I. EL MARCO
DEL SECTOR
DE LA VIVIENDA

OS hechos configuran el
marco del sector: el ele-
vado ritmo de construc-
cion de viviendas desde 1964 a
1974 vy la crisis econdmica actual.
Ambos aparecen, implicitamen-
te, en la mayoria de las respues-
tas como explicacion Gltima de
por qué ha cambiado radical-
mente el mercado de la vivienda
espafiola, pasando de un signo
claramente vendedor, con pro-
vechosos beneficios para el pro-
motor y constructor, a una
atonia general.

«El proceso de construccion
de viviendas en la década
65/75 ha sido muy fuerte,
con indices de 9-10 viviendas
terminadas por 1.000 habi-
tantes y afo, llegando a un
parque superior a 350 vivien-
das por 1.000 habitantes. Es-
tas cifras tienen una traduc-
cion clara: ha disminuido la
necesidad cuantitativa de vi-
viendas.» (Santiago Arauz
de Robles.)

«Hay que sefalar, inicial-
mente, que en el subsector
inciden /a problematica de /a
coyuntura economica gene-
ral y las peculiares del sector
de la construccion y que de
un modo general afectan al
suelo, a la financiacion y a
la promocién. Pero, todos
ellos no son problemas aisla-
dos, sino uno que puede ser
contemplado desde distintos
angulos.» (Rafael Rebollo
Garcia.)

Dos circunstancias: las dife-
rencias regionales y la escasez
de datos dificultan los trabajos
sobre el subsector. La posibili-
dad de analizar los problemas
de la vivienda y plantear vias de
solucion se presenta singular-
mente dificil por las particulari-

LA VIVIENDA:
UN SECTOR EN CRISIS.
UNA ENCUESTA

Desde un enfoque econémico, un volumen suficiente

de construccion de nuevas viviendas y, complementariamente,
de obras de equipamiento urbanistico constituye un factor
esencial para conseguir un adecuado crecimiento de la
actividad econémica, pues es bien sabido la influencia

de este sector sobre el empleo y su capacidad de arrastre

de los sectores industriales (productos siderurgicos, cemento,
madera, vidrio, transportes...). La evolucién del mercado

de la vivienda resulta, asi, un buen indicador de cémo

marcha la economia de un pais.

Pero los objetivos de naturaleza econémica no agotan,

en absoluto, todos los aspectos y la importancia de la vivienda
en la vida social. La vivienda presenta un interés humano
fundamental, porque, al ser albergue de la familia, ejerce un
influjo notable en el tipo de relaciones entre sus miembros,
en su salud fisica y psiquica, en su sentimiento de seguridad
personal y, en definitiva, la oferta urbanistica es también

un buen indicador del modelo de vida comunitaria

que una sociedad elige.

Este hecho de que, por sus diferentes objetivos, la vivienda
se contemple necesariamente desde muchos campos:
econdmico, social, politico y legal..., puede comportar un
peligro de superficialidad para el analisis de los problemas

del sector, o, por el contrario, suscitar unos trabajos parciales
si s6lo se contempla desde una de esas ciencias.

PaPELES DE ECONOMIA ESPANOLA, al tratar de la vivienda,

ha querido evitar esta dificultad dando entrada a las opiniones
de un seleccionado grupo de profesionales en distintos
campos relacionados con la vivienda. Sus respuestas a un
amplio cuestionario constituyen un subjetivo material

dades de cada region espafiola,
0 segun se trate de zonas urba-
nas o rurales, e, incluso, segin
el status social o tamafo de la
familia espanola.

«No obstante, la inciden-
cia de estos problemas en el
subsector, no se produce
con igual intensidad en todo
el territorio nacional.» (An-
tonio Caraballo Catalan.)

Como es logico, la problema-

tica de la vivienda en Espaia ha
cambiado, sustancialmente, des-
de los anos cincuenta, en que
el objetivo era cubrir el déficit
entre el nimero de viviendas y
el de familias, y la construccion
sobrepas6 incluso las previsio-
nes de los Planes de Desarrollo;
pero las circunstancias de los
sesenta han pasado. Una poli-
tica preocupada basicamente por
el namero de viviendas cons-
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de sugerencias sobre el sector, que José Garcia Lopez
analiza y ordena en torno a los temas que mas parecen hoy
preocupar al publico. Para el autor de este trabajo ha

sido dificil la labor obligada de sintesis, debido a la riqueza
de matices implicita en los resultados de la encuesta.

No obstante, destaca las siguientes conclusiones: existe

un acuerdo general sobre la naturaleza de la crisis del sector,
asi como la necesidad de un cambio en los supuestos

de partida de la problemética de la vivienda social, porque
los que han predominado en el pasado pueden, incluso,

ser contradictorios con las necesidades reales de la poblacion

espafola.

La caida de la demanda solvente, a causa de la creciente
diferencia entre los ingresos de la familia y los precios de la
vivienda, y el aumento del stock de las mismas, es la causa
inmediata de la caida de las cifras de construccién. En torno
a ella, los encuestados sefialan los motivos que, desde

el lado de la demanda y de la oferta, han conducido a esa
debilidad del mercado. Pero en la encuesta se subraya

que la evolucion del sector de la vivienda, entre 1964-1974,
ha cambiado radicalmente por motivos estructurales.

En consecuencia, cualquier tipo de politica coherente sobre
la vivienda debe partir de los nuevos datos — particularmente
escasos en muchos campos— y proceder al desarrollo

de una oferta cualitativa, discriminada segan regiones y

necesidades de la poblacion.

También en la encuesta se juzga el marco legal que ha
condicionado al sector durante bastantes afios, y también
hay un consenso total sobre la necesidad de modificar
algunas normas como la Ley de Arrendamientos Urbanos.

En resumen, en los distintos apartados de este trabajo,
el lector encontrara sugerentes temas de reflexiéon
avalados por la experiencia de los profesionales que han
cumplimentado la encuesta de PAPELES DE ECONOMIA

EspARNOLA.

truidas debe dejar paso a una
politica de oferta discriminada,
segun las necesidades especi-
ficas de cada segmento de po-
blacién, y de investigacién para
descubrir donde existe esa po-
tencial demanda. Pero para ese
tipo de oferta es ineludible dis-
poner de datos estadisticos re-
levantes que suministren una
informacion adecuada sobre as-
pectos cualitativos: equipamien-

to, afios de construccion de los
edificios, caracteristicas socio-
econdmicas y demograficas de
las familias que utilizan las vi-
viendas del actual parque na-
cional, grado de hacinamiento,
densidad de poblacion en las
zonas urbanas. La falta de da-
tos fiables en muchos casos, o
la antigiiedad de los existentes,
frenan la labor de los expertos
cuando pretenden sefialar las li-

neas de una posible y detallada
politica de la vivienda. Un am-
plio trabajo de investigacion del
mercado y una previa tarea de
acopio de datos veraces y deta-
llados son, pues, las premisas
de donde debe arrancar la poli-
tica de vivienda de 1982.

«Debe sefalarse aqui que
el escaso nivel profesional
que se registra en la activi-
dad promotora ha contribui-
do a agravar todavia mas
esta inadecuacion entre ofer-
ta y demanda, pero que la
responsabilidad de la Admi-
nistracion es también grave,
ya que todavia hoy, ya en
1982, no se dispone de la mi-
nima base estadistica —por
ejemplo, algo tan simple co-
mo nuamero de viviendas ini-
ciadas y terminadas anual-
mente a nivel municipal—
imprescindible para que los
promotores privados (y pu-
blicos) puedan tomar sus de-
cisiones mas racionalmente.»
(Joan Rafols i Esteve.)

II. LOS PROBLEMAS
DEL SECTOR

Dentro de este marco, que se
ha configurado como resultado
del proceso seguido por el sub-
sector en los afios anteriores a
la crisis y de sus efectos sobre
el mercado, e/ principal proble-
ma es la caida de la demanda
solvente.

«Desde mi punto de vista,
los problemas que afectan al
subsector de la vivienda no
son multiples, sino sélo uno:
el desajuste existente entre la
oferta y la demanda.» (Fran-
cisco Bernabeu Alberola.)

Pero hay otros factores con
entidad que los encuestados
sefialan como causas importan-
tes de la actual situacion, aun-
que pudieran subsumirse en las
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CUESTIONARIO

;Cuéles son, en su opinion, los
principales problemas que el sub-
sector de la vivienda tiene planteados?

(Por favor, al sefalarlos, ordénelos de
mas a menos importantes.)

;Cuales son los factores que mas
han influido en la aparicion de esos
problemas? (Enunciados en la respuesta

. anterior.)

3 ¢Coémo valora, globalmente, la ac-

tuacion de la Administracion Pu-
. blica sobre la vivienda social en los ul-
| timos cinco o seis afios?

¢Cree Vd. que la Administracion
Publica debe intensificar cuanto
pueda, y los presupuestos lo permitan,
la promocion publica de las viviendas;
. o cree, por el contrario, que seria me-
jor que la Administracion proporcionara
suelo urbano? ;Qué argumentos pueden
esgrimirse a favor de una u otra opcion?
¢Qué obstaculos ve en la expansion de
la oferta de suelo urbano?

¢Qué opinion le merece el Acuerdo
Marco sobre Vivienda y Urbanis-
mo, en cuanto a su contenido y posibi-

lidades de cumplirse? ;Cuéles son sus
obstaculos?

¢Qué tipos de obstaculos en la tra-
mitacién administrativa inciden so-
bre la actual crisis del subsector vi-
vienda? ;Cuéles serian las soluciones?

7 (En qué medida las condiciones
actuales de la financiacion de la
vivienda social son asumibles por la po-
sible demanda de las mismas? ;Cuéles
serian las formulas méas adecuadas para
atenuar este problema?

Y las medidas fiscales de desgra- |
vacion, ¢como las valora? ;Podrian
mejorarse?

;Cree Vd. que se dan, o a corto |

plazo pueden plantearse, situacio-
nes publicamente conflictivas entre en-
tidades que financian y los particulares, | |
cuando haya que ejecutar una hipoteca
sobre viviendas «sociales»? (E! Estado
debe intervenir y, en caso afirmativo,
como deberia hacerlo?

lo ¢La politica de subsidiariacion
de interés para viviendas de |
proteccién oficial es adecuada?

causas de la inadecuacion entre
oferta y demanda. La escasez y
especulacion del suelo urbano,
los frecuentes cambios legales
e, incluso, de actuacion admi-
nistrativa de los organismos cen-
trales y ayuntamientos, son
efemplo de estas causas secun-
darias. Sin émbargo, se reco-
noce que estos obstaculos lega-
les y burocraticos se supera-
rian por el subsector, con ma-
yor o menor dificultad, si la de-
manda se mostrara activa.

1. Suelo

«La falta de planeamiento
y la anarquia que caracteri-
zaba la situacion urbanistica
de la mayor parte de las ciu-
dades espafiolas ha dejado
paso, al menos en los ayun-
tamientos dominados por las
izquierdas, a una actitud de

retraso y obstruccion siste-
maticcs. La escasez, en gran
parte artificial, ha hecho que
el precio del suelo no reac-
cione a la baja ante la dis-
minucion de la demanda.»
(Eduardo Merig6.)

2. Obstaculos legales

La desorientacion creada
en los (ltimos afios por la
compleja, variada y cambian-
te regulacion administrativa,
sobre suelo, vivienda y todo
lo relacionado con ello.» (Flo-
rentino Garicano Azpiazu.)

3. Descoordinacion
burocratica

«La vivienda es objeto de
acusadas presiones sociales
y legales, y de un creciente

intervencionismo por parte
de las administraciones pu-
blicas, bastante perturbador
para el desenvolvimiento em-
presarial. Esta interferencia
burocrafica se produce a un
triple nivel: central, munici-
cipal y, a partir de ahora,
autonémico, a través de mul-
tiples competencias que con
frecuencia se superponen sin
la debida coordinacion.»
(Francisco Garcia Valde-
casas.)

4. La recesion
del mercado

La falta de ventas —como se
ha sugerido— es el factor fun-
damental de la crisis del sub-
sector; sobre este punto no hay
duda entre los encuestados, por
lo que ha merecido un trata-
miento mas amplio por parte de
los mismos.

«Sin duda el problema para
la promocion es el de una de-
manda, persistentemente dé-
bil, que se concreta en la
contratacion de las ventas y
un volumen relativamente im-
portante de viviendas inven-
didas en poder de los promo-
tores. Si bien este fenébmeno
no se da con igual intensidad
en todas las regiones, si pue-
de decirse que constituye la
tonica dominante.» (Francis-
co Garcia Valdecasas.)

La caida de la demanda
solvente

El siguiente paso consiste en
investigar los factores que han
llevado al presente estancamien-
to del sector. Tampoco hay
grandes diferencias, entre los
entrevistados, cuando hablan de
las causas de esta crisis desde
el lado de la demanda, y cuan-
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do advierten la distincién entre
demanda sol/vente o insolvente.
La primera, obviamente, es la
que ha descendido.

«La presencia de una baja
demanda no significa que no
existan necesidades poten-
ciales de alojamiento, las cua-
les se manifiestan, particu-
larmente, en las familias de
ingresos situados en niveles
medios y bajos.» (Julio Ro-
driguez Lopez.)

En cualquier pais de econo-
mia de libre mercado hay siem-
pre una parte de su poblacién
que no alcanza a tener una ca-
pacidad economica suficiente
para pagar una vivienda, con
las condiciones consideradas mi-
nimas por la sociedad de su
época. Este grupo, en una eta-
pa econ6mica normal, es pe-
queno y estd constituido, fun-
damentalmente, por los margi-
nados de la actividad produc-
tiva de esa sociedad. Entre las
funciones exigidas al Estado del
Bienestar figura proporcionar una
vivienda, a un precio politico in-
ferior al de mercado, a estas
personas insolventes, mediante
subvenciones a las que contri-
buyen de un modo u otro todos
los ciudadanos.

Un problema, cualitativamen-
te distinto, se presenta cuando
el precio de mercado para los
distintos segmentos de pobla-
cibn se sitila muy por encima
de las posibilidades racionales
de pagarlo, y ello implica el tras-
vase de los potenciales deman-
dantes de vivienda desde una
posicion solvente a la de insol-
vente. ’

«El problema de fondo ra-
dica en que la cantidad que
una familia puede destinar
mensualmente para disponer
de vivienda (30.000 pesetas
en el caso de una renta anual
de 1.000.000), es insuficiente

para adquirir tal bien, en la
forma en que le es ofertado
por el mercado (en compra
se supone una carga mensual
de 50.000 pesetas y en alqui-
ler la oferta es muy escasa).
Enunciado el problema de
fondo como “‘un distancia-
miento excesivo entre las po-
sibilidades de los demandan-
tes potenciales y las condi-
ciones impuestas por los ofer-
tantes’’, hemos de concluir
que la actuacion de la Admi-
nistracion Publica, sb6lo en
una pequefia parte (la sub-
vencion de intereses dentro
del plan trienal), ha ido cla-
ramente orientada a reducir
el gap existente entre las po-
sibilidades de la demanda po-
tencial y los requerimientos
de la oferta.» (José Ramon
Fernandez Cuevas.)

Desde 1975, dos factores han
contribuido de forma destacada
al aumento de los «insolventesy
en Espafa: 1.°) /a reduccion de
los ingresos familiares en pese-
tas constantes, no sblo por la
contencion de los aumentos sa-
lariales, sino por la reducciéon de
personas empleadas en la fami-
lia, y 2.°) la incertidumbre que
el paro actual y las malas ex-
pectativas de empleo ha creado
en el sentimiento econémico de
las familias, que ven con temor
la necesidad de endeudarse fuer-
temente para la compra de la
vivienda.

«La coyuntura econémica
mundial, muy acentuada en
Espafa, que nos esta llevan-
do a alcanzar unas cotas de
paro que afectan, tremenda-
mente, los niveles de ingre-
sos familiares, y como con-
secuencia, /a disminucion del
poder adquisitivo familiar. Es-
to se ve agravado con la in-
seguridad en los empleos ac-
tuales, que conlleva el retrai-
miento familiar para efectuar
inversiones que los tendrian
“hipotecados’’ a mas largo

plazo.» (José Torronteras
Rojas.)

«La falta de capacidad de
pago por los adquirentes del
precio de la vivienda o las
cuotas resultantes de los prés-
tamos, unido a una psicosis
de inseguridad en el puesto
de trabajo y dificultad de que
otros miembros de la familia,
proximos a alcanzar la edad
laboral, contribuyan con sus
ingresos a la economia fami-
liar y poder cumplir los com-
promisos adquiridos.» (Ma-
nuel Sola y Sanchez Rojas.)

Cambio en los movimientos
demograficos

La crisis de los 70 ha sido
basicamente industrial, y el pa-
ro ha afectado con fuerza a las
provincias mas industrializadas
de Espaiia, al mismo tiempo
que los paises europeos, recep-
tores de la mayor parte de la
emigracion espanola en los se-
senta, cerraban sus fronteras e,
incluso, devolvian buena parte
de los trabajadores espafoles.
La consecuencia directa de es-
tos hechos ha sido un fuerte
freno al trasvase de la poblacién
activa agricola desde las &reas
mas deprimidas a las grandes
poblaciones industriales y, por
tanto, desaparece o, al menos,
desciende la demanda de vivien-
da procedente de este sector de
la poblacién.

Simultdneamente, los traba-
jos demograficos sobre el cen-
so, y los comportamientos de
las parejas espanolas menores
de cuarenta anos, sefialan un
descenso de la tasa de natali-
dad y un futuro freno al creci-
miento de nuestra poblacion a
medio plazo. Sin duda, segin
estas previsiones se vayan cum-
pliendo, el componente de la
demanda de vivienda que pro-
cede del aumento de poblacién
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«Disminucion de las nece-
sidades reales de nuevas vi-
viendas, debido esencialmen-
te a la reduccion del ritmo de
crecimiento de la poblaciéon
de las éareas urbanas, como
consecuencia de la reduc-
cion de las migraciones in-
teriores.

Las é&reas metropolitanas
de Madrid y Barcelona, por
ejemplo, registraron un saldo
migratorio nulo o negativo
en el periodo 1976/1980. £/
crecimiento poblacional se
ha reducido exclusivamente
al crecimiento vegetativo, si
bien el ritmo del mismo, asi
como el de formaciéon de nue-
vos nucleos familiares, tam-
bién se reduce a partir de
1975. Las necesidades reales
de nuevas viviendas se han
reducido, pues, cuantitativa-
mente a las derivadas de la
formacién de nuevos nucleos
familiares. Ahora bien, es
preciso sefalar que las mis-
mas son, evidentemente, me-
nores que en el pasado, pe-
ro, debido a la estructura de
la piramide de edades —con
numerosos grupos de pobla-
cibn con menos de veinte
aflos—, mas elevadas de las
que se desprenderia de un
simple andlisis de las predic-
ciones existentes sobre el
crecimiento poblacional.»
(Joan Rafols i Esteve.)

Caida de la demanda con fines
especulativos o de inversion

Otro factor de contencion
se encuentra en la drastica cai-
da de este tipo de demanda.
Durante muchos afos la oferta
de activos financieros ha sido
reducida y poco conocida por
los ahorradores, quienes han
preferido las inversiones en va-
lores inmobiliarios por la seguri-
dad que los mismos les ofre-
cian, y por la plusvalia que es-
peraban alcanzar al venderlos.

A favor de estas esperanzas ju-
gaban también unos intereses
de los créditos facilitados para
la compra, o en su caso, de sus
depdésitos en efectivo muy infe-
riores a la tasa de inflacion en
la vivienda, ademas de la plus-
valia por la simple expansion de
las areas urbanas.

Cuando los intereses del acti-
vo y del pasivo se sitian en tor-
no a la tasa de inflacion, surgen
nuevos activos financieros en el
mercado (por ejemplo, los de-
positos a plazo), y cuando la
liquidez del bien —la vivienda—
es problematica, no so6lo dis-
minuye este tipo de demanda,
sino que la oferta de viviendas
propiedad de particulares resta
mercado a las nuevas construc-
ciones:

«Cese de movimiento mi-
gratorio interior y de adqui-
siciones especulativas, por
menores expectativas de
plusvalia.» (Florentino Gari-
cano Azpiazu.)

«Un caso especial viene
constituido por la reduccion
de la demanda de viviendas
como bien de inversion, fac-
tor que en el pasado habia
constituido un componente
importante de la demanda.
Tipos de interés similares o
mas elevados que la tasa de
inflacion, el gravamen de las
plusvalias en viviendas no
destinadas a residencia per-
manente en el IRPF, las difi-
cultades de realizacion de la
inversion, dada la atonia del
mercado, el espectacular cre-
cimiento de los costes de fun-
cionamiento y mantenimien-
to de las viviendas, estan
produciendo ya una rever-
si6bn al mercado de las uni-
nades adquiridas en el pasa-
do como bien de inversion.»
(Joan Rafols i Esteve.)

La Ley de arrendamientos
urbanos

Por ultimo, la demanda espa-
fola de vivienda aparece ampu-
tada de un componente muy
importante de la misma: la com-
pra de vivienda para arrendar.
La Ley de arrendamientos ur-
banos es totalmente inadecuada
en las actuales condiciones del
mercado. Esta proposicién la
suscriben unanimemente repre-
sentantes de la Administracion,
promotores y directores de las
Cajas de Ahorros.

«La Ley de arrendamientos
urbanos, inadecuada a la si-
tuacion del mercado, que
provoca la paraddjica situa-
cion de un elevado stock de
viviendas desocupadas, junto
a una insuficiente oferta de
viviendas en alquiler.» (Fran-
cisco Luis de Vera.)

Los objetivos de la Ley de
arrendamientos urbanos podran
valorarse como mas o menos
justos; pero nadie niega en la
encuesta que ha tenido conse-
cuencias indeseables: el deterio-
ro de las zonas antiguas de las
ciudades, la especulacion del
suelo dentro del casco urbano,
la desigualdad entre quienes ne-
cesitan acceder al mercado de
la vivienda, en compra o alqui-
ler, y quienes disfrutan de vi-
viendas de renta antigua y, en
lugar destacado, la inflexibilidad
del mercado que, incluso, pro-
duce efectos tan indeseables
como la baja movilidad espa-
cial de la poblacién activa espa-
fiola, a causa de la dificultad de
acceder a una vivienda de nue-
va utilizacibn en condiciones
econ6micas. En una etapa de
paro, discriminado por zonas
geogréaficas, esta resistencia so-
cial a cambiar de trabajo, por-
que supone un traslado, tras-
ciende de la problematica estric-
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ta del subsector para integrarse
entre los obstaculos para la re-
solucion de los problemas de la
reconversion industrial y salida
de la crisis.

«La Ley de arrendamientos
carece de formulas flexibles
gue se adapten a las necesi-
dades y conveniencias de los
arrendatarios, la ausencia de
ellas provoca el retraimien-
to de la oferta, el desinte-
rés de inversionistas en es-
ta opcion de colocacion del
capital. La congelacion de
alquileres, junto a otros efec-
tos econdmicos, viene pro-
duciendo una transferencia
de renta, no siempre jus-
tificada por razones de justicia
social, en favor de los arren-
datarios y con cargo a los
arrendadores que, cuando su-
pera los limites admisibles,
se financia con cargo a la de-
gradacion del patrimonio ur-
bano, lo que no es mas que
un fenbmeno de descapitali-
zacion.» (Francisco Luis de
Vera Santana.)

Sin embargo, la modificacion
de la Ley de arrendamientos
urbanos tropieza con serios obs-
taculos. Por una parte, estan
las resistencias de los partidos
politicos, a fin de no enfrentarse
a unos posibles electores para
quienes el cambio supondria
siempre un grave quebranto eco-
némico. Ademas, los pocos da-
tos fiables sefialan claramente
que un porcentaje notable de
inquilinos con contratos de ren-
ta antigua son jubilados o viu-
das, cuyas pensiones apenas
les proporcionan recursos para
subsistir en las actuales condi-
ciones. La Administracion debe-
rd buscar la féormula adecuada
para salvar los intereses de es-
tos grupos en un plan que obvia-
mente no puede ser maxima-
lista, en uno ni en otro sentido.

CUADRO N.° 1

PRECIOS MAXIMOS DE VENTA DE LAS VIVIENDAS SOCIALES
PARA EL 1. TRIMESTRE DE 1982

Superficie

Programa familiar v
g atil

Grupo A Grupo B Grupo C

1.975.817
2.369.441
2.750.247
3.118.229
3.473.391
3.815.726

1.766.958
2.118.975
2.459.525
2.788.276
3.106.230
3.412.377

1.627.274
1.952.254
2.265.103
2.568.170
2.860.682
3.142.631

Fuente: «B.O.E.» del 2 de febrero de 1982

Factores que afectan a la oferta

Desde el lado de la oferta,
el principal factor ha sido el en-
carecimiento de todos los com-
ponentes del precio final de la
vivienda.

«Se pueden encontrar di-
versos factores que justifi-
can el problema antes sefa-
lado, y entre ellos son de des-
tacar los dos siguientes: el
elevado precio de las vivien-
das y el descenso de la ca-
pacidad de compra del con-
sumidor. Las causas de que
las viviendas sean caras son
multiples, mereciendo desta-
carse, en este sentido, la es-
casez y elevado precio del
suelo edificable, la tecnolo-
gia desfasada y la lentitud en
la elaboracion del producto,
ya que en muchos casos
pueden pasar mas de cuatro
afos desde la adquisiciéon del
solar hasta la terminacién de
la obra.» (Juan de la Rosa
Mateos.)

Los precios maximos de ven-
ta de las viviendas sociales, pa-
ra los meses de enero, febrero y
marzo de 1982, fijados por la
Orden de 26 de enero de este
afo, son un buen indice de esta
inflacion e, indirectamente, de

la distancia entre la oferta y la
capacidad de compra de la ma-
yor parte de la poblacion es-
pafiola (ver cuadro n.° 1).

La inflacién de los costes ha
sido un mal general para todos
los sectores de la economia es-
pafola; pero el aumento de los
precios en los factores produc-
tivos de la vivienda ha sido su-
perior a los de la mayoria de los
otros sectores, y la consecuen-
cia ha sido una tasa de infla-
cion superior al IPC e, incluso,
a los aumentos salariales del
conjunto de los trabajadores
espafioles. Como resultado de
esta evoluciéon, buen nimero de
familias no pueden ni siquiera
plantearse la posibilidad de ad-
quirir una nueva vivienda.

¢Por qué el precio del m? de
vivienda social se sitla entre
32.735 pesetas en las mejores
circunstancias (programa n.° 8,
grupo C) y 42.957 pesetas du-
rante el primer trimestre de este
ano?

Segun los entrevistados, la
contestacién es compleja.

«La dindmica de los costos
de promocion obedece a mul-
tiples causas: la evolucion de
los costos del suelo, mas
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contenida en los ultimos afos,
la incidencia de los costos
salariales totales, la insufi-
ciente productividad de la
mano de obra, el crecimiento
de los costos de los materia-
les, la elevacion continuada
de los requerimientos de cali-
dad en la vivienda, unida a la
ausencia de una politica coor-
dinada de mejora tecnolégica
del sector, la fuerte repercu-
siobn de los ‘‘costos exter-
nos’’ (fiscales, honorarios,
etcétera) el comportamiento
de los gastos generales y co-
merciales y finalmente, aun-
que como uno de los facto-
res de mayor peso, dada la
larga maduracion del produc-
to inmobiliario, el alza de los
costos de financiacion.»
(Francisco Garcia Valde-
casas.)

La incidencia de los costes
salariales

El valor de la mano de obra
es un componente destacado
del valor anadido del subsector
de la vivienda, y los aumentos
de salarios y cargas sociales
han sido muy fuertes en los ul-
timos afos, porque la retribu-
cion al trabajador del sector
partia de un escalén muy bajo,
de una situacion que colocaba
al obrero de la construccion
en una posicién intermedia en-
tre las retribuciones del peodn
agricola y las del obrero indus-
trial; pero al amparo de la ex-
pansion del mercado, de la peli-
grosidad y dureza del trabajo,
de la competencia de otros sec-
tores, como el de turismo, y de
la actitud duramente reivindica-
tiva de las Centrales Sindicales,
los salarios de la construcciéon
tendieron a igualarse con los del
sector industrial, aunque con la
siguiente e importante diferen-
cia: el bajo grado de incorpo-
racion de tecnologia nueva al
proceso productivo.

«Construccion. —Su coste
se debe basicamente al cam-
bio que se ha producido en
estos Ultimos afios en la es-
tructura de las rentas en Es-
pafia, con aumentos impor-
tantes de los salarios mas
bajos. Esta evolucion era ine-
vitable y ha ocurrido en toda
Europa, pero en cambio la
productividad en el sector si-
gue siendo muy inferior a la
de otros paises. Es impres-
cindible hacer esfuerzos de
prefabricacion que la Admi-
nistracion deberia incentivar.»
Eduardo Merig6.)

Mientras en la mayoria de los
sectores productivos —incluido
la agricultura— los métodos de
fabricacion y la maquinaria em-
pleada han cambiado radical-
mente durante los ultimos quin-
ce afos, la construccion de vi-
viendas ha seguido igual, pero
con unas retribuciones salariales,
como si el cambio tecnologico
se hubiera producido. La conse-
cuencia ha sido la caida de la
productividad del factor trabajo
y el encarecimiento del produc-
to: la vivienda.

«La tecnologia constructi-
va no se ha modificado sen-
siblemente en estos ultimos
arios, con lo que no se ha
conseguido un incremento de
la productividad que rebajara
los costes de la construc-
cion.» (Carlos Llaris de San-
genis Seix.)

Mayores exigencias de calidad

La calidad de la vivienda y el
equipamiento fisico y social de
su zona son otro factor de au-
mento del precio final.

«Las preocupaciones urba-
nisticas son, en cierta me-
dida, otra de las causas del
elevado coste.» (Jaime Re-
queijo Gonzalez.)

Durante los altimos afios hu-
bo, en general, s6lo una preocu-
pacion: «hacer casas». Ni la ca-
lidad de la construccion, ni los
problemas urbanisticos que se
podian plantear, ni el equipa-
miento de las nuevas zonas ur-
banas tenian importancia para
parte de los empresarios del
sector, que en buen numero
accedian al mercado esporadi-
camente buscando los beneficios
de la especulacion méas que la
continuidad de la empresa. De
salvaje —con razén— se ha ca-
lificado el crecimiento de las
ciudades-dormitorio en las areas
metropolitanas de Madrid, Bar-
celona, Vizcaya...

«La insuficiencia de los
equipamientos e infraestruc-
turas basicas en los poligo-
nos de nueva construccion
son producto del urbanismo
salvaje practicado y tolerado
durante los afios del boom
especulativo vivido por nues-
tras ciudades.» (Francisco
L. de Vera Santana.)

Este proceso historico, ade-
mas de los problemas reales de
urbanismo que exigiran fuertes
inversiones en infraestructura pa-
ra paliarlos, ha creado una ima-
gen muy negativa del promotor
y del constructor en el publico
y generado una corriente de
opinion a favor de exigir unas
condiciones muy duras y costo-
sas para construir, con el con-
siguiente aumento de los costes.

«El coste de la vivienda es
un saco sin fondo donde ca-
be un urbanismo utépico,
unas exigencias tecnologicas
de muy dudosa necesidad,
un espectacular crecimiento

. de los costes de consttuccion
y financieros de promocién.»
(José Antonio Duran Lo-
pez-Jamar.)
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El elevado coste
de la infraestructura urbana

Por otra parte, la falta de una
politica urbanistica y/o el que
prevalecieran los intereses espe-
culativos de los particulares so-
bre los generales de los veci-
nos, condujo a una elevada
densidad de poblacion y, por
tanto, a un encarecimiento de
los servicios (transportes) o a la
necesidad de unos equipamien-
tos que pudieran, en otras cir-
cunstancias, considerarse de lu-
jo. La «literatura» del BOE ofre-
ce ejemplos como la incoheren-
cia que supone —al menos apa-
rentemente— regular simulta-
neamente la adquisicion de pla-
zas de garaje con la fijacion de
los precios de las viviendas so-
ciales correspondientes. Exigir
una plaza de garaje con un cos-
te superior al 17 por 100 del pre-
cio de una vivienda social (pro-
grama N-3 Grupo A) en la Es-
pana de 1982 parece exagerado,
préoximo al «urbanismo utopico»
del que antes se hablaba, si no
fuera porque la densidad de los
nuevos barrios requiere un es-
pacio privado donde guardar
los automoéviles bajo la amenaza
de un colapso circulatorio.

La repercusion de las alzas
de precios de los inputs
industriales

Por altimo, el aumento de los
costes de los materiales de cons-
trucciéon. La brutal alza de los
precios de la energia y de las
primeras materias metalicas se
ha trasladado a los precios de
los materiales con mayor peso
en la construccion: cemento,
hierro, contribuyendo de forma
destacada a que existan varios
puntos de diferencia entre la
tasa de inflacion del subsector
y el IPC.

lll. VALORACION
GLOBAL DE LA
POLITICA SOBRE
VIVIENDA SOCIAL
EN LOS ULTIMOS
ANOS

Aunque la legislacion y la
actuacion de las Administracio-
nes Publicas sobre viviendas
de protecciéon oficial datan del
periodo 1954-57, las opiniones
de la encuesta se limitan a va-
lorar las normas y politicas de
los ultimos afos, concretamen-
te: a/) el marco legal creado por
el Real Decreto-Ley 31/1978, de
31 de octubre, que define y re-
gula la vivienda de proteccion
oficial, el Real Decreto 3.148/
1978, el Programa Trienal de Vi-
vienda 1981-1983 y el Acuerdo
Marco de Vivienda y Urbanismo
(AMVU). .El lector encontrara
una amplia explicacion de las
caracteristicas de esta normati-
va, de los distintos tipos y regi-
menes de las viviendas de pro-
teccion oficial, en el articulo de
Pedro Maestre Yenes que se
publica en este mismo nuamero
de PaPeELes DE Economia Espa-
NoLA, por lo que, sin otros co-
mentarios, se pasa a exponer
las valoraciones que ese marco
legal y la acciéon de la Adminis-
tracion (Central y Local) mere-
cen a los encuestados.

El andlisis de las respuestas
muestra los siguientes puntos
de interés: un numero notable
de respuestas distinguen entre
la politica seguida por la Admi-
nistracion Puablica hasta 1981 y
la que surge a partir de esta fe-
cha con la firma de la AMVU.

1. La politica econdmica
hasta el aiio 1981

Respecto a la actuacion de
las Administraciones Publicas

(Estado, Corporaciones Loca-
les y Comunidades Autbnomas)
hasta 1981, las respuestas reve-
lan una diversidad de opiniones
que pueden agruparse en:

Positivas: El esfuerzo econo-
mico ha sido importante y cre-
ciente en los ultimos afos. La
preocupacion del Gobierno se
ha reflejado en las numerosas
disposiciones que han cambia-
do la antigua filosofia de sub-
vencionar «la piedra» por ayu-
dar a las familias necesitadas.
Este sector de opiniones admite
la grave situaciéon, pero subraya
el papel de las viviendas de pro-
teccion oficial para sostener una
actividad que la vivienda libre
era incapaz de mantener.

«El esfuerzo de la Admi-
nistracion del Estado ha sido
manifiesto, importante y cre-
ciente. Entre 1976 y 1980 se
han terminado en el pais
1.489.152 viviendas, de las
que el 45 por 100 son de pro-
teccion oficial de promocion
privada y el 5 por 100 de pro-
mocién publica. A partir de
1980 se ha conseguido la ini-
ciacion efectiva de 30.000 vi-
viendas/afio de promocion
publica, destinadas a familias
de menores niveles de renta,
en unas condiciones de ce-
sibn especialmente favorables
(95 por 100 del valor aplaza-
do a 25 anos al 5 por 100).
Pero no basta con analizar
los datos finales del subsec-
tor de la vivienda, sino que
habria que hacer un esfuerzo
de simulacién para imaginar
lo que habria sido sin el apo-
yo directo que ha recibido de
la Administracion del Estado.
Segun el informe trimestral
de situacion econdmica pu-
blicado por la CEOE, corres-
pondiente al mes de diciem-
bre de 1981, el ritmo de acti-
vidad en viviendas libres es
notoriamente decreciente, en
tanto que en las viviendas so-
ciales, o mejor viviendas de
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proteccion oficial, el ritmo se
mantiene y, lo que es mas
importante, las expectativas
son claramente favorables,
como lo revela el dato de que
las solicitudes de calificacion
provisional, al mes de sep-
tiembre de 1981, habian au-
mentado en un 42 por 100
respecto del mismo periodo
del afo anterior. Si se tiene
en cuenta que en los prime-
ros meses del afo, primer
periodo de implantacion del
Plan Trienal 1981-1983, el rit-
mo decreci6, dadas las difi-
cultades naturales de adap-
tacion y maduracion de cual-
quier nuevo sistema, hay que
concluir que la linea de ten-
dencia se ha invertido. Y, da-
da la situacién general del
mercado, es obligado reco-
nocer que ello es imputable
al esfuerzo directo de la Admi-
nistracion del Estado, debi-
damente interpretado y asu-
mido por la iniciativa privada.»
(Santiago Arauz de Ro-
bles.)

Negativas: La politica iniciada
por el Real Decreto-Ley 31/1978,
de 31 de octubre, no difiere sus-
tancialmente de la anterior, y tie-
ne efectos parecidos. El sistema
legal entonces establecido tratd
de promover nuevas viviendas
sin considerar primero las nece-
sidades de los potenciales ad-
quirientes; no existid coordina-
cion entre la politica de liberali-
zacion del sistema financiero y
la politica de viviendas y, en
consecuencia, el sistema no dis-
puso de recursos financieros
suficientes.

«La politica de vivienda se-
guida en los ultimos afios ha
tratado, en general, de hacer
frente a la evidente crisis del
sector con medidas mas bien
aptas para tiempos en los
cuales existia un amplio dé-
ficit. El sistema de viviendas
sociales de 1976, aunque su-
ponia un cambio importante

respecto del primitivo esque-
ma que funcion6 en el perio-
do de fuerte expansion eco-
némica general (1961-1974),
fracasé en gran parte por el
no aseguramiento de unos
flujos estables de financiacion.
La politica de liberalizacion
del sistema financiero inicia-
da en 1977, con independen-
cia de la bondad general de
la misma, resultdé negativa
para la vivienda al reducir
los canales de financiacion
privilegiados y favorecer el
que las Cajas de Ahorros,
principales financiadores del
sistema vigente en los afos
de expansion, encontrasen
atractivo el destinar sus re-
cursos hacia objetivos dife-
rentes al de la vivienda. El
Plan de Viviendas de Protec-
cién Oficial de 1978 mantuvo
el sistema vigente de finan-
ciacion privilegiada al promo-
tor, no favorecio la construc-
ciéon destinada a la rehabilita-
cion del parque de viviendas
existente (el déficit «cualita-
tivo»), no estimulé la cons-
truccion de viviendas para
alquiler y no abri6 posibilida-
des para la financiacion de
viviendas que no fuesen de
nueva construccion.» (Julio
Rodriguez Lépez.)

2. La politica econémica
desde el aifio 1981

A partir de 1981, al asegurar-
se unos canales de financiacion
para el subsector de la vivienda,
las opiniones cambian favora-
blemente y confian en que se
consigan unos objetivos impor-
tantes, pues se cuenta con el
compromiso de las distintas fuer-
zas econdémicas que participa-
ron en el Acuerdo. Ademés se
juzga muy positivo el Real De-
creto 1.609/1981, de 5 de junio,
que concedio las ventajas finan-
cieras del Programa 1981-1983 a

las viviendas libres, bajo ciertas
condiciones.

«El Programa trienal 1981-
1983 ha cerrado, momenta-
neamente, el aspecto de fi-
nanciacion hasta entonces no
asegurado del remozado sis-
tema de viviendas de pro-
teccién oficial, por lo que ha
dado mayor coherencia al
sistema vigente, aunque deja
sin resolver bastantes de los
problemas del sector y no
impide el que la compra de
una vivienda continle exi-
giendo, en la primera fase,
un fuerte sacrificio para las

familias espafiolas.» (Julio
Rodriguez Lopez.)
«Hay que afadir, como

dato positivo, /a ampliacion
del ambito de financiacion
ofrecido por el Programa a la
vivienda libre que cumpla de-
terminados requisitos (Real
Decreto 1.609/1981, de 5 de
junio). De esta forma, queda
cubierto un abanico de estra-
tos socio - econémicos mas
amplio que el abarcado por
la simple normativa de Vi-
viendas de Proteccion Oficial.
El Programa Especial de Vi-
viendas de 1975 ya contem-
plaba la posibilidad de finan-
ciacion de la vivienda libre
en determinadas condicio-
nes. En resumen, la actua-
cion de la Administracion en
el subsector vivienda, en este
periodo, ha sido de ensayo
y de renovacién, como hay
que considerar que lo ha sido
toda la actuacion publica en
general, en el mismo perio-
do.» (Carlos Llaris de San-
genis.)

Pero dentro de las respues-
tas, generalmente favorables al
AMVU, se exponen observa-
ciones que importa recoger por-
que matizan la opinién general
y sefalan posibles motivos de
error en los célculos de la Admi-
nistraciéon. Las siguientes preocu-
paciones son las mas numero-
sas en la encuesta:
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a) No tener suficientemente
en cuenta la caida de los ingre-
sos familiares:

«La Administracion, quizas
movida por las demandas
de los promotores, ha puesto
excesivo énfasis en la finan-
ciacion al comprador; pero
esta solucion, valida cuando
los sueldos crecian muy por
encima del interés de finan-
ciacion, es hoy insuficiente
porque el comprador no pue-
de hacer frente a los pagos
anuales.» (José R. Fernan-
dez Cuevas.)

b) Los frecuentes cambios
en la normativa y los distintos
entes u organismos que inter-
vienen pueden crear un cierto
grado de inseguridad juridica
en el publico o de descoordina-
cién en las actuaciones publicas.

«La acelerada modificacion
de los sistemas de proteccion
oficial (Grupo |, Viviendas
Sociales, VPO, etc...) en tan
corto lapso de tiempo, debi6
ir acompafiada desde el prin-
cipio de soluciones puente,
que enlazaran perfectamente
unos y otros sistemas de pro-
teccion, para no producir rup-
turas y sobre todo sobresal-
tos en los constructores, que
en algdn momento se encon-
traron con que sus obras en
curso habian quedado fuera
de la financiacion privilegiada.
Los cambios deben hacerse
con mucha cautela y el pa-
norama presentarse muy des-
pejado, si no se quiere correr
el riesgo de desanimar a las
empresas. Se ha echado en
falta también wna politica glo-
bal, que contemple la pro-
blematica de las VPO en su
conjunto. Asi, se ha tenido
la impresién de que las nor-
mas del Ministerio de Obras
Publicas, tendentes a relan-
zar el sector, contradecian
las emanadas del Ministerio
de Hacienda, que en no po-
COs casos Vvino a recortar be-

neficios fiscales que tenian
reconocidos las viviendas pro-
tegidas.» (Juan de la Rosa
Mateo.)

IV. VALORACION DEL
ACUERDO MARCO
SOBRE VIVIENDA
Y URBANISMO

El Acuerdo Marco sobre Vi-
vienda y Urbanismo ha sido
bien recibido por la mayoria de
los encuestados. Desde distin-
tas posiciones, y representando
diferentes intereses, las respues-
tas mas numerosas son favo-
rables al AMVU:

Promotores y Constructores:

«El Acuerdo Marco ha su-
puesto, ante todo, un cam-
bio importante de actitudes
que ha permitido instituir cau-
" ces de didlogo y negociacion
entre los empresarios y las
corporaciones locales.» (Fran-
cisco Garcia Valdecasas.)

Banca Oficial:

«El Acuerdo Marco sobre
Vivienda y Urbanismo cons-
tituye un paso importante y
ambicioso en la tarea de
impulsar la construccién de
viviendas dentro del Plan Trie-
nal 1981-1983.» (Jaime Re-
queijo Gonzalez.)

Cajas de Ahorros:

«El simple hecho de reunir-
se representantes del MOPU,
de la Federacion Espafiola de
Municipios y Provincias y de
las Asociaciones Patronales,
debe considerarse como muy
importante, ya que implica,
cuando menos, una toma de
conciencia de los problemas
que tiene planteados el sub-
sector de la vivienda y que
tienen su origen muchas ve-
ces en la propia conducta
de las partes firmantes del

Acuerdo.» (Juan de la Ro-
sa Mateos.)

Administracion:

«El AMVU no pretende
soluciones utopicas ni tau-
maturgicas. Parte de una re-
flexion en comun sobre los
problemas existentes, que ca-
da parte expuso con la ma-
yor libertad, y procura solu-
ciones realistas que rehuyen
la espectacularidad.» (San-
tiago Araliz de Robles.)

Ayuntamientos:

«Quizads el aspecto mas
importante sea la declaracion
explicita de la voluntad de
colaborar en la solucion del
problema de la vivienda por
las partes firmantes, el en-
tendimiento y la labor con-
junta que se pretende reali-
zar.» (Francisco L. de Vera
Santana.)

De la lectura de estas opinio-
nes se deduce un punto comun:
el AMVU ha sido elaborado con
intervencion de los distintos gru-
pos que participan de una u otra
forma en la construccion de vi-
viendas sociales, y este hecho
se valora muy positivamente.

Ademas, el AMVU tiene lo-
gros importantes. Segin sus
defensores, la complejidad de
los problemas del subsector en-
cuentra respuesta apropiada en
el Acuerdo por las siguientes
razones:

«® Dar seguridad juridica
al subsector. En este senti-
do, el Decreto-Ley de octu-
bre pasado sobre adaptacion
de Planes Generales de Or-
denacion Urbana viene a fijar
y clarificar gran parte de los
problemas que habian tenido
respuesta parcial o no homo-
génea, incluso en via juris-
diccional.

Abrir una pluralidad de

vias de actuacion, porque, al
no ser Unico el problema, las
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soluciones deben articularse
COMO un Mosaico:

e Vivienda rural, amplia-
cion de las viviendas prote-
gibles, rehabilitacion, protec-
cion a la creacion del suelo,
estudios de mejora de los es-
quemas financieros y de mo-
vilizacion del mercado hipo-
tecario, etc...

e Procurar, por un acuer-
do ceiiido al terreno, es decir
con colaboracion de las Cor-
poraciones Locales, definir la
demanda realmente existente.

e Crear instrumentos per-
manentes y eficaces que ase-
guren por la via de hecho la
agilidad en la tramitacion ur-
banistica y en la concesion
de licencias de edificacion.»
(Santiago AraGtz de Ro-
bles.)

A pesar de que, en principio,
el AMVU ha sido bien recibido
y de que se le reconocen valo-
res importantes, un sector de
los entrevistados prevén serias
dificultades para que se cumplan
razonablemente sus objetivos.

«El Acuerdo Marco es /oa-
ble en cuanto a sus obje-
tivos, pero posiblemente de-
masiado voluntarista, y es
poco probable que se cum-
pla si no se atacan los pro-
blemas de fondo.» (Eduardo
Merig6.)

Las respuestas de este se-
gundo grupo van desgranando
los obstaculos al cumplimiento
de los objetivos del Acuerdo,
aunque consideren positivas sus
intenciones.

1.°) Falta de suelo urbano y
stocks de viviendas sin vender:

«Imposible de cumplir en
una serie de provincias, entre
otras cosas, por falta de sue-
lo y/o falta de intenciéon por
parte de promotores, que no
ven salida a sus stocks de vi-
viendas libres promovidas an-

teriormente.» (Jose Anto-
nio Marcos Blanco.)

2.°)
vente:

Falta de demanda sol-

«El Acuerdo Marco sobre
Vivienda y Urbanismo me
parece que es un paso im-
portante en la via de crear
mercado, pero totalmente in-
suficiente, ya que en las con-
diciones actuales no existird
demanda suficiente para las
viviendas que se pretende
construir.» (José R. Fernan-
dez Cuevas.)

3.°) Falta de recursos eco-
nomicos de las Corporaciones
Locales y dificultades de acceso
al crédito oficial:

«... parece dudoso que los
Ayuntamientos dispongan de
la capacidad de ahorro preci-
sa como para ejercer una ac-
tuacion importante en la pro-
mocién, y no parece que
vaya a resultar facil abrirles
un hueco en el marco de fi-
nanciacion establecido en el
programa trienal. Esta finan-
ciacion no tiene un caracter
definitivo, salvo para 1981-
1983, y concede un papel de-
cisivo al crédito oficial, el
cual no tiene, por otra parte,
implantacion en todo el te-
rritorio espanol, sino que se
caracteriza por una concen-
tracion fuerte de sus ofici-
nas, lo que dificulta un facil
acceso al mismo por los
Ayuntamientos rurales.» (Ju-
lio Rodriguez Lopez.)

4.°) Posible reserva de algu-
nos Ayuntamientos por moti-
vos politicos:

«El principal obstaculo al
AMVU es probablemente que
no cuenta con el respaldo
del PCE, cuyo peso es deci-
sivo en el area urbanistica de
un amplio niumero de Ayun-
tamientos.» (Francisco Gar-
cia Valdecasas.)

A pesar de estos obstaculos
y de considerar excesivamente
amplios los objetivos del Acuer-
do, una opinién mayoritaria lo
valora favorablemente y cree
que ha sido un paso positivo.

«Pero, a mi entender, no
deben existir obstaculos in-
soslayables para cumplirlo vy,
en todo caso, solucionar al-
gunas de las cuestiones mas
urgentes. La creacion de sue-
lo, por ejemplo, constituiria,
por si sola, un impulso basi-
co para la revitalizacion del
sector.» (Jaime Requeijo
Gonzalez.)

V. LOS OBSTACULOS
ADMINISTRATIVOS

Los tramites administrativos
coadyuvan —segun la mayoria
de los encuestados— a la crisis
y a que no se alcancen todos
los objetivos del AMVU. Por
tanto, las Administraciones Pu-
blicas deben eliminarlos, aun-
que no sean la causa principal
de la recesion del sector.

«Sinceramente considero
que la tramitacion adminis-
trativa no supone un freno
serio al desarrollo del sub-
sector vivienda.» (Carlos Lla-
ris de Sangenis.)

Los factores que mas contri-
buyen a estos problemas deben
buscarse en: 1.°) la descoordi-
nacibn —por otra parte no ex-
clusiva de esta materia— entre
las distintas esferas de la Admi-
nistracion; 2.°) los cambios en
la normativa. Los funcionarios y
los particulares necesitan cierto
tiempo para adaptarse a una
normativa y cambios excesiva-
mente rapidos producen inse-
guridad; 3.°) la transferencia de
competencias a las Comunida-
des Auténomas y la precaria
infraestructura administrativa de
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las mismas ha generado més
confusion.

«Por el lado de la Adminis-
tracion, en sus distintas esfe-
ras, Central y Local, existe
una falta de coordinacion que
motiva una lentitud en la ges-
tibn administrativa y que in-
cide sobremanera en una vi-
sion integral de la politica de
vivienda y suelo; especialmen-
te relevantes han sido hasta
ahora los obstaculos que se
han apreciado en las distin-
tas fases del planteamiento
urbanistico y que han dado
lugar a la no concesion de li-
cencias de edificacion o a la
suspension de las mismas.
En lo que respecta a la Admi-
nistracion Central, /as suce-
sivas modificaciones legisla-
tivas en la regulacion del
subsector de la vivienda de
proteccion oficial, han moti-
vado también una actuacion
titubeante de la esfera buro-
cratica, lo que, unido a los
factores socioecon6micos
concurrentes en la vida del
pais, ha provocado la situa-
cion de crisis en el sector de
la construcciéon, aun cuando
ya en el aino 1981 se han po-
dido apreciar sintomas sensi-
bles de recuperacion, espe-
cialmente a raiz de la puesta
en marcha del Plan Trienal
1981-1983.» (Rafael Rebollo
Garcia.)

«A otro nivel, la transfe-
rencia de competencias en
materia de urbanismo a las
Comunidades Autobnomas, en
fase de constitucidon, dota-
das de una precaria infraes-
tructura administrativa y con
€scasos recursos presupues-
tarios, ha causado una grave
paralizaciébn a no pocos pro-
yectos, que previsiblemente
se corregira cuando se sub-
sanen las comprensibles cau-
sas que hemos apuntado.»
(Juan de la Rosa Mateos.)

La solucion a estos proble-
mas vendra desde dos direccio-

nes: por una parte, la madura-
cion de los 6rganos de gobierno
de las Corporaciones Locales y
Comunidades Autébnomas resol-
verda muchos problemas y con-
flictos diarios.

«Los problemas adminis-
trativos son, en gran parte,
problemas de maduracion de
los mecanismos de actuacion
por parte de las Corporacio-
nes Locales, e incluso algu-
nos de los problemas de he-
cho, derivados de la falta de
un control inmediato y facti-
co sobre la actuacion de di-
chas Corporaciones Locales.
El primer aspecto se va sub-
sanando por si solo, a medi-
da que van adquiriendo ex-
periencia los nuevos Ayunta-
mientos; y tanto en ese as-
pecto como en el segundo,
el control que van a ejercer
las Comisiones Paritarias pre-
vistas en el AMVU, va a ser
esencial.» (Santiago Aralz
de Robles.)

Por otra parte, se necesita
simplificar las disposiciones le-
gales que alargan innecesaria-
mente los plazos y recargan las
obligaciones de los empresarios
del subsector:

«Se requiere una simplifi-
cacion y coordinacion de las
normas de indole administra-
tivo que afectan a la edifica-
cion.» (Francisco Garcia
Valdecasas.)

Y en este campo, el AMVU
contempla cauces y procedi-
mientos para realizar una tarea
eficaz.

«Las soluciones a estos
obstaculos, como deciamos
en la anterior pregunta, en-
tendemos vienen previstas en
los acuerdos que se contie-
nen en el reciente Acuerdo
Marco, por cuanto cada par-
te interviniente asume una
serie de compromisos, mu-
chos de los cuales tienden a

solucionar precisamente los
obstaculos anteriormente
enunciados.» (Rafael Rebo-
llo Garcia.)

VI. PROMOCION
PUBLICA
DE VIVIENDAS
SOCIALES O DE
SUELO URBANO

De la lectura de las respues-
tas sobre esta alternativa se de-
ducen aparentemente dos pos-
turas:

1. El sector publico
no debe competir
con la iniciativa
privada

Un grupo cree que las Admi-
nistraciones Publicas deben de-
jar la promocién de viviendas
a la iniciativa privada porque,
como la historia muestra, la
promocion publica es mas cos-
tosa. La actuacion de la Admi-
nistracion deberia limitarse a
proporcionar suelo urbano y re-
ducir asi la especulacion y su
elevado peso en el precio final
de la vivienda:

«Por su parte, /la promo-
cion de viviendas debe de
confiarse fundamentalmente
a la iniciativa privada, la cual
creo que tiene mas agilidad
y eficacia que la Administra-
cion. La actuacion de la Admi-
nistracion Pulblica debe de
centrarse en la expansiéon de
la oferta del suelo urbano, ya
que posee mas posibilidades
y medios de actuacion, en
este sentido, que la iniciativa
privada. Esta medida también
podria llevarse a cabo poten-
ciando la actuacion de las
gestoras.» (Francisco Ber-

nabéu Alberola.)
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2. El sector publico
debe entrar
en ambos campos

Otro grupo de encuestados
no ven la opciéon entre promo-
cion publica de viviendas y pro-
mocion del suelo como alterna-
tiva. Ambas acciones entran en
el campo de una politica publica
de vivienda.

«No creo que haya que
plantear el problema como
alternativa.» (Jaime Requei-
jo Gonzalez.)

«A mi juicio, la opcién que
plantea la pregunta no es va-
lida, porque la Administra-
cion Publica debe estar pre-
sente en la creacion del suelo
y en la promocion de vivien-
das, entendiendo tal presen-
cia como supletoria de la
actividad privada y nunca en
competencia con ella.» (Juan
de la Rosa Mateos.)

Sin embargo, los entrevista-
dos de este grupo puntualizan
su opiniéon a favor de una cierta
participacion del sector publico
en la construccion de viviendas
con las siguientes condiciones
(con lo que se acercan a la pri-
mera postura):

1.°) La promocion publica
debe limitarse a satisfacer la ne-
cesidad de viviendas de las fa-
milias que no pueden acceder
al mercado por falta de recursos
econoémicos.

«La promocion publica de
las viviendas atiende a"un ti-
po de necesidad social que
no puede ignorarse: la de los
estratos de renta mas baja.
El grueso del esfuerzo cons-
tructor debe seguir realizan-
dose, a mi entender, a través
de la promocion privada.»
(Jaime Requeijo Gonzalez.)

2.°) Algunos entrevistados
creen que las viviendas construi-

das por la Administracion tie-
nen injustificadamente unos cos-
tes mas altos que las del sector
privado. Asegurar que se eli-
minen las fuentes de despilfarro
es una condicion previa a po-
tenciar la promocién directa.

«Un problema de las acti-
vidades de promocién direc-
ta del sector publico, consis-
te en que, si se quisiera jugar
seriamente esta opcion, de-
ben de ser objeto de reestruc-
turacion total en su disefio y
ejecucion por la Administra-
cion Central. Solo después
de dicha reestructuracion, que
debe garantizar una adminis-
tracion mas eficiente de los
recursos publicos destinados
a la promocion directa de vi-
viendas, deberia acrecentar-
se el peso de la promocion
directa de las administracio-
nes publicas, que hasta el
momento ha sido bastante
reducido (hasta 1980, se mo-
vio en torno al 5 por 100 de
actividad total del sector) vy,
sobre todo, el papel promo-
tor, directo o indirecto, de
las Corporaciones Locales.»
(Julio Rodriguez Lopez.)

3.°) Al sefialar el ambito de
la actuacion publica y la esca-
sez de los recursos del presu-
puesto, algunos entrevistados
subrayan la necesidad de pro-
gramar bien hasta qué estrato
de la sociedad deben extender-

se los beneficios de unos pre-

cios o condiciones financieras
subvencionadas por la sociedad.

«Ahora bien, los limites de
la actuacion publica apare-
cen claros en el ambito de
una economia de mercado:
los sectores insolventes en el
mercado. El logro de este
objetivo y el del requisito de
equidad que debe informar
toda politica publica exige
una programaciéon de las
actuaciones de acuerdo con
las necesidades y la elabo-
racion y cumplimiento de nor-

mas de adjudicacion que /-
miten el acceso a los secto-
res de poblacion solventes
en el mercado.» (Juan Ra-
fols i Esteve.)

4.°) Con la misma inten-
cion de limitar la ayuda a quien
la necesita, otros encuestados
proponen que las viviendas de
promocion publica sean de al-
quiler. Parece evidente que la
obligacion de la sociedad es
proporcionar vivienda, no un

patrimonio —aunque sea pe-
quefio— al beneficiario. Ade-
mas, si las condiciones eco-

némicas del mismo cambian
positivamente, resultaria injusta
su situacion respecto a otras fa-
milias sin viviendas y con me-
NOS recursos.

«Las viviendas de promo-
cion publica deben ofrecerse
en régimen de alquiler.» (Fran-
cisco Garcia Valdecasas.)

5.°) Por ultimo, la planifica-
cion es indispensable para evi-
tar despilfarros y, para planifi-
car, previamente deben cono-
cerse las necesidades y el par-
que de viviendas.

«Si la programacion no
existe, como es el caso, no
puede extrafiar que se regis-
tre en algunas ciudades un
exceso de oferta de vivienda
publica, que sin duda reper-
cute en la promociéon priva-
da, mientras en otras no se
cubren las necesidades mi-
nimas.» (Joan Rafols i Es-
teve.)

Una mayor participacion de
las Comunidades Autbnomas y
Ayuntamientos se considera por
algunos como medida positiva
por su proximidad a la proble-
matica particular de su zona.

«Debe asignarsele a los
Ayuntamientos, Diputaciones
y Comunidades Auténomas
una cuota dentro de la finan-
ciacion moderadamente pri-
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vilegiada que el Programa
Trienal 1981-1983 contempla,
puesto que, en ausencia de
dicha financiacion, el paso
dado por el AMVU puede
servir de poco. La mayor
promocién municipal de vi-
viendas debe encaminarse a
facilitar viviendas a las fami-
lias de rentas mas reducidas,
sobre todo de alquiler, y a
conservar y ampliar el parque
publico de viviendas existen-
tes.» (Julio Rodriguez L6-
pez.)

3. La creacion del suelo
urbano

Respecto al papel del sector
publico en la creaciéon de suelo
urbano, la mayoria le reconoce
un puesto destacado; pero aqui
también los entrevistados hacen
notables observaciones. La pre-
paracion de suelo urbano es
costosa y requiere unos equipa-
mientos, organizacion del me-
dio ambiente e infraestructura
fisica que, en pocas ocasiones,
y siempre de forma limitada, el
sector publico esta en condicio-
nes de proporcionar. Por ello,
la planificacion y el aprovecha-
miento del suelo existente son
tareas imprescindibles de una
buena politica de vivienda.

«Donde no exista, es evi-
dente que el sector publico
debe intervenir, pero siempre
con una planificacion previa
que impida la repeticion de
los errores del pasado crean-
do aglomeraciones que luego
qgueden aisladas, en la prac-
tica, de los centros de traba-
jo de la poblacion que en
ellas reside. El suelo urbano
debe crearse previendo |la
adecuada red de transportes
de conexion con el nucleo
principal y ésta si creo que
es mision del Estado.» (Car-
los Llaris de Sangenis.)

«El acuerdo fundamental
que debe tomar la Adminis-
tracion Publica, en sentido
amplio, es el de procurar
aprovechar el suelo urbano
ya existente. De una parte,
movilizando el que no haya
sido utilizado; y de otra, pro-
curando la recuperacion fun-
cional de las tramas antiguas
de las ciudades. Para ello po-
dra utilizar medidas de esti-
mulo, o medidas de coaccion.
Todas son validas, y una bue-
na politica consiste en com-
patibilizarlas y equilibrarlas.»
(Santiago Aratz de Ro-
bles.)

La encuesta también recoge
otras observaciones interesan-
tes respecto a necesarias accio-
nes que la Administracion debe-
ria cumplir porque facilitarian el
esfuerzo del sector privado e,
indirectamente, abaratarian los
costes: como investigaciones so-
bre nuevas técnicas y materiales
de construcciéon, programas pa-
ra la recuperacion de areas ur-
banas deterioradas y crear el
marco juridico adecuado a las
necesidades del momento.

«lgualmente debe ser mi-
sion de la Administracion:

e El investigar con el fin de

llegar a tipologias de vi-
viendas y a sistemas cons-
tructivos que reduzcan cos-
tos con los que se obtengan
mejores precios finales, y po-
der, de esta forma, propor-
cionar a todos los espanoles,
sin excepcion, una vivienda
digna, como asi lo establece
el articulo 47 de la Consti-
tucion.

e Estudiar y ejecutar pro-

gramas piloto sobre reha-
bilitacion, con el fin de es-
tructurar unos cauces que
permitan realizar amplios pro-
gramas de rehabilitacion de
nuestro patrimonio residen-
cial recuperable, como lo es-
tdn haciendo otros paises
(sobre el total de la inversion

en edificacion  residencial,
las reparaciones y mejoras en
Francia representan el 50 por
100 y en lItalia el 45 por 100,
segln datos facilitados por el
Grupo de Expertos Econo-
mistas de la Federacion In-
ternacional Europea de Cons-
tructores), con la seguridad
de que se obtendrian gran-
des beneficios, tanto para los
usuarios como para la eco-
nomia en general.

e Completar los intrumen-

tos juridicos necesarios pa-
ra un desenvolvimiento efi-
caz de la Politica de Vivien-
da.» (Joaquin Sis6 Crue-
llas.)

VIl. LA FINANCIACION
DE LA VIVIENDA
SOCIAL

La opinibn mas extendida es
que, a causa de la situacion
econdmica de las familias y del
elevado precio de las viviendas,
incluidas las de proteccion ofi-
cial, una amplia proporcién de
los potenciales compradores no
pueden pagar las amortizacio-
nes de los préstamos.

«Para amplios segmentos
de la poblacion, especialmen-
te los jovenes, dados los
actuales precios de las vi-
viendas, /as cargas financie-
ras iniciales son dificilmente
asumibles.» (Florentino Ga-
ricano Azpiazu.)

«La indicada pérdida de la
la capacidad adquisitiva de la
demanda se ha traducido en
una disminucion del ahorro
y en la necesidad de dedicar
un mayor porcentaje de sala-
rio para la amortizacion de la
vivienda. Si tenemos en cuen-
ta que para una vivienda de
83 metros cuadrados utiles la
entrada es de 1.200.000 pe-
setas y la amortizacion men-
sual de 22.000 pesetas, re-
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sulta obvio que estas condi-
ciones no pueden ser asumi-
das por la demanda poten-
cial, y buena prueba de ello
es que no se realiza.» (Juan
de la Rosa Mateos.)

Para aumentar esta débil de-
manda caben dos acciones in-
mediatas: por una parte, nume-
rosas respuestas sefialan que
los beneficios financieros se de-
ben ampliar a sectores de po-
blacion con mayor capacidad
econdmica.

«Queda para el Gltimo lu-
gar un problema bésico: con
arreglo a la normativa vigen-
te, los posibles beneficios es-
tan sujetos a un tope de in-
gresos maximos cifrado en
2,5 veces el salario minimo
que es, a nuestro juicio, to-
talmente insuficiente. Se tra-
ta de arbitrar una ayuda del
Estado que permita aligerar
la carga durante los primeros
afnos, los mas gravosos para
el comprador, para aquellos
casos en que éste se situe en
la banda 2 5-4 veces el sala-
rio minimo. Por encima de
este Ultimo umbral entende-
mos que si puede hacer fren-
te a las condiciones de finan-
ciacion previstas con carac-
ter general.» (Francisco Gar-
cia Valdecasas.)

Junto a esta ampliacion de
los beneficios se sita la mejora
de las condiciones de financia-
cion:

«En cuanto a soluciones
para atenuar el problema:
1.°) financiacién directa de la
Administracion, con plazos
muy largos de amortizacion,
y 2.°) incrementar la subsi-
diacion de intereses.» (Anto-
nio Caraballo Catalan.)

Pero tanto una como otra so-
luciébn exigen mayores recursos
publicos y no se puede olvidar
que el crecimiento del gasto pu-
blico viene limitado por los in-

gresos publicos. Esta relacion
no escapa a los entrevistados,
que sefialan otras medidas. El
desarrollo del mercado hipote-
cario; formulas de ahorro-vi-
vienda; modificar la Ley de
arrendamientos urbanos y favo-
recer el alquiler de viviendas;
establecer formulas de amorti-
zacion con cuotas progresivas;
diversificar la oferta de vivien-
das de proteccion oficiai, for-
man el grupo de medidas que
los entrevistados consideran Gti-
les para mejorar la financiacion
de la vivienda, pero sin olvidar
que la principal causa de la re-
cesion estd en la carestia de
la vivienda.

«Si estos recursos derivan
de los Presupuestos Genera-
les del Estado —viviendas de
promocién directa o subven-
cion de interés— podria me-
jorarse algo, siempre cabe la
posibilidad de mejoras, pero
no de forma sustantiva. La
solucion final pasara necesa-
riamente por la posibilidad
de movilizar mas recursos pri-
vados, bien a través de un
mercado hipotecario agil, bien
a través de las formulas aho-
rro-vivienda, que recientemen-
te el Gobierno ha regulado
con criterios de mayor rea-
lismo y actualidad.» (Santia-
go Araliz de Robles.)

Cuotas de amortizacion creciente:

«... establecer una amorti-
zacion creciente del crédito
hipotecario que reavive la de-
manda al hacer menos one-
rosas las condiciones de pago
durante los primeros afios».
(Jaime Requeijo Gonzalez.)

Viviendas de alquiler:

«En otro orden de ideas,
no debe olvidarse el papel
que el alquiler puede y debe
desempefiar como sistema de
acceso a la vivienda, previas
las modificaciones de su ré-
gimen legal. El arrendamien-

to como alternativa a la adqui-
siciobn, supone un esfuerzo
temporalmente mejor distri-
buido y por tanto menos in-
tenso en la fase inicial.» (Fran-
cisco Garcia Valdecasas.)

Diversificacion de la oferta:

«Diversificar la oferta de
viviendas sociales de dimen-
siones varias, de superficies
minimas necesarias para una
pareja, superficie media y
méaxima. Lo que daria lugar
a precios mas acomodados
a necesidades y posibilidades
reales, y a cargas financieras
correspondientes.» (Floren-
tino Garicano Azpiazu.)

VIIl. LAS MEDIDAS
FISCALES DE

DESGRAVACION

El cuadro de incentivos fisca-
les para la adquisicion de vi-
viendas se considera, en gene-
ral, aceptable y tampoco puede
llegar a ser la solucion a los
dificiles problemas del subsector.

«Las actuales medidas de
desgravacion fiscal admiten
una valoracion positiva. No
cabe duda de que pueden
mejorarse, pero por ahora no
parece que sea problema de
preocupacion preferente.»
(Florentino Garicano Az-
piazu.)

Dentro de esta valoraciéon, en
general favorable y que reco-
noce el sacrificio recaudatorio
para la Hacienda Publica, hay
alguna propuesta que introdu-
ciria cambios sustanciales en la
configuracién actual de los in-
centivos. La critica a la regresi-
vidad de las exenciones y des-
gravaciones fiscales es el funda-
mento de esta propuesta de re-
forma.

«Las medidas fiscales de
apoyo a la vivienda deben
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ser objeto de replanteamien-
to dentro de un contexto ge-
neral de politica de vivienda
mas ambicioso que el actual.
Deberan establecerse medi-
das que contribuyan al cum-
plimiento del objetivo perse-
guido, favoreciéndose la sus-
titucion de las exenciones
por subvenciones, contem-
plandose la situacion perso-
nal del comprador.» (Julio
Rodriguez Lopez.)

Sin embargo, entre los entre-
vistados que sefalan el citado
argumento en contra de los vi-
gentes incentivos, se reconoce
que la falta de informacion esta-
distica impide tener una opinién
razonada respecto a este tema.

«Probablemente esta criti-
ca (a las exenciones fiscales)
es trasladable al caso espa-
fiol, aunque seria mas de-
seable conocer mas datos
sobre el tema.» (Joan Rafols
i Esteve.)

Otras opiniones buscan am-
pliar el campo de los actuales
incentivos. Asi, la ampliacion
de las desgravaciones a las vi-
viendas destinadas a alquiler:

«Las medidas fiscales de
desgravacién en el impuesto
de la renta son positivas y
deberian extenderse a la com-
pra de viviendas que vayan a
ser destinadas a alquiler, a
fin de fomentar este merca-
do que es la Unica alternativa
realista de acceso a la vivien-
da para un importante sector
de la poblacién.» (José R.
Fernandez Cuevas.)

Buscar formulas de incentivar
a los promotores de vivienda:

«En contraste con esto, es
obligado sefalar que, lamen-
tablemente, no se ha segui-
do el mismo camino a la
hora de procurar incentivos
fiscales a los promotores in-
mobiliarios.» (Juan de la
Rosa Mateos.)

También es de sefialar que al-
gunos entrevistados revelan cier-
to grado de preocupacion por
el incremento de los impuestos
municipales sobre la vivienda y
piden su limitacion. Otros, sin
embargo, subrayan la importan-
cia de la contribucion urbana
para las Haciendas Locales.

«... limitando las tasas mu-
nicipales que recaen sobre
las viviendas y considerando
como gasto deducible tanto
las tasas municipales como el
importe de los alquileres sa-
tisfechos por la vivienda habi-
tual.» (Francisco Bernabéu
Alberola.)

«En cuanto a los tributos
locales, en tanto no sea el
Ayuntamiento quien decida
la proporcion de viviendas
beneficiadas por la desgrava-
cion y su cuantia, la genera-
lizacion de la medida puede
plantear problemas de sufi-
ciencia financiera a aquellos
municipios con un elevado
nimero de viviendas protegi-
das. Recuérdese que la Con-
tribucion Urbana es el im-
puesto local de mayor poten-
cia recaudatoria.» (Francis-
co Luis de Vera Santana.)

IX. LA EJECUCION
DE HIPOTECAS
SOBRE VIVIENDAS
SOCIALES

El incumplimiento en el pago
de las amortizaciones de los
préstamos para viviendas ha
venido siendo un riesgo acepta-
ble por las entidades financieras
—incluso en las viviendas so-
ciales.

«El comprador de vivienda
ha sido y es el mejor paga-
dor de sus deudas de finan-
ciacion de la misma.» (Ma-
nuel Sola y Sanchez-Ro-
jas.)

La crisis ha traido cambios
importantes en este tema. La
reduccion de los ingresos, por-
gque menos personas trabajan
en la familia, la pérdida de em-
pleo del padre y el incremento
de los tipos de interés respecto
a operaciones de crédito ante-
riores alteran el marco de con-
diciones en que se desenvolvian
los préstamos hipotecarios.

«Hasta ahora no se han
dado situaciones porque las
operaciones concedidas hace
cinco afios eran de menor
cuantia e interés, teniendo
una carga mensual minima.»
(José R. Fernandez Cue-
vas.)

Y este cambio en la situaciéon
econ6mica familiar puede pro-
ducir situaciones conflictivas en-
tre entidades financieras y be-
neficiarios de las viviendas so-
ciales.

«La probabilidad de plan-
tearse situaciones conflicti-
vas entre los sectores de-
mandantes de menores in-
gresos y las entidades finan-
cieras es elevada, en muchos
casos es casi una seguridad
que el fenobmeno se dé.»
(Juan Francisco Garcia
Gonzalez.)

La cuestion no se plantea en
el terreno legal. Es obvio que la
falta de pago no plantea proble-
mas juridicos de fondo:

«En un Estado Constitu-
cional como el nuestro, de
economia de mercado, el he-
cho del impago debe produ-
cir la rescision contractual,
ejecutivo, etc.» (José Anto-
nio Marcos Blanco.)

Desde el punto de vista social
y de la imagen de las Cajas de
Ahorro, si aparece un problema
importante cuando los impagos
se acumulan en una zona y se

justifican por el paro.
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«La ejecuciéon de una hipo-
teca de VPO no sélo no es-
capa a la regla general, sino
que alcanza las cotas mas
elevadas de conflictividad.»
(Juan de la Rosa Mateos.)

En estos casos, para muchos
entrevistados, es razonable la
intervencion del Estado a través
de diversas medidas que garan-
ticen una solucion pacifica a la
situacion de insolvencia.

«El Estado debe intervenir
en aquellos casos en que las
causas de la insolvencia es-
tén perfectamente justifica-
das y sean producidas por
una situacion real de paro
—mas 0 menos transitoria.»
(Juan Torronteras Rojas.)

X. LA SUBSIDIACION
DE INTERESES
PARA VIVIENDAS
DE PROTECCION
SOCIAL

Aunque se la considera medi-
da positiva, de apoyo a la finan-
ciacion de la vivienda, la subsi-
diacion de intereses ofrece al-
gunas notas desfavorables:

«Su instrumentacion a lar-
go plazo —toda la vida del
préstamo— su complicado
control, sus implicaciones
administrativas y contables,
estimamos que lo hacen caro
para la Administracion y no
da la adecuada compensacion
a las entidades financieras.»
(Florentino Garicano Az-
piazu.)

En la encuesta se recogen al-
gunas alternativas: mayores ayu-
das para los pagos iniciales pro-
mocién de intermediarios finan-
cieros especializados en la finan-
ciacion de vivienda a largo pla-
zo y potenciacion del mercado
hipotecario.

«Respecto a los beneficia-
rios, la experiencia nos ha
demostrado que las mayores
dificultades para hacer frente
a las amortizaciones se pro-
ducen en los primeros afos.
Por ello, y teniendo en cuen-
ta que el constructor consu-
me el periodo de carencia en
la construccion de las vivien-
das, seria méas aceptable que
el importe total de la subsi-
diacion se destinara a aten-
der el pago de las primeras
amortizaciones de capital.»
(Antonio Caraballo Cata-
lan.)

«Es absolutamente necesa-
ria la aparicion en el marco
del sistema financiero de nue-
vos intermediarios especiali-
zados en la financiacion de
viviendas, a plazos dilatados
que podrian llegar a superar
incluso los veinte afios; para
el desarrollo de este tipo de
intermediarios seria preciso,
también, el impulsar y agili-
zar un mercado de titulos hi-
potecarios.» (Francisco Ber-
nabéu Alberola.)
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PROFESIONALES ENCUESTADOS

La encuesta sobre la vivienda social ha tenido como interlocutores a:

Javier Alcorta Andonegui (Director de la Caja de Ahorros y Monte
de Piedad Municipal de San Sebastian).

Santiago Arauz de Robles (Subsecretario de‘Ordenacion del Territorio
y Medio Ambiente).

Francisco Bernabeu Alberola (Director de la Caja Provincial
de Alicante).

Antonio Caraballo Catalan (Director de la Caja Provincial
de Cuenca).

José A. Duran Lépez-Jamar (Vicepresidente de la Asociacién
de Promotores de la Construccion).

José Ramon Fernandez Cuevas (Caja de Ahorros de Asturias).

Miguel Forrellad Sol4 (Director General de la Caja de Ahorros
de Sabadell).

Juan Francisco Garcia Gonzélez (Director de la Caja Insular de Ahorros
y Monte de Piedad de Gran Canaria).

Francisco Garcia Valdecasas (Gerente de la Asociacion Nacional
de Promotores Constructores).

Florentino Garicano Azpiazu (Director de la Caja Municipal de Burgos).

Carlos Llaris de Sangenis Seix (Director General del Banco
Hipotecario).

José Antonio Marcos Blanco (Director de la Caja de Ahorros
Provincial de Orense).

Eduardo Merig6 (Presidente de Visa Espafiola).

Joan Rafols i Esteve (Director General de la Vivienda
de la Generalidad de Catalufia).

Rafael Rebollo Garcia de Vargas (Director del Gabinete
del Ministerio de Transportes, Turismo y Comunicaciones).

Jaime Requeijo Gonzélez (Director General del Banco de Crédito
a la Construccion).

Julio Rodriguez Lépez (Economista titulado del Servicio de Estudios
del Banco de Espaiia y Estadistico Facultativo del INI).

Juan de la Rosa Mateos (Director del Monte de Piedad y
Caja de Ahorros de Ronda).

Joaquin Sisé Cruellas (Arquitecto).

Manuel Sola y Sanchez Rojas (Director de la Caja de Ahorros
de la Inmaculada).

José Torronteras Rojas (Director del Monte de Piedad y Caja
de Ahorros de Cérdoba).

Francisco Luis de Vera Santana (Alcalde Presidente de Majadahonda).

El anterior trabajo de sintesis no ha podido recoger todos los matices
y sugerencias contenidas en las respuestas de los profesionales
citados, cuyas opiniones constituyen un material notable para
entender la compleja problematica de la vivienda y establecer

las premisas de una politica adecuada.
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