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La vivienda, problema
del mdximo interés, de-
be ser estudiada, en
forma cientifica y obli-
gatoria,

mediante la Domologia,
ciencia social, indispen-
sable y joven, en perio-
do de formacién

que nos descubre las
leyes propias y técnicas
especiales de la vivienda

para permitirnos situar,
con la claridad de juicio
imprescindible, su pro-
blema.

1.—- ORIGENES DE LA DOMOLOGIA

La vivienda posee una actualidad candente. Es un
problema que preocupa a gobiernos y pueblos. Es un
tema de discusion que estd en la calle, apasionante,
incluso en el sentido peyorativo de la palabra. No
tolera la frialdad de juicios. Con maltiples razones se
defienden las mas variadas teorias y mas diversas |ineas
de solucién; todos tenemos la nuestra, probablemente
acertada, en parte, quizé defectuosa. Por ello, nosotros
no trataremos hoy de los remedios —existen
demasiados--, haremos una presentacién objetiva y
cientifica, frecuentemente olidada. Pretendemos
ofrecer un punto de vista unitario, que,por otra parte,
consideramos previo para enjuiciar el tema.

Hace algin tiempo, cuando se aceptaba la validez
dogmatica del liberalismo, los problemas econdmicos
se creian, mas que sencillos, inexistentes: una “mano
invisible”, maravillosamente descrita por Adam Smith,
se encarga de remediarlos en forma tan providente
como automética. El procedimiento, claro sencillo y
directo, resultd, por desgracia, insuficiente, sino
negativo. Fue necesario considerar la sociedad como
unidad de relaciones econdmicas —produccién, distri-
bucién, consumo— para vislumbrar cierta luz y asi,
hoy dia, los enfoques macroeconomicos —desarrollo,
planificacién, control— constituyen un profundo
y extenso campo cientifico en el cual nadie se atreve a
improvisar. Tal proceso de tecnificacién. no ha sido,
aln, experimentado por la Domologia, ciencia nueva
que estudia la vivienda del hombre y que, tanto por su
juventud como por su escasa difusién, carece de la
profundidad de investigacién, rigurosidad metodolagi-
cay extensibn de conocimientos que otras ciencias
han llegado a alcanzar. Estamos empezando, abriendo
cimientos, por ello, abunda mucho més el intuitivo
que el deductivo, hay més improvisadores que
cientificos y mas aficionados que profesionales. Mera
cuestion de juventud, estado provisional, probable-
mente tan sano como imprescindible. Al fin y al cabo,
toda ciencia naci6 asi, entre personas que sentian una
vocacion.

Todos reconocemos que, por ejemplo, el desarrollo
socio-econémico de un pais, no es una exclusiva
cuestion de voluntad —requisito previo e imprescindi-
ble— sino, también, de las posibilidades propias de la
nacion y de que sean aplicadas, o no, las técnicas
correctas. Olvidamos, sin embargo, que la vivencia posee
leyes propias y técnicas especiales, por més que hoy se
hallen en un primer periodo cientifico. Resulta, pues,
obligatorio, para llegar a las soluciones correctas,
desarrollar, previa o simultdneamente, una rama propia
de la ciencia, como lo han hecho todos los procesos
resolutivos de los problemas que, mejor o peor, ha
solucionado la humanidad.

La vivienda no se arreglard queriendo, sino
pudiendo y, sobre todo, sabiendo. Este es el motivo o
razén de la Domologia y, como se trata de una ciencia
apenas nacida, parece més ‘légico y prudente,

El problema de la vi-
vienda parece como na-
cido, en forma sdbita,
hace sblo unos afios,

pues sdlo ahora es cuan-
do se llega a formar
verdadera conciencia de
su existencia.

comenzar por el principio —definicién del problema—,
que por el final —soluciones que se propugnan—
normalmente, més lleno de voluntad que de otra cosa.
Iremos un poco mas lentos, pero mas seguros y
aquellos que sientan vocacion, podran seguir investi-
gando con mejor base, porque este tema, dados sus
alcances humanos, bien se lo merece.

2.— UN PROBLEMA NUEVO

El problema de la vivienda, aparentemente, ha
surgido, de subito, en estos Gltimos afios. No hace
poco, apenas podia merecer cierta atenciéon a los
poderes plblicos; hoy constituye una verdadera
preocupacion. Habia, en efecto, muchas habitaciones
que no cumplian los minimos de habitabilidad
menos exigentes, se sabia de barriadas sin servicios, se
denunciaban situaciones de hacinamiento que consti-
tuian un verdadero atentado a la salud de sus
moradores o, incluso, a la de los conciudadanos,
aspecto elemental y egoista motivado por las continuas
y devastadoras epidemias. E| hombre carecia de
habitacién idonea pero no existia “e/ problema de la
vivienda”, es decir, la toma de conciencia —politica,
social y técnica— de que tal situacion fuera motivada
por un conjunto homogéneo e interdependiente de
fenébmenos que pertenecian a un mismo sistema, El
hombre estaba, a todas luces, mal alojado, pero,
también se hallaba mal alimentado, mal vestido e
indefenso ante las enfermedades. Se padecia una
situacion general de pobreza y faltaba, l6gicamente,
una metodologia para su estudio critico. Si todo el
mundo sabia, por experiencia, lo que significaba el
hambre, nadie sospechaba el papel de las vitaminas, las
calorias o el equilibrio entre proteinas y lipidos.
Entonces, simplemente, se constataba una necesidad,
una falta coyuntural de alimentos, producida por
cualquier motivo andmalo —sequia, inundacion,
guerra— causa que arruinaba las cosechas dando paso a
una situacion extraordinaria por andmala. Se cono-
cian, de sobra, las enfermedades pero no la forma de
combatirlas. Epidemias de viruela, pestes o tifus,
aparecian sin saberse por dénde ni por qué,
irracionalmente, careciéndose de una idea aproximada
sobre los origenes del mal o su remedio, tal y como
fueron hallados mas tarde. Hoy poseemos visiones
perspectivas y unitarias; hablamos del problema
sanitario, del problema alimenticio o, del problema de
la vivienda. Existe una clara conciencia de que nos
entrentamos a un sistema de variables y parametros
propios, que debe ser considerado, integramente, para
llegar al conocimiento y la solucidbn de unos hechos
finales que, todgs,tenemos el deber social de remediar.

En este sentido, puede decirse que, el problema de
la vivienda, es algo totalmente nuevo, porque estamos
intentando descubrirlo para poder solucionario y, esto,
solo se produce cuando existen, simultaneamente, la
conciencia social y los elementos técnico-econdmicos
imprescindibles para ello.







Pero ;por qué habrd que hacer en este desdi-
chado Madrid tanta torre, cuando lo que sobra
aqui, lo tinico que de verdad sobra es tierra, sue-
lo. jQué cosas, Sefior!, qué cosas.

Como a las gentes nos gusta ganar dinero con
el minimo esfuerzo, se ha encontrado que real-
mente no hay minimo esfuerzo comparable al
de dejar que la tierra, ella solita, sin sembrarla,
sin trabajarla, vaya dfa a dia subiendo de valor,
con lo que lo que se compré a diez al cabo de
muy poco tiempo se puede vender en mil o diez
mil. Y vamos viviendo. '

iPero es que de verdad no hay modo de im-
pedir este, llamemos, negocio?
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PROBLEMAS DE DOMOLOGIA

La vivienda es el con-
junto de espacios, ce-
rrados y abiertos, con-
venientemente acondi-
cionados para servir de
alojamiento permanente
a una familia.

Sirve como defensa y
proteccion que ha de
cumplir unos minimos
higiénicos y unas con-
diciones funcionales,

siendo un claro indica-
dor del nivel socio-eco-
néomico del usuario, co-
mo seé comprueba por
dos anécdotas;

3.— DEFINICION DE LA VIVIENDA

Todo anélisis debe comenzar definiendo su objeto.
En este sentido, debemos hacernos una pregunta
previa: {qué es una vivienda? :

El conjunto de espacios, cerrados y abiertos,
convenientemente acondicionados para servir de
alojamiento permanente a una familia.

Profundicemos. Se trata de un conjunto espacial,
que no precisa, necesariamentg, estar cerrado, pero
debe hallarse destinado al uso permanente de la
familia, que puede ser nuclear o extensa, numerosa o
restringida, pluripersonal o, si se quiere, unipersonal.
El edificio donde las personas vivan fuera de una
estructura familiar no es vivienda; caso de cuarteles,
residencias, hoteles de viajeros, conventos, albergues...
etcétera. Cuando se producen formas de vida
seudofamiliar, considerados asi porque adoptan, en
cierto modo, alguna de sus condiciones peculiares
—unidad de consumo y unidad de techo— la vivienda,
suele presentar defectos por disfuncién, pues, su finy
destino, es servir a una verdadera familia. Tal situacion
se produce en el realquiler, o grupos de amigos que
toman un piso por resultarles mejor que una vida en
pension.

La vivienda cumple una serie de funciones
extraordinariamente diversas aunque, nunca, exclusi-
vas. En primer lugar, resulta un procedimiento impres-
cindible para aislarse de las inclemencias del clima, o de-
fendernos del ataque de ciertos animales, muy especial-
mente durante el suefio. Tal pudo ser su primitivo ori-
gen, fundamental sin duda, pero que se reduce a cumplir
unos minimos de aislamiento e impermeabilidad, es de-
cir, a cumplir unas condiciones fisicas muy elementales.
Semejante idea defensiva no debemos limitarla a las
fieras, por ejemplo, debe extenderse, pues, por nuestra
forma de habitar en grandes aglomeraciones, o por las
razones que sean, la salud del hombre es punto
extraordinariamente delicado, hallandonos, continua-
mente, expuestos al contagio de miltiples enfermeda-
des; ello nos obliga a la constante observacion de
normas higiénicas, 1o que, consecuentemente, ha de
reflejarse, también, en la vivienda. Pero, no basta esta
garantia de subsistencia. En la vivienda debe
desarrollarse toda una amplia gama de funciones,

miliares o personales, colectivas o individuales, en
comin o aisladamente: relacion, preparacion y
consumo de alimentos, descanso, recreo, higiene,
estudio, trabajo, almacenamiento... etcétera. Cada una
de ellas precisa su propio espacio que puede ser
independiente o compartido, lo cual representa el
condicionante funcional, aspecto bésico de la compo-
sicion. En este punto debemos aclarar que, si bien
todos los hombres seamos, al menos fisiologicamente,
iguales, la realizacion y cumplimiento de tales
funciones posee un caracter eminentemente cultu-
ral, halldndose intimamente vinculados a cos
tumbres, técnicas o herramientas locales que,
siempre, es preciso respetar. Resulta, pues, que la
estructura funcional de una vivienda es consecuencia
de formas culturales y, éstas, varian extraordinaria-
mente tanto si consideramos el aspecto de costumbres,
como los modales familiares o el tipo de utillaje que
existan.

Continuando nuestro anélisis, descubriremos que, la
vivienda, posee un aspecto tipicamente social,
bésicamente relacionado con la sico-sociologia: es un
indicador clarisimo del nivel social, resultando uno de
los mas importantes y exactos elementos de juicio que
utilizamos para valorar nuestra posicion social relativa,
sdlo comparable en su fidelidad al sistema de niveles
salariales. {Como es mi vivienda comparada con las
demas? O, en forma més clara {qué niveles minimos
debo aceptar como habitables, dentro del ambiente y
estamento propios? Si mis iguales disfrutan —o creo
justo deben disfrutar— de ciertas instalaciones,
superficies o terminaciones, yo las considero, siempre,
como normales @ imprescindibles, pero si nadie las
posee, entenderé que no existe razon para exigirlas.
Este aspecto, dificilmente complejo por subjetivo, es
el més real e importante de todos. No olvidemos que,

la primera, que se re-
fiere a la situaciébn en
Suiza con niveles de
satisfaccién crecientes

y, la segunda en Brasi|
con estos niveles préc-
ticamente anulados.

Las soluciones minimas,
que tuvieron su época,
fracasan por no conse-
guir el abaratamiento
pretendido, sin grave
dafio a la habitabilidad;

tampoco se puede re-
ducir el problema, ex-
clusivamente, 2 un mo-
delo fisico-matemdtico,

para nosotros, no existe mas mundo que el que aprehen-
demos y, si nuestro modo de habitacion nos genera una
idea de desigualdad social, éste, resulta inadecuado. Los
chabolistas sientep, mucho més profundamente, la mar-
ginaciébn que la incomodidad; duele méas la injusticia
que la miseria. No podemos, nunca, olvidar que,
cuando proclamamos la evidente igualdad del género
humano, ha de entenderse a todos los niveles posibles
y, en consecuencia, estamos creando los motivos
basicos de aspiracion a modelos de viviendas conocidos
hoy como privilegio, exclusivo, de minorias.

En el transcurso de las sesiones del XXX Congreso
Mundial de la Federacién Internacional de Vivienda y
Urbanismo, celebrado en Barcelona el pasado mayo, el
Alcalde de.Ginebra, M.Cl. Ketterer, politico recono-
cido como experto en estos problemas, demando,
piblicamente, un criterio normativo claro, sobre lo
que debia resultar propio y adecuado en toda vivienda
social. Por descontado que, segin su juicio, habrian de
contar con agua caliente, cuarto de bafio y calefaccion,
pero, al parecer, los usuarios de su pais pedian mas
cada dia, tanto en superficie, como en instalaciones o
servicios. Temia, justificadamente, que en breve,
obligarian a suelos de parquet, aire acondicionado y
carpinteria de acero inoxidable. Temor plenamente
justificado. Es una cuestion de niveles de desarro-
flo. Afortunadamente para sus conciudadanos, Sui-
za, va muy aprisa y dentro de algunos afios, menos
de los que parece, los presagios del sefior Ketterer

serén realidades. Es algo parecido a lo que ocurre con -

la jornada laboral: nadie sabe cuando se implantara la
semana de 30 horas, pero,que llega, es seguro.

Como caso contrario, recordaré que, durante el
Coloquio del Comité del Habitat, de ia Unidon
Internacional de Arquitectos, que tuvo lugar en
Bucarest, junio-julio. de 1966, el representante de
Brasil, arquitecto Joaquin Guedes, expuso, con
claridad cientifica y sentimiento humano, la situacion
habitacional de su pais. Las favelas eran chozos
inmundos y debian desaparecer. El nivel sanitario, la
promiscuidad por hacinamiento, la carencia de unos
minimos fisicos, resultaban intolerables. Absurdamen-
te, inconcebible, tal situacion no preocupaba, ni poco
ni mucho, a sus moradores. Preferian cualquier cosa
antes que una vivienda decorosa. Algunos, incluso,
trasladados a nuevas habitaciones, llegaban a venderias,
o cederlas, para regresar a sus barrios depreciados. Un
problema gravisimo que tenia sin cuidado a los
propios interesados. Era 16gico. Vivian,como siempre,
acostumbrados a un medio degenerado que llegaban a
considerar normal. Tampoco se lavaban los dientes; no
era su problema. Ya lo sera.

4.— LAS SOLUCIONES MINIMAS

Hubo una época, para algunos ain perdura, en la
que se pretendia hallar, para la vivienda, una solucién
de las llamadas “m/nimas”: superficies imprescindibles
con el maximo grado de superposicion. Esta linea ha
caido en descrédito, por los numerosos problemas
sociolégicos y economicos que plantea. El abarata-
miento pretendido es pura ilusidon, pues los costes no
se reducen proporcionalmente a las superficies, por el
contrario, la habitabilidad disminuye mucho mas
rapidamente que los presupuestos de obra y, en Gltimo
caso, la especulacion del suelo se encargara de
apropiarse el beneficio de la mejora, segin costumbre
invariable.

Dentro de esta teoria, existe una linea, racionalista,
que intenta la reduccion del problema por légica
matematica, a un sistema de ecuaciones, o cuadro de
matrices con pardmetros puramente fisicos. Es
indudable que, para la exactitud precisa en este tipo de
analisis, s2 conocen, con aproximacion suficiente, las
caracteristicas fisiologicas del hombre: peso, dimensio-
nes, temperatura, oxigeno consumido... etcétera. Pero
ello no basta. Por estos caminos se llega, como dice un
maestro de la Domologia —don José Fonseca— a
inventar el coche-cama-restaurant, que, desgraciada-
mente para estas teorias, No es una vivienda sino un
medio de transporte y, por tanto, de uso provisional,
destinado a individuos y no a familias.
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ya que, las necesidades
minimas del hombre,
poseen una base esen-
cialmente socioldgica,
es decir, evolutiva,

cuyo cero puede ser el
de los clochards pari-
sienses.

Los minimos de satis-
faccién son variables,
segin los juicios pro-
pios del usuario

Yy, asi, personas que vi-
ven en casas muy de-
terioradas, pueden ha-
llarse mds satisfechas

que otras que habitan
en chabolas, objetiva-
mente mejores

Chombart de Lauwe estimé en 12 metros
cuadrados por persona el umbral de superficie
aconsejable para una convivencia familiar adecuada,
afiadiendo que, por debajo de los ocho metros
cuadrados, peligraba, gravemente, el normal comporta-
miento de la familia. Ello es indudable para el medio y
momento en los cuales, el famoso sociélogo francés,
realizd su estudio —condiciones a(in validas— pero
tales cifras no son dogmas eternos; habra que revisarlas
algin dia. Abstracién hecha del evidente problema
sanitario, debemos recordar que, durante millones de
afios, el hombre habitd en cuevas, chozas o cabafias,
conviviendo con sus animales domésticos —costumbre
aln vigente en muchas partes— sin que pueda decirse
que, precisamente por una falta de superficie Gtil,
hayan experimentado dafio las relaciones familiares,
probablemente por ser diferentes a las de nuestra
cultura y época. Demos una pequefia ojeada a la
Geografia y encontraremos pueblos que viven en
tiendas de pieles, chozas comunales o bdvedas de
hielo, disfrutando la perfecta salud mental y armonia
domeéstica. Queremos, con todo lo anterior, afirmar
que estos minimos estan, en su base, condicionados
sociolégicamente por las costumbres, de forma mas
radical que las propias exigencias del individuo.

Las soluciones minimas no existen mds que de
modo muy relativo. Todos recordamos el caso de
personas que se ocultaron en sitios tan absurdos como
un nicho de cementerio y vivieron o, cuando menos,
sobrevivieron asi, durante meses, permitiéndose las
mas escasas salidas. Otros duermen debajo del ar-
co del puente o el de una escalera. Los clo-
chards parisienses se acuestan envueltos en pe-
riodicos, directamente sobre los respiraderos
del Metro, sistema gratuito de calefaccién.
Asi se puede subsistir, durante mucho tiempo, pero
una vivienda no es una cuestion de pura supervivencia,
es algo mucho mas complejo.

5.— EL ASPECTO CULTURAL DEL
PROBLEMA DE LA VIVIENDA

En cierto tiempo, que se suponia el problemade lavi-
vienda cosa mas sencilla, cuestion de un esfuerzo, fue so-
licitada a los Ayuntamientos una estadistica de chabolas
o valdelatas, al objeto de proceder a su erradicacion.
En muchas pequefias localidades no acababan de com-
prender la idea de Madrid. Alli nunca existieron chabo-
las. Habia “viviendas como Dios manda”, de adobes,
sin servicios higiénicos, de una sola planta, naciéndoles
flores en las llagas de barro... etcétera, exactamente lo
que se llamaba en Madrid, una verdadera chabola, que
para ellos resultaba la forma comin de alojamiento.

Durante el afio 1968, realizdbamos, en compafiia de
Mario Gaviria y otros socidlogos expertos, un estudio
sobre la infravivienda en Madrid. Mas que recoger
cifras sobre el déficit, analizdbamos los origenes y
efectos del mal. Comenzaron a detectarse anomalias.
Las personas que vivian en casas de corredor, dentro
del casco urbano, estaban plenamente satisfechas, por
regla general. No importa que sus viviendas fueran
pequefias, mal ventiladas, posean un retrete comun
para varias familias y el agua corriente pueda re-
ducirse a un grifo por planta en el patio. A pesar
de todo, contra nuestras suposiciones, al
inquirir el nivel de satisfaccion, se les hallaba
altamente contentos en tales habitaciones: la casa era
una maravilla y una ganga, en el centro de la ciudad,
con todas las comodidades urbanas a la mano, vecinos
serios y conocidos de antiguo. El retrete se limpiaba
por riguroso turno y, nunca, presentaba mayores
problemas, incluso si, por cualquier eventualidad,
faltaba el agua. Compadecian de buena fe a las
“pobres gentes” que vivian en Tetuén o Vallecas... tan
lejos, en casas “tan modernas y tan malas”. Para ellos,
aquello era el suburbio, la muerte urbana.

Caso contrario. Hablando con unos chabolistas, en
busca de la frase amable, alabé su casita analizando las
comodidades que podrian, seguramente, afadirle
mediante un pequefio arreglo. Me miraron asom-

o en cuevas, por consi-

derarse, socialmente,
desestimados.
|

La vivienda posee cua-
tro coordenadas funda-
mentales:

brados. Me dijeron algo que nunca olvidaré: “Las
chabolas no son buenas ni malas, son, simplemente,
chabolas. iNada! . En verdad que su vivienda poseia,
en términos absolutos, condiciones mejores que las
normales en una casa de corredor —mayor superficie,
independencia, posibilidades de ampliacion— pero,
sabjan que era un alojamiento inaceptable, ya desde su
mismo nombre: chabola... chabolistas. Lepra urbana,
depauperacién social, detritus de la ciudad. No era
cuestion de metros cuadrados, goteras, servicios
higiénicos o distancias a recorrer, era cosa de respeto al
hombre, de convertirse en estigmatizados y parias.

El mismo afio, con algunos alumnos de la Escuela
Superior de Arquitectura de Madrid, que cursaban la
especialidad de Urbanistica, en compafiia y bajo la
direccion del Prof. Fonseca, hicimos un viaje a
Madridejos para estudiar el caso de algunas cuevas que
se conservaban en la zona. Se trataba de juzgar sobre la
conveniencia del traslado, posible, de sus habitantes a
unas viviendas nuevas y normales, que acaban de ser
construidas. El tiempo veraniego nos demostro,
facilmente, la capacidad considerable que cualquier
edificio posee para almacenar el calor. Las cuevas no.
Excavadas en el mismo suelo, . constituyen un
alojamiento agradable, bien ventilado y suficiente-
mente grande, lo que no hubiera, nunca, representado
mayor problema, bastaria extraer unos cuantos metros
cubicos mas de tierra. La gente se confesaba contenta
con su cueva. Quiza demasiado contenta. Ya, por la
tarde, mientras tomabamos los datos necesarios para
levantar los planos de una de aquellas curiosas
habitaciones, la duefia de la misma, amablemente, nos
explicaba su forma de organizarse, dadas las
diferencias que, forzosamente, se producian respecto a
las costumbres normales, aclarandonos constantemen-
te: “Yo, como he nacido en casa, he tenido que
acostumbrarme ¢sabe usted? ”, Supimos, perfectamen-
te, 1o que queria: que no fuera confundida con los que
habian “nacido en cueva” y, aunque casada con uno
de ellos y madre de tres nifios, todos de la cueva, se
resistia a ser considerada como, digamos, troglodita.
Repetimos nuestras visitas de la mafiana y las mismas
preguntas, ahora con cierta intencion. Hasta que se
rompio el hielo, Yo me voy a cualquier parte con tal
de salir de aqui”’, afirmo una de las mujeres. El asunto
quedd mas que claro: la cueva era “/a vivienda de los
pobres”. iCon esa durezal Quien carecia de recursos
para mas, compraba un pequefio solar y, con su propio
trabajo, carretada a carretada, iba sacando la tierra
hasta fabricar un agujero que convertia en el
alojamiento de su familia. Nada de ladrilio, tejas, cal o
albafiiles. Pico y pala, carretilla y espuerta, sudor de
hombre, Unico factor al alcance de los desheredados.
Este era todo el pecado de la cueva. De nada valian sus
virtudes, entre las que figuraba la, muy extraordinaria,
de ser un alojamiento practicamente isotérmico. Sus
moradores dormian con la misma manta en el térrido
verano manchego, temperaturas de 40 grados, o en el
invieno riguroso con el termémetro varios grados bajo
cero. Sabian que disfrutaban de un acondicionamiento
de aire perfecto y gratuito; aseguraban que uno de los
mayores inconvenientes era el de ser “muy frescas en
verano” (?). Las casas les presentarian, sin duda, el
inconveniente contrario.

6.— COORDENADAS DE LA VIVIENDA

Podemos resumir nuestra exposicién anterior,
diciendo que, la vivienda, es funcibn de miitiples
coordenadas. Asi, el alimento es una cuestion de
calorias (coordenada fisica), estado de conservacién
(sanitaria), equilibrio entre sus componentes (funcio-
nal) y de comer, o no, ciertas cosas en ciertas horas
(cultural), pero, 1a verdaderamente importante, en una
nacion desarrollada, resulta ser la ultima, quién, en
todo caso, condiciona el mercado y produce los
temidos desequilibrios entre oferta y demanda.
Pasando al vestido: encontraremos un aislamiento
corporal (fisica), una limpieza (sanitaria), facilidad de
movimientos (funcional) y, lo principal, una moda
(cuttural). Esto sin mas, sucede en el campo de la

12



PROBLEMAS DE DOMOLOGIA

Fisica

Sanitaria
Funcional

Cultural,

que pueden suponerse
variables independientes

iguales en importancia
y, siempre, de considera-
cion obligatoria.

El hombre utiliza siem-
pre formas culturales
en la satisfaccién de sus
necesidades

habitacion, que estd condicionada por las coordena-
das:

a) fisica: temperatura, grado de humedad, dimensio-
nes del hombre... etcétera.

b) sanitaria: limpieza, aislamiento corporal, soleamien-
to, ausencia de parasitos... etcétera.

c) funcional: descanso, estar, trabajo, preparacién o
consumo de alimentos... etcétera.

d) cultural: indicador de nivel social.

Todas, estan, en Gitimo término, interrelacionadas,
pues, son funcibn de los niveles de desarrolio
socio-econdmico por cuyo motivo han sido descubier-
tas en forma sucesiva.

La division entre estas coordenadas no es absoluta y
radical, pero, cada una, puede considerarse como
variable independiente a satisfacer. Asi, pueden existir
viviendas deficientes por razones fisicas, caso corriente
en las casas de veraneo cuando se las quiere usar
durante el invierno; o fallan por motivos sanitarios, lo
cual ocurre, con frecuencia, en edificaciones antiguas,
espaciosas pero carentes de servicios higiénicos;
algunas veces, la inadecuacion se produce por
disfunciones, mas o menos graves, entre las que deben
figurar la falta de privacidad o comunidad y, nunca,
debemos de perder de vista el caso de viviendas,
aparentemente satisfactorias, que, por causas puramen-
te culturales, resuitan insuficientes a los ojos de sus
usuarios quienes, en ultima instancia, son los mas
autorizados para juzgarlas.

No es logico entrar en el detalle analitico de las
motivaciones, para realizar una valoracion propia de
los hechos ajenos. Mis problemas son tal y como los
percibo; de nada vale que, a juicio de otro, no deban
afectarme cuando, de hecho, me preocupen. Nadie
sabe lo que serd peor: pasar frio en su casa
(coordenada fisica), cosa circunstancial que, quiza, se
arregle con una manta mas; contagiarse de una
enfermedad (coordenada sanitaria), posiblemente
solucionable con dos meses de tratamiento; soportar
un cierto grado de incomodidad (coordenada funcio-
nal) al cual, en cierta manera, llega uno a
‘acostumbrarse o, por ultimo, vivir en condiciones
culturalmente inaceptables, con el grave peligro de
lesiones sico-sociolégicas que, pueden dar lugar a
efectos de marginacion —anomia, alineacion, conducta
desviada— de consecuencias muy dolorosas y de
remedio dificil, sino imposible. La solucién ha de
satisfacer, simultdneamente, estas cuatro coordenadas

que, pocas veces, suelen tomarse en consideracion al *

tiempo, cuando no se olvida alguna por completo,
especialmente la Gltima. f

7.— CONCEPTO DINAMICO DE LA VIVIENDA

El hombre, para satisfacer su necesidad de
alojamiento, utiliza formas condicionadas culturalmen-
te, cosa que es, siempre, su forma natural de
conducirse. Sucede exactamente lo mismo. cuando se
trata de la necesidad de alimentarse: salvo algunos
casos, muy improbables, de tribus que no respeten
siquiera su animal totémico, ningin hombre come
todo lo que es digestible y asimilable; toma,
exclusivamente, ciertos animales en orden preestableci-
do y a horas prefijadas. En Japén, donde se comen
algunos pescados crudos, sirven, como Gltimo plato, la
sopa de algas; 'la leche que, para nosotros constituye
un alimento basico y estimado, produce nduseas a los
chinos; las langostas (insectos) asadas y rociadas con
miel silvestre, resultan un bocado apreciado en
opinién de algunos africanos que, por nada del mundo,
se atreverian a comer animales inmundos, como el
cerdo. Lo mismo ocurre con el vestido. Aunque
creamos que sé va uniformando rapidamente, jamds se
reduce a una mera defensa contra el medio adverso, su
aspecto cultural es el mas importante. Nadie desea que
se le vea sin un atuendo de acuerdo con su categoria y
status social; son muchos los pueblos africanos o tribus
amazdnicas y australianas que no les importa en
absoluto ir desnudos, siempre que no les falten las
cicatrices o pinturas ornamentales, muchas veces
tatuadas, para ellos del méaximo valor pidico.

que, para la vivienda, re-
sultaron condicionadas,
en el tiempo, sucesiva
mente, por las cuatro
coordenadas

por lo cual, el concepto
de vivienda, no puede
ser estatico y es, siem-
pre, una realidad dina-
mica,

lo cual impide expre-
sarse en términos ab-
solutos y constantes,

cuando hablamos del
déficit.

Todo problema socio-
economico supone un
desequilibrio entre ne-
cesidades y posibilida-
des de satisfaccion.

La vivienda resulta ser
demasiado cara,

hecho que obliga a la
adopcion de una poli-
tica estatal de protec-
ciones, normal en todo
el mundo.

En sus origenes, la vivienda pudo estar condiciona-
da s6lo por la coordenada fisica; més adelante,
siglo XIX, se halla una relacidn entre vivienda y
salubridad; recientemente, surge el funcionalismo que
estudia la vivienda como maquina para vivir y, ahora,
por Gitimo, comienza a vislumbrarse la’ faceta
sico-sociolbgica, a todas luces importantisima. Mafia-
na, sin ningin género de dudas, surgird una nueva
coordenada, hoy desconocida, que hard presente sus
exigencias, aunque parece que éstas se referiran,
fundamentalmente, a los niveles de equipamiento,
servicios y dotaciones —el habitat— de cuyo sistema, la
vivienda es, solamente, un elemento constitutivo.

Todo ello nos dice algo realmente fundamental: e/
concepto de vivienda no es, nunca, un concepto
estatico, reducible a cifras 0 normas invariables. Posee
un carécter eminentemente dinamico, funcién de las
condiciones sociologicas del usuario. Sabemos que ha
de satisfacer ciertos minimos, culturalmente determi-
nados y que, ademds, tal normativa esta, directamente,
relacionada con los niveles socio-econémicos del pais,
es decir, en revision constante hacia mejores calidades
y mayores exigencias.

La vivienda hoy ha de medirse, ante todo, por su
dimensién cultural, precisamente por ser la mas
reciente y la menos conocida. Es la teoria pura y
clasica de Chombart de Lauwe: besoins aspirations que
se convierten en besoins obligations. Deducimos, asi,
que un déficit no es mds que una cifra coyuntural, no
puede hablarse en términos absolutos: si decimos que,
en Espafia, faltan un millon de viviendas, es porque
aplicamos unos criterios de satisfaccion propios.
Utilizando los de Alemania, quizds, el déficit seria de
dos millones o si fuera el marroqui podriamos cifrarlo
en 500.000. Admitiendo niveles de pueblos aiin menos
exigentes —hay muchos— podriamos encontrarnos,
incluso, con superdvit. En consecuencia, una especie
de contabilidad, sistema de arrastres y saldos, noes el
procedimiento mas adecuado ya que el cero no es fijo
y. afortunadamente, la situacion ha cambiado mucho,
en sentido positivo, asi los niveles 6ptimos de ayer ya
se hallan hoy proximos a ser considerados como
inadmisibles.

8.— EL ORIGEN DE UN PROBLEMA
SOCIO-ECONOMICO

En toda estructura socio-econémica surge un
problema, de transcendencia social, cuando se produce
un desequilibrio entre cierta necesidad de satisfaccion
obligatoria y la posibilidad de conseguirlo, por los
medios normales estatuidos. El sistema no funciona, al
menos en forma aceptable, dejando insatisfecha una
gran parte de la gente, esto produce un malestar
general de inevitable repercusion politica. El Estado,
en su funcion defensora de los intereses y derechos
ciudadanos, se encuentra obligado a intervenir.

Hasta ahora hemos definido, sdlo, la necesidad y
nos resta describir la posibilidad de solucién, lo que,
en términos economicos, se llama capacidad adquisiti-
va del usuario, ya que, el procedimiento normal
previsto, en un régimen de mercado, es la compra
o el alquiler de la vivienda a un precio fijado
libremente por la ley de la oferta y la demanda. Si, una
parte importante del pueblo, no consigue unavivienda
por este sistema, es decir, si la demanda total es
mucho mayor que la demanda solvente, se presenta “g/
problema de la vivienda”,

No es ningin descubrimiento decir que asi sucede
hoy. La vivienda resulta muy cara, sea en términos
absolutos o relativos. Sus técnicas en periodo
semiartesano son de lo mas primario y, a ello, se
suman otros factores, mucho méas importantes, de
encarecimiento tales como: el coste creciente de las
infraestructuras, los gastos de financiacion, el benefi-
cio del promotor y, alcanzando el lugar de privilegio,

" el precio del suelo edificable. Esto trae consigo el

establecimiento de una politica estatal de proteccion,
en sus dos sentidos: conseguir el abaratamiento final
del producto y elevar el poder adquisitivo del usuario.
Los procedimientos resultan, sobradamente, conoci-
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Este problema tam-
bién puede validamen-
te expresarse COmMoO
defecto de una oferta
escasa o inadecuada vy,
para analizarlo,

debemos descomponer
el precio en tres grandes
partidas:

Construccion

Promocion

Suelo

para servirnos de ellas
como indicador del mer-
cado. Pero, la primera
carece de flexibilidad,

la segunda es dificil de
conocer en forma sufi-
cientemente exacta,

dos: exenciones fiscales, auxilios técnicos, facilidad de
materiales... etcétera. Cada Gobierno, en cada
coyuntura, busca el camino que supone mas idoneo
pero, no obstante, la buena voluntad suele alcanzar
éxitos mucho mas modestos de los previstos. Es
posible que ello se deba a una falta en la valoracion
real de los problemas, lo que pudiera decirse, una
insuficiencia de anélisis domoldgico.

9.— EL PROBLEMA EXPRESADO EN
TERMINOS DE LA OFERTA

Hemos dejado el problema, sintéticamente, reduci-
do a un desequilibrio del mercado. Este fendmeno,
siempre, puede expresarse por medio de la oferta,
diciendo que ésta resulta escasa o inadecuada. En el
primer caso —desabastecimiento del mercado— sabe-
mos que el precio sube en forma espontanea, hasta
llegar al equilibrio entre la oferta y la demanda; las
soluciones idéneas serdn, pues, el abastecimiento del
mercado y, en su defecto, el control de precios. En el
sagundo —producciéon antieconémica— la seleccidn
negativa, a favor de los més ricos, ya se produce desde
el origen; los remedios han de hallarse en la baja de
costes de produccion vy, si no fuera posible, aplicando
primas, subvenciones u otros procedimientos artificia-
les de abaratamiento. En ambos casos 1a manifestacion
del fendmeno es idéntica —precios inasequibles— pero
el origen resulta totalmente distinto y, por lo tanto, el
remedio diferente. De nada vale fabricar viviendas
baratas si, el juego libre del mercado, se encarga de
elevar el precio dejando al usuario en el mismo sitio.
Tampoco conduce a ninguna parte construir a precios
inicialmente inasequibles para ia capacidad de pago del
publico. Por ello, un primer paso, obligatorio y previo
a cualquier politica de viviendas, es la determinacion
tipologica del caso concreto que se presenta. Ante
todo, hemos de saber si se edifican pocas viviendas o
su construccion es demasiado cara.

10.— INDICADORES PARA EL ANALISIS DEL
PROBLEMA DE LA VIVIENDA

Un precio cualquiera puede, siempre, descom-
ponerse. En nuestro analisis, separaremos tres clases de
componentes.

Construcciébn, que comprenderd, entre otros, el
coste de las obras de edificacién y urbanizacion:
materiales, mano de obra, gastos generales, técnicos,
impuestos, beneficio industrial... etcétera.

Promocién, que incluye gastos generales o financie-
ros, impuestos, propaganda, beneficios de la promo-
cion, intereses, intereses intercalarios, etcétera.

Suelo, o sea, el valor del terreno, mas sus impuestos
y gastos, pero sin incluir ningln tipo de obras que han
sido ya consideradas dentro de la construccion.

Estos tres grupos generales pueden servirnos de
indicadores, aunque con distinta exactitud. El
primero, la construccién, carece de la rapidez de
reaccion imprescindible. En efecto, se halla demasiado
controlada, e intervenida, para permitirse alzas
violentas; el mercado es fluido y con suficientes
stocks, se permiten importaciones, el precio de la
mano de obra estd incluido y los gastos generales,
técnicos 0 impuestos, representan porcentajes, mas o
menos, fijos y previamente conocidos. La construccion
como toda industria, esta continuamente vigilada y no
permite descubrir rapidamente ninguna anomalia.

Caso diferente es el de la promocién, pero con el
inconveniente de ser muy dificil de conocer. La
importancia de las condiciones personales, habilidad y
organizacion del promotor, impiden descubrir su
beneficio, incluso por el procedimiento, aparentemen-
te sencillo y exacto, de comparar las diferencias de
precios entre dos promociones de analogas caracteristi-
cas, una llevada a cabo sin dnimo de lucro y otra
realizada con espiritu comercial. Cualquier cooperativa
que se descuide, puede producir mas caro que un
promotor habil y bien organizado. Ademés, ha de
contarse que la influencia de los impuestos, los costes
financieros o los gastos de propaganda, @caban por
hacer practicamente imposible tal comparacion.

mientras que, el suelo,
resulta el mas claro e
idéneo indicador posi-
ble.

El valor intrinseco del
suelo aumenta constan-
temente, pero, esto es
una apariencia

porque lo que verdade-
ramente se paga es el
derecho a edificar,

cosa que se deduce, di-
rectamente, por un sen-
cillo razonamiento I6-
gico,

Tal derecho es concedi-
do al propietario del
suelo, en forma libre,
espontanea y gratuita
y éste lo vende al mejor
precio,

por hallarse legalmente
protegido, en forma se-
mejante al duefio de
una patente, situacion
que le permite los me-
jores beneficios.

Debemos, pues, abandonar este
indeterminable.

Nada se ha perdido,ya que la tercera, el suelo, retine
todas las ventajas de las anteriores y ninguno de sus
inconvenientes. En é no existe el factor personal
como, tampoco, un control o vigilancia de los precios,
que, aqui, pueden conocerse exactamente por ser
valores plblicos del mercado y, una vez eliminadas las
condiciones particulares de situacion, lo que no es
dificil, refiriéndose al mismo solar en distintas épocas
o a valores medios de terrenos con analogas
caracteristicas, el suelo resulta ser el indicador
perfecto: claro, imparcial, sensible y universal. Por
todo ello, sera el que emplearemos para descubrir la
tipologia en nuestro caso concreto.

indicador por

11.— TIPOLOGIA DE NUESTRO PROBLEMA
DE LA VIVIENDA

Ya sabemos que ha de separarse, previamente, el
valor del suelo de la inversion realizada en cualquier
obra de dotacién o infraestructura que, repetimos,
deberd incluirse en la componente primera, construc-
cién.

Es facil comprobar que, el solar, posee valor
intrinseco. Cierto terreno ayer valia cien y hoy, sin
ningin género de inversiones, vale doscientos. Ello no
se debe a factores externos, tales como la pérdida del
poder adquisitivo de moneda, ni a motivos internos,
como pudieran ser un aumento de volumen edificable.
En Madrid, concretamente, el indice de precios de
solares, durante el Gitimo decenio, sube seis veces mas
rapidamente que el coste de vida.

Es del dominio plblico que cada dia se paga méas
caro el suelo edificable —lo sabemos todos— pero esto
no es mas que una forma de expresarse. Nos ensefia la
Economia. que el valor de las cosas est generado por
su utilidad. La del suelo, para quien necesita
vivienda, sblo reside en la facuitad de sostener
una construccién, es decir, en la capacidad (na-
tural y legal) de ser edificado. O sea, lo Unico que
viene a pagar el usuario es un derecho a construir,
porque todos los terrenos son edificables por
naturaleza, incluso el agua (véanse los barcos). En
consecuencia, podemos. validamente deducir y afirmar
que, para la vivienda, un solar no es una superficie de
terreno sino un derecho a edificar.

Establezcamos la oportuna relacion ante estos
hechos:

1.9: El suelo para construir viviendas se paga cada
dia mas caro.

2.°: Para la vivienda, el valor del suelo reside en el
derecho a ser edificado.
En consecuencia:

3.9: Es el derecho a edificar viviendas lo que cada
dia se paga més caro.

Pero, observemos que, un derecho de esta indole,
no posee costes de produccion. El propietario del
suelo no lo fabrica manipulando materiales o
dirigiendo operarios. Se necesitan viviendas y, por lo
tanto, terrenos edificables para sostenerlas, por ello, el
planeamiento ha de preverlos, obligatoriamente.
Luego, nuestro sistema, idéntico al de los demas paises
con economia de mercado, regala este derecho, libre,
espontanea y gratuitamente, a los propietarios del
suelo. Podria haberlo concedido, mas o menos
directamente, a quienes necesitan las viviendas, o
podia haberlo reservado en beneficio general de la
sociedad, pero, el hecho concreto es que, hoy dia, este
derecho se adjudica, exclusivamente, al duefio del
terreno, quizd por estimarlo inherente al mismo,
asunto discutible y, por demas,dudoso. El propietario,
légico, lo vende unido al suelo, en el precio maximo
que permitan las condiciones del mercado, pues la
cesion exclusiva del derecho de superficie no es més
que una rara excepcion.

Si nos paramos un momento a considerar la
situacion, vemos que nos hallamos en un caso,
practicamente, idéntico al del producto protegido por
una patente. En su precio intervienen los costes y
beneficios de fabricacion y comercializacién, que,
aqui, hemos llamado construccién y promocion, més
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La teoria cldsica de la
renta nos conduciria a
conclusiones semejantes
pero, este caso, es dis-
tinto, pues aqui queda-
rian eliminados los con-
sumidores marginales

motivo que, en su dia,
nos llevd a oponernos
al Proyecto de Ley so-
bre Fiscalidad del Suelo
y a todo lo que no sea
la eliminacién de plus-
valias antisociales.

La especulacién del sue-
lo es la consecuencia
obligada de un mercado
desabastecido,

los derechos de la exclusiva. Sabemos que, para la
industria, éstos dltimos suelen representar cifras
medias, proximas al cinco por ciento, que se elevan
por el vicio del mercado, sea de la patente, sea del
producto. Estos vicios pueden ser de dos clases:
control del precio o falta de competencia. El
primero es indudable que no existe, pues requiere un
acuerdo legal o privado, para fijar y defender el precio
alto, cosa que no existe, dado que éste obedece a las
leyes del mercado libre. Nos encontramos, por tanto,
en el caso segundo, falta de competencia, que se
extiende tanto a la patente, que representa cada vez
una mayor repercusion sobre los costes, como al
producto, pues cada dia cuestan més las viviendas. Al
ser mayor la diferencia entre precio de venta y los
costes de produccion y comercializacion, existe un
margen creciente para pagar cada vez mas caro, el
derecho de patente, es decir, el suelo.

12.— LA SOCIALIZACION DE LAS
PLUS-VALIAS DEL SUELO

En realidad hubiéramos llegado aestas mismas conclu-
siones por un procedimiento més rapido, recordando la
teoria cldsica sobre la renta de la tierra, segin la cual,
las rentas altas solo son sintoma de escasez. Si no
hemos seguido este camino es porgue conviene
distinguir muy claramente entre ambos casos. E| trigo,
estudiado por Ricardo, es un alimento rdpidamente
perecedero y bdsico para la inmensa mayoria de la
poblacién, quiere decir ésto que su coordenada mas
importante es la fisica. La vivienda dura muchos afios,
incluso siglos y las de nueva construccién pueden ir
exclusivamente destinadas a una parte privilegiada de
la poblacion; sabemos, ademds, que todas sus cuatro
coordenadas son muy importantes. Un impuesto, en el
primer caso, no aumentara los precios del trigo, salvo
el pequefio efecto de la reduccién de cosechas que se
produciria por una aplicacion, indiscriminada, que
hiciera abandonar cuitivos marginales, o sea, aquellas
tierras que no cubrieran el minimum para cubrir gastos
y pagar el impuesto, significa ello que, tal impuesto
seria pagado,exclusivamente,por los terratenientes. En
la vivienda no es lo mismo, aqui” no quedan eliminados
los cultivos marginales sino los consumidores margina-
les y, lo que se origina, es una especializacion de la
promocién, hacia viviendas més caras, dejando el
campo de la vivienda social absolutamente abandona-
do a los organismos de beneficencia y proteccion.

Por éstos, entre otros motivos, en su dia nos vimos
obligados a emitir opinién poco favorable sobre el
llamado Proyecto de Ley sobre Fiscalidad del Suelo
(ver el Suelo y su Problema, Madrid, 1968). Un suelo
caro, significa viviendas caras y pocas, cosa que no
puede, socialmente, disculparse con una mayor
recaudaciéon tributaria. En este mismo sentido estd
apareciendo una nueva teoria que pretende llegar a la
socializacion de las pluswvalias. Debemos llamar la
atencion sobre las repercusiones que, mal llevada,
podria originar en los precios de la vivienda,
especialmente la modesta. La socializacion de
plus-valias, en resumidas cuentas, pudiera no ser mds
que un impuesto, quizda mejor planeado. El efecto
seria idéntico. La vivienda barata no necesita
gravdmenes, sino proteccién. El sistema no esta en la
socializacion de plus-valias sino en la eliminacién de
plus-valias antisociales. E| Estado posee fuentes
sobradas de recursos para buscar una mds en terreno
tan peligrosamente delicado y tan delicadamente
peligroso.

13.— LA ESPECULACION DEL SUELO

Hemos visto que, uno de los motivos basicos para
producirse un alza rapida en los precios del suelo, es la
existencia de un mercado desabastecido. Existen varios
més que no son del momento, pero podemos limitar
nuestras consideraciones a este, con caracter exclusivo.

y no se juzga, moral-
mente, por la Domolo-
gia

pero, se utiliza como
indicador exacto de las
grandes tensiones y pe-
ligros del mercado de la
vivienda.

En sintesis: la vivienda
es una pura realidad di-
ndmica y su problema
debe atacarse en forma
total, sin dejar incon-
trolado el suelo.

En este problema, no
es mala su rdpida pre-
sencia, el dafio se ori-
gina al esquivarlo, por
las graves lesiones so-
cioldgicas y econdmicas
que, obligatoriamente,
se producen al pais.

Tal fenémeno, conocido como “especulacion del
suelo’” posee un sentido peyorativo al cual no nos
sumamos.

No es mision de la Domologia emitir ningin juicio
de valor, ain menos moral, sobre estos hechos. El
aumento en los precios de los solares, no es més que
un indicador perfecto de las tensiones que se producen
en el mercado de la vivienda, denunciando un grave
desequilibrio entre necesidades y realidades. Para la
Domologia, la especulacion del suelo no es mala,
intrinsecamente hablando, como tampoco es mala la
fiebre en un enfermo; 1o verdaderamente malo es la
enfermedad que la origina. Por ello, pretender desviar
las quejas hacia un fendmeno exclusivamente, es mi-
nimizar el problema verdadero, integramente consi-
derado, que en la prictica es doble, el de la vivienda
que hoy nos ocupa y el de la ciudad, semejante sblo
en cierto modo.

La especulacion del suelo resulta ser un indicador,
clarfsimo, de que nos hallamos ante un mercado de vi-
viendas, bien de primera necesidad, absolutamente des-
abastecido, con una demanda fortisima, en aumento
constante. Es posible cortar la especulacion del suelo,
pero serd siempre preciso recordar que la falta de
viviendas produce una tension inflacionista, a ser muy
tenida en cuenta para cualquier estudio macroecono-
mico. No producir lo que el mercado demanda con
energia conduce, inexorablemente, a desequilibrios
estructurales. Este es, precisamente, un caso prototipi-
co.

14.— CONSECUENCIAS

Como hemos visto, la vivienda es una realidad
dindmica y el problema carece de solucién Gnica. No
es un punto fijo en el espacio inmdvil, es una funcién
de variables, tan ripidamente evolutivas como los
niveles de desarrollo o el cuadro social de aspiraciones
y de pardmetros, tan flexibles como el tipo de
urbanizacion o los modelos familiares. Ahora bien, si
la mision del precio es excluir a los mas, dada una
oferta insuficiente, parece falto de légica que se
establezca una politica de proteccién a la vivienda, que
pretende abaratar todos los factores, para reducir el
precio final, poniéndole al alcance de los mas y se deje
el factor suelo, marginal por excelencia, totalmente

descontrolado. Los resultados saltan a la vista; -

cualquier ventaja es un alza del precio de los terrenos
edificables, quienes terminan por absorber, segin se
sabe ya por la teoria de los precios, el beneficio
establecido en las ayudas estatales, que,paraddjicamen-
te, al menos en parte muy importante, se convierten,
de ayuda a los estamentos necesitados,en subvencion a
los propietarios de terrenos. Por ello, deciamos que no
parece una postura muy logica el precio libre del suelo
urbano, en la parte que se refiera a viviendas de tipo
social, al menos.

Debemos adn extraer otra consecuencia, aparente-
mente absurda, pero positiva. La presencia, repentina,
del problema de la vivienda es indicador de una
mejora, stbita, en el nivel de vida. Lo que hace falta es
resolverio, no negarlo, produciéndose un dafio grave a
la estabilidad econémica, tan necesaria para los paises
que se preocupan en serio de su proceso de desarrollo.
Las tensiones que pueden fdcilmente medirse por la
creciente especulacién del suelo, terminardn por
incidir de forma desequilibradora. en la delicada
armonia econdmica. Las gentes quieren viviendas cada
vez mejores en todos los sentidos —superficie,
acabados, instalaciones— y mejor servidas (emplaza-
miento, comunicaciones, dotaciones urbanisticas) Los
economistas, que temen el desarrollo de este sector,
por considerarlo abocado a una crisis, no se hallan
correctamente informados: el mayor mercado poten-
cial que existe en el mundo es el de la vivienda y su ni-
vel de satisfaccion, de momento, esta desconocido en
todos los paises. El tiempo se encargaré de nuestra ra-
z6n, para demostrarla.
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CONCLUSION - 15

La Domologia nos demuestra cientificamente que
el problema de la vivienda ests bdsicamente originado
por un exceso de |a demanda no satisfecho. La gente
quiere —exige— mejores viviendas y, por ello, presiona
el mercado, con su creciente poder adquisitivo. Vano
intento. Una escasez, al menos coyuntural y relativa,
aleja sin cesar la solucién por medio de un continuado
e inevitable proceso alcista de los precios. En dltimo
caso, el suelo, factor imprescindible de la vivienda,
aprovechindose de una posicién falta de la obligada
competencia, absorbe, mediante un fenémeno de
especulaciones sobradamente conocido, el esfuerzo de
los usuarios y de Jos Gobiernos. Consecuentemente, la
vivienda, bien de primera necesidad, cuesta cada dia
més y ello produce toda una serie insoslayable de
efectos inflacionarios a escala nacional. Los salarios
deben subir, inevitablemente, para poder hacer frente
al continuado encarecimiento del capitulo vivienda;
los precios han de seguir el mismo y doloroso camino.
Todo ello, en dltimo término, no conduce méds que a
rdpidas e increibles plus-valias de Jos terrenos
edificables en beneficio de pocos y dafio de todos. La
solucién resulta, pues, inasequible. En una posicién de
mercado libre, la vivienda vale lo que el publico,
acuciado por la necesidad y la escasez, esté dispuesto a
pagar; el suelo alcanza, por diferencia, el precio
méximo que le permita, al industrial, un beneficio
suficientemente atractivo, es decir, la ganancia normal
en cualquier tipo de negocios. Por ello podemos, con
base cientifica suficiente, afirmar que en nuestro caso,
el problema jamas se soluciona tratando de abaratar el
producto mediante perfeccionamientos técnicos, pro-
cesos industriales o sistemas de proteccion; éstos
siempre, terminarian por ser subvenciones, mas o
menos claras, a favor de los propietarios de suelo
urbano, estamento socialmente privilegiado que no
precisa de tales auxilios. E| sistema indicado, tnico
eficaz, es el que se utiliza siempre que un bien
cuslquiera de consumo masivo y primera necesidad
escasea: intervencion del mercado y aumento de
produccién, al menos en aquellos niveles que afectan,
directamente, a los econdbmicamente poco favorecidos
de |a sociedad. Sélo después de ello puede pensarse en
una eficaz politica de abaratamiento y proteccion en
favor exclusivo de los consumidores marginales.

Sin un sano sistema de controles para la vivienda
social, cualquier restriccién o freno a la edificacién no
haré més que acslerar la incontenible subida de precios
. en consecuencia, la inflacion del pais. No conceder la
importancia que, a un mercado dotado de tales fuerzas
en la demanda, corresponde, conduce, sin género de
dudas, a uno de tantos desequilibrios sectoriales, entre
produccién y consumo que. producen los curiosos,
sino gravisimos, efectos simultdneos de crisis e
inflacion, cuya feliz superacion es, normalmente,
imposible.

No dejaremos, nunca, de Jlamentar que una
interpretacion rutiparia, sociolégicamente superada,
del derecho de propiedad y libertad del mercado,
unido a criterios macroeconémicos tecnocraticos, por
ignorar la realidad, conduzcan a politicas poco
eficaces, si bien muy costosas para el pais. La funcién
social de la propiedad, prevista por nuestras Leyes
Fundamentales, queda aqus. totalmente anulada. Las
consecuencias de tal desorden seran sufridas, en primer
lugar, por millones de personas que padeceran la falta
de un hogar digno y, en segundo, por toda la sociedad
Que habra de pagar, sin ningin género de dudas, los
resultados lastimosos del desequilibrio econémico y
social. El panorama es sombrio. La Domologia, ciencia
reciente, tiene ain mucho que decir.
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