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La vivienda (*)

PREAMBULO

Los afios 80 han traido consigo una serie de convulsiones en el mer-
cado de la vivienda, que ha arrastrado a la sociedad espafiola a frustracio-
nes sin cuento; éstas han sido particularmente acusadas en ciertas situa-
ciones sociales (jovenes) o geogréficas (grandes ciudades); concretamente,
en estas dltimas la inadaptacién entre la necesidad de una vivienda y la
capacidad de compra de los ciudadanos ha dado lugar, particularmente
en la segunda mitad de la década, a los desequilibrios e injusticias més
acusados; por ello no es de extrafiar que la vivienda se haya colocado en el
centro de las preocupaciones de los ciudadanos con mayor nitidez que en
décadas anteriores.

Particular énfasis merece colocar en la contradiccién permanente en-
tre la légica del mercado, que late en todo lo que se refiere a la vivienda, y
la atencién social demandada por un bien de consumo tan bésico para el
individuo; lo cual se ha reflejado en la aparicién de nuevos segmentos de
demanda de vivienda y en el incremento personal y familiar necesario
para acceder a un alojamiento digno. Pero es que, ademds, en los afios que
abarca este texto apenas se ha avanzado en la utilizacién de la vivienda
como instrumento socialmente integrador. Estin por establecer los meca-
nismos de participacion conducentes al reconocimiento y comprensién de
la necesidad de los individuos, las familias y otras agrupaciones sociales en
relacién con el espacio residencial, como paso previo imprescindible para
dar una respuesta precisa a sus necesidades en materia de vivienda (1). No

(*)  Es una sintesis del capitulo 10, original del V Informe FOESSA, dirigido por
Manuel VALENZUELA RUBIO, pdgs. 1551-1733. La Sintesis ha sido elaborada por el mis-
mo director.

(1) P POTTER: «Reconceptualisation de la qualité¢ du logément» (in) Atelier Euro-
péen sur Lamélioration de l'environnement et l'intégration social dans les villes. Dublin, Fon-
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serfa, en todo caso, acertado suponer que una politica de vivienda
vaya a resolver todos los problemas colectivos e individuales, aunque
no por ello haya que dejar en un segundo plano, como ha sido habi-
tual, su determinante influencia en los procesos de integracién social
y espacial.

Para rematar esta introduccién resta destacar cémo en la década
1982-1992 la cuestién habitacional refleja fielmente las profundas
transformaciones producidas en la sociedad espafiola tanto en el pla-
no familiar como en el econémico, legal e institucional; pero al mis-
mo tiempo, todo lo que afecta a la vivienda provoca efectos en casca-
da de uno u otro signo en la vida personal, familiar y colectiva. Lo
cual explica que se halle en el punto de mira de politicos, empresarios
y lideres sindicales, vecinales y de opinién. Es pena que tanta aten-
cién no haya repercutido mds eficazmente en la solucién de las dis-
funcionalidades sociales mds hirientes, que en el perfodo considerado
no han hecho mis que agravarse.

1. LA CUESTION DE LA VIVIENDA EN LOS 80. ENTRE
LA LOGICA ECONOMICA Y LA LOGICA SOCIAL

En el perfodo de tiempo considerado en este texto el parque espa-
fiol de viviendas familiares se ha incrementado en casi 2,5 millones
de unidades (16,5 por ciento més viviendas en 1991 que en 1981),
incremento algo menor que en la década anterior; a ello han colabo-
rado el final de los movimientos migratorios interregionales, asi como
la quiebra del ritmo demografico reflejada en las bajas tasas de nup-
cialidad y natalidad con su inevitable incidencia en la demanda. En
cambio, otros cambios en el panorama socio-demografico operan en
sentido opuesto (hogares unipersonales, familias monoparentales, di-
vorcios, etc.). El relativo estancamiento de la demanda de vivienda
principal se puede achacar a que las condiciones de alojamiento de
que se partfa en 1981 eran mejores que en décadas anteriores, pero
por encima de todo a que con la crisis econémica las rentas familiares
se habfan reducido, acusdndose de esta manera los contrastes entre los
precios de las viviendas y los salarios y sin que la promocién publica

dation Européenne pour I’Améliorisation des Conditions de vie et de Travail, 1991, p4gi-
nas 181-191.
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de vivienda reaccionara en el sentido deseable, sino m4s bien al con-
trario. No deja de ser paraddjico que, al mismo tiempo que se produ-
cfa este relativo «parén» de la vivienda principal, la secundaria experi-
mentara un incremento del 38,47 por ciento en el mismo perfodo,
con valores porcentuales ain mayores en las regiones turfsticas (An-
dalucfa, por ejemplo, dobla su censo de 1981); es ésta la modalidad
de vivienda mds genuinamente representativa del «boom» inmobilia-
rio de la segunda mitad de los 80. Pero todavia llama m4s la atencién
la pervivencia de un abultado contingente de vivienda desocupada:
2,7 millones de unidades en toda Espafia, que representaba en 1991
un 15,77 por ciento del censo. Cualesquiera que sean los motivos por
los que se halle hibernado tan importante contingente de viviendas,
no cabe duda de que su salida al mercado podrfa ayudar a resolver la
escasez y carestia de la vivienda principal (2).

Es clave para entender los matices del censo reflejados en la Tabla
10.1 conocer las modalidades de promocién. En efecto, la ralentiza-
cién de la vivienda principal tiene mucho que ver con la lenta pero
continua cafda a lo largo de los 80 de las viviendas de promocién
puiblica, que en 1991 sélo llegaron a representar el 3,51 por ciento del
total de viviendas iniciadas; hasta tal punto esto es asf que la aporta-
cién de las Administraciones a la promocién de viviendas se llega a
convertir en testimonial al final del perfodo considerado. M4s especta-
cular, si cabe, es el abandono de la construccién de Viviendas de Pro-
teccién Oficial (VPO) por parte de los promotores inmobiliarios pri-
vados; de hecho, la promocién protegida pasé en el perfodo 1982-
1991 de representar casi un 50 por ciento de viviendas terminadas a
tan sélo un 13 por ciento. Algo frend su caida el relanzamiento a fina-
les de los 80 de las cooperativas como férmula promotora de vivienda
social, que en estos afios pasé por un fuerte auge, tanto en obras ini-
ciadas como en captacién de clientes. Pero la parte del leén en la pro-
mocién de viviendas se la llevé la vivienda libre, que a lo largo del de-
cenio multiplicé casi por dos su peso en la promocién residencial (de
un 42,60 a un 83,10 por ciento). No hay que buscar otra explicacién
a este fuerte expansionismo que las enormes rentabilidades que para el

(2)  Se habla incluso de establecer una penalizacién fiscal sobre ellas; de hecho son el
objetivo preferido de las ocupaciones ilegales de viviendas, de lo cual se desprende que es
urgente realizar un censo preciso y emprender las acciones oportunas para que desempe-
fien la funcién social para ras que fueron previstas.
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capital privado representaba en estos afios la construccién de vivien-
das, no obstante los incrementos de coste que provocé la fuerte reper-
cusion de los precios del suelo sobre el producto final.

GRAFICO 10.1
EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS INICIADAS. ANOS 1982-1992
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FUENTE: D. G. para la Vivienda y la Arquitectura.

Quizd suene a contradiccién la coincidencia del <boom» inmobi-
liario con un modesto aumento de la poblacién durante el decenio
(sélo un 3,3 por ciento), el més reducido de los incrementos inter-
censales del siglo Xx; la explicacién vendrfa dada por cuanto tan ma-
gros incrementos demogrificos habrfan sido compensados con creces
por un fuerte dinamismo en la formacién de hogares (11,7 por ciento
en el mismo perfodo), lo que es paralelo a la reduccién del tamafio
medio de éstos, que de 3,5 miembros en 1980 pasé a 3,3 en 1995;
parece que en el futuro la tendencia sefialada se va a acentuar en el
sentido de que el ritmo de creacién de hogares va a ir por delante del
de la poblacién, sea debido a la emancipacién doméstica de los jéve-
nes (con o sin matrimonio), a la ruptura de hogares previos por sepa-
racién o divorcio, o a las disoluciones por el propio ciclo biolégico
personal. Las previsiones de futuro apuntan hacia la creacién de unos
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tres millones de hogares en los afios 90, superando ampliamente lo
observado en los 80, siendo asf que en la pasada década el nimero de
nuevos hogares sobrepasé en torno a un 25 por ciento al de matrimo-
nios (3). Ello explica por qué se va apreciando a lo largo de la década
una fuerte disparidad entre las viviendas terminadas anualmente y la
necesidad de nuevas derivada de la reposicién del parque inmobiliario
y de la formacién de nuevos hogares. Atn asi, el problema de la vi-
vienda durante la década ha sido mds que nada de acceso y no tanto
de escasez y de poca dindmica del sector de la construccién, lo que
queda demostrado por el hecho de que el contingente de viviendas
subutilizadas (secundarias) y vacfas alcanzara en 1991 el nada despre-
ciable porcentaje del 31,1 por ciento del total.

Toda la anterior argumentacién corrobora el que la vivienda se
haya convertido, a partir de 1985, en el problema nimero uno de
amplios sectores de la sociedad espafiola; lo cual es imputable, bdsica-
mente, a que la vivienda funcioné como objeto de inversién muy por
encima de su papel como bien bésico de consumo. De ahi la meteéri-
ca subida de los precios, que arrastré consigo a la del suclo, dejando
en precario a los sectores mds débiles de la poblacién; con lo cual se
consuma un divorcio cada vez més profundo entre la 16gica econdémi-
ca y la légica social que confluyen, como ya se ha sefialado, en la vi-
vienda. Muchas son las claves para construir el diagnéstico de tal si-
tuacién, y aunque no todas ellas se hallan suficientemente explicitas
sf que todas apuntan hacia una «inflacién» de demanda, alimentada
por una coyuntura econémica fuertemente especulativa, con la consi-
guiente generacién de «dinero negro, los bajos precios de partida o
las ventajas fiscales contenidas en el «Decreto Boyer» (1985), entre
otras (4). En conclusién, lo que se ha llamado genéricamente crisis de
la vivienda més bien habria que calificarla como «crisis de accesibili-
dad», alimentada por una bolsa de demanda insolvente, dados los
precios alcanzados por la vivienda en este periodo.

Llegados a este punto, llama la atencién que la situacién cri-
tica de la vivienda en torno a 1990 no desembocara en movili-
zaciones similares a las que surgieron en la segunda mitad de los

(3) Estimaciones del Banco Hipotecario de Espafia efectuadas a partir de datos del
Instituto Nacional de Estadistica para todos los espafioles.
(4) P. GOMEZ: «De motor de la recuperacién a clave de la economfa sumergida», A/-

foz, nim. 64, 1989, pags. 24-26
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70 (5), a pesar de que la posicién relativa de las clases insolventes res-
pecto al mercado de la vivienda no habfan mejorado substancialmente
con los afios. Tampoco lleg a arraigar en Espafia por esos afios un
movimiento de ocupacién ilegal de viviendas equiparable a otras gran-
des ciudades europeas como Amsterdam, Londres o Berlin; sélo a me-
diados de los 80 el fenémeno «ocupa» adquiere en Madrid alguna pre-
sencia, protagonizado por grupos inmigratorios recientes, la minorfa
étnica gitana o los grupos marginales. En conclusién, sea por desmovi-
lizacién social o por insolidaridad, se ha asistido a un enfriamiento rei-
vindicativo en torno a la vivienda, tan activo en la década anterior.

No fueron los 80 un perfodo homogéneo en lo que a la vivienda
y al mercado inmobiliario se refiere, sino que se dieron a lo largo de
ellos auténticas convulsiones tanto en la produccién como en las for-
mas de acceso; el acusado caricter ciclico de la vivienda, en cuyas
multiples implicaciones econémicas no cabe entrar aqui (oferta-de-
manda, precio del dinero, fiscalidad, etc.), se ha reforzado adn mds
durante los 80 merced al proceso de internacionalizacién experimen-
tado por la economfa espafiola y, a partir de 1986, por el ingreso de
Espafia en la Comunidad Europea; también hay que conmutar las es-
pecificas circunstancias autéctonas relacionadas con el largo y sinuoso
proceso de la Transicién politica. Resultado de todo ello ha sido, ya a
finales del perfodo considerado, un panorama marcado, al mismo
tiempo que por la dulcificacién de la subida de los precios, por el
mantenimiento de una herencia muy negativa por lo que respecta a la
capacidad de acceso a la vivienda de ciertos sectores sociales, cuyas ex-
pectativas laborales incluso se han ido reduciendo en el contexto de
crisis econémica mundial con que se inaugura la década presente.

2. UNA DECADA DE INTENSOS CAMBIOS
INSTITUCIONALES Y NORMATIVOS. EL ESTATUS
JURIDICO DE LA OCUPACION DE LA VIVIENDA

Cuando la Constitucién en su articulo 47 establece que «Todos
los espafioles tienen derecho a una vivienda digna y adecuada», enco-
mienda a los «poderes publicos» crear las condiciones necesarias y ela-

(5) Un inventario de dichas movilizaciones para mediados de los 70 puede encon-
trarse en CIDUR: Madrid. Barrios 1975. Madrid, Ediciones de la Torre.
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borar las normas pertinentes, haciendo hincapié en impedir la espe-
culacién. Esto quiere decir que el legislador pretendia implicar a los
tres niveles de que consta la Administracién espafiola.

De acuerdo con el reparto competencial Estado-Comunidades
Auténomas en materia de vivienda, al Estado se reserva las siguientes
competencias:

— La coordinacién del tema vivienda como sector econémico
dentro de la programacién econémica nacional en materia de crédi-
tos, beneficios fiscales, etc.

— Las normas bésicas de edificacién y calidad constructiva.

— La promocién de viviendas de cardcter institucional (patrona-
tos de funcionarios, etc.)

— El establecimiento y homologacién del control de sellos y
marcas de calidad.

Por su parte, a las Comunidades Auténomas se les encomienda:

— La elaboracién potestativa de normativa propia en materia de
vivienda.

— La realizacién de la programacion, ejecucién, control y segui-
miento de las viviendas de promocién publica.

— La administracién de su patrimonio de vivienda.

— El otorgamiento de calificaciones de viviendas de proteccién
oficial de promocién privada, asi como su control y gestién de las sub-
venciones y ayudas tanto a las de nueva planta como a las rehabilitadas.

Existe una franja de competencias en materia de vivienda en que
Estado y Comunidades Auténomas son concurrentes: en la planifica-
cién y seguimiento del sector vivienda y en el fomento de la investi-
gacién y control de calidad de la edificacién.

La referencia municipal es obligada, puesto que en el nuevo dise-
fio cada vez se abre camino con mds claridad que el papel que deben
asumir los Ayuntamientos es colaborar, en funcién de su presupues-
to, con las restantes instituciones en la provisién de suelo, sin olvidar
que la calidad de la vivienda necesita la mejora de toda la escena ur-
bana en forma de espacios publicos, equipamientos, transporte, segu-
ridad, limpieza, etc. En el 4mbito de la vivienda en sentido estricto la
gestién municipal se va orientando en las siguientes direcciones:

— Preparacién de suelo para las politicas generales de vivienda,
lo que supone redactar el planeamiento urbano que permita el desa-
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rrollo de los suelos necesarios y gestionar esos suelos para su urbaniza-
cién, incluido el recurso a la expropiacién.

— Promocién directa por empresas o instituciones dependientes
del Ayuntamiento (promotores ptiblicos).

— Firmar convenios con empresas privadas para la construccién
de viviendas a precio asequible.

— Convocar concursos de suelo para cooperativas en régimen de
venta o derecho de superficie.

Paralelamente al citado reparto de papeles, se han producido elimi-
naciones o alumbramientos de entidades publicas especializadas en la
construccion y gestion de vivienda y suelo residencial. Durante la déca-
da se procedié al desmantelamiento final de los restos del antiguo Insti-
tuto Nacional de la Vivienda (INV) y de la mds reciente Sociedad Ge-
neral de Vivienda (SGV). Pervive, en cambio, con retoques la Sociedad
Estatal para la Preparacién y Equipamiento de Suelo (SEPES) , que co-
existe con institutos y empresas puiblicas creadas en Ayuntamientos y
Comunidades Auténomas para la preparacién y gestién de suelo resi-
dencial. Por contra, ha surgido toda una nueva generacién de promoto-
res ptblicos de vivienda de 4mbito local, provincial o autonémico bajo
la forma juridica de institutos, patronatos o empresas de capital puibli-
co, encuadrados en la Asociacién Espafiola de Promotores Publicos de
Vivienda y Suelo (AVS), miembro a su vez de CECODHAS (Comité
Europeo de Coordinacién de la Vivienda Social).

Mis arriba sefaldbamos cémo, a pesar de todos estos cambios
institucionales, la vivienda puiblica y protegida habfa ido perdiendo
peso en el panorama inmobiliario espafiol. En cambio, las perspecti-
vas de negocio ficil y répido acabaron prevaleciendo, poniendo en
marcha fuertes tendencias especulativas aceleradas en el quinquenio
1985-1990. Para contrarrestarlas, facilitando el acceso a la vivienda
de los sectores mds desfavorecidos, se emprendieron diversas medidas
legislativas. Las hubo de caricter positivo, interesadas en resolver los
estrangulamientos en materia de suelo y de financiacién con destino
al parque inmobiliario de nueva creacién; a este grupo pertenecieron
la Ley de Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo de 1990 o la
Ley de Fondos de Inversién Inmobiliaria de 1992; junto a ellas se ela-
boraron otras normas legales destinadas a dinamizar el mercado de vi-
vienda nueva, a retocar el régimen de alquileres o a dar transparencia
al mercado de vivienda usada (Ley de Tasas de 1989). De todas ellas,
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la de mayor incidencia, positiva y negativa, sobre el sector vivienda
fue el Decreto Boyer (DL 2/1985), destinado a dinamizar la activi-
dad constructora a través de una bateria de medidas que afectaban
tanto a la vivienda en propiedad, a través de generosas ventajas fisca-
les, como al régimen en alquiler, que se pretendia liberalizar; en este
tltimo aspecto el decreto, que dejaba intacta la Ley de Arrendamien-
tos Urbanos de 1964, aspiraba a hacer entrar en el mercado una ofer-
ta méds amplia de viviendas en renta con la consiguiente bajada de los
alquileres; en la préctica, tensioné adn més el mercado inmobiliario
al disuadir la inversién en VPO.

Finalidad igualmente antiespeculativa tuvo el nuevo Catastro, cuya
actualizacién fue puesta en marcha a partir también de 1985, sin que
haya que echar en el olvido los objetivos recaudatorios que persiguie-
ron sus mentores del Ministerio de Hacienda, deseosos de canalizar ha-
cia las arcas del Estado una parte de las plusvalfas que estaba acumu-
lando el parque inmobiliario espafiol. Papel desalentador de la reten-
cién especulativa del suelo y de la vivienda estaba llamado a tener en el
nuevo Catastro mediante el acercamiento entre los valores catastrales y
los precios de mercado; siendo atin pronto para sacar conclusiones en
ese sentido, lo cierto es que hizo estallar al filo de los 90 una auténtica
«revuelta fiscal» entre los propietarios afectados por las fuertes subidas
de los valores catastrales de sus viviendas; sea 0 no ajustada a la realidad
la supuesta imparcialidad fiscal del Catastro, no hay que regatearle el
mérito de haber sacado a la luz millones de inmuebles ocultos al fisco,
haciéndolos participar en un reparto mds justo de las cargas fiscales.

Por su parte la nueva Ley del Suelo (Ley 8/1990) y su posterior
Texto Refundido (RD 1/1992, de 26 de junio) refuerzan la funcién
social del derecho de propiedad del suelo y ofrecen cobertura legal a
las medidas que han de permitir un mayor protagonismo de los mu-
nicipios en la gestién del suelo urbano como instrumento para la
promocién de vivienda protegida y para introducir claridad en el
mercado del suelo. La ley, pues, aspira a que retornen a la comunidad
parte de las plusvalias inmobiliarias generadas por el planeamiento y a
evitar los procesos especulativos a través de la regulacién del conteni-
do de la propiedad inmobiliaria.

Queda fuera del perfodo considerado la aprobacién de la nueva
Ley de Arrendamientos Urbanos, tras innumerables borradores y tra-
mitaciones parlamentarias abortadas por diversos motivos. Sigue sien-
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do una asignatura pendiente en el panorama residencial espafol el ro-
bustecimiento del alquiler como régimen de acceso a una vivienda.
De hecho, a partir de I~. <9 el alquiler, que llegé a afectar al 47 por
ciento del parque inmobiliario, no ha hecho més que retroceder hasta
alcanzar un modestisimo 18,2 por ciento en 1997, segiin el MOPU;
de atenernos a los resultados de la Encuesta FOLESSA 1993, el peso
del alquiler se hallarfa en un 16,1 por ciento, siendo asi que en los
paises europeos de nuestro entorno el alquiler todavia alcanza a entre
un 40 y un 60 por ciento de las viviendas, aunque con tendencia a la
baja. Estd por ver la incidencia que sobre él pueda llegar a tener el
tratamiento fiscal de las cantidades pagadas en concepto de alquiler
implantado a partir del ejercicio de 1992. Ni siquiera el Decreto Bo-
yer llegé a invertir su tendencia a la baja, toda vez que los contratos
firmados con posterioridad a 1985 sélo representan el 20 por ciento
del total en comparacién con los anteriores a 1964 (contratos «de
renta antigua»), que ain superan el 50 por ciento (6).

Por contra, la propiedad se perfila como la forma de acceso a la
vivienda preferida en Espafia, que encabeza la lista de paises europeos
occidentales en cuanto a proporcién de viviendas en propiedad; han
estimulado tal preferencia la conjuncién de factores sociales, psicol6-
gicos, econémicos y legales, lo que no obsta para que al final del pe-
riodo considerado en este trabajo, la vivienda en propiedad se haya
colocado en una posicién de inaccesibilidad ain en proporcién supe-

rior a la de alquiler.

Es obligado, sin embargo, aunque sea de forma selectiva, traer a
colacién algunos matices en la relacién propiedad-alquiler, al menos
en lo que respecta a la vivienda principal, siguiendo para ello las ob-
servaciones realizadas a partir de la Encuesta sobre la Vivienda Fami-
liar en Espafa realizada por el MOPU en 1991; se observa en ella
cémo cuanto mds moderna sea una vivienda, mayor probabilidad hay
de que se halle en régimen de propiedad; de igual manera, la propor-
cionalidad entre propiedad y alquiler se acusa a favor del segundo a
medida en que aumenta el tamafio de las ciudades, con un méximo
en Madrid y en Barcelona, donde el alquiler duplica la media nacio-
nal. También hay matices destacables segtin la edad de los titulares,

(6) Tan alta continuidad de inquilinato ha sido posible gracias a las subrogaciones
autorizadas por la Ley de 1964.
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ya que son mdximos los valores del alquiler en los menores de 25
afos (53,3 por ciento de los encuestados) frente a los adultos madu-
ros (56-65 aflos), que sélo estdn en alquiler en un 13,4 por ciento de
los casos. Segun el nivel formativo, los encuestados con estudios su-
periores son los mds proclives al alquiler (25,1 por ciento). Coetineo
de la Encuesta, el Censo de Vivienda de 1991 remacha estas observa-
ciones; asf, para el conjunto espafiol mds del 50 por ciento de las vi-
viendas se halla en propiedad plena de sus usuarios, con valores méxi-
mos en el Pais Vasco (67,68 por ciento) y minimos en Ceuta y Meli-
lla (20,94 por ciento). Otras modalidades de acceso a la propiedad
pueden observarse a nivel porcentual en la Tabla 10.2.

Independientemente de las formas de tenencia, las encuestas de
todo tipo realizadas por multitud de organismos en torno a 1990 re-

GRAFICO 10.2

PRECIOS MEDIOS DE LA VIVIENDA EN ALQUILER EN 1992,
POR COMUNIDADES AUTONOMAS
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flejan un estado de opinién bastante generalizado, que traduce una
alta valoracién del problema de la vivienda. En concreto, de la En-
cuesta 2020 del Centro de Investigaciones Socioldgicas (CIS) de oc-
tubre de 1992 se desprende que el 88 por ciento de los encuestados
considera importante o bastante importante el tema de la vivienda.
Buena prueba de tal preocupacion es el incremento de consultas y re-
clamaciones a las asociaciones de consumidores. Son objeto de tales
consultas, desde las condiciones de habitabilidad hasta la seguridad
jurfdica en materia de compra o arrendamiento, pasando por situa-
ciones de fraude descarado, desgraciadamente frecuente en las zonas
turfsticas, en donde las estimaciones evaltan en alrededor de un mi-
1l6n las viviendas propiedad de extranjeros (7).

Un buen contingente de los motivos de conflictividad se refieren al
régimen de alquiler, lo que viene propiciado por el progresivo deterioro
del parque de viviendas antiguas, preferentemente concentrado en los
centros urbanos; no en vano todavia en 1991 el 25,6 por ciento de los
contratos de alquiler pertenecfan a los denominados «de renta antigua.
Tal degradacién, propiciada por los bajos alquileres (media de 4.288 pe-
setas en 1992), es una de las causas habituales de conflicto entre caseros
e inquilinos, estos tltimos aquejados de envejecimiento y baja capaci-
dad adquisitiva. Y, lo que es peor, los casos extremos de ruina pueden
desembocar en el desalojo de las mismas con minimas o nulas indemni-
zaciones y sin derecho de realojo por parte de los poderes puiblicos .

En el extremo opuesto, los contratos posteriores a 1985 y regula-
dos en consecuencia por el Decreto Boyer, merecen valoraciones con-
trapuestas por parte de inquilinos y propietarios. Si para los segundos
la reduccién del proteccionismo al inquilino que trajo consigo el cita-
do decreto ha representado un impulso claro al régimen de alquiler,
para los inquilinos merece todo tipo de recriminaciones la facilidad
que otorga al propietario para imponer sus condiciones en los contra-
tos, por los incrementos excesivos de renta que permite y por el des-
amparo en que queda el inquilino frente a la resolucién del contrato.

Un auténtico filén de reclamaciones y conflictos estd provocando
en las zonas turfsticas el sistema de «multipropiedad». Son muchas las

(7) El propio Defensor del Pueblo se harfa eco (Informe de 1987) del incremento de
quejas por deficiencias constructivas, urgiendo en tal sentido la redaccién de una Ley de
Garantfas de la Edificacién.
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voces que desde la prensa, las organizaciones corporativas y las asocia-
ciones de consumidores vienen reclamando una norma legal que dé
total garantfa al consumidor frente a este novisimo régimen de acceso
a la vivienda turfstica. Y no es para menos a la vista de los abusos, en-
gafios e incluso estafas a los que se ven expuestos los clientes por parte
de las promotoras y comercializadoras de multipropiedad sin escripu-
los. Aun se hallan pendientes de regulacién y control aspectos tan bi-
sicos de este régimen como la escrituracién, el mantenimiento o el in-
tercambio, todos ellos mayoritariamente controlados por organizacio-
nes internacionales, y eso que Espafia es el segundo pais del mundo en
cuanto al volumen inmobiliario en régimen de multipropiedad (8).

3. DE LA DEMANDA A LA NECESIDAD DE VIVIENDA.
EL CAMINO HACIA LA DUALIZACION

El mercado de la vivienda se caracteriza por una marcada rigidez
o, si se prefiere, por la dificultad en adecuar la demanda a la oferta o
viceversa; bien un exceso de oferta, bien una demanda excesiva gene-
ran una continua falta de elasticidad que dificulta la conjuncién entre
ambas, particularmente inalcanzable cuando se producen cambios de
ciclo demogréfico o dindmicas muy acusadas de cambio social.

Ya el propio concepto de demanda en el caso de la vivienda se
presta a todo tipo de imprecisiones, pues, entendida de acuerdo con
la 16gica del mercado, deja fuera una buena parte de las necesidades
de vivienda. Asi podrfamos distinguir en una primera aproximacién a
la demanda las siguientes variantes:

a) Una demanda subjetiva, compuesta por quienes desean acce-
der a una vivienda.

b) Una demanda potencial, de la que forman parte quienes tie-
nen intencién de cambiar o adquirir una vivienda y podrfan optar a
ella bien de manera autosuficiente bien a través de ayuda publica.

¢) Una demanda solvente, que integran los que pueden acceder
a una vivienda en el mercado libre.

(8) En cambio, la Comisién Europea si ha dictado una directiva para proteger a los
consumidores, que establece, entre otras medidas, un perfodo de reflexién de siete dias
para dar validez a los contratos.
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d) Una demanda efectiva integrada por los que, deseando una
vivienda y teniendo capacidad adquisitiva para ello, la adquieren de
hecho (9). Asi pues, se haya convertido o no .en una demanda mer-
cantil, lo que un planteamiento social del tema residencial impone es
la aproximacién desde la necesidad. En efecto, las necesidades de vi-
vienda han de remitirse a las carencias de la poblacién en materia de
alojamiento, con independencia de que puedan traducirse o no en
una demanda efectiva en el mercado inmobiliario.

TaBLA 10.3
EVOLUCION DEL SALDO FAMILIAR

COMUNIDADES AUTONOMAS 1980-86 1987-90 1991-96
Andiluca  OLG04 27801 23314 _
Aragén 249 2.659 4.394
Asturias N 2972 2.604 4350
Baleares 1.757 1.593 2.471
Canarias 6,712 7.428 4.956
Cantabria 1.731 1.611 1.954
Castilla-La Mancha 4.090 4.819 6.203
Castilla y Leén ~7.568 7.524 10.039
Catalufia 21.562 20.380 22.959
Comunidad Valenciana ~11.302 11.862 13.543
Extremadura 2.632 3.221 3.935
Galicia T eo48 63l 10673
Madrid - 21.229 21.254 18.003
Murcia - 3.283 3.986 3454
Navarra 1713 1.652  1.948
Pais Vasco 9.497 9.501 8301
Rioja, La 73 @8 o9
Ceuta y Melilla 533 613 429
TOTAL NACIONAL 128352 135.517 141.932

FUENTE: Comité de Expertos.

(9) «Estudio sobre la tipologfa y localizacién de la demanda de vivienda en Madrid y
su satisfaccién por la oferta», en Plan Estratégico de Madrid, Fase IV: Programas de actua-
cidn, 1993, pags. 357-395.
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El principal componente de la necesidad de vivienda asi entendi-
da es la dindmica demografica, traducida en el saldo familiar, que se
obtiene a partir de la diferencia entre las familias que se forman
anualmente y las que desaparecen. Es, sin duda, éste el agregado mis
abultado de los que componen las necesidades de vivienda. Otro in-
dicador técnico de la demanda viene dado por el concepto de reposi-
cién o sustitucién de viviendas que han cumplido su ciclo vital (en
torno a 80 afos en Espafia) y por tanto se hallan en mal estado.

En intima relacién con el anterior criterio se hallan, como indica-
dor de demanda, las caracteristicas del parque de vivienda actual y las
formas sociales de utilizacién del mismo. Las malas condiciones y el
hacinamiento a que se ven condenadas personas solas, jévenes matri-
monios y otros colectivos precarizados (inmigrantes, por ejemplo),
pone sobre la mesa una modalidad de demanda de nuevo tipo basada
en unidades familiares de tamafio reducido.

La crisis econémica de la primera mitad de los 80 tiene su ver-
sién mds aguda en el sector de la construccién de vivienda; cada
afio se construfan menos viviendas y se vendian peor y miles de tra-
bajadores pasaban a engrosar las estadisticas del paro. Aun con tan
negros presagios, las necesidades de vivienda eran cifradas por los
promotores-constructores en 300.000 anuales, més de la mitad de-
bidas al crecimiento demogréfico (180.000), seguido de los movi-
mientos migratorios (80.000) y, en menor medida, a la sustitucién
(40.000) (10). EI segmento més importante de la demanda segufa
siendo la formacién de nuevos hogares, no obstante la tendencia
claramente descendente del nlimero de matrimonios a causa de las
dificultades econémicas de los contrayentes, que repercutifa, mds
que sobre ningtin otro bien de consumo, en su incapacidad para re-
solver su problema de alojamiento. De aqui que en la década de los
80 se asiste a una profunda «dualizacién» de la demanda de la vi-
vienda impuesta por la intensificacién en la desigualdad en la dis-
tribucién de las rentas. Mucho se ha escrito sobre los efectos socia-
les de una politica de vivienda bésicamente nucleada en torno a

(10) Cifras barajadas por el V Coloquio Nacional de Promotores-Constructores,
celebrado en Madrid en noviembre de 1981, aceptadas por el Gobierno y plasmadas en el
Plan Trienal, que prevefa la construccién entre 1981 y 1983 de 906.000 viviendas, mis de
la mitad de proteccién oficial y el resto libres.
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medidas de cardcter financiero-fiscal, como fue la implantada en
torno a 1985; con ello, se beneficiaba a quienes mds invertfan, lo
que entrafiaba un planteamiento claramente regresivo. En este con-
texto se entiende por qué el «<boom» inmobiliario de los afios 85-90
fue un «boom» de demanda, demanda solvente se entiende, que
precarizé hasta limites preocupantes las necesidades de vivienda in-
capaces de convertirse en demanda; la dualizacién del mercado de
la vivienda estaba servida.

Cuando a mediados de los 90 se elabore el Plan Cuatrienal 1992-
1995, las cifras de demanda barajadas se encontraban en un nivel
muy similar al de 1981 (935.081 viviendas para cuatro afios). Sin
embargo, la evolucién reciente experimentada por la demanda le va a
proporcionar un perfil bien distinto, ya que el crecimiento experi-
mentado durante la segunda mitad de la década, en un contexto in-
mobiliario expansivo, se ve frenado por el nuevo ciclo de crisis econé-
mica con que se abre la década de los 90. De hecho, mds del 50 por
ciento de la nueva demanda (577.599 casos) procede de nicleos fa-
miliares ya existentes. El resto de la demanda procederfa de nucleos
de infravivienda (23.399), formacién de nuevos hogares (220.412) y
del deseo de independizacién (113.671).

Las fluctuaciones de la demanda se acusan en las grandes concen-
traciones urbanas y dreas metropolitanas. Asi, en el caso de Madrid,
tras la crisis del modelo metropolitano del decenio 1985-1995, la de-
manda potencial de vivienda va ligada al descenso del tamafo fami-
liar, al incremento de personas que viven solas y a la bisqueda de la
reduccién del hacinamiento existente en determinadas zonas. Todo
apunta en la Comunidad de Madrid hacia una asimilacién cada vez
mayor entre los que necesitan una vivienda pero carecen de capacidad
econémica para acceder a ella. Por lo demds, la combinacién comple-
ja de composiciones de edad junto a la difusién de nuevas normas y
valores sociales acerca de la convivencia (descenso de la fecundidad,
divorcios, uniones «de facto») dibujan un cuadro enormemente abi-
garrado social y espacialmente en relacién con la estructura de la de-
manda.

El célculo mds reciente sobre la estimacién de la demanda lo ha
realizado la Comunidad de Madrid para implantar en su 4mbito te-
rritorial el Plan de Vivienda 1992-1995. La previsién de incremento



395

*(0661) PEPEIA 2P ordIunu [ ud SEPUSIATA 5p EPUBWISP B[ 21q0S ST(] BISANOUT AINAN]

(sareSoy 083" 1/S)

VHOHASILYS NOIOVT14Od
(sareSoy 01€°978)
(%9°0%) ugpedpuew 0 [~ EPUDIAIA 9P
oruowrnew 1od epuBw(] OIqUUED 3P UQIDUANUT UIG
(sareSoy 06/ 557)

eu3Ip BpUSAIA
e BUN UEBISI2U [§
‘BPRWITUESIP EPUBWI(]

(%1°/LS) BpUSIALA 2D
orqures yod epuewd(]

(sore80y 019°£01) | B

EPIPIAP OU BpUEWA] (sere8oy 000°ZH€)
VALLA[4NS AVAISTOIN
(sare3oy 080°91) ||
EPIPIRap EpUERI( (soreSoy 017°£8)
UBISO3U |G .
— (sare8oy 069°€71)
EPUSIAIA 9P
(sore80y 069°¢T1) OIqUIED 9P UQIOUAUT UOD)
TVIONH.LOd AvAISTFOIN (so1e30Y 08%°9¢)

UEIISIO2U ON]

VANAIIAIA VIV OLOddSTd NOO
NOIOVNALIS NS NNOFS AAVIN 2d OIJIDINN Tdd STIVOOH SOT 4d NOIDNGILLSIA

€'01 OOlVED)



396

medio de hogares/afio se estima en 23.638 para el perfodo 1991-96,
40 por ciento de los cuales corresponderfan a Madrid y el resto a la
Comunidad; en cuanto al déficit retenido, se estiman en 16.000 los
hogares de la Comunidad en que existen necesidades objetivas de
emancipacién, bien por formacién de nuevos hogares o por ruptura
de los existentes. Estos y otros componentes menores darfan como re-
sultado una estimacién de las necesidades de alojamiento en la regién
cifradas entre 24.000 y 27.000 viviendas/afio (11).

En general, todas las encuestas realizadas en torno al cambio de dé-
cada ponen el dedo en la llaga de una demanda ampliamente frustrada
por las condiciones de un mercado inmobiliario en plena apoteosis al-
cista; de ello, es buena prueba el porcentaje de demanda desanimada
en la Comunidad de Madrid, que podria fluctuar en torno al 40 por
ciento de los hogares; todo lo cual explica el lugar de honor que el
«malestar residencial» ocupa en las preocupaciones sociales. Dos son los
colectivos mds afectados en los 4mbitos metropolitanos, que es donde
aflora con mds crudeza: los jévenes, que ven retrasada su emancipacién
por incapacidad de acceder a una vivienda, y las familias, que aspiran a
adecuar las viviendas a sus circunstancias cambiantes.

A lo largo del dltimo decenio y en los primeros 90 las principales
ciudades espafiolas han mantenido situaciones de marginalidad resi-
dencial que reflejan demandas radicalmente insolventes. La situacién
carencial autéctona se ha incrementado a partir de los 80 con flujos
de inmigrantes procedentes del norte de Africa, asf como de gitanos
de diversos origenes. El cilculo exacto de la demanda residencial de
estos colectivos a nivel nacional es dificil de establecer por las condi-
ciones de ilegalidad en que se hallan. En el caso concreto de la etnia
gitana, uno de los pocos censos existentes se elaboré a principios de
los 80, con apoyo de las asociaciones gitanas, con el fin de dar una
base informativa al Instituto Nacional de la Vivienda para tratar de
resolver sus necesidades de alojamiento; el estudio en cuestién aporté
como conclusién una demanda a nivel nacional de 15.917 viviendas
de las cuales aproximadamente la mitad se ubicaban en capitales de
provincia.

(11) CoMUNIDAD DE MADRID. Consejerfa de Politica Territorial: Alojarse en Madrid.
Programa de Suelo y Vivienda de la Comunidad de Madrid 1992-1995, pags. 28-33 (ejem-
plar inédito).
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Como ya se ha sefialado, la demanda de vivienda de otros colecti-
vos minoritarios es de dificil dimensionamiento por la alta tasa de ile-
galidad; la mayor parte de los trabajos y estudios que aportan algo de
luz sobre tan complejo tema han sido elaborados por ONGs. Tal es el
caso del estudio realizado por Ciritas en 1985 para evaluar la deman-
da de vivienda en Madrid de los marroquies; la evaluacién resultante
los cifraba entre 15.000 y 20.000, una buena parte de los cuales ya se
habfan asentado en los barrios chabolistas de Pefia Grande, Pefa Chi-
cay Belmonte. Para 1992, y a nivel de Comunidad de Madrid, se ma-
nejaban datos de unos 5.000 marroquies pricticamente a la intempe-
rie en la periferia de la ciudad y en el 4rea metropolitana (12).

Pero es que, ademds, en los 90 la pobreza urbana ha rebrotado con
fuerza, condenando a la condicién de «sin techo» a una poblacién m4s
numerosa y joven que en afios anteriores, estimada en unas 30.000 per-
sonas que duermen habitualmente en la calle. Esta demanda insolvente
no puede dirigirse al mercado privado y ni tan siquiera al de alquiler de
habitaciones por su falta absoluta de recursos econémicos. Hasta ahora
no ha habido verdadera preocupacion oficial por dar soluciones defini-
tivas a esta demanda y las pocas sugerencias aportadas han venido de
parte de las ONGs y han consistido bédsicamente en habilitar aloja-
mientos provisionales en albergues y centros de acogida similares.

4. LAS MODALIDADES PROMOCIONALES
DE LA OFERTA'Y LOS PROBLEMAS DE ACCESO
A LA VIVIENDA

Entendiendo al promotor como el eje de todo el proceso de pro-
duccién de viviendas, su control se extiende de una forma u otra sobre
todos los componentes que entran a formar parte de ellas, tanto los
tangibles (suelo, construccién ) como los instrumentales (proyectos) y
de financiacién. Los afios considerados en este trabajo han sido testigos
de intensos cambios en la estructura promocional tanto privada como
publica; a ello han colaborado los cambios normativos (planes de vi-
vienda, transferencias autonédmicas) como econdmicos; el «boom» in-
mobiliario también ha tenido sus efectos sobre la promocién.

(12) J.A. PERALES Di1Az: «La vivienda y los inmigrantes en Madrid», Affoz nim. 91-92.
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En el caso de la promocién privada, el Decreto Boyer abrié un
quinquenio de inmejorables perspectivas de negocio. Ante ellas, loca-
lizadas bédsicamente en las 4reas urbanas consolidadas y en posicién
central, asiento de los mejores solares edificables, adquiere explica-
cién si no justificacién el que abandonaran virtualmente la vivienda
protegida, dedicdndose casi exclusivamente a producir vivienda libre.
Escudaban su postura en la escasez y carestia del suelo, en la subida
de los intereses y en la parquedad de los incentivos fiscales. Por ello,
en la linea del neoliberalismo econémico de los afios 80, ampliamen-
te difundido por todo el mundo, han demandado insistentemente
una mayor desregulacién urbanistica y relajacién fiscal, sin renunciar
por ello, con alta inconsecuencia, a la inversién piblica en materia de
infraestructura y equipamientos.

El perfil del promotor privado fluctda entre una atin bastante
acusada atomizacién y la aparicién de tendencias concentradoras. A
finales de la década, segtin encuesta realizada por la Unién de Crédi-
tos Inmobiliarios (13), mds de un tercio de los promotores (38 por
ciento) no sobrepasaron.las 25 viviendas en el perfodo 1989-1990 y
s6lo el 10 por ciento de ellas llegaron a superar las 200 en el perfodo
considerado. Paralelamente, han ido apareciendo tendencias concen-
tradoras, impuestas en buena medida por el endurecimiento del sec-
tor al hilo del «<boom» inmobiliario, que puso en evidencia la necesi-
dad de concentrarse y dar entrada al capital financiero, en cuya érbita
han acabado cayendo los mds importantes promotores inmobiliarios.
En la misma direccién apunta la necesidad de diversificar los produc-
tos inmobiliarios, dando entrada a otros segmentos de negocio (in-
muebles para oficina, comercio o actividades avanzadas). La diversifi-
cacién, empero, no soslaya por si sola la pervivencia de una doble
competencia para el promotor: la incorporacién de promotores pro-
cedentes del campo de la construccién, la banca o los seguros y la pe-
netracién de bancas extranjeras.

Del lado de la promocién social de viviendas, el modelo coopera-
tivo ha pasado por un perfodo de gran expansién coincidente con la
etapa édlgida y como respuesta al «<boom» inmobiliario (1988-1990).

(13)  Se realiza en 1991 sobre una base de 2.000 encuestas, aunque la informacién per-
tenece a 1989-1990. Un amplio resumen de dicha encuesta puede hallarse en Directivos
Construccion, nim. 33, marzo 1992, pags. 25-29.
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A este relanzamiento del cooperativismo ayudé el nuevo marco juri-
dico creado por la Ley de Cooperativas de 1987, pero sin duda su vi-
talidad no se hubiera producido sin las facilidades para acceder a sue-
lo puablico brindadas por las Administraciones local y autonémica;
fue habitual la férmula consorciada para desarrollar paquetes de suelo
periférico mediante la promocién cooperativa, aplicada con éxito des-
igual en casos como el de Valdebernardo (Madrid), en Leganés o en
Fuenlabrada.

El nuevo cooperativismo de vivienda recuperd en esta etapa su
cardcter proletario y vecinal, lo que explica el fuerte peso que en ella
tuvieron los sindicatos como promotores de vivienda, ejemplificados
con muy distintos resultados por VITRA y PSV, ligadas, respectiva-
mente a los sindicatos CC.OO y UGT. El final de esta dltima es de
sobra conocido y ha afectado muy negativamente al crédito del movi-
miento cooperativo. Aun asi, al final del periodo considerado, los da-
tos avalaban el buen momento del cooperativismo de vivienda, tradu-
cido en un censo de cooperativas préximo a las cuatro mil, con mds
de un millén de viviendas construidas, en promocién o en proyecto.
En Madrid, el Plan 18.000 habfa supuesto a finales de los 80 un im-
portante impulso a la formacién de cooperativas, muchas de ellas de
nuevo cufio.

Como ya se ha sefialado, en el periodo 1982-1992 la promocién
publica de vivienda no ha hecho mds que perder peso en el conjunto
del sector; asi, cuando en 1983 todavia representaba el 10 por ciento
de viviendas construidas, en 1991 sélo ascendfa al 3,51 por ciento.
Esto ocurrfa en un periodo de constante aumento de la demanda in-
solvente y cuando gobernaba este pais un partido autocalificado
como progresista. Es sabido cémo este frente estd llamado a ser cu-
bierto por los promotores publicos, responsables por antonomasia de
hacer cumplir el precepto constitucional de conseguir que todos los
espafoles cuenten con una vivienda digna.

Precisamente por imperativo constitucional las competencias en
materia de territorio, urbanismo y vivienda van siendo transferidas a
lo largo de los 80 a las gobiernos auténomos; a partir de entonces
irdn surgiendo organismos o empresas municipales o autonémicas
dedicadas a la promocién de suelo y de vivienda. Colaboré decisiva-
mente a la eclosién a partir de 1985 de promotores publicos el enca-
recimiento de la vivienda en general y el consiguiente abandono de la
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promocién social por los operadores privados, pero también la posi-
bilidad de acceder de forma privilegiada a los concursos publicos de
suelo. Parece obvio que los promotores publicos tienen como objeti-
vo prioritario facilitar el acceso a una vivienda de los colectivos mds
vulnerables de la sociedad. Ahora bien, para ello se les exige a los po-
tenciales beneficiarios unos minimos niveles de renta, que ciertas si-
tuaciones sociolaborales hacen imposible alcanzar. De aqui que se
haga obligado volver la vista a otras formas promocionales (alquiler),
superando el viejo prejuicio de la promocién publica a favor del régi-
men de propiedad.

El problema del suelo es el mds grave y complejo de cuantos tiene
planteados la vivienda, sin que ello suponga que no haya otros estran-
gulamientos que aquejan a un mercado tan complejo y oscuro. En el
periodo 1982-1992 la escasez y carestia de suelo urbano ha sido un
factor determinante de la oferta de vivienda. Se ha achacado esta defi-
ciencia a la Ley del Suelo de 1975, que facilité la retencién y acapara-
cién de suelo urbano en manos de especuladores, pero fue a partir de
1985 cuando se acentué la lentitud de puesta en mercado de suelo
urbanizable. No es de extrafiar por ello que su repercusién sobre el
precio final de la vivienda siguiera una tendencia aceleradamente al-
cista. Valga como ejemplo el que dicha repercusién, que habfa subido
en el Area Metropolitana de Madrid un 33,2 por ciento en el quin-
quenio 1977-1982, lo hiciera un 97 por ciento en el de 1982-1987.
En la citada situacién de expectativa de beneficio rdpido era impensa-
ble que el propietario de suelo no intentara el mdximo precio que le
permitiera la condicién monopolista de su propiedad. Pero es que, en
general, el mercado de suelo acostumbra a responder a planteamien-
tos especulativos inspirados en la apropiacién de un potencial incre-
mento de renta o como inversién-refugio ante la inseguridad de otras
inversiones. En consonancia con ello, como durante el periodo consi-
derado los restantes costos de la produccién de vivienda no experi-
mentaron un alza excesiva en aspectos técnicos (materiales, mano de
obra, comercializacién, etc.), hay que concluir que los precios finales
de la vivienda al afio 1992 son imputables bdsicamente al sobreprecio
del suelo y al sobrebeneficio de promocién, al menos en la etapa pos-
terior a 1985.

Interesa destacar aqui el impacto social que provocé el giro al alza
experimentado por los precios de la vivienda a lo largo del periodo
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considerado. Tras una caida significativa de los precios hasta 1985, se
produjo una expansién meteérica que culminé en 1991, a partir de la
cual se inicia un ligero descenso seguido de estabilizacién.

GRAFICO 10.4

PRECIOS DEL M? DE VIVIENDA EN 1991 POR COMUNIDADES
AUTONOMAS

030000399 00020
et ts|

60,000 a 80.000

@ 80.001 & 90.000

LeSetele!
2e%0%e!
PoSedeled:

90.001 a 100,000

%
S
ooetetes!

100.001 & 125.000

e
o
S
b0 %
X
oOs

X
5
P
%
0,

%
X

%%

125.001 a 150.000

%
0.0
%
.0

X
%
X
2208

FUENTE: Banco Hipotecario.

La conclusién mds grave que cabe extraer de la escalada de los
precios inmobiliarios es que, al final del perfodo considerado, el costo
de la vivienda se ha convertido en la mayor carga para el conjunto de
las economias familiares; hasta tal punto que el esfuerzo preciso para
acceder a una vivienda ha pasado de suponer el 34,3 por ciento de la
renta salarial media de 1985 al 57,3 por ciento en 1991. Tal sacrifi-
cio, en todo caso, se gradiia segun se trate de vivienda libre o protegi-
da. Si ya es grave de por sf tan abultado esfuerzo familiar, méxime so-
bre la familia media monosalarial, provocado por el alza de precio de
la vivienda, no lo es menos el reforzamiento que ello provoca en la
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intensificacién de las desigualdades sociales, con su consiguiente plas-
macién en la divisién social del espacio.

Merece la pena detenerse en las negativas consecuencias sociales del
alza de los precios de la vivienda, que, como ya se ha apuntado, ha veni-
do a ser la mayor carga que grava las economias familiares. De hecho en
la década 1982-1992 se ha ido reduciendo la posibilidad de acceder a
una vivienda en propiedad si no se contaba con ahorro previo o con otra
vivienda, de aqui que se haya convertido en el principal catalizador del
ahorro de los estratos de menor renta y de rechazo en su principal patri-
monio. A pesar de lo cual, son muchos los colectivos que han quedado
fuera de toda posibilidad de acceso a una vivienda por carecer de cual-
quier capacidad de ahorro, desde los jévenes parados a los inmigrantes
recientes. Y entre quienes sf tienen tal posibilidad el citado encarecimien-
to no ha hecho mds que acentuar las desigualdades sociales, ya que la vi-
vienda se ha convertido por encima de todo en la traduccién fisica de los
niveles de renta. Pero atin es més profunda la divisién social que el alza
inmobiliario ha provocado entre quienes pueden acceder a una vivienda
en propiedad y el resto de la poblacién, aquejada de una fuerte frustra-
cién por no conseguir satisfacer sus necesidades de alojamiento.

Todo este conjunto de inadecuaciones propiciado por el mercado de
la vivienda a lo largo de los 80 se magnifica en el caso de aquellos grupos
sociales con probleméticas especificas, bien por motivos fisicos (minus-
vilidos), de edad (jévenes y mayores), laborales (parados) o étnicos (in-
migrantes y gitanos). En el caso de los jévenes, hasta mediados de los 80
un alojamiento diferenciado para ellos apenas si habfa recibido atencién
en Espafia, muy al contrario de lo que ocurrfa en los paises del centro y
norte de Europa. Y no se trata sélo de que no ha habido una vivienda es-
pecifica para ellos, sino que ni siquiera las que comparten con sus fami-
lias han sido disefiadas pensando en sus necesidades especificas; atin se
halla muy extendida la idea de que el joven ha de permanecer en familia
hasta que culmina su periodo de aprendizaje, razén por la cual la vivien-
da se asimila a alojamiento familiar. No por eso han faltado los tltimos
afios experiencias de vivienda joven emprendidas desde las Universidades
en colaboracién con organismos especializados (14) de la Administra-

(14) Han participado en el caso de la Universidad de Alcald de Henares la Eropia Uni-
versidad junto con la Direccién General de la Juventud de la Autonomfa madrilefia, con el
IVIMA y la gestora de cooperativas LARCOVI.
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cién central y de las Comunidades Auténomas; estas dltimas también
han desarrollado programas especificos tanto de vivienda nueva como de
alquiler; paralelamente en el 4mbito municipal, si bien cuentan con re-
cursos y resortes que aseguran su eficacia en esta linea de atencién social,
no es menos cierto que no siempre se ha eludido el nepotismo y en todo
caso se corre el riesgo de caer en un paternalismo enmascarador de los
problemas. Por todo ello, la modalidad de vivienda para jévenes actual-
mente con mayores expectativas es la construida o al menos gestionada
en régimen cooperativo, aprovechando el acceso ventajoso al suelo que le
brindan los Ayuntamientos y Comunidades Auténomas.

Derroteros igualmente excepcionales han seguido los programas
para resolver el problema de la vivienda de los grupos més precariza-
dos. El més conocido de ellos se centré en casi una treintena de ba-
rrios periféricos de Madrid; el denominado Programa de Remodela-
cién de Barrios tuvo detrds el impulso de un potente modelo vecinal
surgido alrededor de 1970, que reivindicaba una vivienda digna en la
misma zona donde se hallaban sus anteriores infraviviendas (15). De
la envergadura de tan atipica oferta de vivienda social dan fe las si-
guientes cifras: 38.812 viviendas construidas en 28 barrios, con una in-
versién publica superior a los 220.000 millones a lo largo de 10 afos.

Ahora bien, operaciones como la citada no pueden resolver todas
las situaciones englobadas en la denominacién de «demanda no es-
tructuraday, la cual, como ya se ha sefialado, no ha hecho mis que
crecer a lo largo de los 80. No deja de ser paradéjico que, una vez
culminadas operaciones «estrella» con un fuerte componente de pro-
paganda politica como fue la de Madrid, se olvidaran otras situacio-
nes residenciales aquejadas de carencias ain mds acusadas. Hay que
dejar constancia de que en situacién carencial aguda se hallan instala-
das hoy en dia no sélo las modalidades cldsicas de pobreza (margina-
dos y minorfas étnicas ), sino también grupos sociales integrados y,
sobre todo, la generacién de los hijos de trabajadores. Se trata de gru-
pos representativos de la denominada «nueva pobreza urbanay, en la
que van cayendo un buen nimero de los nuevos hogares insolventes
(monoparentales, disoluciones legales o «de facto»). Tal situacién

(15) Para un conocimiento més freciso de la gestacién de este prOframa remitimos al
lector a la monograffa sobre Remodelacién de Barrios realizada por Alfoz, ntim. 39, abril
1987, pégs. 21-74.
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amenaza con crear una auténtica «generacién “sin techo’», dado que,
a pesar de los més de 2,5 millones de viviendas construidos en el pe-
rfodo considerado, quedan fuera de toda posibilidad de acceso a ella
ambas modalidades de pobreza.

Bien es verdad que las situaciones de pobreza severa se distribu-
yen de forma muy desigual por Comunidades Auténomas y ciudades
concretas. Precisamente, las transferencias en materia de vivienda a
los gobiernos auténomos les ha endosado de hecho la obligacién de
resolver los problemas de falta de vivienda para las situaciones mds
agudas de pobreza y marginacién. Asi pues, a partir de la primera mi-
tad de los 80, han sido las Autonomifas, por si mismas, consorciadas
con los Ayuntamientos o delegando en éstos, las que han puesto en
marcha ofertas especificas para las situaciones descritas. Quizé sean
los Ayuntamientos los que en mejor situacién se hallen para tal fin,
pues son ellos los que mds a fondo conocen los problemas de partida.

A lo largo de estos afios, y sin responder a una visién global ni a
una politica nacional de vivienda social, se han ido generando progra-
mas de vivienda para la poblacién marginal, pero eminentemente co-
yunturales y destinados a resolver problemas muy concretos en el es-
pacio y en el tiempo. En tal contexto se incardina el Programa para el
Realojamiento de la Poblacién Marginada de Madrid, emprendido en
1986 para superar la que se suponia erréneamente que iba a ser la tl-
tima etapa del chabolismo en Madrid; el objetivo primordial de di-
cho programa era la ejecucién de un plan de viviendas y asentamien-
tos provisionales con el fin de alojar a la poblacién chabolista madri-
lefia, casi en un 99 por ciento gitana. De ello se encargarfa un
consorcio constituido por Ayuntamiento y Comunidad de Madrid,
junto con la Delegacién del Gobierno. Del dudoso éxito de este pro-
grama es buena prueba que en 1992, fecha limite de su vigencia, s6lo
se habfan realojado 1.180 de las 2.672 familias chabolistas identifica-
das en el censo realizado en 1986; y lo que es peor, ¢l problema de la
vivienda marginal no sélo no se habfa erradicado en el municipio de
Madrid sino que desde entonces se ha difundido por diferentes mu-
nicipios del 4rea metropolitana, alimentado por novisimas oleadas in-
migratorias (magrebies, rumanos, etc.).

Otras ciudades también cuentan con programas de realojamiento
para la poblacién marginada. El Ayuntamiento de Valladolid disefié
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en 1990 un plan para alojar la poblacién propiamente tugurizada del
municipio (residentes en chabolas, tiendas, “roulottes”, etc.), pero tam-
bién a los que, padeciendo condiciones de marginalidad, habitaban
en pisos o casitas bajas (llamadas «molineras» en aquella ciudad).
También en Mélaga los programas de realojamiento de poblacién
marginada han tenido un importante peso. El chabolismo alli se ha-
bia detectado desde principio de este siglo; sin embargo, nunca atrajo
la atencién de las autoridades, y, por tanto, su erradicacién se fue
posponiendo. Fue en los 80 cuando el Ayuntamiento se decidié a ela-
borar un plan para alojar en prefabricados unifamiliares a un centenar
y medio de familias, para las que se crearfan toda una serie de progra-
mas complementarios (formativos, econémicos, etc.) con el fin de
conseguir una mejor integracién social de la poblacién realojada.

Si ya es dificil encontrar férmulas satisfactorias de oferta residencial
para las situaciones hasta ahora descritas, piénsese el tratamiento que
habria que dar a los englobados en el término «sintecho». Apenas han
sido considerados como demandantes de vivienda social y menos ain
se han llegado a plantear o realizar programas especificos para ellos. En
todo caso, hoy por hoy la tinica oferta residencial vélida para los «sinte-
cho» son los albergues; no parece, pues, que por ahora esta poblacién
vaya a ser incluida en programas de realojamiento, no obstante la cons-
tatacién de que su niimero va creciendo en el actual contexto de crisis.

5. LA CALIDAD RESIDENCIAL, ENTRE
LA INFRAVIVIENDA Y LA VIVIENDA SONADA

La calidad de una vivienda se halla bésicamente ligada a su ido-
neidad para satisfacer las necesidades y aspiraciones del individuo y/o
grupo que alli se aloja, por lo que serfa muy simplista reducirla a una
simple cuestién de metros cuadrados o de cantidad de elementos de
confort de que se halle dotada. Ahora bien, en el camino de la ido-
neidad residencial se interponen dos obstéculos: el caricter acelerada-
mente dindmico de la demanda y el propio proceso de produccién de
la vivienda, en el que, salvo contadas excepaones, el destinatario ca-
rece de toda intervencién. Aun asi las ciencias sociales se hallan em-
pefiadas desde hace afios en la definicién de datos objetivables (ratios,
porcentajes, etc.) para medir la calidad residencial, de manera que a
través de ellos afloren sus problemas més relevantes y urgentes.
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Asistimos en estos afios a considerables avances en la reconcep-
tualizacién de la calidad de la vivienda en el sentido de hasta qué
punto las politicas residenciales pueden contribuir a la creacién de
entornos mds aceptables para vivir. Se aspira, ademds, a que la vivien-
da nuclee todos los aspectos que hagan mds grata la vida cotidiana.
De esta manera, sin despreciar lo elementos fisicos de la vivienda
(equipamientos, metros cuadrados), la calidad se convierte en una
nocién subjetiva, reflejo de la forma en que la gente vive su entorno
residencial. Se impone asumir una aproximacién holistica a la calidad
residencial, en la que han de integrarse como complementarias la
aproximacién objetiva y subjetiva (16).

En el perfodo considerado se ha producido un avance generaliza-
do, aunque desigual, en las condiciones fisicas de la vivienda. En con-
creto, el tamafio de las viviendas nos ofrece una nueva perspectiva de
la calidad residencial, que serd mds elocuente si se pone en relacién
con la poblacién residente. La superficie media estimada de la vivien-
da en Espana se halla en 83,6 metros cuadrados al afio 1992. La evo-
lucién experimentada en la superficie del parque de viviendas entre
1981 y 1991 pone de manifiesto que la proporcién de viviendas
grandes (>de 120 m®) apenas cambia, en tanto que se aprecia un con-
siderable incremento entre las de tamafio medio (60 a 120 m?), mien-
tras que se ha producido un considerable descenso porcentual de las
pequefias, que pasan de representar casi una cuarta parte del parque
(22,6 por ciento) a tan sélo el 17,9 por ciento.

La aproximaci6n al espacio residencial fisico es incompleta si no va
acompafada de su relacién con el habitante o grupo social que lo ocu-
pa; en ello radica la utilidad, entre otros instrumentos, de los «indices
de hacinamiento», resultante de combinar el niimero de residentes en
una vivienda con el tamafio de ésta medido en superficie o nimero de
piezas habitables. Segtin este dltimo criterio, el {ndice personas/habita-
cién por vivienda ha ido bajando, segtin la informacién censal, desde
1950, en que se situaba en 1,10, hasta los 0,57 residentes por habita-
cién en 1991, cifra homologable ya con los valores de los paises comu-
nitarios més avanzados. La Encuesta FOESSA 93 abunda en otros ma-
tices de hacinamiento al considerar los metros cuadrados disponibles

(16) Ast lo contempla el Programa de mejora del medio ambiente urbano contenido en
el Programa de trabajo para 1990 del Grupo de Asuntos Urbanos de la OCDE.
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por persona o los ocupantes referidos al nimero de dormitorios. Claro
estd que la perspectiva de la calidad residencial que estos indices apor-
tan ha de quedar complementada con otros elementos del confort de la
vivienda, como podrian ser la humedad, luz o ruido, los cuales pueden
llegar a afectar incluso a la salud de sus habitantes.

La satisfaccién con una vivienda tiene mucho que ver con su dota-
cién de instalaciones y equipamientos. En los dltimos decenios se ha
apreciado una sustancial mejorfa en las instalaciones bésicas de la vivien-
da (electricidad, agua corriente, servicios sanitarios, etc.), de los que ya
disfrutan virtualmente todos los hogares. Atin asf, todavfa subsisten de-
terminadas carencias en las regiones de menor nivel de desarrollo (Gali-
cia, Extremadura, Castilla-La Mancha). No se hallan tan difundidos en
el parque inmobiliario espafiol otros equipamientos mds cualitativos,
como la calefaccién o el teléfono, cuya presencia estd también muy con-
dicionada por el nivel de desarrollo. Evidentemente, la calidad y canti-
dad de las instalaciones de la vivienda reflejan fielmente la ocupacién del
cabeza de familia, de creer a la Encuesta del MOPU de 1991. Valga
como ejemplo el que, mientras las viviendas ocupadas por cuadros supe-
riores y directivos poseen en un 25,1 por ciento agua caliente central, los
obreros no agrarios la tienen sélo en un 7,7 por ciento de casos; en cuan-
to al segundo cuarto de bafio, lo poseen el 35,1 por ciento de los prime-
ros frente a tan sélo el 8,4 de los segundos. Veinte puntos porcentuales
distancian los hogares con teléfono de los directivos y cuadros (93,4 por
ciento) frente a los de los obreros no agrarios (73,2 por ciento).

Aunque puedan considerarse cuestion secundaria los aspectos for-
males de la vivienda, a través suyo se traduce a menudo el estatus per-
sonal de sus ocupantes o se pretende obtener reconocimiento social.
En los afios 80 el bloque de pisos, tan caracteristico del desarrollismo
urbano de los 60 y 70, se bate en retirada ante la eclosién de la vi-
vienda unifamiliar adosada. Se trata de un fenémeno residencial sur-
gido inicialmente en las periferias suburbanas de las grandes ciudades,
que por mimetismo, baratura o menores exigencias técnicas, se ha di-
fundido ampliamente por todo el pais; a pesar de ello, segtin la En-
cuesta CIRES (1991), la vivienda unifamiliar sélo representa de mo-
mento el 5,7 por ciento, a muy larga distancia del piso o apartamento
(61,3 por ciento).

Es de destacar, empero, cémo durante esta década se ha intensifi-
cado la tendencia de los espafioles hacia las tipologfas de baja densi-
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dad. En la practica, del total de viviendas que se construyen en los 90
por término medio un 25 por ciento son unifamiliares, teniendo en
cuenta que a principios de los 80 tal proporcién no llegaba al 10 por
ciento. A mayor abundamiento, la Encuesta FOESSA 93 ha demos-
trado que, de poder elegir, serfan mayorfa quienes se decantaran por
la vivienda unifamiliar en todas las situaciones sociales. En conse-
cuencia, la «vivienda sofiada», independientemente de las situaciones
personales de renta, no es otra en nuestro pafs que la vivienda unifa-
miliar aislada, la cual ha sido alcanzada exclusivamente hasta fechas
muy recientes por los grupos sociales dominantes. Sélo su elevado
costo entre nosotros por el momento hace que las clases medias acep-
ten otras tipologfas residenciales alternativas, como el «adosado» o la
vivienda en bloque con jardines e instalaciones deportivas.

TaBLA 10.5
TIPOLOGIAS RESIDENCIALES REALES Y DESEADAS

Vivienda real Vivienda deseada

TIPOLOGIAS DE VIVIENDA V. ab. % V. ab. %
Buhardilla - 21 0,3 79 1
Piso interior - 421 5,1 45 0,6
Pisoalacalle 4305 516 801 102
Piso en bloque colectivo o

con espacios libres 771 9.2 348 4.4
Piso en bloque con instalaciones

deportivas de uso colectivo 73 0,9 217 248
Unifamiliar formando calle 1.924 23,1 965 12,2
Unifamiliar formando calle
~con jardin o patio 631 7,6 1425 18,1
Unifamiliar formando calle

con jardin e ins. deportivas 31 04 1,147 14,5
Unifamiliar aislada 137 1,6 1.626 20,6
Unifamiliar aislada con

instalaciones deportivas 22 0,3 1.235 15,7
NS/NC 117 565
~ ToTAL 8.336 100 7.888 100

FUENTE: Encuesta FOESSA 1993.
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La satisfaccién y el aprecio por una vivienda mejoran cuando ésta
cuenta con un entorno bien dotado de servicios publicos de todo
tipo, desde los urbanisticos a los sociales. Al contrario, la insuficiencia
o baja calidad de éstos estimula a la movilidad e incluso la deprecia-
cién de la propia vivienda a los ojos del mercado. Por ello, ya desde
mediados de la década de los 70, las reivindicaciones vecinales por
unas mejores condiciones de vida combinaban el acceso a una vivien-
da digna con todos aquellos elementos dotacionales que hoy en dia
son indisociables del «derecho a la ciudad», en expresién de H. LE-
FEBVRE (17).

Pues bien, el nivel dotacional del que dispone la poblacién espa-
fiola en su entorno residencial parece merecer una valoracién favora-
ble a la vista de las respuestas de la Encuesta FOESSA 93, lo que no
obsta para que se detecten importantes carencias objetivas en aquellos
equipamientos considerados més cualitativos, como las instalaciones
deportivas, de las que carecen en su entorno el 12,2 por ciento de los
encuestados, o centros culturales, ausentes del barrio en un 21,2 por
ciento de los casos. Habida cuenta de la estructura segregada que pre-
sentan nuestras ciudades, no parece aventurado establecer como hi-
pétesis de partida que la satisfaccién con los equipamientos colectivos
vinculados a la vivienda dependerd decisivamente de la categorfa so-
cio-urbanistica del barrio en que se viva.

Pero es que el entorno préximo a la vivienda, ademds de pro-
porcionar en mayor o menor medida satisfaccién a demandas bsi-
cas de uso cotidiano, puede también deparar molestias por activida-
des instaladas, bien en el mismo inmueble, bien en edificios especia-
lizados que se localizan en su inmediato entorno. Mucho se ha
avanzado durante los 80 en la identificacién y diagnéstico de los
factores de deterioro ambiental en forma de contaminaciones varias
(del aire, del agua o por ruido). El reto ambiental del inmediato fu-
turo va a ser ajustar la escala de lo ambiental al entorno préximo y
cotidiano de los individuos, incluyendo tanto el espacio laboral
como el residencial. De aqui la atencién que en clave ambiental se
estd prestando a los usos urbanos y a la recualificacién del entorno

edificado.

(17) H. LEFEBVRE: El derecho a la ciudad. Barcelona, Peninsula, 1969.
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GRAFICO 10.5

SATISFACCION CON LOS EQUIPAMIENTOS
(Porcentaje)

Otros

Colegios —

Centros médicos .

Bibliotecas |

Parques y jardines -
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T T T T 1
0 20 40 60 80 100

[0 Mucho
FUENTE: Encuesta FOESSA 93.

Bastante [H] Satisfecho [ Poco W Nada [ No hay

Todos los aspectos considerados se traducen en la valoracién que
merece una vivienda en particular o un drea residencial de forma ge-
nérica, valoracién que puede traducirse, bien en la mejora de sus ele-
mentos fisicos o en la suavizacién de sus carencias para adaptarlas a
nuevas necesidades; la valoracién negativa de una vivienda o de su
entorno puede demostrarse decidiendo trasladarse a otra mds confor-
table, més amplia o mejor localizada. Puede también ocurrir que no
se perciban con suficiente nitidez las deficiencias de las viviendas o, lo
que es seguramente mds habitual, la capacidad de adaptacién o re-
signacién a las condiciones de la actual vivienda minimiza sus défi-
cits ante la imposibilidad material de subsanarlos o de cambiar de vi-
vienda.

Entrando en un nivel de detalle més fino, las encuestas demues-
tran que se han producido cambios substanciales en la valoracién de
los distintos espacios de la vivienda. De hecho, se detecta cémo las
piezas que han experimentado una revalorizacién mds acusada han
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sido el cuarto de bafo, la cocina y otros espacios de uso comun; de-
seados aunque inalcanzables para la mayoria de los encuestados son el
cuarto trastero y el garaje. Una gran expresividad sobre lo que a la po-
blacién preocupa o molesta de las viviendas tienen las denuncias ante
las -organizaciones de los consumidores o responsables de la defensa
de los ciudadanes. En términos generales, se observa c6mo las con-
sultas y reclamaciones en torno a la vivienda han seguido una tenden-
cia ascendente durante los dltimos afios. Hay una soterrada conflicti-
vidad relacionada’con las deficientes condiciones en que se hallan las
viviendas y los edificios residenciales, de los que son responsables
bien"el comstructor, bien el propietario en los casos de alquiler. Los
informes anuales del Defensor del Pueblo dan constancia de cémo las
quejas sobre las deficiencias higiénico-sanitarias y constructivas son
mayores en las viviendas de proteccién oficial.

Independientemente de a quién corresponda la responsabilidad
por ellas, el hecho comprobado es que la reparacién de las deficien-
cias o la adaptacién a nuevas necesidades son incumbencia de los
mismos usuarios. Ahora bien, el acondicionamiento de las viviendas
no siempre responde a la bisqueda de adecuacién de las mismas a ne-
cesidades cambiantes; la mejora estética o la voluntad de plasmar en
la vivienda el estatus personal o familiar explican muchas reformas
domésticas. Dichas mejoras han recibido un cierta institucionaliza-
cién a través de las ayudas a la rehabilitacién puestas en marcha a
partir de 1983. Se hayan o no acogido a ellas, el hecho cierto es que
el 25,8 por ciento de los encuestados por el MOPU en 1991 las ha-
bia emprendido.

La falta de idoneidad de la vivienda a las necesidades de sus mo-
radores, siendo verdad en gran nimero de casos, no sirve para expli-
car del todo los complejos mecanismos y factores que subyacen tras la
decisién de mudarse de casa. Por lo demds, reducir la movilidad a
una funcién de la capacidad adquisitiva serfa ignorar los muchos re-
sortes psicolégicos y sociolégicos que estdn presentes en esta peculiar
aproximacién entre lo deseable y lo posible en materia de vivienda.
Si, tomando como horizonte cronoldgico el afio 1975, la ya citada
encuesta del MOPU habfa concluido que durante ese tiempo un
28,9 por ciento de los encuestados habia cambiado de vivienda, la
Encuesta FOESSA 93 reflejaba coémo un 15,7 por ciento de la pobla-
cién encuestada se habfa mudado en los cinco tltimos afios. Casi
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coetdneamente, la Encuesta Sociodemogréfica detectaba una reducida
movilidad de la poblacién espafiola identificada a través del tiempo
de permanencia en la vivienda anterior, permanencia que, a nivel de
media nacional, se colocaba en 12,8 afios.

La movilidad residencial dentro de la misma ciudad para acceder a
una vivienda mds adecuada a las necesidades de sus moradores es una
interpretacién vélida para un buen nimero de casos. De hecho, a prin-
cipios de los 80, siguiendo la encuesta del CEOTMA (Centro de Estu-
dios de Ordenacién del Territorio y Medio Ambiente), el tamafio insu-
ficiente justificaba entonces mds de la mitad de las respuestas de quié-
nes necesitaban cambiar de vivienda, yendo a continuacién las malas
condiciones de la vivienda anterior, aun cuando un tercio de los en-
cuestados esgrimfa el deseo de adquirir una vivienda propia. Con una
muestra muy generosa y un amplio perfodo de observacién, la Encues-
ta del MOPU detecta un abanico de causas de cambio de vivienda que
alteran substancialmente las de principios de los 80. Asi, el tamafio
como causa principal la aducen el 23,3 por ciento de los encuestados,
frente al trabajo (19,9 por ciento), que se coloca algo por delante del
matrimonio (18,8 por ciento) y sélo un modesto cuarto lugar lo ocupa
el deseo de adquirir una vivienda (12,6 por ciento). Los tltimos datos
de que hemos dispuesto (Encuesta FOESSA 93) han puesto de mani-
fiesto la tendencia hacia una movilidad de cardcter més cualitativo en-
tre quienes han tenido posibilidad o capacidad econémica para mudar-
se; sorprende, por ello, que la causa mds invocada por los encuestados
para cambiarse de casa alguna vez durante los tltimos cinco afios ha
sido el tener mds comodidades (un 28,7 por ciento), frente a los que
argumentaban cambio de trabajo (11,1 por ciento) o el matrimonio
(10,2 por ciento), entre otras razones de menor peso.

Al margen de las valoraciones que merezca la movilidad residen-
cial, parece claro que el proceso de integracién europea estd llamado
inevitablemente a acentuarla; el propio Programa de Convergencia
reclama la puesta en marcha de medidas para incentivarla o para, al
menos, hacerla posible; entre ellas destacan la aplicacién de nuevas le-
gislaciones sobre suelo o arrendamientos urbanos de signo liberaliza-
dor, asf como facilitar todo lo posible las transacciones inmobiliarias
reduciendo su costo y canalizando hacia ellas el ahorro privado.

Todavia adolecemos en Espafia de la pervivencia de acusadas si-
tuaciones de inadecuacién residencial, que toman cuerpo de forma
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mas contundente en la denominada infravivienda o vivienda subes-
tandar; en los tltimos afios se han abierto camino diversos criterios
para calificar una vivienda como infravivienda:

— Hallarse localizada en un edificio ruinoso o con sintomas ine-
quivocos de decadencia (grietas, humedades, deformaciones, etc.).

— Carecer de servicios bdsicos (agua, luz, sanitario, etc.) en el
propio edificio o en la vivienda.

— Tener un tamafio insuficiente en términos absolutos (m? titi-
les) o relativos (hacinamiento) (18).

Ahora bien, la falta de estadisticas rigurosas y periédicas no per-
mite el acotamiento claro y preciso de situaciones de infravivienda
por confluencia de factores objetivos de la propia vivienda y de sus
ocupantes.

Aunque son las ciudades de mds de 50.00 habitantes las que en
mayor proporcién concentraron la infravivienda a lo largo de los 80,
también el hdbitat rural acumulaba carencias lamentables, fruto del
abandono, la falta de recursos y el descuido de las Administraciones.
No obstante, puede afirmarse que la marginalidad residencial, conce-
bida como el dltimo escalén de la infravivienda, es un fenémeno
eminentemente urbano; en ella las carencias son extremas tanto en
déficits internos (tamafio, seguridad, confort o instalaciones ) como
en aquellos elementos del entorno que tanta trascendencia tienen
para la satisfaccién de las demandas del ciudadano (accesibilidad, es-
pacios libres, servicios, etc.).

También dentro del hdbitat marginal hay variantes. La modali-
dad de alojamiento mds acusadamente marginal es la denominada
«chabola» o «barraca, arquetipo donde los haya de infravivienda, si-
tuada muy por debajo de los limites tolerados por el ser humano.
Bien es verdad que ya antes de los 80 muchas de las tramas margina-
les producidas por la gran inmigracién habfan subsanado parte de sus
carencias originales al incorpordrseles determinados servicios basicos
(agua, luz o sanitario); incluso algunas de ellas fueron eliminadas a lo
largo de la década (Barrios en Remodelacién de Madrid.) Pero, en
cambio, surgié con inusitada fuerza un «neochabolismo» sélo compa-

(18) M. VALENZUELA: «Calidad residencial y politica de vivienda», en Estudios sobre es-
pacios urbanos. Madrid, IEAL-MOPU, p4gs. 263-281.
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rable a la més deleznable tugurizacién de las ciudades tercermundis-
tas; se trata de auténticos chamizos de tablas, latas, pldsticos u otros
materiales de desecho habilitados como cobijo por gitanos, marroqui-
es o portugueses, que alimentan la tltima oleada inmigratoria hacia
las grandes ciudades espafiolas y muy especialmente hacia Madrid.
En tales condiciones se constituyen auténticos guetos de marginacién
social sin ninguna posibilidad de integracién en la sociedad urbana.

Por su propia naturaleza ha sido dificil contabilizar y atin menos
controlar esta modalidad extrema de infravivienda, por mids que lo
hayan intentado Ayuntamientos (Mélaga), Consorcios (Madrid) o
gobiernos auténomos (Principado de Asturias). Las cifras resultantes
son siempre cortas, desde algunos miles a unos pocos cientos, pero
serfa superficial reducir el problema de la vivienda marginal a su mera
dimensién numérica; lo que estd en juego es la capacidad de las socie-
dades avanzadas para integrar plenamente en todas sus dimensiones a
un nuevo componente social, sea éste el marroqui o el gitano. Por
tanto, la solucién a la infravivienda ha de pasar por todas las dimen-
siones sociales de los grupos que las habitan, desde el trabajo a la
aceptacién en los lugares de encuentro.

Pero es que, incluso en términos numéricos, la infravivienda apa-
rece atn con perfiles preocupantes en las grandes ciudades, tanto en
sus periferias como en sus dreas centrales; asf lo confirma el caso de
Madrid, donde todavia en 1990 mds de 100.000 familias padecfan
una o varias carencias propias de la infravivienda: vivir en menos de
10 m* por persona, carecer de agua corriente, luz eléctrica o aseo
(19). Tales deficiencias, por otra parte, se concentran en determina-
das zonas de la ciudad correspondientes tanto a distritos centrales
(Centro, Arganzuela) como a la periferia de clase trabajadora (Valle-
cas, Vicdlvaro o San Blas).

6. LAS POLITICAS DE VIVIENDA O EL DESFASE
PERMANENTE

A partir de los primeros 80 se pone en marcha la serie de planes
plurianuales, inicidndose con el Plan Trienal (1981-1983) aprobado

(19) EQuIPO EDIS: Pobreza y desigualdad en Madrid. Caritas Espafiola, 1990.
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por el RD 2455/1980, de 7 de noviembre, que fijaba como objetivo
la construccién de 571.000 VPO durante todo el periodo, de las que
481.000 serfan de promocién privada y 90.000 publica. Estas dltimas
estarfan {ntegramente financiadas con cargo al presupuesto del Esta-
do y destinadas bdsicamente a resolver el chabolismo y la infravivien-
da, por lo que sus beneficiarios debfan pertenecer a grupos de bajo
nivel adquisitivo (1,5-1,7 SMI). También en cada promocién privada
se prevefa una «ayuda econémica personal» para la demanda con in-
gresos inferiores a 2,5 veces el SMI, beneficio que afectarfa a alrede-
dor del 11 por ciento de las viviendas previstas.

Como se ha sefialado mds arriba, la situacién de la vivienda mar-
c6 una tendencia descendente o estable durante la primera mitad de
los 80. En el mismo centro del ciclo critico (afio 1983) se elabora y
aprueba el Plan Cuatrienal 1984-1987. Precisamente, coincide con el
profundo giro en la gestién de la politica de vivienda consistente en
el reparto competencial entre las tres Administraciones. Los andlisis
previos al Plan Cuatrienal evaluaron la evolucién de las necesidades
de vivienda para el periodo considerado entre 250.000 y 310.000
unidades/afio, si bien el Plan opté finalmente por la banda inferior
de dicha previsién, que la dindmica inmobiliaria iniciada a partir de
1985 se encargard de desmentir.

En el capitulo de las objeciones, aunque el Plan fue un instru-
mento vélido para el relanzamiento del sector de la construccién, no
estd tan claro que alcanzara plenamente sus objetivos sociales; para
comenzar, no estaban definidos con precisién los destinatarios de las
VPO libres, excepcién hecha de su nivel de renta oficial, que, por
otra parte, fue en no pocos casos vulnerado; este punto de vista se
completé con el bajo nivel de realizacién de las VPO de promocién
publica. Por lo que respecta a la promocién privada, se produjo una
llamativa desviacién del uso de las VPO hacia la residencia secunda-
ria, a pesar de ser de todo punto incompatible con la idea de protec-
cién publica, que por principio debe quedar restringida a la vivienda
permanente. Las regiones turisticas (Baleares, Costa del Sol) fueron
con mucho las que més se beneficiaron de tal perversién de la idea
original de VPO. Una critica en profundidad al Plan que comenta-
mos, extensible a las normas que lo van a continuar, es que han esta-
do encaminadas bédsicamente a dinamizar el sector de la vivienda en
su vertiente productiva, generadora de renta y empleo, o, dicho de
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otra forma, se ha entendido y potenciado la vivienda en tanto que
campo atractivo para la inversién.

Con mejor voluntad que previsién, el MOPU concebfa las medi-
das adoptadas en 1987 como una etapa puente hacia la elaboracién
de una nueva politica de vivienda plasmada en un nuevo Plan Trie-
nal, que serfa elaborado de inmediato. Las lineas maestras del Plan
«non nato» de 1988 fueron fijadas por el titular del MOPU en una
comparecencia en el Congreso:

a) Disefio global de todos los instrumentos aplicables, asf como
de coordinacién de todas las politicas de vivienda y suelo.

b) Mayor personalizacién de las ayudas publicas, supeditadas a
las condiciones de los destinatarios en niveles de rentas y composi-
cién familiar.

c) Mayor impulso a la rehabilitacién como instrumento para
obtener mayor rentabilidad social y econémica del parque de vivien-
da existente.

Escasamente afo y medio después entré en vigor el RD
224/1989, de 3 de mayo, que segufa fielmente los pasos de la reforma
iniciada a finales de 1987, si bien nacfa con pretensién de dar alguna
respuesta a los fuertes desequilibrios que en el sector de la vivienda se
habfan venido primando desde mediados de la década. El alza de los
precios de la vivienda (200 por ciento en Madrid en el perfodo 1987-
89) y también espectaculares en las grandes aglomeraciones urbanas,
propiciada por la especulacién del suelo, la inflacién de beneficios
empresariales y la desviacién de la vivienda hacia otros usos habrfan
desencadenado la generacién de un déficit anual acumulativo de vi-
vienda de 80.000 unidades, mayoritariamente concentrada en la vi-
vienda protegida.

El balance del afio 1990 de las actuaciones protegidas en materia
de vivienda por parte del MOPU puso de manifiesto las deficiencias
de la politica de vivienda, motivadoras de la considerable pérdida de
dinamismo de la vivienda protegida en la segunda mitad de los 80:

a) Excesiva burocracia y lentitud en la tramitacién de las califi-
caciones y ayudas.

b) Fuertes elevaciones de los costos del suelo y de la construc-
cién, que desviaban el interés de los promotores hacia las viviendas li-
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bres, ante las escasas o nulas perspectivas de beneficio de las protegi-
das, que tenfan que someterse a un médulo, claramente alejado de los
costos reales.

c) El planeamiento urbanistico no habfa actuado como estimu-
lo para la construccién de viviendas protegidas (poco suelo para
VPO, largos plazos de gestién del suelo y de concesién de licencias).

d) El control del destino de las ayudas publicas era lento y
complejo, ademds de no siempre eficaz y justo.

e) Ademds, el seguimiento de las segundas y terceras transmi-
siones era inexistente, lo que hacfa posible corruptelas de fuerte con-
tenido social.

De los tres enfoques a que puede responder una politica de vi-
vienda (como dinamizadora de un sector econémico buen creador de
empleo, como generadora de un bien social imprescindible o como
creadora de nuevo tejido urbano) en la década de los 80 prevalecid,
sin duda, el primero. Se ha construido mucha vivienda, pero no se ha
construido ni para quien la necesitaba ni donde se necesitaba. De he-
cho, las necesidades se van acumulando en las grandes ciudades y en
las capas sociales que deseaban acceder a su primera vivienda, sobre
todo los jévenes; lo mismo cabe decir de ciertos barrios, en que la dis-
tinta oferta-demanda se acusaba, provocando una creciente crispa-
cién social. Madrid es en tal sentido un ejemplo paradigmitico.

Si hubiera que identificar un punto de inflexién en la politica de
vivienda en funcién de la situacién descrita éste serfa la primavera de
1991; en tal momento se hallaba la actividad del sector inmobiliario
muy por debajo de los niveles de afios anteriores y el malestar social
en torno a la vivienda habfa alcanzado su climax; es entonces cuando,
segtn algunos, ante la imposibilidad de convertirse en efectiva la de-
manda latente de viviendas a causa de los elevadisimos precios alcan-
zado, se impuso la necesidad perentoria de reorientar la politica de vi-
vienda en Espana. De una forma u otra, cuantas medidas se adopten
en los afos posteriores van a estar enmarcados por los acuerdos sobre
politica de vivienda adoptados en el Consejo de Ministros del 10 de
mayo de 1991. En su virtud, se ponfan en marcha una serie de medi-
das destinadas a paliar la profunda crisis en que se hallaba el acceso a
una vivienda desde mediados de los 80.
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El Plan de Vivienda 1992-1995, al igual que los anteriores, se
presenta como un esquema de ayuda personalizada para aquellos sec-
tores sociales con menores recursos. Con este fin bésico se aprueba el
RD 1932/1991, de 20 diciembre, sobre actuaciones en materia de vi-
vienda y suelo, para cuya ejecucién se prevefa destinar unos recursos
minimos de 2,38 billones, excluidos los intereses concedidos por las
entidades financieras. Los objetivos y estrategias del nuevo Plan se re-
cogen en organigrama aparte.

Hay, sin embargo, quien ve en el dltimo Plan de vivienda la con-
tinuacién de los rasgos bésicos de la politica de vivienda de los 80; se
le achaca que la intervencién estatal beneficia, en dltima instancia, a
los agentes econémicos, que existe ausencia de un marco global para
todas las medidas que afectan a la vivienda, se individualiza el proble-
ma de la vivienda abandonando la responsabilidad de responder a de-
mandas de colectivos asi como de barrios o zonas especificas y que se
ignoran las reales necesidades de la poblacién mal alojada.

A lo largo de la década se ha producido un considerable ensan-
chamiento de aquellos supuestos residenciales merecedores de la pro-
teccién de la Administracién sobre la base de su utilidad social. Aun-
que el grueso de la proteccién sigue canalizdndose hacia la vivienda
nueva en propiedad, se han abierto camino nuevos supuestos tanto
en propiedad (vivienda usada, vivienda a precio tasado) como en al-
quiler. Precisamente, en la evolucién seguida estos afios de la «ayuda a
la piedra» a la «ayuda a la persona», ain queda por recorrer un largo
camino hacia el fomento del alquiler en vivienda nueva o usada.

Atn se abren mds las situaciones protegibles en el Plan 1992-
1995. Asi, se crea la figura de la vivienda de primer acceso, cuyo ta-
mafio se reduce a 70 m’, pero con una subsidiacién privilegiada que
la hace particularmente idénea para los jévenes. En el otro extremo
del espectro social se situarfan las viviendas libres a precio tasado, a
las que podrfan acceder familias con rentas medias y cuyo tamafio
puede llegar incluso a ser de 120 m’; una variante de las mismas es la
ayuda a la promocién de vivienda libre en arrendamiento a precio ta-
sado.

El origen del reciente proceso de especulacién del suelo en Espa-
fia hay que localizarlo en torno a 1984, cuando sobre él se concitan
las expectativas de revalorizacién rdpida abiertas por la recuperacién
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econdémica y la apertura al exterior de la economia espafiola. Como
en tantos otros aspectos relacionados con la vivienda, la reactivacién
del sector a partir de 1985 puso de manifiesto que la accién subsidia-
ria publica en esta materia sélo serfa eficiente si contaba con instru-
mentos idéneos para poner a su disposicién suficiente suelo en tiem-
po, forma y localizacién adecuadas.

Son, sin duda, los Ayuntamientos la piedra angular de una politi-
ca de suelo; a ellos les competen dos tareas cruciales: por una parte,
redactar los documentos de planeamiento urbanistico que permiten
disponer de los suelos necesarios; y por otra, han de gestionar tales
suelos para su urbanizacién. En la normativa vigente hasta entonces
(Ley del Suelo de 1975, Texto Refundido de 1976) predominaba el
concepto de edificacién sobre el de vivienda y bajo ningtin concepto
el planeamiento se concebia como un instrumento para la puesta en
practica de una politica de vivienda determinada.

La eficacia de una politica de vivienda a finales de los 80 habria
de suponer ineludiblemente regular el mercado de suelo, evitando la
especulacién y el consiguiente incremento de los precios de la vivien-
da, lo cual se conseguirfa a través del planeamiento urbano y de la
realizacién de actuaciones de choque. De aqui el cambio dréstico que
en las politicas de suelo va a propiciar la Ley 8/1990, de Reforma del
Reglmen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, en la que se pueden
hallar vias relativamente expeditas para obviar los problemas de suelo
que estrangulaban el desarrollo de los programas de vivienda; claro
que para ello es condicién indispensable que los municipios adapten
sus planes urbanisticos al nuevo texto legal, pero el arsenal de posibi-
lidades de intervencién sobre el suelo justifican sobradamente la
adaptacién.

La potenciacién de la presencia publica en el mercado de suelo
constituye, sin duda, el envite més fuerte y decidido de esta Ley y
también el mds polémico. No sélo facilita el planeamiento por inicia-
tiva pablica mediante el sistema de expropiacién o similares, sino que
se propicia la constitucién de patrimonios municipales también recu-
rriendo a ella. De lo hasta aqui expuesto se desprende que va a ser
obligado articular los programas de suelo en intima relacién con pro-
gramas concretos de vivienda publica, dado que dificilmente tendrdn
éxito éstos sin apoyarse en aquéllos.
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El vigente Plan de Vivienda 1992-1995 tiene precisamente en el
suelo su aportacién mds novedosa respecto a programas anteriores; en
él se asume un méximo esfuerzo de corresponsabilizacién entre Ad-
ministraciones para poner a disposicién de la politica de vivienda sue-
lo a bajo coste; en concreto, como minimo hay que garantizar suelo
suficiente para la VPO de régimen especial, si bien en muchas Co-
munidades Auténomas se aspira a aportarlo para una importante
cuantfa de vivienda de nueva construccién de las restantes modalida-
des protegidas.

En otro lugar de este trabajo se ha recalcado la tendencia a la baja
observada en el régimen de alquiler a lo largo de los 80, que parece co-
rresponderse mal con la mayor apertura externa de nuestra economia y
con el proceso de integracién europea, que apuesta por potenciar la
movilidad geogréfica y laboral. Sin duda, la regulacién normativa de las
relaciones propietario-inquilino tal como las reorientan los anteproyec-
tos de la nueva LRU, ayudard a dinamizar el hoy raquitico mercado de
alquiler. En términos técnicos parece estar clara la baterfa de medidas
que una eficiente politica de alquiler deberfa utilizar; ademds de la pen-
diente regulacién legal del inquilinato, son inevitables las medidas fis-
cales, financieras y de suelo, pero, sobre todo, es urgente incentivar la
salida en alquiler de una parte al menos de la vivienda desocupada.

En el fomento de la oferta parecen hallarse, pues, centradas las es-
peranzas de dinamizacién del alquiler. El reciente impulso que el Plan
de Vivienda 1992-1995 pretende dar al alquiler sélo tendré auténtica
eficacia si consigue estimular la aparicién o consolidacién de opera-
dores privados profesionalizados y solventes. En tal direccién puede
apuntar la figura de la vivienda en alquiler a precio tasado que es una
de las novedades del citado plan.

CONCLUSIONES

Hemos pretendido a lo largo de los seis capitulos de que consta
este texto sintetizar los grandes temas que han confluido en la vivien-
da a lo largo de la década de los 80. A pesar del caricter selectivo de
estas pdginas, hemos procurado que contaran con ciertas lineas argu-
mentales y algunos puntos fuertes, que deseamos enfatizar en estas
conclusiones.
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Interesaba hacer hincapié en los cambios institucionales, que tan-
ta importancia tienen para el ciudadano, pues, en este como en tan-
tos otros aspectos de la vida social, la dependencia respecto a las es-
tructuras politico-administrativas es considerable. Hay que enfatizar,
sin embargo, que el encaje institucional puesto en pie durante los 80,
en la prictica ha seguido dejando en manos de la Administracién
Central los resortes de la construccién (legislacion, fiscalidad, finan-
ciacién, etc.); por contra, ciertas tareas esenciales para la promocién
inmobiliaria, como es la preparacién de suelo urbano, han quedado
en manos de unos Ayuntamientos carentes de protagonismo en la fi-
jacién de las politicas de vivienda.

Si en el marco normativo el cambio es més aparente que real, ni
siquiera se puede decir lo mismo del régimen de acceso a la vivienda,
en el que la propiedad ha acentuado su peso, sin que contemos ain
con perspectiva suficiente para detectar los efectos del estimulo al al-
quiler. Y aqui encaja el divorcio, que en este decenio no ha hecho
mds que acusarse, entre la perspectiva de la vivienda como bien de in-
versién, que comparten los promotores de vivienda y la que destaca
su condicién de bien de consumo, que asume el ciudadano-habitan-
te. Pero es que, ademds, los esfuerzos por facilitar el acceso a la vivien-
da no llegaron nunca a poner en cuestién la 16gica del beneficio que
tan buenos resultados habfa cosechado. Frente a ello cabria haber ci-
frado las expectativas de acceso a una vivienda para las nuevas franjas
sociales necesitadas de ella en la promocién publica; quiere decirse
que hoy més que nunca se echa en falta una politica de vivienda mds
ductil y adaptable a los matices de la demanda del tipo que sea.

Se impone, por tanto, apostar por una politica de vivienda mds
valiente, imaginativa y flexible, entendida como instrumento de inte-
gracién social.
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