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Resumen: El presente articulo se estructura en tres partes. En la primera de ellas se aborda la complejidad que
subyace sobre el escueto enunciado de partida: «el problema de la vivienda». En la segunda se exponen y se
analizan sucintamente algunos de los problemas sociales relacionados con la vivienda, asi como las politicas
publicas vinculadas a los mismos. En la tercera se apuntan algunas conclusiones y valoraciones sobre los asun-
tos tratados, incluyendo, en la fase final, la aportacion que se realiza en relacion con la problematica actual de
la vivienda desde la Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA).
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1. Introduccion: «el problema de la vivienda» stock de viviendas en oferta puede ser de hasta 6
afios. Todo ello dependera de dénde se localicen
las viviendas, pudiendo existir localizaciones en las
que la demanda absorba el actual stock de vivienda
e incluso se justifique el inicio de nuevas viviendas.

a vivienda es un objeto complejo y multidi-
mensional. Constituye a la vez un objeto fisico
construido, un bien econémico y un hecho ur-
bano en la medida en que se inserta en un espacio

con implicaciones territoriales y medioambientales. Del anélisis de los datos obtenidos de los Colegios
Pero sobre todo, la vivienda es un espacio social en de Arquitectos y Aparejadores, del Ministerio de la
el que se reside y donde se desarrolla la vida del ho- Vivienda, del Instituto Nacional de Estadistica y del
gar. A pesar de este caracter multidimensional, «el Registro de la Propiedad, se estima que, a comienzos
problema de la vivienda» suele equipararse, en la del ejercicio 2011, la oferta de viviendas podria estar

literatura técnica y cientifica, predominantemente,
al problema del acceso a la vivienda, entendiendo
este, frecuentemente, inicamente como acceso a la
propiedad y, en particular, como acceso a la vivienda
nueva. Esta simplificacion tiende a reducir el proble-

en torno a 1,5 millones de viviendas (un 50 por cien-
to en manos de entidades financieras), destacando
que, aproximadamente, entre el 60 por ciento y 70
por ciento se localiza en zonas costeras del ambito

nacional.
ma de la vivienda a la cuestion de cuantas viviendas
nuevas es preciso construir para atender la demanda En estos momentos, la generacion de confianza
de vivienda nueva'. En la coyuntura actual del mer- es crucial para absorber el actual stock de viviendas
cado, la cuestion, aunque dentro de la misma pers- mediante la concesion de crédito para la adquisicion

pectiva reduccionista, se plantea en otros términos,
como cuando sera absorbido el stock de viviendas
sin vender y cudndo serd necesario construir nuevas
viviendas. Sin embargo, la actual situacién de crisis mundial,
unida a las medidas de contencion del déficit publi-
co, la disminucion de la deuda soberana en la Unién
Europea y la restriccién crediticia, suponen un im-
portante escollo para la recuperaciéon econdmica
de nuestro pais y, por tanto, para la generaciéon de

empleo. Por otra parte, las medidas de contencion
ey sbrelsprebems el ienda e 0308 del defct estin afectando igualmente tanto a aque-

ficos sobre los problemas de la vivienda». Dicha investigacion llas Comunidades Auténomas, que, como Andalu-

fue liderada por el Dr. Joaquin Susino Arbucias y realizada en . : s g :
2006 mediante convenio suscrito entre la Universidad de Gra- cfa, han cumplido los objetivos de endeudamiento,

nada y la Empresa Ptblica de Suelo de Andalucia (EPSA). como a aquéllas que los han rebasado ampliamente.

de viviendas y la generacién de empleo que posibili-
ten potenciar la demanda de vivienda.

En efecto, en la actualidad existe un fuerte de-
sajuste entre la oferta y la demanda en el mercado
de la vivienda en Espafa, considerandose que,
si las condiciones del mercado permanecen
constantes, el tiempo necesario para absorber el

Ne°3.2011 21 Extoikos



THE SALVATION ,'l_HM‘J'

/] V '

Esta situacion puede conllevar importantes con-
tracciones presupuestarias de las Administraciones
Publicas y, por tanto, recortes de la inversién de la
Administracion, condicionando nuevos proyectos,
incidiendo, tanto en el consumo interior del pais
como en la inversion vy, por tanto, en la generacion
de empleo. El escenario es critico. Por ello debemos
esperar que la recuperacion del resto de paises de
la Unién Europea nos permita generar crecimientos
del PIB superiores al 2 por ciento (punto en el que
se estima que se genera empleo), dado que son estos
paises los destinatarios del 81 por ciento de nuestras
exportaciones, destacando el turismo y la automo-
cién como sectores relevantes de nuestra economia.

Respecto a las restricciones crediticias destacamos
las exigencias actuales para la concesion de créditos
para los compradores de viviendas y la escasa finan-
ciacion de nuevos proyectos inmobiliarios, justifica-
dos por la permisividad de periodos anteriores y por
la falta de liquidez de las empresas promotoras, que
arrastran, a su vez, a las empresas constructoras y
empresas auxiliares del sector. Esto ha provocado, en
muchos casos, la necesidad de refinanciar por parte
de las entidades financieras las deudas de empresas
y compras o adjudicacién de activos de empresas
para compensar créditos, hecho que ha terminado
afectando a sus balances y que ha determinado la
necesidad de provisiones por los activos adquiridos,
en clara devaluacion.

Cabe mencionar que las pruebas de resistencia
realizadas por el Banco de Espania sobre el sector fi-
nanciero arrojan pérdidas significativas por el riesgo
localizado en las empresas promotoras y construc-
toras. En este sentido, y a pesar de la solvente situa-
cidn de nuestro sector financiero, el Fondo de Rees-
tructuracion Ordenada Bancaria (FROB) necesario,
debera financiarse con el endeudamiento del sector
publico, dificultando la consecucion de los objetivos
europeos.

Por otra parte, los cambios socioculturales y de-
mograficos han provocado una tendencia al deno-
minado «esponjamiento» de los hogares en Espana,
es decir, al aumento de su nimero, acompaiiado de
la disminucion del numero de personas que lo for-
man. No obstante, los niveles de renta, la pérdida
de empleo y las actuales limitaciones crediticias,
no posibilitan la generacién de nuevos hogares y el
crecimiento de la demanda de vivienda, a pesar de
existir reducciones del precio de la vivienda (aproxi-
madamente de un 30 por ciento respecto de los pre-
cios existentes en 2007) y de los tipos de interés que
se aplican sobre los créditos para la adquisicién de
vivienda.

En el contexto expuesto, el margen para motivar
la demanda de viviendas se localiza en la bajada de
precios, existiendo potenciales compradores de vi-
viendas que esperan el punto de inflexion en los pre-
cios para la toma de decision (segun la localizacion
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de las viviendas podrian mantenerse en la actual si-
tuacion de bajada de precios hasta 2014-2015). En
este sentido, debe ajustarse la oferta y la demanda,
pero el ajuste debe venir por el esfuerzo que deben
afrontar las unidades familiares para el acceso a
una vivienda en compraventa o en alquiler, siendo
esta ratio de esfuerzo financiero crucial para deter-
minar los precios de venta (condiciones de pago) y
de puesta en alquiler para el stock existente (la Ley
1/2010, de 8 marzo, Reguladora del Derecho a la Vi-
vienda en Andalucia, establece los limites del esfuer-
zo de las unidades familiares para la adquisicion de
viviendas y para el alquiler).

Destacamos que la poblacion destino del stock
existente se localiza, principalmente, en la poblacion
comprendida entre los 25 y 45 afios. Actualmente,
de los nuevos hogares generados por dicha seccién
poblacional, accede en propiedad un 75 por ciento
y, aproximadamente, un 20 por ciento en alquiler
(la vivienda en Espafa en alquiler ronda el 18 por
ciento de las viviendas ocupadas, porcentaje muy
alejado de los paises de nuestro entorno europeo).

Ahora bien, las proyecciones del INE sobre el cre-
cimiento de la poblacion de entre 25 y 45 afios indi-
can una tendencia regresiva para los proximos afios,
siendo unicamente la inmigracién la que podria
suscitar un repunte que permita absorber el stock
de viviendas, manteniendo un nivel de produccién
ajustado. No obstante, la situaciéon econdmica co-
mentada anteriormente requiere de un periodo de
recuperacion para la generacion de empleo y el posi-
ble reclamo para movimientos inmigratorios, si bien
dificilmente equiparable al de aos anteriores.

Mas alld del enfoque expuesto, desde el ambito
institucional, el problema de la vivienda debe plan-
tearse, adicionalmente, poniendo en el centro de la
reflexion como afectan a las personas, a la ciudada-
nia, en general, las cuestiones relacionadas con la
vivienda. Ello implica tener presente que la vivienda
es un derecho reconocido constitucionalmente y, en
el caso de Andalucia, se encuentra recogido en el Es-
tatuto de Autonomia de Andalucia y regulado porla
Ley 1/2010, de 8 marzo, Reguladora del Derecho a la
Vivienda en Andalucia.

Desde esta perspectiva, los problemas de la vi-
vienda deberian plantearse como todas aquellas
situaciones o procesos que obstaculizan el maximo
desarrollo de la garantia de ese derecho a disfrutar
una vivienda digna y adecuada. Por otro lado, el ca-
racter multidimensional de la vivienda hace que en
torno a ella deban configurarse otra serie de valores
publicos relacionados con el modelo de ciudad, la

ordenacion del territorio, la cohesion social, la sos-
tenibilidad ambiental y el modelo de desarrollo eco-
némico. De manera que todas aquellas situaciones
y procesos relacionados con la vivienda que afecten
negativamente a la ciudadania, segun los criterios
de los valores publicos a preservar, en alguna de las
dimensiones mencionadas —urbanistica, territorial,
ambiental, cultural, social, econdmica— formarian
parte de los problemas que tiene la sociedad espaio-
la y la andaluza en relacion con la vivienda.

Por dicho motivo, estimamos procedente incor-
porar un segundo apartado para reflejar la proble-
matica de indole social que afecta muy directamente
a las viviendas y a su desarrollo.

2. Los principales problemas sociales relacionados
con la vivienda

Sin pretension de exhaustividad, en este apartado,
seflalaremos algunas de las personas o de los grupos
sociales de nuestro pais con problemas relacionados
con la vivienda:

— En primer lugar, tenemos el problema de aquellas
personas que no pueden acceder al disfrute de una
vivienda para satisfacer su necesidad de alojamien-
to, ya sea esta necesidad motivada por la emancipa-
cion, la separacion, el divorcio o por otro motivo, o
por no contar con recursos econdmicos suficientes.
Se trataria, desde el punto de vista econémico, de la
demanda insolvente. Unicamente podrian acceder
mediante ayuda publica.

— Aquellas personas que residen en viviendas que
no reunen las condiciones de habitabilidad minimas
y no disponen de medios para su adecuacion.

— Personas que tienen que hacer frente a un precio
excesivo por el uso de la vivienda en relacion a los
recursos de los que disponen y que, por tanto, se en-
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cuentran en situacion de vulnerabilidad por riesgo
de embargo o de desahucio.

— Personas que sufren los efectos de residir en
barrios desfavorecidos y vulnerables, como conse-
cuencia de procesos de segregacion espacial y de
exclusion residencial. En este sentido, el espacio
residencial debe ser entendido como un elemento
clave para la reproduccion social de los fendmenos
de exclusion que padecen determinadas areas urba-
nas, tanto en centros histdricos como en zonas peri-
féricas. Esta problematica requiere para su solucion
de intervenciones que integren politicas diversas:
sociales, urbanisticas, formativas, de empleo, sani-
tarias, etc.

— Las personas que padecen los perjuicios deriva-
dos de los procesos de suburbanizacion, es decir, del
crecimiento urbano periférico y disperso, principal-
mente en las areas metropolitanas y aglomeraciones
urbanas, opuesto al modelo de ciudad compacta.
Estos perjuicios se concretan en problemas ambien-
tales y de sostenibilidad urbana, falta de proximidad
entre las redes sociales y familiares, elevado coste
economico de las infraestructuras y del consumo
energético, etc.

El primero de los problemas, el de la poblacién
con necesidad de vivienda pero sin capacidad eco-
noémica para alquilar o adquirir una vivienda, esta
relacionado con los mecanismos a través de los cua-
les se forman los precios del suelo y de su producto
derivado, la vivienda®. Asi, la singularidad del suelo
como bien econdémico esta determinada por su ca-
racter instrumental, su unicidad e irreproductibili-
dad, de modo que el precio del suelo es siempre un
precio derivado del precio que se espera alcancen
los productos inmobiliarios finales. Sin embargo, la
demanda especulativa, es decir, aquella que espera

obtener un beneficio por la mera variaciéon de los

% Seguimos aqui el trabajo clasico, pero, de deslumbrante actua-
lidad: Medidas sobre politica de suelo. Comunidad de Madrid,
Consejeria de Politica Territorial, 1989.

precios, puede crecer, contribuyendo a desequili-
brar aun mas el mercado. Esto es precisamente lo
que ha ocurrido durante los anos de formaciéon de
la denominada burbuja inmobiliaria. Por otro lado,
este fendmeno puede provocar, y de hecho ha pro-
vocado en los ultimos afios, una desincentivacion de
las inversiones realmente productivas, afectando ne-
gativamente al conjunto de la economia y al empleo.

Este andlisis nos llevaria a incluir un nuevo pro-
blema social relacionado con la vivienda: el proble-
ma que afecta a todas aquellas personas que se han
visto perjudicadas por un modelo de crecimiento
econdmico. En este modelo, la especulacion en los
mercados inmobiliarios ha privado al sistema eco-
noémico de inversiones productivas capaces de gene-
rar empleos mas estables y de calidad basados en el
incremento de la productividad.

Al analizar como afectan los problemas relaciona-
dos con la vivienda a la sociedad cabe distinguir una
serie de grupos con serias limitaciones, ya sea por
la intensidad con que se ven afectados, ya sea por
la especificidad de los problemas que padecen. Asi,
los jovenes, los inmigrantes, las personas mayores y,
en general, las personas con rentas bajas son las que
mas se ven afectadas. Los jovenes se ven afectados
por tasas de paro y eventualidad muy elevadas. Los
inmigrantes padecen situaciones de vulnerabilidad
por la situacion juridica de muchos de ellos, junto
a situaciones laborales irregulares. También se ven
afectados por problemas como el hacinamiento y la
exclusion o segregacion espacial.

Junto a los problemas senalados, que tienen una
incidencia efectiva sobre las personas y los grupos
sociales, cabe mencionar también determinadas
caracteristicas del sistema residencial espafiol que
tienen incidencia sobre dichos problemas o sobre
su posible mejora. Nos referimos, por ejemplo, al
elevado volumen de viviendas desocupadas existen-
te en el parque residencial privado y al insuficiente
peso del régimen de tenencia en alquiler sobre el
total en comparacion con otros paises de nuestro
entorno (se estima que las viviendas en alquiler re-
presentan entre el 17 por ciento y el 20 por ciento
de las viviendas ocupadas en el mercado residencial
espanol).

La disponibilidad de fuentes de informacion para
el estudio de los problemas y las necesidades socia-
les relacionados con la vivienda ha sido, y es, insu-
ficiente.

Las politicas publicas desplegadas en relacion
con la vivienda, de un modo muy sintético, pueden
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clasificarse en tres grupos: las politicas sociales de
vivienda, las politicas econdmicas de vivienda y las
politicas urbanisticas. Las primeras tienen como fin
garantizar el derecho a una vivienda digna y ade-
cuada, especialmente para los grupos con menos
recursos, contribuyendo a mitigar las desigualdades
sociales.

Las politicas econémicas de vivienda han per-
seguido, principalmente, fomentar la actividad del
sector de la construccidon como motor econémico,
aprovechando su efecto de arrastre sobre otros sec-
tores productivos y su influencia sobre el empleo.

Las politicas urbanisticas han tratado de favorecer
la cohesion y el equilibrio territorial, y preservar los
valores patrimoniales y ambientales.

La ejecucion de estas politicas no ha estado exen-
ta de contradicciones entre si. Por lo que respecta a
los instrumentos de las politicas de vivienda, estos
pueden clasificarse en instrumentos normativos,
entre los que cabe destacar la regulacion sobre los
arrendamientos urbanos, las leyes del suelo, la nor-
mativa de los planes de vivienda y los instrumentos
financieros. Dentro de los instrumentos financieros
cabe distinguir las ayudas directas, recogidas en los
planes de vivienda, y consistentes, principalmente,
en subsidiaciones a los alquileres y a la propiedad,
facilidades crediticias, subvenciones a la produccion
y o a la promocién publica o provisién publica con
produccién privada de viviendas, y las ayudas indi-
rectas, via beneficios fiscales. Estas ultimas afectan
al Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(IRPF), al Impuesto sobre Sociedades (IS) y al Im-
puesto sobre el Valor Anadido (IVA).

Entre los objetivos de la politica de vivienda plas-
mada en los planes de vivienda estatal y autondmi-
cos caben destacar los de ampliar el peso de la vi-
vienda protegida, lograr un mayor equilibrio entre
los regimenes de tenencia, movilizar el parque de

viviendas desocupadas, promover la rehabilitacion
y favorecer la emancipacion de los jovenes.

3. Conclusiones y valoraciones

Durante la década que transcurre entre 1997 y
2007, las economias andaluza y espafiola crecieron
por encima de la media de la Uni6én Europea, con-
vergiendo en términos de PIB por habitante. Sin em-
bargo, dicho crecimiento presentaba desequilibrios
como consecuencia de la pujante demanda interna
sobre la que estaba sostenida, basicamente, sobre un
crédito externo abundante y barato. Hoy dia, nadie
pone en duda la formacién de una «burbuja inmobi-
liaria», producto de una sobreinversion especulativa
en el mercado residencial. Esta situacion ha tenido
reflejo en el peso anormalmente elevado de la cons-
truccion en el conjunto del PIB.

Ni la subida del IVA, ni la eliminacion de la parte
estatal de la deduccion por compra de vivienda del
IRPF a partir de enero de 2011 han servido para ani-
mar el mercado en 2010 de acuerdo con las expec-
tativas creadas en el sector. Parece que la demanda
expectante confia todavia en una contraccién mayor
de los precios durante 2011. El stock de viviendas,
consecuentemente, permanece elevado y por el mo-
mento solo ha dado ligeras muestras de reduccion.

Esta coyuntura podria interpretase como favora-
ble desde el punto de vista de la accesibilidad, puesto
que los precios han bajado y los tipos de interés se
mantienen relativamente bajos. Sin embargo, esta
mejora de la accesibilidad y la reduccién del es-
fuerzo tedrico de acceso deben ir acompanadas de
la disponibilidad de crédito hipotecario para que
la demanda «real» destinada a habitar las viviendas
pueda materializarse. Pero, lamentablemente, la ele-
vada exposicion del sistema financiero espafol al
sector de la construccién y promocién inmobilia-
ria, los problemas de morosidad y de incertidum-
bre sobre la valoracién de los activos que sirven de
garantias a las carteras de crédito, entre otros facto-
res, dificultan el acceso de la ciudadania al crédito
hipotecario. Por otra parte, el ajuste de los precios, si
bien ha sido significativo, no se ha producido con la
misma intensidad en todos los mercados y precisa-
mente alli donde la demanda con necesidad de habi-
tar es mayor, es donde menor ha sido el ajuste. Ello,
unido al abrumador incremento del desempleo y de
la incertidumbre sobre su continuidad para aquellos
que permanecen ocupados hace que persista un vo-
lumen importante de poblacién con necesidad in-
satisfecha.
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Debemos referirnos, por otro lado, al riesgo de
una mas que probable subida de los tipos de interés
de referencia por parte del Banco Central Europeo y
su perjudicial impacto sobre los hogares, en la medi-
da en que este hecho daria lugar a incrementos en la
cuotas de amortizacion de los créditos hipotecarios,
en su mayoria sujetos a tipos variables y con unos
periodos de amortizaciéon muy prolongados, que di-
latan el periodo de exposicion y vulnerabilidad ante
posibles subidas.

La cada vez mas patente desincronizacidon entre
la situacion ciclica de las economia centrales, como
la alemana, con un crecimiento significativo, y las
periféricas, como la espafiola, practicamente estan-
cadas, asi como la fijacion de los tipos de interés del
Banco Central en funcién de la situacion del con-
junto de la economia europea, en la que las econo-
mias centrales tienen un mayor peso, hace prever un
incremento de los tipos para controlar la inflacion,
lo cual, ademads de encarecer las hipotecas, supon-
dra una dificultad anadida para la recuperacion eco-
ndémica espafiola y, consecuentemente, del empleo.
Esta desincronizacion tuvo su reverso, también con
efectos negativos pero de otra indole, en los afios de
bonanza econdémica espafiola, en los que unos tipos
mas altos hubieran favorecido un enfriamiento de
la denominada «burbuja inmobiliaria». Unos tipos
hipotecarios fijos y con menores periodos de amor-
tizacion quiza habrian frenado la espiral de precios
inmobiliarios.

Por lo que respecta al sector de la construccion,
su futuro pasa, en nuestra opinién, por potenciar
algunas de sus fortalezas, como son la capacidad de
innovacidn, especialmente en todo lo relacionado
con la eco-eficiencia, la sostenibilidad y la calidad, la
promocion de su vocacion exportadora de tecnolo-
gia y servicios, y la apuesta por la rehabilitacion ur-
bana como campo de crecimiento, lo que, a su vez,
tendra un mayor efecto positivo sobre el empleo. No
obstante, debe producirse un importante ajuste de
la actual capacidad de produccion a la necesidad de
confluencia entre la demanda y la oferta, conside-
rando los actuales niveles de stock existentes. Este
proceso se antoja critico por la repercusion que tie-
ne sobre la construccion y los sectores relacionados
con el mismo en lo referido a los puestos de empleos
que se veran afectados.

Como conclusion, podriamos decir, que una po-
litica de suelo y vivienda eficaz, que evite la especu-
lacién, no solo garantiza la satisfaccion del derecho
a una vivienda digna, reduciendo las desigualdades
sociales, sino que vacuna a la sociedad del peligro
de hipotecar su salud econémica. Una politica de

este tipo propicia que el ahorro y la inversion se ca-

nalicen hacia inversiones productivas, generando
empleos de calidad y duraderos, no sujetos al capri-
cho de los ciclos inmobiliarios. Una politica de este
tipo logra que las familias dispongan de mas recur-
sos economicos para dedicar a la educacién o para
iniciar nuevos negocios, sentando las bases de una
sociedad mas emprendedora.

Hoy contamos con un marco normativo que favo-
rece una intervencion potente en materia de suelo,
haciendo viable el mandato constitucional de impe-
dir la especulacion inmobiliaria. Por un lado, la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanis-
tica de Andalucia (LOUA), de ofrecer instrumentos
eficaces para la intervencion en los mercados, como
la figura del agente urbanizador y la delimitacion de
reservas de suelo para el patrimonio publico de sue-
lo autondmico. A su vez, la Ley 13/2005, de Medidas
para la Vivienda Protegida y el Suelo, fij6, para todos
los municipios y crecimientos urbanisticos con vi-
viendas, la obligacion de reservar un 30 por ciento
de la edificabilidad residencial para su destino a vi-
viendas protegidas.

No obstante, debe realizarse un esfuerzo por ade-
cuar los requisitos y las condiciones establecidas
para el desarrollo de viviendas protegidas y de sus
adquirentes, dado que la demanda y el importante
stock de viviendas existente requiere de la busqueda
de un equilibrio que facilite el acceso a las viviendas
terminadas y en construccion.
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Finalmente, la Ley Estatal de Suelo (Ley 8/2007, de
28 de mayo) estableci6 un régimen de valoraciones
que se caracteriza por tasar la situacion real de suelo
y la inversion efectivamente producida, siempre que
el titular no hubiera incumplido la programacion
establecida desde el planeamiento. Ello permite que
los suelos aun no desarrollados o en transformacion
puedan expropiarse a precios que no incorporen las
expectativas urbanisticas, sensiblemente mas bara-
tos.

Adicionalmente, contamos con una politica de
vivienda enfocada a la rehabilitacion, el alquiler, la
movilizacion del parque desocupado, etc.

La rehabilitacion debe considerarse como el pro-
grama de viviendas del siglo XXI, dado el impor-
tante parque residencial de Espafia con una vida
superior a los 30 aios que requieren de importantes
inversiones que no pueden afrontar es su mayoria
los hogares espafoles, siendo deseable que se op-
timicen los recursos o los apoyos concedidos por
parte de las Administraciones Publicas. Asimismo,
la rehabilitacion supone un importante factor de
crecimiento econémico para las empresas construc-
toras y es generador de empleo (genera el doble de
puestos de trabajo que el desarrollo de una edifica-
cion de obra nueva).

Confiemos en que todos estos instrumentos sean
plenamente utilizados una vez que la actividad co-
mience a recuperarse.

No podriamos dar por concluido este articulo sin
referirnos al papel de EPSA. EPSA no ha sido aje-

na al problema del ajuste del gasto publico a partir
de 2008, tras los anos de superavit presupuestario
(2005-2007). Para EPSA esto implica el reto de man-
tener el maximo nivel de prestacion de servicios y la
provision de bienes para la ciudadania aun contan-
do con menos recursos, apostando para ello por la
mejora de la eficiencia y productividad, y generando
un alto nivel de actividad econdémica por las actua-
ciones en desarrollo de edificacion, urbanizacion y,
por supuesto, en rehabilitacion.

EPSA aporta valor a las politicas de la Junta de
Andalucia de forma diversa. Por un lado, una parte
importante de su actividad estd enfocada a las poli-
ticas de bienestar, integracién y cohesion social, en
la medida en que favorece el acceso a una vivienda
a los sectores sociales menos favorecidos, rehabilita
viviendas y edificios para mejorar las condiciones
de vida de sus ocupantes, dota a las viviendas de
elementos para hacerlas mas habitables —ascenso-
res—, e interviene desde un punto de vista integral,
considerando la renovacién urbana, no solo como
una intervencién fisica, sino también social.

Actta también desde el lado de la politica territo-
rial y urbanistica, creando y renovando las ciudades
mediante actuaciones que pueden aportar un mayor
valor anadido a la hora de estructurar y vertebrar el
territorio y la ciudad, conforme al interés general,
con criterios de sostenibilidad. Asi, contribuye a de-
sarrollar los planes de ordenacion del territorio de
ambito subregional y los planes de ordenacién urba-
na en colaboracion con los Ayuntamientos. En ese
campo, EPSA interviene mediante actuaciones de
promocion de suelo y de espacios publicos, asi como
en la gestion de espacios publicos metropolitanos.

Desde el punto de vista de la politica de desarro-
llo econémico, EPSA aporta espacios productivos,
fundamentalmente parques empresariales. Su in-
tervencion esta orientada a los principales sistemas
productivos locales, o «clusters» de Andalucia, y a
las ciudades medias y centros rurales. En el ejercicio
de esta politica se apoya, sobre todo, a las Pymes,
empresas sobre las que descansa el gran peso del
empleo en Andalucia y estdn arraigadas en el terri-
torio, siendo una garantia de permanencia del em-
pleo. EPSA ha proporcionado espacios de calidad a
precios asequibles, lo que ha permitido ser competi-
tivas a muchas empresas.
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