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　【1970年代のｶｳﾝﾀｰｶﾙﾁｬｰ】
アリゾナ州フェニックスから北に車で1
時間半程､メイヤーという街の砂漠の
の中に実験都市「アルコサンティ」とい
う建築プロジェクトがある。 日本の建
築学科の生徒なら一度は教科書で
見る未来の都市コミュニティである。
1970年代にイタリア系米国人の建築
家パオロ・ソレリ（Paolo Soleri）は､すで
に自給自足で持続可能なエコロジー
建築を提唱し､建築と生態学の融合
を目指していた。 当時は米国のベトナ
ム敗北､ドルショックなどで既存の価値
観が崩壊し､新しい価値観が生まれた
頃だ。 カリフォルニア･デービスでヴィ
レッジホームが開発され「スモールイズ
ビューティフル」と言われ､ヒッピーや新し
いローカルな価値観が登場してきた時
代である。 しかし､いち早く成熟した
ヨーロッパ社会が目指した建築が自
然回帰し自然素材を多用するバウビ
オロギー建築であったのに対して､この
米国のアルコサンティは化石燃料から
産出されるコンクリートのシェルターから
はついに抜け出すことができなかった。

 【計画40年目のアルコサンティ】
米国のアルコサンティにおけるアーコロ
ジー(英：arcology）とは高い人口密度
で住人が居住している建造物のこと。 
狭義としては生産・消費活動が自己
完結している建築で、広義としては都
市並みの人口を内蔵する建築を言う。 
アルコサンティは､将来的に人口５千
人の都市を目指してきたが､その計画
着手から40年以上を経過し全体の

2％程度しか完成していない。 それにも
拘わらずその計画や展示は世界から
注目を集め理想の都市に向け､約70
名の技術者と学生がボランティアとし
てこの地で生活し指導者パオロ・ソレ
リの「夢の実現」に取り組んでいる。
ソレリ氏は師である世界的な建築家
フランク・ロイド・ライトの考えを継承・
発展させ、社会的資源を集中させより
効率的に利用し､都市スペースをコン
パクトにすることで環境が維持できると
考えてきた。 しかし､90歳を超えたソレ
リ氏はコミュニティを牽引する力を失い
実験都市は､現在崩壊の危機に直面
している。 1960年代の経済成長と
真っ向から対立したカウンターカル
チャーとしてソレリ氏の実験都市は
人々の関心を呼びアルコサンティの都
市計画は始まった。 しかし､都市計画
実現のためのマスタープランとアーキテ
クチュラルガイドラインに欠如を欠き､
断片的な作業が続いたことが活性を
失う要因となった。 都市づくりのコンセ
プト､都市計画､都市開発事業は､そ
れぞれ次元の違うものでありコンセプト
を計画に置き換えるときは､この街で生
活する人々の生活要求とそれを支える
経済条件をしっかり理解しなくてはな
らない。 アルコサンティは､生活する
人々に主眼がなく､理念やアイディア､
デザインで理想郷が創れるとした芸術
家集団の誤まりがあったプロジェクトの
例といえよう。 米国取材：大竹喜世彦

　　　　　　　　

ビジターセンターの広大な吹抜けのカフェ空間

自然景観をそのまま活かしたランドスケープ

現在のアルコサンティ代表者は日本人の田村氏

　広大な敷地に展開する理想郷であった

砂漠の 実験都市･アルコサンティ視察／アリゾナ州･フェニックス

米国 VS 日本の住宅投資額と住宅資産額の違い

 １１月号　エコロジー × バウビオロギー ( 建築と生態学を融合させた人間中心の建築設計です）

【建築と生態学】 を結ぶ 【バウビオロギー建築】

おかげさまで 1４年目を迎えることができました。 皆様のご愛顧に感謝いたします。

ホームページで毎日掲載中です。

次回１２月号も
【米国ﾆｭｰｱｰﾊﾞﾆｽﾞﾑ開発視察】
レポートをお伝えします

 9/ 27（金） 【インテリア &リフォーム展】 東京 主催 : 日本経済新聞社
10/ 18-24 【米国ﾘﾓﾃﾞﾘﾝｸﾞ&ﾆｭｰｱｰﾊﾞﾆｽﾞﾑ視察】 ｼｶｺﾞ･ﾜｼﾝﾄﾝDC･ﾎﾞｽﾄﾝ 主催：住宅生産性研究会
10/ 25（金）【ｼﾞｬﾊﾟﾝ･ﾎｰﾑｼｮｰ2013】 東京 主催 :社･日本能率協会 後援：外務省･経産省･国交省

10/ 26 （土）【民家ﾌｫｰﾗﾑ2013】 千葉 主催：日本民家再生協会

 
★エコ建築＆環境の取り組みは。。。 リフォームアップル　www.reform-apple.com イベント

リフォームアップル自治医大店

自治医大で唯一の住宅リモデリング専門会社
ホームページで施工例がご覧になれます
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　㈱アップル、社員が参加した講習会･イベント

 住宅の資産価値が上昇する欧米 vs 目減りする日本

アルコサンティは水資源豊かな砂漠のオアシス

Arcosanti ： hc 74 box 4136 Mayer AZ 86333

日本には自然とかかわる 【しつらえ】 に親しみ自然共生する暮らしがあり

ました。 『ｴｺﾊﾞｳ･ﾘﾌｫｰﾑ』 は自然素材を多用する私達の考えが詰まった

『ｴｺﾛｼﾞｰで健康』 なｺﾝｾﾌﾟﾄﾘﾌｫｰﾑ。 リフォームアップルで推進中です！

右のグラフは､国土交通省の不動
産業政策の資料。日米の住宅投
資額と実際の資産額を見ると米国
では1970年代から住宅の投資額よ
りも住宅の資産が上回り､住宅を購
入することが個人の資産形成に繋
がっていることが明確に分かる。一方
日本を見ると1970年代半ばから､
住宅の投資額と住宅の資産額が
乖離し始め､2010年頃には､住宅投
資累計約830兆円に対し実際の資
産価値は市場価値で約350兆円と
４割程度の価値しかない事が判る。
つまり米国人は住宅を購入する事
で資産を増やし中古住宅でも高く

販売でき､家を移り変わり家族構成
や環境の変化にも柔軟に対応でき
る。 日本人は住宅を取得する事で
資産を大きく目減りさせローン残債
を考えるととても売れず､家族構成
や生活環境の変化にも住み替える

事が出来きない悪循環を生んだ。
日本人が「土着民」で土地に執着
していると解説する人がいるが、それ
は不動産業者に刷り込まれた洗
脳。 都市住民のほとんどが実家か
ら外に出て暮らしており「パラサイ
ト」と呼ばれる人は少数派。国は正
しい中古住宅流通がテーマのように
アナウンスしているが､資産価値のな
いものを行政や業界主導で流動性
を高める事はまるで『なんでも鑑定
団』のように、本物か偽物か分から
ない消費者がまたババを引く。 投資
額に見合う住宅供給から改めない
限り住宅の詐欺行為は続くだろう。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

増税と世帯数減少で新築需要の
事前現減少が予測され､現在国を
挙げて「中古住宅流通」の整備を

進めている。今年6月の「中古住宅
の流通促進､活用に関する研究報
告」では､一戸建ての価格査定を根

本から見直し築20-25年で建物価
値を「ゼロ」と見なしてきた従来の慣
行を改め､築30年､40年経過しても
一定性能を持つ住宅であれば住宅
の資産価値が反映される市場をつ
くろうとしている。画期的な構造改
革が始まる。そもそも日本だけが
20-25年でゼロとされた原因は､最初
に価格査定する仲介不動産業者。
その査定は､一般社団法人不動産
流通近代化センターの発行する「価
格査定マニュアル」が用いられる。
が､不動産業者は現地調査に行っ
ても主要部のグレードを確認するの
み。細かな仕様や劣化状況は判断
できていない。（続く） 大竹喜世彦

これからの中古住宅／決め手は金融機関の≪担保評価法≫（その 1）


