Glosas y comentarios

Alberto Colomina Boti* ;tiene solucién el

Problema de la
vivienda social?

Influye en gran parte del precio de los solares que recargan el coste de la vivien-
da en porcentajes muy superiores a los previstos por el plan nacional de la
vivienda, sin que nadie se decida a tomar en serio este problema tan repetida-
mente destacado desde todos los drganos de publicidad.

Mis que con dnimo de dar soluciones en este grave problema, cosa
que no dejaremos de intentar como contribucién al mismo, queremos
con estas Ifneas mantener la atencién de cuantos se interesen en €l
para evitar se extinga la preocupacién que todo espafiol debe sentir
hasta ver decentemente instalados en viviendas mds o menos humildes,
hasta el dftimo de nuestros conciudadanos.

Hablar una vez més de la gravedad del problema y copiar aqui la
serie de datos estadisticos tanta veces repetidos y sobradamente co-
nocidos de cuantos han dedicado la menor atencién a esta cuestidn,
crea seria intitil, pues, cuande se manejan cantidades de millones, como
alcanzan las que se emplean para cifrar las viviendas que se necesitan
construir en Bspafia, podrd interesar a los que se dedican a las esta-
disticas que no siempre resultan ser exactas, y nos sirven a los demds
come orientacién para conocer el volumen aproximado del problema
con gue nos enfrentamos; perc una vez sabido que son millones las
viviendas que se necesitan, creo que incluso las cifras, gexactas?, mds

* j.a personalidad de dom Alberto Colomina Botf como director gerente de
Construcciones Colomina G. Serrano, S, A., oforga indudable reHeve y antoridad
a la expresion de Ja postura empresarlal ante el problema de la vivienda que este
articulo nos ofrece—{N. de la R) .
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sirven para distraer la atencién que para fijarla en la inmensa tragedia
que supone saber que varios millones de compatriotas nuesiros estdn
viviende en condiciones deplorables, cuando no infrahumanas.

|Cudntas tragedias, cudntas inmoralidades, cudntas enfermedades. ..
no podrian evitarse con la resolucién de este angustioso problema na-
cional!

La libertad existente en Espaiia para el ejercicio de la industria de
la construceién, ha permitido cubrir el mercado de viviendas de lujo
y adn el de aquellas que sin llegar a serlo, alcanzan precios inagequibles
a la clase media, dado el margen de beneficios que estas viviendas ofre-
cen al constructor,

Sin embargo, la vivienda modesta y principalmente la vivienda de
tipo social, no es posible construirla libremente con un margen normal
de beneficios; por ello, al reducirse la ayuda estatal a la construccién
de estas viviendas, puede decirse que pricticamente han desaparecido
del mercado.

Convendrfa empezar por examinar el problema desde un punto
puramente econémico, dejando para mis adelante el aspecto social y
politico, no porque estos sean menos importantes, sino porque en de-
finitiva nada puede hacerse sin contar con aquel.

Y dentro del aspecto econémico, lo primero que cualquier empre-
sario considerarfa es, sin duda, el volumen de! mercado del producto
que pretende fabricar,

Es facil deducir de este aspecto de la cuestion el gran interés que
para el constructor presenta este mercado, y por consigulente el deseo
de todo constructor de poner en éi una mercancia que sabe ha de vender
con gran facilidad; con tanta mis facilidad cuanto mis se acerque
a la vivienda modesta, salvo el limite en que la apetencia de esta mer-
cancia esté frenada por la falta de capacidad adquisitiva de la clientela,
como sucede en muchas zonas de Espafia conla vivienda que podria-
mos llamar de tipo social.,

De aqui podemos argilir, contra lo que es frecuente decir, que ef
constructor hace solamente viviendas de lujo porque con ellas alcanza
un mayor beneficio,

Esto podrd ser cierto en determinados casos de contructores que
1o viven solamente de este negocio, o de empresarios que no advierten
con claridad su verdadero interds, porque aquellos que fengan una
visién real del mercado, dirigirdn su actuacién al campo que tenga mis
posibilidades, y éste es, sin lugar a dudas, el de la vivienda modesta,
en el que se pueden vender por millares, lo que en el mercado de vi-
viendas de lujo no puede venderse mas gue por decenas, Y como lo
que un buen empresario debe perseguir, desde el punto de vista eco-
ndémico, es el méximo beneficio absolute en el menor tiempo posible,
en el que la venta es segura y répida. Si no lo hace, debe concluirse gue
este tipo de construcciones no es posible efectuarlo con un margen
normal de beneficio, bien por el precio de coste del producto, ¢ por la
falta de capacidad de adquisicién de las personas a quienes se destina.

He tenido epecial interés en destacar este aspecto de la construccién
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de viviendas, porque creo puede servir como orientacién en el momen-
to de buscar soluciones.

Y como esta tesis estd en contraposicién con cuanto vulgarmente
se piensa, conviene apuntalarla con lo que !a experiencia nos dice, que
no es otra cosa que en tanto en cuanto la construccién de este tipo
de viviendas ha sido rentable gracias a la ayuda estatal, ya. sea con bo-
nificaciones o préstamos, han proliferado los grupos de centenares, y
a veces de millares de viviendas modestas en todas las ciudades de
Hspafa.

Por mi parte tengo el fundado convencimiente de que no son pocos
los empresarios que por preocupacion social, les resulta mds grato de-
dicar su esfuerzo a obtener un beneficio construyendo viviendas mo-
destas, aungue les proporcione mayores dificultades y trabajos que con
la construccién de unas cuantas viviendas de lujo.

¢Por qué, entonces, no se construyen estas viviendas, o al menos
se construyen en cantidades tan }limitadas?

Creo que la pregunta estd claraments contestada en las lineas ante-
riores, pero su importancia tal vez requiera upa contestacién mds con-
creta. No se construyen porque econdmicamente no es posible,

Los precios de los terrenos es, tal vez, uno de los principales obs-
ticulos, al menos el primero con que se tropieza. La importancia de
este factor nos la puede dar el siguiente dato: Hace unos cinco afios,
se vendfan viviendas a un precio por m.? de construccién que no ex-
cedia mucho del doble de lo que actualmente supone la repercusién
del terreno mds barato, siempre referido al m.? de construccidn.

No hablemos del calvario que supone lograr las aprobaciones de
planes parciales de urbanizacién, licencias de ‘construccidén, etc., en fe-
rrenos propios para estas viviendas cuyos trdmites hay que {ijar nor-
malmente en afios, todo io cual supone nuevos y grave encarecimientos.

* & %

Visto el problema desde el dngulo de la empresa constructora, en
la que aunque no exclusivamente, pero en la gue el problema econdmico
tiene que tener forzosamente un peso superior al aspecto social y poli-
tico, procede examinarlo desde el punto de vista de aquellos construc-
tores en que estos términos se invierten, es decir, los que por su fin
tienen que dar preponderancia a los factores social y politico sobre e
econdmico y nos encontramos entonces:

@) Con la Gbra sindical del hogar (dedicada exclusivamente a la
promocidn, es decir, gue no es constructora). ’

b) Con las mal llamadas constructoras bendficas (que en Ia in-
mensa mayorfa de los casos son promotoras sclamente y no construc-
toras, como se las designa),

¢} Con las cooperativas (constructoras, o simplemente promotoras).

d) Con la Direccién General de la Vivienda y los patronatos (ex-
clusivamente promotores).
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Lo primero que se deduce de esta enumeracién, es que salvo el caso
de las cooperativas constructoras, muy reducidas en nitmero ¥ que eje-
cutan las obras valiéndose del trabajo de los cooperativistas y bajo Ia
direccién gratuita de algunos técnicos, y de limitadisimo nimero de
constructoras-benéficas que actdan realmente como constructoras de
las viviendas que promueven, entre las que solamente conozeo 1a de
Cérdoba, que empezé construyendo sus viviendas en nimero de algu-
nos millares, siempre hay que contar con la empresa constructora pri-
vada como contratista de las obras que estas entidades promueven v,
por tanto, con el recargo en los precios de coste de la vivienda del
beneficio industrial del constructor.

Bien es verdad que sj el encargo de ia construccién se hace ade-
cuadamente y a empresa moral y econémicamente solvente, ésta debe
obtener sus beneficios del conocimiento de su negocio, es decir, que
con su técnica, sus medios humanos ¥ mecdnicos y su organizacién debe
construir al mismo precio que aproximadamente obtendria un lego en
la materia, encontrando su beneficio industrial en la economfa que sus
conocimientos y su organizacién le produce.

Generalmente la falta de experiencia de muchos promotores hace
que buscando ficiles economias acaben pagando mucho més de aqueilas
cantidades que pretendfan ahorrarse,

No deja de ser frecuente, que estas promotoras, por inexperiencia
0 por exceso de prisa, no obtengan a tiempo los capitales necesarios
para la financiacién y el contratista de las obras tenga que ayudar a
realizarla, en no pocos casos, con encarecimiento de las obras mds de
lo que ya por este hecho se encarecen al no poderlas ejecutar al ritmo
normal de construccién. Cuando el constructor no puede soportar esta
parte de financiacién hay que recurrir a otras fuentes, que si no son
de cardcter benéfino son siempre costosas y de largo tramite, por lo
que ademds de este coste, tienen que pechar con todos los encareci-
mientos que las paralizaciones de las obras acarrean.

De todo ello venimos a deducir que salvo las cooperativas cons-
tructoras de que hemos hablado ¥ las constructoras-benéficas cuando
realmente son constructoras ¥y poseen una organizacidn industrial efi-
ciente y pueden por el volumen de la obra a construir adquirir equipos
mecanicos necesarios para no encarecer los trabajos, el cauce adecuado
seria el de la promocién de la verdera empresa constructora, y digo de
la verdadera, para distinguirla de los constructores que circunstancial-
mente, vy sélo cuando ven negocio facil, advienen a ia construccion,
creando mds problemas de los que son capaces de resolver,

% %

Hasta aquf estamos examinando los problemas que plantea obtener
el producto fabricado, la vivienda: nos queda ahora examinar el no
menos importante de la transmisién de esas viviendas a los propie-
tarios. ) .

Ni Ia Obra Sindical del Hogar, ni lag cooperativas, ni las construc-
toras benéficas, ni la Direccidén General de la Vivienda, ni los patro-
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natos tienen el lucro como finalidad y, por tanto, estin obligadas en
principic a ceder a los usuarios las viviendas que logran realizar a los
precios de coste, que son los que realmente ha costado la construc-
cién, mas el precio de la financiacién, mds el de los gastos de admi-
nistracién, amén de los fiscales, honorarios téenicos, ete. BEs decir, que,
como no pueden obtener beneficios, la adquisicién resulta mds econd-
mica para el beneficiario que la que le venderia un promotor privado,
que debe afiadir al precio de coste, los beneficios correspondientes a
su trabajo.

Seria absurdo desconocer las realizaciones logradas por muchas de
las entidades a que nos hemos referido y los grandes beneficios que
han conseguido muchos usuarios a través de las mismas, sobre todo
por las facilidades de financiacién que han tenido, ya sea estatal o
benéfica, cuando han tenido una buena administracion, cosa que no
ha sido todo lo frecuente que hubiera sido de desear, aunque hay que
reconocer que los fallos han procedido mds de falta de competencia
ge de deshonestidad, que i ha existido en algtin caso, yo al menos no
io conozco. _ :

Pero tal .como queda expuesta la cuestién, y lamentarfa estar tra-
tando el asunto con la parcialidad que subconscientemente puede crear-
me mi entrega a la profesién, creo que si se pusieran estos medios de
financiacién directamente en manos de los empresarios de probada
competencia y honorabilidad, por una parte, y se limitaran, por otra,
los posibles beneficios de éstos, tanto legalmente como por la agilidad
del mercado, sin perjuicio de unos controles severisimos, sinceramente
creo que éstos podrian afrontar el problema conforméndose con el
heneficio industrial de construccién y el de organizacién que hoy tie-
nen como hemos dicho los promotores referidos, siempre que no tu-
vieran que enfrentarse con un coste de financiacién, como les sucede a
aquéllas, ni las dificultades de mercado que esta competencia les crea.

Es decir, que poniendo en manos de estos empresarios las facilida-
de de expropiacién, financiacién, desgravaciones fiscales y, por tanto,
la competencia que todo elio supone en el mercado, la posibilidad de
construir en grandes grupos de millares de viviendas facilmente ven-
dibles permitiria rebajar los beneficios a limites tales, que Ia funcion
de las promotoras indicadas carecerfan en muchos aspectos de razo-
nes para existir. ' :

Y lo mismo cabe decir cuando ademds existan subvenciones que
deberfan por ley beneficiar al comprador, y nunca a la empresa cons-
tructora.

Creo que con esto gueda expuesta mi opinién respecto al instru-
mento que ordinariamente debe utilizarse para construir las viviendas
y sin el cual, en definitiva, no se hubiera hecho casi pada.

I
Examinamos en la primera parte quiénes son los que «fabrican»

las viviendas, aspecto fundamental de todo producto que tenga que
cubrir una demanda.
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Vamos a fijar ahora nuestra atencién en los otros factores nece-
sarios para poder lograr la produccién de viviendas.

® Mano de obra,

*  Materiales,

*  Medios econdmicos,
®  Promotores,

estudiando las posibilidades de cada uno de estos elementos, viendo
cudl o cudles de ellos limitan e ntimero de viviendas a construir anual.
mente,

Las empresas constructoras estdn trabajando en el momento actual
por debajo de sy capacidad de produccién normal—puede calcularse
el 78 por 100, aunque varfa de un mes a otro—, pero ademis su ca-
pacidad de produccién podrfa aumentarse sin ninguna dificultad. La
construccién de 300 a 400 mi viviendas anuales no crearia graves pro-
. blemas a sus organizaciones, siempre que no se frata de grupos exce-

sivamente atomizados,

La mano de obra ofrece mayores dificultades, La produccién de
estos afios tdltimos, cifrada en unas 250.000 viviendas, empieza a crear
problemas si los programas de construccidn no son cuidadosamente
estudiados, planificindolos de forma que no vengan a concentrarse
excesivamente tanto en el tiempo como en su localizacién., El comien-
Z0 y terminacién en plazos cortos de grandes grupos simultineos en
una misma poblacién puede suponer una gran dificultad y producir
un gran aumento de coste y generalmente una disminucién de calidad.

Este problema tiene una solucién, al menos parcial, con ef empleo

También puede ayudarse en este aspecto, liberando la mano de
obra que absorben construcciones menos necesarias gue las viviendas
de que tratamos; desde instalaciones recreativas y edificios suntua-
rios de toda clase hasta viviendas que excedan de cierta categorfa.

Aleanzar la produccién de 300.000 viviendas anuales ¥ aun sobre.
pasarla creo serfa factible sin trastornos econdmicos con el censo labo-
ral actualmente disponible, siempre que se tomaran las medidas ante-
riormente indicadas.

Los materiales no presentan par el momento problema alguno,

El rdpido aumento de la produccién de cemento més bien estd
exigiende amplios planes, o pronto se vers en la precisién de eXpor-
tar parte de su produccién, L no queremos que esta industria empiece
a trabajar por debajo de su capacidad de produccién.

Ladrillos, cales, yesos ¥ otros materiales mds o menos tipicos van
atmentando su produccién ¥ no es dificii forzarla Hegado el momento.

Hierro podra seguir importdndose, aunque el aumento de produc-
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¢ién que las nuevas instalaciones prometen ird reduciendo esta via
de suministro hasta poder abastecer el mercado en tres o cuatro afios.

La madera, en que somos deficitarios, va sustituyéndose cada dfa
con masg eficacia, va sea por productos metdlicos o tableros de fabri-
acién nacional, '

No puede decirse que sea aqui donde pueda encontrarse ¢l cuello
de botella para la construccién de viviendas.

Fl otro medio necesario, la financiacién, no cabe decir lo mismo.
Este es, a mi juicio, el nudo que tal vez no se pueda cortar.

;Quienes participan en la financiacién del programa de construc-
cidn de viviendas?

Particulares .......... Cumuqigiac_ies
Tamobiliarias.
t. El promotor ...... Beneﬁcio‘.
T ETEEEEEE Cooperativas,
Organismos oficiales.
| O, 5. H.

El comprador.
Capitales privados.
Caias de ahorros.

A o

El Estado {mediante re- | Presupuesto.
cursos procedentes)... | pmisiones.

Rentas.

Llamamos promotor a todo aquel que pone en marcha la construe- -
cign de viviendas, sean para uso suyo y de los familiares, para grupos
cooperativistas o profesionales, para negociar o para cumplir una misién
social.

Todos ellos en menor o mayor cuantfa, directamente con fondos
propios, o allegando fondos ajenos mediante créditos puente, u otras
formulas, contribuyen a financiar la vivienda.

Salvo las inmobiliarias acreditadas, con capitales més o menos im-
portantes, los restantes promotores puede decirse que tienen pocas
disponibilidades.

Generalmente se limitan a adguirir en ¢l mejor de los casos el sue-
lo en el quie pensan edificar, que muchas veces tienen qu pagar a pla-
zos, utilizando luego las ayudas oficiales, salvando los baches de finan-
ciacién con créditos puente, a cargo de las empresas constructoras, la
mayor parte de las veces.

Viene luego el comprador, que aporta cantidades a la firma del
contrato y en el momento de recibir la vivienda, dejando aplazadas
cantidades que mormalmente exceden del 50 por 100 de su precio, a
veces hasta durante cinco afios (en las viendas subvencionadas este
plazo lo impone la ley) cuando no mds, aunque en las viviendas de
mayor categorfa estos aplazamientos se reduzcan normalmente a dos
afios.
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La aportacién del constructor a la financiacién de las viviendas con-
siste generalmente en cobrar a plazos superiores a los normales, espe-
rando que el promotor reciba de los compradores, del Estado o de las
entidades prestamistas las cantidades necesarias para que el promo-
tor pueda hacer frente a las certificaciones de obra.

Los capitales privados dirigen su inversién generalmente a la espe-
culacién de terrenos, y mediante su venta aplazada el promotor con-
tribuye a ia financiacién, aunque no pocas veces sélo con el beneficio
de la reventa de estos terrenos.

No deja de haber excepciones honrosas—que no suelen venir de
grandes capitalistas—, que invierten sus economfas en la adquisicién
de acciones u obligaciones de inmobiliarias, ya sean de tipo familiar o
de las contadas que diariamente aparecen cotizadas en la Bolsa.

Las cajas de ahorro, unas veces por imperio de la Ley, otras por
medio de los compradores, a quienes conceden préstamos para adqui-
sicién de viviendas, no pocas mediante hipotecas sobre las viviendas
construidas alimentan otra de las fuentes de financiacidn.

Pero la fuente fundamental corresponde al Estado como entidad,
aunque en su conjunto no representa mds del 15 por 100 aproximada-
mente del total de las inversiones inmobiliarias.

La dificultad de Ia financiacién no estd s6lo en Ia falta de dinero
necesario para afrontar el problema de la vivienda, sino en la dificultad
de hacer fluir por este sector mayor cantidad de la conveniente, desde
el punto de vista de la economia nacional. Es decir, que, a pesar de
que existieran las cantidades de dinero necesarias, puede no convenir
emplearla en la construccién de viviendas, por existir otros sectores
de la economfa que necesiten estos capitales con mejor tftulo: la agri-
cultura, pongo por caso,

Quede, pues, claro que las dificultades para poder construir en ni-
mero suficiente viviendas de tipo social es de tipo financiero, ¥y no
tanto por falta de capital, sino porque econémicamente no puede des-
viarse 2 este sector todo el capital que para ello se requeriria.

No hemos hablado de los promotores en su funcién especifica por-
que éstos proliferan como hongos tan pronto se ve que el negocio tiene
un margen amplio. El dnico problema que en este orden podria preocu-
par serfa el de seleccionarlos, cosa que, por otra parte, se puede con-
seguir sin mds que evitar la especulacién o los beneficios exagerados.

Queda, sin embargo, en pie el problema més grave, que es el eco-
nomico,

Es evidente que si todos los medios de que hemos hablado se pudie-
ran orientar a la construccién de la vivienda social, este problema no
presentaria la gravedad actual, pero desgraciadamente el coste de la vi-
vienda no permite poner ésta al alcance de los medios econémicos de
que dispone nuestra clase trabajadora. ni atn con las facilidades de
pago que la Ley y los fabricantes de viviendas otorgan.

Influye, en gran parte, el precio de los solares, que recargan el
coste de la vivienda en porcentajes muy superiores a los previstos por
€l Plan Nacional de la Vivienda, sin que nadie se decida a tomar en
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serio este problema, tan repetidamente destacado desde todos los érga-
nos de publicidad,

. Pero también el costo de la construccién incide, como es ldgico,
en el precio de la vivienda, haciéndola inasequible a las clases traba-
jadoras: _

La solucién no puede ser otra que la ayuda de la sociedad, y prin-
cipalmente por via estatal, particularmente mediante desgravaciones
fiscales de todo género, y principalmente sobre la contribucién de las
viviendas.

Medir exactamente estas ayudas y exigir inexorablemente unas con-
diciones de precio de venta, segln el tipo de ayuda prestado, es la
base de una crdenacién racional de este problema, :

Tan perjudicial puede ser una ayuda excesiva, que muchas veces
no ha revertido en beneficio del usuario, como unos auxilios dados con
tacafieria, que, cerrando la colaboracién de la iniciativa privada, obli-
gue al Estado a sobrellevar esta carga, que siempre tendrd que afron-
tar como promotor subsidiario si aquélia falla.

Tan convencido como estoy de que el Estado tieme que hacerse
cargo del problema en tanto en cuanto la iniciativa privada no sea
capaz de resolverlo, lo estoy de que todavia no se ha aprovechado esta
iniciativa cnanto es posible, ayuddandola solamente en lo que es pre-
ciso.

Una legislacién clara y a largo plazo, con programas garantizados;
una legislacién del suelo 4gil y viable; una vigilancia estrecha y eficaz
cerca de todo el mercado de la vivienda, podria clarificarlo y ayudar
seriamente a resolver tan angustioso problema.

Creo que somos muchos los que estamos dispuestos a colaborar en
su solucion., Dios quiera iluminarnos para que $epamos aunar nuestros
esfuerzos y podamos llegar a poner en marcha los planes para resol-
verlo.
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