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Capitulo IV

LA VIVIENDA:
¢NEGOCIO O FACTOR DE BIENESTAR?



I. TESIS INTERPRETATIVAS

1. El dificil equilibrio

La situacién de la vivienda en Espafia presenta un desequilibrio
manifiesto desde cualquier perspectiva desde la que se analice:

— Mas del 80% de las viviendas espafiolas son viviendas en pro-
piedad; en muchos paises europeos representan alrededor del 65% y
en algunos no llegan al 50%.

— En la propiedad, el desequilibrio se manifiesta entre una de-
manda mayoritaria de medio-bajo poder adquisitivo (el 73% de la de-
manda potencial de vivienda corresponde a jévenes entre 20 a 30
afios, con escasa o insuficiente capacidad econémica) y unos precios
prohibitivos.

— En el alquiler, al ya conocido desequilibrio entre rentas ante-
riores al «decreto Boyer» (especialmente las que se regian por la le-
gislacién anterior a la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964) y las
posteriores a dicho decreto, se afiade la minima presencia del alquiler
publico (un 1,8% del total de las viviendas en 1991). También aqui,
como en la propiedad, existe un desequilibrio notorio entre rentas y
tipos de viviendas y la demanda real.

Aunque por razones de andlisis hayamos separado estos elemen-
tos, todos ellos se encuentran intimamente relacionados y constituyen
los factores basicos de una politica de vivienda.

El problema de la vivienda siempre ha existido, pero es con el do-
ble proceso de industrializacién-urbanizacién, iniciado con mayor o
menor intensidad segtin los paises en el siglo XIX, cuando se agudiza
y empieza a adquirir los perfiles con los que hoy lo conocemos. Habia
sido tradicionalmente un problema social en las ciudades, pero afec-
taba a un contingente pequefio de personas. El éxodo masivo a las zo-
nas urbanas ha acabado convirtiéndolo en un problema politico.

La vivienda siempre se ha considerado en el Derecho un bien pa-
trimonial o de capital. Sus potencialidades econémicas se disparan en
un mercado caracterizado por una oferta escasa y una demanda en
continuo crecimiento. Aumenta considerablemente la construccién
de viviendas y los gobiernos descubren las posibilidades de desarrollo
econdémico asociadas a dicha construccién.
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Quedan asi definidos los binomios a partir de los cuales podemos
entender los desequilibrios que antes hemos sefialado:

— Bien de consumo/bien de capital. La vivienda es un bien de con-
sumo en tanto que se destina a proporcionar la satisfaccién de una ne-
cesidad humana como es el alojamiento; pero es también, en una eco-
nomia de mercado, un bien de capital que algunas personas o entida-
des adquieren para obtener un beneficio econémico.

— Politica social de la vivienda/politica «econémica» de la vivienda.
El Estado, bien por imperativo constitucional bien por mantener sa-
tisfechos a los ciudadanos y mitigar en lo posible el alto potencial con-
flictivo social de la vivienda, se ve obligado a hacer una politica social
de la vivienda. Al mismo tiempo, han de aprovechar las posibilidades
de desarrollo que supone el sector de la construccién, asi como su in-
fluencia en determinadas magnitudes macroecondmicas, especial-
mente el paro y la inflacién.

Es precisamente en este entreveramiento de factores sociales y
econémicos donde se encuentra la dificultad basica de toda politica
de vivienda. Mantener un minimo equilibrio entre ambos tipos de fac-
tores es fundamental. Los acentos en una vertiente u otra nunca de-
ben llegar a suponer el olvido o la marginacién de una de ellas.

2. Sucesién de politicas incoherentes

Las medidas politicas referidas a la vivienda que se han aplicado
en nuestro pais desde 1842 hasta 1992 se han caracterizado por su
continua oscilacién. De la consideracion de la vivienda como bien de
capital y la libertad absoluta de alquileres entre 1842 y 1920 se pasé a
un intervencionismo estatal que practicamente congelé los alquileres
entre 1920 y 1964 e impuso severas restricciones desde ese afio hasta
1985.

El resultado no podia ser otro que la falta de la mas minima renta-
bilidad econémica del alquiler y la rapida reduccién de nueva oferta.
Lo que parecia y se proclamaba como una politica social desincentivé
por completo el alquiler, por no tener en cuenta un aspecto econémico
béasico de la vivienda. Acabd asi con uno de los instrumentos funda-
mentales —quiza el mas decisivo- de toda politica social de vivienda.

En el perfodo desarrollista del franquismo, la politica de vivien-
da, orientada a la propiedad y a su conversién en un bien basica-
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mente de consumo, se presenté como una politica social. No se pue-
den negar los hechos y hay que reconocer la importancia cuantitati-
va de sus resultados. Pero tampoco se puede olvidar que la motiva-
cién primera era econémica y que lo social era una consecuencia de-
rivada, que interesaba desde el punto de vista estadistico. Asi lo
demuestran el hacinamiento, la escasa calidad de las construcciones
y las aberraciones urbanisticas —con el desinterés total que mues-
tran hacia la calidad de vida de los ciudadanos- que se cometieron
en Espafia durante esos afios. Su inercia continué hasta bien entra-
da la democracia.

El «decreto Boyer» y el boom especulativo inmobiliario de la se-
gunda mitad de los ochenta llevaron la politica de vivienda al extremo
economicista. Se liberalizaron los alquileres y la construccién no sélo
fue uno de los motores del crecimiento econémico, sino que se per-
mitié que se convirtiese en destino privilegiado de una préspera eco-
nomia sumergida.

La proteccién excesiva acabé con el alquiler y a ella hay que acha-
car la responsabilidad de que una parte importante del parque de vi-
viendas en alquiler siga presentando unas condiciones de habitabili-
dad malas. Una intervencion desarrollista y orientada socialmente a
la propiedad -en gran parte porque el Estado tampoco queria estar
sometido a una legislacion de los alquileres tan restrictiva— hizo que
el problema social de la vivienda se trasladase del acceso a las condi-
ciones de habitabilidad y de calidad de vida. El economicismo de los
ochenta acabé agudizando hasta cotas desconocidas este problema
social, basado nuevamente en el acceso. Todo este proceso dejé a
principios de los noventa a un colectivo muy amplio de espafioles sin
alternativa para acceder a una vivienda en propiedad o en alquiler.

La comparacion con el proceso de otros paises europeos nos hace
cuestionarnos si alguna vez en Espaifia hubo, hasta 1992, una politica
de vivienda cuya motivacién principal fuera social. Hasta en el famo-
so «decreto Bugallal» de 1920 cabe preguntarse si la motivacién pri-
mera era solucionar el problema social de una masa importante de
personas que no podian pagar el alquiler o bien se queria contener
una inflacién galopante que se crefa era causada fundamentalmente
por el alza de los alquileres. Este cuestionamiento surge precisamen-
te del hecho de que en la mayoria de los paises europeos el alquiler -y
especialmente el publico- ha jugado y sigue jugando un papel funda-
mental desde un punto de vista social.
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3. La solucién esta en el alquiler

El Plan de Vivienda 1992-1995, aun reconociendo sus virtudes
equilibradoras entre los aspectos sociales y los econémicos, estaba
todavia preso de dos circunstancias que han condicionado su orien-
tacion basica hacia la vivienda en propiedad: la legislacién sobre
arrendamientos urbanos vigente hasta la entrada en vigor de la
nueva Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) en 1995 y el con-
texto econémico-laboral de crecimiento en el que se aprobé dicho
plan.

La legislacién sobre arrendamientos urbanos vigente hasta 1995
provocé que las medidas de fomento del alquiler recogidas en el Plan
resultaran inoperantes en la practica. El nimero de viviendas desocu-
padas aumenté y se redujo el porcentaje de viviendas en alquiler. En
cuanto al contexto econémico-laboral, hay que decir que, aunque en
1984 se habian aprobado los nuevos contratos temporales, la coyun-
tura econémica favorable habia contribuido a que no se manifestase
con fuerza la conciencia de precariedad e inseguridad. Esta concien-
cia si que ha calado tras la profunda crisis de 1993 y la reforma labo-
ral de 1994 y ha empezado a condicionar de manera importante la si-
tuacién y los comportamientos de los espafioles, también en relacién
con la vivienda.

Aunque los precios se han moderado, la vivienda en propiedad re-
sulta un bien inaccesible para un colectivo muy amplio de espaiioles,
sobre todo jévenes. La escasa, cara y poco diversificada oferta de al-
quileres aparece asf como la limitacién fundamental para que muchas
de estas personas puedan normalizar su vida y puedan ver satisfecho
un derecho que nuestra Constitucién les reconoce.

En el ambito laboral, no sélo la temporalizacién del empleo hace
necesaria una decidida politica de apoyo al alquiler. La movilidad
geografica, cada vez mas demandada por unas empresas sometidas a
los imperativos de la competitividad y la flexibilidad, también actta
en esta direccién. Los alquileres actuales pueden suponer un porcen-
taje muy alto del salario de un trabajador. Muchas veces no se recha-
za la movilidad geografica por razones familiares o de otro tipo, sino
porque es inviable desde un punto de vista econémico.

A todo esto hay que afiadir las escasas posibilidades que el predo-
minio de la vivienda en propiedad ofrece para la adaptacién de la
oferta y una demanda determinada por procesos demogréficos que
configuran nuevos tipos de hogares con nuevas necesidades.
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Asi pues, una potenciacién del alquiler resulta necesaria para:

— Facilitar el acceso a la vivienda a quienes no disponen de re-
cursos econdémicos para pagar los precios de los arrendamientos ac-
tuales.

— Permitir la emancipacion de los jévenes que incluso disponien-
do de trabajo no pueden costear los gastos de una vivienda.

— Evitar disfuncionalidades en la nueva organizacién econémica
y laboral.

— Conseguir una mejor adaptacion a los nuevos contextos demo-
graficos y sociales.

La entrada en vigor de la LAU es un buen punto de partida. El Plan
de Vivienda 1996-1999 contiene numerosas medidas de apoyo al al-
quiler. No obstante, las inercias son muy grandes y va a ser dificil que
sin una intervencién directa de las Administraciones Publicas en la
oferta de viviendas en alquiler bajen las rentas y puedan ver cubiertos
sus derechos las personas con escasos ingresos.



II. RED DE LOS FENOMENOS

En nuestro anterior informe, Espasia 1994, tratamos ya el proble-
ma de la vivienda y analizamos algunos de los elementos que nos han
conducido a la situacién actual, sobre todo el alto coste econémico.
Aunque hicimos referencia a las repercusiones sociales, nos centra-
mos més en los aspectos técnicos y en los relacionados con politicas
de suelo, financiacién de la vivienda, ordenacién urbanistica, etc. En
el presente informe abordamos el tema de la vivienda desde una pers-
pectiva mas social, deteniéndonos de manera especial en aquellos as-
pectos referidos al predominio de la propiedad. La razén es clara:
toda verdadera politica social de la vivienda ~y més en los momentos
actuales— pasa por conceder una importancia cada vez mayor al al-
quiler, especialmente para dar respuesta a los casos mas dificiles. Se
repetirdn algunos de los argumentos ya utilizados en nuestro anterior
informe, pero creemos que el desarrollo coherente del trabajo exige
retomar algunos de esos datos.

1. La larga historia de un problema mal resuelto

Las razones explicativas de la situacion actual de la vivienda en Es-
pafia hay que buscarlas en las politicas que se han aplicado a lo largo
de todo el siglo XX. Puede parecer exagerado, pero consideramos que
s6lo desde la perspectiva histérica es comprensible la sucesiva acu-
mulacién de politicas, muchas veces incoherentes unas con otras, que
han tenido como resultado el grave problema social que se ha genera-
do alrededor de la vivienda. Vamos a distinguir en la exposicién dos
momentos claramente diferenciados:

— El franquismo, caracterizado por la conversién de la vivienda
en un bien de consumo y por el fomento casi absoluto de la propiedad
a costa de la asfixia del alquiler.

— 1975-1992, con dos periodos: 1975-1985, estancamiento econd-
mico y del sector de la vivienda; 1985-1992, boom especulativo y alza
espectacular de los precios.

Antes de entrar en el anélisis de estos tres perfodos, conviene hacer
una breve resefia de la situacién anterior al franquismo. Con las co-
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nocidas diferencias temporales en relacién con procesos de indus-
trializacién, demograficos, etc., la situacién de la vivienda en Espafia
antes de la Guerra Civil y la de los paises europeos antes de la Se-
gunda Guerra Mundial tenfan bastantes puntos en comtn. Las poli-
ticas higienistas y una politica social de acceso a la vivienda apoyada
fundamentalmente en la proteccién del alquiler privado eran los ele-
mentos basicos. La diferencia méas importante estriba en que en los
paises de Europa del Norte las asociaciones de inquilinos, sindicales
y religioso-asistenciales adquirieron una gran importancia en las
reivindicaciones y gestién de los problemas asociados a la vivienda.
En Espafia, con una organizacién ciudadana mucho mas débil, fue
el Estado el que se encargé casi en exclusiva de afrontar dicho pro-
blema.

En el siglo XIX y principios del XX, la industrializacién atrajo a
muchas personas a las ciudades. Normalmente, se trataba de gentes
sin recursos, para quienes no habia otra alternativa que el alquiler.
En este contexto la vivienda se convirtié en un bien de capital, una
inversién normal entre algunos colectivos (retirados, reinmigrantes
ricos, etc.) que querian obtener a partir de un bien en continua reva-
lorizacién una rentabilidad estable con un esfuerzo personal reduci-
do. A esta situacién contribuia notablemente la Ley de 9 de abril de
1842, que establecié, hasta 1920, la libertad absoluta en la fijacién de
las rentas de arrendamientos. Esto trajo como consecuencia la eleva-
cién de los alquileres y la activacién de la construccion de viviendas
en el periodo de su vigencia. Los trabajadores no podian plantearse
la propiedad como una alternativa al alojamiento. Por eso las «politi-
cas de vivienda» en el siglo pasado y a comienzos de éste eran medi-
das de socializacién o proteccién del alquiler.

En este contexto se aprueba en nuestro pais el denominado «de-
creto Bugallal» en 1920. El acelerado proceso inflacionista generado
a consecuencia de la Primera Guerra Mundial habia provocado un
aumento notable de los alquileres, que habia dejado en situacién
muy precaria a amplios sectores de la poblacién trabajadora. Dicho
decreto no sélo congelé los alquileres, sino que los retrotrajo al nivel
de 1914. Esta medida, destinada a atacar un problema coyuntural,
fue sucesiva y anualmente prorrogada y sustituida posteriormente
por regulaciones muy restrictivas de la rentabilidad econémica del
alquiler.
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1.1 Durante el franquismo

Tras la Guerra Civil, el problema de la vivienda se incrementa con
la fuerte y rapida emigracién del campo a la ciudad. En un primer
momento se da solucién a este problema social a través de la conti-
nuidad en la proteccion de los alquileres privados. La Ley de Arren-
damientos Urbanos de 1946 consolidé la congelacion de alquileres del
«decreto Bugallal». En 1950 mas de la mitad de la vivienda en Espaiia
era en alquiler; en ciudades como Madrid y Barcelona el porcentaje
era superior al 80%.

Un timido intento de actualizacién de los alquileres se produjo con
la LAU de 1956, pero el importe de las rentas, fijado por el Gobierno,
hacia completamente imposible recuperar la inversién, dados los al-
tos indices de inflacién. Una inflacién que el Gobierno, por otro lado,
pretendia controlar mediante la contencién de los precios de la vi-
vienda y del alquiler.

Asi pues, nos encontramos otra vez, como en el contexto del «de-
creto Bugallal», con la conjuncién de dos factores: el problema social
que para muchas personas suponia poder pagar la satisfaccién de una
necesidad basica y la estrecha relacién que se establecia entre alquile-
res e inflacién. La notable influencia macroeconémica del precio de
los alquileres sobre la inflacién se intenté controlar mediante una es-
tricta regulacién intervencionista y no a través del mercado. Por me-
dio del juego de la oferta y la demanda, una importante oferta de vi-
viendas publicas en alquiler podria haber actuado como elemento de
control de los precios y, en consecuencia, como factor basico de res-
puesta al problema de la vivienda desde una perspectiva social, como
estaba ocurriendo en otros paises europeos. La escasez de recursos
econémicos del Estado, el temor a la contestacion ciudadana y las ser-
vidumbres econémicas que la rigida legislacion sobre arrendamientos
imponia tanto al parque publico como privado de viviendas en alqui-
ler acabaron convirtiendo el arrendamiento en una alternativa invia-
ble econémicamente.

Posteriormente, con el inicio del desarrollismo en Espana, el auge
de la construccién de viviendas se presenté como una politica social,
cuando de hecho lo que interesaba era potenciar la construccién
como motor de la reactivacién econémica y como salida facil al pro-
blema del paro. En el II Plan de Desarrollo, entre los cuatro sectores
seleccionados por su gran capacidad de impulso econémico, el de la
construccién —vivienda e infraestructuras— acumula nada menos que
el 64% de los inputs totales.
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La relacién entre construccién de viviendas y desarrollo econémi-
co puede sistematizarse en los siguientes puntos:

— Permite reducir el paro, ya que precisa abundante mano de
obra sin cualificacién.

— Resulta facil convertir trabajadores agricolas en industriales,
con el consiguiente aumento de la productividad.

— La inversién necesaria para crear puestos de trabajo es mi-
nima.

— Se asegura un factor importante de crecimiento econémico,

pues la vivienda es un bien de gran demanda, del cual dependen, ade-

mas, multitud de industrias y servicios'.

Esta politica econémica se complement6 con un apoyo decidido a
la vivienda en propiedad como politica social. Algunos autores han in-
terpretado este apoyo en clave ideolégica: el que todos tuvieran una
casa era un factor protector de la familia, pilar basico de la educacién
conservadora. A este respecto, se recuerda que desde finales de los
cincuenta el Movimiento se hizo cargo de los ministerios sociales, en-
tre ellos el de vivienda?. No obstante, no conviene olvidar otras razo-
nes mas inmediatas: por ejemplo, los numerosos conflictos que a cau-

11 0s beneficiosos efectos econémicos no se acaban ahi. El texto citado a continua-
cién es ilustrativo de algunos argumentos econémicos y, sobre todo, sociales de enton-
ces:

«Antes de concluir no podemos olvidar otras ventajas de la vivienda, también de
tipo econémico: el aumento del rendimiento laboral y la disminucién de ciertos gastos
sociales como los de sanidad y policia. Est4 comprobado que un personal conveniente-
mente alojado en habitaciones dignas posee un espiritu mas equilibrado y se halla me-
jor dispuesto a la colaboracién social. En consecuencia, se produce una mejor asisten-
cia al trabajo y menos fricciones, por lo cual todo tipo de reclamacién suele llevarse a
un terreno més amistoso y con mejores posibilidades de arreglo. Esto no significa que
no habra de presentarse, sino que el productor con su problema de vivienda resuelto
posee un estimulo menor, al no padecer el efecto negativo de sus precios en constante
elevacion sobre los salarios, siendo simultaneamente su equilibrio e integracién social
mucho mayores. Por ello, sin dejar de defender sus derechos laborales, posee una ca-
pacidad ma4s elevada de didlogo y una postura menos radical, aunque no por ello me-
nos firme. Estas mismas razones originan un mejor nivel sanitario, tanto psiquico
como fisico, y menores indices de conducta desviada, lo cual se refleja en una reduccién
de los gastos de control y vigilancia que en algunos paises representan cifras compara-
bles a las que el propio problema de la vivienda requiere en su solucién» (Gémez-Mo-
ran y Cima, M., Sociedad sin vivienda, Fundacién Foessa, Euramérica, Madrid, 1972,
p. 86).

2 Véase Villasante, T. R., «Lo social y de calidad no es ni lo privado ni lo estatal»,
Documentacion Social, n. 85, 1991, p. 47-48.
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sa de las deficiencias en la construccién se produjeron en los barrios
de promocién puiblica®.

En esta segunda fase, el Gobierno subvencioné a los promotores
para que construyeran pisos a precios limitados que saldrian al mer-
cado. Segtin Gémez-Moran y Cima, lo que se consiguié con esta me-
dida fue un aumento de la especulacién. El promotor privado admitfa
el precio limitado siempre que, unido a la subvencién, le permitiera
un mayor beneficio que el libre mercado. Si el beneficio hubiese sido
igual o menor que en la vivienda libre, habria optado por esta altima,
muchoe menos condicionada. Esta situacién condujo a un inevitable
aumento del precio del suelo, ya que con los mayores beneficios con-
seguidos los promotores estaban dispuestos a pagar un precio mas
elevado por el suelo urbano. De esta forma, los que se beneficiaron de
los fondos (subvenciones) destinados a la solucién del problema de la
vivienda fueron los propietarios del suelo. La inversién rentable no
era en vivienda, sino en suelo. Quienes se enriquecieron fueron los es-
peculadores de suelo.

Respecto al alquiler, la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964
intentd corregir el desequilibrio manifiesto derivado de la excesiva
proteccion del inquilino y paliar con ello la situacién de absoluta fal-
ta de rentabilidad de las inversiones. La aplicacién practica de esta ley
results, sin embargo, bastante alejada de sus propdsitos. Diferencia-
ba, al igual que las leyes anteriores, entre viviendas con contrato de al-
quiler anterior a su entrada en vigor y los posteriores. Respecto a las
primeras, para el alza de los alquileres se siguié exigiendo autoriza-
cién mediante disposicién administrativa previa; en las segundas, las
partes podian fijar libremente la cuantia del alquiler y establecer clau-
sulas de estabilizacién segun indices pactados. Sin embargo, incluso
para estas ultimas, «la actualizacién del alquiler tampoco ha funcio-
nado con normalidad, pues a veces no se incluy®6 la cldusula, otras se
orienté en un sentido exclusivamente alcista y no estabilizador, v,
ademss, en los momentos mas delicados de la pasada crisis econémi-
ca, el Gobierno limité con independencia de los indices pactados la
cuantia de las revisiones, al 80% unas veces, otras al 90%, del indice
de precios al consumo o del indice de precios al consumo del subgru-
po de viviendas»?. A esto se afiadia el hecho de que las viviendas de

3 Comité de expertos, V90. Informe para una nueva politica de vivienda, Ministerio
de Obras Publicas y Transportes, Madrid, 1992, p. 120.

4 Furones, L. y Barja, J., «La vivienda en alquiler», Situacion, n. 2, 1988/2,
p. 141-142.
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proteccién oficial en alquiler sin clausula de estabilizacién que al aca-
bar la proteccién pasaban al mercado libre vieran congelados indefi-
nidamente los alquileres.

Aungue la ley de 1964 abria posibilidades -limitadas como acaba-
mos de sefialar- a la rentabilidad econémica del alquiler, se mante-
nfan muchas inseguridades legales para los inversores. Se produjo,
ademas, otro fenémeno que tendra una influencia notable: el impor-
tante aumento de los salarios en Espafia hizo posible que muchos ciu-
dadanos pudieran acceder a una vivienda en propiedad. La escasa di-
ferencia entre los alquileres a pagar y las cuotas para la compra de
una vivienda determinaron este paso fundamental de la vivienda
como bien de inversién a la vivienda como bien de consumo. La ele-
vada proteccién del empleo (contratos fijos, altos costes de extincién
del contrato) y la inflacién jugaban a favor del «endeudamiento razo-
nable» que conllevaba comprar un piso, sin olvidar el progreso en el
status social que suponia la propiedad sobre el alquiler.

La otra cara de la moneda de esta situacién aparentemente envi-
diable desde el punto de vista social —y que matiza sus resultados— son
fenémenos como:

— FEl hacinamiento, la total inadecuacién entre la superficie de las
viviendas vy el tamafio familiar.

— La elevada densificacién del espacio, con la consiguiente pérdi-
da de calidad de vida para los ciudadanos.

— La baja calidad de la construccion, visible en no pocos edificios
de las barriadas de nuestras ciudades.

La obsesién cuantitativa desplazé cualquier tipo de planteamiento
de racionalidad urbanistica. «Después de la Guerra Civil, el urbanismo
espafiol entra en una época de caos [...] La construccién asistematica y
especulativa, con su secuela de edificios horrendos, mal construidos,
peligrosos y poco duraderos, apifiados en ciertas zonas de rapido cre-
cimiento (lo ocurrido en la costa mediterranea es un buen ejemplo de
ello) ha sido uno de los mas pesados legados del desarrollismo fran-
quista. Esta situacién lamentable se ve agravada por el hecho del rapi-
do crecimiento cuantitativo de las ciudades en esos afios, que ha teni-
do como consecuencia el que en estas condiciones se haya construido
una alta proporcién del patrimonio inmobiliario espafiol»°.

5 Tortella, G., El desarrollo de la Esparia contempordnea. Historia econdmica de los
siglos XIX y XX, Alianza, Madrid, 1994, p. 223.
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El resultado de todo este proceso fue que en 1981 sélo el 18,7% de
las viviendas estaban ocupadas en régimen de alquiler (grafico 1). La
escasa rentabilidad econémica del alquiler y la inseguridad juridica
determinaron una oferta escasa. Al mismo tiempo, el importante au-
mento del precio de la vivienda y su caracter de inversién segura mo-
tivaron que numerosos inversores conservadores compraran vivien-
das y las mantuvieran desocupadas. Por estas razones se produjo la
concentracion del recurso al alquiler en dos colectivos muy definidos:
los que alquilan con caracter provisional hasta que encuentran un
piso en propiedad y quienes disponen de unos recursos econémicos
tan exiguos que apenas logran reunir ~y no siempre- lo justo para pa-
gar el alquiler y sobrevivir. Se puede afiadir un tercer grupo muy mi-
noritario: aquellas personas con un elevado poder adquisitivo que por
razones de trabajo acuden al alquiler.

En el resto de los paises europeos, sobre todo en los del norte, se
produjo también un auge muy notable en la construccién de viviendas
en estos afios posbélicos. Pero la tipologia y la gestién son completa-
mente distintas a las espafiolas. La participacién del alquiler continta
siendo alta (tabla 1), apoyada fundamentalmente en la construccién,

Grafico 1 - Evolucion del parque de viviendas en alquiler en Espafia. En porcentaje. 1950-1985

1850 1960 1970 1981 1985

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Censo de viviendas, varios afios y Encuesia Continua de
Presupuestos Familiares 1985, 1988.
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Tabla 1 - Porcentaje de viviendas en alquiler en los paises de la Unién Europea

Paises Total Privadas Sociales

Alemania 55,0 40,0 15,0 (1987)
Bélgica 36,0 31,0 5,0 (1989)
Dinamarca 43,0 22,0 21,0 (1989)
Espafa 14,9 131 1,8 (1991)
Francia 39,0 24,0 15,0 (1990)
Grecia 26,0 26,0 - (1990}
Irlanda 19,0 9,0 10,0 (1990)
ltalia 30,0 24,0 6,0 (1988)
Luxemburgo 35,0 35,0 - (1990)
Paises Bajos 54,0 13,0 41,0 (1990}
Portugal 40,0 36,0 4,0 (1990)
Reino Unido 32,0 7,0 25,0 (1990)

Fuente: Alberdi, B., «El censo de viviendas: tipologias, formas de tenencia y condiciones de habitabili-
dad. 1960-1991», Revista de Financiacion de la Vivienda, n. 24-25, 1993.

propiedad y gesti6én de las viviendas por parte de organismos ptiblicos
—Estados y municipios fundamentalmente— o de organizaciones so-
ciales —sindicatos, asociaciones de inquilinos, etc.— muy subvenciona-
das. Esta disparidad en las politicas de vivienda quiza no sea ajena a
la diferencia que existe entre un sistema politico basado en el Estado
Social de Derecho, en el que la politica de vivienda es uno de los ins-
trumentos fundamentales del Estado de Bienestar, y un sistema poli-
tico autoritario para el cual las razones de toda politica de vivienda
eran tanto o mas econémicas e ideolégicas que sociales.

1.2 Crisis econdémica y «boom» especulativo

El aumento de los precios del petréleo y la consiguiente crisis eco-
némica supusieron un parén notable en la construccién de viviendas
y el inicio de lo que J. Leal llama «el modelo de austeridad»®, que se
caracteriza por una contencién de la edificacién a causa de la atonia
de la demanda. Esta atonia lleva en ciertos lugares a la formacién de
stocks invendidos y, como consecuencia, a un descenso del precio real
o a incrementos moderados. Se produce también una importante in-
tervencién del sector publico en la construccién directa de viviendas.

6 Leal, J., «Hacia un nuevo modelo habitacional: rentas, precios y espacio urbano»,
La vivienda en Esparia. Bases para una nueva politica social, Alfoz, Madrid, 1990, p. 167.
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En toda Europa se sigue un modelo de desregularizacion, también
en la vivienda, para conseguir una reduccién de la excesiva presencia
del Estado, que frena la recuperacion. Las medidas que toman los pai-
ses europeos son similares: «retirada de los fondos de apoyo, ayudas
de tipo asistencial centradas en la persona, subvenciones fiscales no
distributivas, apoyo a la actividad constructora y financiacién por la
banca privada. Los resultados: endeudamiento de las clases medias,
vivienda social muy escasa, con un fenémeno asociado de competen-
cia entre clases necesitadas que deja fuera a jévenes, solteros inmi-
grantes, estudiantes o personas mayores con ‘méritos’ insuficientes
para la politica asistencial del Estado»’. En resumen, se produce un
abandono de la politica social, mucho mas necesaria en un momento
de crisis econémica y de aumento constante del desempleo.

En esta situacién nos encontrdbamos cuando coincidieron practi-
camente en el tiempo dos acontecimientos que habrian de conjugarse
para agudizar ain mas el problema social de la vivienda: el «decreto
Boyer» v el boom especulativo inmobiliario.

Otra reforma insuficiente

El Real Decreto 2/1985 («decreto Boyer») intent6 romper la inercia
de los alquileres que se habia generado en la época de Franco. La idea
liberalizadora que latia en el citado decreto se concretaba en una se-
rie de medidas que iban a tener una incidencia significativa en el mer-
cado de la vivienda:

— Desaparicién de la prérroga automatica de los contratos.

— Posibilidad de adaptar la vivienda total o parcialmente a activi-
dades econdémicas.

— Ampliacién de las desgravaciones fiscales para la segunda vi-
vienda.

El sustrato filoséfico de dicha medida legislativa era eminente-
mente liberal. Mantenia que la debilidad del mercado de alquileres se
debia a que el inquilino estaba sobreprotegido por las consecuencias
disfuncionales generadas por la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1964, totalmente alejada de la realidad del mercado de la vivienda y
de los precios econémicos de la década de los ochenta. No se puede

7 Justo, A. y Veldzquez, I., «Anotaciones sobre la politica de vivienda en Europa y en
Espafia», Documentacion Social, n. 85, 1991, p. 26.
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negar que fue un factor importante en la reactivacién del sector de la
construccién en el segundo quinquenio de los ochenta, pero también
en el aumento espectacular de los precios y en la especulacién asocia-
dos a dicha reactivacién. El resultado fue que amplios sectores de la
poblacién no pudieran pagar los altisimos precios de venta de la vi-
vienda libre e incluso de la protegida.

La finalidad del decreto era que entrara en el mercado de arrenda-
mientos una oferta suficiente de viviendas desocupadas que equili-
brara el mercado. Dicha légica se cumple en una economfa de com-
petencia perfecta, pero éste no es el caso del mercado inmobiliario de
vivienda. La liberalizacién de los arrendamientos no produjo el bene-
ficioso efecto de una abundante oferta de viviendas desocupadas, que
a su vez contribuyera a moderar los precios, sino una especializacién
creciente de la oferta de viviendas desocupadas en el sector terciarioy
un alza ininterrumpida de las rentas inmobiliarias.

En el grafico 2 podemos apreciar que el perfodo 1985-1994 las ren-
tas de los alquileres se han incrementado en mas de un 200% y han
superado el aumento del precio de venta de la vivienda nueva. En el
mismo periodo, el IPC registr6 una variacién positiva del 68%. El de-
sacompasamiento se explica por el gran volumen de viviendas en al-

Gréfico 2 — Evolucién del IPC, del alquiler medio mensual y del precio de venta del metro cua-
drado de vivienda nueva. En nimeros indice. Base 1985=0. 1985-1894
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Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Encuesta Continua de Presupuestos Familiares, varios
afios; INE, Anuario Estadistico de Espafia 1994 y datos de la Sociedad de Tasacion, S.A.
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quiler de renta antigua: la progresiva desaparicién de este tipo de al-
quileres y el ntimero cada vez mayor de contratos posteriores a 1985
determinan la répida evolucién ascendente a partir de 1989. Gran
parte —al menos un 60%- de los contratos de alquiler vigentes en 1994
se regian por la legislacién anterior a 1985, lo que suponia en muchos
casos una practica congelacién de las rentas. No serfa aventurado in-
ferir, por tanto, que los alquileres de los contratos firmados a partir
del citado decreto hayan experimentado un aumento medio superior
al reflejado en el grafico que estamos comentando.

A pesar de ello, el parque de viviendas en alquiler no sélo no se in-
cremento, sino que continué su tendencia decreciente hasta alcanzar
un exiguo 11,7% en 1990 (grafico 3).

La aplicacién de esta medida legislativa no ayud6 —como se espe-
raba- a una solucién progresiva del problema del alquiler en Esparia.
El resultado fue un mercado de alquiler muy dualizado, sometido a
una superposicién de legislaciones antagénicas y contradictorias que
impedian una minima normalizacién de multitud de situaciones so-
cial y econémicamente ineficientes, que afectaban tanto a arrendado-
res como a arrendatarios.

Grafico 3 — Evolucion del parque de viviendas en alquiler en Espaiia desde la entrada en vigor del
«decreto Boyer». En porcentaje. 1985-1994
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Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Censo de la vivienday Encuesta Continua de Presupuestos
Familiares, varios afos.
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El boom especulativo inmobiliario

El auge econémico de la segunda mitad de los ochenta se uni6 a
otros fenémenos directamente relacionados con la vivienda. La nor-
malizacién y consolidacién del sistema econémico y financiero espa-
fiol coincidié con la entrada de Espafia en la CEE. Afluyeron masiva-
mente los capitales extranjeros, que invirtieron de forma decidida en
el sector turfstico y en el sector inmobiliario de las grandes ciudades,
atraidos por los bajos precios relativos de nuestro pafs en este ambito
—en 1984 los precios de la vivienda en Roma, Paris o Londres eran tres
veces superiores a los de Madrid-y por las expectativas de una fuerte
expansién del sector de oficinas. A ello contribuyé la posibilidad que
el «decreto Boyer» establecié de adaptar la vivienda a actividades eco-
némicas. Muchos antiguos alquileres de vivienda se reconvirtieron en
oficinas.

Otra medida del «decreto Boyer» que iba a tener una influencia
muy notable en el boom inmobiliario de estos afios fue la desgrava-
cién de la segunda vivienda. La compra de vivienda entré de lleno en
la dindmica de la pura inversién econémica. El beneficio econémico
derivado de la desgravacién se vio potenciado por la continua eleva-
cién de los precios, resultado de una gran demanda en un mercado
con una oferta insuficiente en la segunda mitad de los ochenta.

Fl escaso control fiscal contribuyé a que gran parte del dinero pro-
cedente de la economia sumergida se canalizase hacia la compra de
vivienda. La elevada y constante apreciacién -muy por encima de la
inflacién- de las viviendas, un bien seguro, hacia atractiva la inversion
aun cuando se mantuvieran desocupadas por no querer someterse a
las inseguridades legales del alquiler.

La reforma del mercado hipotecario llevada a cabo en los primeros
afios de la década aument6 las posibilidades de endeudamiento. El re-
sultado no se hizo esperar: entre 1982 y 1990 el crédito hipotecario
creci6 un 20% anual (un 25% entre 1987 y 1990).

Es importante destacar una caracteristica muy significativa del
mercado de la vivienda: su tendencia a realizar los ajustes més por la
via de regular las cantidades de oferta de viviendas en alquiler o en
venta que por la via de modificar los precios. Los andlisis efectuados
demuestran que, para un precio dado, existen viviendas que entran y
otras que se retiran del mercado, quedando en expectativa de mejores
condiciones; pero sélo en casos puntuales el ajuste se realiza median-
te la reduccién de precios.
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Si a todo esto afiadimos el aumento de la demanda potencial por la
llegada a ]a edad de emancipacién de las cohortes del baby-boom, las
rigideces en el mercado de suelo y la euforia econémico-social que
invadié nuestro pais en esos afios, tenemos practicamente todos los
elementos que nos permiten entender por qué se produjo un alza tan
espectacular de los precios de la vivienda, muy por encima del creci-
miento econémico de nuestro pafs, de la inflacién y de los salarios. Un
solo dato es suficiente: entre 1985 y 1988 el precio del metro cuadra-
do se duplicé.

2. Hacia el equilibrio

El proceso que acabamos de describir condujo a una situacién di-
ficil desde el punto de vista social. En 1991 el porcentaje de los ingre-
sos salariales medios que una familia tendria que destinar a la compra
de una vivienda llegé a un 59%, con bonificaciones, y a un 72%, sin
bonificaciones. La vivienda se habia convertido en un bien inaccesible
para una gran mayoria de los espafioles. Los alquileres tampoco ayu-
daban: se incrementaron en paralelo a la subida de los precios de
compra. Es entonces cuando el Gobierno se decide a intervenir para
paliar en la medida de lo posible los problemas sociales provocados.
Por otra parte, el agotamiento del ciclo expansivo ponia en peligro
también muchos puestos de trabajo del sector de la construccién. El
Plan de Vivienda 1992-1995, la Ley del Suelo y la LAU son los instru-
mentos de esta intervencién estatal que pretende equilibrar una poli-
tica de vivienda que ~como ya hemos dicho- durante todo este siglo se
ha convertido en una acumulacién de medidas contradictorias.

Antes de pasar a analizar algunas de esas medidas, hay que desta-
car que el problema de la vivienda en Espafia admite una clara dife-
renciacién espacial segtin se hable de:

— Comunidades auténomas. Dado que las competencias en orde-
nacién del territorio, urbanismo y vivienda est4n transferidas a las co-
munidades auténomas, la situacién puede variar muy significativa-
mente de una comunidad a otra en lo que se refiere a ayudas, subven-
ciones, etc. Tampoco la renta familiar disponible es igual en todas las
comunidades auténomas; por tanto, las facilidades de acceso a la vi-
vienda no son las mismas.

— Municipios de residencia. Condicionan el problema en su di-
mensién cualitativa y cuantitativa. Los problemas son muy distintos
en la regién funcional urbana de Madrid, en la de Barcelona, en otras
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regiones funcionales urbanas, en las 4reas metropolitanas espafiolas,
en las dreas urbanas, en el medio rural con incidencia turistica o en el
resto del medio rural. Y ello tanto por las caracteristicas estructurales
especificas de cada d4mbito, como por las diferencias en el planea-
miento, gestién y disciplina urbanistica de cada municipio, que con-
diciona de manera muy importante la oferta del suelo urbanizado, la
de viviendas y su precio.

En la practica, podemos decir que no existe un mercado de la vi-
vienda, sino que existen tantos mercados como municipios y —dentro
de ellos— como ambitos urbanisticos y tipologias de vivienda podamos
definir. La diferencia de precios entre estos mercados es todavia ma-
yor que la de niveles de renta entre sus habitantes.

2.1 Plan de Vivienda 1992-1995

A 1 de diciembre de 1995 se habian financiado 583.121 actuaciones
de vivienda y suelo dentro del Plan de Vivienda 1992-1995, frente a
unos objetivos de 507.427. Con estos datos, el grado de cumplimiento
global esta informacién ha sido del 115% (para ampliar esta informa-
cion en lo referente a las distintas comunidades auténomas puede con-
sultarse la tabla 15 en la seccién de Indicadores). A 31 de octubre de
1995, cierre oficial del Plan de Vivienda 1992-1995, se habian recibido
unas cien mil solicitudes no previstas, lo que supone que la demanda ha
superado la oferta que realizé la Administracién, que ya de por si era
ambiciosa. Por estas razones y a tenor de sus resultados, podemos cali-
ficar de socialmente justo el Plan de Vivienda 1992-1995. Estas nuevas
actuaciones, que han demandado los ciudadanos y que no contaban
con financiacién, movieron al Gobierno a aprobar un crédito extraordi-
nario de 260.000 millones para no frustrar las aspiraciones de éstos.

El cierre del Plan de Vivienda 1992-1995 no ha estado exento de
problemas, en parte ligados al propio éxito del mismo y en parte a mo-
tivos politicos, como la celebracién de elecciones autonémicas y mu-
nicipales. Los detractores del plan hablan de fracaso, porque —argu-
mentan~ la demanda ha superado los objetivos propuestos. En cam-
bio, sus defensores manifiestan que la superacién de la demanda
prevista demuestra que ha sido muy bien acogido, tanto por los pro-
motores y constructores como por los ciudadanos.

Los mas satisfechos han sido los promotores, las inmobiliarias y
los constructores, ya que de las viviendas de proteccién oficial (VPO)
que se han construido dentro del Plan de Vivienda 1992-1995 mas del
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70% las ha realizado el sector privado (tabla 2). Durante el boom in-
mobiliario (1985-1990), las empresas del sector relegaron la construc-
cién de VPO, porque era mas rentable vender en el mercado de vi-
vienda libre. El estancamiento —y hasta regresién en algunos dmbitos—
del mercado de vivienda libre ha hecho que las inmobiliarias y los
constructores hayan vuelto a la construccion de las VPO y de las vi-
viendas de precio tasado (VPT). Es un sector que les asegura la conti-
nuacién de su actividad, dada la fuerte demanda existente y el eleva-
do numero de compradores potenciales que esperan acceder algtin
dia a la larga lista de las Administraciones.

Es interesante constatar que se han construido muchas viviendas
unifamiliares —adosadas o aisladas— (tabla 3), lo que es un elemento
mds que muestra que los verdaderos beneficiados por el Plan de
Vivienda 1992-1995 han sido los estratos medios de la poblacién es-
panola.

Las significativas y amplias modificaciones que se han realizado
gracias al Plan de Vivienda 1992-1995 no son suficientes para resolver
el problema del acceso a la vivienda de una manera satisfactoria. En
1994 se consiguié una mejora en las condiciones de compra, susten-
tada basicamente en la reduccién de los tipos de interés y a la que
también han contribuido el incremento en las subvenciones y subsi-
dios publicos y las desgravaciones fiscales por la adquisicién de vi-
vienda. Sin embargo, en 1995 esa mejora se ha quebrado (gréfico 4).

En 1995, el precio medio por meiro cuadrado en la vivienda se ha
estabilizado frente al afio anterior, maxime si comparamos esta varia-
cién con la registrada en el quinquenio 1985-1990 (tabla 4). Es un

Tabla 2 ~ Viviendas afectadas por actuaciones protegibles. 1989-1995

Viviendas terminadas

Afios Viviendas de Proteccion Oficial VPO privada VPO publica Régimen especial
Absoluto % Absoluto % Absoluto % Absoluto %
1989 84.857 100 71.334 84,06 13523 1594 - -
1990 60.863 100 50.837 83,53 9630 1582 396 0,65
1991 46.146 100 36.566 79,24 7.894 17,11 1.686 3,65
1992 44.892 100 32654 7274 9.344 20,81 2.894 6,45
1993 52.594 100 38193 72,62 8917 16,95 5484 1043
1994 54.731 100 38.238 69,87 12.842 23,46 3.651 6,67
1995 (%) 41.542 100 31.759 76,45 653 1,57 9.130 21,98

(*) Datos de enero a septiembre.

Fuente: Elaboracién CECS a partir de MOPTMA, Boletin Estadistico, n. 5, 1996.
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Tabla 3 ~ Distribucién de los edificios de nueva planta destinados a vivienda segtn el nimero de
viviendas por inmueble. Total nacional (1). 1990-1995

Valores absolutos

En porcentajes

1

2

30 mas

1 2 30mas

vivienda viviendas viviendas Total vivienda viviendas  viviendas Total
1990 63.548 4.701 12.513 80.762 78,68 5,82 15,49 100
1991 50.497 4.303 11.359 66.159 76,32 6,50 17,17 100
1992 57.018 4.256 11.474 72.748 78,37 5,85 15,77 100
1993 57.032 3.612 9.956 70.600 80,78 5,11 14,10 100
1994 63.446 3530 10.492 77.468 81,90 4,56 13,54 100
1995 (2) 46.545 2.544 8.252 57.341 81,17 4,44 14,39 100

(1) No incluye informacion del Pais Vasco.
(2) Datos de enero a agosto.

Fuente: Elaboracion CECS a partir del MOPTMA, Boletin Estadistico, n. 5, 1996.

Grafico 4 — Estimacion del porcentaje de la renta familiar disponible media que habria que desti-
nar a la compra de una vivienda de precio medio en Espafia. En porcentaje. 1985-1995
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Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del Banco Hipotecario, INE, Banco de Espafa, Sociedad

de Tasacion y MOPTMA.
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Tabla 4 — Evolucién de los precios medios de la vivienda en las capitales de provincia. En miles
de pesetas por metro cuadrado. 1985-1995

Afios Miles de pesetas % variacién IPC Variagién intergn_uai del . Variacion
por metro cuadrado 1985=100 1985=100 precio de la vivienda  interanual del IPC
1985 54,2 100 100 - ~
1986 68,7 126,7 108,9 26,7 8,9
1987 89,0 164,2 114,5 29,5 52
1988 1135 209,4 120,0 275 48
1989 1427 263,2 128,3 25,7 6,9
1990 155,3 286,5 136,9 8,8 6,7
1991 155,0 285,9 145,0 -0,2 59
1992 152,9 2821 153,5 -13 5,9
1993 152,6 281,5 160,6 -0,2 4.6
1994 158,7 292,8 168,2 3,9 48
1995 164,5 3035 1754 3,6 4,3

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Anuario Estadistico de Espafia 1994, 1995, y datos de la So-
ciedad de Tasacién, S.A.

dato mas que apunta a que los precios se estan ajustando a la realidad
de la demanda. No obstante, atin queda mucho camino por recorrer
hasta alcanzar los pardmetros europeos, en los que alrededor de un
30% de la renta familiar disponible se dedica a la adquisicién de la vi-
vienda.

El precio del dinero —uno de los factores basicos para medir la ac-
cesibilidad a la vivienda en propiedad- ha tenido un comportamiento
dispar a lo largo del afio. Tras la importante bajada que sufrieron en
1994, hasta alcanzar tipos inferiores al 9% en los préstamos contrata-
dos en dicho afio, los tipos de interés medio de los préstamos hipote-
carios experimentaron un aumento hasta situarse entre el 10,5% y el
11,5% (grafico 5). Sin embargo, en octubre, con el inicio de la llama-
da «guerra hipotecaria», los tipos de interés de los créditos hipoteca-
rios volvieron a bajar, pero sin llegar a alcanzar los niveles de 1994.

Son de gran importancia las ayudas fiscales en el IRPF destinadas
a la compra de la vivienda habitual:

— Deduccién del 15% de la cantidad invertida, con el limite del
30% de la base liquidable.

— Deduccién de los intereses de los créditos invertidos en la com-
pra, con un limite maximo de 800.000 pesetas anuales en declaracién
individual y un millén de pesetas en declaracién conjunta, que se res-
tan de los rendimientos del capital inmobiliario.
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Gréfico 5 — indices de referencia de los préstamos hipotecarios. 1993-1995

== Tipo interés medio == Tipo interés VPO

9 T 1
1993 1994 Julio 1995

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del Banco de Espafia y del MOPTMA.

Este instrumento es el que tiene mayor alcance dentro de la politi-
ca de vivienda por sus efectos incentivadores en la compra de vivienda.

A pesar de la importancia de lo que acabamos de destacar, es un
tema al que siempre acompaiia la polémica. Poco se ha avanzado con
respecto a las distintas propuestas analizadas sobre desgravacién fis-
cal a la compra o alquiler de la vivienda y sobre las referentes a la re-
estructuracién de tasas e impuestos que inciden sobre la misma.

Las ayudas publicas de la Administracién General del Estado re-
cogidas en los Presupuestos Generales del Estado para 1995 pueden
verse en el grafico 6.

Aunque estas ayudas no incluyen las correspondientes a la Admi-
nistracién autonémica y local, sf se aprecia claramente un mayor apo-
yo a la adquisicién que al alquiler de vivienda. A este respecto, el
MOPTMA viene defendiendo desde hace varios afios la modificacién
de esta situacién, que permite que se beneficien de estas ayudas per-
sonas de elevados niveles de renta, que van adquiriendo viviendas de
lujo cada vez de mayor valor.

La propuesta del MOPTMA conlleva limitar los voliimenes de in-
versién en adquisicién de vivienda que pueden ser objeto de desgra-
vacién, de manera similar al limite que ya existe para los intereses
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Gréfico 6 ~ Ayudas publicas a la vivienda recogidas en la Ley de Presupuestos Generales del Es-
tado para 1995. En millones

Gasto publico directo
113.900 (31%)

Desgravacion fiscal
al alquiter
30.000 (8%)

Deduccidén fiscal por
intereses abonados en los
créditos para compra de vivienda
56.000 (15%)
Desgravacion fiscal a la
compra de viviendas
172.460  (46%)

Fuente: Elaboracién CECS a partir de Ministerio de Economia y Hacienda, E/ presupuesto para 1995.

-800.000 pta./afio—, y dedicar los ahorros asi obtenidos a ampliar las
ayudas al alquiler, para equilibrar la distribucién de recursos entre
ambos regimenes de tenencia. Esta propuesta ha encontrado la opo-
sicién del Ministerio de Economia y Hacienda, que entiende que di-
chas desgravaciones corrigen parcialmente la excesiva progresividad
del IRPF y sirven de acicate al sector de la construccién. Tampoco la
propuesta del MOPTMA encontré un eco adecuado en los medios de
comunicacién, que presentaron sesgadamente la medida como un in-
tento de hacer recaer sobre las clases medias los procesos de reduc-
cién del déficit publico.

En el Ministerio de Economia y Hacienda se defiende la tesis —en
el marco del objetivo de convergencia y de disminucién del déficit
publico— de que deberian desaparecer las ayudas a la politica de vi-
vienda. Dichas ayudas representan alrededor de un 1% del PIB espa-
fiol, lo que da una idea de su repercusion en el déficit piblico. La tesis
del ministerio es que la supresién de dichas ayudas, al reducir el défi-
cit, favoreceria la rebaja de los tipos de interés hipotecarios, lo que po-
dria ser mas beneficioso para el demandante y para la demanda de vi-
viendas.

Este planteamiento, que puede considerarse correcto en términos
macroeconémicos, olvida aspectos fundamentales de una politica de
vivienda:

— Favorecer el acceso a la misma de los estratos con menores ni-
veles de renta.



La vivienda: ¢negocio o factor de bienestar? 375

— Evitar actuaciones especulativas por parte de oligopolios en un
mercado muy segmentado.

Ambos aspectos obligan a que las medidas que se adopten tengan
en cuenta las diferencias espaciales y sociales. Una visién sélo macro-
econémica no lo puede hacer, ya que deja en manos del mercado la
resolucion del problema del acceso a la vivienda. El mercado, al ten-
der a agravar los desequilibrios econémicos, espaciales y sociales, im-
posibilitaria el acceso a la vivienda, en compra o en alquiler, a am-
plios estratos de poblacién, con los consiguientes efectos de margina-
lidad que lleva asociados frecuentemente tal situacién.

Para finalizar este analisis del Plan de Vivienda 1992-1995, hemos
de sefialar el incumplimiento de sus previsiones en lo referente al al-
quiler. La utilizacién de las medidas proyectadas ha sido escasa. Di-
cho plan ha continuado la politica de apoyo a la vivienda en propie-
dad iniciada en el régimen anterior. Este apoyo no es ajeno al hecho
de que haya resultado eficaz para un colectivo importante de clase
media. Queda, no obstante, sin resolver el problema de los colectivos
con ingresos bajos o el de aquellos que, teniendo unos ingresos me-
dios, por falta de acumulacién de capital suficiente no pueden aco-
meter la compra de una vivienda.

2.2 La Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU)

Con vistas a fomentar el alquiler, se aprobé la nueva Ley de Arren-
damientos Urbanos a finales de 1994 (Ley 29/1994, 24 de noviembre).
Esta ley supone una reforma completa de la legislacién anterior y
afecta tanto a los alquileres futuros como a los actuales. Pretende al-
canzar un equilibrio entre las partes y, al mismo tiempo, mitigar las
consecuencias disfuncionales de los contratos anteriores a su entrada
en vigor. Para conseguirlo busca compatibilizar rentas no abusivas
para los inquilinos y obtencién de una rentabilidad adecuada para los
propietarios. No obstante, el proceso de actualizacién de rentas de los
antiguos contratos que contempla presenta muchos problemas debi-
do a su complejidad.

La LAU pretende establecer un marco legal equilibrado que pue-
de ayudar a recuperar la confianza y la estabilidad y contribuir a un
aumento del parque de viviendas en alquiler. Muy sucintamente, los
alquileres futuros se van a desarrollar en el siguiente marco juri-
dico:
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— Los contratos seran de cinco afios, aunque se podran pactar
por un plazo inferior con prérrogas anuales obligatorias para el arren-
dador.

— El arrendatario podra poner término al alquiler comunicdndo-
lo al arrendador con un mes de antelacién a la terminacién del plazo
o de la prérroga.

— Tras la finalizacién del plazo inicial del contrato sin manifesta-
cién de las partes de su no renovacién, el arrendador prorroga obliga-
toriamente el contrato por plazos anuales, hasta un méximo de tres
afos.

— Existe libertad para pactar la renta inicial entre el arrendadory
el arrendatario.

— La renta se actualizard en funcién del IPC.

— Sera obligatorio depositar una mensualidad de fianza donde
determine la comunidad auténoma correspondiente.

— El arrendatario tendra derecho preferente a la adquisicién de la
vivienda en condiciones de mercado en caso de enajenacién de la vi-
vienda durante la vigencia del contrato.

— Si el arrendador hiciera obras de mejora en la vivienda, tras los
cinco afios del contrato inicial podr4 elevar la renta anual en funcién
del coste de la obra, pero nunca en cuantia superior al 20% de la ren-
ta vigente en aquel momento. Si son obras de reparacién y conserva-
cién de la vivienda en condiciones de habitabilidad, es obligacién del
arrendador y no tiene derecho a elevar la renta por ello.

Esta ley pretende establecer un marco favorable para que se desa-
rrolle un mercado suficiente de alquileres. Asi seria posible aumentar
las posibilidades de acceso a una vivienda asequible para aquellos ciu-
dadanos que no pueden -0 no quieren- afrontar la compra de una vi-
vienda. Los resultados esperados son una ampliacién del parque de
alquileres y un mayor equilibrio en los precios. En todo ello, la esta-
bilidad legal que la LAU ofrece, tanto para los arrendadores como
para los arrendatarios, es un factor fundamental.

La entrada en vigor de la LAU en 1995 no ha tenido por ahora el
efecto deseado. Las modificaciones introducidas para favorecer la
ampliacién del mercado de viviendas en alquiler sélo tendran efectos
significativos a medio plazo si vienen acompafiadas de medidas de
apoyo financiero o fiscal a las viviendas en alquiler o al propio alqui-
ler. Unicamente asf se conseguira vencer las fuertes resistencias cul-
turales de la poblacién espafiola hacia el arrendamiento por la Gnica
via convincente: la demostracién de sus ventajas econémicas sobre la
compra. Hoy por hoy, las ventajas estdn fuertemente sesgadas hacia
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la propiedad, de manera que las viviendas en alquiler son casi en su
totalidad demandadas por los que no tienen ninguna posibilidad de
adquirirlas en propiedad.

El hecho de que no exista ningtn tipo de gravamen ni de coste de
oportunidad significativo sobre las viviendas vacias, asi como la baja
fiscalidad de las viviendas de segunda residencia, favorecen esta si-
tuacién manifiestamente ineficiente desde la perspectiva de la funcién
social de la propiedad inmobiliaria.

Ademas, la oferta de viviendas en alquiler en Esparfia estda muy des-
profesionalizada: un 86% proviene de particulares, un 7% de la Admi-
nistracién y sélo el 5% de sociedades inmobiliarias (grafico 7). Es de
esperar que los fondos de inversién inmobiliaria y las modificaciones
introducidas por la LAU, junto con los incentivos del Plan de Vivien-
da 1996-1999, ayuden a que este porcentaje se incremente, con vi-
viendas de menor tamaiio (40-60 metros cuadrados) accesibles a am-
plias capas de la poblacién. No obstante, quedarian estratos de pobla-
cién que no se encuentran en condiciones de acceder a la adquisicién
de las VPO de precio mds ventajoso (Régimen especial) ni al alquiler
de estas viviendas en el mercado. En esta situacién se hallan los co-
lectivos con niveles de renta inferiores a 1,5 veces el salario minimo o
con escasas posibilidades de ahorro: jévenes, parejas recién constitui-
das y poblacién en situacién precaria de empleo o renta. Estas perso-
nas sélo pueden ejercer su derecho constitucional a una vivienda dig-
na en el campo del alquiler de viviendas subvencionadas, de las cua-
les, a su vez, s6lo se puede disponer hoy en el marco de la intervencién

Grétfico 7 - Tipologia de los propietarios de viviendas alquiladas

NS/NC
19.561 (1,4%)

Otros
1.757 (0,1%)

Particular
1.176.072 (85,8%)

Administracion Pdblica
94.437 (6,9%)

Sociedad Promocion
Sociedad Privada Publica Vivienda

69.239 (5,1%) 9.599 (0,7%)

Fuente: Elaboracién CECS a partir de encuesta del MOPU (1989) sobre vivienda en alquiler, Revista es-
panola de financiacion a la vivienda, n. 12, 1990.



378 Esparia 1995

publica. Precisamente ésta es la linea propugnada desde la Secretaria
de Estado de Medio Ambiente y Vivienda para el desarrollo del Plan
de Vivienda 1996-1999, que tiende a consolidar y a completar los efec-
tos previsibles de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Por otra parte, una estrategia a medio vy largo plazo para solucio-
nar el problema del acceso a la vivienda por medio del alquiler, acer-
cando los precios medios a las posibilidades de los ingresos medios fa-
miliares, no puede olvidar que una politica continuada de subvencién
publica no puede considerarse mas que como una solucién coyuntu-
ral. Sélo puede ser estructural para los estratos de poblaciéon mas des-
favorecidos.

2.3 Reformas legislativas para atajar el problema
de la escasez de suelo

Como comentamos en nuestro anterior informe, Esparia 1994, en
el boom especulativo inmobiliario de la segunda mitad de los ochen-
ta, el precio del suelo experimenté un incremento espectacular: se
multiplicé por mas de cuatro en dicho periodo, sin que posteriormen-
te, en los afios 1992-1995, de estancamiento de precios en términos
reales, se hayan producido reducciones significativas. Se convirtié en
el factor determinante del elevado coste de la vivienda, lo que queda
reflejado en el hecho de que en 1985 supusiera, como media, un 25%
del precio final de la vivienda y en 1992 dicho porcentaje subiera has-
ta el 44%.

Como se sefiala, entre otros documentos, en las conclusiones de la
Comisién de Expertos sobre Urbanismo, esta situacién sélo se puede
modificar si las Administraciones participan en la urbanizacién del
suelo. La rentabilidad de algunas actuaciones urbanizadoras con fre-
cuencia no alcanza los umbrales que hacen posible la intervencién de
la iniciativa privada. Esto sucede normalmente en las operaciones
destinadas a viviendas protegidas (y en particular, dentro de ellas, a
las que se pueden dedicar al alquiler a precios reducidos) y a activida-
des productivas.

El resultado de la ausencia de acciones publicas de fomento de la
urbanizacién de suelo es la escasez de solares, de la que se derivan al-
gunos efectos inmediatos:

— Aumento del precio de la vivienda y de los alquileres.
— Imposibilidad de construir vivienda protegida.
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— Presiones para densificar las zonas ya urbanizadas, con el con-
siguiente deterioro de su calidad ambiental.
— Inestabilidad en el sector inmobiliario.

Tales efectos son patentes en las areas urbanas, especialmente en
las grandes ciudades, donde una politica de suelo eficaz es condicién
imprescindible para asegurar el acceso a una vivienda digna a todos
los ciudadanos. Conviene recordar, no obstante, que los ayuntamien-
tos son responsables destacados de la citada escasez. Retienen suelo
porque son los principales interesados en que su precio no baje, dado
que los impuestos y las plusvalias ligados al suelo y a la vivienda cons-

tituyen su mds importante fuente de financiacién®.

El Consejo de Ministros del dia 13 de enero de 1995 aprobé el do-
cumento Reformas legislativas para atajar el problema de la escasez de
suelo, basado en la propuesta que habia elaborado el MOPTMA. Esta
propuesta se realizé a la vista de las recomendaciones de la Comision
de Expertos sobre Urbanismo, cuyas conclusiones fueron presentadas
oficialmente en ese mismo mes de 1995. En nuestro anterior informe,
Esparia 1994, ya hicimos referencia a alguna de las medidas que con-
tenfa, sobre todo las relacionadas con la agilizacién de la accién ur-
banizadora publica y privada, con la modificacién de la Ley del Suelo
y con la reforma de la fiscalidad que afecta al suelo y al proceso de ur-
banizacién.

Quisiéramos, sin embargo, destacar dos medidas legislativas de
gran importancia en este 4mbito:

— Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999. En él se potencia la linea
de financiacién especifica para la urbanizacién publica y privada de
suelo que se recogia ya en el plan anterior. Esta linea ha permitido
crear mas de siete millones de metros cuadrados de suelo urbanizado
a precios adecuados para poder construir viviendas de protecciéon pu-
blica. También se contemplan ayudas para la regeneracién-rehabili-
tacién urbana de los edificios y zonas degradadas, de forma que se
puedan recuperar ciertos suelos y se incremente el nimero de vivien-
das en los segmentos del mercado en los que actualmente se centra
la demanda. Se aprovecharian asf los esperados efectos positivos de la
Ley de Arrendamientos Urbanos.

8 Véase Orgaz Garcia, L., «Escasez de suelo y financiacién municipal», en Consejo
Econémico y Social (Comunidad de Madrid), Suelo y precio de la vivienda, Ed. Civi-
tas/Comunidad de Madrid, Madrid, 1995, p. 201-216.
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Tabla 5 - Hectareas de suelo urbanizado previstas en el Programa Estratégico de Suelo
1996-2011

a a

19961000 19099011 Total
Programa Estrategico de Suelo 2.500 3.500 6.000
Actuaciones integradas de suelo e infraestructuras 1.000 3.000 4.000
Total 3.500 6.500 10.000

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos def MOPTMA.

— Programa Estratégico de Suelo 1996-2011. A través de actuacio-
nes integradas de suelo e infraestructura, y de la accién concertada de la
Sociedad Estatal de Promocién y Equipamiento del Suelo (SEPES), los
ayuntamientos y las comunidades auténomas, se pretende generar sue-
lo urbanizado suficiente para la demanda previsible. El Programa Estra-
tégico de Suelo y las actuaciones integradas de suelo e infraestructuras
se proponen cubrir un tercio ~10.000 hectareas (tabla 5)- de las necesi-
dades totales de suelo urbanizado hasta el afio 2011, estimadas en un
minimo de 33.140 hectareas. La primera fase del Programa (1996-1999)
supondria 2.500 hectareas de suelo urbanizado —suficiente para mas de
150.000 viviendas (70% VPO)-, con una inversién global de unos
300.000 millones de pesetas: 50.000 millones a cargo de la Secretaria de
Estado de Medio Ambiente y Vivienda y el resto financiado por las de-
mas Administraciones y por el sector privado.

2.4 El Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999

El Plan de Vivienda 1992-1995 fue aprobado en el marco de una si-
tuacién politica significativamente diferente a la que vivimos durante
la Gltima legislatura. La coyuntura y la incertidumbre politicas con-
tribuyeron a que el Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999 recorriera un
camino nada facil hasta su aprobacion.

No se debe olvidar que la politica de vivienda bien puede ser clasi-
ficada de «politica de Estado» por las repercusiones sociales que tie-
ne. Afecta a procesos de larga duracién, y ahi reside su efectividad.
Ademas, este sector es muy sensible a los cambios y a las crisis eco-
némicas. Las transformaciones radicales en la regulacién y en la le-
gislacién en cortos periodos de tiempo pueden provocar efectos cla-
ramente negativos, de tal manera que un cambio de Gobierno que hi-
ciera «tabla rasa» de los planes anteriores en politica de vivienda
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provocaria una falta de accién continuada con los consiguientes cos-
tes politicos, sociales y econémicos.

A finales de noviembre, el MOPTMA y las comunidades auténomas
llegaron a un acuerdo sobre politica de vivienda. Se acordé prorrogar
el Plan de Vivienda 1992-1995, con la inclusién de aspectos conteni-
dos en el proyecto del Plan de Vivienda y Suelo 1996-1999. Finalmen-
te, el 22 de diciembre, el Consejo de Ministros aprobé el Plan de Vi-
vienda y Suelo 1996-1999. En él se estima que las necesidades en di-
cho periodo alcanzaran 1,1 millones de viviendas, teniendo en cuenta
que entre 1996 y 1999 alrededor de 2,6 millones de personas cumpli-
ran la edad media actual de emancipacién, que es de 29 afos. Para
hacer frente a esta demanda, el nuevo plan propone ayudas para la
construccién de 500.000 viviendas durante los préximos cuatro afios.
Se prevé que el Estado aporte 376.663 millones y que se movilicen 2,6
billones de pesetas en préstamos.

El nuevo plan cuatrienal de la vivienda, que sigue las lineas bésicas
del anterior, pretende que exista una mayor conexién entre las ayudas
ala vivienda y el precio de ésta, por un lado, y entre el sitio en que esta
ubicada y la renta de la poblacién, por otro. También se propone sim-
plificar la tramitacion y la tipologfa de las VPO.

En cuanto a la adquisicién de la vivienda, el MOPTMA propone
continuar con la politica de subvenciones de los tipos de interés para
las VPO. Se planea concentrar estas ayudas en las rentas menos favo-
recidas. Asi, las que tienen ingresos inferiores a 2,5 veces el salario mi-
nimo interprofesional (SMI) pagaran un 5% de interés por la compra
de la primera vivienda. Ello beneficia especialmente a los jévenes. Es-
tos, ademaés, pueden aprovechar las ayudas directas que se contem-
plan para los casos en que se acceda por vez primera a una vivienda.
Si se tiene una «cuenta vivienda» —cuya duracién se ha ampliado de
4 a 5 afios— se puede acceder a ayudas de hasta el 10% del precio de la
vivienda, asi como al abono de los intereses del primer afio de amor-
tizacién del préstamo.

Para poder acceder a las ayudas, el limite maximo de ingresos
familiares se mantiene en 5,5 veces el salario minimo interprofesional
(SMI), porque ese tope incluye aproximadamente al 90% de la po-
blacién. La subsidiacién de intereses variara en funcién de los in-
gresos: desde el citado 5% que pagarén las familias que no lleguen a
2,5 veces el SMI, hasta el 11% de las que estén entre 4,5y 5,5 veces el
SMI y quieran comprar una vivienda de entre 90 y 120 metros cua-
drados.
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El nuevo plan, a diferencia del anterior, quiere dar prioridad al
acceso a la vivienda en alquiler. Para el fomento del alquiler, el
MOPTMA propone como nueva medida financiar hasta el 26% del
coste de las VPO que se destinen fundamentalmente al alquiler, en co-
Iaboracién con las comunidades auténomas y para familias con in-
gresos que no excedan 2,5 veces el salario minimo interprofesional.
Los promotores de VPO en alquiler podran acceder, ademds, a crédi-
tos especialmente subsidiados (7% para las viviendas del régimen ge-
neral y 4% para las del régimen especial). También se subsidiaran las
actuaciones en rehabilitacién destinadas al alquiler. Uno de los obje-
tivos es sacar al mercado las viviendas desocupadas, ya que se cree
gue del millén seiscientas mil viviendas vacias que existen, medio mi-
lI6n pueden movilizarse fundamentalmente a través del estimulo del
alquiler.

3. Nuevos contextos agudizan los viejos problemas

3.1 Paro, movilidad y vivienda

La introduccién de los contratos de trabajo temporales en 1984, la
brutal caida del empleo registrada en 1993, la reforma laboral de 1994
y el nuevo marco de una economia mundializada que exige de las em-
presas cada vez mayor flexibilidad y competitividad definen un nuevo
contexto econémico-laboral que va a tener una repercusién muy di-
recta en las condiciones de acceso a la vivienda:

— El paro hace que aumente el niimero de los que de ninguna ma-
nera pueden pagar una vivienda, en propiedad o en alquiler.

— La precarizacién del empleo, la inseguridad laboral y la incerti-
dumbre acerca del futuro suponen un factor de riesgo muy importan-
te a la hora de comprar una vivienda.

— La movilidad geografica que las empresas demandan cada vez
en mayor medida se halla muy mediatizada por el factor vivienda, es-
pecialmente por una oferta de alquiler cara e insuficientemente diver-
sificada.

De esta manera, encontramos fuertemente interrelacionados los
dos problemas fundamentales que afectan hoy a la sociedad espafio-
la: el paro y la vivienda. Tras los ligeros efectos correctores en los pre-
cios que se han producido en los tltimos afios y las ayudas a la vi-
vienda, parece cada vez mas claro que el problema de la vivienda es
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en gran medida una derivacién del problema del paro, actual o posi-
ble.

La potenciacién del alquiler estd en sintonia con el proceso de
apertura y de flexibilizacién en el que esta embarcada nuestra econo-
mia y con la Unién Europea, que ha apostado por la movilidad geo-
gréfica y laboral. La movilidad geogrifica se reconoce en el Programa
de Convergencia como una de las principales medidas estructurales
destinadas a conseguir una reduccién de la rigidez del mercado de
trabajo en Europa. El objetivo es lograr una disminucién del paro y
un aumento de la riqueza.

Este planteamiento choca radicalmente con la actitud de los espa-
fioles que no tienen trabajo: en 1995, sélo el 28% manifestaba que es-
taba dispuesto a cambiar de residencia si se le ofertaba un empleo
(grafico 8). Pero lo mas preocupante es que este porcentaje ha ido dis-
minuyendo con el paso de los afios, ya que el 35% de los encuestados
estaban dispuestos a cambiar de residencia a cambio de encontrar
trabajo en 1987. Obviamente, las razones por las cuales los trabajado-
res rechazan la movilidad geografica y residencial pueden ser muchas
y muy variadas, pero uno de los factores que intervienen es el precio
—de compra o alquiler- de la vivienda.

Es interesante examinar la trayectoria del régimen de tenencia se-
gtin la categoria socioeconémica del sustentador principal del hogar
en el régimen de vivienda en alquiler (tabla 6). Por una parte, son los
parados los que en mayor medida cuentan con una vivienda en alqui-

Grafico 8 — Parados clasificados segun si aceptarian o no un trabajo teniendo que cambiar de re-
sidencia. En miles y en porcentaje. 1987-1995

Si aceptarian Si aceptarian
1.041,8 (355%) No clasificables 991,4 (28,0%)

No clasificables
24,8 (0,8%)

24,5 (0,7%)

No sabe
587,1 (20,0%)

: No sabe
i o,
No aceptarian No aceptana? 896,4 (25,3%)
1.282,6 (43,7%) 1.625,3 (45,9%)
1987 1995

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Encuesta de Poblacion Activa, varios ainos.
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Tabla 6 — Hogares con viviendas en alquiler segun situacién y categoria socioeconémica del sus-
tentador principal. Porcentajes respecto al total de viviendas. 1989-1994

Categoria socioeconomica 1989 1990 1991 1992 1993 1994
Empresarios con asalariados y profesiones liberales 151 123 11,8 70 80 8,2
Directivos de cuadros superiores y medios 230 157 110 115 150 1586
Empresarios agrarios sin asalariados y miembros cooperativas 57 50 38 37 1.2 2,0
Empresarios no agrarios y trabajadores independientes 157 197 183 18,0 1486 135
Obreros agrarios 90 48 102 71 73 9,7
Obreros especializados 146 143 137 151 155 151
Obreros no agrarios no especializados 166 146 189 163 157 170
Parados 18,7 166 168 237 196 171
Inactivos 141 141 122 136 154 145

Fuente: Elaboracién CECS a partir de MOPTMA, Boletin Estadistico, n. 5, 1996.

ler, seguidos por los obreros no especializados y por los obreros espe-
cializados. El elevado porcentaje correspondiente a los directivos
(cuadros superiores y medios) se explica por la notable movilidad fun-
cional y geografica de este colectivo. Por el contrario, los empresarios
con asalariados, las profesiones liberales, los empresarios agrarios sin
asalariados y los obreros de este mismo sector muestran porcentajes
menores v, ademas, decrecientes.

3.2 Los joévenes: hipotecados por la vivienda

Los factores socicecondémicos que acabamos de considerar se con-
centran en un colectivo muy definido: los jovenes. La tasa de paro en-
tre los jévenes (més del 40%) duplica practicamente la media de nues-
tro pais. A ellos es a quienes afecta en mayor medida la contratacién
temporal y a tiempo parcial y sobre quien recae con mayor probabili-
dad la exigencia de movilidad geografica.

Mas de seis millones de espafioles tienen entre 20 y 30 afios. En
este colectivo se concentra el 73% de la demanda total de vivienda. Al
mismo tiempo, para el 85% de estos demandantes, con una renta
mensual de unas 150.000 pesetas, las ayudas estatales para acceder a
un piso en propiedad resultan insuficientes.

En la demanda juvenil de vivienda hay que diferenciar dos grupos:
los jévenes que demandan una vivienda permanente y los que deman-
dan una vivienda de caracter estacional (los estudiantes).
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Una radiografia -de las escasas que existen— que explica las rela-
ciones entre los jévenes y la vivienda la podemos encontrar en el In-
forme Juventud en Espafia 1992°. En él se muestra que el alquiler es el
régimen mas habitual para la emancipacién de los jévenes, especial-
mente para los que viven solos (el 55%) y los que viven con otras per-
sonas ajenas a la familia (70%). Un tercio de las parejas, casadas o no,
también habitan en residencias de alquiler. Y los que alquilan una vi-
vienda lo hacen con ingresos propios en mayor medida que los que
tienen una vivienda en propiedad, que contaron con la ayuda familiar
en el 88% de los casos. De estas cifras se desprende el gran apoyo
—muchas veces imprescindible— que presta la familia en la emancipa-
cién de los jévenes.

No obstante, el factor clave de acceso a la emancipacién y a la pro-
piedad de una vivienda es la independencia econémica del joven, lo
cual no siempre va ligado a un puesto de trabajo, puesto que los sala-
rios al inicio de la vida profesional normalmente no resultan suficien-
tes. Asi, las personas que sélo disponen de ingresos propios alquilan
més frecuentemente su vivienda que los que cuentan con ayuda, ya
que ésta les permite acceder a una vivienda en propiedad. La encues-
ta sefiala que casi la mitad de los jovenes que residen con sus padres
cambiaria de residencia, pero sus posibilidades econémicas se lo im-
piden a dos tercios de ellos.

Para intentar paliar esta situacién en la medida de lo posible, el
Plan de Vivienda 1992-1995, respecto a los jévenes, tenia la intencién
de dar prioridad al alquiler, sobre todo pensando en los estudiantes y
en los j6venes que acceden a su primer empleo. Para ello, disefiaba
una tipologfa de viviendas (pequenos apartamentos entre 30 y 60 me-
tros cuadrados) y diferentes modalidades de acceso en funcién de las
necesidades y de la demanda juvenil. Asi, para los jévenes que tras su
incorporacién al mercado de trabajo de forma estable pretendian ac-
ceder a una vivienda en propiedad, se inclufan ayudas especiales para
aquellos que tuvieran menos de 30 afios y una renta inferior a 2,5 ve-
ces el SMI. Para facilitar que aquellos que hubieran conseguido su
primer empleo pudieran acceder a una vivienda que les permitiera la
emancipacién del hogar paterno sin un excesivo coste, estaban pre-
vistas ayudas para la promocién de viviendas en alquiler dirigidas a
ellos.

9 Navarro Lépez, M. y Mateo Rivas, M. J., Informe Juventud en Esparia 1992, Insti-
tuto de la Juventud (Ministerio de Asuntos Sociales), Madrid, 1993.
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El sistema de la vivienda compartida se ha empezado a difundir
entre los jévenes que tienen trabajo como solucién a corto plazo o
como paso intermedio antes de acceder a una vivienda propia en soli-
tario o en pareja. En este contexto, la insuficiente y costosa oferta de
plazas en colegios mayores y residencias ha dado lugar a una modali-
dad de alquiler compartido entre varios estudiantes en condiciones
no siempre aceptables desde el punto de vista de la estabilidad o del
confort. Esto no es raro en ciudades con gran peso de poblacién uni-
versitaria como Salamanca, Valladolid, Zaragoza, etc. En estas ciuda-
des se detecta un fuerte desfase entre demanda y oferta, lo que expli-
ca la existencia de abusos en los alquileres.

En parte para corregir esta situacion, la Secretaria de Estado de
Medio Ambiente y Vivienda y la Fundacién Universitaria de Espaiia
firmaron a finales de diciembre de 1995 un convenio para la promo-
cién de 50.000 viviendas en alquiler para universitarios en un periodo
de cinco afios. A esta operacién se destina una financiacién crediticia
de 700.000 millones, mediante una rebaja de los tipos de interés de los
préstamos solicitados por aquellas personas que habiliten casas para
acogerse a este plan. Se pretende que los alquileres no superen las
25.000 pesetas mensuales y van dirigidos a estudiantes con ingresos
medios o bajos. Se quiere promocionar un tipo de vivienda que esta a
caballo entre la vivienda individual y la residencia colectiva. La su-
perficie media sera de unos 50 metros cuadrados. Esta modalidad de
vivienda est4 bastante extendida en los paises europeos. Ademds de
contribuir a saldar el déficit cuantitativo en el alojamiento universita-
rio, supondra un evidente acercamiento a las mentalidades y a los es-
tilos de vida de los actuales universitarios.

Las diferentes Administraciones han comprometido también ayu-
das tanto para residencias universitarias como para la promocién de
viviendas en los propios campus (tabla 7).

En algunas comunidades auténomas se estd haciendo un impor-
tante esfuerzo para poner en marcha nuevas alternativas para facili-
tar el acceso de los jévenes a una vivienda. Estas alternativas se hallan
siempre circunscritas al alquiler y se refieren no sélo a la financiacién,
sino también a la estructura y al tamafo. El Injuve, por ejemplo, ha
puesto en funcionamiento en Madrid una bolsa de viviendas en alqui-
ler a precios muy bajos. Eran viviendas desocupadas que se ha conse-
guido sacar al mercado gracias a la garantia de continuidad de pago
que el Injuve ha asumido con los propietarios y a la contratacién de
un seguro multirriesgos. Respecto a la estructura, se proponen nuevos
tipos de viviendas con servicios comunes, que podrian estar gestiona-
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Tabla 7 - Convenios del Programa de Viviendas para Estudiantes Desplazados del Ministerio de
Asuntos Sociales

. ) ) ] Numero de Numero
Convenio Fecha firma Organismos suscriptores apartamentos de plazas
Granada 1990 Instituto de la Juventud. Junta de Andalucia.

Ayuntamiento 203 () 406 (%)
Malaga 1990 Instituto de la Juventud. Junta de Andalucia.

Ayuntamiento 90 356 ()
Valencia 1990 Instituto de la Juventud. Generalitat Valenciana.

Ayuntamiento 193 381
Valladolid 1990 Instituto de la Juventud. Junta de Castilla y Ledn.

Ayuntamiento. Universidad 201 402 ()
Getafe 1991 Instituto de la Juventud. Comunidad de Madrid.

Ayuntamiento. Universidad 202 380
Céceres 1991 Instituto de fa Juventud. Junta de Extremadura.

Ayuntamiento. Universidad 100 {*) 200 (%)
Badajoz 1991 Instituto de la Juventud. Junta de Extremadura.

Ayuntamiento. Universidad 102 104
Murcia 1991 Instituto de la Juventud. Comunidad Auténoma

Regién de Murcia. Ayuntamiento 200 (*) 400 (%)
Salamanca 1892 Instituto de la Juventud. Junta de Castilla y Ledn.

Ayuntamiento. Universidad 223 360
Barcelona (UAB) 1993 Instituto de la Juventud. Generalitat de Catalunya.

Ayuntamiento de Cerdanyola Vaflés. Universidad 200 400

(*) Valores aproximados.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del Ministerio de Asuntos Sociales. Instituto de la Juventud.

das por universidades, fundaciones, etc. También existen ya algunos
casos en los que ancianos y jévenes comparten el piso de los primeros
y los gastos asociados a la vivienda.

3.3 Desconfianza justificada, pero excesiva

Otra situacién que ha agravado el problema del acceso a la vivien-
da de muchas personas que no poseen importantes recursos econoé-
micos ha sido la crisis de las cooperativas de vivienda.

El encarecimiento de la vivienda a finales de los ochenta imposibi-
litaba formar nuevos hogares a los grupos sociales mas vulnerables.
Los estratos de rentas mas bajas eran expulsados del mercado de vi-
vienda. Frente a ello, hubiera cabido esperar una mayor oferta de vi-
viendas de promocién publica. Por el contrario, este tipo de vivienda
ha sufrido un retroceso paulatino, que toca fondo en 1991 (tabla 8 y
grafico 9). La respuesta a este retroceso se pretendia canalizar a través
del cooperativismo.



390

Esparia 1995

Tabla 8 — Evolucién del nimero de viviendas terminadas. 1980-1994

Afos Proteccién Oficial Libres Total

1980 130.922 136.838 267.760
1981 103.468 115.942 219.410
1982 131.293 103.726 235.019
1983 135.340 91.711 227.051
1984 130.011 67.951 197.962
1985 128.594 62.838 191.432
1986 121.231 75.971 197.202
1987 118.587 86.354 204.941
1988 110.975 128.518 239.493
1989 83.778 152.802 236.580
1990 60.467 220.256 280.723
1991 44.460 227173 271.633
1992 44.800 177.600 222.400
1993 47.100 170.400 217.500
1994 54.731 164.780 219.511

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del MOPTMA.

Gréfico 9 — Evolucién de las viviendas terminadas de proteccion oficial y libres. En porcentaje.

1980-1994

1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1984

B8 Proteccion oficial B Libres

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del MOPTMA.
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El cooperativismo en Espafa tiene antecedentes ilustres y ejem-
plares. Buena prueba de ello es que ante el boom inmobiliario (1985-
1990), en el cual los precios de la vivienda s6lo eran asequibles para
una minoria de la poblacién espafiola, las cooperativas de vivienda
volvieron a verse como una alternativa valida, con condiciones méas
ventajosas que las fijadas por el mercado libre (grafico 10).

Actualmente existe una cierta desconflanza, no carente de cierta
justificacién, hacia el cooperativismo de vivienda. Una gestién poco
transparente, retrasos injustificados, sospechosas actualizaciones al
alza de los precios y, sobre todo, algunos escdndalos —-no muchos,
pero ampliamente difundidos por los medios de comunicacién, como
el de PSV- han provocado que en los tltimos afios el cooperativismo
haya entrado en un cierto descrédito y se hayan puesto en entredicho,
quizas injustamente, las esperanzas en él cifradas. A pesar de todo,
tiene futuro si vuelve a su genuina condicién de agrupar a personas fi-
sicas, sin animo de lucro, que ponen en comun sus ahorros con el fin
de edificar conjuntamente su propia vivienda.

Gréfico 10 — Evolucién del nimerc de cooperativas de vivienda constituidas y del nimero de
socios. 1985-1995

Cooperativas de viviendas Socios de cooperativas de viviendas

1085 RRRNONNNY 1602
1oss TN 2102
ros7 RN 1775

1988 ) 2.937

o8 ROTTNNNNNNIRR 2801

1990 N 4.324

1991 NN 3.589

1992 N 3.886

1993 Y 4.005

1994 ] 3.494

263 : 1995 @ KNI 2.046

f T T T T 1 i T ] T 1
500 400 300 200 100 [ 0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

(1) De 1985 a 1988 no incluyen datos del Pais Vasco. Desde marzo de 1995 no se incluye Andalucia.
(2) Datos de enero a octubre.

Fuente: Elaboracién CECS a partir de Ministerio de Trabajo y Seguridad Social, Boletin de Estadisticas
Laborales, varios nimeros.
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Tabla 9 - Nimero de viviendas seglin sus caracteristicas. 1992-1985

Clase de promotor 1992 1993 1994 1995 (*)
Personas fisicas y comunidad de propietarios 84.880 78.002 90.473 76.675
Sociedades mercantiles 130.132 129.916  173.319 172.907
Cooperativas 15.642 18.721 17.610 25.505
Administraciones publicas 6.532 8.075 11.796 11.717
Otros promotores 5.151 2.923 3.006 3.186
Total 242,337  237.637 296.204 289.990

(*) Datos de enero a octubre.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de MOPTMA, Boletin Estadistico, n. 5, 1996.

De todas formas, habria que explicitar que, aun admitiendo un
cierto descrédito, éste no adquiere la intensidad que algunos medios
de informacién han querido resefiar. En 1992 el porcentaje de vivien-
das construidas en régimen cooperativo era del 6,45%. Dos afios més
tarde, en 1994, suponian el 5,95% del parque de viviendas construidas
en ese afio, con un descenso de apenas medio punto. Ademads, en
1995, de enero a octubre, dicho porcentaje subia notablemente hasta
casi el 9% (tabla 9). Estos datos parecen confirmar el arraigo social
que tiene el movimiento cooperativo de vivienda en Espafia.

Por otro lado, el cooperativismo de vivienda no tiene por qué estar
asociado al concepto de la vivienda en propiedad. En Espafa son es-
casos los antecedentes del cooperativismo en alquiler, al contrario de
lo que ocurre en los paises escandinavos. Con esta férmula se adecua
la oferta de viviendas a la situacién del trabajo y a las necesidades fa-
miliares de sus socios. También se asegura que estas viviendas estén
cumpliendo su funcién social. A pesar de tan evidentes ventajas, el
cooperativismo en régimen de alquiler no acaba de despegar en nues-
tro pais.

3.4 Vivienda y evolucion familiar

Los procesos socio-demograficos constituyen el principal factor
configurador de las necesidades de vivienda. La situacién espafiola a
este respecto se encuentra marcada por dos situaciones en las cuales
se manifiestan las contradicciones entre las necesidades y demandas
de vivienda y la oferta y sus condiciones.

En primer lugar, hay que destacar que la estructura poblacional
espafiola presenta unas cohortes generacionales muy numerosas en
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las edades propias de la emancipacién. Esto implica una fuerte de-
manda potencial de viviendas, como ya comentamos en el epigrafe
dedicado a los jévenes.

En este contexto, la situacién estructural del mercado residencial
incrementa las dificultades de acceso a la primera vivienda. Este he-
cho incide sobre los procesos de emancipacién, contribuyendo a re-
trasarlos y a producir lo que se denomina «déficit residencial». Es un
factor a tener en cuenta al analizar el aumento del 12% en el niimero
de solteros en Espafia durante los ultimos ocho afios (tabla 10) y el re-
traso de la edad de entrada al matrimonio -28/29 afios en el caso de
los varones y 26/27 afios en el caso de las mujeres-.

En segundo lugar, hay que sefialar que desde los inicios de la dé-
cada de los ochenta estamos asistiendo a un incremento del nimero
de hogares, no tanto por efecto de las elevadas tasas de natalidad del
periodo 1961-1974, sino por la aparicién de nuevos comportamientos
sociales que propician un aumento considerable del namero de hoga-
res unipersonales. Como ya vimos en nuestro informe Esparia 1993,
segun el Censo de Viviendas 1981, €l 9,93% de los hogares espafioles
eran unipersonales; en 1991 el porcentaje habia subido hasta el 12,91%.
El incremento en niimeros absolutos se acercé al 50% (tabla 11). Es
igualmente importante el aumento de los hogares habitados por dos
personas: un 24%.

En la actualidad el tamafio medio familiar se sitta alrededor de 3,4
personas por familia, mientras que en la mayor parte de los pafses

Tabla 10 ~ Evolucién de los solteros de 16 a 34 afios. En miles. 1988-1995

Total Hombres Mujeres
Afios fndice de indice de indice de
Absoluto variacion Absoluto variacion Absoluto variacion
1988=100 1988=100 1988=100
1988 7.328,1 100 4.103,7 100 3.224,4 100
1989 7.416,4 101,20 4.156,6 101,29 3.259,8 101,10
1990 7.488,1 102,18 41349 100,76 3.353,2 104,00
1991 7.673,9 104,72 4.238,2 103,28 3.435,7 108,55
1992 7.776,7 106,12 4.308,3 104,98 3.468,4 107,57
1993 7.950,3 108,49 4.397,7 107,16 3.552,7 110,18
1994 8.079,8 110,26 4.436,9 108,12 3.642,9 112,98
1995 (*) 8.292,6 112,16 4.540,3 110,64 3.757,3 116,37

(*) Datos hasta el tercer trimestre.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Encuesta de Poblacion Activa, varios afios.
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Tabla 11 — Evolucidn del niimero de viviendas familiares por el nimero de personas que la habi-
tan. 1981-1991

Numero de 1981 1991 Variacion
habitanies intercensal
por hogar Absoluto % Absoluto % 1981-1991
Total 10.275.928 100 11.824.848 100 15,07
1 1.020.127 9,93 1.527.111 12,91 49,70
2 2.155.269 20,97 2.681.663 22,68 24,42
3 2.007.614 19,54 2.424.689 20,51 20,77
4 2.285.423 22,24 2.734.534 23,13 19,65
5 1.439.390 14,01 1.420.000 12,01 -1,35
6y mas 1.368.105 13,31 1.036.851 8,77 —24.,21

Fuente: Elaboracién CECS a partir de INE, Censo de Viviendas 1981. Tomo |. Resultados nacionales,
1987 e INE, Censos de Poblacién y Viviendas 1991. Muestra avance. Principales resultados, 1992.

europeos esta entre 2,6 y 2,7 personas por familia. Si se tiene en cuen-
ta que Espaiia es uno de los pafses europeos con una tasa de natalidad
mas baja, tendremos que concluir que, tras un perfodo de transicién
en el que se emanciparan las cohortes de edad mas numerosas -las
nacidas en los afios sesenta—, los hogares adquiriran tamafios medios
similares a los de los paises vecinos.

La superficie media de la vivienda en Europa es menor que en Es-
pafia. La vivienda tipo que se estd construyendo mayoritariamente en
nuestros paises vecinos es de hasta 60 metros cuadrados, sobre todo
apartamentos. Este es un dato coherente con el menor tamafio fami-
liar y el importante porcentaje de hogares unipersonales. En Espafia
atin no se ha producido ese ajuste de la tipologia de la vivienda a las
nuevas condiciones socio-demograficas. Ha disminuido el tamafio
medio (grafico 11) y la vivienda que se ha impuesto en los dltimos
afios es la que tiene una superficie entre 61 y 90 metros cuadrados (ta-
bla 12). No obstante, en la misma tabla podemos observar que en el
periodo 1981-1994 han aumentado las viviendas de mas de 120 me-
tros cuadrados y que, por el contrario, han sufrido un recorte consi-
derable las de menos de 60 metros cuadrados.

Dada la progresiva y rapida reduccién del tamariio de los hogares
espafioles y el paulatino aumento de los unipersonales, estd empezan-
do a producirse ya, y se incrementara en un futuro cercano, una ma-
nifiesta inadecuacién entre la oferta inmobiliaria y las demandas so-
ciales. Los elevados precios que determina un mayor tamafio son un
factor que dificulta la satisfaccién de las necesidades habitacionales
de importantes colectivos: solteros/as, parejas jévenes, viudos/as y
personas mayores.
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Grafico 11 —~ Evolucion de la superficie media util por vivienda. En metros cuadrados. 1990-1994

97,87

Fuente: Elaboracion CECS a partir de MOPTMA, Boletin Esiadistico, n. 4, 1995.

La demanda de vivienda

La futura demanda de viviendas es dificil de predecir debido a la
multitud de variables que influyen en ella. En lineas generales, su
cuantificacién depende de dos factores:

— Lasnecesidades que se derivan del incremento del ntimero de fa-
milias. Para ello se tiene en cuenta el saldo anual familiar, la diferencia
entre las familias que se forman y las que desaparecen en un aiio.

— Las necesidades que se derivan de la reposicién de viviendas, es
decir, aquellas viviendas susceptibles de ser destruidas por no haber
tomado la opcién de rehabilitarlas. La Direccién General de la Vi-
vienda ha establecido que la tasa anual de reposicién en Espaifia es del
0,8% sobre el total de viviendas.

Tabla 12 — Viviendas clasificadas por su tamafio. En porcentaje. 1981-1994

Superficie Gtil en m®> 1981 1990 1991 1992 1993 1994
Menos de 60 m? 22,70 16,34 16,42 15,30 15,31 15,17
61-90 m? 45,60 40,90 45,09 47,87 53,32 53,48
91-120 m? 21,00 23,98 23,38 22,12 18,48 17,67
Mas de 120 m? 10,70 18,72 15,11 14,71 12,90 13,68

Fuenie: Elaboracion CECS a partir de INE, Censo de Viviendas 1981, y de MOPTMA, Boletin Estadis-
tico, n. 4, 1995,
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Para el perfodo 1991-1996, se ha estimado que son necesarias alre-
dedor de 236.000 viviendas anuales (tabla 13). Hay que tener en cuen-
ta que en 1996 se alcanza el punto mas alto de la curva del incremen-
to potencial del nimero de familias (grafico 12). A partir de entonces
se registrara un notable descenso, cuando empiece a ser manifiesta la
influencia de la reduccién de la natalidad después de 1975.

3.5 Calidad de la vivienda y calidad de vida

Indudablemente, la satisfaccién con la propia vivienda es un indi-
cador de la calidad de vida del ciudadano. Esta satisfaccién esta aso-
ciada a la percepcién subjetiva que cada uno tenga de la cobertura de
sus necesidades. A pesar de la subjetividad que encierra, tenemos in-
dicadores materiales que nos pueden sefialar el grado de satisfaccién
del ciudadano con su residencia: la superficie por persona, la calidad
constructiva, la distancia al trabajo, los servicios residenciales, perso-
nas por habitacién, etc.

Tabla 13 ~ Estimacion de las necesidades anuales de vivienda en Espaha. 1991-1996

Comunidades Saldo anual Objetivo reposicion Necesidades
auténomas familiar (0,8%) anuales
Andalucia 23.341 . 15.644 38.982
Aragon 4.394 3.174 7.568
Asturias 4.350 2.842 7.192
Baleares 2.471 1.862 4.333
Canarias 4.956 3.161 8.117
Cantabria 1.954 1.242 3.196
Castilla-L.a Mancha 6.203 4.070 10.273
Castitla y Ledn 10.039 6.407 16.446
Catalufia 22.959 15.513 38.472
Comunidad Valenciana 13.543 9.689 23.232
Extremadura 3.935 2.536 6.471
Galicia 10.673 6.296 16.969
Madrid 18.003 12.317 30.320
Murcia 3.454 2.376 5.830
Navarra 1.948 1.251 3.199
Pais Vasco 8.301 5.063 13.364
La Rioja 979 677 1.656
Ceuta y Melilla 429 252 681
Total 141.932 94.372 236.304

Fuente: Informe para una nueva politica de vivienda. V30. MOPT, Madrid, 1992.
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Grafico 12 - Saldo familiar. 1982-2000

1982-1985 130.776

1986-1990 135.300
1981-1995 142.116

1996-2000 123.136

Fuente: Informe para una nueva politica de vivienda. V90. MOPT, Madrid, 1992.

En las encuestas relacionadas con la calidad de la vivienda que a
continuacién mencionaremos se detecta una doble insatisfaccién: los
que quieren mejorar su vivienda para solucionar carencias o adaptar-
la a las nuevas necesidades, y los que, teniendo una valoracién nega-
tiva de su vivienda, manifiestan su voluntad de trasladarse a otra mas
confortable, mas amplia o de mejor localizacién (tabla 14).

Las cualidades mas apreciadas por los ciudadanos segin la en-
cuesta Habitalia 88, realizada por el Consejo Superior de Arquitectu-
ra, son la buena calidad constructiva, la luminosidad y la amplitud.
En cuanto a la calidad constructiva, segiin datos del MOPTMA, el
91,5% del parque de viviendas en propiedad esta en un estado «acep-
table» o «bueno», frente al 79% de la vivienda en alquiler (grafico 13).
Esta diferencia porcentual parece estar relacionada con la ocupacién
de la vivienda, pues las de propiedad se ocupan en mayor proporcién
que las de alquiler.

La encuesta Habitalia 88 esta en sintonia con la Encuesta sobre Vi-
vienda y Calidad, publicada por el Instituto Nacional de Consumo en
1994. En dicha encuesta las reclamaciones por falta de calidad en el
sector de la edificacién ocupan el primer lugar entre todos los secto-
res productivos. El 48,2% de las viviendas con menos de diez afios han
presentado algtin defecto. El 51,9% corresponde a defectos de acaba-
dos, el 23,3% tiene que ver con la estanquidad y las humedades y el
17,7% con la carpinteria, por citar los méas significativos.
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Tabla 14 — Motivos del Oitimo cambio de vivienda en Espafia. 1991

Motivos Absoluto Y%
Cambio de vivienda asociado a un cambio de poblacion de residencia 3.142.511 31,2
Cambio de vivienda no asociado a un cambio de poblacion de residencia  6.926.248 68,8
Motivos ajenos al sujeto/conyuge 530.042 53
Motivos personales del sujeto/cényuge 6.173.184 61,3
(a) Circunstancias personaies 2.168.592 21,5
{b) Pérdida de vivienda anterior 265.146 2,6
(c) Adquisicién/acceso a otra vivienda 1.590.836 15,8
(d) Motivado por otras razones 2.298.500 22,8
—  Deseo de una vivienda mas grande 514.266 5,1
—  Deseo de una vivienda més pequefia 24.226 0,2
—  Deseo de una vivienda mejor 1.448.507 14,4
—  Deseo de cambiar de barrio 97.007 1,0
—~  Necesidad de una mas econémica 85.983 0,9
~  Aproximacion al trabajo/estudio 203.554 2,0
- Otros motivos 10.032 0,1
No constan 223.022 2,2
Total 10.068.760 100

Fuente: INE, Encuesta Sociodemogréfica 1991. Tomo Il. Resultados nacionales. Volumen 2. Movi-
mientos migratorios y vivienda, 1993.

Otro indicador es la Memoria Anual del Defensor del Pueblo, que
aunque no tiene un valor estadistico, si puede ser indicativa de las que-
jas de los ciudadanos con relacién a la vivienda. Estas se concretan,
coincidiendo con las encuestas mencionadas, en quejas por deficiencia
constructiva, problemas de salubridad y problemas de higiene.

Grafico 13 ~ Estado del parque inmobiliario. En porcentaje. 1990

En propiedad En alquiler

Deterioro 8,3%  Ruina 0,2% Deterioro 20,2%  Ruina 0,8%

Aceptable 38,8%

Buena 52,7% Aceptable 43,1% Buena 35,9%

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos del MOPTMA.
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Los costes econémicos derivados de la falta de calidad se evaltian
en, aproximadamente, un 10% de la facturacién anual del sector, lo
que supuso en 1992, que es cuando se hizo la Encuesta sobre Vivienda
y Calidad, pérdidas cifradas en 600.000 millones de pesetas. Esto obli-
ga a considerar que cada 10 afios el sector pierde por falta de calidad
el equivalente a la produccién de un afio!”.

Estas cifras, ademas de la comentada insatisfaccion de los usua-
rios, indican la necesidad de una nueva politica de calidad. Con ella,
se deberfa conseguir mejorar todo el proceso constructivo, evitar de-
fectos y deficiencias y aumentar la confianza de los usuarios en unos
nuevos productos inmobiliarios, reduciendo o eliminando las dudas,
hoy méas que razonables, con las que nos han habituado innecesaria-
mente a convivir.

Parece necesario, por tanto, poner en marcha un plan de calidad
de la vivienda que trate de dar respuesta adecuada a los usuarios de la
edificacién y, concretamente, a los consumidores de vivienda, que de-
mandan cada vez en mayor medida la atencién de los poderes publi-
cos para solucionar la eventual falta de calidad de las edificaciones.
Para muchos ciudadanos la vivienda es el tnico patrimonio al que
pueden acceder, y ello a base de hipotecar, durante un periodo de en-
tre 15 y 20 afios, todo el ahorro que su trabajo les permite. Resulta por
ello socialmente inaceptable comprobar las dificultades de todo orden
que padecen para conseguir que el bien adquirido les sea entregado y,
en su caso, repuesto en 6ptimas condiciones de uso.

10 Carreras, B., «Lineas basicas de la actual politica estatal de vivienda», Ciudad y
Territorio. Estudios Territoriales, n. 99, 1994.



III. INDICADORES

1. Los problemas de la ciudad

Los principales problemas y contradicciones de la sociedad se con-
centran en las ciudades. En ellas se manifiestan los principales trau-
mas que la agrupacién de la poblacién y de la actividad productiva
han generado: congestion, contaminacién y pérdida de calidad de
vida urbana. Como se sefialaba en el informe Espafia 1994, se concen-
tra la actividad y los puestos de trabajo y, a la vez, se reduce el tiempo
de ocio como consecuencia de la congestion del trafico y del incre-
mento del tiempo invertido en desplazamientos. Aumenta la esperan-
za de vida, pero se generan nuevos y progresivos riesgos de enferme-
dad por las condiciones ambientales, el ruido, el riesgo de accidentes...
Se produce riqueza, pero también surgen amplias bolsas de pobreza,
con viviendas en malas condiciones y altos niveles de desempleo.

Sucesivas encuestas realizadas en las principales ciudades euro-
peas por la UNESCO y por Demoscopia sobre el grado de satisfaccién
que le produce al ciudadano vivir en su ciudad y sobre los principales
problemas que encuentra en la misma, indican la importancia relati-
va de la cuestién «vivienda» respecto a otras en cada ciudad. Aun con
las limitaciones caracteristicas de estas encuestas y con los distintos
condicionantes que inciden en las respuestas a las mismas en cada
pais, el problema del precio de la vivienda queda situado, como me-
dia, en sexto lugar. Sélo en Paris, Madrid, Copenhague, Berlin y Lis-
boa esta cuestién ocupa un lugar destacado, como apreciamos en la
tabla 16.

2. Estructura territorial de los precios de la vivienda
en Espaifia

El precio medio de la vivienda nueva en las capitales de provincia
espafiolas ha pasado de 158.700 pta./m? que tenia al final de 1994,
hasta las 164.500 pta./m2 construido que alcanzé a finales de 1995,
con un aumento del 3,7% (tabla 17). Continta la tendencia de subidas
moderadas apreciada a lo largo de todo el afio 1994, especialmente en
el segundo semestre.
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Por comunidades auténomas, destacan los aumentos en el Pais
Vasco (8,3%) y Asturias (7,3%). S6lo en Cantabria se produce un des-
censo en el precio de la vivienda. En el grafico 14 pueden apreciarse
las diferencias por provincias en el precio por metro cuadrado en la
capital a finales de 1995. Se puede trazar una clara linea divisoria en-
tre lo que queda al sur de Madrid y el resto del pais. Dentro de este ul-
timo grupo resultan llamativos ~dada su situacién socioeconémica—
los elevados precios que se registran en Asturias, Cantabria, Burgos y
Salamanca. Aunque en este tiltimo caso el importante peso relativo de
la poblacién universitaria y el consiguiente atractivo econémico del
alquiler es un factor relevante, hay que tomar en consideracién otros
factores explicativos.

En la tltima década se perfilan claramente dos perfodos en lo que
a los precios de la vivienda se refiere. En la tabla 18 se puede apreciar
perfectamente la separacién neta entre los afios anteriores y posterio-
resa 1991. De 1985 a 1991 se produce un aumento muy importante de
los precios en todas las comunidades auténomas. No obstante, la di-
ferencia entre el indice 385 de Catalufia y el 165 de La Rioja es muy
llamativo y revelador de las grandes diferencias que se dan entre dis-
tintos territorios de nuestro pais. En el periodo 1991-1995 asistimos a
un claro estancamiento -y hasta reduccién en algunos casos- de los
precios. Serfa interesante analizar las causas de que las mayores subi-
das en este perfodo se registren en Extremadura y Pais Vasco.

3. Ocupacién y régimen de tenencia de las viviendas

En las tablas 19 y 20 completamos la informacién que ya dimos el
afio pasado referente al tipo de ocupacién y al régimen de tenencia de
las viviendas. Respecto al tipo de ocupacién (tabla 19), es interesante
constatar la importancia que en este aspecto tiene el turismo. Las pro-
porciones mas altas de viviendas familiares las encontramos en Ba-
leares (588 viviendas familiares por cada 1.000 habitantes) y en la Co-
munidad Valenciana (544). Sin embargo, si observamos la columna
correspondiente a las viviendas principales, vemos que las diferencias
entre comunidades auténomas son mucho menores. La explicacién
est en la columna correspondiente a las viviendas secundarias, pre-
cisamente aquellas destinadas a las vacaciones. La importancia de
este grupo en las comunidades auténomas de Castilla y Leén y Cas-
tilla-La Mancha se explica por el gran nimero de habitantes que emi-
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graron a las grandes ciudades y que siguen conservando viviendas en
sus lugares de origen.

La tabla 20 ilustra el descenso que se sigue produciendo en el nu-
mero de viviendas en alquiler. Se observa una leve caida de la propie-
dad en los municipios con méas de 50.000 habitantes y en las capitales
(del 73,47% al 73,10%). Sin embargo, esta disminucién no se com-
pensa con un aumento del alquiler en esos mismos municipios, ya que
desciende también en ellos. Destaca, igualmente, el importante des-
censo del alquiler en los municipios de 10.000 a 50.000 habitantes: de
un 15% aun 11%. '

4. Estimaciones de necesidades de suelo urbanizado

Las estimaciones de las necesidades de suelo urbanizado, que se
recogen en la tabla 21, pueden evaluarse en un minimo de 33.140 hec-
tareas, para el afio 2011, en el conjunto de los 590 municipios que, o
bien tienen una poblacién superior a los 20.000 habitantes, o bien es-
tan ubicados en un area metropolitana. El célculo de tales necesida-
des se basa en la evolucién demografica, en el incremento del ntimero
de hogares (por disminucién del nimero medio de habitantes por
vivienda ocupada), en las estimaciones de las posibilidades de reutili-
zacién y rehabilitacién del parque de viviendas existente y en la esti-
macién de la demanda de suelo para actividades productivas. La dis-
tribucidn de las necesidades de suelo entre las diversas comunidades
auténomas se incluye en la tabla 22.
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Tabla 16 — Orden de los principales problemas sentidos por los ciudadanos en algunas ciudades

europeas
=]
GIUDADES s . £ £ 2 % £ 38 o« § s
(las sefialadas mas 5 5 B 2 5 £ ] k] £ 8 £
Luxemburgo, = = g s = 2 @ S = £ =
Dublin y Milan) o 3 <
12 Medio ambiente 12 1° e 12 2° 1@ 1° 1° 2° 20 2°
22 Inseguridad 6° 50 2 20 12 3° 22 3 58 e 3¢
32 Circulacion 2° 4° 42 3¢ 4° 6° 3 42 12 3 5¢
4° Transporte 3 6° 5° 6° 50 82 6° 20 3 5° 5°
52 Coste de la vida 42 6° 5° 6° 5° 8° 6° 2° 3° 5° 12
62 Precio vivienda 8° 3 g 8° 32 4 42 6° 6° 82 42
7¢ Oferta de trabajo 7° 8° 6° 7° 7° 7° 70 100 7° 7° 62
82 Equipamiento social 5° 9 7° 102 82 20 g2 7° 42 g° 82
92 Inmigrantes 9° 7¢ 9° 50 9° 9° 8° 8° 8° 42 10°
10° Conservacion patrimonio 10°  10° 100 9e 100 10° 10° 9t 10° 10° 9°

Fuente: UNESCO, Calidad de vida en las ciudades europeas. Sintesis y conclusiones, Paris, 1994, mi-

meo.

Tabla 17 — Evolucion de los precios medios de la vivienda nueva en capitales de provincia por
comunidades auténomas. Miles de pta./m? construido. 1985-1995

Comunidades autdnomas 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1934 1995
Andalucia 476 535 614 797 1004 1120 1113 1083 1085 1097 1128
Aragén 477 578 631 681 1087 1194 1185 1153 1176 1224 1279
Asturias 58,3 61,3 819 1012 1441 150,0 143,0 137,0 137,0 1452 1558
Baleares 385 462 67,1 90,2 950 1120 110,0 108,0 108,0 1127 1155
Canarias 46,1 50,3 733 933 1190 1297 1254 118,3 1106 1124 1184
Cantabria 355 729 79,7 1092 1400 150,0 163,0 160,0 1473 1555 154,7
Castilla-La Mancha 42,8 492 583 708 887 981 1013 101,3 1033 1056 1081
Castilla y Ledn 41,3 512 643 833 1088 1209 1249 127,1 1285 1338 1388
Catalufia 51,8 63,7 995 1299 1654 1825 1995 199,7 2033 210,1 2228
Com. Valenciana 41,1 536 64,1 828 1086 1129 1116 109,7 109,6 1087 1104
Extremadura 380 515 733 769 806 846 832 894 933 100,1 1037
Galicia 468 593 818 809 912 1078 110,3 1088 1117 1188 1254
Madrid 77,2 110,7 1474 1913 2350 242,0 234,0 228,0 224,0 234,66 2410
Murcia 49,9 503 554 706 990 1050 1020 1040 1080 1086 109,0
Navarra 457 744 91,9 1057 1216 1350 1420 1460 1450 1410 1426
Pafs Vasco 643 712 880 1098 1372 1566 1614 163,9 1688 1827 198,0
La Rioja 743 80,3 869 940 1017 1150 1230 1220 1250 1223 1227
Media nacional 54,2 687 89,0 1135 1427 1553 1550 152,89 152,6 158,7 164,5

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos de la Sociedad de Tasacion, S.A.
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Grafico 14 — Precio medio de viviendas nuevas en las capitales de provincia. Diciembre 1995

Miles de pesetas /m?
construido en la
capital de provincia

O <100
101-150
151-200
>201

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos de la Sociedad de Tasacion, S.A.
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Tabla 18 — Evolucion del indice de variacién de los precios medios de las viviendas nuevas en
las capitales de provincia por comunidades auténomas. 1985-1995

Comunidades autsnomas  "gI% eI TR 1985100 Base 1991100
Andalucia 233,82 236,95 101,17
Aragon 248,42 268,13 107,93
Asturias 245,28 267,24 103,95
Baleares 285,71 300,00 105,00
Canarias 272,01 256,83 94,42
Cantabria 304,67 435,77 94,91
Castilla-La Mancha 236,68 252,50 106,71
Castilla y Ledn 302,42 336,08 111,13
Catalufia 385,13 429,73 111,58
Comunidad Valenciana 271,53 268,61 98,92
Extremadura 218,94 272,89 124,64
Gallicia 235,68 267,95 113,69
Madrid 303,10 312,18 102,99
Murcia 204,40 218,44 106,86
Navarra 310,72 312,04 100,42
Pafs Vasco 251,01 307,93 122,68
La Rioja 165,54 165,14 99,76
Media nacional 285,97 303,50 106,13

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos de la Sociedad de Tasacion, S.A.
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Tabla 18 — Tipos de ocupacién de viviendas por 1.000 habitantes en 1991

Comnidades aucromas [0S MO comoapatns_on el
Andalucia 415,29 285,07 59,90 67,32 28
Aragon 487,01 336,62 77,32 73,07 39
Asturias 423,48 325,58 42,76 55,13 48
Baleares 588,64 331,12 117,00 140,53 66"
Canarias 398,29 271,31 47,62 79,35 39
Cantabria 431,25 296,48 77,92 56,85 27
Castilla-La Mancha 496,40 308,34 111,99 76,07 22
Castilla y Leon 499,82 315,63 105,46 78,73 35
Catalufia 460,78 325,35 70,00 65,42 59
Comunidad Valenciana 544,71 316,12 129,80 98,79 32
Extremadura 447,27 301,80 76,37 69,11 20
Galicia 417,83 280,42 45,25 82,16 30
Madirid 497,74 317,72 29,98 50,03 29
Murcia 467,08 287,75 99,48 79,85 30
Navarra 391,32 302,89 34,38 54,04 25
Pais Vasco 369,66 302,31 17,92 49,43 22
La Rioja 490,52 323,66 89,39 7747 26
Ceuta y Melilla 287,64 265,58 2,63 19,49 96
Total nacional 446,43 307,00 68,64 70,78 35

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Censos de Poblacidn y Viviendas 1991. Muestra avance.
Principales resultados, 1992.
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Tabla 21 — Necesidades de suelo urbanizado hasta el afic 2011 en los municipios urbanos

Areas urbanas mayores

Municipios entre

Total municipios

de 50.000 hab. 20.000 y 50.000 hab. urbanos
Numero de municipios 487 103 590
Poblacién 1991 24.680.607 2.885.529 27.506.136
Poblacidn estimada 2011 27.540.301 3.454.846 30.995.147
Necesidades estimadas de
viviendas hasta el 2011(*) 1.897.412 332.524 2.229.936
Viviendas recuperables por
rehabilitacion 280.057 47.062 327.119
Necesidades de nuevas
viviendas hasta el afio 2011 1.371.452 244.138 1.615.590
Necesidades de suelo para
otros usos {en ha) 9.846 1.753 11.599
Necesidades totales de suelo
urbanizado (en ha) 28.132 5.008 33.140

(*) De acuerdo con las estimaciones demograficas y con las hipétesis de un descenso de dos décimas
en el nimero actual de personas por vivienda.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del MOPTMA.

Tabla 22 — Necesidades de suelo urbanizado. Areas urbanas superiores a 50.000 habitantes y mu-
nicipios superiores a 20.000 habitantes e inferiores a 50.000. Totales agregados por comunida-

des auténomas

Comunidades auténomas

Total hectareas a urbanizar

Andalucia 10.5639
Aragén 365
Asturias 93
Baleares 767
Canarias 2.536
Cantabria 662
Castilla-La Mancha 1.230
Castilla y Ledn 3.853
Catalufia 2.723
Comunidad Valenciana 5.087
Extremadura 531
Galicia 2.093
Madrid 1.793
Murcia 663
Navarra 931
Pais Vasco 1.193
La Rioja 448
Ceuta 39
Melilla 6
TOTAL 35.542

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos del MOPTMA.
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