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OFERTA DE VIVIENDA Y DESAJUSTES SOCIALES
Y TERRITORIALES DE LA DEMANDA*

Manuel Valenzuela Rubio
Universidad Auténoma de Madrid

1. Introduccién

En términos absolutos, la produccién de vivienda en Espafia ha pasado
por alternativas bastante contrastadas durante las tltimas décadas, no sélo
imputables a las fluctuaciones econémicas sino también a los desplaza-
mientos de poblacién, a los cambios en la capacidad econémica de las
familias o a los flujos turisticos, entre otros factores. Apoydndonos en los
datos censales, se constata que en términos relativos los mayores incremen-
tos porcentuales de vivienda se producen entre 1971 y 1981 (38,16%)
frente al 16,5% correspondiente a la década 1981-1991, si bien en térmi-
nos absolutos la ganancia de este decenio ascendié a 2,5 millones de uni-
dades.

A falta de datos censales globales, que no llegardn hasta el 2001, la
informacién sobre viviendas terminadas (cuadro 1.1) nos permite dedu-
cir el mantenimiento de un ritmo similar de construccién de viviendas
a la década pasada para el conjunto del pais. Asi parece desprenderse de
la informacién contenida en el citado cuadro, segin la cual en el quin-
quenio 1991-1998 las viviendas terminadas llegarfan a algo mds de 1,9
millones; los matices anuales dan constancia de la volatibilidad de la
construccién de viviendas, sector fuertemente expuesto a todas las ten-
siones que operan tanto en la sociedad como en la economia, con la cir-
cunstancia afiadida de su cada vez mayor exposicién a los procesos de
globalizacién que operan a escala planetaria. Bastante distinta serfa,
empero, la situacién en las grandes ciudades a lo largo de la década de

* El presente texto se incluye en el Proyecto de Investigacién PB96/0074, patrocinado por la
Direccién General de Ensefianza Superior e Investigacién Cientifica del Ministerio de Educacién y
Cultura. Ha colaborado en la realizacién de los cuadros y graficos M.2 Cristina Blanco Robles, docto-
rando en Geograffa Humana. Texto inicialmente escrito en junio de 1998; ha sido revisado y actuali-
zado en febrero de 2000.
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Cuadro y grifico 1.1

LA DINAMICA RESIDENCIAL EN ESPANA

(miles de viviendas)

Viviendas Viviendas Viviendas

iniciadas terminadas visadas
1985 222,3 191,4 233,6
1986 214,6 195,2 233
1987 251,8 202,6 346,4
1988 269,1 2395 383,8
1989 283,3 236,6 387,8
1990 239,4 281,1 275,3
1991 201,4 271,6 2484
1992 206,1 219,6 264,7
1993 189,1 217,5 234,1
1994 222.9 223,5 295
1995 284,1 208,1 352,6
1996 266,4 232 281,7
1997 293 272,4 339,5
1998 350,4 275,6 4327
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Fuente: Sociedad de Tasacién (Elaboracién propia).
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los noventa, de aceptar los datos de coyuntura obtenidos por Tecni-
grama (Escudero, 1998: 6-13). En ellas se advertirfa un importante
incremento de la oferta, al mismo tiempo que se habrfa producido
igualmente un notable aumento del ndmero de promociones ofertadas,
en las que, por otra parte, se da un mayor grado de homogeneizacién.
Este ascenso de la oferta no habria tenido efectos reductores sobre los
precios, que se han mantenido en los niveles dejados por el boom de la
segunda mitad de los ochenta, hecho que si ha incidido sobre la oferta,
concretamente en una disminucién de la superficie y del ndmero de
dormitorio’.

2. La oferta de vivienda, una dimensién profundamente segmentada

No se puede hablar de oferta de vivienda como un todo, por lo que los
datos absolutos de produccién de vivienda esconden en su interior innu-
merables matices promocionales; de aqui que sacar de ellos conclusiones
sobre expectativas de conseguir una vivienda pueden llegar a ser atrevidas;
es mds, no son raras las ocasiones en que durante perfodos mds o menos
largos un sector de construccién de vivienda expansivo puede tener que
vérselas con un ritmo lento de ventas®. Y es que si algtin sector de actividad
conoce poco y mal su mercado potencial, ése es el de la vivienda, aquejado
de inercias propias de su lento proceso de fabricacién, pero también de la
coincidencia en él de circunstancias externas al mismo: colocacién de
dinero negro, dependencia de unos lentos trdmites urbanisticos, etc. En
otras palabras, la produccién de vivienda entrafia riesgos multiples de ina-
decuacién a las fluctuaciones, mucho mds rdpidas, de la demanda. Lo cual
se agrava atin mds por el hecho de que el usuario final de la vivienda sélo
ocasionalmente llega a tener posibilidad de intervenir en la gestacién y
fabricacién de la que va a ocupar.

De la propia estructura promocional de la oferta, bdsicamente
empresarial, no cabe esperar otra cosa, toda vez que se aproxima a la
vivienda desde una légica exclusivamente econédmica, preocupada
—como no podia ser de otra manera— por la rentabilidad de sus inversio-

' Tal reduccién de superficie es compatible con una mayor asignacién superficial por habitante,
habida cuenta del menor tamafio de los hogares.

2 Ast ha ocurrido en 1996, en que la modesta subida de precios, asimilable al IPC, no ha estado en
absoluto acorde con la existencia de 165.000 viviendas esperando comprador (£/ Pais de los Negocios,
9-3-1997).

Tres afios més tarde la situacién es justamente la inversa: en un contexto de altos precios pero
bajos intereses, la demanda absorbe todo lo que sale al mercado; se opera con la hipétesis de que hasta
el afio 2000 la demanda crecerd, aunque ocasionalmente se avizora el riesgo de una nueva sobreoferta

(El Pats, 11-4-1999).
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nes y por sus cuentas de resultados. De aqui la importancia que, para
poder vislumbrar en qué medida unos determinados valores de oferta se
van a corresponder mejor o peor con la demanda (y mucho mds con la
necesidad) es imprescindible conocer cudl es la estructura promocional.
Con toda la dificultad que este tipo de matizaciones conlleva, hay que
admitir que en Espafia hemos asistido a lo largo de los tltimos lustros a
profundos cambios en la estructura promocional tanto privada como
publica, a lo que han colaborado los cambios normativos y competen-
ciales pero también las fluctuaciones de la coyuntura econémica, sin
olvidar cémo estdn incidiendo los efectos (muy profundos) en el sector
de vivienda provocados por la integracién espafola en la Unién Econd-
mica y Monetaria.

Cuando menos, es obligado diferenciar entre las dos modalidades pro-
mocionales bésicas, la pdblica y la privada, y, dentro de esta dltima, con-
traponer la protegida a la libre. Estd claro que el promotor privado prefiere
dirigirse al sector solvente de la demanda y sélo cuando se le dan contra-
partidas muy ventajosas acepta entrar en el protegido. La pujanza de dicha
demanda solvente nos vendrd dada precisamente por el stock de viviendas
libres sin vender o, si se prefiere, si se ha incrementado la vivienda en
oferta y, en cambio, se ha reducido el stock de vivienda sin vender; esto
querrd decir que la promocién libre se encuentra en un buen momento. Al
tal conclusién parecen llevarnos los datos aportados por Tecnigrama en la
investigacién extractada en el articulo de Escudero.

Ejemplificado en las grandes ciudades espafiolas, la situacién habrfa
evolucionado a lo largo de los noventa en todas ellas aproximadamente de
la misma forma, como lo demuestran los siguientes datos:

Viviendas en oferta Stock de viviendas sin vender
Ciudad 1989 1997 1989 % 1997 %
Madrid 5.440  22.585 2.380 43,75 9.340 41,35
Barcelona 3.382 7.142 1.386 40,98  2.287 32,02
Zaragoza 3.724  8.009 1.227 32,94 1.896 23,67
Sevilla 2.675 8.553 2.268 84,78 2.339 27,34

Fuente: TECNIGRAMA.

La situacién reflejada en estos datos ha dado, sin embargo, un giro
radical, ya que, a pesar del incremento de la construccién de vivienda
reflejado en el cuadro 1.1, ha sido tal la presién de la demanda que précti-
camente todo lo que se ha construido a partir de 1997 lo ha sido sobre
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plano y, ademds, en los primeros meses de ponerse en marcha la promo-
cién con la consabida y espectacular subida de los precios (Pas de los Nego-
cios, El Pafs, 28-11-1999).

Como ya hemos observado en otro trabajo nuestro anterior (Valen-
zuela, 1994: 1563), la proporcién de la vivienda libre en el conjunto de
la oferta experimenté un acusado incremento a lo largo de los ochenta,
pasando del 42,6% de la oferta de vivienda nueva en 1982 al 83,1% en
1991. No muy distante se hallaba la situacién en 1996, segtin se des-
prende de los datos aportados por el cuadro 2.1, en el que el peso de la
vivienda libre a nivel nacional asciende al 78,2%, pudiendo llegar en el
caso de Baleares al 89,5% y descendiendo, por contra, en Andalucfa al
70,1%; Madrid quedaba en una posicién intermedia entre ambas
comunidades con un 82,6%. Tres aflos mds tarde el protagonismo de la
vivienda libre se habfa reforzado en todas las comunidades auténomas,
llegando a su mdximo en Baleares (95,6%) y en ningin caso quedando
por debajo del 75%. Ahora bien, los datos del citado cuadro, por refe-
rirse s6lo a tres afios (1996-1999) tienen un relativo valor probatorio
acerca de la relacién evolutiva entre la vivienda libre y protegida,
méxime tratindose de informacién procedente de los visados colegiales,
que posteriormente tendrdn un efecto muy dispar, temporalmente
hablando, sobre el parque inmobiliario. Que se ha pasado de una situa-
cién inmobiliaria recesiva a otra expansiva queda de manifiesto en la
evolucién de la vivienda libre, en la que la comunidad auténoma que
menos ha crecido (Madrid) lo ha hecho en un 26,53%, pues partia de
unos valores muy altos y heredaba un fuerte stock sin vender; en el polo
opuesto se sittian las regiones litorales y turisticas con un méximo en
Baleares, que incrementa los visados de viviendas en un 265,3%. Por el
contrario, malos vientos corren en etapas de fuerte expansién inmobi-
liaria para las viviendas protegidas de promocién privada, imposibilita-
das a absorber los fuertes incrementos de costos; por ello su evolucién
es o estable o negativa, salvo curiosas excepciones (Pais Vasco, Ceuta y
Melilla o Baleares), de compleja explicacién.

No deja de llamar la atencién que la progresiva pérdida de peso de la
vivienda protegida se produzca en un contexto de encarecimiento desafo-
rado de los precios, siendo asi que precisamente la politica de vivienda de
proteccién oficial tiene como objetivo principal dar a los segmentos menos
solventes de la sociedad la posibilidad de acceder al disfrute de una
vivienda en venta o alquiler. Ello no obsta para que en conjunto los planes
de vivienda recientes se hayan saldado con balances francamente alentado-
res, aunque insuficientes para subsanar la demanda retenida durante casi
dos décadas con situaciones desiguales de solvencia. De hecho, el Plan de
Vivienda 1992-1995 (popularmente llamado de las «400.000 viviendas»)
se saldé con un indice de cumplimiento del 117% (Mufioz Machado ez
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Cuadro y gréfico 2.1

RELACION VIVIENDA LIBRE-VIVIENDA PROTEGIDA

(viviendas visadas por comunidades auténomas)

Octubre 95-septiembre 95 Octubre 98-septiembre 99 Evolucién (%)
Comunidad auténoma VPO  Libres  Total VPO  Librs  Total VPO  Libres  Total
Andalucta 15782 36979 52761 16473 120239 136.712 438 225,15 159,12
Aragén 2427 9228 11655 1.163 18371 19.524 -52,08 99,08 67,52
Asturias, Principado de 665 4347 5012 1.008 7717 8725 51,58 77,52 74,08
Baleares, Islas 490 4198 4688 704 15349 16.053 43,67 26503 242,43
Canarias 4198 11731 15929 4252 30.187 34439 1,29 157,33 116,20
Cantabria 735 3277 4012 426 7.687  8.183 —42,04 134,57 103,96
Castilla-La Mancha 3060 12395 15455 3077 18753 21.812 0,56 51,29 41,13
Castiﬂayle(')n 3.086 21228 24314 1516 35171 36.687 -50,87 65,68 50,89
Catalufia 5.646 52045 57.691 3.956 83302 87.258 -29,93 60,06 51,25
Extremadura 2901 4453 7354 1.681 7.894 9.575 —42,05 77,27 30,20
Galicia 3400 15167 18567 3.072 29.304 32376 -9,65 9321 7437
Madrid, Comunidad de 7455 35480 42935 1570 44.892 46.462 7894 26,53 8,21
Mutcia, Region de 4525 5475 10000 4545 13.240 17.785 044 141,83 77,85
Rioja, La 929 1.690 2619 554 3.064 3.618 40,37 81,30 38,14
Comunidad Valenciana 12.865 21958 34.823 12314 61716 74.030 -4,28 181,06 112,59
Pafs Vasco 397 9964 10361 2057 16475 18.532 418,14 6535 78,86
Navarra, Comunidad Foral ~ 1.828 3231 5059 999 5329  6.328 45,35 64,93 25,08
Ceuta y Melilla 359 793 L1152 481 2074 2555 3398 161,54 121,79
Nacional 70.748 253.639 324.387 59.848 520.746 580.594 -15,41 105,31 78,98
500,00
400,00
§ 800,00
%) 200,00
: .h
2 100,00
-100,00
Ko L e o) g B
S g & 2 € o gc E§ gE E
s Sf & o$f 03§ §8 2 8 8
< 25 S 83 8§ & 3¢ 8% 28 2
VPO BlLibres O Total

Fuente: Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espafia.
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al., 1997: 469-70)*. A pesar de lo cual, las cifras de VPO terminadas a lo
largo de los noventa han experimentado un curioso proceso de descenso y
ascenso que ha dado como resultado el que al afio las viviendas protegidas
terminadas en 1998 se situardn sélo un 11,4% por encima de los valores
de 1990 (cuadro 2.2).

Cosa muy distinta es la distribucién de la VPO segtin modalidades
promocionales; del cuadro 2.2 se desprende una primera lectura: la pér-
dida progresiva de peso que, a nivel nacional, estd experimentando la
vivienda protegida de promocién privada, que del 83,53% de 1990 ha
descendido a un 66% en 1998, aunque en términos absolutos y porcen-
tuales el descenso haya sido moderado (4.947 viviendas, es decir,
~7,11%). Por el contrario, durante el perfodo considerado, la VPO de
promocién publica ha experimentado una, ain modesta en términos
absolutos, pero continuada expansién; de hecho, para el periodo 1990-
1998 el incremento porcentual ha sido del 235,8%. Por comunidades
auténomas, todas han experimentado un aumento de la VPO publica,
excepto Ceuta y Melilla, en algunos casos incluso espectaculares (cua-
dro 2.3)

Pero quizd mds que por comunidades auténomas, tenga una mayor
elocuencia la evolucién reciente de la vivienda protegida en las 4reas urba-
nas. Segtin datos referidos al primer semestre de 1997, tres de cada diez
viviendas protegidas se construfan en las ciudades®, habiéndose incremen-
tado respecto al perfodo anterior y de una forma mds ostensible en deter-
minadas 4reas urbanas litorales (Valencia, Mélaga, Palma de Mallorca,
Murcia o Santa Cruz de Tenerife), ademds de en Cérdoba, donde una de
cada dos viviendas ofertadas era protegida. En 1998 la proporcién de
vivienda protegida habfa perdido un 16% respecto al perfodo anterior; por
modalidades la que mds ha descendido ha sido la VPO (23,7%); por ciu-
dades y sus dreas de influencia siguen destacando las litorales, alcanzén-
dose los valores més altos en Castellén (49,6%), Mélaga (62,3%) y Santa
Cruz de Tenerife (60,8%). La presencia de la VPO en las zonas turisticas
responde a claves especiales, que es obligado interpretar y seguir, pues des-
naturalizan la figura y el sentido de la vivienda protegida®’. Por norma, en

3 En cambio, el Plan de Vivienda 1992-1995 se saldé con un rotundo fracaso en materia de alqui-
ler, siendo muy escasa la utilizacién de las medidas proyectadas; una vez mds se apostaba por continuar
con el sistema de apoyo a la vivienda en propiedad. La escasa atencién al alquiler también se ha mante-
nido en el Plan 1996-1999; de hecho, cinco comunidades auténomas no han previsto financiacién
alguna de VPO de alquiler en el marco de dicho plan. Cf. MUNOZ MACHADO, S. et al. (1997), p. 470.

“ De las 48.172 viviendas protegidas, dos terceras partes son VPO (35.543) y las restantes tasadas
(12.619), segtin el MINISTERIO DE FOMENTO (1997), Oferta de vivienda nueva en zonas urbanas, 1.«
trimestre.

> Fue una prictica bastante extendida en las zonas costeras tramitar propuestas de VPO con fines
turfsticos y, por tanto, de uso estacional. Los altos valores de Palma de Mallorca, por ejemplo, bien
podrfan responder a tal explicacién.
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Cuadro y grifico 2.2

LA VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA (1990-1998)

(viviendas terminadas)

Total vivienda VPO piiblica y
protegida % VPO privada %  régimen especial %

1990 60.863 100 50.837 83,53 10.026 16,47
1991 46.146 100 36.566 79,24 9.580 20,76
1992 44.892 100 32.654 72,74 12.238 27,26
1993 52.594 100 38.193 72,62 14.401 27,38
1994 54.731 100 38.238 69,87 16.493 30,13
1995 65.816 100 44.629 67,80 21.493 32,20
1996 79.351 100 46.626 58,70 32.374 41,30
1997 74.726 100 48.542 65,00 26.134 35,00
1998 69.531 100 45.890 66,00 23.641 34,00
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Fuente: MINISTERIO DE FOMENTO, Direccién General de Programacién Econémica y Presupues-
taria. Boletin Estadistico (Elaboracién propia).

las dreas centrales de las grandes ciudades apenas se construyen VPO por
obvias razones de repercusién del suelo con la consiguiente expulsién de
las promociones a barriadas periféricas y nicleos satélites; los casos de
Madrid y Barcelona son particularmente elocuentes (cuadro 2.4)

~ Centrdndonos en la oferta de vivienda protegida de promocién coopera-
tiva, siendo una opcién muy conveniente para el acceso a una vivienda de los
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Cuadro 2.3

TENDENCIAS AUTONOMICAS DE LA VIVIENDA PROTEGIDA

(viviendas terminadas por comunidades auténomas)

1990 1998 Evolucién 1990-1998 (%)
C. auténoma P.priv. P.pitbl.  Total — P.priv. P.pibl. Total  P.priv. % P.pitbl. % Total %
Andalucfa 10587  3.5928 14115 12742 5165 17.907 20 46,4 26,9
Aragdn 2.572 9 2581 1.215 340 1.555 -52,8 3677,8 -39,8
Asturias, 2.945 109 3.054 708 719 1427 -76,0 559,6 -53,3
Balerares, Islas 498 0 498 826 174 1.000 65,9 100,8
Canarias 938 368 1306 441 2108 2549 -53,0 4728 95,2
Cantabria 408 0 408 77 0 77 -81,1 -81,1
Castilla-La Mancha 3.540 481 4021 2489 1133 3.622 -29,7 135,6 -9.9
Castilla y Leén 3.617 560 4177 356 884 1.240 -90,2 579 =703
Catalufia 3323 642 3.965 3.609 2521 6.103 8,6 292,7 539
Comunidad Valenciana ~ 8.431 344 8775 10321 2706 13.027 22,4 686,0 48,5
Extremadura 2.619 789 3.408 598 1.907 2505 77,2 1417 =265
Galicia 3.965 415 4380 1535 2109 3.644 -61,3 4082  -16,8

Madrid, Comunidad de 1,996 2122 4.118 6.606 829 7435 231,0 -60,9 80,5
Murcia, Region de 2.879 193 3.072 1978 1759 3.737 31,3 811,4 21,6

Navarra, Comunidad Foral 1.435 0 1435 1.068  1.092 2160 -25,6 50,5
Pafs Vasco 558 395 953 686 1630 2316 29 31,7 1430
Rioja, La 526 0 526 635 331 966 20,7 83,7
Ceuta y Melilla 0 71 71 0 0 0 -100,0  -100,0
Total 50.837 10.026 60.863  45.890 25.407 71.299 9,7 153,4 17,1

Fuente: MINISTERIO DE FOMENTO (1999), Anuario Estadistico (elaboracién propia).

detentadores de rentas medias y bajas, el escindalo de la PSV (Valenzuela,
1994: 1618-1620) afecté muy negativamente a esta modalidad promocional;
a pesar de ello, a partir de 1992 se ha iniciado la recuperacién con resultados
alentadores ya hacia mediados de la década. En efecto, en 1995 con 24.562
viviendas la promocién cooperativa representaba ya el 7,5% del total; ahora
bien, su distribucién territorial presentaba un acusado desequilibrio, toda vez
que sélo la Comunidad de Madrid acaparaba el 60,7% de las viviendas coo-
perativas, lo que representaba nada menos que el 35,3% de las promovidas
ese afio en su territorio®. Sélo a muy larga distancia se hallaba Andalucia con
1.702 viviendas (6,9% del total).

En cuanto a la vivienda publica, son conocidos los problemas congéni-
tos que arrastra desde la gestién de la promocién a la administracion y
mantenimiento de su parque inmobiliario. Las administraciones publicas

6 No es ajeno a este relanzamiento la ampliacién de las ayudas financieras a las VPO aprobada por

el MOPTMA en agosto de 1995 (El Pais, 20-9-1995).
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Cuadro 2.4

EL PESO DE LA VIVIENDA PROTEGIDA EN ZONAS URBANAS (%)

1.7semestre 1997 1.7 semestre 1998
La Corufia 0 =
Albacete 35,6 19,2
Alicante 46,8 38,2
Area de influencia de Alicante 34,0 34,0
Barcelona 0,3 2,8
Area de influencia de Barcelona 25,3 -
Bilbao 0 0
Cédiz y su 4rea de influencia 16,5 29,0
Castellén de la Plana 57,8 49,6
Cbérdoba 51,0 29,3
Gijén 37,2 31,0
Las Palmas 27,6 7,9
Madrid 3,7 2,5
Area de influencia de Madrid 31,3 31,4
Milaga 61,7 62,3
Murcia 61,7 41,6
Oviedo 22,6 15,8
Palma de Mallorca 40,2 14,5
Sta. Cruz de Tenerife 53,2 60,8
Area de Sta. Cruz Tenerife 52,4 27,6
Sevilla 45,2 48,5
Valencia 449 33,2
Area de influencia de Valencia 81,7 -
Valladolid 16,0 14,5
Area de influencia de Valladolid sd 73,8
Zaragoza 16,8 7,4

Fuente: MINISTERIO DE FOMENTO (1997), Oférta de vivienda nueva en zonas urbanas.

pasan por ser (y con motivo) pésimos «caseros». Sin embargo, también hay
acuerdo sobre que son los promotores piblicos quienes tienen que asumir,
como objetivo suyo prioritario, la responsabilidad social de facilitar el
acceso a una vivienda digna a los colectivos menos solventes y mds vulne-
rables de la sociedad.

3. Los cambios recientes en la configuracién de la demanda de vivienda

Una interpretacién estrictamente mercantil de la demanda, entendida
como la disposicién de un individuo o familia a adquirir un bien, dejarfa
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fuera de nuestra aproximacién una buena parte de las necesidades subjeti-
vas de vivienda, que, por la ausencia de solvencia econémica, estin conde-
nadas a no aflorar en el mercado inmobiliario; es m4s, no es infrecuente
que la demanda solvente no responda a una real necesidad de acceder o
cambiar de vivienda o, dicho de otro modo, «la demanda manifestada no
es siempre una demanda necesitada». Como ya sefialdbamos en otra oca-
sién, las necesidades de vivienda han de remitirse a las carencias de la
poblacién en materia de alojamiento con independencia de que puedan
traducirse o no en demanda efectiva en el mercado (Valenzuela, 1994:
1599-1602). Sera esta acepcién amplia de la demanda en cuanto sinénimo
de necesidad la que utilizaremos mds habitualmente en este texto. Al refe-
rirnos, pues, a este término hablaremos de necesidades de vivienda, ya que
este concepto explica mejor la diferencia entre las viviendas disponibles y
las personas o familias que, si pudieran, accederfan a ellas y para las que la
vivienda no es un tipo de consumo superfluo sino un bien necesario;
como es l6gico, al hablar de necesidad estaremos apuntando preferente-
mente a aquellas capas sociales de menores ingresos e, incluso en algunos
casos, dentro o muy cerca de la exclusién social, de la cual la vivienda es
un componente esencial (Cortés y Paniagua, 1997).

De la situacién econémica y demogréfica de este final del siglo XX se
desprende que las necesidades de vivienda van a aumentar, ya que, como
sin duda habrdn puesto de manifiesto otras plumas mds expertas en este
tema que la mfa, las proyecciones demogréficas y el flujo neto de hogares
ponen de manifiesto que la demanda potencial de vivienda no ha llegado a
su mdximo y si, segiin todos los inicios, la edad de emancipacién de los
jovenes se sigue posponiendo, la demanda (potencial, retenida, insatisfe-
cha o como quiera que la denominemos) seguird aumentando. Si a esto
unimos los cambios en los comportamientos familiares (divorcios y separa-
ciones con su secuela inevitable de hogares monoparentales) y la tendencia
ascendente de los hogares unipersonales, se puede ficilmente concluir que
las necesidades de vivienda no se van a estabilizar (Mufioz Machado ez 4/,
1977: 473-474).

Los cdlculos manejados para estimar las necesidades de vivienda en
funcién de los saldos familiares derivados de la creacién y desaparicién de
hogares no llegan a resultados concluyentes. Asi, el Informe Habitat esti-
maba que las necesidades de vivienda para el perfodo 1996-2011 en
Espafia ascenderfan a 1,7 millones de unidades (Ministerio de Fomento,
19964 75); atin mds preocupantes eran las cifras manejadas por el Plan de
Vivienda 1996-1999, que colocaba la previsién de necesidades de vivienda
para el cuatrienio en algo mds de un milldn, cifra algo sobredimensionada,
de aceptar los cdlculos de los demégrafos Garrido y Requena, cuya hipéte-
sis pesimista de crecimiento de hogares para el perfodo 1996-2001 se
situaba en 653.373 y la optimista en 787.853; ahora bien, su previsién de
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incremento de hogares para el perfodo 1996-2011 se acercarfa a los tres
millones, lo cual supondria tasas anuales medias similares a las de las déca-
das setenta y ochenta a pesar de la desaceleracién del crecimiento demo-
grifico’. Las necesidades de vivienda no se derivan exclusivamente de la
dindmica demogrifica sino que también hay que computar la sustituciéon
o reposicién de las que han cumplido su ciclo vital, lo que representa entre
el 0,4 y el 0,8% anual del total del parque.

Las frfas cifras de necesidades de vivienda contenidas en el cuadro 3.1
no son iguales para toda la poblacién sino que se hallan fuertemente con-
dicionadas por los niveles de renta y por el lugar de residencia; los niveles
de renta bajos y medios cruzados con determinadas situaciones de edad
(jévenes sobre todo) y localidad (grandes ciudades) crean las condiciones
de necesidad de vivienda mds dificiles de afrontar. Para comenzar, se
observa una concentracién de més del 50% de las necesidades de vivienda
en cuatro comunidades auténomas: Andalucia (16,50%), Catalufia
(16,28%), Madrid (12,83%) y Comunidad Valenciana (9,83%). Aunque
en estas comunidades se hallen concentradas las necesidades objetivas de
vivienda, serd la solvencia econémica a nivel personal o familiar lo que dis-
criminard la conversién de la necesidad residencial en demanda; la dispo-
nibilidad de unos ingresos familiares regulares, ademds de las reducidas
tasas de inflacién, bajos tipos de interés y estabilidad de los precios consti-
tuyen un horizonte de los mercados de vivienda muy idéneo para que las
modalidades m4s llevaderas de necesidad queden satisfechas a través de la
légica del mercado.

Esta demanda hard posible, segiin estimaciones solventes (Rodriguez
de Prada, 1997: 25), que en los préximos tres afios se venda una media de
180.000 viviendas anuales de nueva creacién destinadas a vivienda princi-
pal, a las que habrd que afiadir las compras de segunda mano y residencias
secundarias; por todos estos conceptos, la demanda media anual solvente
se situard entre las 225 y las 230.000 viviendas, cifras que coinciden subs-
tancialmente con las contenidas en el cuadro 3.1%. Es de destacar que se
trata bésicamente de una demanda de primera compra, bien es verdad que
la de reposicién ha llegado a tener un cierto protagonismo en épocas de
bonanza econémica como fue la segunda mitad de los ochenta.

En el caso de la Comunidad de Madrid, las previsiones sefialan un
gran potencial de crecimiento de la demanda, que no se va a corresponder
con una oferta adecuada; de hecho, la previsién de necesidades brutas de

" En general, los estudios demogrificos sobre evolucién de hogares situaban el techo en 1996, afo
a partir del cual comenzarfa a descender el saldo familiar como consecuencia del descenso del nimero
de jovenes en edad de contraer matrimonio o emanciparse.

* La investigaci6n, realizada por TECNGRAMA, ha constado de 22.000 encuestas en poblaciones de
mis de 20.000 habitantes.
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Cuadro 3.1

ESTIMACION DE LAS NECESIDADES ANUALES DE VIVIENDA
EN ESPANA. 1991-1996

Comunidad Saldo anual Objetivo Necesidades

autbnoma familiar % reposicidn % anuales %
Andalucfa 23.341 59,87 15.644 40,13 38.985 100
Aragén 4.394 58,06 3.174 41,94 7.568 100
Asturias, principado 4350 60,48 2.842 39,52 7.192 100
Balerares, Islas 2471 57,03 1.862 42,97 4,333 100
Canarias 4.956 61,06 3.161 38,94 8.117 100
Cantabria 1.954 61,14 1.242 38,86 3.196 100
Castilla-La Mancha 6.203 60,38 4,070 39,62 10.273 100
Castilla y Ledn 10.039 61,04 6.407 38,96 16.446 100
Catalufia 22.959 59,68 15.513 40,32 38.472 100
Comunidad Valenciana 13.543 58,29 9.689 41,71 23.232 100
Extremadura 3.935 60,81 2.536 39,19 6.471 100
Galicia 10.673 62,90 6.296 37,1 16.969 100
Madrid, Comunidad de 18.003 59,38 12317 40,62 30.320 100
Murcia, regién de 3.454 59,25 2.376 40,75 5.830 100
Navarra, Comunidad Foral 1.948 60,89 1.251 39,11 3.199 100
Pais Vasco 8.301 62,11 5.063 37,89 13.364 100
Rioja, La 979 59,12 677 40,88 1.656 100
Ceuta y Melilla 429 63,00 252 37 681 100
Nacional 141.932 60,06 94.372 39,94  236.304 100

Fuente: MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTE (1999), Informe para una nueva politica
de vivienda.

vivienda entre 1996 y 2011 se sitda entre 32.968 y 35.282 viviendas anua-
les (algo mayor de la prevista en el cuadro 3.1), siendo asi que, en la pri-
mera mitad de la década de los noventa, sélo se ha construido una media
de 14.657; de prevalecer las leyes del mercado, en tanto que no se incre-
mente la capacidad adquisitiva de aquellos segmentos que nutren la
demanda retenida, como son los jévenes condenados a no poder emanci-
parse ni acceder a una vivienda, seguird habiendo una creciente potencial
de demanda insatisfecha (Comunidad de Madrid, 1996).

Las encuestas sobre demanda realizadas por empresas especializadas a
requerimiento de los promotores inmobiliarios han detectado un perfil-tipo
del demandante solvente de vivienda; bdsicamente, se trata de una demanda
joven, formada mayoritariamente por matrimonios o parejas ya constituidas,
aunque se empieza a observar, sobre todo en las grandes ciudades, un incre-
mento de la demanda monopersonal. También en esta variante de hdbitat se
advierte un considerable avance de la reposicién, orientada hacia productos
inmobiliarios m4s cualitativos aunque muy matizados en funcién de su ubi-
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cacién en dmbitos diferenciados de las ciudades y sus dreas metropolitanas.
Asi, en las dreas centrales se demanda un tipo de producto de menor tamafio
pero dotado de ciertos complementos muy valorados (climatizacién o garaje,
sobre todo). Por su parte, en las coronas metropolitanas se demandan vivien-
das colectivas con mds dotaciones complementarias asociadas a la vivienda
(zonas verdes, equipamientos deportivos, etc.) o bien viviendas unifamiliares
en tipologfas mayoritariamente agrupadas. Por razones de repercusién del
precio del suelo también, en las periferias metropolitanas la demanda de
VPO resulta particularmente inevitable (Escudero, 1997: 8-14). Incluso
hablando de demanda solvente, se produce un importante divorcio entre
vivienda demandada y ofertada en el caso de la vivienda nueva permanente.
Desde el punto de vista tipoldgico, las viviendas que se construyen siguen
siendo demasiado grandes y por ello caras, especialmente en las grandes ciu-
dades. También sigue existiendo una demanda insatisfecha de viviendas uni-
familiares de menos nivel asi como, desde la perspectiva promocional, se
demanda una mayor presencia de viviendas protegidas, especialmente de las
gestionadas por comunidades y cooperativas, pues en ellas se esperan conse-
guir precios mds interesantes.

En cuanto a la vivienda en alquiler, es una demanda en su mayor parte
transitoria; salvo un pequefo porcentaje de profesionales bien instalados,
alquila el que no puede comprar. Las encuestas detectan altas cotas de
interés por comprar vivienda en quienes viven en régimen de alquiler. Tal
constatacién contrasta con las opiniones generalmente favorables a la
potenciacién del alquiler como régimen de tenencia. El nuevo horizonte
abierto por la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1994 y el estimulo al
alquiler de los dltimos planes de vivienda (particularmente, el aprobado el
12-6-1998) hacen prever un futuro més optimista para esta modalidad de
régimen de acceso a la vivienda. Existen razones de peso para seguir abo-
gando por el robustecimiento del inquilinato; incluso dirfamos que las
nuevas realidades sociales, politicas y econémicas que se abren ya hacia el
siglo XXI refuerzan los argumentos a su favor, de entre los que destacarfa-
mos, desde la perspectiva de la demanda, las siguientes:

— La existencia de necesidades insatisfechas de este tipo de tenencia y,
en todo caso, la conveniencia de asegurar minimamente el derecho a la
libertad de optar entre la propiedad y el alquiler en funcién de las circuns-
tancias profesionales o familiares.

— La flexibilidad que proporciona el alquiler al permitir adaptarse
mejor a las cambiantes circunstancias de la poblacién (geogrificas, forma-
tivas, laborales, entre otras). En particular, el régimen de alquiler estimula
y potencia la movilidad geogriéfica y laboral, sobre todo de los més jévenes
y menos instalados.

— El alquiler exige un nivel de endeudamiento mucho menor, lo que
es tanto mds atractivo para colectivos sin o con poca capacidad de ahorro
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(jovenes, solos o en pareja). Asi estd ocurriendo de hecho entre los jévenes
que se emancipan, un 50% de los cuales lo hacen en viviendas de alquiler,
lo que ha dado como resultado el que un 27,5% de los hogares con princi-
pal menor de 30 afios se halle en este régimen, lo que significa haber casi
duplicado las cifras de 1991; tales valores, sin embargo, atin son insufi-
cientes, sobre todo si, también en esto, deseamos homologarnos con
Europa.

Que la escasa implantacién del inquilinato en Espafa tiene raices
bésicamente de tipo econédmico lo ha demostrado la encuesta restringida
realizada en un sector del Area Metropolitana de Madrid en el verano de
1997 para pulsar la reaccién de inquilinos y propietarios ante la LAU de
1994. En concreto, el 93,2% de los inquilinos encuestados confesaron
que lo son por no disponer de recursos econémicos para acceder a una
vivienda en propiedad. Desde la perspectiva geogréfica, no existe con-
ciencia entre ellos de que el alquiler pueda representar ciertas ventajas
como facilitar la movilidad laboral o reducir el efecto de los desplaza-
mientos al lugar de trabajo’.

4. Los desajustes sociales en el acceso a la vivienda. El caso de los jévenes

De lo hasta ahora planteado se desprende que en la formacién de la
demanda influye decisivamente el origen social y profesional de las necesi-
dades. Ya la Encuesta sobre la vivienda familiar en Espaiia (MOPU, 1991)
puso de manifiesto cémo alrededor de un 50% de la demanda de vivienda
procedia de situaciones sociales o familiares con dificultad para acceder a
ella si no contaba con algtin tipo de ayuda publica: los alojados en infravi-
vienda, los nuevos hogares o las personas que aspiraban a emanciparse. De
entre estas situaciones, la incapacidad econémica de los nuevos hogares
sigue nucleando el segmento mayoritario de la demanda insatisfecha
(220.412), si bien surge ya con pujanza el grupo de jévenes en edad de
emanciparse (113.671) como nuevos demandantes especificos, que no
tendrdn acceso a ella a la vista de las altas tasas de desempleo que padecen.
Desde entonces no ha cambiado sustancialmente la situacién de los jéve-
nes frente al empleo y, en consecuencia, se mantiene casi intacta su impo-
sibilidad de emanciparse y adquirir o alquilar una vivienda. Asf lo corro-
bora el que la poblacién entre 20 y 34 afios, que en 1997 representa un
25% del censo espafiol, es el segmento social con mds dificultades para

» MINISTERIO DE FOMENTO (1997), Encuesta Restringida sobre efectos de la Ley de Arrmdamz?ntox
Urbanos, realizada por el Area de Geografia Humana del Departamento de Geogrfia de la Universidad
Auténoma de Madrid por encargo de la Direccién General para la Vivienda, la Arquitectura y el
Urbanismo del MINISTERIO DE FOMENTO (coordinador: Manuel Valenzuela Rubio).
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acceder a una vivienda, sin que hasta el momento las ayudas especificas
destinadas a la primera vivienda sean suficientes para paliar el problema.
No es de extraiar por ello que se mantengan e incluso se incrementen con
absoluta contumancia'®; asf lo vienen demostrando las encuestas
(INJUVE, 1993) o los cdlculos realizados por instituciones tan poco sos-
pechosas de frivolizar este tema como es el Banco Hipotecario. Como
resultado de todas estas aproximaciones es realista aceptar que las necesida-
des de vivienda para la poblacién de menos de 39 afios se sittian en torno
a las 290.000 viviendas por afio.

Por todo ello, no es aventurado afirmar que los jévenes son los grandes
protagonistas del mercado de la vivienda, tanto visto desde el punto de la
demanda (son muy numerosos) como desde la necesidad (son los que mds
problemas tienen para acceder a una vivienda). En todo caso, el acceso a la
vivienda por parte de los jévenes ya no se reduce sélo a una cuestién de
empleo; contar con un empleo (temporal, precario, en pricticas o similar,
sin necesidad de que sea un «contrato-basura») ya no da en absoluto
garantia para acceder a una vivienda, vistas las condiciones del mercado.
Téngase en cuenta que, segtiin datos de 1997 (citados por Muifioz
Machado, S. et al.: 475), seis de cada diez trabajadores de 25 a 30 afios
viven todavia en el hogar de sus padres formando parte de las denomina-
das «familias-colchén». Hay una clara resistencia de la actual generacién
joven a abandonar el hogar familiar como lo demuestra el que la edad
media de la emancipacién se sitde en los 29 afios (28-29 en los varones;
26-27 en las mujeres) y que las uniones de hecho sean tan escasas en
Espafia. La parte que en dicho proceso tenga la accesibilidad a la vivienda
parece irrefutable, pero tampoco hay que ignorar que, como certeramente
ha sefialado Llés (1997: 27-28), los jévenes de hoy en dia supeditan la dis-
posicién a emanciparse a poder acceder a los niveles de vida alcanzados en
la vivienda paterna. No estdn dispuestos, en consecuencia, a hacerlo a
cualquier precio y cuando lo hacen desean que sea en propiedad, al menos
en una segunda etapa, que Llés ha denominado como «segunda emancipa-
cién» (normalmente en una vivienda cooperativa situada en un municipio
metropolitano). En definitiva, en el proceso de emancipacién de los jéve-
nes se entremezclan factores econémicos y residenciales pero también
complejos procesos psicosociales (gustos, preferencias, estilos de vida, etcé-
tera).

Abundando en el régimen de ocupacién de la vivienda por los jévenes,
no debe olvidarse que la potente demanda joven retenida es insolvente o
semiinsolvente (mds de un 50% por debajo del SMI). Por ello, pretender

** Espafia sigue teniendo el porcentaje ms bajo de la Unién Europea en vivienda piblica en alqui-
ler: sélo un 7,6% frente al 77,1 del Reino Unido y el 36,2% de Alemania. Cf. MUNOZ MACHADO et
al. (1997), p. 472.
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satisfacerla mediante el régimen de propiedad es caer en la utopfa o en la
frustracién. De aquf la conveniencia de incentivar el régimen de alquiler u
otras formas de ocupacién temporal de alojamientos especificamente pen-
sados para los jévenes (viviendas compartidas, residencias, foyers, etc.) en
donde se conjugue el bajo precio con unas condiciones de vida dignas y
saludables. Téngase en cuenta que, en el nuevo horizonte de movilidad
que abre la Unién Europea, los jévenes habrdn de permanecer largas eta-
pas fuera de sus ciudades de origen y domicilios paternos por razén de
estudios o primeros trabajos. Nos encontramos, pues, ante un terreno en
el que la imaginacién y la creatividad habrdn de ser norma obligada para
encontrar férmulas en consonancia con la envergadura del problema plan-
teado por la vivienda joven (Valenzuela, 1994: 1634-1636; Consejo de la
Juventud, 1997: 57-63). Asimismo, el fomento de la vivienda publica en
alquiler, acompafiada de la implicacién ciudadana en su gestién integral a
través de cooperativas de gestién, a pesar de su atin escasa implantacién en
nuestro pafs, parece contar con requisitos suficientes como para merecer
ser incentivada, pues, al mismo tiempo que garantiza el mantenimiento en
manos publicas de un patrimonio de suelo y de vivienda, permite mejor
que otros sistemas facilitar el acceso a la vivienda del segmento joven de la
poblacién y elimina la ineficacia endémica de los entes publicos como
administradores de parques inmobiliarios; no es lo menos importante, por
lo demds, el que esta férmula de gestién cooperativa profundiza en unas
relaciones vecinales mds satisfactorias consiguiendo avanzar en la integra-
cién entre vivienda y entorno (Consejo de la Juventud, 1997: 63-64). Las
bolsas de vivienda en alquiler creadas a impulso y bajo el patrocinio de
ayuntamientos y comunidades auténomas, subsanan algunos escollos que
para usar esta férmula encuentran los jévenes: situacion laboral precaria,
desconocimiento del mercado, ignorancia de sus derechos y deberes como
inquilinos, etcétera.

Ya en el dmbito del acceso a la vivienda en propiedad especialmente
pensada para jévenes, aun siendo encomiable las iniciativas surgidas en los
ayuntamientos, su eficacia en la solucién de la demanda joven remansada
es mds que cuestionable tanto por el nimero de viviendas ofertadas como
por los mecanismos de seleccién al uso y, lo que es peor, porque dejan el
problema pricticamente intacto, si acaso con alguna frustracién mds'". No
puede ser de otra manera a la vista del nimero de viviendas ofertadas y
teniendo que destinarlas a una gama de necesidades muy heterogénea

1 El hecho de que se exija una demostrable solvencia econémica no puede menos que frustrar a
un sector mayoritario de jévenes que atin no ha conseguido su primer empleo, si se les pide —como es
el caso del Plan Primera Vivienda del Ayuntamiento de Madrid— acreditar una determinada cantidad
disponible en cuenta bancaria (1,5 millones para VPO y 2,5 millones para VPT) en el momento de
presentar la solicitud para aspirar a una vivienda.

349



(infravivienda, cohabitacién, desahucios, etc.). El Plan Primera Vivienda,
propiciado en su octava convocatoria por la Empresa Municipal de la
Vivienda del Ayuntamiento de Madrid (mayo de 1998), pertenece a este
tipo de iniciativas. Pretender resolver todas las situaciones carenciales de
vivienda con una oferta de 544 pisos de 10 millones y una superficie de 60
m? ttiles no parece realista; en la prictica, sin embargo, el adjudicatario
tipo (80%) de una de estas viviendas se corresponde con el demandante
joven: pareja sin hijos, ambos miembros con menos de 30 afos y unos
ingresos inferiores a los dos millones de pesetas, tienen estudios superiores
y trabajo y su vivienda anterior era alquilada (suplemento Su Vivienda de
El Mundo, 29-5-1998).

Los ejemplos de autoconstruccién protegida bajo la tutela de organis-
mos publicos (INEM) y organizaciones sin 4nimo de lucro (PROVI-
VIENDA, por ejemplo), interesantes por lo que suponen de respuesta
innovadora al reto de la vivienda para jévenes, no han surtido el esperado
efecto-demostracién capaz de hacer surgir seguidores de la férmula. Por su
parte, el sector inmobiliario ha demostrado con esta clientela su rigidez e
incapacidad de salirse de los programas convencionales; también de él se
esperarfa un esfuerzo de productos especificos para jévenes bien distintos
de los que hasta ahora ha ofertado.

Precisamente el fomento de la oferta de la vivienda para jévenes es una
constante de los programas de vivienda de los afios noventa con resultados
hasta ahora poco halagiienos. El propio Congreso de los Diputados, a tra-
vés de la Subcomision de Acceso a la Vivienda de la Juventud, ha elaborado
un listado de recomendaciones dirigidas a todas las partes implicadas
(Gobierno, comunidades auténomas, ayuntamientos y entidades financie-
ras), fruto de afio y medio de reuniones y de escuchar a 35 expertos. La
conclusion bésica es que los incentivos con que los jévenes cuentan para
emanciparse son escasos y tienen que incrementarse mediante ayudas
publicas. Sus recomendaciones se orientan bdsicamente hacia el alquiler a
través de apoyos directos y medidas fiscales, ademds de ampliar el parque
de viviendas de proteccion oficial en alquiler y de estimular la aparicién de
cooperativas de jévenes para la construccién y gestién de vivienda publica,
entre otras recomendaciones. En qué medida tales recomendaciones
habrin hecho mella en las administraciones y demds entidades involucra-
das lo vamos a ir viendo a lo largo de los préximos afios. Un primer baré-
metro nos lo va a facilitar el nuevo Plan de Vivienda, 1998-2001.

5. La dimensién espacial de las carencias residenciales.
Una aproximacién desde la exclusién

Las situaciones de m4s aguda necesidad residencial coinciden con las
grandes ciudades y metrépolis, con el agravante de que los procesos de

350



dualizacién se han cebado en ellas a lo largo de los noventa con la consi-
guiente aparicién de mds colectivos situados por debajo del umbral de la
pobreza. Esta «<nueva pobreza urbana» es la mds firme candidata a padecer
uno de los componentes mds recalcitrantes y llamativos de lo que se ha
venido en denominar «malestar urbano»: la exclusién residencial. Esta
puede ser entendida como la imposibilidad de acceso al mercado residen-
cial a través de los sistemas dominantes fijados por el mercado, lo que se
puede traducir en muchas situaciones de desigual gravedad y necesidades
de intervencién (Cortés y Paniagua, 1997: 107-110). Nosotros, sin
embargo, asimilaremos en este texto este concepto a la acumulacién de
condiciones residenciales precarias, en la que se hallan confinados quienes
no cuentan con ningun tipo de alojamiento, el que utilizan es precario
(cuevas, chabolas, etc.) o se halla en condiciones manifiestamente inade-
cuadas (infravivienda en sus distintas versiones). En anteriores aproxima-
ciones a esta temdtica, hemos ido fijando los conceptos y la caracterizacién
de este modelo de alojamiento (Valenzuela, 1986, 1994 y 1996)".

Aun contemplando sélo las situaciones de exclusién profunda, salta a
la vista la dinamicidad de los procesos que en ella desembocan y que de
una forma u otra generan inadecuacién o precariedad residencial sea cual
sea la causa inmediata que la propicie (paro, inmigracién, pertenencia
étnica, ruptura familiar, delincuencia, etc.). Independientemente de los
niveles de gravedad a que se llegue, no cabe duda de que es la denominada
«nueva pobreza urbana», en definitiva, el caldo de cultivo idéneo o el con-
texto en el que prosperan mds numerosas, recalcitrantes y complejas for-
mas de exclusién. Todas, en mayor o menor medida, inciden sobre la
vivienda en tanto que en ella se concretan las diversas situaciones de exclu-
sién con mds elocuencia y gravedad que en cualquier otro elemento de la
vida cotidiana. La vivienda puede, incluso, llegar a propiciar o, cuando
menos, a reforzar determinadas formas de exclusién, como lo han demos-
trado diversas modalidades de alojamiento «de absorcién», de los que hay
sobrados ejemplos fuera y dentro de Espafia (HLM franceses, las UVA de
Madrid en los sesenta, etcétera).

No estamos hablando ya de colectivos con ingresos bajos o de aquellos
que, teniendo unos ingresos medios, no llegan a la acumulacién de capaci-
dad de ahorro suficiente como para acometer la compra de una vivienda.
A ellos se orientan las politicas residenciales comprendidas dentro de los
planes de vivienda al uso. Las dificultades residenciales de los excluidos no

2 Ya es antigua la preocupacién dentro de nuestro grupo de investigacién por la temdtica de la
marginalidad residencial desde la perspectiva espacial. Un esfuerzo de andlisis exhaustivo del nco-
chabolismo étnico ha sido emprendido por LAGO AviLa, M. J. (1997), en su tesis doctoral sobr.e el
tema «Vivienda y marginalidad urbana. El espacio residencial de las minorfas étnicas», Madrid (iné-

dita).
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pueden ni deben solucionarse con los mismos esquemas promocionales
que la vivienda social-tipo. Por el contrario, las acciones que se emprendan
han de enmarcarse en el mds amplio contexto de las politicas sociales inte-
gradas (incluyendo formacién, cohesién social, participacién, etc.), lo que
exige una accién coordinada de todas las administraciones y de la sociedad
organizada (asociaciones vecinales, ONGs, etcétera).

Los niveles mds altos de desigualdad social (mds o menos préximos a la
exclusién) se concentran en las grandes ciudades, y, dentro de ellas, en
determinadas zonas o barrios como un efecto mds de una determinada
forma de organizacién econdémica, social e institucional; de alguna
manera, los problemas estructurales de nuestro modelo urbano se concen-
tran y hacen mds agudos en determinados barrios «desfavorecidos». Hay
situaciones en donde las circunstancias negativas son tan manifiestas que
exigen con urgencia medidas de mejora o erradicacién de un determinado
tipo de situacién; en ese caso estarfan las tramas marginales ocupadas por
minorfas étnicas. Otras veces se tratard de colectivos con carencias residen-
ciales extremas y sin perspectivas minimas de resolverlas: los sintecho, cuya
cifra asciende y se diversifican sus componentes”®. Menos numeroso pero
también significativo es el contingente de los desahuciados, personas cuya
situacién econémica varia repentinamente (por desempleo, enfermedad,
etc.) y no pueden afrontar el pago de la hipoteca o alquiler de sus casas; se
trata de familias que pierden su hogar por orden judicial y carecen de
medios econdémicos para buscar otro™.

Sin negarle gravedad a situaciones de exclusién residencial como las
esbozadas y que requieren medidas proporcionadas a su especificidad,
nos interesa destacar aqui —como se ha constatado en estudios riguro-
sos— que existen barrios desfavorecidos en las ciudades, donde se con-
centra una parte significativa de la poblacién desfavorecida, uno de
cuyos rasgos caracterizadores es precisamente las deficientes condiciones
urbanisticas y de vivienda. Ello no significa que haya que abandonar a
su suerte a las situaciones individuales de exclusién o que se hallen en
riesgo de producirse, pero se puede constatar cémo se dan concentra-
ciones en grados muy dispares de exclusién social en dmbitos territoria-
les concretos. Precisamente las politicas de lucha contra la exclusién
tltimamente emprendidas desde organizaciones supranacionales
(OCDE, UE) para los denominados «barrios en crisis», «barrios-pro-
blema», «barrios vulnerables», distressed urban areas o similares parten
de esta premisa al considerar el espacio concreto como dmbito idéneo

" «Mds de 50.000 espafioles viven deambulando por las calles», £/ Pafs, 2-12-1995 (informacién
aportada a rafz de la celebracién en Madrid del III Congreso Internacional de los Sintecho).

" «M4s de 8.000 familias pierden sus casas cada afio porque carecen de dinero para pagarla», £/
Pais, 10-6-1996.
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para la implementacién de politicas integradas de lucha contra la exclu-
sién incluyendo todas sus dimensiones (social, econémica, institucio-
nal, urbanistica).

La aplicacién a las ciudades espafiolas de estos planteamientos ha con-
ducido a la identificacién de 374 barrios desfavorecidos en las ciudades de
mds de 50.000 habitantes; en ellos viven 2,87 millones de personas, lo que
supone un 14,4% de los 20 millones de residentes de este rango urbano o,
lo que es lo mismo, el 7% de la poblacién nacional; los barrios poseen una
dimensién de entre 3.500 y 20.000 personas, y por su identificacién y
delimitacién se han utilizado unos umbrales de paro, personas sin estudios
y carencias de servicios (agua corriente, WC y bafio/ducha) en las vivien-
das tomando como unidad bdsica de andlisis la seccién censal. Como
resultado han aparecido cuatro variantes de barrios desfavorecidos corres-
pondientes a cascos histéricos, barrios de vivienda publica de los afos cin-
cuenta, tramas espontdneas de poblacién inmigrante anterior a 1950 y
barrios de vivienda colectiva en coronas periféricas surgidas en los afios
sesenta y setenta”.

Con ésta u otras metodologfas, es una opcién ampliamente aceptada
por los gestores de las politicas sociales que el barrio es una escala de tra-
bajo muy adecuada para la solucién de los problemas de exclusién y cohe-
sién social que presentan nuestras ciudades, ya que al mismo tiempo per-
mite la participacién de los afectados y la coordinacién de todas las
administraciones y organizaciones implicadas en la solucién de los muchos
problemas entrecruzados en la vulnerabilidad y mds atin en la exclusién.
Uno de ellos precisamente y no el menor (incluso dirfamos que el m4s elo-
cuente) es el de la vivienda, que, visto en sentido positivo, tan gran tras-
cendencia puede tener sobre la integracién tanto a nivel personal como
familiar.

De aqui que la atencién a la vivienda deba estar presente en cuantas
operaciones espacialmente integradas se emprendan para los barrios vulne-
rables, comenzando por los realojos y otras viviendas de integracién, que
han de realizarse de manera que no mantengan o generen exclusién, riesgo
que no es nada remoto si se concentran en un mismo territorio personas
con los mismos numerosos problemas; no debe pensarse que mediante la
sola utilizacién de la vivienda como instrumento de integracién se resuelve
el problema ya que, en todo caso, la integracién es un proceso lento y
complejo. Lo habitual, empero, es que la vivienda ocupe una posicién

15 La investigacién sobre barrios desfavorecidos ha sido realizado por un grupo de trabajo del
Ministerio de Fomento en el marco de un programa m4s amplio de colaboracién con la OCDE, coor-
dinado por el arquitecto-urbanista Félix Arias. En concreto, los umbrales utilizados en la delimitacién
de los citados barrios han sido: tasa de paro superior en un 50% a la tasa nacional, tasa de analfabe-
tismo superior en un 50% a la media nacional, carencia de servicios basicos de las viviendas 2-3 veces a
la tasa nacional.
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menos relevante que otros aspectos de las dreas de intervencién considera-
dos prioritarios (infraestructuras, empleo, servicios, etc.). Hay que admitir
que intervenir en la vivienda es mds complejo y lento y sus resultados tar-
dan mds en percibirse. No es de extrafiar por ello que la rehabilitacién de
vivienda, por ejemplo, haya sido de siempre la «asignatura pendiente» de
todos los planes de vivienda que se han sucedido en Espafia desde 1983.

Aun asi, el hecho de abordar integradamente la vivienda con los demds
elementos de las dreas-problema ha formado parte de la préctica habitual
de los programas de intervencién tanto si se ha tratado de barrios ubicados
en los cascos histéricos como en las periferias. Por ejemplificarlo en situa-
ciones concretas, son de destacar los programas de regeneracién urbana
emprendidos en diversos barrios del casco histérico de Madrid, en donde
la intervencién en la vivienda forma parte de una estrategia mds amplia de
revitalizacién utilizando las dos modalidades habitualmente empleadas en
situaciones similares: la mejora del parque existente con ayudas puablicas y
el desarrollo de nuevas viviendas a cargo de la iniciativa privada'. La susti-
tucién de enclaves residenciales inadecuados de promocién publica o de
autoconstruccién, pero, sobre todo, la mejora dotacional y ambiental fue-
ron los rasgos dominantes en lo que a la vivienda se refiere del Plan Inte-
gral de Desarrollo Social y Lucha contra la Marginacién, aprobado en 1991
por la Asamblea de Madrid para su aplicacién en ocho distritos del sur del
municipio y para cuya aplicacién se creé una Oficina de Cooperacion para
Actuaciones Preferentes (OCAP); también en este caso las inversiones en
vivienda o no se han realizado o se han retrasado sustancialmente respecto
a lo programado.

Idéntica preocupacién por resolver los problemas de la vivienda en
dmbitos espaciales concretos y en conexién con los otros elementos del
entorno social ha latido en las dos convocatorias de «buenas pricticas»
difundidas en el marco de la Agenda Hibitar formando parte de la aporta-
cién de los paises miembros de la ONU a la Conferencia Hébitar 11
(Estambul, junio de 1996). No en vano uno de sus objetivos no era otro
que conseguir «vivienda adecuada para todos», en cuyo contexto uno de
los retos que se exteriorizaba en la aportacién espafiola era justamente
«apoyar a los sectores més desfavorecidos de la sociedad a través de regime-
nes especiales de proteccién y ayudas publicas» (Ministerio de Fomento,
1997: 74-75); por lo que se refiere a las previsiones de crecimiento de la
demanda y pese a las reducidas expectativas de crecimiento demogrifico,
los procesos de concentracién poblacional en las ciudades y los cambios en
la estructura y composicién de las familias hacfan prever un fuerte incre-

' Bien es verdad que la intervencién rehabilitadora ha sido la de més compleja instrumentacién y
la de mds tardfa ejecucién por los bloqueos sociales y econémicos que habitualmente la acompanan y
por las dificultades técnicas para llevarla a cabo.
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mento de la demanda, que habria de ser resuelto mediante vivienda nueva
(poniéndole a disposicién suelo barato a buen precio), preferentemente en
alquiler, y rehabilitando la vivienda usada.

Bajo similar inspiracién se procedié a lo largo de 1998 a la seleccién de
experiencias de base local presentadas a la convocatoria de «buenas practi-
cas» para su presentacién en la Conferencia de Dubai (septiembre de
1998). De la informacién sobre estas propuestas se desprende que la preo-
cupacién por la vivienda en situaciones sociales y espaciales carenciales ha
calado hondo en los gestores urbanos. De hecho, de las 34 propuestas pre-
seleccionadas, cuatro correspondian a operaciones destinadas a combatir la
exclusién social en 4reas concretas pertenecientes a ciudades de distinto
rango: Vilafranca del Penedés (rehabilitacién de viviendas para grupos con
escasos recursos en régimen de alquiler), Valladolid (realojamiento de cha-
bolistas y residentes en infravivienda), Zaragoza (plan integrado del casco
hist6rico con multiples facetas) y Baeza (rehabilitacién de un antiguo con-
vento para vivienda social). Seleccionamos el caso de Valladolid, ciudad
que cuenta ya con una larga tradicién de utilizacién de la vivienda como
instrumento de integracién social de grupos marginales a lo largo de los
ochenta. La novedad de estos programas de integracién estriba en la apli-
cacién del criterio de la dispersién, de modo que el realojamiento no
genere nuevos guetos, y en la adaptacién de los nuevos alojamientos a las
necesidades reales (ndmero de miembros, actividad econémica, costum-
bres, etc.) de los beneficiarios, rehuyendo la homogeneizacién.

6. Conclusiones

La vivienda en Espana, al margen de su mayor o menor incidencia
econémica y laboral en el sector de la construccién, presenta una muy
cuestionable adecuacién, como bien bésico de consumo que es, a las nece-
sidades sociales y no sélo a la demanda solvente. Por ello, no deja de ser
paraddjico que, mientras existen bolsas de demanda latente o retenida, se
mantengan importantes contingentes de viviendas vacfas (2,7 millones de
viviendas en 1991) o infrautilizadas en forma de segunda vivienda (2,6
millones en 1991). Por tanto, no estd falta de razén la tesis de que en
Espafia el problema de la vivienda es mds un problema de acceso que de
construccion.

Tampoco se debe ignorar, si de verdad se quiere, en cumplimiento del
mandato constitucional, que al menos algunas formas de demanda no solvente
obtengan satisfaccién. Parece por tanto obligado retocar la actual estructura
promocional, revitalizando aquellas modalidades mds conectadas con los seg-
mentos de la demanda (la protegida y la publica), aprovechando para ello
todos los resortes (institucionales y privados) que se hallan disponibles.
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Esta claro que, en tal sentido, los planes de vivienda de los noventa, a
pesar de los indudables avances en la aproximacién de la oferta a la
demanda que han propiciado, dejan sustancialmente intacto el problema
de la demanda insatisfecha, particularmente la joven de las grandes ciuda-
des, donde la promocién publica también debe atender una gama de situa-
ciones carenciales fuertemente diferenciadas.

Es obligado recordar que la demanda se halla condicionada no sélo
por las previsiones demogrificas, sino, igualmente, por la nueva estruc-
tura de los hogares surgida de las recientes dindmicas sociales, sin olvidar
las nuevas exigencias que respecto a la vivienda plantea la sociedad espa-
fiola en los albores del siglo xx1, que no son ya las mismas de los anos
ochenta y sin entrar a valorar cémo va a incidir la nueva movilidad intra-
europea por diversos motivos (turistas, retornados, jubilados, estudian-
tes, etcétera).

Merece la pena destacar que en ese horizonte de recualificacién de la
demanda de la vivienda se habrin de hacer esfuerzos por adecuar tipolé-
gica y dotacionalmente la vivienda a los gustos, comportamientos y estilos
de una sociedad acusadamente urbana, con la mente puesta en poder aspi-
rar sin voluntarismos o utopfas a una vivienda para cada situacién de la
vida, lejos de las actuales rigideces.

Aqui es donde el régimen de alquiler, como forma flexible de tenencia,
aun tiene mucho que decir en las distintas modalidades de oferta (publica
y privada, protegida o libre). En tan sentido, parece una linea de accién
obligada la busqueda de férmulas imaginativas de alojamiento; creemos
sinceramente que ain hay mucho que innovar en foermas de promocién,
gestién o acceso. Estd claro que la pretensién de satisfacer la demanda rete-
nida mediante los sistemas de acceso convencionales al uso en régimen de
propiedad parece poco realista.

Para terminar, la vivienda, para cumplir plenamente su funcién social,
debe incardinarse en una visién territorial integrada, con lo que su papel
cohesionador, sobre todo en los grupos excluidos, habrd adquirido pleno
sentido.
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