LAVIVIENDA SOCIAL

de estos ultimos anos.

Las necesidades que un numeroso grupo de espafioles tiene
de una vivienda en buenas condiciones y la tradicional
funcion que el sector de la construccion —sobre todo el
subsector de la vivienda— tiene como creador de empleo

ha supuesto un importante estimulo para una prolongada
intervencion de la Administracion en este sector para
garantizarle un nivel de actividad suficiente. Sin embargo,

la caida de la demanda, consecuencia a su vez de los grandes
aumentos de costes de la vivienda y de la recesion econémica,
el peso de un indeterminado nimero de viviendas sin

vender en el mercado, una incertidumbre econémica que
desaconseja a muchas familias hipotecar sus futuros
ingresos... forman un apretado haz de motivos para
mantener, sin exageracion alguna, que la construccion

de viviendas esta en crisis actualmente en Espafa y que
esas medidas de la Administracion dificilmente alcanzaran
unos objetivos ambiciosos. No existe una férmula magistral
para resolver los graves problemas planteados y salvar

las serias dificultades del sector. Este articulo de

Pedro Maestre Yenes subraya la complejidad del problema,
para ir después acotando las zonas donde surgen los
principales estrangulamientos, sefialar los obstaculos
concretos, tanto de caracter estructural como los surgidos
con la crisis, y apuntar las vias de solucion o, al menos,

las medidas méas adecuadas para mejorar la situacion

' OMO acertadamente sefia-
a John K. Galbraith (1):
«El capitalismo sirve per-
fectamente para proporcionar
las cosas —automobviles, envol-
torios desechables, drogas, al-
cohol— que mas problemas cau-
san a la ciudad. Pero no sirve
para proporcionar lo que los
moradores de la ciudad necesi-
tan con mayor urgencia. El ca-
pitalismo no ha dado nunca vi-
viendas buenas a precios mo-
derados.» Esta realidad ha he-
cho que desde hace ya casi un
siglo los poderes publicos de los
paises mas adelantados de Oc-
cidente, seguidos con posterio-
ridad por otros muchos, hayan
intervenido de numerosas for-

mas en un intento de propor-
cionar viviendas dignas a los
ciudadanos. Surge asi casi es-
pontaneamente el concepto de
vivienda social que en su mas
amplia aceptacion tiene un ca-
racter claramente sociologico y
no juridico. La vivienda social
seria por tanto esa vivienda pro-
movida con alguna forma de
ayuda publica-fiscal, financiera,
técnica con vocacion de ser
destinada a los sectores de po-
blacibn menos favorecidos. La
accion de las Administraciones
pablicas reviste fundamental-
mente, en el campo de la vi-
vienda social, la forma de fo-
mento e incluso de servicio pu-
blico; mientras que en lo que se

refiere a la vivienda libre, se
limita, en general, a la accion
de policia administrativa.

Nos vamos a referir en este
trabajo a la vivienda social, aun-
que en determinadas ocasiones
se haga referencia a la vivienda
libre, y en especial a la crisis
que viene sufriendo desde hace
ya bastantes afos, intentando
esbozar algunas lineas alterna-
tivas hacia el futuro.

I. CONTEXTO GENERAL
EN QUE SE
PRESENTA LA CRISIS
ACTUAL
DE LA VIVIENDA

El subsector vivienda se ha
encontrado inmerso en Espafa
en estos ultimos afios dentro de
un contexto caracterizado: a) por
una grave crisis econémica mun-
dial que se ha reflejado légica-
mente en una crisis de la eco-
nomia espafiola; b) por una pro-
funda transformacién politica
que ha llevado al pais desde un
régimen autoritario a un régi-
men democratico de libertades;
y ¢) por la sustitucién de las an-
tiguas estructuras organizativas
del Estado por una nueva es-
tructura de caracter autonémico.

Por lo que a la crisis eco-
némica se refiere, se puede se-
fialar que ésta se ha visto aun
mas agudizada en Espafia dado
que el contexto politico de nues-
tro pais impidi6 tomar las me-
didas oportunas cuando fueron
adoptadas en la mayoria de los
paises occidentales. La inmensa
mayoria de las caracteristicas
que definen la actual crisis eco-
noémica inciden gravemente en
el subsector vivienda. Asi, /a
inflacion generalizada ha teni-
do una especial incidencia en
el subsector vivienda, ya que
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los grandes aumentos de cos-
tes de la mano de obra, sobre
todo en los primeros anos de
la crisis, y de los materiales,
ha conducido también a un
aumento importante de los pre-
cios de la vivienda. En el cua-
dro n.° 1 se puede observar
el incremento de costes de mano
de obra y de material para 1981
y 1982, el incremento de los
modulos de viviendas de pro-
teccion oficial establecidos por
el Decreto-ley 31/1978 y el del
indice de precios al consumo
general. Como se puede cons-
tatar, el problema mas grave lo
presentan en estos momentos
los materiales de construccion.

La gran inflacion ha provo-
cado una absoluta imposibili-
dad de obtener financiacion a
bajo coste y largo plazo para
la promocién y adquisicion de
viviendas. Por su propia natu-
raleza, la vivienda requiere este
tipo de financiacién y los lar-
gos plazos exigidos imposibili-
tan cualquier planteamiento
financiero légico en unas cir-
cunstancias normales. Asi, por
ejemplo, la regulacion de un
mercado secundario de hipo-
tecas, el cual se venia hacien-
do tan necesario en nuestro
pais, por la Ley 1/1981, di-
ficilmente podra hacer que fun-
cione dicho mercado, el cual,
segun ha demostrado la expe-
riencia, Gnicamente funciona con
eficacia con tasas de inflacion
inferiores al 6 6 7 por 100 anual.

La inflacion ha provocado asi-
mismo, sobre todo en los ulti-
mos afos, una pérdida del poder
adquisitivo real, lo cual ha oca-
sionado que las clases sociales
menos favorecidas hayan tenido
que desviar sus recursos eco-
noémicos hacia el consumo bé-
sico, dejando, en cierta medida,
relegada a la vivienda dentro de
su estructura general del gasto.

CUADRO N.° 1

EVOLUCION DEL INDICE DE PRECIOS DE MANO DE OBRA
Y MATERIALES DE CONSTRUCCION DEL MODULO VPO 31/78
Y DEL IPC GENERAL

% A PARA 1981

% A PARA 1982

Junio 80/Sept. 79

Sept. 80/Sept. 79

Junio 81/Sept. 80

' Mano deobra ... ... ... 12,8 15,4 11,0
Materiales de cons-
truccion ... ... ... ... 17,4 24,6 20,7
Médulos VPO 31/78 (1). 11,4 15,20 (14,19) (3) 12,1
IPC General ... ... ... 10,9 15,0 9,8 (2)

- (1) Estimacion sobre un area geografica tnica.

(2) Provisional.

(3) La cifra entre paréntesis corresponde a la correccion efectuada deduciendo gastos de
notaria, registro y varios.

Fuente: Servicio de Estudios Econémicos y Financieros (Direccion General de Arquitectura y
Vivienda).
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GRAFICO 1.
EVOLUCION DEL DESEMPLEO REGISTRADO
EN CONSTRUCCION (miles de personas)
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La segunda caracteristica fun-
damental de la crisis econémica
que vivimos desde el afio 1973
es la de que junto a la inflacion,
ya comentada, se ha producido
una recesion econoémica acom-
pafiada del consiguiente aumen-
to del desempleo. E/ desempleo
influye en el sector vivienda bajo
dos aspectos diferentes, pero
ambos importantes. En primer
lugar e/ desempleo especifico
en el subsector vivienda es a
nivel sectorial el mas grave de
todos ellos. En el gréfico 1 se
relaciona el desempleo registra-
do en construcciéon y se puede
comprobar que el tanto por cien-
to que supone sobre el total es
mucho mayor que lo que su-
pone el sector construccion so-
bre el total de produccion de
todos los sectores econémicos.
Esta mayor tasa de desempleo
en el sector construccion es 16-
gica, dado que la mano de obra
desplazada del campo al sector
secundario comienza por lo ge-
neral a trabajar en la construc-
cion, al ser los niveles de cono-
cimiento y de preparacion téc-
nica exigidos aqui menores que
en otros sectores productivos.

Por otra parte, cabe destacar
los efectos que produce en el
subsector de la vivienda la exis-
tencia de un desempleo genera-
lizado en todo el pais. Asi la
existencia de este desempleo
disminuye notablemente la de-
manda de vivienda. Se debe
tener en cuenta ademas que la
vivienda social es adquirida, en
muchos casos, por los ingresos
gue obtienen los hijos. Al afec-
tar de forma especialmente no-
table el desempleo a los més
jovenes, la fuente tradicional de
financiacion familiar de la vi-
vienda social se ha visto nota-
blemente perjudicada.

El desempleo provoca tam-
bién wuna situacion psicologi-

ca en el trabajador que le crea
unas expectativas a medio y
largo plazo muy negativas. Exis-
te en muchas familias un gran
temor a la pérdida del empleo,
o al menos una expectativa de
inseguridad evidente, en cuanto
al mantenimiento del puesto de
trabajo. La vivienda por su pro-
pia naturaleza requiere financia-
cion a medio o largo plazo y si
los demandantes potenciales de
la misma no tienen expectativas
a estos plazos no se converti-
ran en demandantes reales.

La inflaciébn y la recesion,
repercutiendo en el desempleo,
han provocado una disminucién
de la productividad con el con-
siguiente aumento de costes.
Las dificultades financieras coin-
cidentes con toda crisis econo-
mica profunda y de larga dura-
cion han afectado también de
forma especial a la vivienda bajo
dos aspectos: a) como ya se ha
comentado, el sistema financie-
ro espaiol no proporciona una
o6ptima financiacion a coste ra-
zonable y a largo plazo; b/ las
dificultades financieras y la si-
tuacién de crisis profunda de
numerosas empresas, en todos
los sectores de la economia, ha
hecho que los empresarios tu-
viesen que buscar, en muchos
casos, financiacion y liquidez
por vias extraordinarias, siendo
una de ellas la de recurrir a /a
venta de su patrimonio inmobi-
lario, constituido durante los
afnos sesenta y primeros del se-
tenta a cargo de los brillantes
beneficios obtenidos durante
esos anos. La liquidacion de
este patrimonio inmobiliario,
compuesto por viviendas en
buen estado y de algunos afios
de antiguedad en la mayoria de
los casos, ha contribuido a difi-
cultar mas la venta de viviendas
de nueva construccion. Los po-
seedores de viviendas usadas

han debido, en ocasiones, mal-
venderlas para obtener una li-
quidez absolutamente necesaria
a sus empresas. Este hecho ha
modificado notablemente las ex-
pectativas de mercado que mu-
chos promotores tenian al ini-
ciar sus nuevos programas de
vivienda.

Finalmente, debemos senalar
que, como es logico, la crisis
en el subsector de la vivienda
ha supuesto una disminucion
de las inversiones y del creci-
miento industrial. Esto, a su
vez, ha provocado una caida en
la tasa de emigracion de /las
zonas rurales a las urbanas y
consiguientemente la disminu-
cion de la demanda potencial
de vivienda, que tan altos nive-
les lleg6 a alcanzar en los afos
sesenta y en los primeros seten-
ta. Esa demanda de viviendas
evitd que los promotores de las
mismas tuvieran que montar es-
tructuras comerciales para su
venta. Los demandantes acu-
dian a los promotores a com-
prar la vivienda antes de que
se iniciase la construccion, y el
promotor no necesitd pensar en
uno de los aspectos fundamen-
tales de la empresa, el de la
comercializacibn de sus pro-
ductos. En la situacion actual el
panorama es muy diferente: el
promotor de viviendas se en-
cuentra ante el hecho de que ya
no viene el demandante a com-
prarle la vivienda; el promotor
necesita salir a buscar al adqui-
rente y, por tanto, montar de
nueva planta una estructura co-
mercial de la que carecia, con
las consiguientes dificultades y
aumentos de costos que se re-
flejan 6 en aumentos de precios
o en disminucion de beneficios.

El segundo aspecto funda-
mental que define el contexto
general en el que se presenta
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la crisis actual de la vivienda es
el relativo a la transformacion
politica acaecida en Espaha a
partir del afo 1976. Desde un
sistema autoritario clasico se ha
pasado a un sistema democré-
tico occidental asimilable al que
hoy tienen los paises mas des-
arrollados de Occidente. El cam-
bio de un sistema a otro ha
provocado grandes dificultades
de adaptacion en los empresa-
rios, en los trabajadores y en los
politicos. Unos y otros se han
visto obligados a tener que rea-
justar su comportamiento. Esta
necesidad de reajuste, asi como
el cambio psicologico producido
por la nueva situacion, han inci-
dido notablemente en la crisis
del subsector vivienda. Es de-
cir, hay que afadir a la crisis
econémica generalizada las con-
secuencias provocadas por el
cambio politico para poder com-
prender realmente las causas de
la actual crisis del subsector vi-
vienda en Espanfa.

Los empresarios promotores
de vivienda, ante la nueva situa-
cion, han comprendido que los
tiempos en que se podia ob-
tener un 30 6 40 por 100 de
beneficio neto han pasado a la
historia y que en e/ momento
actual es necesario acostumbrar-
se a un beneficio neto del 7 u 8
por 100. Los promotores que
se han adaptado a estas nue-
vas tasas de beneficio no han
tenido dificultades importantes;
los que han pretendido seguir
obteniendo las tasas de benefi-
cio de los afios sesenta se han
encontrado con problemas de
todo tipo y al final de la gestion
de sus promociones, por unas
u otras razones, el beneficio
obtenido no alcanzaba las ex-
pectativas esperadas.

El cambio politico ha supues-
to también la incorporacion a

las instituciones europeas y la
construccion de un modelo eco-
noémico similar al de los paises
de la Europa Occidental; lo
cual implica, légicamente, /a
liberalizacion del sistema finan-
ciero y la disminucion del in-
tervencionismo estatal al que
estaba acostumbrado el empre-
sario en /la anterior situacion.
En la nueva, el empresario ha
sentido la necesidad de aumen-
tar su profesionalizacion en un
sector que estaba mas necesita-
do de ello que ningdn otro si
realmente queria seguir obte-
niendo rentabilidad en la pro-
mocién y construir viviendas.

Las huelgas numerosas, so-
bre todo en los primeros afos
de la transicion politica, y las
reivindicaciones, muchas veces
justas y otras demagogicas, efec-
tuadas por adquirentes de vi-
viendas sociales han provocado
también un fuerte impacto en el
empresario, el cual ha debido
reajustar sus pautas de conduc-
ta a esta nueva situacion. Asi-
mismo /a reforma fiscal iniciada
en 1977 ha provocado la desapa-
ricion del paraiso fiscal en el
que el promotor estaba acos-
tumbrado a desenvolverse ante-
riormente.

Ahora bien, como ya hemos
sefalado, no s6lo ha afectado
al empresario el cambio politico
acaecido sino también a los ciu-
dadanos, tanto en su faceta de
consumidores como en su fa-
ceta de trabajadores. En mu-
chos casos el publico ha consi-
derado que la democracia uni-
camente suponia la existencia
de derechos pero no la de debe-
res. En la nueva etapa, el tra-
bajador, en algunos casos y so-
bre todo en el inico de la tran-
sicion, consideré que la huelga
y los aumentos salariales eran
algo consustancial con la demo-

cracia pero no pensé que el
aumento de productividad ten-
dria que ser la contraprestacion
necesaria a la huelga y al mejor
nivel retributivo.

La democracia también ha
traido unos cambios importan-
tes en las pautas de conducta
del ciudadano como consumi-
dor que han provocado gra-
ves problemas al subsector vi-
vienda. Este comportamiento,
en muchos casos anecdético
y sin importancia cuantitativa,
ha incidido, sin embargo, de
forma muy notable en el sub-
sector haciendo que tanto los
empresarios promotores como
las entidades de crédito adopta-
sen medidas preventivas impor-
tantes. Se han dado casos de
considerar que e/ préstamo hi-
potecario para financiar una vi-
vienda era un derecho indiscu-
tible del adquirente y, a la hora
de efectuar los pagos, no se
consideraba que éstos constitu-
yeran un deber de la misma cate-
goria. Las entidades de crédito,
l6gicamente, han visto con
preocupacion estos hechos
que, como ya se ha sefialado,
no han tenido tanta importancia
cuantitativa como psicolégica.
Como consecuencia, ha surgido
la cuestién de si el Estado, a
través de sus Administraciones
publicas, deberia ser el respon-
sable subsidiario de los impa-
gos de las amortizaciones de
los préstamos hipotecarios. Las
entidades de crédito conside-
raban ya, en muchos casos, in-
suficiente la garantia hipoteca-
ria dado que la ejecuciéon era,
en ocasiones, practicamente in-
viable.

Temas asimismo anecdoticos
como el asalto a viviendas des-
ocupadas han provocado efec-
tos negativos en el subsector
vivienda. El ciudadano con po-
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der reivindicativo fuerte ha apro-
vechado también la nueva si-
tuacion para exigir del Estado,
en algunos casos, prestaciones
desmesuradas que suponian, la
mayoria de las veces, situacio-
nes de claro privilegio respecto
de lo que la Administraciéon po-
dia conceder a otros ciudada-
nos con mucha peor situacion
objetiva en cuanto a su vivienda
se refiere. El caso concreto de
las remodelaciones de barrios
de Madrid serd un tema que
merecera un estudio detallado y
monografico, para comprender
el trato discriminado que se ha
dado a favor de los vecinos de
Madrid respecto a vecinos de
otras partes del pais y en espe-
cial de las zonas rurales.

En el contexto del cambio
politico, también las autoridades
publicas se han visto notable-
mente afectadas, y han debido
irse acostumbrando a las pautas
que exige el nuevo sistema po-
litico. En los afios de la tran-
sicién, por lo que al subsector
vivienda se refiere, /as rectifica-
ciones legislativas, las ordenes
interiores comunicadas y los
cambios de opinion por presio-
nes empresariales o vecinales
han sido frecuentes. En la nueva
situacion, la asuncion del cos-
te politico que supone muchas
veces la adopcion de medidas
necesarias provoca el que di-
chas medidas no se adopten.

No obstante lo anteriormente
sefialado, se ha notado clara-
mente un cambio importante
en los dos ultimos anos y la
situacion descrita se va sere-
nando y matizando; el ruido
general que provocod la tran-
sicion politica en los prime-
ros tiempos, y que alcanz6é su
maximo en el afio 1979, se ha
moderado muy notablemente.

El tercer aspecto importante

que hay que tener en cuenta
para delimitar el contexto en el
que se desenvuelve actualmen-
te el subsector vivienda, es el
de la nueva estructura del Es-
tado. La estructura autondmica
se ha dibujado con imprecision,
y se ha ido construyendo en
una transicion desordenada sin
que el modelo final estuviese
claramente definido. La Ley Or-
ganica para la Armonizacion del
Proceso Autondémico (LOAPA)
esta contribuyendo a aclarar, en
parte, el panorama en forma
positiva. Muchas de las dispo-
siciones legales vigentes en ma-
teria de vivienda, o en relacion
con ella, tienen una concepcion
centralista y su aplicacion en el
nuevo contexto autonémico pro-
duce inevitables roces.

No obstante, debemos sefa-
lar, como conclusion fundamen-
tal relativa al contexto que he-
mos definido, que nos encon-
tramos ante unas expectativas
optimistas. La situaciébn eco-
nomica mundial va mejorando
y consiguientemente mejoraré
la situacion econbémica espa-
fola. Los empresarios, los po-
liticos y, en general, los ciuda-
danos estan adaptandose bien
a la nueva situacion, contribu-
yendo asi a su consolidacion.

Hasta ahora hemos visto el
contexto de crisis econdmica,
de cambio politico y de crea-
cion de la nueva estructura del
Estado; también hemos apun-
tado las incidencias que esto ha
ocasionado en el subsector vi-
vienda. Ahora bien, quisiéramos
en este momento hacer una
breve digresion sobre la crisis
del subsector vivienda mas en
concreto. En primer lugar, de-
beremos plantearnos si la crisis
economica generalizada implica
la existencia de una crisis de
vivienda y, en caso de que asi
sea, cudl es la naturaleza de

esta crisis. Es evidente que no
se construyen 11 viviendas por
1.000 habitantes y afio como
ocurria en el afio 1973, por ejem-
plo, sino que en los afios 1980 y
1981 se han terminado del or-
den de siete viviendas por 1.000
habitantes y afo. Esto podria,
a primera vista, sefalar que, evi-
dentemente, hay una crisis gra-
ve en el subsector vivienda, al
igual que existe una crisis eco-
noémica grave de caracter gene-
ral. Ahora bien, hay que sefa-
lar que en los afios sesenta
y primeros del setenta en los
paises mas desarrollados de
Europa Occidental se construian
de siete a ocho viviendas por
cada 1.000 habitantes y ano y
no se podia inferir de ello una
crisis del sector de la vivienda.

Es decir, aunque exista una
crisis de vivienda, hay que ma-
tizar cuando se quiere profundi-
zar en sus rasgos y factores
para establecer una politica. Y,
asimismo, hay que tener en
cuenta que la finalizacion de la
crisis no nos va a conducir, se-
guramente, a las tasas de cons-
truccion del afio 1973. El enor-
me déficit cuantitativo de vi-
vienda existente en Espana en
los afos sesenta ha disminuido
notablemente como consecuen-
cia del gran nimero de vivien-
das construidas en dichos ainos.
Por lo tanto, el volver a esas
tasas seria artificial, posiblemen-
te innecesario, y en caso de
intentarlo se detraerian recursos
de otros sectores mas necesi-
tados.

Admitida la existencia de una
crisis con el matiz sefialado, hay
que dejar constancia clara de
que estamos ante una crisis de
demanda y no de oferta. Por
las razones, ya apuntadas, la
demanda de vivienda se en-
cuentra retraida. No se trata
tanto de que no haya condi-
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ciones de financiacion acepta-
bles, o de que no haya finan-
ciaciébn cuantitativamente sufi-
ciente a nivel global; en estos
aspectos los esfuerzos realiza-
dos por la Administracion han
resuelto, al menos parcialmen-
te, el problema que existia hace
afios. La causa fundamental de
que estemos ante un retraimien-
to importante de la demanda
de vivienda social es que los
sectores sociales que légicamen-
te la conforman no tienen ex-
pectativas a medio y largo pla-
zo. El trabajador con empleo,
haciendo un esfuerzo notable
es cierto, podria, detrayendo
entre un 10 y un 30 por 100 de
su salario, adquirir una vivienda
de proteccion oficial, pero no
se atreve. El crecimiento con-
tinuo del desempleo y el cierre
de las empresas le condicionan
psicolégicamente de forma im-
portante y le impiden tomar la
decision de adquirir una vivienda.

II. MARCO ACTUAL
ESPECIFICO
DEL SUBSECTOR
VIVIENDA
ANTE LA CRISIS

En primer lugar, hay que pro-
ceder a considerar el marco le-
gal del subsector vivienda. Exis-
ten una serie de normas con di-
ferente rango que regulan de
forma directa o indirecta las
actividades concernientes a la
vivienda que puntualmente se
analizaran. Las mas importantes
son las siguientes:

1.2 El Real Decreto-ley 31/
1978 y las normas de desarrollo
del mismo. Este Decreto-ley re-
gula y define juridicamente todo
lo relativo a lo que en términos
no juridicos podriamos denomi-
nar vivienda social. En estas dis-

posiciones este tipo de vivien-
das se denomina Viviendas de
Proteccion Oficial. Frente a lo
que establecian las disposiciones
anteriores relativas a viviendas
de esta naturaleza, en las que se
hacia diferencia entre las vivien-
das considerando a éstas como
objeto ' (Grupo | Vivienda Sub-
vencionada, etc.) y se fomenta-
ba a la vivienda protegida ayu-
dando basicamente a la piedra
y no a la persona; en el sistema
actualmente vigente que regula
las Viviendas de Proteccion Ofi-
cial, las viviendas no presentan
diferencias por lo que al objeto
se refiere, pero si las presentan
en lo relativo al sujeto potencial
que utilizard dichas viviendas.
En este sentido se podrian dis-
tinguir las Viviendas de Protec-
cion Oficial propiamente dichas,
las Viviendas de Proteccion Ofi-
cial con Ayuda Economica Per-
sonal y las Viviendas de Pro-
teccion Oficial Promovidas Pu-
blicamente. Las condiciones de
financiacion de las mismas y
el precio varian; y el destina-
tario potencial de cada una de
ellas presenta diferentes perfi-
les. Las Viviendas de Protec-
cion Oficial pueden ser adquiri-
das por cualquier ciudadano,
las de Proteccion Oficial con
Ayuda Econémica Personal pue-
den serlo por aquellos ciuda-
danos con ingresos familiares
inferiores a 2,5 veces el salario
minimo interprofesional y las vi-
viendas de Proteccion Oficial de
Promocion Publica pueden ser
adquiridas exclusivamente por
ciudadanos con ingresos fami-
liares inferiores a 2,5 veces el
salario minimo interprofesional.

Las condiciones objetivas que
deben cumplir todas las vivien-
das de Proteccion Oficial, tienen
su exponente de mayor impor-
tancia en la limitacion de la
superficie Gtil que deben tener

las viviendas. Como maximo esta
superficie util puede ser de has-
ta 90 m’. Ademas de esta limi-
tacion de superficie, todas las
viviendas de proteccion oficial
deben, asimismo, cumplir unas
condiciones de calidad y disefio
claramente tasadas en la legisla-
cion vigente. Respecto a la limi-
tacién de la superficie, hay que
resaltar que ha supuesto un no-
table avance desde el punto de
vista social, ya que se garantiza,
en principio, el que las viviendas
protegidas no seran ocupadas
por familias con rentas altas. En
las anteriores disposiciones so-
bre viviendas de proteccion ofi-
cial no habia practicamente li-
mitacién en cuanto a superficie,
y esto dio lugar a que los desti-
natarios de muchas viviendas
de Proteccion Oficial, tuviesen
niveles de renta mas adecuados
para adquirir su vivienda en el
mercado libre que en el de las
viviendas protegidas. Por lo que
se refiera a las normas de ca-
lidad, hay que sefialar que el ni-
vel de las mismas parece, en
principio, el adecuado, pero en
contraposicién a esto, las nor-
mas de disefio tienen unos nive-
les inadecuados para la actual
situacion del pais.

La limitacién de precio es otro
de los condicionantes fundamen-
tales que deben satisfacer las
viviendas de Proteccion Oficial
para que puedan merecer la ca-
lificacion de tales. El precio de
las viviendas de Proteccion Ofi-
cial tiene en la actual legisla-
cion como referencia funda-
mental e/ denominado mddu-
lo cuya real significacion es el
precio al que se puede vender
el metro cuadrado util de vi-
vienda obteniendo unos benefi-
cios razonables. El precio ma-
ximo en el caso general puede
llegar a ser de 1,2 veces el moé-
dulo; ahora bien, en el caso de
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las viviendas de proteccion ofi-
cial con Ayuda Economica Per-
sonal o de Proteccion Publica
el precio maximo coincide con
el modulo. La normativa legal
prevé diferentes modulos segun
distintas areas geogréficas ho-
mogéneas en cuanto a costes
de promocion de viviendas; y
prevé, asimismo, la revision de
ese moédulo anualmente para
adecuarlo a los incrementos de
los costes de construccion.

En este momento, la fijacion
de precios a través del modulo
mencionado presenta una serie
de problemas dignos de tener
en cuenta. En primer lugar, al
venir dado el precio de la vi-
vienda como funcién linealmen-
te proporcional del médulo y de
la superficie de la vivienda y
representar aquél una cantidad
relativa al metro cuadrado util,
no se tiene en cuenta para nada
en la fijacion del precio un he-
cho importante como es el que
produzcan una mayor rentabili-
dad econdmica las viviendas de
mayor superficie por el hecho
de que necesitan unas instala-
ciones (cocina, cuartos de bafio)
practicamente iguales a las de
las viviendas pequefias y cons-
tituye el componente de coste
mas importante en la construc-
cion de una vivienda. Es decir,
el precio de una vivienda de-
beria ser linealmente proporcio-
nal al médulo y en proporcion
decreciente a la dimension de la
vivienda.

Otro problema que se plantea
en la fijacién del modulo es la
revision del mismo. En la actua-
lidad se viene haciendo a través
de una féormula polinébmica, que
convendria ajustar y corregir,
sobre todo en el sentido de que
no se considerase en la revision
aquella parte de la vivienda ya
construida sino exclusivamente
la parte de la vivienda que que-

dase por construir, y que seria
por lo tanto a la Unica que le
afectaria un eventual crecimien-
to de los costes de materiales
y mano de obra. Hoy dia, sin
embargo, el planteamiento esta
hecho de tal forma que al pro-
ducirse la revision del moédulo
se incrementa el precio de toda
la vivienda, aunque solo queda-
se ya una pequefia parte de
ella por construir.

La fijacion del modulo por
areas geograficas homogéneas
presenta dificultades, ya que la
estructura de los costes a nivel
territorial desagregado no es co-
nocida con precision suficiente
para poder matizar bien los dis-
tintos modulos. Esto provoca el
que en algunos lugares se pue-
dan promover viviendas de pro-
teccion oficial holgadamente al
modulo establecido y, sin em-
bargo, en determinadas zonas,
con problemas de suelo por
ejemplo, no se puedan cons-
truir viviendas de proteccion ofi-
cial ni a 1,2 del médulo vigente.
La experiencia demuestra tam-
bién, en este sentido, que los
empresarios presionan fuerte-
mente a la Administracién para
provocar la introduccion de de-
terminadas localidades dentro
de algun area geogréafico homo-
génea, cuyo modulo sea supe-
rior al de aquella en la que se
encuentra ubicada. En el caso
limite se llegaria a que habria
que introducir a todas las loca-
lidades en el area homogénea
de modulo mayor; y se esta
caminando aceleradamente en
este sentido.

Analizadas, brevemente, las
limitaciones y condiciones que
deben cumplir las viviendas de
Proteccion Oficial, nos referi-
remos a continuacion, también
muy brevemente, a las ventajas
que la legislacion vigente otorga
a dichas viviendas. Estas venta-

jas son basicamente de caracter
financiero y de caracter fiscal.
Las de caracter fiscal las co-
mentaremos mas adelante al
hablar de las disposiciones lega-
les relativas a esta materia y de
su incidencia en el subsector
vivienda.

Por lo que a la financiacion
se refiere hay que distinguir dos
aspectos fundamentales. El pri-
mero de ellos es el relativo a /a
financiacion global que el sis-
tema proporciona al subsector
vivienda y maéas concretamente
a la vivienda de proteccion ofi-
cial. Este tema se abordarad al
hablar del programa trienal de
viviendas de proteccion oficial
1981-83.

El segundo aspecto importan-
te relativo a la financiacion, es
el de la calidad de esa finan-
ciaciéon. En este sentido, debe-
mos sefialar que los niveles
cualitativos de financiacion que
contempla hoy dia la legislacion
vigente, si bien no son los 6pti-
mos, si son lo suficientemente
aceptables como para que, fue-
ra de otras circunstancias ya
comentadas, pudiese existir una
demanda de vivienda impor-
tante.

Las viviendas de Proteccion
Oficial en general pueden obte-
ner una financiacion de hasta
el 70 por 100 del modulo, con
un plazo de amortizacién de
doce afios mas tres de carencia
a un tipo de interés del 11 por
100. Las viviendas de Protec-
cion Oficial con Ayuda Econ6-
mica Personal pueden obtener
un préstamo de hasta el 85 por
100 del médulo, a un tipo de in-
terés del 11 por 100 y con un
periodo de amortizacibn que
puede variar de 15 a 19 afios en
funcién de que las viviendas ha-
yan sido promovidas con o sin
animo de lucro. Finalmente las
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viviendas de Proteccion Oficial
de promociéon publica pueden
conseguir una financiacion del
95 por 100 del médulo, a 25
afios y a un tipo de interés del
5 por 100. Con estas condicio-
nes de financiacion el resultado
que se obtiene es que para ad-
quirir una vivienda de Protec-
cion Oficial una familia tiene que
pagar como maximo el 30 por
100 de su renta familiar. Si la
vivienda es con ayuda econo-
nica personal tendrd que pagar
un 20 por 100 de su renta; si
la vivienda es de promocion p-
blica tendrd que pagar entre un
10 y un 15 por 100 de su renta.

Tal vez el problema mas gra-
ve para los adquirentes de vi-
viendas de Proteccion Oficial es
el de la aportacion inicial, que
podria llegar a ser, en algunos
casos, excesivamente alta para
que el preahorro antes de la
adquisiciéon de la vivienda pu-
diese llegar a cubrir dicha en-
trada inicial. En este sentido el
desarrollar al maximo y modi-
ficar, impulsandolo, el tema del
ahorro vivienda podria dar re-
sultados muy positivos.

2. Dentro del marco legal,
conviene, en segundo lugar, ha-
cer consideraciones de la Ley
del Suelo por su gran inciden-
cia en la promocion y construc-
cion de viviendas. Esa Ley, téc-
nicamente muy avanzada, es
una Ley concebida para una
estructura del Estado con ca-
racter centralizado y por lo tan-
to necesita ser revisada con ur-
gencia ante la nueva organiza-
cion del Estado. Es, ademas,
una Ley excesivamente comple-
ja en la que, por ejemplo, el
tema del aprovechamiento me-
dio es de dificil instrumentacion
practica en la mayoria de las
localidades espafiolas que no
disponen de aparato funciona-

rial suficiente para desarrollar
temas como éste.

Asimismo, hay que sefialar
que la normativa vigente en
materia de suelo tiende a in-
troducir un gran intervencio-
nismo en el planeamiento, sin
intervenir en la misma medi-
da en solucionar los proble-
mas que la gestion del suelo
implica. Las Administraciones
publicas deberian intervenir mu-
cho més en la gestion del suelo;
poner en el mercado selectiva-
mente, para reconducir la oferta
y la demanda cuando fuese ne-
cesario, suelo con licencia o con
posibilidad inmediata de obte-
nerla; subastar dicho suelo entre
promotores privados, adjudican-
dolo en funcién de las caracte-
risticas del producto a promo-
ver en dicho suelo, teniendo en
cuenta especialmente el precio
de las viviendas y los destina-
tarios potenciales de las mismas.

Hay que sefalar, ademas,
que, en el momento actual, nos
encontramos en un proceso de
revision de la mayor parte de
los Planes Generales Municipa-
les de adecuacion urbanistica
aprobados hasta la actualidad
en Espafa, aun cuando en par-
te de ellos —en especial en
los aprobados durante los cin-
co primeros afios de la déca-
da de los afios setenta (hasta el
2 de mayo de 1975 en que se
aprobo la nueva y vigente Ley
del Suelo)—, se trata de una
mera adaptacion a las califica-
ciones y requisitos exigidos por
la nueva Ley del Suelo y los
reglamentos vigentes que la des-
arrollan. Esta adaptacion se da
s6lo en un namero reducido de
municipios, estando, en la actua-
lidad la mayoria de ellos, en un
proceso de revisibn y no de
adaptacion del planeamiento.
Esto origina una gran inseguri-
dad en cuanto a las calificacio-

nes del suelo y sus aprove-
chamientos urbanisticos futu-
ros, junto con un amplio pro-
ceso de suspension de licencias
de construccién; todo ello pro-
voca incertidumbre desde el lado
de la oferta de viviendas (pro-
motores) respecto al precio y
disponibilidad del suelo, influ-
yendo sobre las expectativas,
a corto y medio plazo, del volu-
men ofertable de viviendas v,
en definitiva, del precio final de
venta de las viviendas.

En aquellos municipios que
se hallan en proceso de revision
de planeamiento, los terrenos
adquiridos en su dia, como re-
serva futura de suelo para cons-
truccion de viviendas, por las
empresas promotoras y cons-
tructoras, se enfrentan hoy dia
a un aumento de las cesiones
gratuitas de suelo y a mayores
dotaciones de suelo para equi-
pamientos exigidas a raiz de la
aprobacion del Reglamento de
Planeamiento de 1978; ambas
exigencias, en el contexto de un
mercado de suelo en el que se
da una fuerte resistencia a la
baja de los precios, no s6lo en
términos reales sino también en
términos monetarios, hacen que
el suelo tenga una importancia
decisiva en la determinacion del
precio final de venta de las vi-
viendas. Asi algunos autores
apoyan la teoria de la existencia
de una relacion de causalidad
entre los precios del suelo y los
precios finales de venta de vi-
viendas. Este aspecto es sus-
tantivo, ya que una adecuada
politica econémica de la vivien-
da no debe soslayar el proble-
ma de la formacién del precio
en una de sus componentes
principales: el precio del suelo,
de gran importancia en la es-
tructura de los costes financie-
ros de la vivienda.

3.2 Dentro del marco juridi-
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co en el que se tiene que desen-
volver la vivienda social, se debe
prestar especial consideracion a
las disposiciones fiscales apro-
badas dentro del marco de la
reforma fiscal.

Con caracter general, y, al
menos por lo que a la imposicion
estatal se refiere, se puede decir
que /a fiscalidad de la vivienda
ha conseguido, al menos desde
un punto de vista estrictamente
Juridico e independientemente
del complejo tema de la evasion
fiscal, mejorar notablemente su
situacion respecto de la situa-
cion anterior. Aspectos tan im-
portantes como la sustitucion
del Impuesto sobre Transmisio-
nes Patrimoniales, cuando se
trata de transmisiones empresa-
riales, por el de Trafico de Em-
presas supone el reconocimien-
to de una aspiracion largamente
mantenida por el subsector. El
tratamiento del Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas
introduce también un aspecto
muy importante, consistente en
la posibilidad de desgravar la
cuota en una cuantia de un 15
por 100 de los pagos efectua-
dos para la adquisicion de una
vivienda destinada a uso habi-
tual o del ahorro destinado a
ella siempre y cuando dichas
cantidades procedan de la renta
del ejercicio. En este sentido
hay que sefalar ademas, que
esta desgravacion es la uUnica
gque no tiene ningln tope de
todas las que se contemplan en
la legislacion en el Impuesto
sobre la Renta de las Personas
Fisicas, lo cual no es adecuado,
ya que deberia existir un tope,
suficientemente alto, para que
no incentivase, como ocurre en
este momento, el que las fami-
lias procedan a cambiar de vi-
vienda, mejorando cada vez en
dicho cambio, una vez que fina-
lizan el pago de aquella que

ocupan. A esto contribuye tam-
bién la regulacion que sobre
este tema viene contemplando
la Ley de Presupuestos con ca-
racter anual, que consiste en
dejar exenta de tributacion para
el IRPF la plusvalia obtenida por
la venta de una vivienda siem-
pre y cuando se destine a la
adquisicion de otra vivienda ha-
bitual. Esta regulacién, no obs-
tante, es positiva y convendria
establecerla en una ley ordinaria
y no con el caracter coyuntural
que légicamente proporciona
una Ley de Presupuestos.

Problema diferente presenta
el Impuesto sobre el Patrimonio,
el cual puede incidir, de forma
notable, en la disminucién de la
demanda de vivienda: el inversor
tradicional en vivienda encau-
zara sus inversiones hacia otros
sectores, para evitar que su ren-
ta se pueda ver incrementada
en el 10 por 100 del valor de
su patrimonio inmobiliario a par-
tir de la tercera vivienda. Una
reconsideracion del Impuesto so-
bre el Patrimonio podria ser con-
veniente vista desde el angulo
del subsector vivienda.

Si la imposicién de caracter
estatal presenta como conjunto
aspectos positivos para el sub-
sector vivienda, /a imposicion
de caracter local ha tenido mo-
dificaciones con repercusiones
negativas para dicho subsector.

Analizada la panoramica de la
fiscalidad de la vivienda en ge-
neral, habria que resaltar que
las viviendas de proteccion ofi-
cial tienen un trato muy prefe-
rente, consistente en la exen-
cion del Impuesto del Tréafico
de Empresas en la transmision
empresarial de solares para cons-
truir viviendas, en la construc-
cién de las viviendas y en la pri-
mera transmisién de la vivienda.
Por lo que a imposicion local se

refiere, las viviendas de Protec-
cion Oficial estan exentas del
90 por 100 de las tasas por li-
cencias y exentas del 50 por
100 de la contribucién urbana
durante tres afos. Esta exen-
cion es mas desfavorable que
la existente anteriormente que
era del 90 por 100 durante vein-
te afios.

4.2 La Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del mer-
cado hipotecario, tiene una im-
portancia excepcional en cuan-
to a que puede introducir nue-
vas perspectivas financieras en
el subsector. Es indudable que
a corto plazo no podré tener
una significacion cuantitativa-
mente importante, pero estabili-
zada la inflacion en niveles mas
bajos y desarrollado el sistema
convenientemente podra cubrir
un sector intermedio de la de-
manda, en cuanto a nivel de
renta se refiere, que hoy dia no
puede encontrar financiacion
por la linea de la proteccion
oficial.

5.2 El Acuerdo Marco de Vi-
vienda y Urbanismo puede ju-
gar dentro del marco legal un
papel importante, ya que pre-
tende como objetivo fundamen-
tal a corto plazo el cumplimien-
to del plan trienal de viviendas.
Por la propia naturaleza del
Acuerdo, se puede concluir que
corresponde a las Administra-
ciones publicas el compromiso
mas grave, ya que su respon-
sabilidad es directa mientras que
la de las patronales se limita a
la recomendacion de lo acor-
dado a los miembros pertene-
cientes a las mismas. La Ad-
ministracion del Estado.llega al
extremo de ceder parte de su
competencia en el tema de de-
cisiones. El compromiso de los
Ayuntamientos es asimismo im-
portante por constituir el primer
marco de referencia en la reso-
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lucion de los problemas de la
vivienda que en los paises mas
desarrollados tiene caracter local.

Las posibilidades de cumpli-
miento del AMVU dependeran
de la voluntad politica de cum-
plirlo por las diferentes partes
implicadas y la capacidad téc-
nica de instrumentarlo. No obs-
tante, en principio este acuerdo
representa un aspecto positivo,
al menos, como precedente ha-
cia el futuro.

Examinadas las principales dis-
posiciones de caracter norma-
tivo hay que hacer una breve
consideracion a dos aspectos
importantes dentro del marco
legal. El primero de ellos el rela-
tivo a la situacion de la Ley de
Proteccion Publica a la Vivien-
da, que se encuentra pendiente
de tramitacién desde el afio
1979 en el Congreso de los Di-
putados. En el Proyecto de Ley
de Proteccion Publica a la Vi-
vienda se regulaban aspectos
que, hoy dia, se encuentran
sin ningn marco legal de refe-
rencia, como es el de rehabilita-
cion de los inmuebles antiguos.
Este tema requeriria una urgen-
te solucion que desde el punto
de vista legal podria, con las
modificaciones oportunas, en-
contrar su respuesta en la Ley
de Proteccion Puablica a la Vi-
vienda.

Finalmente, el otro tema im-
portante, a destacar dentro del
marco legal, es llamar la aten-
cion sobre la enorme prolifera-
cion de disposiciones legales que
constantemente se estan publi-
cando sobre vivienda. No se
trata de un problema especifico
de este sector, ya que la proli-
feracion de disposiciones lega-
les afecta a todos los sectores;
sin embargo, hay que hacer una
consideracién sobre él, puesto
que es enormemente perjudicial

para el funcionamiento del sis-
tema el modificar constante-
mente disposiciones que sin ha-
ber empezado ni siquiera a ro-
dar quedan derogadas. La so-
lucién legal al problema de la
vivienda debe pasar por pocas
disposiciones claras y duraderas.
No se puede estar constante-
mente modificando la legislaciéon
a impulsos de las presiones que
desde los distintos estamentos
sociales llegan al poder publico.
Como ejemplo concreto, se pue-
de sefialar que en el periodo
comprendido entre el 13 de no-
viembre de 1980 y el 2 de sep-
tiembre de 1981, es decir, en
menos de diez meses se han
publicado en el Boletin Oficial
del Estado, en relaciéon con la
vivienda, una Ley, un Decreto-
ley, 13 Decretos, 10 Ordenes
Ministeriales y dos Resoluciones
circulares. La situacion es, por
tanto, alarmante.

Una vez comentado el mar-
co legal en el que se situa el
subsector vivienda, pasaremos
a continuacién a analizar el mar-
co econdmico actual de dicho
subsector. El programa de vi-
viendas de proteccion oficial de
1981-83 (ver cuadro n.° 2) re-
quiere unos recursos financie-
ros y presupuestarios que al-
canzan 1 billén 375.000 millones

de pesetas. Con esta financia-
ciobn se podran construir las
571.000 viviendas previstas para
el trienio mencionado.

Segln los distintos agentes
financieros, la financiacion del
programa se distribuye de acuer-
do con lo que figura en el cua-
dro n.° 3. Para poder alcanzar
la financiacién de las viviendas
del programa, el Estado ha in-
troducido una férmula intere-
sante, que es la de subsidiar el
tipo de interés en tres puntos,
para rebajarlo desde el 14 al 11
por 100. Si en el transcurso del
tiempo se hace efectiva la dis-
ponibilidad de los créditos sefa-
lados, se puede asegurar que el
programa de viviendas se podra
cumplir perfectamente. Mas ade-
lante veremos cual ha sido el
grado de cumplimiento de di-
cho programa a 30 de septiem-
bre de 1981.

El marco institucional es tam-
bién un aspecto fundamental a
tener en cuenta para compren-
der la totalidad del sistema en
el que esta inmersa la vivienda.
Por una parte, se puede sefialar
en primer lugar que la Admi-
nistracion del Estado practica-
mente carece de competencias
en materia de vivienda. Recien-
temente, con la creacion del
Instituto para la Promocion Pu-

CUADRO N.° 2

VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL A INICIAR POR ANO

._ (Miles) =

ANOS

De promocion

De promocion

publica privada

TOTAL TRIENIO

151
30 165
30 165

90 481
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Promocion directa IPPV:

Crédito oficial:

Cajas de Ahorros:

Banca privada:

Viviendas ... ... ... ... ... ... ... ... ..
Créditos ... ... ... ... ool

Préstamos con interés subsidiario:

CUADRO N.° 3

FINANCIACION DEL PROGRAMA DE VPO
(Miles de viviendas y miles de millones de pesetas corrientes)

1981 1982 1983

30
66

Viviendas ... ... ... ... ... ... .o
Créditos ... ... ... ... oo il

VIVIeNdas ... 5. vus ses mes s e see see
Creditos wuc ws won ssn son oo ams maw 5 25n

Viviendas ... ... ... ... ... ... ... ... ..
Créditos ... ... ... ... ..o

Viviendas ... ... ... ... ... ... ... ... ..
Créditos ... ... ... ... ..o

blica de Viviendas, las compe-
tencias que en materia de vi-
vienda correspondian a la Ad-
ministracion del Estado, han si-
do transferidas a dicho Insti-
tuto y, por lo tanto, han pa-
sado al ambito de la Adminis-
tracion institucional. A lo lar-
go de muchos afios ha habido
siempre una serie de alternan-
cias en la adjudicacion de las
competencias relativas a vivien-
da, pasando éstas desde la Ad-
ministracion institucional a la
central y viceversa. A partir de
1978 y hasta la creacion del
Instituto para la Promocion Pua-
blica de Viviendas, se habia lle-
gado a establecer un modelo
que, desde el punto de vista de
racionalidad administrativa, se-
ria el que deberia funcionar en
la forma mas apropiada. Con di-
cho modelo las competencias
de ordenacion, politica y pro-

gramaciéon de vivienda, corres-
pondian a la Administracion del
Estado, y la ejecucion de suelo
y viviendas de promocion pu-
blica correspondian a la Admi-
nistracion institucional, a través
del Instituto Nacional de la Vi-
vienda y del Instituto Nacional
de Urbanizacion.

Con la transferencia de todas
las competencias al Instituto
para la Promocion Publica de
Viviendas, se corre el riesgo de
ver desde la perspectiva de la
promocion publica también la
promocion privada. Puede, en
consecuencia, haber una ten-
dencia dificil de evitar hacia un
intervencionismo excesivo, lo
cual no seria en absoluto de-
seable para la promociéon pri-
vada de viviendas. No parece
razonable el que las competen-
cias de programacion y de eje-

cucién se encuentren ubicadas
en el mismo 6rgano, ya que ha-
brd una tendencia inevitable a
dar una mucha mayor impor-
tancia a la ejecucion que a la
politica y a la programacion.
Esti claramente demostrado que
los érganos con una gestion im-
portante dedican sus mayores
esfuerzos a esta gestion y a la
realizacion del presupuesto anual
que les corresponda, en detri-
mento de aspectos como la or-
denacion, la politica y la pro-
gramacion. Asimismo es com-
petencia del Instituto para la
Promocion Publica de Vivien-
das, el reconocimiento de la
proteccion oficial para una vi-
vienda, es decir, la calificacion
provisional y definitiva de las
viviendas como viviendas de
proteccion oficial. A nivel ins-
titucional las Comunidades
Autbénomas estan ejerciendo en
algunos casos las competencias
que hemos descrito para el Ins-
tituto para la Promocion Publica
de Viviendas.

La Administracion local tiene
también un importante papel ins-
titucional en relacion con el sub-
sector vivienda, ya que tiene
como competencias fundamen-
tales la aprobacion del planea-
miento urbanistico y la conce-
sion de licencias de construc-
cion.

Finalmente, merece destacarse
la importancia institucional de
las entidades de crédito, tanto
oficiales como privadas, en la
promocién de viviendas, ya que
la adopcion de politicas de vi-
vienda que planteen dificultades
instrumentales —por ejemplo,
del tipo de escrituracion de prés-
tamos hipotecarios— puede ha-
cer inviable su aplicacion, aun-
que desde un punto de vista
teorico pueden ser positivas. La
implantacion, por ejemplo, de
la Ayuda Econémica Personal
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esta teniendo enormes dificul-
tades de instrumentacion, por
los problemas de caracter no-
tarial, registral y escritural que
plantean los préstamos estable-
cidos por la misma.

El marco institucional que aca-
bamos de definir tiene un papel
primordial, ya que la tramita-
cién administrativa de la politica
de vivienda de proteccion oficial
se desarroll6 en el mismo.

Aunque la Administracion pu-
blica ha tomado medidas im-
portantes para simplificar la tra-
mitacion de los expedientes de
viviendas de protecciéon oficial,
no hay duda de que aun exis-
ten graves razonamientos de ca-
racter administrativo, que dificul-
tan notablemente la gestion ad-
ministrativa de los expedientes
de vivienda. Es muy dificil llegar
a mentalizar al funcionario pu-
blico de que el retraso de un
expediente puede suponer unos
costes financieros importantes
para un promotor; y en este sen-
tido, todas las medidas tenden-
tes a mentalizar al funcionario
para que sea capaz de com-
prender las dificultades de Ia
promocién de viviendas pueden
ser enormemente positivas.

Ill. LA COYUNTURA
ACTUAL
DEL SUBSECTOR
VIVIENDA

Hemos analizado hasta ahora
el contexto general en que se
sitia el problema del subsector
vivienda y el marco legal, eco-
noémico e institucional en que se
desenvuelve. Vamos a conti-
nuacion a ver, en términos rea-
les, qué es lo que ha propiciado
ese contexto general y ese mar-
co especifico. En el cuadro n.° 4
se contiene la evolucién de las
viviendas de proteccion oficial
privadas y de las viviendas li-
bres, tanto iniciadas como ter-
minadas, partiendo del tercer
trimestre de 1980 para llegar al
tercer trimestre de 1981.

Como se puede ver, la co-
yuntura parece presentar una
tendencia favorable o, al me-
nos, estable. Las viviendas ini-
ciadas, que son las que nos dan
auténticamente el caracter co-
yuntural de la vivienda, se man-
tienen durante los cinco trimes-
tres contemplados en unos ni-
veles estables, aunque bajos. Al
menos ha desaparecido la clara
tendencia decreciente que se

habia mantenido durante bas-
tantes afos.

En el cuadro n.° 5 figura el
grado de cumplimiento, desde
el punto de vista financiero, del
programa de viviendas de pro-
teccion oficial a 30 de septiem-
bre de 1981, y en el mismo se
puede comprobar que, para ser
el primer afo de iniciacion del
plan, el grado de cumplimiento
es bastante bueno, incluso a
nivel de concesiones de crédi-
to. La promocién directa que
contempla el programa se ha
cumplido en un 69 por 100. La
concesion de préstamos a vivien-
das a financiar por el crédito ofi-
cial, se ha cumplido en mas de
un 100 por 100. La concesion de
préstamos a viviendas a finan-
ciar por las Cajas de Ahorros,
se ha cumplido en un 50 por
100. La concesion de préstamos
a viviendas a financiar por la
Banca privada, se ha cumplido
en mas de un 100 por 100 v,
considerando el total, se puede
decir que se ha cumplido el pro-
grama, en cuanto a concesio-
nes de crédito se refiere, en un
80 por 100. Esto nos sitla en
un panorama bastante optimis-
ta para el desarrollo del progra-
ma de viviendas y mayormente

CUADRO N.° 4

VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS

3. trimestre 4. ° trimestre
1980 1980

1.6’ trimestre
1981 1881 1981

2.° trimestre 3.€" trimestre

Viviendas de Proteccion Oficial privadas:

Iniciadas ... ... ... ... ... ... .. .
Terminadas ... ... ... ... ... ... ... ... ..

Viviendas libres:

Iniciadas ... ... ... ... ... ... ... .. ... ..
Terminadas ... ... ... ... ... ... ... ... ..

159



A 30 DE SEPTIEMBRE

CUADRO N.° 6

SITUACION FINANCIERA DEL PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

DE PROTECCION OFICIAL 1981/83

CON FIRMA DE
ACUERDO O AUTORIZACION CONCESIONES DE CREDITO
ADMINISTRATIVA

OBJETIVO DEL PLAN

Miles Miles Miles
de de millones de
viviendas de pesetas viviendas

Miles Miles
de millones de
de pesetas viviendas

Miles
de millones
de pesetas

PROMOCION DIRECTA ... ... ... ... 30 66,189 30 66,189 15,7 34,582

2. CREDITO OFICIAL ... ... ... ... ... 48 90,317 48 90,000 37,4 68,950
3. CAJAS DE AHORROS ... ... ... ... 65 122,304 51,2 96,417 24,6 37,959
— Coeficiente de regulacion especial. 11 20,698 11 20,698 11,0 13,396

— Subsidiacion de intereses ... ... b4 101,606 40,2 75,719 13,6 24,563

4. BANCA PRIVADA ... ... ... ... ... ... 38 71,500 38 71,500 30,9 55,833
— Directos :u: «uivww ssm see wse oo wis 11,6 21,836 8,56 16,136 3,2 6,192

— A través del Crédito Oficial ... ... 26,5 49,664 29,5 55,364 27,7 49,641
TOTALES ... ... ... ... ... 181 350,310 167,2 324,106 108,6 197,324

Fuente: Servicio de Estudios Econémicos y Financieros (Direccion General de Arquitectura y Vivienda)

si tenemos en cuenta la entrada
en vigor del Acuerdo Marco de
Viviendas y Urbanismo.

ALGUNOSASPECTOS
DE CARACTER
PUNTUAL

DE ESPECIAL
INTERES EN EL
SUBSECTOR
VIVIENDA

V.

1. Necesidades
de vivienda

En primer lugar, habria que
hacer una llamada de atencién
sobre un tema tan importante
como es el de la determinacion
de las necesidades de vivienda.
Esta cuestion carece del trata-
miento adecuado que merece.
La Administracion publica ha
realizado estudios esporéadicos,
el tltimo de los cuales se inicio
en el afo 1979 por el Ministerio

de Obras Publicas y Urbanismo
y adan no se han obtenido re-
sultados; pero no existe una
auténtica sistematica en cuanto
a la determinacion de necesi-
dades de vivienda se refiere.
Esta determinacion de necesi-
dades pasa por conocer las mis-
mas, no so6lo a nivel nacional y
regional, sino también a nivel
local; lo cual implica el que las
Administraciones locales, tal vez
con una metodologia comun,
procedan a determinar dichas
necesidades.

La determinacion de las ne-
cesidades de vivienda conlleva
un aspecto subjetivo vy, tal vez,
de caracter estrictamente poli-
tico, que es el de determinar
cudles son los niveles minimos
aceptables para que una vivien-
da pueda ser definida como tal,
tanto desde el punto de vista
de la calidad como del disefio.
Esta definicion de niveles debe
considerar la variable regional y

local y, asimismo, la antigliedad
de la vivienda. Un nivel de ais-
lamiento, por ejemplo, que pue-
de ser perfectamente aceptable
para una vivienda de cierta an-
tigiedad, puede ser inaceptable
para una vivienda de nueva
construccion.

La definicion de los niveles
de calidad y disefio puede hacer
variar totalmente las necesida-
des de vivienda de un pais y de
ahi la importancia de su clara
delimitacion. En el caso limite,
si se considera que Unicamente
con que exista un techo para
cubrir la vida familiar se cum-
plen las exigencias de calidad y
disefio, entonces nos encontra-
riamos con que las necesidades
de vivienda son nulas. En el otro
extremo, si los niveles de cali-
dad y disefio se situaran en co-
tas muy elevadas, las necesi-
dades de vivienda podrian con-
sistir casi en tener que sustituir
todo el patrimonio inmobiliario.
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Es, pues, un tema estricta-
mente politico el definir cuéles
deben ser esos niveles de cali-
dad y disefio, y no cabe duda
que dichos niveles tienen que
ser adecuados al nivel social y
economico del pais en cada mo-
mento. Es decir, tienen que ser
niveles moviles.

Definidos dichos niveles, se
deberad proceder a efectuar un
andlisis para determinar la si-
tuacion del patrimonio inmobi-
liario, en relacion a dichos nive-
les. También habra que proce-
der a hacer las correspondien-
tes previsiones de movimiento
poblacional y de necesidades de
sustitucion. La consideracion de
todos los temas sefalados per-
mitird determinar las necesida-
des de vivienda de un pais; esta
determinacién de necesidades
debera ser, como ya se ha se-
fialado, periédica y a nivel esta-
tal, regional y local. Solo par-
tiendo de un conocimiento real
y actualizado de las necesidades,
se podra estar en condiciones
de llevar a cabo una politica
coherente de vivienda.

2. La promocion publica
de viviendas

La promociéon publica de vi-
viendas de proteccion oficial es
otro tema que requiere una
atencion especial. Habria que
tener en cuenta en este sen-
tido una serie de alternativas,
tales como la posibilidad de
que la promocion publica in-
cidiese mas en la promocion
de viviendas o en la promocion
de suelo para viviendas; si es
adecuada una politica de ceder
las viviendas en unas condicio-
nes de financiacion que hacen
gue nos encontremos ante, prac-
ticamente, un servicio publico
o si, por el contrario, aunque

sean viviendas de promocién pu-
blica, hay que venderlas a unos
precios razonables; si es conve-
niente promover las viviendas
por la Administracién publica
o si, por el contrario, es mejor
comprar las promovidas por la
iniciativa privada; si es conve-
niente .el que la Administracion
publica alquile o venda las vi-
viendas promovidas publicamen-
te; si es conveniente el que exis-
ta un organismo que promueva
viviendas publicas a nivel na-
cional o si, por el contrario, es
mé&s conveniente que sean ins-
titutos locales los que desarro-
llen esta funcion.

En una situacion como la ac-
tual, tal vez seria mas positivo
el que la iniciativa publica se
encaminase a gestionar suelo
y a promover suelo para que en
ese suelo pudiese la iniciativa
privada, que en general es mas
eficaz que la publica, dedicarse
a promover viviendas.

Una politica adecuada consis-
tiria en utilizar los recursos pu-
blicos como factor multiplicador
para conseguir un namero mu-
cho mayor de viviendas, aun-
que fuese a costa de no ceder-
las a precios excesivamente ba-
jos, sino vendiéndolas a un pre-
cio razonable. Por lo que se re-
fiere al tema de la promocién
publica o a la alternativa de com-
prar viviendas promovidas por la
iniciativa privada, podria llegarse
a la consideracion en la situa-
cion actual de que es mucho
mas interesante el adquirir las
viviendas ya promovidas por la
iniciativa privada. Es una via
iniciada recientemente por la
Administracion publica y con el
nivel de precios a que se han
adquirido las viviendas —del or-
den del 80 por 100 del modu-
lo— se podria sefialar la exis-
tencia de un ahorro de un 30
por 100 como minimo, en el ca-

so de comprarlas, frente a la al-
ternativa de promoverlas directa-
mente. Evidentemente, la com-
pra de viviendas promovidas pri-
vadamente exige: 1.° que se
controle perfectamente la calidad
de las viviendas a adquirir, y
2.° que dicha adquisicion se
efectlle mediante procedimien-
tos objetivos y claros que ase-
guren una transparencia de mer-
cado y permitan participar en los
eventuales concursos a todos
los promotores. En este senti-
do, el poner como condicién
para la adquisicion de viviendas
un numero elevado de unida-
des, supone el excluir a una
parte muy importante de la ofer-
ta. El convocar concursos con
plazos ajustados y en épocas
determinadas implica también
restar transparencia a los pro-
cesos.

Por lo que hace referencia a
la alternativa de alquilar o ven-
der las viviendas promovidas pu-
blicamente, la tendencia, hasta
ahora, ha sido la de vender las
viviendas, pero tal vez seria
conveniente ir cambiando di-
cha tendencia hasta lograr que
la mayoria de las viviendas pro-
movidas publicamente se ce-
diesen en régimen de alquiler.
Las viviendas de promocién pu-
blica deben tener como objetivo
fundamental el resolver los pro-
blemas de vivienda mas acu-
ciantes. Si una vivienda se ven-
de, el adquirente de la misma,
independientemente de su pos-
terior evolucion econémica, po-
dra disponer de dicha vivienda
para siempre en unas condicio-
nes excepcionales. Si la vivien-
da fuese alquilada no ocurriria
esto, ya que dicha vivienda vol-
veria a la Administracion, la cual,
con la misma, podria resolver
un nuevo problema de vivienda.
Es decir, el constituir un patri-
monio publico de viviendas, so-

161



bre todo a nivel local, seria una
politica deseable y conveniente.

Finalmente, entre optar por
la empresa promotora a nivel
nacional o por las empresas re-
gionales o locales, parece que,
dada la nueva estructura del
Estado, se deberia tender a la
segunda alternativa y sobre to-
do, en los casos en que fuera
viable, se deberia constituir em-
presas de caracter local, las
cuales serian mas eficaces.

En relacion también con la
promocion publica, cabria sefa-
lar que este tipo de promocion
no deberia interferir con las ex-
pectativas de la promocion pri-
vada, y Unicamente deberia lle-
varse a cabo cuando la inicia-
tiva privada no pudiese resol-
ver los problemas de vivienda
que se planteasen en algun lu-
gar determinado. La falta de
una programaciéon adecuada de
la promocioén puablica, entre otras
cosas por el desconocimiento
de las auténticas necesidades
de vivienda, ha ocasionado el
que en determinadas localida-
des la construccion de vivien-
das por el Estado afectase muy
negativamente a la promocion
privada existente también en la
misma localidad.

3. La productividad
en la construccion

La mano de obra es factor
fundamental en la determina-
cion del coste de construccion
de viviendas; y es de destacar
su baja productividad en el sub-
sector, motivada por dos ra-
zones fundamentales: el bajo
grado de tecnificacion en el pro-
ceso constructivo de viviendas
y la fluctuacion y heterogenei-
dad de su proceso productivo.

Existe una gran dificultad en
la empresa constructora para pla-

nificar y programar su futuro
de una forma coherente. Esta
dificultad se deriva de una serie
de circunstancias inherentes a
la construccion de viviendas, co-
mo es la dificultad de trasladar
la «fabrica» hasta el punto pre-
ciso donde existe demanda de
viviendas. Por otra parte, el
hecho de que la construccion
de viviendas se presente en se-
ries cortas y muy heterogéneas,
exige del constructor que tenga
que ofertar, planificar y efec-
tuar procesos de construccion
en muy breve plazo, organizar
la construccion de viviendas a
unos costes competitivos y que-
dar sujeto a las fluctuaciones
futuras del mercado, derivadas
del cambio de demanda e in-
cluso de dificultades financie-
ras de los promotores. Todo
ello conduce a que los costes
de ejecucion de obra sean muy
elevados y la productividad en
el sector de construccion de
viviendas muy reducida.

Un articulo de Fuentes Quin-
tana, Lagares, Alcaide y Valle
aparecido en £/ Pais en 1979,
citado por Luis Carreras, deter-
minaba las siguientes producti-
vidades dentro del sector se-
cundario:

subsector de la construccién no
so6lo ha sido cuantitativamente
inferior al sector de la industria,
en el periodo del tiempo indica-
do, sino que su caida ha sido
mas fuerte, presentando incluso
tasas negativas a partir de 1975;
como resultado, con el trans-
curso del tiempo, la construc-
cion del mismo numero de vi-
viendas tiene un coste superior,
aun cuando no hubiera revisio-
nes salariales positivas ni in-
flacion.

4. Los arrendamientos
urbanos

La situacion de los arrenda-
mientos urbanos y su incidencia
en el panorama que presentan
las viviendas antiguas en régi-
men de alquiler, constituye otro
tema puntual de especial inte-
rés. No se puede mantener un
sistema de arrendamientos que
ha hecho que en estos momen-
tos menos del 15 por 100 de las
viviendas estén ocupadas en ré-
gimen de alquiler, lo cual situa
a Espana en el pais europeo oc-
cidental que relativamente me-
nos viviendas tiene en alquiler.
Por razones de flexibilidad, de
cambio de trabajo, etc., es posi-

AROS ... ... con csn 50 aus 55w wie
Industria ... ... ... ... ... ...

Construccion ... ... ... ... ...

75-78
3,90
— 0,69

65-70 70-75
7,10 6,57
6,65 0,44

De las cifras mencionadas se
deducen dos observaciones im-
portantes:

La primera es el descenso
general de la productividad en
el sector secundario, progresivo
desde 1960 a 1975 y acelerado
en los Ultimos afos. En segun-
do lugar, la productividad del

tivo el que en un pais haya un
porcentaje elevado de viviendas
en alquiler. En Suiza, por ejem-
plo, ese porcentaje supera el
50 por 100. La situacion exis-
tente en Espafia se ha pro-
ducido como consecuencia de
una Ley de Arrendamientos Ur-
banos, que con anterioridad a
las modificaciones introducidas
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en 1964, ha ocasionado la exis-
tencia de rentas totalmente con-
geladas. Esto, a su vez, ha oca-
sionado un deterioro total del
patrimonio inmobiliario, el cual
se encuentra en una situacion
de deterioro tal que sin unas
urgentes medidas llegarda a una
situacion irremediable en muy
pocos afos. No se quiere se-
falar con esto que sea conve-
niente el mantener por principio
todo el patrimonio inmobiliario
antiguo; pero tampoco se pue-
de permitir que por una Ley de
Arrendamientos Urbanos inade-
cuada, se esté deteriorando un
patrimonio que en muchos ca-
sos podria haberse mantenido
en excelentes condiciones.

La solucion no deberia pasar
por actualizar las rentas sin una
contrapartida adecuada, que de-
beria ser la rehabilitaciéon conve-
niente de las viviendas que lo
requirieran. El tema es de una
enorme complejidad y para re-
cuperar el tiempo perdido se
requiere un esfuerzo notable
por parte de las Administracio-
nes publicas, de los inquilinos
y de los propietarios. Fomentar
lineas que requieran acuerdos
entre propietarios e inquilinos
para compaginar actualizacio-
nes de renta con reparaciones
de los inmuebles, seria lo mas
conveniente para evitar conflic-
tos que podrian llegar a ser
graves.

5. Empleo y vivienda

La relacion entre empleo y
vivienda es un aspecto impor-
tante a considerar y, en este
sentido, cabria indicar que no
deberia utilizarse el subsector vi-
vienda como un subsector des-
tinado a crear empleo o, al me-
nos, no deberia ser ese su des-
tino prioritario como en algunos

casos parece serlo. Muchas ve-
ces se ha promovido la cons-
trucciéon de viviendas para crear
empleo, sin pararse a pensar si
se estaban construyendo vivien-
das donde realmente se nece-
sitaban. En general, se ha ido a
construir viviendas donde habia
paro; esto ha resuelto el proble-
ma de forma coyuntural, pero,
a medio y largo plazo, lo que ha
hecho es agravar la situacion,
puesto que se han promovido
una serie de viviendas para las
que luego no ha habido deman-
da, ya que, al estar termina-
das, el paro volvia a aparecer y
consiguientemente, la incapa-
cidad para adquirir las viviendas.

6. La promocion
sin animo de lucro

Especial atencién debe pres-
tar la politica de vivienda al
tema de la promocion sin ani-
mo de lucro, el cual, en nues-
tro pais, esta soélo incipiente-
mente desarrollado, a pesar de
que la legislacién vigente con-
cede una serie de ventajas im-
portantes a esta promociéon. El
no excesivo éxito de la promo-
cion sin animo de lucro se debe
fundamentalmente a la inexis-
tencia de profesionales y ge-
rentes especializados en este
tipo de promocién. La Adminis-
tracion podria desarrollar unas
lineas de fomento en este sen-
tido, para capacitar profesional-
mente a gerentes capaces de
llevar a cabo con eficacia pro-
mociones de viviendas de pro-
teccion oficial sin animo de
lucro.

7. Nuevas lineas de
financiacion
de viviendas

Finalmente, entre los temas
puntuales que hemos sefialado
cabria hacer también una men-
cion a las nuevas formas de
financiacion, que contribuirian
a mejorar un panorama toda-
via no demasiado satisfactorio.
La renovacion de todo el tema
de las cuentas de ahorro-vivien-
da, la implantacién de intereses
variables ligados, por ejemplo,
al indice de precios al consumo,
y la adopcion de formulas de
pago con amortizaciones cre-
cientes, deberian ser lineas tam-
bién a estudiar y a desarrollar.

NOTA

(1) Joun K. GALBRAITH, La Era de /a

incertidumbre.



