bastante frios, a. personas de edad
{omando sol en los angostos balcones de la casa de departamentos
“Riverside”, en Brooklyn (Nueva York), inquilinato modelo cons-
truido alla por el 90 y cuyos ocupantes siguen siendo, en su casi to-
talidad, personas . de ascendencia escandinava, irlandesa y alemana.
El uso intenso que se hace de algunos de los pequefios balcones me-
talicos con piso de rejilla, sobre el cual se coloca un trozo de linéleum
a manera de suelo, én el barrio de Yorkville, en Manhattan, y que
sirven para colocar flores y como lugar de juego para los mnos, no
da, ni mucho menos, apariencia de conventillo a esas casas”no mo-
dernizadas y ocupadas pricipalmente por gente de la Europa Cen-
tral. La curiosa y persistente ausencia de personas de los balcones
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de un grupo de casas de bajo costo, muy bién ubicado para la vida al
aire libre; me fué explicada por un locatario, quien informé que ‘el
abuso que algunos inquilinos hacian de esos balcones, bien construi-
dos, motivé la prohibicién de su empleo para todos. Este triunfo de
los reglamentos sobre e] funcionalismo era tanto mas lamentable
cuanto-que los balcones estaban bien disefiados y eran de facil ac-
ceso. Este es un caso muy extraordinario.

. Los problemas de administracién relacionados con los balcones
son al parecer serios, como queda evidenciado por las sugestiones que
formularon administradores de varios tipos de viviendas, para que
se suprimiesen los balcones. Pero, al mismo tiempo, la A.N.S.P. recc-
mienda que se tomen medidas para dotar el balcon a todas las vi-
viendas que tengan mas de un piso sobre el nivel de la calle. El
aislamiento obtenido por lo menos con la separaci6n de los balcones
de las diferentes alas, por distancias cortas o mamparas opacas, pa-
rece aconsejable si el balcén ha deutilizarse como espacio para Vvi-
vir, lo cual se ha hecho en muchos grupos urbanos recientes y anti-
guos. Algunos de los grupos construidos por la D.F.E.O.P. estin do-
tados de muchos balcones, como también lo estan los mas recientes
grupos municipales,pero no para cada vivienda. En cambio, un gru-
po de casas de la ciudad de Filadelfia, tiene un baleén todo a lo lar-
go del Ultimo piso, con verjas entre cada unidad.

Como la subida, aunque sélo ‘sea de pocos muebles y enseres,
tiende a eliminar €l uso de balcones, conviene construir los accesos
tan’afnplios como sea posible. Un grupo urbano construido por la
D.FE.O.P. estd dotado de balcones convertibles, pero en cambio las
puertas son tan angostas que sélo pasan por ellas muebles muy’ pe-
quefios. La colocacién-de un enchufe eléctrico en los balcones permi-
tiria que éstos se-usasen mis tiempo ya que se podria colocar una
lampara para leer o frabajar. En los balcones més escondidos eso
permitirfa por lo menos el planchado al aire libre.

Orientacion
.+ Teniendo .en;cuenta el aislamiento y los vientos de verano. el
porche trasero-de las casas de campo tiene usos innumerables, des-
de el lavado de las verduras y otros quehaceres hasta el lavado de
la. .ropa,:la ;preparacion -de conservas caseras, ‘como comedor, Iugar
para sentarse y dormitorio para los nifios. He oido muchas quejas en
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el valle de Tiggart y en Norris contra los arquitectos de la. ciudac!
que proyectaron muchos de esos porches, sin tener en cuenta la
orientacion, el clima y el uso a que se les destinaba.

El valor de un espacio al aire libre destinado a vivir se expresa,
no en términos de satisfaccion de los locatarios, sino en términos
de dinero, como lo informa un ‘articulo de la revista “Collier-s”
del 4 de octubre de 1941, el cual afirma que los grupos de viviendas
de alquiler bajo para la defensa, construidos en Sah Antonio, y que
carecen de garages, porches y jardines, s6lo hallaron 8 locatarios pa-
ra sus 500 unidades de 4 habitaciones cada una. Los demas inquili-
nos prefirieron alquilar habitaciones en la ciudad. Esas viviendas
se ofrecen ahora por un alquiler que es apenas mayor que la tercera
parte de lo que se esperaba obtener.

La azotea

- El habitante de las ciudades piensa con carifio y con envidia,
segun sea el caso, en la azotea, tanto como espacio para trabajar co-
mo para recrearse. Las construcciones mas recientes dejan espacio
al nivel del piso para recreacion, pero la sensacion-de espacio abier-
to, de estar lejos del “mundanal ruido” que proporciona la azotea, es
de sumo valor para las personas que abandonan la ciudad aunque
solo sea por un-dia. La madre también teme que sus nifios sufren ac-
cidentes debido al transito de vehiculos. Con una azotea rodeada por
una baranda, ese problema se solucionaria. Los departamentcs de
Lavanburg, que se levantan en un barrio densamente poblado, tie-

nen azotea con piso de lajas de hormigén, que es utilizada por gran-
des y chicos, incluso por nifios de la vecindad. Desde el principio se

proyecté la adopcién de cinematégrafo, juegos y un espacio tranqui-
lo para sentarse, y mas tarde se colocaron fuentes y toilettes.

Los departamentos del boulevard Michigan, también hacen uso
intenso de la azotea, la cual comprende una térraza de media miila,
donde los ocupantes disfrutan del “footing” en invierno y verano.
También estan dotados de un pequefio jardin que se utiliza en ve-
rano para fiestas al aire libre.

En los departamentos del Hillside, su azotea cubierta goza de
gran popularidad. Esa preferencia por la azotea esta muy bien ilus-
trada por la gran cantidad de inquilinos que utiliza la ventosa azotea
en las casas colectivas de Emmerson en los dias frios, pese a que
frente a las casas existe una linda plaza poco concurrida.
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Es indudable que el costo de un piso adecuado para la azotea
¥y el de las barandas, destinadas a un uso intenso combinado con el
espacio disponible al nivel del suelo, explica las pocas azoteas que
pueden ser utilizadas por los inquilinos en los mas recientes grupos
urbanos.

Sin embargo, en algunos de ellos se instalaron hace poco, angos-
tos pasadizos para los locatarios que desean un espacio donde secar
sus ropas. Empero, los mas modernos grupos urbanos para gente que
recibe subsidios del gobierno, estan decididamente en contra del us»
de azoteas, a menos que sean para emplearlas como salidas en ca-
so de incendio. Esa medida es tan radical que no existen bohardillas
ni parapetos.

Es de presumir que las escotillas o salidas son debidamente ins-
peccionadas y que pueden abrirse con facilidad en caso de emergen-
cia. La construccion moderna a prueba de incendios hace improba-
ble el amontonamiento excesivo de personas cerca del borde sin pro-
teccién de la azotea. Sin embargo, se experimenta maés tranquilidad
cuando uno contempla, por ejemplo, las graciosas barandas de las
casas de Easter River.

Parques y lugares de juego

Los parques, que inicialmente eran de un aspecto costoso de la
construccién, han resultado en muchas agrupaciones de casas, difi-
ciles y de mantenimiento costoso. En unas tres docenas de agrupa-
ciones urbanas de la D. F. E. O. P,, el costo inicial oscilaba entre 8
Yy 47 délares por habitacion, dependiendo ello del lugar. El costo de
mantenimiento de los grupos construidos por la D. F. E. O. P., fué
calculado en un promedio de 3 dodlarves anuales por habitacién er
1938. Los grupos construidos posteriormente por la A. S. EE. UT.
deben costar a ese respecto mucho menos.

Los parques o pelouses seguiran probablemente brillando por su
ausencia durante varios afios, aunque ya algunos de ellos son muy
agradables por sus adornos como las bien proporcionadas y estraté-
gicamente ‘ubicadas casetas del Chatham Village, donde se guardan

-las herramientas de jardineria. La misma impresion es producida
por las hermosas lamparas colocadas en las esquinas de las casas de
Cedar Central, los estanques, cuadrados de arena y juegos para ni-
fios. También. son interesantes los animales ejecutados por la escul-
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tera- Jane Addams, modelados en tal forma que hacen el oficio de
escalones y de apoyo, los que-atraen: continuamente grandes canti-
dades de nifios que juegan subiéndese a ellos: *

Los sitios para jugar, numerosos y. diseminados, hacen costoso
su mantenimiento, aunque sean indispensables donde hay nifios que
deben ser vigilados por sus madres. La Asociacién Nacional de Re-
creacion aconseja la adopciéon de superficies de 1.500 a 2.500 pies
cuadrados para lugares de juegos infantiles, superficie que permite
la colocacién de cuadrados de arena y distintos aparatos para los :i-
fios de 30 a 60 familias. Esa misma asociacién hizo notar que los si-
tios para juegos forman parte esenciaj del hogar, cualesquiera que
sean las medidas que la municipalidad haya tomado para los nifios
grandecitos y los adolescentes, debiendo por lo tanto ser ubicados en
tal forma que sean visibles desde las ventanas de la casa.

Parece ser que los estanques para el chapaleo de los nifios ha:n
producido en algunos casos infecciones en los pies. Actualmente esos
estanques se reemplazan por otros cuya agua se renueva continua-
mente por un escape. La misma infeccién ha sido llevada por los ni-
fios descalzos a los cuadrados de arena, puesto que.la arena puede
ser facilmente contaminada en muchas formas. Muchos grupos de
casas cubren en la actualidad sus cuadrados de arena. Otros los su-
primen, alegrandose de que en una plaza cercana existan dichos
cuadrados, lo que los releva de esa responsabilidad. La arena o un
substituto parece ser uno de los juegos preferidos, pues se comprue-
ba que muchos de los aparatos apenas son utilizados por los nifios
quienes prefieren la arena o simplemente la tierra.

Aun los nifios que tienen la facilidad de disponer de lugares bien
equipados para sus juegos, persisten en salir a la calle. En un grupo
de casas, la administracion traté de proteger a sus pequefos locatn-
rios colocando un cerco de alambre de pua disimulado con ligustro,
pero tuvo que quitarlo porque varios nifios se lastimaron.

En el Stanley S. Homes Village, ese inconveniente fué subsanado
colocandose paredes en tal forma construidas que los nifios se veian
obligados a disminuir la marcha antes de salir a la calle. El especta-
culo de un cerco muy bien construido, con puertas cerradas a canda-
do, en torno de un espacio vacio que contemplaba una tarde, me pare-
ci6 lamentable por dos razones: el sitio podia ser divisado fiacilmente
desde muchas ventanas, lo cual facilitaba la vigilancia por los padres
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y porque los nifos casi excluidos tenian que jugar en un terreno bal-
dio que servia de depdsito de basuras. Fué en ese mismo grupo de
casas que vi a nifios mayores patinar en veredas que rodeaban los
patios con el consiguiente barullo, mientras un portero trataba en
vano de impedirles ese juego. El patinaje se prohibe en muchos grupos
urbanos, aunque los denominados Baxter Courts han dedicado 3 gran-
des espacios para ese deporte.

Pavimentacion

El aspero pavimento que pude ver en un jardin de infantes me
agrado por su aspecto, aunque se me informé que por su misma irre-
gularidad lastimaba los pie y hasta provocaba caidas. Segun el admi-
nistrador de un grupo de casas, la arena de moldeado mezclada con
corteza de roble es 1util como piso para colocar debajo de los aparatus
donde juegan los nifnos. Sin embargo, el Departamento de Higiene d=
una ciudad del medio oeste afirma que la corteza de roble puede pro-
ducir infecciones, aunque otro administrador cree que ese es “el tipo
de superficie mas satisfactorio que puede hallarse, consistiendo en
una composicién de asfalto emulsionado y arena”. Todo lo ‘que tien-
da a modificar la superficie dura y raspante del hormigén, que tan
frecuentemente se encuentra en plazas y sitios de juego, es bueno. El
hormigén ha sido prohibido como piso debajo de aparatos o juegos
como columpios, hamacas, etc.

o El asfalto o el corcho mezclado con asfalto, utilizado hace poco
en muchos sitios para juegos infantiles, es higiénico y duradero, pero
de aspecto poco atrayente y hasta diré desagradable. Empleado en los
lugares para el secado de ropas, auna probablemente todas las cuali-
dades para tal fin, aunque crea una zona caliente en las proximidades
de la casa, lo cual se evitaria sembrndo trébol. En la época en que no
hay trébol, bastaria colocar debajo de las cuerdas de secado de las ro-
pas, unas rejillas de madera para caminar sobre ellas.

Césped

Las pelouses son costosas de mantener y, con frecuencia, los in-
quilinos en su afan de acortagr camino, pasan sobre los canteros de
césped. El administrador de una agrupacién urbana de 25 acres, inclu-
yendo los edificios, informa que se necesitan 6 hombres para conser-
var en buen estado las plantas y el césped durante el verano. “Las
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tentativas hechas en el sentido de educar a los locatarios para que
sean mas cuidadosos, no han dado fruto alguno” a pesar de la abun-
dancia de plantas y otras decoraciones rusticas, que “producian
la impresion de que las casas eran mas lujosas de lo que hacia supn-
ner su bajo alquiler”.

«

Tal indiferencia por parte de los inquilinos pertenecientes a
uno de los grupos de ingresos mas modestos, era fruto indudable del
marcado contraste que existe entre el lujo de esos jardines cuidados
por hombres a sueldo y su propia y exigua existencia. Las pelouses de
césped, que necesitan generaciones para formarse y un diario cuida-
do para su conversacion, estan.en el mejor de los casos fuera de uso
durante muchos meses del afio, en la mayor parte de Estados Unidos.
La hiedra constituye un motivo decorativo permanente durante la
mayor parte del afio, siendo facil de cuidar. En las plazas publicas se
considera muy 1util, pues disminuye la tendencia de la gente a piso-
tearla, por lo que se utiliza especialmente en los arriates. Crece aun
en los patios obscuros de las casas urbanas con tierra pobre y apenas
regada. Un grupo urbano de Harlem River, protege su pelouse con
arriates hechos de piedras chatas; en el barrio de Queen’s Bridge se
sigue e] mismo procedimiento, pero utilizando ladrillos en lugar de
piedras. Los ladrillos y las piedras se asientan flojamente y son inmo-
vilizados por el césped que crece entre las junturas, lo cual les da as-
pecto mas atractivo y requiere poco cuidado. Una pequefia elevacion,
aunque sélo sea de 8 a 10 pulgadas sobre el nivel de la vereda, propo:-
ciona también una buena proteccién al césped, evitando la tentacion
de pasar sobre él. También puede utilizarse un cerco bajo de zarzas,
como en Princetown y conforme al plan Lambert. En ese caso tam-
bién se ha obtenido cierto grado de proteccion por el hecho de que
cuando los locatarios cooperan en el cuidado de los jardines y repara-,
ciones menores, tal cooperacién es compensada con rebajas de los
alquileres. En los departamentos del boulevard Michigan, también es
retribuida la mano de obra proporcionada por los locatarios, danio
trabajo a muchachos que viven ‘en esos departamentos para que se
ocupen de plantar y regar, cosa que no es posible en grupos urbancs
subvencionados por el gobierno. En esos casos quiza seria posible
despertar el interés de todos los inquilinos para que contribuyan con
su trabajo. Rara vez existe espacio para jardines infantiles en las co-
munidades que se hallan bajo el cuidado de asociaciones o escuelas.
Un grupo urbano que’'dedica espacio en ese sentido, puede obtener
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mano de obra de los mismos nifios, Jo cual no s6lo es de interés para
los padres, sino que desarrolla en los pequeios locatarios el instinto
del cooperativismo. El cerco que rodea esos jardines no necesita ser
costoso ni de feo aspecto; si se consigue desarrollar un respeto razo-
nable por la propiedad ajena, quiza se llegue a la etapa de la cria de
conejos. En las casas de South Jamaica, en la ciudad de Nueva York,
se comprobé que bastaba apenas una apariencia de cerco entre los
distintos lotes y mas tarde de los cercos llegaron a abandonarse. Ulti-

mamente esos lotes ofrecian un excelente aspecto, a pesar de que se
hallaban en la primera estacién de la produccion, después de prolon-

gada sequia. Habia una larga lista de personas que esperaban que des-
ocupase una de esos lotes. Ese mismo grupo de casas ofrecié hace po-
co un almuerzo vegetariano con verduras cultivadas alli mismo. En ci
barrio de Mission Hill he visto ofrecer a los jévenes voluntarios un
distintivo para que se ocuparan de que los jardines estuviesen en
buenas condiciones y limpios. En el Old Harbour Village, a pesar de
sus 31 acres, incluso edificios, se comprobd que sdlo se requieren los
servicios de un jardinero. Los locatarios colaboran en la construccién
de cercos de apenas un pie de altura, pintados de blanco para prote-
ger los canteros y plantas recién colocadas.

Espacio para sentarse

Muchas madres se quejan de que en las casas no existen espa-
cios adecuados para hacer tomar aire a un nifio de pecho en tiempo
frio. En un lugar descubri un gran numero de mujeres apoyadas con-
tra la pared de un teatro contiguo a las casas, porque era el Unico
sitio de la vecindad que permitia tomar sol y estar protegidos del
viento. Si la memoria no me falla, recuerdo que en los estudios de
arquitectura que hice, contemplaba la inclusién de un espacio seme-
jante para las madres.

Construyendo bancos de material sobre plataformas, con respal-
do pero sin techo, puede conseguirse cierta proteccion contra e] vien-
to. En tiempo frio las madres pueden traer almohadones para el asien-
to y para el respaldo dentro del cochecito del bebé.

El sentarse en un sitio tranquilo es quiza el unico recreo al aire
libre que pueden permitirse los empleados y sus esposas, por lo cual
se aconseja el minimo de regimentacién. En un grupo urbano ha sido
muy bien recibido un espacio para sentarse por parte de los locata-
rios adultos. En otras casas de alquiler mediano, los ocupantes consi-
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deran que se exagera la tendencia al orden y la distincion, pues se les
obliga a sentarse con sus vecinos en el centro del patio y no cereca de
las puertas de sus respectivas viviendas. Esa misma tendencia que
tienen las personas de sentarse y charlar cerca de las entradas de sus
«casas, fué resuelta en Youngerstown colocando lajas:de hormigén le
7 pies de ancho a ambos lados de la puerta y colocando sobre ellas
bancos. Después de haber visitado uno o dos grupos de casas, pensé
que los padres y nifios ocupantes podrian ser facilmente inducidos a
recoger los papeles tirados sobre el césped y cuidar las plantas a
cambio del permiso para descansar en la pelouse durante los dias
de’ calor, en lugar de verse obligados a sentarse en bancos c¢olocados
sobre veredas calientes.

Basuras

Hasta ahora no se ha encontrado una solucién satisfactoria del
problema de la basura. Un grupo urbano de casas es afeado por la
presencia de grandes recipientes para basura, colocados a la entrada
de la puerta principal y en varios otros lugares. En otro, si bien se
ha adpotado el sistema de tirar las basuras a un sitio especialmente
destinado a ellas, tiene el inconveniente de ser poco estético y de
atraer las moscas. La basura que cae al ser echada en los incinerado-
res al aire libre, es barrida por la administracién, pero el piso queda
manchado. El Stanley S. Holmes Village posee depésltos de basura
ventilados y cerrados con puertas, que los IOCatanos merran después
de haber vaciado los desperdicios.

'EL COSTO DE LA VIVIENDA

Los factores que contribuyen al actual.costo elevado:han sido muy
bien presentados en numerosos estudios: financiacién. costosa, cons-
truccion en pequenia escala, sistemas de construceion :tradicionales,
gastos generales excesivos, intervencion de la politica, obstaculos de
distinta indole, reglamentaciones anticuadas, etec.;: costo.del terreno,
impuestos, tirania de los gremios de la construccidn, las limitaciones
propias del arquitecto, etc. Casi todo e} mundoesta de acuerdo en lo
que respecta ‘a esos inconvenientes, y también acerca de las provi-
dencias que deben rematar “el caético estado en-que se halla:la in-
dustria de:la construccion”, y asi lo consideran:.indistintamente los
arquitectos, ingenieros, :economistas y corredores de:inmuebles y fe-
Yrenos. . RTINS [P



Los ingresos de la familia norteamericana -
I

Otros estudios nos indican que normalmente una familia no de-
beria gastar mas del doble de sus ingresos anuales en la compra y.
en la construccién de su hogar y no mas de'una quinta parte en' el
alquiler, luz y combustible.. También nos enteran de que una tercera
parte de todas las familias norteamericanas tiene ingresos de §00 do-
lares o menos; la mitad tiene ingresos. de 1.1p0 dolares o menos y las
dos terceras partes restantes de 1.800: dolares: Es decir, que la cons-
truccidon de hogares para el grupo de‘ingresos mas bajos, deberia cos-
tar apenar mas de 1.600 délares. Para las.5.000.000 de familias que se
hallan entre ese grupo y el mediano, no mas de 2.300 délares, y' para
los 5.000.000 situados entre el mediano y el del tercio superior, entre
2.300 y 2.600 dodlares. Esos costos son inferiores a los de las casas de
la D. V. EE. UU. que cuestan en tatal 4.414 dolares repartidos asi:
3.390 délares para comodidades y 2.762:para la construccion.

+Una quinta parte para la vivienda?

- La suposicién de que el gasto de una familia en general para al-
quiler, luz y combustible debe-ser unaiquinta parte de sus ingresos,
constituye guizd por el momenta un punto de partida util para lle
varnos al propésito de suministrar espacio razonable, confort, salu-
bridad y amenidad a ese fprecioDos* cosas 'se destacan a ese respecto:
una que la vivienda adecuada a ese:pre¢io no se halla al alcance de.
las familias de ingresos reducidos, aun viviendo: con subsidios del
gobierno federal. La otra es que el hecho de'tener que gastar una
quinta parte de los ingresos, ofrece muy pocos atractivos a gran nu-
mero de personas-.que: prefieren utilizar ese: dinero en otras cosas
buenas. -, S R Dooid Tivinhe

. . Ignoro las razones.per;las: cuales: se ha llegado. a' considerar que
ek-20 por:ciento es'una proporeian equitativa:para.el alquiler.'Sin em-.
bargo, algunos estudios realizados hace 2@ 6 .25 afios, arrojan un por-
centaje mas bajo. El promedio para el alquiler de los obreros norte-
americanos durante la escasez de viviendas ocurrida al terminar la
guerra de 1914, era del 13.65 por: ciento.para la familia con un ingreso
de 900 a 1.200 ddlares, y de 13.12 por ciento para la familia con 1.200
a 1500 délares. Agregando los gastos.de:luz y calefaccion,.se llega a
un 17 pér ciento; incluyende el alquiler::En-1931. Whitten y Adams
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citaron cifras semejantes, pero por razones no expresadas dijeron que
ese promedio era.demasiado bajo.s

Ninguna de las viviendas de la D. F. E. O. P. se ha alquilado por
un 20 por ciento; algunas lo fueron por 27 por ciento y 29 por ciento.
Solamente cuatro entre las 40 eran de alquiler inferior al 23 por ciento
y las cuatro se hallaban en el sud. El promedio para las 40 era del
24.6 por ciento. Esas cifras incluyen luz, calefaccion y aguas corrien-
tes. Las agrupaciones construidas por la D. V. EE."UU. alcanza a un
grupo de ingresos mucho mas bajos, cuyo promedio es de 787 dola-
res, comparado con 1245 para las familias que antes vivian en las
casas de la D. F. E. O. P., mientras que el alquiler de las 22.807 vi-
viendas de la'D. V. EE. UU., alcanzaba a un promedio de 20 por
ciento, y sin gastos de luz, calefaccién y aguas corrientes, a 19.87
por ciento. ’

Es cierto que la vivienda‘'en la actualidad es una maquina de fun-
cionamiento mas perfecto que hace 20 afios y dotada de mayores
conveniencias, salubridad y modernismo, todo lo cual eleva el precio.
Por otra parte, aunque otros productos manufacturados y también
determinados servicios han adquirido en conjunto una mayor y
mas variada utilidad a un costo mas bajo, la vivienda, al aumentar
su precio, ha llegado a ocupar paulatinamente un espacio mas redu-
cido en la vida diaria, aun de las familias de ingresos modestos, cuyos
integrantes necesitan una variedad de ropas que nho se conocia en la
generacion anterior, como ser: ropas para deportes, fiestas, mas ropas
para el trabajo, mayores actividades recreativas, pic-nics, bailes, cine,
excursiones, medicamentos, cosméticos, asistencia médica y quirur-
gica, la cual sera lejos de ser gratis aun en los hospitales, a fin de
capacitar a los mas débiles a tomar parte en la lucha por la existen-
cia cada vez mas dura. Debe agregarse que hoy el comercio suminis-
tra articulos y servicios que antes eran productos caseros. La edu-
cacion en las ciencias domésticas y la electrificacion general de la
vivienda, han devuelto algunas de esas tareas rutinarias al hogar,
aunque la mayor parte de ellas tardaran todavia bastante afios an-
tes de ser otra vez hogarenas.

N
Modelos de viviendas

. Entretanto, muchas de‘las familias de ingresos bajos y. medianos
poseen: buenas viviendas, aunque éstas no se hallan a la altura de
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los standards modernos, y muy a menudo las obtienen sin gastar
una quinta parte de sus ingresos y sin gozar del asesoramiento del ar-
quitecto. Los ejemplos son bien conocidos:

1* Unas pocds casas, a veces construidas individualmente, otras
veces compradas a companias de construcciones, edificadas con un
grado variable de mano de obra incompetente, competente y gremial,
y con un\mi’nimo de asesoramiento del arquitecto.

2° El hogar construido con materiales usados: demoliciones de
carpinteria, de artefactos sanitarios, puertas, ventanas, etc. A me-
nudo, pero no siempre, esa es la forma en que se construye la vivien.
da rural de una familia. Por lo menos una agrupacmn federal ha uti-
lizado materiales de segunda mano. En una comuna, las autondades
fueron inducidas a efectuar el drenaje del terreno y a proporcionar
otros servicios a una pequefia colonia de obreros mantenidos por el
gobierno, que se habian establecido construyendo casas con mate-
riales de deshecho en terrenos comprados por ellos. Una ciudad ha
utilizado gran variedad de materiales de segunda mano en una pe-
quefla y armoniosa agrupacién, que es un monumento al sentido es-
tético de sus compradores. En cambio, la ciudad tiene el recuerdo
de haber efectuado construcciones de viviendas al costo méas bajo,
empleando el procedimiento inverso{ materizles nuevos, nuevos sis-
temas, buena organizacion, obreros desocupados, no especializados,
y terrenos baldios (arrendados o comprados por una suma nominal).

3" La casa usade, ya sea que haya sido comprada o heredada,
utilizada sin modificacién o modernizacién, con materiales nuevos o
usados, y con la ayuda de obreros competentes o0 no especializados.

Esas practicas mencionadas prometen continuesr en las mismas
proporciones con la tendencia para el futuro inmediato hacia un por-
centaje menor de construcciones nuevas. Fuera de la actual interrup-
cién de emergencia en el suministro de materiales nuevos, quddan
viviendas urbanas, tasadas en 7.750.000.000 de ddlares por al “Buil-
ding Reporter”, que pueden ser modernizadas,. mempre que los edifi-
cios sean de construccién sélida.

Rehabilitacion
|
Hasta ahora no ha surgido una modernizacién bien fundada de
los departamentos urbanos de bajo alquiler. La reparaciéon en unida-
des ha sido aconsejada por el Consejo civil de la vivienda de Nueva



York, y posiblemente sea llevada a la practica por leyes al respec-
to, como las de Illinois y. Nueva York. )

Por otra parte, ha tenido mucho éxito la refaccion y reequipo
de algunas propiedades para alojar al locatario para el cual habian si-
do originalmente construidas. Las casas construidas cerca de Cam-
den, durante la guerra mundial pasada, para gente empleada en los
astilleros, fueron refaccionadas y modernizadas, resultando una obra
buena y practica. E1 Chicopee Falls Village, ciudad obrera de Massa-
chusetts, moderniz6 sus 818 habitaciones con un costo de 190 ddlares
por cada pieza, y sigue siendo alojamiento de gente amable, mucha
de la cual se enorgullece de haber nacido alli. A 4 délares mensuales
por habitacién, excluyendo luz calefaccién, etc. esos alquileres dejan
superavit. Otros ejemplos los tenemos con los grupos de casas de
Brooklyn’s Tower 'y Riverside, donde una modernizacién completa
costé 600 dolares por habitacion, pero empleandose materiales de pri-
mera calidad y mano de obra competente.

Con todo, no se puede llegar a un acuerdo sobre los sistemas pa-
ra modernizacién. Los idealistas, que no hacen proyectos, rechazan
los planos de refaccién pequefios. En el otro extremo de la escala es-
tan algunas obras oficiales de refaccion ¥ modernizacion, como en la
ciudad de Yorkville, donde se di6 un premio a una manzana de ca-
sas de propiedad de un banco por su modernizacion, pero hecha en
tal forma que seis afios después, cuando la inspeccioné, pude com-
probar que la mitad de las casas carecia de bafiaderas y toilettes in-
dividuales.

_Financiacién de construcciones nuevas

En las nuevas construcciones, la necesidad de mantener bajo el
costo inicial sigue agregandose a la carga de funcionamiento y man-
tenimiento. Los hogares individuales a prueba de incendios estaran
probablemente fuera de cuestion por algun tiempo en un pais donde
el 93 por ciento de todas las casas de campo y el 80 por ciento de ho-
gares, fuera de una o dos ciudades, son de construccién inflamable.
Empero, es dudoso que sea realmente econémica la construcciéon no
totalmente a prueba de in¢endios en un grupo urbano fuera de la zo-
na de incendios de una ciudad, asi como la colocaciéon de varillas
para colgar cuadros, de pisos a prueba de ruidos, “aunque —dicese—
como los locatarios se van acostumbrando a los ruidos, las quejas
en ese sentido disminuyen”. :
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Si el funcionamiento:y reantenimiento.son onerosos para el pe-
quefio propietario, el costo inicial de la. construccion debe.ser dismi-
nuido por el proyecto. Una forma es disefiar la construccién parcial,
y otra es reducir el costo del equipo, construyendo, como parte inte-
grante de la casa, todo el mayor mobiliario posible. .

La financiaciéon de viviendas publicas en un periodo de 60 afnos
de amortizacién, aun al interés mas bajo posible, en las agrupacio-
nes construidas por el gobierno, eleva el costo a una cantidad que so6-
lo es soportada porque se la recauda sobre la base de toda la Nacién.
También puede ser soportado, aunque no tanto, el sistema de finan-
ciacion del pequefio propietario que tiene un interés mas alto y una
amortizacion en 25 afios, lo que eleva el costo de la casa a un 75 por
ciento mas que la suma adelantada..

Consideramos que seria una buena inversion si la familia per-
maneciese siempre en el barrio de su eleccién, ocupando la casa y
sin dejarse atraer por cosas nuevas. Son muy pocas las familias que
hacen eso, pues aunque su situacion pecuniaria no ha sufrido reve-
ses, prefieren casas o departamentos mas pequeiios, donde la res-
ponsabilidad es menor, y también porque pueden mudarse cuando c!
barrio no les agrada. Para la familia de vida econdémica insegura,
seria conveniente un hogar menos perfecto pero también con una
amortizacién equivalente a la mitad de la acostumbrada. Son con-
tadas las familias que han construido sus casas unicamente con sus
ingresos. Un buen plan arquitecténico y un empréstito oficial garan-
tizado para el propietario que emprende ampliaciones de la vivien-
da, permitirian a la familia mas imaginativa empezar con un living-
room con cuchetas,una cocina a medio hacer y un cuarto de baio
parcialmente terminado, nicleo al cual se irian agregando mas habi-
taciones y dependencias de acuerdo con las necesidades e ingresos.

Ese plan, aunque en pequeiisima escala, es realizado por el
pequeiio campesino finlandés, quien primero construye la habitacion
que luego sera la sala de bafio de vapor de la familia, y vive en-
ella con su esposa durante el verano, mientras construye la casa. Pa-~
recido es el sistema por el cual la empresa Hoess Hermanos, de Ham-
mond, estado de Indiana, adelantan en condiciones ventajosas de
1.600 a 3.000 dolares por acre y 4na casa cuya construccion queda
por cuenta del constructor local, mientras que el parque o jardin,
pintura y accesorios, son dejados por cuenta del propietario, de acuer-
do con sus necesidades, gusto y capacidad de pago. El acre pro-
porciona alimentos y mantiene ocupada a la familia en la casa. Un
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plan mas complicado, aunque mucho mas barato, permite a los artesa-
nos de Estocolmo adquirir a sumas notablemente bajas, viviendas
construidas en gran parte por el futuro propietario durante los fines
de semana y en los largos atardeceres del verano, bajo la habil direc-
cioén de la municipalidad que financia la construccion. -

La promesa de la prefabricacién

La prefabricacion no ha dado en la reduccién del costo de las
construcciones lo que prometia, excepto cuando se trata de obras
en gran escala. Los obstaculos que siguen subsistiendo en las cons-
trucciones pequefias son: mala organizacién de las ventas, distribu-
cién despareja, dificultad en el transporte, objeciones de los gremios
obreros que en algunas partes llegan a ser prohibitivas; poco conoci-
miento del producto o procedimiento por los vendedores locales; cos-
to; ciertos productos inadecuados que son esencialmente derivados
de otras industrias; inseguridad de los fabricantes para ajustarse
a fechas y dar cumplimiento a los pedidos; dificultad en armonizar
un plan standard con un lugar no standardizado.

Para las construcciones en gran escala con una buena maquina-
ria administrativa, la historia es diferente y en ellas estd quiza por
realizarse “una reduccién rapida y revolucionaria” del costo de la
construceiéon. Una o mas de las dificultades antedichas son salvadas
por una o mas empresas. La Gunnison de construcciones de bajo pre-
cio, en la cual la finarciacién, construccion y hasta mobiliario esta en
manos de una firma, ve limitadas sus ventajas por el hecho de que
no en todas las regiones tiene representantes. Por otra parte, la vi-
vienda construida por la Homasote Company, es de facil construc-
cién en cualquier lugar no muy lejos de un aserradero, con facili-
dades para montar las partes grandes de la casa, lo que permite a
los constructores locales hacerse cargo de la tarea. Ese tipo de casa
ha sido construido de una a otra costa de Estados Unidos.

A juzgar por Fort Wayne y Lebanon, la solucion-para el peque-
fio propietario con un poco de habilidad manual, puede ser una casa
empaquetada, con instrucciones claras, costando quiza mil délares
en materiales, ademas de algunos pocos —muy pocos— dias de tra-
bajo del propietario con un ayudante o dos. En la demostracién que
hizo en Lebanon la Fundacién John B, Pierce, una casa que compren-
dia los rhuebles mas esenciales, fué armada por cuatro hombres que

N
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nunca habian hecho ese trabajo. La fundacién calcula que sélo-se
necesitan cuatro dias de labor, aunqué en la demostracién se tardd
mas. Esa casa cuesta 2:000 délares, pero la fundacién calcula que las
posteriores solo saldran a 1.700 délares. La casa Fort Wayne, arriba
citada, cuesta 900 ddlares en materiales, y se calcula que el costo de
la mano de obra hubiese sido de 800 ddélares, de no haber mediado

la mano de obra subvencionada por el estado, cuyo monto fué de
440 dolares. -



LEGISLACTION

CHILE

NUEVO ESTATUTO PARA LA CAJA
DE LA HABITACION POPULAR

Ley N° 7.600 (1)

Por cuanto el Congreso Nacional ha dado su aprobacion al si-
guiente

Proyecto de ley:

Articulo 1° — Substituyese el texto de la Ley N°* 5.950, de 10
de Octubre de 1936, por el siguiente:

TITULO I
De la Caja de la Habitacion

Art. 2°. — Créase la Caja de la Habitacion, dependiente del Mi-
nisterio del Trabajo, destinada a la construcciéon y al fomento de la
edificacién de viviendas salubres y de bajo precio, huertos obreros
y familiares, y a los demas fines que le asigne esta ley.

La Caja de la Habitacion podrad comprar y’ vender inmuebles,
contratar préstamos, girar, aceptar y descontar letras de cambio,
abrir cuentas corrientes y sobregirarse en ellas, contratar créditos
en cuenta corriente, tanto en los Bancos Comerciales como en la
Caja Nacional de Ahorros, pudiendo, ademés, garantizar sus obli-
gaciones con hipoteca o prenda y, en general, ejecutar los actos
inherentes a su condicién de persona juridica de derecho publico.

(1) Publicada en el “Diario Oficlal” de Chile, el 20 de octubre .de 1943. Su texto
substituye al de la ley N¢ 5.950, que creé a la Caja de la Habitacién Popular.
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TITULO II

De la organizacién interna

Parrafo 1
Del Consejo Superior

Art. 3*. — La Caja de la Habitacion sera administrada por un
Consejo Superior que estard compuesto:

1) Del Ministro del Trabajo, que lo presidira;

2) Del Vicepresidente Ejecutivo de la Caja, que sera designa-
do por el Presidente de la Republica;

3) Del Director General del Trabajo;

4) De tres personas nombradas por el Presidente de la Repu-
blica, una de las cuales debera ser ingeniero, elegido de una terna
que le presentara el Instituto de Ingenieros, y otra, un arquitecto,
designado también a propuesta en terna de la Asociaciéon de Ar-
quitectos;

5) De un representante de cada una de las Sociedades de Fo-
mento Fabril, Nacional de Agricultura y Nacional de Mineria, de-
signados por el Presidente de la Republica de ternas que le pre-
sentaran las sociedades referidas;

6) De un empleado y un obrero, designados por el Presidente
de la Republica, de ternas que.le presentaran las instituciones de
empleados y obreros con personalidad juridica y con mas de tres
afios de existencia, en la forma que determine el Reglamento;

7) De un representante del Frente Nacienal de la Vivienda,
designado por el Presidente de la Republica, de una terna que di-
cha organizacién le preseritaré;

8) De un representante de las Cooperativas de Huertos Obre-
ros, que tengan cinco afios de existencia legal, a lo menos, y

9) De un representante designado por las Sociedades mutualis-
tas, elegido por la Confederacién de Sociedades Mutualistas.

Art. 4°. — La Presidencia del Consejo, en defecto del Presiden-
te, correspondera al Consejero que esté presente, en el orden fijado
en el articulo anterior.

Los Consejeros gozaran de wuna remuneraciéon de doscientos
pesos por sesién a que asistan, no pudiendo percibir, por este con-
cepto, mas de dos mil pesos mensuales.

Art. 5°. — El Consejo para celebrar sesiéon y adoptar acuerdos,
necesitara la concurrencia de cinco de sus miembros y las resolu-
ciones se tomaran por mayoria de votos. En caso de empate, deci-
dira la opinioén del que presida la sesién en que se haya producido.

Art. 6°. — Son atribuciones del Consejo:

1*. Percibir, administrar e invertir los fondos de la Caja de la
Habitacion, en conformidad a las normas que establece la presente
ley;
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“. Aprobar, antes del 31 de Diciembre de cada afio, el plan
f1nanc1ero de  trabajos e inversiones que le presente e] Vicepresi-
dente E]ecutlvo, para que rija al afio SIgulente Este plan debera
consultar, preferentemente, las sumas necesarias para el-servicio
de los bonos a que se refiere el articulo 8.

3". Adquirir los predios que se requieran para abrir calles y
pasajes, dividir terrenos, formar poblaciones o levantar conjuntos
de construcciones, individuales o colectivas de bajo precio, desti-
nadas a la venta o al arrendamiento.

4*. Solicitar las expropiaciones de los terrenos necesarios para
la aplicacién de esta ley.

5", Sugerir al Presidente de la Republica las medidas que con-
venga adoptar en orden a la solucién del problema de la habitacion.

6*. Determinar el precio de venta y la renta de las casas cons-
truidas por la Caja, para los efectos de su transferencia o arrenda-
miento.

7°. Fijar condiciones que deban llenar las habitaciones que se
construyan, para que sean acreedoras a los beneficios que otorga
esta ley.

8'. Disponer la formacién de una némina de las habitaciones
obreras urbanas y rurales, con sus respectivas calificaciones de “sa-
lubres”, “insalubres” e “mhabltables” .

9*. Procurar el saneamiento de las viviendas- populares en con-
formidad a los articulos 46 y siguientes.

10*. Propender, directa o indirectamente, a la contratacion de
seguros mixtos de vida, incendio, desgravamen y desocupacion.

11*. Fijar la planta y sueldos del personal de la Caja, y apro-
bar el Presupuesto anual de gastos de.administracion, que no podra
exceder, en total, del seis por ciento de las entradas que se deter-
minan en la presente ley.

La planta, sueldos y presupuestos anuales deberan ser some-
tidos a la aprobacion del Presidente de la Republica, quien podra
aumentar dicho presupuesto hasta en un 4 por ciento mas, por me-
dio de un decreto fundado, a peticion del Consejo Superior.

12*. Contratar préstamos y concederlos, de conformidad a esta
ley.

~13". Designar, a propuesta del Vicepresidente Ejecutivo, a los
Jefes de Departamento de la Caja.

14*. Dictar los reglamentos internos de la Caja.

15*. Adoptar las medidas necesarias para el bienestar del per-
sonal de la Caja.

16*. Las que el Decreto con Fuerza de Ley numero 33, de 12
de Marzo de 1931, consulta para la Junta Central de la Habitacién.

17-. Contratar empréstitos con o sin garantia hipotecaria, des-
tinados exclusivamente a la edificacién de las viviendas a que se
refiere esta ley.
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18*. Convenir con la Corporacion de Fomento de la Produccion
el establecimiento o adquisicion de fabricas o industrias que se da-
diquen a la produccién o elaboracién de materiales de construccion
que no existan en el pais, e invertir capitales en sociedades del mis-
mo ramo, y

19°. ﬁn ‘general, ejercer la sliperior fiscalizacién. de los servicios
de la Caja, y adoptar las resoluciones que sean necesarias para el
cumplimiento de los fines de esta ley.

Art. 7°. — El Presidente de la Republica, en conformidad al ar-
ticulo 7° de la ley nuimero 7.200, de 21 de Julio de 1942, deberi
los suministros no exceda del 5 por ciento del monto total del res-
orientar de preferencia la politica inversionista de las Cajas de Pre-
vision, en forma de que sus capitales acumulados o que se acumu-
len en el futuro, se inviertan en viviendas econémicas.

Para estos efectos, el Presidente de la Republica deberd oir
previamente al Consejo de la Caja de la Habitaciéon Popular, inte-
grado con el Ministro de Salubridad, y con los Vicepresidentes Eje-
cutivos de las Cajas de Prevision.

Art. 8. — Los Consejeros responderan personal y solidaria -
mente de los acuerdos ilegales a que concurran con sus votos.

Seran también civil y solidariamente responsables, ante los te-
nedores de bonos de la Caja, en el caso de no consultar en el plan
anual de inversién, las sumas necesarias para el servicio de los
compromisos contraidos.

Para que procedan las sanciones a que se refieren los dos in-
cisos anteriores, debera llenarse previamente el requisito de que
el Fiscal, en.el caso contempladio en el primero, represente al Con-
sejo la ilegalidad, y que en el segundo, la Caja de Amortizacion
haya oficiado al Consejo, expresando las cantidades que deben con-
sultarse en el presupuesto, para el servicio de los bonos.

s

-

Parrafo II
Del Vicepresidente Ejecutivo

Art. 9°. — Un Vicepresidente Ejecutivo, designado por el Pre-
sidente de la Republica, tendra la representacién judicial y extra-
judicial de la Caja, sera el ejecutor de los acuerdos del Consejo y
respondera ante él del desempeno de sus funciones.

Art. 10. — Son obligaciones y atribuciones del Vicepresidente
Ejecutivo:

1°. Velar por el cumplimiento de esta ley en todos sus aspectos.
Para este efecto, propondra anualmente al Consejo un plan finan-
ciero y otro de trabajo e inversiones y vigilara su ejecucion;

2°. Proponer el presupuesto anual de gastos de administracion
de la Caja, de acuerdo con el numero 11 del articulo 6%
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3°. Proponer al Consejo Superior el nombramiento de los Jefes
de Departamento y nombrar al resto del personal de la Caja, dando
cuenta al Consejo;

4°. Suspender al personal hasta por 30 dias. Las demas sus-
pensiones por un tiempo mayor y las remociones del personal de-
beran ser aprobadas por el Consejo;

5°. Resolver las modificaciones que deban sufrir los proyectos
de construccion aprobados por el Consejo y proceder al suministro
-de materiales siempre que el valor de aquellas modificaciones o de
los suministros no exceda:' del 5 por ciento del monto total del res-
pectivo contrato.

6°. Las consultadas en el D. F. L. nimero 33, de 12 de Marzo
de 1931, y en la ley numero 5.579, para el Director del Departa -
mento de la Habitacion, y

7°. Rendir cuenta anualmente, a la Contraloria General de la
Republica, del movimiento de fondos que haya tenido la Caja.

Parrafo III

De los Consejos Provinciales

Art. 11. — En las ciudades cabeceras de cada provincia funcio-
nara un Consejo Provincial de la' Habitacién, compuesto de siete
miembros, que seran:

1°. El Intendente de la Provincia, que lo presidira;

2°. Un Regidor o delegado de la Municipalidad cabecera de la
provincia;

3*. Un ingeniero o arquitecto, vecino de la ciudad, des1gnado
por el Consejo Superior de la Caja;

4. Un ingeniero agronomo miembro ‘de la Sociedad Agrono-
mica de Chile, propuesto por dicha sociedad;

5°. El médico sanitario provincial;

6°. Un agricultor, minero o industrial que figure en el Rol de
Contribuyentes respectivo, designado por el Consejo de la Caja, a
propuesta en terna de la Sociedad Nacional de Agricultura, de la So-
ciedad Nacional de Mineria, o de la Sociedad de Fomento Fabril, y

7. Un obrero que sea imponente de la Caja de Seguro Obliga-
torio, designado por el Consejo de la Caja, a propuesta en terna de
la Confederacion de Trabajadores de Chile.

Actuara de secretario el Inspector Provincial del Trabajo.

“Los Conse]eros Provinciales desempefiardn sus funciones sin
goce de remuneracion alguna.

Art. ‘12, — Los €Consejos Provinciales, aparte de las atribucio-
nes que les otorga esta ley, tendran las -que les conceda el regla-
mento de la misma.



TITULO III
De los Recursos

Art. 13. — Los recursos de la Caja se formaran:

1°. Con la cantidad de 30.000.000 de pesos que el Fisco le entre-
gara anualmente. Esta suma se consultara en la Ley de Presupues-
tos, y tendra el caracter de gasto fijo;

2°. Con el 12 por ciento del rendimiento que produzca la ley
namero 7.160, sobre impuesto extraordinario al cobre, que le en-
tregara anualmente la Caja Auténoma de Amortizacion de la Deu-
da Publica;

3*. Con la renta que perciba de las inversiones que efectie, y
con el rendimiento de las multas que establece esta ley;

4°. Con los honorarios que perciba por los servicios que preste
a las Cajas de Prevision, Fisco, Municipalidades y particulares;

5. Con el producto de los préstamos que contrate directamente
la Caja;

6°. Con los fondos que debe entregar la Caja de Crédito Hlpo-
tecario en conformidad a los articulos 4, 5 y 7 de la ley numero
5.601, una vez constituida la reserva especial que ordenan dichas
disposiciones. Dichos fondos deberan destinarse, en su totalidad, a
la Caja de la Habitacién con excepcion de los demas fines sefiala-
dos en los articulos 3* y 5° de la citada ley;

7¢. Con el 25 por ciento del mayor rendimiento del impuesto
territorial que anualmente perciba el F;sco por el reavalio de los
bienes raices.

, 8°. Con los fondos que le entregara la ,Ca]a de Seguro Obliga-
torio, de conformidad a lo dispuesto en el articulo siguiente;

9°. Con un impuesto de dos pesos por tonelada métrica de car-
bon vendido por las empresas carboneras J.mpuesto que sera de
cargo del comprador; T

10°. Con el producto de.las erogaclones,herenclas, legados, do-
naciones y demads entradas.que perciba a cualquier .titulo.

Art. 14. — La Caja de Segurao Obligatorio hara entrega anual-
mente a la Caja de la Habitacion de la cuarta parte del. aporte
patronal que establece el articulo 12 de la ley numero 4.054, modi-
ficado por el articulo 1° de la ley ntimero 6.172, de 22 de Febrero
de 1938. ‘

*El pago de estas cantidades debera hacerse por trimestres den-
tro- de los quince dias del vencimiento de cada uno. de ellos.

El Fisco, a requer:miento de la- Caja de la.Habitacion, debera
pagar directamente a esta. ultima:.las cantidades indicadas en el
inciso primero cuando la Caja''de:Seguro Obhgatono no ‘cumplie-
re, en los plazos sefhalados; la obligacion que le lmpone el precepto
indidado.

Estos pagos se haran con cargo a las cantldades que el Fisco
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debe pagar a la Caja de Seguro Obligatorio, de acuerdo con el ar-
ticulo 12 de la ley numero 4.054, modificado por el art. 1°. de la
ley numero 6.236, de 10 de Septlembre de 1938.

Art. 15. — Todos los fondos que la presente ley asigna a la
Caja de la- Habitacién seran depositados en uha Cuenta Especial
sobre la cual no podra girarse para otros fines que los sefialados
en esta ley, ni aun por decretos de insistencia.

Art. 16. — Las empresas industriales y mineras a que se refie-
ren las categorias 3' y 4* de la Ley sobre Impuesto a la Renta, de-
beran entregar, anualmente, a la Caja de la Habitacion, el 5 por
ciento de sus utilidades. Para estos efectos, se consideraran como
utilidades de las empresas, aquellas que apruebe la Direccion Ge-
neral de Impuestos Internos para el pago del impuesto a la renta.

Para las empresas salitreras el porcentaje sera del 4 por cien-
to y se aplicard sobre las utilidades calculadas por la Direccién
General de Impuestos Internos de acuerdo con lo dispuesto en la
ley 6.130, de 5 de Octubre de 1937 que agregd un inciso al art. 150
del Coédigo del Trabajo.

.Se exceptian de la obligacion del presente articulo las empre-
sas cuyas utilidades anuales hubieren sido inferiores a 50 mil pesos.

Las empresas a que se refieren los. incisos anteriores de este
articulo, que hayan construido o que construyan habitaciones para
sus obreros o empleados con sus propios fondos, tendran derecho a
imputar las sumas que hayan invertido a los aportes anuales que
se indican en los incisos 1° y 2° de este articulo. El valor de las
construcciones efectuadas sera el que rija en su oportumdad para
el pago de la contribudiéon de los bienes raices.

Art. 17. — Las empresas a que se refiere el articulo anterior,
que tengan o completen un numero de viviendas propias, que a
juicio de la Direccién General del Trabajo sea suficiente para dar
habitacién a los empleados 7y .obreros que ellas ocupen, deberan
destinar a los fines que sefala el articulo 16 de la presente ley,
s6lo un dos por ciento- de sus utilidades, y sera de abono a esa
cantidad el valor de las reparaciones, ampliaciones o mejoras que
ejecuten en aquellas viviendas, asi como los gastos que demanden
la urbanizacion y las obras destinadas a bienestar, recreacién.y
cultura fisica que efectiien en las respectivas poblaciones.

Art. 18. — El Consejo de la Habitacion autorizara, en casos
calificados, que una sociedad o empresa pueda acumular utilidades
de varios ejercicios financieros cuyo porcentaje establece el articu-
lo 16, para cumplir con la obligacion que establece dicho articulo,
de iniciar la construccién de viviendas para obreros y empleados.

Art. 19. — Para dar cumplimiento a lo dispuesto en la ley nu-
mero 6.815, de 5 de Febrero de 1941, sobre Huertos Obreros, la
Caja destinara a este objeto a lo menos el 15 por ciento de sus en-
tradas totales, no pudiendo esta cifra ser inferior a 25.000.000 de
pesos.
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Art. 20. — Autorizase al Presidente de .la Republica para que,
a medida que lo estime necesario, contrate emprestltos externos
6 internos, por una suma total equivalente a quinientos millones
de pesos. El interés de los empréstitos externos no podra exce-
der de cuatro por ciento al afio, y su amortizacion no podra ha-
cerse en un plazo menor ‘de diez anos.

Autorizase asimismo al Presidente de la Republica, para que
pueda otorgar la garantia fiscal a los empréstitos que contrate la
Caja de la Habitacion, en virtud de esta disposicion.

El servicio de los empréstitos sera efectuado por la Caja de
Amortizacién, a cuyo efecto la Caja de la Habitacion pondra a su
disposicion, semestralmente las sumas correspondientes.

Esta autorizacién durara diez afios, contados desde la fecha en
que comience a regir esta ley, y el producto de estos empréstitos
sera entrégado a la Caja de la Habitacién para que lo invierta en
-los fines que consulta esta ley.

\

'TITULO IV

DE LAS OPERACIONES DE LA CAJA

Parrafo I
Disposiciones Generales

Art. 21. — La Caja podra realizar las siguientes operaciones:

1°, Construir casas de habitacién para obreros, empleados y per-
sonas de escasos recursos, destinadas a la venta o al arrendamiento,
de conformidad con el Reglamento respectivo; y con el acuerdo de
los dos tercios de los miembros del Consejo, construir casas de ha-
bitacion de dos o mas pisos, destinadas exclusivamente al- arren-
damiento.

2°. Conceder préstamos para la edlflcacmn de viviendas a ‘las
siguientes personas o entidades:

a) A particulares, no duefios de viviendas, propietarios de un
terreno para construccién de la casa propia;

b) A sociedades ya fundadas o que se funden sin espiritu de
lucro, con el objeto, exclusivo o no, de construir casas baratas e
higiénicas, de preferencia para familias numerosas, y para darlas
en arrendamiento o en venta a largo plazo;

c) A las empresas comerciales e industriales que tengan em-
pleados u obreros a su servicio, y a los propietarios de predios
agricolas para la edificacion de viviendas para su personal;

d) A las Municipalidades para la construcc on de habitaciones
para sus empleados y obreros; :
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e) ‘A los' sindicatos de obreros y empleados y sociedades de
socorros mutuds con personahdad juridica, para la construccién de
casas para sus'asociados, siempre que cuenten con terrenos apro-
piados. Cada asociado respondera personalmente del monto de la
deuda que contraiga, y. i

f) A los obreros y empleados que hayan acumulado, en con- .
formidad al articulo 42, un fondo para vivienda no inferior al 15
por ciento del valor del terreno y edificio.

3°. Prestar sus servicios mediante el pago de los honorarios que
se convengan, a cualesquiera de las personas o entidades mencio-
nadas en los numeros anteriores.

4c. Higienizar viviendas.

5°. Resolver sobre las operaciones administrativas pendientes
de los mejoreros y compradores de sitios a plazo, en.conformidad
con las disposiciones del decreto con fuerza de ley N°. 33 y leyes
numeros 5.579 y 6.754, y sobre aquellas.- que, aun cuando no re-
unieren los requisitos sefialados en los articulos 48 y 49 del decreto
con fuerza de ley citado, hayan sido presentadas a la Caja con an-
terioridad a la promulgacién de la ley N° 6.754.

6°. Otorgar primas a las personas que edifiquen viviendas eco-
némicas;

7. Garantlzar un interés fijo y determinado a los capitales que
se destinen a la edif.cacion de viviendas econdmicas. .

8°. Dar bonificaciéon a los duefios de viviendas econdomicas que
se destinen al arrendamiento, en forma de que las rentas que se
paguen por ellas sean reducidas, y el capital invertido en las mis-
mas reciba una justa y eguitativa remuneracion, y

9¢. Otorgar la garantia de la Caja a los préstamos que se con-
cedan para la construccién de viviendas econémicas.

Art. 22. — Las construcciones que se realicen como consecuen-
cia de las operaciones indicadas en el N°, 2°. del Art. 21, podran lle-
varse a efecto por la Caja de la Habitacion, o directamente por los
interesados, pero sometidas a la vigilancia de aquélla, y se confor-
maran a planos tipos, indicados por el Consejo Superior de la Caja
o aprobados por éste.

El Consejo fijara, para los casos no especificados en la ley, y
en relacion a los recursos o entradas totales de la Caja, los por-
centajes que deban destinarse a cada una de las inversiones indica-
das en el mismo articulo. Asimismo, podra fijar porcentajes a los
diversos tipos de viviendas, y sefialar el precio maximo de las ca-
sas de cada tipo.

Parrafo 1II
De la construccion de casas

Art. 23. — Las ‘casas que se construyan por la Caja se desu-
naran a la venta o al arrendamiento a obreros, empleados y perso-
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nas de escasos recursos. Para los efectos de esta ley se entiende por
empleados o personas de escasos recursos, aquellos que gocen de
unz entrada mensual maxima equivalente a dos y medio sueldos vi-
tales y que carezcan de otros medios de fortuna.

Articulo 24. — La transferencia de las casas no podra ser he-
cha sino después de vencido un plazo de dos afos, durante el cual
el interesado haya cumplido satisfactoriamente las obligaciones que
le correspondan, y siempre que no posea otro predio.

En los casos en que proceda la transferencia por cumplirse los
requisitos indicados, las rentas que el interesado haya pagado co-
mo alquiler de la casa seran consideradas como servicio de la deu-
da y se extendera la escritura publica correspondiente.

No obstante las condiciones establecidas en este articulo, el
avalio de la propiedad y sus servicios de amortizacién seran de-
terminados dentro de los 90 dias de la ocupacién de la propiedad.

Art. 25. — El precio de venta y la renta de arrendamiento de
estas casas seran fijados por el Reglamento.
Art. 26. — El Consejo determinara, por un reglamento espe-

cial, las condiciones de venta de las casas que construya, debiendo
contemplar las prohibiciones que estime convenientes.

Art. 27. — Dentro del plazo de 5 afos, contados desde la fecha
de la escritura definitiva, no podra el adquirente enajenar su pro-
piedad, salvo que se trate de venta directa a la propia Caja de la
Habitacion, previa tasacion de mejoras.

Si después de transcurrido el plazo a que se refiere el inciso
anterior, la propiedad fuere vendida, el vendedor no podra realizar
nuevas operaciones con la Caja sino después de vencido un plazo
de 15 afos.

Parrafo III

De la concesién de préstameos

a) A simples particulares

Art. 28. — La Caja podra otorgar a los obreros, empleados y
personas de escasos recursos, a que se refiere el Art. 21 de esta
ley, y que sean propietarios de terrenos, préstamos hasta de 100.000
pesos, para que edifiquen su propia casa o reparen o amplien la
edificada.

Podra, igualmente, otorgar esta clase de préstamos a los jefes
de familia, con la sola exigencia de aportar, al contado, un 5 por
ciento del monto del respectivo préstamo.

No tendran derecho al beneficio de estos préstamos los dueros
de .otra vivienda. .

Los préstamos devengaradn un 3 por ciento de interés y un 1
por ciento de amortizacion.
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b) A los propietarios de predios agricolas

Art. 29. — La Caja podra conceder a los propietarios de predios
agricolas préstamos en dinero para que los empleen en la cons-
truccién de casas gratuitas para sus inquilinos, de acuerdo con los
tipos confeccionados por ella.

Estos préstamos se haran a doce afios plazo, devengaran el in-
terés del 4 por ciento, y la amortizacion sera acumulativa semes-
tralmente.

En la concesion de estos préstamos se dara preferencia a los
propietarios de predios agricolas que tengan un avalto inferior a
500.000 pesos.

¢) A empresas industriales y mineras

Art. 30. — Podra la Caja conferir préstamos en dinero a las
empresas industriales y mineras para la construccion de viviendas
para sus empleados y obreros, cuyas rentas mensuales no excedan
de un valor equivalente a dos y media veces el sueldo vital.

Estos préstamos tendran un servicio de un cuatro por ciento
de interés, y uno por ciento de amortizacién anuales, y podran efec-
tuarse hasta por el 80 por ciento del costo, incluyendo el valor de
los terrenos.

Parrafo IV
Disposiciones comunes del parrafo anterior

Art 31. — Los préstamos a que se refiere el parrafo anterior
se otorgardn con garantia hipotecaria o de otro orden, calificada
por el Consejo. o '

Art. 32. — Los planos, estudios y especificaciones de las vi-
viendas de que trata la letra c) del N°. 2 del articulo 21, lo mismo
que la adquisicion o destinacion de terrenos para ellas, y las inver-
siones que requieran, deberan ser aprobados por el Consejo Supe-
rior.

La Caja debera fiscalizar las construcciones y las empresas de-
beran comunicar a la Caja al iniciacion de las obras.

Podra la Caja cobrar derechos que no excedan del 2 por ciento
del valor de las edificaciones, por los servicios que preste por efec-
to del inciso primero y de conformidad con el arancel que fije el
Reglamento.

Art. 33. — Las habitaciones a que se refiere el articulo anterior
no podran ser enajenadas separadamente de la Empresa de que
forman parte, ni arrendadas a personas extrafias al personal que
ocupa la Empresa.

La infraccién a lo dispuesto en el inciso anterior sera causal
de nulidad del contrato. :

Art. 34¢. — Son inembargables por terceros, las viviendas cons-
truidas directamente por la Caja de la Habitacién, mientras estén
en poder de su primer adquirente o de sus herederos. )

Art. 35. — Las casas que se construyan mediante los préstamos
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anter.ormente consultados, no podran ser transferidas, gravadas ni
embargadas mientras esté pendiente el pago de la respectiva deu-
da a la Caja, sino con autorizacion del Consejo.

El Conservador de Bienes Raices respectivo, a requerimiento
de la Caja, procedera a inscribir esta prohibicion.

Art. 36. — Los propietarios de predios agricolas deberan pro-
veer de viviendas a sus obreros e inquilinos, dentro de los doce y
medio afios, contados desde la fecha de la promulgacién de esta
ley. )

Esta obligacion se cumplira construyendo cada dos y medio
anos a partir de la fecha indicada, el 20 por ciento de las casas ne-
cesarias.

Las viviendas deberan reunir las condiciones minimas que se
determinen en el Reglamento complementario de esta ley, en el que
se consideraran la condicion de permanente o transitorio del traba-
jador, y las caracteristicas geograficas, de poblacion y de produc-
cion de cada region.

Art. 37. — Dentro de los seis meses, contados desde la fecha
de la promulgacién de.la presente ley, los propietarios de predios
agricolas deberan hacer la declaracion del numero de viviendas pa-
ra obreros e inquilinos existentes en sus fundos, indicando, ademas
el de las nuevas que necesiten construir para el alojamiento de los
mismos.

Esta declaracion se hara ante los Consejos Provinciales de la
Caja de la Habitacion.

Con esta declaracion e informe del arquitecto o ingeniero de la
Caja y de los Consejos Provinciales, el Consejo Superior determi-
nara el naumero de*viviendas necesarias para cada predio agricola.

Si el propietario no efectuare la declaracién, el Consejo Su-
perior procederd sin ella, sin perjuicio de la sancion que consul-
ta el articulo 97.

El Consejo Superior podra autorizar la reduccién del nimero
de casas que originariamente hubiere determinado siempre que el
propietario cambiare el giro de la explotacién del fundo, o por otras
razones que el Consejo Superior estimase justificadas.

Art. 38. — Se autoriza al Presidente de la Republica y a las
Municipalidades para que vendan el terreno que el Estado o las
Municipalidades tengan en las ciudades o sus alrededores, por lo-
tes que no excedan de una hectarea, con la condiciéon de que se
construyan en ellos, y dentro de cinco anos, habitaciones regidas
por esta ley. La venta se hara en remate y el precio se pagara con
una quinta parte al contado y el resto en veinte anualidades con el
tres por ciento de interés anual.

Art. 39. — Mientras las viviendas a que se refiere esta ley se
encuentren inhabitadas, no podran las empresas respectivas, ni la
Caja de la Habitacion, cobrar minimos de servicio' por consumo de
energia o luz eléctrica, gas o agua potable.
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Art. 40. — La Caja de la Habitacién podra exigir de cualquier
empresa de agua potable, gas, luz o energia eléctrica, que instalen
los correspondientes servicios en las viviendas a que se refiere esta
ley, sin que tengan la obligaciéon de garantizar consumos minimos.

Parrafo V
Del otorgamiento de bonificaciones y garantias por la Caja

Art. 41. — Las operaciones a que se refieren los nimeros 6, 7,
8 y 9 del articulo 21, y el articulo 43, se haran en las condiciones
y en la forma que determinen los Reglamentos que el Presidente de
la Republica dicte sobre esas materias, previo informe del Consejo
de la Caja de Habitacjon.

Las primas no podran exceder del 20 por ciento del valor del
terreno y del edificio, y se pagaran por mitad al término de la obra
gruesa y al término de la construccién.

La Caja, en todo caso, debera aprobar los planos, especifica-
ciones y presupuestos de las construcciones proyectadas.

Art. 42. — La Caja de Ahorros abrird cuentas individuales de
ahorro, destinadas exclusivamente a acumular fondos para que los
interesados puedan adquirir sitios o construir habitaciones por in-
termedio de la Caja de la Habitacién.

Estos depositos no podran ser retirados ni destinados a otro ob-
jeto que el indicado en el inciso anterior.

En caso de fallecimiento del imponente, podre’m seguir imponien-
do: el conyuge sobreviviente, sus herederos, o la persona que el cau-
sante designare al momento de abrir la cuenta, o por acto testa-
mentaro.

Art. 43. — Los capitalistas, ya sean personas naturales o juri-
dicas, que inviertan sumas no inferiores a 500.000 pesos. en la cons-
truccion de viviendas econdmicas, podran solicitar del Consejo que
les garantice, con cargo a los fondos de la Caja, el goce de una renta
hasta de diez por ciento anual, sobre el dinero que inviertan, descon-
tadas las contribuciones e impuestos que afecten tanto a la renta
como a los predios y edificios.

Esta garantia se otorgara por un plazo maximo de 20 anos.

Dichas casas deberan llenar los requisitos y condiciones que se-
nale el Reglamento.

Art. 44, — Los propietarios de terrenos que a juicio del Conse-
;0 Superlor sean aptos para construir habitaciones, de conformidad
con las disposiciones de esta ley, podran solicitar de la Caja présta-
mos de edificacion, segiin las normas que ella misma dicte.

Las propiedades asi construidas solo se destinaran al arrenda-
miento, y la renta sera fijada anualmente por el Consejo Superior.
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Parrafo VI
De las comisiones por construccién

Art. 45. — La Caja podra prestar sus servicios mediante el pago
de honorarios, para la construccién de habitaciones destinadas a em-
pleados, obreros y personas de escasos recursos, por cuenta de cual-
quiera de las personas o entidades mencionadas en el numero se-
gundo del articulo 21, y, ademas, del Fisco. Estas construcciones de-
beran ajustarse a las disposiciones reglamentarias que dicte la Caja
sobre el particular.

Parrafo VII
De la higienizacién de la vivienda popular

Art. 46. — El Consejo Superior de la Caja, previo informe de la
Direccién General de Sanidad, clasificara las viviendas populares en
las siguientes categorias:

a) En “calubres”, a aquellas cuyo estado sanitario llene las coxn-
diciones minimas de higiene que fije el Reglamento;

b) En “insalubres”, a aquellas cuyo estado sanitario sea defi-
ciente, pero susceptible de ser higienizadas mediante reparaciones, y

c¢) En “nhabitables”, a las que sean enteramente insalubres y
no admitan reparaciones.

Art. 47. — Las condiciones sanitarias que deben llenar las vivien-
das colectivas populares, para los efectos de su clasificacién en al-
guna de las categorias seflaladas en el articulo precedente, seran
materia de un Reglamento que dictard el Presidente de la Repu-
blica, a propuesta del Consejo.

Art. 48. — Las viviendas que sean declaradas “inhabitables”,
deberan ser demolidas en el plazo que para ello fije el Consejo. Si
dentro de dicho plazo no se diere cumplimiento a lo ordenado por el
Consejo, éste comunicara el hecho al Juez Letrado del Departamento
en que esté ubicado el inmueble, acompafidndole copia de los antece-
dentes.

El Juez citara a comparendo dentro del tercero dia al represen-
tante del Consejo y al propietario, su mandatario o mayordomo, y
con el mérito de los antecedentes que se hayan acumulado hasta cl
dia del comparendo, y con las alegaciones de las partes el Juez se
pronunciara sin mas tramite.

La apelacion se resolvera de preferencia sin esperar la compa-
rencia de las partes, y el Tribunal de segunda instancia dictard su
fallo en el término de treinta dias contados desde la fecha en que
reciba los autos.

En estos juicios no procedera el recurso de casacion.

Art. 49. — Tan pronto como la sentencia cauce ejecutoria, de-
bera ser demolido el inmueble, si asi lo hubiere ordenado el Juez.
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Si el propietario no lo hiciere dentro del plazo que para ello le
hubiere fijado el Juez, y que no podra ser superior al que le hu-
biere dado el Consejo, éste lo hara demoler por cuenta del propie-
tario.

La Caja de la Habitacién cobrara ejecutivamente al propietario
los gastos de demolicion, y serviran de titulo ejecutivo las facturas o
planillas correspondientes a los trabajos.

Art. 50. — Las viviendas que sean declaradas “insalubres”, de-
beran ser reparadas en el plazo que para ello fije el Consejo. Si no
fueren reparadas dentro de dicho plazo, el Consejo ordenara su clau-
sura, y los propietarios no tendran derecho a optar a los préstamos
que autoriza esta ley.

Art. 51. — Para los efectos de este parrafo, el Consejo podra de-
legar sus facultades en los Consejos Provinciales.

Art. 52. — Podra la Caja conceder préstamos a los propietarios
de viviendas declaradas “insalubres”, para que las hagan salubres.

Dichos préstamos no podran ser otorgados por mayor cantidad
que la que se requiera para las reparaciones, y su monto sera fijado
en definitiva por la oficina técnica de la Caja.

El interés de los préstamos sera del 4 por ciento anual, y la
amortizacion acumulativa de 2 por ciento, también anual.

Sera condicién esencial para el otorgamiento de los préstamos,
que el propietario los garantice con primera hipoteca del respectivo
inmueble o con segunda, siempre que la primera fuere a favor de al-
guna de las instituciones regidas por la ley de 29 de Agosto de 1855.
y leyes modificatorias.

Art. 53. — Los propietarios de viviendas “insalubres”, que ha-
yan obtenido préstamos para su reparaciéon, no podran cobrar, co-
mo renta de arrendamiento de las mismas, una superior al siete
por ciento anual liquido de su avaltio para los efectos del pago de
las contribuciones.

Art. 54. — En el plan anual de trabajos e inversiones debera la
Caja consultar la construccion de viviendas provisionales o de emer-
gencia, destinadas a 1gs pobladores de las viviendas que se demuelan,
se clausuren o se encuentren en reparacion.

Estas viviendas provisionales deberan reunir las condiciones mi-
nimas de salubridad que fije el Reglamento.

El Consejo Superior podra, en la forma que determine también

el Reglamento, conceder el uso gratuito de estas viviendas provisio-
nales,

Parrafo VIII
De la atencién de los mejoreros y compradores de sitios a plazo

Art. 55. — Correspondera a la Caja de la Habitacion el despacho
de las solicitudes pendientes de mejoreros y compradores de sitios
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a plazo, presentadas de acuerdo con el articulo 14, de la ley N* 6.754
de 22 de Noviembre de 1940, ain cuando no retnan todos los requisi-
tos establecidos en los articulos 48 y 49 del Decreto con Fuerza de
Ley Ne° 33.

La Caja destinara con este objeto a lo menos el seis por ciento
de su presupuesto anual, no pudiendo esta cifra ser inferior a 12 mi-
llones de pesos al afo.

~ Art. 56. — El Vicepresidente Ejecutivo de la Caja de la Habita-
ciéon subscribira, en nombre de ésta y en el de cualquiera de los
interesados que se niegue a hacerlo, las escrituras de compra v de
cancelacién en los siguientes casos:

1. Cuando el adquirente hubiere pagado en su totalidad el
precio;

2. Cuando el interesado se allane a pagar al contado el precio
o saldo del valor del terreno, previa consignaciéon de las cantidades
respectivas en la Caja de la Habitacion, y

3. En el caso previsto en el articulo 9° de la ley N° 5.579.

Art. 57. — En los casos de expropiacion, el precio de los sitios
y el saldo por pagar seran determinados por la Comisiéon Rectifica-
dora a que se refiere el articulo 11 de la ley N¢ 5.579.

Art. 58. — No podran acogerse a los beneficios de este Titulo s
no los duenos de una sola mejora, que la habiten o que la dediquen
al funcionamiento de una industria que exploten bajo su respor.su-
bilidad.

En el reglamento de esta ley se contemplaran las condiciones
que deberan cumplir los mejores que den en arrendamiento parte
de sus mejoras, en cuanto a la salubridad de éstas y a la renta maxi-
ma que podran cobrar.

El mejorero infractor sera penado con multa de doscientos a
mil pesos, si la renta que cobre y percibe por la parte que arriende
es superior al maximo establecido en el articulo 53; con la clausura
de la parte arrendada, si es por infracciéon a las disposiciones de sa-
lubridad; y en caso de reincidencia con la exigibilidad del saldo
adeudado, que la Caja de la Habitacion le cobrara judicialmente.

Art. 59. — Quedaran comprendidas entre las operaciones de que
trata este titulo, aquellas sobre sitios cuyo precio no exceda del ma-
ximo fijado en el articulo 48 del Decreto con Fuerza de Ley numero
33. Este precio maximo sera determinado por la Comisién Rectifi-
cadora a que se refiere el articulo 57, con relaciéon a la fecha del pri-
mitivo contrato, sin perjuicio del valor que debe pagarse al vende-
dor de acuerdo con las normas legales.

Art. 60. — Las operaciones seran despachadas en el orden de
preferencia sefialado en los articulos 14 y 15 de la Ley N*® 6.754. Sir
embargo, el Vicepresidente Ejecutivo podra despachar operaciones
sin respetar el orden indicado, en casos calificados por una Comisién
Revisora, que estara compuesta: por el Fiscal de la Caja de la Ha-
bitacion, por el Jefe de la Seccion Ley numero 5.579, de la misma
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Caja, y por un representante de la Contraloria General de la Repu-
blica, designado por el Contralor.

Art. 61. — Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior,
la Caja procedera a pagar a los vendedores o propietarios los pre-
cios estipulados en las escrituras otorgadas con anterioridad a la pre-
sente ley, y que no hubieren sido pagados oportunamente,

Los intereses devengados con posterioridad a la liquidacién que
sirvio de base a la escritura, en el caso del articulo anterior, seran de
cargo de la Caja.

Art. 62, — A falta de conyuge o descendientes legitimos o de
hijos naturales, seran herederos del adquirente de sitios a plazo o
duenos de mejoras, sus hijos ilegitimos.

Lo dispuesto en el inciso anterior se aplicara sélo a las sucesio-
-nes futuras de los adquirentes de sitios y duefios de mejoras.

Art. 63. — El marido no podra gravar ni enajenar el inmueble
adquirido con arreglo a las disposiciones de este Titulo, sin cumplir
el requisito establecido en el articulo 1.754 del Codigo Civil, bajo
sancion de nulidad absoluta.

Los Conservadores de Bienes Raices, al inscribir la escritura
de transferencia, inscribiran también la prohibicién referida.

El adquirente justificarad su estado civil con declaracion de tes-
tigos, firmada ante notario. Toda declaracion falsa a este respecto
sera sancionada con presidio menor en su grado minimo.

Art. 64. — En la determinacién del precio de los sitios no sera
considerado el costo de urbanizacion.

Art. 65. — Reemplazase en la-letra b) del articulo 85 del Decreto
con Fuerza de Ley namero 33, de 8 de Abril de 1931, la frase “vein-
ticinco por ciento” por “cincuenta por ciento”.

Parrafo IX
De las expropiaciones

Art. 66. — Por exigirlo el interés nacional se declara de utilidad
publica, y autorizase al Presidente de la Republica para proceder
a su expropiacion, todo el radio urbano de los pueblos cuyas casas
estén construidas sobre terrenos de terceros; como asimismo los te-
rrenos de particulares que sean necesarios para la ejecucion de la
presente ley.

En este Gltimo caso la expropiaciéon no podra efectuarse dentro
de los deslindes de los barrios residenciales, ni de los comerciales,
que las Municipalidades hayan fijado en sus planos reguladores,
de acuerdo con la Ordenanza General de Construcciones, salvo que
se trate de propiedades declaradas insalubres por la autoridad res-
pectiva.
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El procedimiento para la expropiacion se sujetara a los tra-
mites indicados en el Parrafo II de la Ley 5.604, de fecha 16 de Fe-
brero de 1935.

TITULO V.
De la proteccion del Hogar Obrero

Art. 67. — Solo se aplicaran las disposiciones del presente Ti-
tulo al inmueble hereditario, en que haya tenido su ultima habitacion
el causante y cuyo valor, segin el avalio, no exceda de 60.000 pc-
sos en Santiago y Valparaiso, y de la cantidad que fije el Presidente
de la Republica en las deméas ciudades del pais.

Art. 68. — Si entre los herederos descendientes del causante hu-
biere uno o mas menores, cualquiera de los interesados, el Defensor
de Menores o la Caja de la Habitacion, podran pedir al Juez de Le-
tras que decrete la indivision del inmueble hereditario.

La indivisién durara hasta que todos los herederos hayan llegado
a los 21 anos de edad, y, entretanto, todos tendran derecho a habitar
el inmueble comun.

El decreto de indivision se inscribira en el Registro del Conser-
vador'de Bienes Raices respectivo.

Art. 69. — Si se procediese a la particién del inmueble comun,
se hara la adjudicacién, previa tasacion, al que lo solicite, en el si-
guiente orden de precedencia:

1 Al cényluige que sea coparticipe y no se encuentre separado
de bienes o divorciado; .

22 Al designado por el testador;

3¢ Al designado por la mayoria, y

4° Al designado por sorteo.

Hecha la adjudicacion durante la menor edad de uno o mas de
los interesados, el adjudicatario podra pagar los alcances hereditarios
a medida que los coherederos vayan cumpliendo la mayor edad, sin
que pueda exigirse un interés superior al legal.

Art. 70. — El inmueble comin no sera ‘embargable durante la
indivision.

Tampoco podra embargarsele a los adjudicatarios, mientras no
lleguen todos a la mayor edad.

La inembargabilidad cesa una vez que llegue a la mayor edad
el menor de los herederos, o cuando dejen de habitar el inmueble
los herederos o los adjudicatarios.

La inembargabilidad, consultada en el inciso 2° de este articulo,
debera inscribirse al mismo tiempo que la escritura de adjudicacién,
a fin de que produzca efectos contra terceros.

Art. 71. — Se consideraran mayores de edad, para los efectos
de este Parrafo, los que hayan cumplido 21 afios.
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TITULO VL
De la exencién de impuestos y otras franquicias

Art. 72. — Por el término de 10 afios quedan exentos del pago
de las contribuciones fiscales sobre bienes raices los terrenos en que
se edifique y las casas construidas sobre ellos, de acuerdo con las dis-
posiciones de la presente ley.

Las duefios de inmuebles hipotecados en favor de la Caja dc
la Habitaciéon tendran derecho, para los efectos de los impuestos y
contribuciones que se aplican sobre la base de los avaltos de los bie-
nes raices, a que se les rebaje el impuesto o contribucién correspor-
diente al saldo adeudado, siempre que éste no exceda al 40 por ciento
(40 %) del respectivo avalGo y hasta concurrencia de dicho cuarenta
por ciento en caso contrario.

Art. 73. — En los reavalios de propiedades agricolas no se con-
siderara el mayor valor proveniente de las casas que cumplan con las
condiciones exigidas por la Caja de la Habitacion.

Art. 74. — Los bonos de la habitacion y sus rentas estaran exen-
tos de impuestos inclusive el de herencias y donaciones.

Art. 75. — Las escrituras publicas que se otorguen por opera-
ciones directamente relacionadas con esta ley, pagaran soélo el 50
por ciento de los correspondientes impuestos fiscales y derechos
notariales. )

En las operaciones que efectiie directamente la Caja no se pa-
gara el impuesto a la primera transferencia establecido por el decreto
ley ntimero 593, de 9 de Septiembre de 1932.

Art. 76. — Las construcciones ejecutadas en conformidad a esta
ley pagaran solamente el 50 por ciento del valor de los permisos
municipales que correspondan.

TITULO VII
Disposiciones generales

Art. 77. — Para los efectos de esta ley, no regira la Ordenanza
General de Construcciones, sino otra especial que dictara el Presiden-
te de la Republica, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 4°
transitorio.

Art. 78. — En las poblaciones que se construyan al amparo de
esta ley, deberd contemplarse su urbanizacién, de acuerdo con la
ordenanza a que se refiere el articulo anterior, y el establecimiento
de servicios sociales, culturales y de esparcimiento.

La Caja ejecutara directamente, en cada uno de sus aspectos,
la urbanizacion de las poblaciones que construya, debiendo contar
previamente con la aprobacion de los planos respectivos por los or-
ganismos correspondientes.
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La Municipalidad respectiva debera pronunciarse sobre las obras
dentro del plazo de treinta dias, y no podra negarse a aprobarlas si
en ellas se hubiere dado cumplimiento a la Ordenanza.

Art. 79. — En los contratos de venta de bienes raices a plazo
hasta de $ 60.000, se tendra por no escrita la clausula de que el com-
prador pierda el todo o parte de la suma dada a cuenta del precio,
si no pagare las cuotas restantes.

Art. 80. — Los pagadores fiscales, municipales o par‘uculares
tendran la obljgacién, a requerimiento de la Caja de la Habitacion,
de descontar de los sueldos, jornales o salarios de los empleados u
obreros, en cada periodo de pago, las cuotas que éstos deban pagar
por las obligaciones que tengan a favor de ella, en conformidad a
la presente ley.

Las sumas descontadas, previas las liquidaciones mensuales, se-
ran entregadas a la Caja de la Habitacién.

Los descuentos a que se refiere este articulo no podran exceder
del 30 por ciento de los respectivos sueldos, salarios o jornales.

Art. 81. — Substitiyense las palabras “ciento veinte” del articd-
lo 4° de la Ley 4.174, por “quinientos”.
Art. 82. — La Caja debera destinar hasta un cinco por ciento

de sus entradas anuales, a la adquisicién de amoblados, que seran
vendidos, con prenda de los mismos, a los arrendatarios de escasos
recursos. Estos muebles no podran ser embargados por terceros.

Art. 83. — Las empresas carboneras ingresaran mensualmente
a la Caja de la Habitacion el producido del impuesto establecidu en
el nimero 9 del articulo 13.

Las sumas percibidas por este impuesto las invertira la Caja de
la Habitacién exclusivamente en la construccién de habitaciones pa-
ra empleados y obreros de la industria carbonera.

Art. 84. — No podra cobrarse como renta de arrendamiento de
las casas que se construyan mediante préstamos consultados en esta
ley, una renta superior a la fijada en el Reglamento.

Art. 85. — Los préstamos otorgados por la Caja para la construc-
cion de habitaciones destinadas al arrendamiento se consideraran
como de plazo vencido cobrables por la via ejecutiva, cuando se exi-
giere una renta superior a la autorizada.

La deuda correspondiente devengard un interés penal del ocho
por ciento anual.

Art. 86. — La mora en el pago de un dividendo semestral, o de
tres dividendos mensuales consecutivos, en que incurra el concesio-
nario de los préstamos a que se refiere esta ley, dara.derecho a la
Caja para perseguir su cobro por la via ejecutiva.

Los dividendos provenientes de ventas o préstamos a particula-
res deberan pagarse en cuotas mensuales.

Los dividendos en mora devengaran un interés penal del seis
por ciento sobre su monto.
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Art. 87. — Las cuestiones entre la Caja y sus locatarios queda-
ran entregadas exclusivamente a la justicia ordinaria.

En los juicios respectivos se aplicaran lasdisposiciones especia-
les de la ley organica de la Caja de Crédito Hipotecario y de las
leyes complementarias de la misma. La Caja usara papel simple y
los aranceles se reduciran en su favor en un cincuenta por ciento.

En los juicios de desahucio o terminacién inmediata del arren-
damiento que la Caja inicie para la restitucién de sus propiedades,
no se aceptara otra excepcion que el pago de la renta, fundada en el
correspondiente recibo, otorgado por la misma institicién. En caso
contrario, se procedera al lanzamiento sin mas tramite,

Art. 88. — A los arrendatarios que por cualquier motivo no hu-
bieren podido enterar el tiempo necesario para obtener la calidad
de adquirentes, y a los que hubieren enterado los plazos fijados por
la ley para adquirir tal calidad, pero a los cuales no se hubiere he-
cho aun transferencia de casas, se les computara el tiempo y los abo-
nos que hubieren hecho a cuenta del precio de dicho inmuble, para
hacerlos valer en cualquiera operacion analoga sobre poblaciones,
predios o casas que la Caja haya construido en cualquier punto de
la Republica, y tendran preferencia sobre todo otro postulante para
la adquisicién de casas.

Art. 89. — Los Bancos, las compaiiias de seguros, las sociedades
anénimas en general y las instituciones semifiscales, deberan desti-
nar a la construccién de viviendas econémicas, una cuota no inferior
al veinte por ciento de las sumas que inviertan en bienes raices de
renta con sus capitales de reserva.

Art. 90. — Las sociedades o empresas industriales o comerciales
no podran servirse de intermediarios para la venta a la Caja de los
materiales que sean necesarios para la construccion de las habitacio-
nes a que se refiere esta ley.

El incumplimiento de esta disposiciéon por parte de dichas socie-
dades o empresas sera sancionado con una multa de mil a cinco mil
pesos, la que se aplicara administrativamente. Para este efecto ten-
dra mérito ejecutivo una copia autorizada del acuerdo del Consejo
Superior que ordene su aplicacion.

Art. 91. — Para los efectos de la adquisicion o edificacion de
propiedades o casas de menores de edad, en conformidad a esta ley,
los tutores y curadores podran comprometer los bienes de sus pupi-
los, sin el requisito de la autorizacién judicial.

TITULO VIII
De las sanciones
Art. 92. — El arrendatario, usuario o adquirente que por negli-

gencia culpable o mala fe causare dano o substrajere efectos o uten-
silios pertenecientes al inmueble, en viviendas construidas directa-
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mente por la Caja, o las deteriore, sufrirda una multa de diez a dos-
c.entos pesos, que serd decretada administrativamente por el Coa-
sejo Superior, sin perjuicio de la reparaciéon del dafio y de las san-
ciones penales correspondientes.

En caso de reincidencia, el Consejo Superior podra acordar, ade-
mas, la terminacion inmediata del arrendamiento o solicitar de la
justicia ordinaria, por la causal del inciso primero, la resolucién de
la compraventa, si ésta se hubiere otorgado.

Bastard para acordar esas sanciones la certificaciéon de un fun-
cionario de la Caja, constituido en visita, salvo prueba en contrario
si se tratare de resoluciéon del contrato.

Art. 93. — El constructor que defraudare en la naturaleza, ca-
lidad o cantidad de los materiales de las habitaciones a que se re-
fiere esta ley, o en la mano de obra, sufrird las penas de presidio
menocr en un grado maximo a presidio mayor en cualquiera de sus
grados, v multas de 2.000 a 10.000 pesos, sin perjuicio de la reparacion
del dano.

En igual pena incurrira el arquitecto o ingeniero o funcionario
que autorice el uso de tales materiales o mano de obra.

Art. 94. — Sufrira las penas de reclusiéon en cualquiera de sus
grados y multas de 1.000 a 10.000 pesos el proveedor que defraudare
en la naturaleza, calidad o cantidad de los materiales, utiles, enseres,
instalaciones u objetos que deba entregar en virtud de un titulo obli-
gatorio, y destinados a su aprovechamiento en las casas construidas
al amparo de esta ley.

El funcionario que aceptare como buenas tales especies, seri
considerado coémplice del mismo delito.

Las especies caeran en comiso.

Art. 95. — Las empresas a que se refiere el articulo 16, que no
cumplan con las obligaciones que por él se les imponen, incurriran
en una multa equivalente al 10 por ciento de las sumas que les co-
rresponde invertir, multa que se aplicarda administrativamente por
el Consejo Superior de la Caja.

En el mismo evento, procedera el cobro ejecutivo de las sumas
que deban invertirse.

La Caja de la Habitaciéon hara estos cobros sirviendo como ti-
tulo suficiente en uno y otro caso la copia autorizada del respectivo
acuerdo del Consejo Superior.

Previo pago de la multa, y de la suma por invertir, podra recia-
marse del acuerdo del Consejo Superior, en el modo y plazo y con-
forme al procedimiento prevenido por los articulos 91 y 92 de la ley
N*. 5.169 de 31 de Mayo de 1933.

Art. 96. — En igual multa incurriran los propietarios de predios
agricolas que no cumplan con la obligacion que les sefala el articu-
lo 36, sin perjuicio del cobro ejecutivo por la Caja, de la suma por
invertir en los plazos sefialados.

En este ultimo caso, la Caja substituira al propietario en la obli-
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gacion de construir las respectivas habitaciones, y percibira por sus
servicios los derechos que fije el reglamento.

Para los efectos de este articulo, la suma por invertir sera re-
gulada por el Departamento Técnico de la Caja, sin ulterior recurso.

Se procedera, en lo demas, conforme al articulo anterior.

Art. 97. — La mora en hacer la declaraciéon a que se refiere cl
articulo 37 sera penada con multa de ciento a mil pesos. Si el pro-
pietario moroso, una vez requerido, no cumpliera dicha obligacién,
hara el rol de las viviendas el secretario del respectivo Consejo Pro-
vincial.

Art. 98. — En los procesos que se instauren con ocasion de los
delitos mencionados en los articulos 93 y 94, el Tribunal apreciara
la prueba en conciencia. El informe del Departamento Técnico de
la Caja constituira presuncion grave.

Art. 99. — Si los pagadores a que se refiere el articulo 80, re-
queridos para ello, no hubieren hecho los descuentos que en el mis-
mo articulo se ordenan, sufriran una multa, a beneficio de la misma
Caja, igual a la cantidad que ha debido retenerse y pagarse, sin per-
juicio de la accion ejecutiva que procedera en contra de los infrac-
tores para el pago de sus cuotas.

Para hacer efectiva la multa, tendra mérito ejecutivo el acuerdo
respectivo del Consejo Superior.

TITULO FINAL

Art. 100. — Esta ley empezarad a regir 30 dias después de ia
fecha de su promulgacion.

Disposiciones transitorias

Articulo 1°. — Las empresas a que se refiere el articulo 16 po-
dran invertir anualmente todo o parte de las sumas a que estan
obligadas de acuerdo con dicha disposicién, en amortizaciones ordi-
narias o extraordinarias de los préstamos que para construccién de
habitaciones para sus obreros y empleados hayan obtenido de la
Corporacién de Fomento de la Produccién, a la fecha de la promul-
gac.on de la presente ley.

Art. 2°. — La Direccion General de Estadistica, en colaboracion
con el Consejo Superior, debera practicar, dentro del plazo de un
ano, el censo de la vivienda econdmcia.

Art. 3°. — A contar desde la fecha en que comience a regir la
‘presente ley, quedaran derogados los articulos 284, 285 y 286 de la
-Ley y Ordenanza General de Construcciones y Urbanizacién, publi-
cada en el “Diar.o Oficial” N* 17.386, de 6 de Febrero de 1936.
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Art. 4>, — El Consejo Superior propondra al Presidente de la
Republica, dentro del plazo de seis meses, contados desde la vigencia
de la presente ley, la Ordenanza de Urbanizacion y Construcciones
econdémicas, como asimismo las modificaciones que posteriormente
sea necesario introducir a dicha Ordenanza.

Art. 5*. — Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 66, en la
subdelegaciéon Chuchunco de la comuna de Santiago, s6lo podra ex-
propiarse a los duefios de terrenos ocupados por mejoreros o com-
pradores de sitios a plazo, y Gnicamente para el efecto de entregar
esos terrenos a dichos mejoreros o compradores de sitios, respetando
sus actuales cabidas de terreno, sin que esto obste para que los me-
joreros que individualmente lo soliciten, obtengan préstamos de la
Caja, una vez adquirido el pleno dominio del terreno, para edificar
casas individuales, econémicas, conforme a los planos de la Caja.

Art. 6°. — Las empresas de gas, agua potable, luz o energia eléc-
trica, deberan devolver a la Caja de la Habitacién, dentro del plazo
de noventa dias, contados desde la fecha en que entre en vigor la
presente ley, las garantias que la Caja les hubiere otorgado por con-
sumos -minimos.

Art. 7*. — Dentro del término de 90 dias, contados desde la fe-
cha de la promulgacion de esta ley, el Presidente de la Republica
procedera a dictar el Reglamento General y los especiales de ella.

Y por cuanto he tenido a bien aprobarlo y sancionarlo; por tanto,
promulguese y llévese a efecto como Ley de la Republica.

Santiago, ocho de Octubre de mil novecientos cuarenta y tres.
— JUAN ANTONIO RIOS M. — Mariano Bustos L.



JURISPRUDTENCTIA

Eximiose a la Comision de aplicar la rebaja de

alquileres (Exp. 28, 741-043).

Buenos Aires, 29 de Diciembre de 1943.

Visto el presente expediente por el que la Comision Nacional de
Casas Baratas (Ley N* 9677 solicita la exencién de la aplicacion de
la tasa de descuentos fijadas por el decreto del P. E. N°* 1580 sobre
rebaja de alquileres, para los siguientes inmuebles de su propiedad:
Casa Colectiva “Valentin Alsina, calle Caseros 3183; Casa Colectiva
“B. Rivadavia”, calle Defensa 767; Casa Colectiva “Patricios”, calle
24 de Noviembre 2240; Casas colectivas del Barrio “Guillermo Raw-
son”, calles Tinogasta y Zamudio; Casas individuales entregadas en
alquiler del Barrio “Guillermo Rawson”, calles Tinogasta y Zamu-
dio; Casas colectivas del Barrio “Marcelo T. de Alvear”, calles J.
Bonifacio, J. E. Rodd, Fernandez y Pasaje Maria Sanchez; Casas in-
dividuales entregadas en alquiler del Barrio “Marcelo T. de Alvear”,
calles J. B. Alberdi y Av. Olivera; Casa Colectiva “Gobernador Mar-
tin Rodriguez”, calles Pedro Mendoza y M. Rodriguez; Casa colec-
tiva “Gobernador Martin Rodriguez”, calles Pedro Mendoza y M.
Rodriguez; Casa Colectiva “América”, calle San Juan 250, todas de
esta capital; !

Y, atento los informes precedentes por los que se deduce que
€l caso planteado encuadra dentro de las prescripciones determina-
das por el citado decreto nimero 1580;

LA CAMARA DE ALQUILERES
RESUELVE:

Articulo 1°. — Acceder a la exencion de la aphcacmn de los por-
centajes de descuentos solicitada.

Art. 2°. — Registrese, comuniquese y archivese.

Resolucion N¢ 115.
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No es aplicable a ‘las viviendas de la Ley 9077
el Decreto 1580 sobre rebaja de alquileres

Sentencia firme del Juez de Paz, Dr. I. Ruiz Moreno

Ira. INSTANCIA. — Buenos Aires, noviembre 17 de 1943. —
Considerando: 1° El art. 1° del decreto nim. 1580 determina que que-
dan comprendidos en la rebaja del precio de la locacion, aquellos
contratos vigentes o que se celebren para la locacion de inmuebles
de “propiedad privada” destinados a vivienda, comercio, etc.

Los motivos que han informado la rebaja estin precisados en
sus considerandos al decir que se busca establecer bases de justicia
y equidad en las relaciones de pacifica convivencia entre los diver-
sos sectores que integran la comunidad nacional, lo que no se logra-
ria si se permitiera que el interés particular prevaleciera sobre el
de la gran masa de la poblacion.

2* De ello surge que el Estado ha actuado en su funcion re-
guladora de la convivencia publica, interponiendo su potestad en
los contratos de los particulares para evitar el aprovechamiento abu-
sivo de una situacion calificada de excepcional.

De acuerdo, pues, a la letra y a los motivos que dieron origen
a la medida gubernamental, los contratos de locacion que han sido
hechos entre el Estado, o las entidades que emanan del mismo, y los
particulares no estan comprendidos en la rebaja.

La conclusién se explica si se tiene en cuenta que la Comisién
Nac. de Casas Baratas es un organismo de caracter autarquico, con
vitalidad juridica propia. La actividad del Estado se hace efectiva
por intermedio de la Comisién que el Gobierno designa (art. 1°, ley
9677), y a este respecto, el Diputado Nougués, informando el pro-
yecto en la Cam. de Dips. de la Nacidén, dijo que: “se ha buscado
esta combinacién para que la accion del Estado se haga sentir en
forma practica y segura” (“Diario de Ses.”, p. 177, afio 1915).

Este caracter de persona administrativa no puede serle desco-
nocido, porque aparte de la designacion de los miembros, el P. E.
ejerce las funciones de direccién, fomento y control de la aplicacién
de la ley (art. 1°). Fuera de ello, la Comision depende del Ministe-
rio del Interior, y en el presupuesto nacional se consignan anualmen-
te los sueldos y gastos para su funcionamiento (ps. 1469 y 1470, ano
1943).

Dados los fines de su creacidn, la actividad de la Comisién de
Casas Baratas importa una alta funcion tuteladora de la salud pu-
blica y no puede ser alcanzada en sus actos materiales, como son los
contratos de locacion, por un decreto que se ha dictado precisamen-
te para evitar lo que sé considera una situacion de falta de proporcio-
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nalidad entre el costo de la vivienda y el sueldo o salario. Por im-
perio-de la ley de su creacion, la Comision no actiia con propoésitos
de lucro, y por eso ha cumplido de antemano los fines que se tu-
vieron en cuenta para dictar el decreto 1580. Asi lo ha reconocido
la Cam. Civil la. Cap. en el fallo transcrito en J. A, t. 70, p. 181, al
establecer que “la ley 9677 ha sido sancionada con un evidente y
loable proposito de asistencia social”. “El estado ofrece a los hombres
con, familia, trabajadores y de recursos limitados, viviendas higié-
nicas y baratas, tratando de proteger su salud' fisica y su salud
moral”.

3* Coma los bienes que administra la Comisién deben reputar-
se bienes del Estado, las prescripciones del decreto no los compren-
den; y dado que las sumas depositadas no son las que establece
el contrato celebrado entre las partes, la consignaciéon no llena los
requisitos del pago.

Por tanto, atento a lo dispuesto en el articulo 758, C. C., fallo
rechazando la demanda. Con costas. — Isidoro Ruiz Moreno (h.). —
Ante mi: Pablo F. Porchetto.



TECNICA DE LA VIVIENDA

Vivienda minima para la Zona Sud

del pais

La Oficina Técnica de la Institucion ha estudiado el tipo de vi-
vienda minima de que ilustran los grabados, apto para la zona sud
del pais.

Cada casa consta de sala comun, un dormitorio, bano y cocina.
Se ha adoptado el sistema de aparear dos casas, orientadas del modo
mas apropiado a las caracteristicas climatéricas de la zona.

Los materiales a emplearse son los siguientes: mamposteria de la-
drillos de cal sobre cimientos de piedra o de ladrillos; enlucidos in-
teriores a la cal; pisos de mosaico; cielorasos de celotex; techo de te-
jas de alerce sobre tiranteria de la misma madera; carpinteria de
madera.

Frente de ladrillos a la vista, blanqueados.

El precio actual de cada casa se calcula en § 4500 m/n., y el
alquiler mensual en $ 22 m/n., aproximadamente. ’
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Los conventillos de la

Capital Federal

La Municipalidad de la Ciudad de Buenos Aires ha dado a pu-
blicidad el precedente plano, que informa con elocuencia sobre la
gravedad del problema de la vivienda en la Capital Federal. Cada
punto negro indica la cantidad de conventillos existentes en cada
/circunscripeion: la., Vélez Sarsfield, 553; 2a., San Cristobal Sud, 779;
3a., Santa Lucia, 788; 4a. San Juan Evangelista, 931; 5a., Flores, 162;
6a., San Carlos Sud, 413; 7a., San Carlos Norte, 307; 8a., San Cristo-
bal Norte, 654; 9a., Balvanera Oeste, 771; 10a., Balvanera Sud, 248;
1la., Balvanera Norte, 187; 12a., Concepcion, 575; 13a., Monserrat,
459; 14a., San Nicolas, 159; 15a., San Bernardo, 763; 16a., Belgrano,
254; 17a., Palermo de San Benito, 420; 18a., General Las Heras, 750;
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19a., Pilar, 493; 20a., Socorro, 110. Estos datos han sido dados por e:
Censo de la Edificacion del afo 1936. Es importante informar que sélo
las casas que albergan a mas de 5 familias han sido censadas; vale
decir que han escapado al Censo numerosas viviendas en las que ha-
bitan 5 6 menos familias, pero que por las condiciones en que alojan
a las personas, merecen también el nombre de conventillos.



NOTAS DE ACTUALIDAD

Tierras en San Carlos de Barriloche, cedidas en

propiedad a la Comision

Mediante el siguiente Decre-
to, N°* 10.076, el Poder Ejecutivo
Nacional ha dispuesto la cesion
en propiedad a la Comision Na-
cional de Casas Baratas, de tie-
rras ubicadas en el territorio de
Rio Negro, con destino a la cons-
trucciéon de viviendas econémi-
cas:

“Buenos Aires, 28 de setiem-
bre de 1943. — Visto este expe-
diente (N°® 90.397-1943), del que
resulta:

“Que la Direccion de Parques
Nacionales propicia la cesion en
propiedad a la Comisién Nacio-
nal de Casas Baratas, de la frac-
cion Centro Sud-Oeste de 10x25
metros, del solar N* 3, y la mitad
Este del solar N°* 4, ambos de
la manzana N* 90, del Ensanche
del pueblo San Carlos de Bari-
loche, en el Parque Nacional de
Nahuel Huapi, Territorio de Rio
Negro, con destino a la cons-
truccion de viviendas econémi -
cas;

“Que como las nombradas
fracciones se encuentran actual-
mente libres de adjudicacion,
conforme a lo resuelto por la Di-
reccion de Parques Nacionales
en el expediente N’ 591-1936, de
la citada reparticion, puede ac-

cederse a lo solicitado; atento

las informaciones producidas;

El Presidente de la Nacién Ar-
gentina

DECRETA:

Articulo 1° — Cédese en pro-
piedad a la Comision Nacional
de Casas Baratas, la fraccion
Centro Sud - Oeste de 1025 m.
del solar N* 3, y la mitad Este
del solar N* 4, ambos de la man-
zana N°® 90, del Ensanche del
pueblo San Carlos de Bariloche,
en el Parque Nacional de Na-
huel Huapi, Territorio de Rio
Negro, con destino a la construc-
cién de viviendas econdémicas.

Art. 2°. — Previa intervencion
de la Direccién de Tierras, a los
efectos de suministrar la rela-
cion de limites y linderos y pla-
nos correspondientes, pase a ia
Escribania General del ‘Gobier-
no de la Nacion para el otorga-
miento de la respectiva escritura
traslativa de dominio de las tie-
rras a que se refiere el articulo
1° del presente decreto.

Art. 3*. — Comuniquese, pu -
bliquese y dése al Registro Na-
cional.

RAMIREZ.—Diego I. Mason.
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El Censo Escolar y la Vivienda Popular

El 28 de abril de 1943, levan-
tése el Censo Escolar de la Na-
cin, en el que debido a una fe-
liz inspiracion de su ilustre or-
ganizador, el ingeniero Alejan-
dro E. Bunge, se incluyé una
pregunta relativa a la vivienda,
que permitira tener una idea
concreta de las condiciones en
que se habita en el pais.

Los datos provisionales que se
han dado a conocer, se refie-
ren a las familias que vivian
en una sola pieza el dia del
levantamiento del Censo. Ta-
les datos corresponden a la
Capital Federal, capitales de las

. /
provincias y gobernaciones, y a
las ciudades cuya poblacién se
considera superior a 25.000 ha-
bitantes, y se refieren unica-
mente a las familias con uno o
més miembros a su cargo, me-
nores de 22 afnos. Los resultados
no pueden ser mas pavorosos:

Sobre un total de 424.122 fa-
milias que viven en una sola
pieza, 349 se componen de 12 y
mas personas; 3.859, de 9 a 11
personas; 36.241, de 6 a 8 per-
sonas; 156.595, de 4 y 5 perso-
nas; el resto, 227.078 familias,
de 2 y 3 personas.

La provincia de Salta invertird 400 mil pesos

en viviendas populares

El Interventor Nacional, pre-
vio asesoramiento de la Comi-
sién de la Vivienda Popular, ha
resuelto invertir la suma de 400
mil pesos de la ley 712, en la
construction de viviendas para
empleados y obreros, dispuestas
en un barrio-parque que abar-
cera 7 hectareas, ubicado al pie
del Cerro San Bernardo. Para
ello ha tenido en cuenta: “Que
el mejor sistema, segun lo aa
podido establecer la experiencia,
es el de construir barrios obre-
ros, de tipo jardin o parque, con

casas individuales, con sus co-
rrespondientes jardines, etec.,
permitiendo asi que cada pro-
pietario o inquilino tenga su
propia casa, que redna indivi -
dualmente todas las ventajas
que ello significa;

“Que la ubicacion elegida por
la Comision de referencia para
la construccién de dichas casas,
a juicio del Gobierno, es la mas
conveniente desde todo punto de
vista, por cuanto los terrenos en
cuestién, ademas de ser de pro-
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piedad fiscal, se encuentran en
un lugar alto, bien ventilado,
sano, no inundable y estan pro-
ximos a la ciudad y a los ba-
rrios. obreros y justamente cer-
ca de los sitios donde existe ma-
yor cantidad de conventillos, los
cuales deben ser eliminados;

Que por lo demas en ese lugar
hay posibilidades de establecer,
sin mayores gastos, servicios sa-
nitarios y eléctricos, siendo un
lugar proximo a las lineas de
transportes urbanos de pasaje -
ros, las cuales pueden ser am -
pliadas sin mayores inconve -
mnientes;

“Por todo ello,
El Comisionado Nacional en la
Provincia de Salta, en acuerdo
de Ministros,

DECRETA:

Articulo 1°. — Apruébase el
informe presentado por la Co-
misién encargada de estudiar el
problema de la vivienda obrera,
designada por decreto N 787
del 5 de octubre de 1943. -

Art. 2°. — Destinanse 7 hecta-
reas del terreno fiscal ubicado
al pie de la falda oeste del Ce-
rro San Bernardo y delimitadas
por el Pasaje San Martin y Av.
Boedo al sud, Avenida Guru-
chaga al oeste; pie del Cerro
San Bernardo al este y al norte
con terrenos en posesion de la
sefiora Ana F. de Sol4, senalado
en el plano que acompafna al re-
ferido informe a los efectos de
construir en el mismo casas ba-
ratas.

Art. 3°. — Pasen estas actua -
ciones al Ministerio de Hacien-
da, Obras Publicas y Fomento a

fin de que por intermedio de ia
Seccién Arquitectura se proyec-
te en definitiva y se delinee el
barrio-parque correspondiente, a
fin de construir en el mismo,
casas baratas para obreros y
empleados.

Art. 4. — Las casas a cons-
tuirse deberan ser en base a los
tres tipos siguientes: 1° de 2 ha-
bitaciones, cocina, w. c. y gale-
ria; 2° de 3 habitaciones, cocina,
w. c. y galeria; y 3° de 4 habita-
ciones, cocina, w. c¢. y galeria,
debiendo ser de ladrillo o ado-
be y dentro de les caracteristi-
cas fundamentales a que se ha-
ce referencia en el referido pro-
yecto.

Art. 5°. — Las casas deberan
levantarse en lotes con suficien-
te espacio que permita la exis-
tencia de jardines en el frenie
de les mismas y huertas en el
fondo, debiendo dividirse el te-
rreno en forma tal que permita
la existencia de pequenos gru-
pos independientes de casas, de
manera que cada uno de ellos
no posea mas de veinte.

Art. 6°. — Al hacerse el pro-
yecto de loteo de los terrenos

. destinados a este fin, deben de-

jarse les superficies necesarias
para plazas y edificios de carac-
ter publico y comercial indis -
pensables para un barrio de es-
ta indole, como ser: capilla, co-
misaria, escuela, farmacia, sala
de primeros auxilios, almacén,
etctera.

Art. 7°. — Solicitese del Poder
Ejecutivo de la Nacion la apro-
bacion del presente decreto en
cuanto se modifica el destino a
darse a los terrenos menciona-
dos en el articulo 2°”,
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La Municipalidad de Buenos Aires invertird

mds de dos millones en viviendas populares

En los terrenos de la antigua
chacra Saavedra, se levantara
un barrio de casas economicas.
La intendencia destina a tal iin
el saldo disponible de una par-
tida de la Ordenanza-emprésti-

to N° 7288, que asciende a pe-
sos 2.263.524. La iniciativa co-
munal y el empefio con que se
la lleva a la practica, son dignos
de todo aplauso.
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