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Presentacion

Hace noventa afios se «definia elproblema de la vivienda como in-
temporal». Buscando el origen de esta intemporalidad™ ayery hoy, nos en-
contramos con que elproblema de la vivienda esta en la explotacion de la
clase dominante. En este sentido, y siguiendo aJ. L. Paniagua, sepuede
afirmar que «el origen de losproblemas actuales de la vivienday suelo ha
sido la progresiva liberalizacién del sector que ha equiparado la vivienda
como un objeto de inversion privilegiado financieray fiscalmente. En de-
finitiva, se entiende la vivienda como valor de cambioy no como valor
de uso».

«Esto estd teniendo consecuencias socialesy territoriales que podrian
definirse como un incremento progresivo de los desequilibrios existentesy
de un alejamiento del acceso a vivienda mediante cualquierférmula, de
un estrato cada vez mayor de la poblacién». Paniagua prosigue diciendo
que «ese aumento de los desequilibrios sociales y territoriales y ese cada
vez mayor umbral de necesidad de vivienda, esta contribuyendo a lafor-
macion de una enorme deuda social en este sector en particular, deuda
que la experiencia en este campo ensefia que se acaba pagando por todos
con altos costes sociales, dada la fuerte influencia reconocida internacio-
nalmente de las condiciones de alojamiento sobre la saludy la educacion»
(El libro negro de la vivienda en Espafia, «Alfoz», ndms. 69-70,
1989).

La politica laboral de viviendas de la década de los ochenta sepuede
sintetizar en los siguientespuntos (Instituto Sindical de Estudios: «Evolu-
cién Social en Espafia», 1989):

1 Ausencia deplanificacién y programas plurianuales de vivienda

y suelo.
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2. Desaparicién de la vivienda publica e incremento promsivo de
la vivienda Libre respondiendo social y territorialmente a la logica del
mayor beneficio.

3. Incumplimiento sistematico de los programas desarrollados por
algunas Comunidades Auténomas y Ayuntamientos, al no existir un
marco de referencia general en que supuestamente basar parte de las ayu-
das e intervenciones.

4. Elesfuerzo inversor del Estado en vivienda es muy escaso.

5. La inversién extranjera en inmuebles se esta desarrollando pro-
gresivamente enfuncion de la expectativa de grandes beneficios.

6. La especulacion del suelo ha obligado a plantear una nue-
va regulacién de la Ley del Suelo, que no deja de constituir una ac-
cion puntualy descoordinada de otras sobre las que es necesario inter-
venir.

7. Lafiscalidad a la vivienda en Espafia tiene un excesivo peso en
el total de ayudas a la vivienda, lo que resulta grave por el caracter tan
indiscriminado e injusto de su actual regulacion.

8. No existe un marco minimo para la promocion de viviendas en
régimen de alquiler. Tan solo el 5% del total de las escasas ayudas al ac-
ceso a viviendas en Espafia se destinan al aquiler.

9. En definitiva, elsistema actual de regulacion de las distintas va-
riables que afectan a la vivienda no considera en absoluto las demandas
y necesidades existentes, tanto de nueva vivienda como de acciones de re-
habilitaciony remodelacion delpatrimonio residencial.

Lo anterior se produce por la inexistencia de una auténtica Ley de
Vivienda que defina los principios reguladores del derecho al aloja-
miento digno, en base a los cuales se desarrollen y atengan cualquier
otra medida (presupuestaria, financiera, legislativa, fiscal...) que afecte
a la vivienda.

E | hecho que se acaba de describir hace pensar que la vivienda no ha
sido prioritaria ni en politica econdmica ni en politica social. Si a esto
sumamos que Espafia es el pais donde el indice de paro es el de los mas
altos, el de mayor nivel de empleo precario, el de méas baja cobertura de
desempleo, etc., nos encontramos con que las diferenciasy desigualdades
se incrementan, consoliddndose la sociedad dual.
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Los defectos de una mala politica de vivienda producen problemas
sociales muy dificilmente resolublesy en los que los mecanismosy proce-
dimientos de los equipos de trabajo social son necesarios. En este campo,
«el trabajo social posibilita, entre otras cosas, esa estructuracion de la
demanda que resulta basica para plantear una respuesta especifica a
cada grupo socialy a cadapersona, a los ("ue es muy dificil medir con el
mismo baremo, por muchos factores de ‘ponderacion” que se introduz-
canm.

DOCUMENTACION SOCIAL, bajo el titulo La vivienda, jun proble-
ma?, sepropone hacer un analisis de la situacién actual de la vivienda
en Espafia. EI ndmero estd compuesto por quince articulos, en elprime-
ro se indica que la promocion de la vivienda esta en un «auténtico ato-
lladero» y se enfrenta a «problemas casi insolubles» y propone las bases
de un nuevo paradigma para salir de tal situacion. E I segundo articulo
analiza la politica de vivienda en Europay Espafia. Para comprender
elproblema de la vivienda es importante captar los cambios producidos
en su simbologia, uso y lenguaje, es el tema central del ar-
ticulo tercero.

El articulo de T. R. Villasante plantea la importancia de laforma-
cién de las mentalidades en el tema de la vivienda como en otros temas,
propone la busqueda de una vivienda socialy de calidad antes que una
publica oprivada.

J. L. Paniagua en su articulo afirma que el «problema de la vivien-
da» existey esta agudizado, pues con lapolitica actual elproblema parece
que no tiene mas solucion, dice el autor, que mejorar algo las condiciones
financieras; ademas propone modificar la ideologia que sustenta la ac-
tualpolitica de vivienda. J. Leal analiza las consecuencias sociales de la
especulacion inmobiliaria. A. Murillo hace un anélisis de los movimien-
tos sociales ante el grave problema de la vivienda en el articulo ¢(De la
reivindicacion a la cogestion?

Julio Alguacily Concha Denche analizan las experiencias de los ba-
rrios en remodelaciony laspoliticas de realojamiento. Las cooperativas de
viviendas son objeto de otro articulo. J. Alonso analiza losproblemas que
lospobres tienen para acceder a la vivienday para tener un equipamien-
to minimo en ellas. Dos articulos se refieren a losjévenesy uno a los an-
cianos. Cierra el nimero dos articulos sobre los «sin techo». Se recoge una
amplia bibliografia proporcionadaporl. J. Paniaguay el Centro de Do-
cumentacion de Céritas.
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DOCUMENTACION SociAL, con este nimero, quiere contribuir al
debate constructivo sobre la vivienda, para gue se encuentren solucionesy
se hagan efectivas. Agradece la colaboracién de los autores eme escriben en
este nimeroy deja constancia que no necesariamente se identifica con las
opiniones que expresan los mismos.

Francisco Salinas Ramos
Director de DOCUMENTACION Social
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La politica de vivienda
en el final del siglo. Razones
para un cambio

Luis Gonzélez Tamarit

Heterodoxia: disconformidad con el dogma o doctri-
na fundamental de cualquier secta o sistema, puede
ser también semilla de cambio y progreso.

LA CRISIS DE UN MODELO

La promocién de vivienda se encuentra en este momento en un
auténtico atolladero. Se enfrenta a problemas casi insolubles: encareci-
miento del suelo y de la construccidn, dificultades crediticias, comple-
jidad del control administrativo, insolvencia creciente de los deman-
dantes, etc., que le impiden dar respuesta satisfactoria. El des-ajuste
entre el producto ofertado y las posibilidades reales de la demanda es
dramético, tanto por el coste final de la vivienda, por encima ya de las
posibilidades reales de la mayoria de los demandantes como por el tipo
de producto ofertado, cada vez mas rigido y estandarizado. La conse-
cuencia inmediata es un aumento de la demanda insatisfecha. A los co-
lectivos que tradicionalmente tuvieron escasas posibilidades de acceder
a un alojamiento digno, se afiaden ahora efectivos de otros sectores so-
ciales, cuyos ingresos no resultan ya suficientes o para los que no hay
viviendas adecuadas a sus condiciones y necesidades.

La situacion redne todas las caracteristicas de lo que se podria con-
siderar como crisis profunda, que afecta a los fundamentos del modelo
actual. Crisis que (debe afrontarse con cierta urgencia, por las implica-
ciones que estd teniendo en sectores muy amplios de la poblacién. La
aparicion reciente de «oportunidades», en palaoras de una autoridad enf

(*) Este articulo se publica también en ALFOX, num. 84.
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materia de vivienda, por razén de la coyuntura, no parece que vaya a
introducir cambios profundos en esta situacion de bloqueo.

Quienes venian en los ultimos afios accediendo a viviendas socia-
les, la popular V.P.O., se encuentran ahora con que éstas ya no se ha-
cen, la oferta ha caido vertiginosamente de dos o tres afios para aca.
Los promotores privados que solian dedicarse a este tipo de vivienda
han abandonado, ante la imposibilidad de resolver la ecuacidon que
establece que aumento del precio del suelo, mas incremento del coste
del dinero, mas crecimiento de los factores de produccion, igual a vi-
vienda a precio tasado. La evolucidon del médulo en los Gltimos afios
tampoco na contribuido a mantener el atractivo.

La promocién de vivienda libre, refugio de muchos promotores
en estas circunstancias, se encuentra con un mercado sobresaturado.
La posibilidad que tiene un promotor de colocar su producto en el
privilegiado sector social que puede adquirir viviendas por encima de
quince o veinte millones ele pesetas, es cada vez menor.

Por lo que se refiere al sector de la demanda mas insolvente, la si-
tuacion es muy grave, con soluciones muy dificiles a corto o incluso
medio plazo. Para este sector social, cuyos ingresos podriamos situar
por debajo de dos veces el Salario Minimo Interprofesional, acceder a
una vivienda de promocidn publica es una probabilidad remota. A
pesar del meritorio esfuerzo cie algunas Administraciones Publicas, se
hacen muchas menos viviendas de las necesarias. No hay prevision,
por otra parte, de que las inversiones publicas en este capitulo se va-
yan a incrementar en una proporcidn notable en los proximos afios.
Es mas, la prevision apunta a lo contrario.

DEMASIADAS RIGIDECES

El panorama actual de la promocién recoge pocos agentes, con
competencias muy concentradas, con escasa flexibilidad para ajustarse
a la cambiante situacion del mercado, y con una autonomia casi nula
frente a los factores econdmicos y a su tirdnico comportamiento. Es
decir, las condiciones mas inadecuadas para dar una respuesta satis-
factoria a las necesidades sociales. No existen razones para pensar que
de este atolladero se pueda salir mediante el reajuste de algunos as-
-I‘ectos mas 0 menos relevantes en el campo empresarial, tecnolégico,

nanciero o urbanistico. Llevamos ya algunos afios, desde principio
de los ochenta e incluso antes, introduciendo modificaciones que son
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11

solo variaciones sobre formulas ya obsoletas. Sirvieron en su momen-
to pero éste ya no es el pais de la vivienda social del ministro Lozano
ni del Plan Trienal.

La tésis de este articulo es que deberiamos mentalizarnos con la
idea de que el modelo actual parece agotado en muchos aspectos, su
crisis es global, y exige, por tanto, cambios muy serios.

Sustituir el actual paradigma, basado en escisiones profundas en-
tre propietarios del suelo y promotores, productores y consumidores,
sector publico y privado, capital financiero y capacidades técnicas y
de gestion, empresas 0 instituciones y usuarios, etc., no es tarea facil.
Dar una alternativa sera cuestion de tiempo y de experimentar for-
mulas nuevas e imaginativas en otras direcciones. La meta deberia
consistir en disponer a finales de la presente década de un esquema
maés ajustado a las nuevas condiciones de los usuarios.

Podrian avanzarse, no obstante, algunas reflexiones basadas en los
problemas e insuficiencias actuales y en las experiencias novedosas
que se estan produciendo para resolverlas, un poco por todas partes:
en nuestro propio pais, en otros paises occidentales en incluso en pai-
ses del denominado Tercer Mundo.

EL PROBLEMA DEL SUELO

Un primer aspecto, auténtica bestia negra de cualquier promotor,
publico o privado, es el problema del suelo. La escasez de mercado y
la carestia actuales del suelo urbano introducen distorsiones tremen-
das en la promocién. No se trata ya de que el ejercicio del derecho de
propiedad de ese suelo no cumpla el requisito de supeditarse al bien
comun, sino que tampoco puecie ser empleado en el trafico econdmi-
co regular con una rentabilidad razonable. Durante un tiempo se
pensd que controlando en términos urbanisticos el uso del suelo, se
podrian limitar los comportamientos especulativos. Pero esta concep-
cién se muestra ahora insuficiente. Tan basico o mas que la comuni-
dad participe de las plusvalias generadas es que tenga acceso al uso de
ese suelo con objetivos sociales. Con el coste actual del suelo urbano,
a ningn promotor publico o privado le salen las cuentas. La solucién
a tamafio disparate no deberia consistir sdlo en la aplicacion rigurosa
de los preceptos de la legislacién urbanistica, destinados a controlar el
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12

mercado del suelo. Habra que ir a formulas més atrevidas que garan-
ticen el uso social del suelo (y de los inmuebles) urbanos. Municipali-
zacion e incluso expropiacion. En cualquier caso, habra que disefiar o
recuperar formulas que permitan, en circunstancias de marcada nece-
sidad, el uso inmediato del suelo e inmuebles urbanos vacantes. Estas
férmulas deben evitar los mecanismos» de gestion complicados, cos-
tosos y burocratizantes. Control social, eficaciay descentralizacién se-
rian los tres principios a practicar.

Pudiera ocurrir que para facilitar la aplicacién de las nuevas fér-
mulas hubiera que introducir modificaciones en la legislacion urba-
nistica y en la propia Constitucién. En el marco de un debate amplio
y sincero no habria que tenerle miedo a una definicidon mas ajustada
de los derechos de los propietarios del suelo. A modo de ejemplo, si
las autoridades mexicanas, después del terremoto del 85, y empujados
por la presién social, no hubieran legislado con rapidez v eficacia, no
se hubieran podido expropiar los predios del Centro ae Ciudad de
México y nunca se podrian haber construido las 50.000 viviendas
gue han transformado la situacion del alojamiento en los barrios po-
pulares del centro de la ciudad. El terremoto fue sin duda, una cir-
cunstancia extrema, pero ¢no lo es también la actual situacién de ne-
cesidad de vivienda?

EXTENSION VERSUS RECUPERACION

Otra cuestion del mayor interés estriba en la formula a emplear
para obtener viviendas. ;Nueva planta o rehabilitacion? La extensién
continua de nuestras ciudades ha tenido algunos efectos perniciosos
que deberiamos evitar en el futuro. La locdizacién sistematica de la
oferta residencial en las periferias ha contribuido al despoblamiento y
marginacion de los centros urbanos, de la ciudad historica, destru-

ndo muchas de las virtudes que ésta encerraba. El crecimiento se ha

echo, ademaés, ocupando con frecuencia el mejor suelo agricola y ha
tenido fuertes implicaciones depredadoras sobre el medio fisico. Co-
rregir esta tendencia a la continua extension y tratar de recuperar los
viejos y permanentes valores de la ciudad heredada deben constituir
objetivos irrenunciables de la politica urbanistica y de vivienda. Des-
de esa perspectiva, la rehabilitacion urbana es un instrumento eficaci-
simo de recuperacién y creacion de ciudad y vivienda. Rehabilitacion
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no soélo de edificios residenciales arruinados o en mal estado, sino
también de inmuebles que tuvieron otro uso, de espacios publicos y
de vacios urbanos y también de las propias periferias, que en buena
medida han constituido la imagen de la anticiudad.

En una perspectiva a medio o largo plazo, el disefio y aplicacion
de mecanismos rehabilitadores deberia ser una practica tan comuan
para la Administracion y el sector empresarial como lo es hoy la nue-
va planta. Algunas de las experiencias desarrolladas en nuestro propio
pais por ciertas Comunidades Auténomas avalan la virtualidad de
esta idea (1).

NUEVOS TIPOS DE PROMOCION, NUEVOS AGENTES

Otro aspecto a considerar se refiere a los tipos de promocion y a
los agentes implicados.

En nuestra opinidn, ésta es la clave del arco. Su resolucion obliga
a poner en cuestion algunas creencias muy generalizadas. Asi, hay
quienes piensan que si no se resuelve el problema de la vivienda es
porque no se destinan suficientes recursos (publicos) al tema. Otros
creen que es porque su solucién no se pone en manos de la promo-
cion profesional (privada). Ambas son verdades a medias. Nuestra
propia percepcion de la realidad, condicionada por concepciones asu-
midas de forma irreflexiva o interesada, constituye con frecuencia
uno de los méas poderosos obstaculos a la resolucion de los problemas.
Recurso puede ser todo instrumento destinado a satisfacer una nece-
sidad y ese instrumento puede ser econdmico, monetario o de otro
tipo. Nuestra concepcién del recurso, sin embargo, lo limita a un ins-
trumento econédmico, y mas en concreto, dinerario. Y sin embargo la
realidad demuestra que recurso es también el suelo susceptible de ser
edificado, la capacidad técnica u organizativa de los usuarios, su ima-
ginacién y experiencia en la resolucién organizada de otros problemas
(las redes formales o informales), el conocimiento que tienen de la
realidad, el propio trabajo que pueden aportar, la posibilidad de llegar
a acuerdos con profesionales de la promocién para desarrollar actua-
ciones concretas, la eficacia de gestion de determinadas Administra-

(1) Casos de Andaluciay el Pais Vasco, como mas relevantes.
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dones Publicas y un largo etcétera de instrumentos susceptibles de
ser utilizados para resolver el problema del alojamiento. Cuando se
ponen en préactica actuaciones que consideran el concepto recurso
desde esta amplia perspectiva, los resultados son sorprendentes. Este
es el caso de las experiencias de autoconstruccion y autorrehabilita-
cion, que se estan llevando a cabo en numerosos sitios, incluyendo al-
gunos de nuestro pais. En estos casos, con poco dinero, pero con
aportacion de otros recursos (suelo, trabajo, apoyo técnico de la Ad-
ministracién, etc.), se consiguen viviendas de calidad. El disefio de
férmulas que incorporen esta concepcidn es un gran reto, que afecta
sobre todo a la Administracion Publica.

En intima relacion con lo anterior habria que reflexionar también
sobre el estatuto de promotor. En nuestra experiencia mas reciente,
los promotores son los profesionales privados y la Administracion Pa-
blica (Central o Autonémica todo lo méas). Mas alla de esa frontera se
instala, seglin una opinion generalizada, el intrusismo y la falta de efi-
cacia. Es otro error que precisa revision, ampliando como primera
providencia nuestra visién, analizando seriamente la posibilidad de
que otros agentes sociales sean considerados como promotores. Esto
es asi por poderosas razones de indole préactica: en la realidad, las si-
tuaciones de necesidad son muy variadas y los mecanismos que exis-
ten para resolverlas, diversos. Tradicionalmente en nuestro mundo
social y econémico, el campo de las necesidades sociales y el de las so-
luciones para satisfacerlas aparecen muchas veces escindidos. Las po-
sibilidades de resolver las situaciones de necesidad tropiezan en la
préctica con la estandarizacion de las formulas que se emplean; aqué-
llas muy variadas, cambiantes y complejas, éstas predeterminadas, es-
casas y rigidas. Este desajuste se acentUa cuando por razones de evo-
lucion histdrica, éste es nuestro caso, se pasa de la demanda o necesi-
dad cuantitativa al dominio de lo cualitativo. No se trata solo de
hacer muchas viviendas, sino de hacerlas de calidad y de mejorar las
que hay construidas. Tal vez por no haberlo comprendido asi es por
lo que el mercado, lugar de encuentro entre necesidades y soluciones,
muestra en su conformacién actual una notable ineficiencia. Ofrece
productos para los que la demanda estd saturada y no ofrece otros
para los que hay una abundante demanda sin satisfacer. Bajo la forma
actual no es capaz de dar respuesta a la gran variedad de situaciones
de necesidad. Parece como si las necesidades de la planificacién pri-
masen sobre las necesidades de los necesitados. A los usuarios, por
otra parte acostumbrados a encontrar soluciones en el mercado, les
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resulta dificil asumir la iniciativa y la Administracién termina por in-
tervenir mediante férmulas que podriamos calificar de providencialis-
tas. El resultado de todo este emorollo es, I6gicamente, que el proble-
ma no se resuelve. Y sin embargo, una observacién atenta de la situa-
cién permite concluir que hay condiciones tecnologicas, financieras y
organizativas suficientes para abordar su solucion.

Nuevas formulas y nuevos agentes. Deberia contemplarse, por
ejemplo, la posibilidad de que numerosos colectivos organizados en
otros aspectos (sindicatos, cooperativas, asociaciones de diversa indo-
le) pudieran, utilizando sus redes y con el apoyo de la Administracion
y la colaboracion del sector profesional privado, idear conjuntamente
formulas de promocion de vivienda. También habria que favorecer
desde las instancias publicas, la promocién municipal de vivienda,
una formula que puede ser de gran eficacia pero que no acaba de
arrancar por problemas financieros, técnicos y organizativos.

Se trataria, en suma, de ampliar el espectro de agentes y de imagi-
nar formulas que hagan posible la circulacion y el empleo de la gran
variedad de recursos existentes, facilitando los acuerdos entre el sector
informal, integrado por los usuarios que poseen sus necesidades y po-
tenciales capacidades (suelo, trabajo, experiencia, imaginacion, orga-
nizacion, algunos ahorros, etc,.) y los sectores formales o regulares (ca-
pital financiero. Administracion, sector profesional privado, etc.).
Empleando otra terminologia, podria decirse que se trataria de buscar
una articulacion entre el mercado, la Administracion y la tercera via o
sector, los usuarios organizados.

(PROPIEDAD O ALQUILER?

Existe otra cuestion de gran importancia sobre la que conviene
efectuar algunas reflexiones. Se trata de la desequilibrada situacion
que se registra entre los diferentes regimenes de tenencia. Seguimos
siendo un pais donde el alquiler de viviendas ocupa una cuota de
mercado muy reducida. Este hecho no se debe sélo a que la mayoria
de los espafioles quieran ser propietarios, sino también a que no exis-
te un mercado accesible de viviendas en alquiler que pueda significar
otra opcién real. El «<Decreto Boyer» —una medida de liberalizacion
al fin y al cabo— no ha resuelto nada substancial. Aparte de favorecer
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la actualizacién —entiéndase elevacion— de los alquileres, no se ha
aumentado la oferta de viviendas en alquiler, excepto tal vez para los
sectores mas solventes. Aparte de algunas Administraciones Publicas
regionales (Andalucia, sobre todo) que adjudican sus viviendas en al-
quiler, el hecho es que no hay practicamente promocion de viviendas
en alquiler. Esta no resulta atractiva para practicamente ningin pro-
motor.

Este hecho aflade mas dificultades a quienes necesitan acceder a
una vivienda independiente para regularizar su vida, sin pretensiones
de permanencia 0 con poca capacidad econémica. El problema es es-
pecialmente agudo para determinados colectivos del sector insolvente;
jévenes trabajadores o estudiantes, cuya situacion en algunas ciudades
de nuestro pais como Santiago o Sevilla es realmente dramética.

Alcanzar una situacion mas equilibrada entre alquiler y propiedad
debe ser un objetivo a medio y largo plazo. Deberian encararse medi-
das financieras, técnicas y fiscales decididas que hicieran atractiva la
promocién de viviendas en alquiler. En este sentido es decisiva la ac-
tuacion de las Administraciones Publicas en todos sus niveles, central,
autondémico y local.

LAS BASES DEL NUEVO PARADIGMA

Hay que reafirmarse por tanto en dos ideas: la profunda crisis del
modelo vigente que no es coyuntural sino estructural, es decir, irre-
versible, y en consecuencia la necesidad de definir un nuevo paradig-
ma que contenga la aplicacion de formulas habitacionalmente mas
eficaces, socialmente mas justas y econdmicamente menos despilfa-
rradoras. No se trata de improvisar en el vacio, sino de recuperar eva-
luadndolas y reforzandolas algunas de las practicas que determinados
sectores, publicos y privados, vienen desarrollando en los Gltimos
afos. Respuestas al problema del alojamiento, que se sitian un poco
al mérgen del modelo oficial, pero que en su heterodoxia contienen el
germen del nuevo paradigma en materia de vivienda. No sera la pri-
mera vez que la solucién a una situacién sin salida surge a partir de
practicas contradictorias con la ortodoxia reinante. Potenciar la emer-
gencia de nuevos promotores sociales, apoyar la diversificacion de las
formulas empleadas para generar viviendas y favorecer el uso de todo
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tipo de recursos disponibles, deberian ser las claves durante un tiem-
po. Dicho en otros términos y con las matizaciones precisas, amplia-
cion del mercado en los agentes, las practicas y los productos.

Es de esperar que alguien se haya puesto ya a trabajar con imagi-
nacion para encontrar soluciones. De no ser asi y empecinarnos en las
correcciones posibles al modelo vigente, la situacion podria convertir-
se incluso a corto plazo en una gravisima cuestion de orden social, ra-
tificando el problema de la vivienda como una de las asignaturas pen-
dientes de nuestra democracia.
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Anotaciones sobre la politica
de vivienda en Europa
y en Espana

AuroraJusto
Isabel Velazquez

«Hasta ahora, habiamos llegado casi siempre a pensar que el
trabajo era un derecho. Pero nunca pensamos que teniamos
derecho a un alojamientoy aun medio ambiente adecuados,
0 que los demés, los negros, los enfermos, los refugiados, las
minorias de cualquier tipo compartieran ese derecho.»

[Una mujer arrendataria de HLM
(vivienda social francesa) en la conferencia
anual SHELTER en Nueva York, 1986.]

El alojamiento como necesidad y problema social que es, se ha ma-
nifestado a lo largo de la historia con mayor o menor intensidad, pero
siempre de modo recurrente. Es una piedra de toque no sélo de nues-
tro sistema econdmico, sino incluso cie formas de planificacion mucho
maés centralizadas. Las soluciones gue se han propuesto para ese proble-
ma irresuelto han sido variadas, pero las que podemos llamar clésicas
(intervencion estatal mediante promocién puablica y ayudas, fomento
de los sectores semi-publicos o cooperativos), a pesar de haber sido ta-
chadas de costosas e ineficaces, en altimo término han logrado mante-
ner la insatisfaccion dentro de unos limites aceptables. En el momento
en que estas opciones se han abandonado, los pasos en falso tienen ma-
las consecuencias, a medio plazo dificiles de resolver.

Este es el caso que nos ocupa. Las Ultimas opciones tomadas en
Europa sobre el tema de la vivienda no han sido suficientemente
acertadas, Yy, tras la euforia insensata del «boom» econémico, las Ad-
ministraciones se enfrentan ahora mas desarmadas a la nueva situa-
cién de recesion econdmica. Si esto es asi en Europa, en Espafia, don-
de no hemos contado con una base previa de politica |de vivienda co-
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herente durante afios, hay que imaginar lo que puede suponer esta
tendencia. Bueno, pues asi y todo, nos vamos ajustando a marchas
forzadas a las politicas méas lioeralizadoras del espectro europeo.

Es dificil hacer comparaciones transnacionales en materia de vi-
vienda, pero nuestro propo6sito es precisamente comparar la situacién
espafiola con la evolucién europea para tratar de extraer conclusiones
practicas.

Es necesario hacer un recorrido sintético por el pasado para expli-
car la situacién presente. El parque de vivienda de cada pais, con sus
caracteristicas de formas de promocién y tenencia, tamafio, antigie-
dad, etc., es resultado de un proceso y de unas politicas determina-
das. Los tres factores fundamentales que caracterizan a los distintos
modelos (ademds de otros menos determinantes) coinciden a grandes
rasgos en el tiempo segin grupos de paises: la demanda, funcién del
crecimiento vegetativo y de las migraciones; la situacion econémica,

e determina la disponibilidad de recursos tanto por parte del Esta-

como por parte de los alojados, y la politica de vivienda, con in-
tervencion el Estado tanto en financiacion directa como indirecta y
en promocion de alquiler o acceso a la propiedad, de predominio pi-
blico cooperativo o privado en promocion y gestion.

La historia comun y las influencias internacionales llevan a mo-
delos paralelos. A grandes rasgos se podrian clasificar los paises euro-
peos en dos grupos: paises del Norte, con politicas socialdemdcratas
en amplias etapas de este siglo y apuesta cfecidida por el Estado del
Bienestar (Reino Unido, Francia, Paises Bajos o Alemania), y paises
del Sur (como Grecia, Espafia, Portugal y en menor grado Italia), que
no adoptan el principio de Estado de servicios sino parcialmente y
mucho maés tarde en el tiempo. De este Gltimo grupo vamos a tomar
a nuestro pais como representante canénico para el comentario de
politicas y situaciones de hecho.

NACIMIENTO DE UN PROBLEMA 'Y DE UNA POLITICA

Aungue el debate sobre la vivienda para las clases mas desfavore-
cidas se abre ya en el siglo pasado, el problema se plantea realmente
con la industrializaciéon. La maquina y, por tanto, la fabrica provoca
el desplazamiento de las masas trabajadoras a las ciudades industriales
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y, como es bien sabido, es el motor de la concentracién. En un prin-
cipio se responde a la necesidad de vivienda por parte de la iniciativa
privada en alquiler, con diversas tipologias segin paises («jerry buil-
ders» en Londres, «mietkaserne» en Berlin...).

En los paises del Norte, de industrializaci6n mas temprana, la re-
belién contra las pésimas condiciones de alojamiento se organiza en
Asociaciones de inquilinos, sindicales o religioso-asistenciales, que se-
ran el embrion del movimiento cooperativo (ejemplo, HSB en Suecia
o las HBM en Francia, Housing Association en Reino Unido y mul-
titud de cooperativas en Alemania y otros paises). Las criticas higie-
nistas dan lugar a las primeras leyes de vivienda centradas en la habi-
tabilidad: Francia legisla en 1880, el Reino Unido en 1848. La ley de
vivienda holandesa de 1901 unifica aspectos de gestion, ordenacion,
financiacién y construccién de viviendas.

Hasta la | Guerra Mundial se suceden las posibles soluciones para
la vivienda de los trabajadores. Asumen el problema los Ayuntamien-
tos, las empresas, las cooperativas unidas a sindicatos.

Entre guerras el debate se centra en la calidad de vida y la pro-
puesta de la ciudad jardin, pero tras la Il Guerra Mundial, la grave
situacion de déficit de alojamiento se ve agravada por las masivas
destrucciones del parque inmobiliario, el déficit en Inglaterra en
1945 ascendia a 750.000 alojamientos, en Francia se destruyeron
450.000 viviendas (5 % del parque), y Alemania presentaba un pa-
norama de un 20 % de destruccion de su parque, unido a
8.000.000 de refugiados.

A partir de 1945 los gobiernos europeos con peso progresista asu-
men la responsabilidad de alojar a todos sus ciudadanos (Suecia) o a
aquellos sin posibilidad de auto-alojarse (Francia con las HLM), Bél-
gica, Inglaterra con la vivienda social publica en alquiler, Alemania
con su apoyo a las cooperativas sindicales en alquiler), comienza la
construccion masiva de viviendas que se mantendra hasta bien entra-
dos los afios 70. (Gréfico 1).

En el primer momento de la reconstruccion se da prioridad a las
infraestructuras y a la recomposicion productiva, pero inmediata-
mente los esfuerzos se centran en el parque residencial. En Francia,
por ejemplo, las huelgas de 1954 son el pistoletazo de salida de una
politica de construccion de los «grandes conjuntos» HLM, con el Es-
tado como primer promotor. Inglaterra promueve buena parte de su
parque municipal en alquiler en este ciclo.
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GRAFICO 1
ESQUEMA DE LACONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN EL PERIODO 1950-1985
EN VARIOS PAISES EUROPEOS
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Todos los paises del Norte constituyen en esta época la mayor
parte de su parque de viviendas, con diferentes proporciones de pro-
mocion publica, privada y cooperativa.

Espafia, como los paises ya sefialados del Sur, afronta esta etapa,
desde la debilidad de su economia maltrecha tras la guerra civil, apos-
tando fuerte por la industrializacion. Se producird una fuerte emigra-
cién desde el medio rural, no ya sélo a las ciudades industriales de
Espafia, sino a las zonas industriales europeas. Madrid, por ejemplo,
aument6 su poblacién en los afios 60 en un 40,7%. El alojamiento
de estos emigrantes en Espafia se solventa en un primer momento
mediante el bajo precio de los alquileres del sector privado amparado
en la ley proteccionista de alquileres de posguerra. Mas tarde la cons-
truccion de chabolas en el borde de las ciudades, el hacinamiento y
algunas iniciativas oficiales como las UVAS, Poblados agricolas y mi-
nimos aparecen cuando la situacion empieza a ser grave. Italia tam-
bién responde a las migraciones masivas con proyectos como las «case
minime» o los barrios del INA. En Grecia la construccién ilegal for-
ma buena parte del tejido de Atenas.

La politica de vivienda espafiola se centra en multitud de decretos
que, en el fondo son ayudas al promotor para viviendas con limita-
cion de precios de venta. La construccion es un motor de la econo-
mia y crea mucho empleo de baja cualificacion, razén principal de su
apoyo gubernamental.

LAS PRIMERAS CRITICAS A LA POLITICA DE VIVIENDA

A principios de los 70, los paises del Norte ya cuentan con un
parque de viviendas suficiente para su poblacién, en un cuestionable
equilibrio alojamientos-alojados. EI nimero de viviendas ha aumen-
tado en casi un tercio en la mayoria de ellos. Sin embargo, los plan-
teamientos cuantitativos no han logrado la satisfaccion de los usua-
rios en muchos casos. Empiezan a surgir planteamientos de calidad
frente a cantidad, estandares urbanisticos minimos, mejor urbaniza-
cién, aislamiento y ahorro energético, diversidad de tipologias para
adecuarse a los distintos modos de vida.

En Francia, la critica a los grandes conjuntos de FiLM dara la
vuelta al disefio de viviendas sociales, en la direccion de menor den-
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sidad y mayor proporcién de unifamiliares. En Inglaterra se vuelan
torres de vivienda social construidas solo unos afios antes. En Suecia
se critican abiertamente las actuaciones mas duras de la campafia
1.000.000 de viviendas terminada el afio 1974, y se opta por barrios
mixtos que incluyan lugares de ocio y de trabajo. Alemania cambia
su legislacion de cooperativas, prohibiendo las que unen trabajo
asociado a promocion de vivienda, tras el «crack» ele las cooperativas
sindicales.

A partir de 1975, en la Europa del Norte coinciden los efectos
del importante reajuste econémico provocado por la subida del pe-
tréleo con el radical cambio demografico: empieza a bajar la natali-
dad, la crisis hace volver a los emigrantes a sus paises, los gobiernos
carecen de recursos para dedicar a vivienda: es un momento de ges-
tionar lo existente mas que de intervenir en lo nuevo. La construc-
cién como sector econdmico se centra en la rehabilitacion y manteni-
miento del parque mas que en la vivienda de nueva construccion, que
la gran mayoria no puede comprar.

La situacion econémica fuerza a un replanteamiento de la politi-
ca de ayudas a la vivienda. Los Gobiernos necesitan ahorrar y se po-
nen en cuestion las politicas de vivienda que se habian mantenido
mé&s 0 menos estables desde el final de la Il Guerra Mundial.

Francia, que Giscard d‘Estaing quiere ver como un pais de pro-
pietarios, reenfoca su politica bajo el prisma de los informes Lion y
Barre de 1976-77, que comparan la enorme inversion de la ayuda a
la vivienda con su Mta de rentabilidad. La reforma de 1977 dirige
las ayudas hacia la persona en lugar de la piedra, promueve el aho-
rro-vivienda, para llegar a un balance cero en los dineros del aloja-
miento, y propone ayuda para la promocidn del alquiler por el sector
semi-publico. El planteamiento pues, como se ve, alna todavia la
preocupacion econémica con la social. Sus resultados no son brillan-
tes: se produce una exclusividad de atribucion de las ayudas a la per-
sona a las clases mas bajas; las clases medias quedan al margen, y la
construccidn se para. El nUmero de viviendas construidas se reduce a
la mitad de alojamientos respecto a los periodos anteriores, entre
1976 y 1986.

En el Reino Unido, la subida de Thatcher al poder implica una
opcién desplanificadora y de abandono de la intervencion estatal en
la vivienda social: se retiran los fondos a los municipios para impedir
que contindien con promocién publica de vivienda, e incluso se ven-
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de parte del patrimonio municipal en alquiler. A pesar de tan dréasti-
cas medidas, se apoya el cooperativismo y la gestién del parque por
sociedades semipublicas. Una parte del parque publico en alquiler no
se consigue vender pese a la clara voluntad del Gobierno, que propo-
ne precios bajo el mercado, e incluso una posterior rebaja de éstos.

En los paises escandinavos, la rehabilitacién llega a tener mas im-
portancia econdmica que la propia construccion, empleando una
gran cantidad de mano de obra.

Alemania equipara en su Reforma de 1978 la vivienda usada
a la nueva, rebajando drasticamente sus subvenciones que, en adelan-
te, afectardn solamente a un 25 % de la nueva vivienda, finan-
ciando algo maés la promocion para alquiler que para vivienda en
propiedach

Esto en cuanto se refiere al Norte; volviendo al Sur, la situacion
se presenta de nuevo muy diferente. En Espafia, hasta principios de
los 70, se produce un gran desarrollo residencial, con promocién fun-
damentalmente privada, y ayudas a la financiacién centradas en este
tipo de desarrollo: son los barrios que empiezan a rodear las ciudades
industriales y que coexisten con la auto-construccion del propio alo-
jamiento por parte de la numerosa poblacién que sigue emigrando a
las ciudades.

Este desequilibrio, las clases medias comprando su vivienda en
barrios de nueva construccién de caracter muy especulativo, y las cla-
ses que estan construyendo la ciudad sin alojamiento digno, se va
crispando para estallar en el movimiento ciudadano de mediados de
los 70. Barrios mal construidos y sin equipamientos ni infraestructu-
ras provocan la protesta.

La crisis de 1975, junto a la situacion politica de salida de la dic-
tadura y la necesidad de seguir fomentando la construcciéon como
motor de la economia, desembocara en la primera politica realmente
redistributiva socialmente (Operacién de Barrios en Remodelacion de
Madrid y alguna otra operacion en cinturones industriales). Se fo-
menta la vivienda social cuando el sector privado abandona la cons-
truccion a gran escala, en parte por razones econdmicas, en parte por
la presion reivindicativa de los vecinos.

Una parte considerable de la financiacion a la vivienda protegida
se desvia a vivienda para segunda residencia y vivienda turistica, ex-
tremo éste que se intentard corregir con el Decreto de Financiacién a
la Vivienda de 1977.
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ULTIMAS TENDENCIAS: ELABANDONO
DE LA POLITICA SOCIAL

La cuesta arriba econémica de los 80 se superpone ya con el des-
mantelamiento total de la politica de vivienda social: los tanteos inter-
medios no han tenido demasiado éxito, y los Gobiernos quieren liberar
definitivamente a sus presupuestos de las pesadas facturas de la vivienda.

La trayectoria es similar en la mayoria de los paises: la retirada de
fondos de apovo, ayudas de tipo asistencial centradas en la persona,
subvenciones riscales no distributivas, apoyo a la actividad construc-
tora y financiadas por la banca privada. Los resultados: endeudamien-
to de las clases medias, vivienda social muy escasa, con un fenémeno
asociado de competencia entre clases necesitadas que deja fuera a jo-
venes, solteros inmigrantes, estudiantes o personas mayores con «mé-
ritos» insuficientes para la politica asistencial del Estado.

Esta tendencia en el Norte se ve contrarrestada por la resistencia
de los vecinos, que tienen asumido el derecho al alojamiento. No se
concibe que el municipio, region o Estado desatienda las necesidades
de vivienda de una mayoria de su poblacion.

En Francia, tras varios informes de expertos que critican la refor-
ma Barre sin proponer un cambio radical, se liberalizan los alquileres
con la Ley Méhaignerie de 1986.

Las protestas por sus efectos provocan que sea inmediatamente
suavizada por un Decreto, que introduce elementos correctores en el
mercado.

En Alemania los programas de vivienda ya dejan antes de hablar
de inmigrantes o «trabajadores visitantes» para centrarse sdlo en exi-
liados y refugiados (alemanes del Este y alemanes-rusos).

Para ellos se disefia una politica de ayudas personalizadas a recu-
perar a largo plazo, medidas de fomento de contrato y subvenciones
que se gestionardn por las empresas publicas y los constructores. El
parque publico de alquiler se tiende a unificar con el privado, aunque
gestionado por las sociedades sin animo de lucro.

Inglaterra hace efectiva su retirada de fondos. Como ejemplo, re-
duce en mas de la mitad su ayuda a la financiacion de viviendas de
1980 a 1985. La construccion de viviendas desciende y se intenta
gestionar a través de cooperativas y sociedades de gestion al patrimo-
nio publico no vendido. La desregulacién urbanistica y fiscal dispara
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los precios, y los bancos liberan los créditos para animar a la compra.
El resultado es un fuerte endeudamiento. En la «<Encuesta sobre la vi-
vienda britanica» de 1985 (1) se habla ya de «homeless», de largas lis-
tas de espera y de deterioro en las condiciones de habilitabilidad del
parque antiguo. Centra el problema en aquellos que tienen sueldos
bajos o limitados. Como conclusién pide no una mayor inversion,
sino una méas adecuada.

En Espafia, los dos planes de los 80: el Trienal 1981-83 y el Cua-
trienal 1983-87 fijan actuaciones de promocién publica (30.000 vi-
viendas anuales) e incluyen medidas de apoyo financiero a la promo-
cion privada. La rehabilitacion aparece por vez primera en el Plan
Cuatrienal. En realidad, la poblacidn de rentas mas bajas queda fuera
del segmento con ayudas, ya que o0 bien su capital de partida es insu-
ficiente para acceder al préstamo hipotecario, o incluso sus condicio-
nes econdmicas no permiten el pago de los plazos.

En 1985, el Decreto Boyer liberaliza el precio de los alquileres,
sin que se produzca una reaccion gque lo matice como en Francia. El
alquiler queda ahogado entre la renta antigua, y la indefension frente
al abuso que presupone la nueva legislacion. La demanda se ve dirigi-
da a la compra, al equipararse pagos y rentas de hecho.

En cuanto al acceso a la vivienda, aparecen las cooperativas y
otras empresas publicas, que canalizan la demanda, a la vez que son
apoyadas desde el sector publico. Cooperativas, que podriamos lla-
mar gestoras, v que van asociadas a los grandes sindicatos o a antiguas
cooperativas de segundo grado.

En Italia, cooperativas del mismo tipo relacionadas con los tres
grandes grupos politicos, llevan a cabo buena parte del Programa
1978-1988, amparado en la Ley de la Casa, que busca dar salida a una
situacién similar a la espafiola, si cabe mas grave, a finales de los 70.

EL «<BOOM»: LAS CONSECUENCIAS
DE LA EUFORIA ECONOMICA

Todas estas medidas desreguladoras se empiezan a aplicar coinci-
diendo con los afios de despegue econémico, que en Europa se pro-

1) Inquiry into British Housing. Informe de expertos dirigido por el duque de

Edimburgo en 1985.
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duce a partir de 1982 y en Espafia algo mas tarde. En los peores ca-
sos, las politicas, se abandona el control del mercado a través de su
patrimonio: vivienda publica en alquiler, suelo publico, promocidn
de vivienda por agentes pablicos y semi-publicos. Por otra parte se li-
beraliza el producto vivienda, con lo que la vivienda como alojamien-
to tiene que pasar a competir con la vivienda-inversion.

El efecto que se produce, principalmente en las grandes ciudades,
que llevan el peso de la actividad econdmica, es un alza brutal de los
precios. En Paris los precios en alquiler suben anualmente mas del
2,8 %, superando dos veces la inflacion. Las operaciones especulativas
de compras y ventas sucesivas son rentables, produciéndose ganancias
sin ningan tipo de inversion adicional. En Londres el precio medio
por m” se duplica entre 1984 y 1986 (2). En Espafia, principalmente
en grandes ciudades, el efecto del auge econdmico, junto con la nueva
presién internacional tras la integracion en el Mercado Coman, la
OTAN vy la racionalizacion fiscal, provocan unas consecuencias espe-
cialmente fuertes, como se puede apreciar en el grafico nim. 2. Ello
implica que no sélo las clases medias quedan fuera del mercado, sino
que incluso el acceso de clases medias resulta especialmente dificil. Por
otra parte, existe un endeudamiento fuerte en aquellos que si han con-
seguido ya su vivienda, debido a los altos precios alcanzados.

Con una recesion econdémica en ciernes, las consecuencias se ha-
cen temer. En los grupos endeudados, el pago de intereses cuando el
valor del piso va bajando crea situaciones dificiles, sobre todo cuando
la vivienda es la principal inversion de toda una vida.

Y la salida de las situaciones de impago, provocadas por la crisis
econdmica o de empleo, o por situaciones de ruptura familiar (divor-
cios...), que en otro momento podian recurrir a la vivienda publica
como solucién, ahora no pueden hacerlo. Cualquier desequilibrio
econdmico o social de los usuarios desemboca en la situacion limite.

En Londres, con una situacion econémica de absoluta recesion y
la politica mas desreguladora de todas, en 1991 se han ejecutado del
orden de 280 desahucios por dia laborable, es decir, unos 73.000/afio,
que se contraponen a la cifra ya alta de 15.810 en 1989 (3).

(2) Key Housing Statishes GLC 1985 y datos publicados por The Guardian el 31 de
julio de 1986.

(3) Fuente: Council of Mortgage lender. Datos publicados por the Observer, el 8 de
septiembre de 1991.
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GRAFICO 2
PRECIO MEDIO/METRO CUADRADO DE LAVIVIENDA EN MADRID

Fuente: Consejeria Politica Territorial. Comunidad de Madrid.

La politica de liberacion de precios y fomento de la propiedad
deja fuera a los grupos que no tienen recursos minimos para acceder a
la compra (entrada, ingresos fijos). En momentos de crisis estos gru-
pos aumentan.

Los «asistidos» pueden crecer de forma que el presupuesto a ellos
destinado sea demasiado escaso. Y se produce competencia entre gru-
pos, con lo que los menos pobres de los pobres llevan las de perder.
Véase como muestra la evolucién de la factura de ayudas a la persona
francesa (APL) en los altimos afios (Grafico 3).

Con estos planteamientos se olvida el alojamiento de inmigran-
tes, que se seguira produciendo a la luz de las enormes diferencias de
empfeo-sueldo que existen entre un Sur con crecimiento econémico
descendente y un Norte a afios-luz en cuanto a nivel de vida. Instin-
tos de supervivencia empujan a los trabajadores ilegales a intentar
asentarse en las ciudades del Norte.
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GRAFICO 3
AYUDAS A LA PERSONA EN FRANCIA.
EVOLUCION DESDE SU CREACION

Fuente: Ministére des Finances.

En Francia los HLM estan actualmente habitados por turcos,
marroquies y argelinos, con grave inadecuacion entre las tipologias y
las familias o nucelos de convivencias que los ocupan, y problemas
de equipamientos, falta de tejido social y vandalismo. El problema
surge al ser un parque antiguo que necesitaria de fuertes inversiones
para su mantenimiento, y que su poblacion, a pesar de los créditos
subsidiados para rehabilitacion de HLM, no tiene recursos para esta
iniciativa.

Las familias medias que compraron entre 1981 y 1986 estan
fuertemente endeudadas. Y los precios, aunque estadisticamente ain
no han bajado, de hecho si lo han hecho. A finales de 1991 ya estan
al mismo nivel que en enero de 1990 (una baja del 15 al 20 %). Los
bancos han reaccionado restringiendo créditos a particulares y pro-
moviéndolos a los promotores, para tratar de ir contra la crisis del
sector, ya que la demanda ha caido al nivel de hace 10 afios (4).

(4) Fuente: Observatoire de TInmobilier. Datos recogidos por libération el 5 de no-
viembre de 1991.
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En resumen, todos estos paises cuentan con una estructura equi-
librada de propiedad-alquiler, con mas variedad de tipologias y so-
bre todo con una tercera via para el alojamiento fuerte y experimen-
tada desde hace afios (movimientos cooperativos, agentes publicos)

(Gréfico 4).

GRAFICO 4

IMPORTANCIA RELATIVA DE LOS DIFERENTES
TIPOS DE PROMOCION
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AUN asi la situacion de recesion se esta traduciendo en problemas
graves de falta de vivienda y barrios desahuciados. En Espafia u otros
paises del Sur la adopcién de las mismas politicas de abandono de lo
social y de desregulacion puede llevar a situaciones mucho mas com-
prometidas.

No podemos criticar los resultados del Estado del Bienestar, por-
que en materia de vivienda aqui adn no se ha producido. La falta de
politica de vivienda, unida a una recesion econdmica latente, con un
tercio del empleo temporal y migraciones del Magreb y de paises del
Este, que estd ya produciénaose, puede cristalizar en un panorama a
medio plazo de crisis absoluta de la ciudad. Parece que es tiempo de
tomar medidas para ponernos al nivel de la Europa social antes de de-
jarnos llevar por el espejismo de las Ultimas y peligrosas politicas de
ahorro en materia de vivienda.
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La vivienda: cambios
en la simbologia, uso y lenguaje

Julio Alguacil
Concha Denche
Socidlogos

«Era una tierra muy alejada en el espacio asi como en el
tiempo... no lejos de un gran mar. ... Vio una caverna, ho-
gar de algin antepasado; la cueva se encontraba en una
muralla abrupta que se abria sobre un rioy una planicie.
E | cuadro oscild, pero su recuerdo quedé en ella.»

Jean M. Anel

Parece conciso, pero no es asi. Al enunciar el término vivienda es
dificil tener la certeza de estar significando con precision un concepto
definitorio, capaz de expresar ,Ja complejidad y el cambio profundo a
que remite, ya en la dimension temporal, ya en la dimension semioti-
ca (una designacion y un valor connotado) o en la dimension espacial
en que se inscriba.

El marco espacial como continente inserta la vivienda y el proce-
so de produccion de las mismas en el &mbito de la ciudad o de la me-
trépoli, en tanto que instancias que se contradistinguen en nuestra
cultura mediterranea.

Reflexionemos, por un momento, sobre la vivienda vernacula, so-
bre la ciudad mediterranea y su significado.

LAVIVIENDA MEDITERRANEA: ADECUACION,
ADAPTACION Y APROPIACION

Si tuviésemos que construir una definicion escueta sobre la yi-
vienda mediterranea, no podriamos hacer otra cosa que una antidefi-
nicion, diciendo que se trata de la complejidad de la sencillez, porqué
cuando hablamos de vivienda mediterrdea nos estamos refiriendo a
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muy distintos aspectos implicitos en el concepto. Asi, cuando deci-
mos vivienda mediterranea, estamos enunciando dos términos inti-
mamente solapados: por un lado, nos estamos refiriendo a una segun-
da piel que nos cobija de lo externo; por otro, acotamos sin precisio-
nes geograficas un territorio caracterizado a duras penas por su clima.
Pero también debemos considerar que ambos términos incluyen unos
moradores, una cultura y unas formas de vida que se desarrollan bajo
un mismo techo y no es precisamente el del alojamiento. Cabe intro-
ducir, por tanto, lo externo, ya que no podemos hacer reflexiones so-
bre el alojamiento vernaculo si se le segrega de su entorno. Es la ciu-
dad mediterranea la que describe la vivienda mediterranea, y a la in-
versa, ya que ésta es inseparable de la calle, y ésta a su vez es
interdependiente de la ciuclad, manteniendo una relaciéon de defini-
cién mutua. No se puede separar la vivienda del entorno, del conjun-
to, es una parte del todo, y el todo es la ciudad. La ciudad era, se
puede decir, la vivienda del alojamiento.

Su ubicacién ha convertido al Mediterraneo en una region rebo-
sante de sedimentos histéricos. Tras un continuo e intenso trasiego de
distintos pueblos y culturas, la Peninsula Ibérica ha quedado abierta a
todas esas experiencias de formas de vida de las que el Mediterraneo
fue teatro. Nuestra arquitectura vernacula contiene vestigios de todas
esas sabidurias acumuladas y de sus distintas aportaciones, tanto prac-
ticas como de belleza pléstica, aunque sobre todas ellas hemos de rese-
fiar por su importancia y singularidad la huella musulmana que, al
contrario que las culturas que la preceden, si ha perdurado a lo largo
del tiempo de una forma viva y tangible. Ello queda de manifiesto en
la toponimia de valles y rios, montafias y ciudades, pero sobre todo en
formas, formas de las que el mas fiel reflejo son innumerables pueblos
y ciudades peninsulares. En la trama urbana de una buena parte de
esas ciudades mediterraneas se deja sentir de una forma significativa
un espectaculo intimista e irregular, dificil de encontrar en otras ciu-
dades y paises occidentales. Y no sélo las calles y plazuelas, sino la pro-
pia arquitectura y el espacio méas privado que es la vivienda siguen
conservando muchos de los rasgos que nos legd el mundo islamico.
Insistimos en la influencia arabe porque es el mas fiel exponente de la
ciudad no planificada, espontanea, sin continuidad arquitectonica,
pero a la vez la mas acogedora con sus compactos caserios, con sus te-
rrazas, con sus patios como Unicos espacios abiertos, con sus callejue-
las tortuosas y pequefias, no se asemeja a hada, porque no es un artifi-
cio racional, sino un organismo puramente natural y bioldgico.
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Consiguen la vivienda y la ciudad mediterranea, sin planificacion
y sin urbanistas, lo que no han sido capaces de conseguir modelos pre
y postindustriales: el equilibrio entre ciudadanos y espacio, una vi-
vienda adaptada al entorno y a la par adecuada a las necesidades de
alojamiento. Asi los materiales, voliumenes y ubicacién, por un lado,
y por otro, espacios diversificados, distribuciones y aislamientos nos
ofrecen una simbiosis de estos dos elementos de dificil complementa-
cion: Adaptacion y Adecuacion.

Se edificaban, estas viviendas, en las partes mas abrigadas de los
cerros, procurando elegir para su asiento terrenos secos no cultivables,
y dejando los regatos para que el agua llovediza siguiera su eventual
curso hacia abajo. Las vaguadas determinaban el trazado de lo que
pudiéramos llamar calles, mientras que el casco urbano se amoldaba a
las lomas secas, obedeciendo a la topografia natural preexistente, sin
intentar modificarla o corregirla.

Todo ello contribuy6 a que las tramas urbanas y las formas de las
casas fuesen adaptandose a las condiciones climaticas de tipo medite-
rraneo. Aln ahora nos sorprendemos de los materiales y disposicion
de los edificios, que tradicionalmente se han venido usando por su-
cesivas generaciones y por ende han perdurado a lo largo de los si-
glos. Por ejemplo, esos gruesos muros y ventanas pequefias que no
estdn pensados para que resistan mas, sino para mantener una tem-
peratura agradable en el interior, procurando a la vez un aislamiento
de ruidos externos. O, por ejemplo, el encalamiento de fachadas que
refleja la luz solar mejor y que higieniza muros y huecos. La orienta-
cion de las calles mas antiguas buscando pendientes suaves, sombras
y ventilaciones entre los primeros edificios construidos en cerros cer-
canos a rios. Todo ello interrelacionado explica la creacion de ele-
mentos superpuestos en las fachadas orientadas al sol (aleros, arcos,
balcones, galerias, escaleras y escalinatas...), utilizando adecuada-
mente la luz y el calor solar, y entendiendo el control habitacional
mas alla del estricto espacio interior a traves de soportales, techados,
poyos y poyetes, etc. También los ejemplos de vegetacion interior y
exterior de viviendas y plazuelas, o el aprovechamiento del fuego e
incluso del calor animal.

En consecuencia, las incipientes formas ciudadanas apenas forza-
ban las condiciones naturales del terreno, sino que trataban de sacar el
mayor provecho de los elementos del lugar. Asi se iniciaron los prime-
ros tanteos de lo que seria una experiencia muy rica de cruce de cultu-
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ras, todas las mediterraneas, que han dejado aqui una profunda sabi-
duria de cdmo hacer la casa y la ciudad a escala humana y acogedora.

En otro orden de cosas, el conocimiento acumulado de los cons-
tructores-usuarios posibilité una preocupacion por la integracién y apo-
yo de cada nueva edificacién en el tejido urbano preexistente, buscando
siempre el sentido pragmatico y utilitario, lo que en el alojamiento
se manifiesta en una distribucion interior tanto en el tamafio como en la
diversidad de piezas y habitaciones que dependia y se adecuaba
fundamentalmente a las posibilidades y necesidades de sus residentes.

El usuario de la ciudad meridional es sujeto activo respecto al es-
pacio urbano y no mero objeto. Para él, las calles de los barrios popu-
lares son como una prolongacion de la propia vivienda; a ellas salen
con frecuencia los vecinos de las casas inmediatas a disfrutar del sol,
del aire y del trato humano; La calle es un sitio para estar, para vivirla
y no exclusivamente para pasar, por ello es comun la limpiezay el en-
galanamiento de los exteriores de la vivienda y de la propia calle. La
calle ha de mantener ciertos elementos de agradabilidad porque es un
espacio apropiado, que no privado, donde, sin embargo, lo pablico
pierde el sentido andénimo, ya que los transelintes son vecinos y cono-
cidos. El sentido del espacio mas que publico es comunitario. El es-
pacio urbano es controlado y reconocible, no difuminandose la per-
cepcion del mismo. Es un espacio, el de la ciudad mediterranea, que
favorece la identificacion del ciudadano con su comunidad, el sentido
de pertenenciay de ser constructor social.

Precisamente, esa identificacion y apropiacion del espacio tiene su
maés profundo sentido en la propia autoconstruccion de la vivienda por
los usuarios. Cada obra es personal, con ciertos toques de distincién
que la hacen diferente a cu”™quier otra, pero por ello no es una crea-
cién individual, sino comunitaria, pues fas sabidurias acumuladas que
intervienen en la edificacion son populares y la autoayuda entre veci-
nos, parientes y amigos es imprescindible lo que explica el predominio
de criterios de construccion mas cercanos a la utilidad de uso y al sen-
tido comun, alejdndose de lo meramente ostentatorio y exhibicionista.

LA RUPTURA: LAENAJENACION DEL BIEN VIVIENDA

Con la consolidacion de la sociedad industrial aparecen, la plani-
ficacion Vlos planificadores, pero también se produce una ruptura de
la ciudad y de lo ciudadano. A medida que crece la complejidad de la
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urbe y con ello su funcionalidad, el seccionamiento espacial cobrara
mayor importancia, pudiéndose caracterizar basicamente tres catego-
rias espaciales: El espacio de la produccién (trabajo), el espacio de la
reproduccién (vivienda) y el espacio de la distribuciéon (consumo),
todo ello atravesado, surcado por una cuarta categoria espacial que
haria referencia al espacio de la conexion, de la movilidad para acce-
der de uno a otro (viales, autovias, etc.)

Hay ya un cambio cualitativo, emerge la ciudad del «segmento»
frente al «cimulo», siendo su tamafio incontrolado, es una ciudad
ahistérica que construida de forma rapida, brusca y a una escala no
controlable imprime una funcionalidad que viene determinada por la
produccion como hecho intrinseco. Se disocia la instancia ciudadana
y junto a ella se enajena el alojamiento del usuario.

La mercantilizacion en la creacion del bien alojamiento, como
necesidad béasica, se manifiesta como un proceso de ruptura, como
una enajenacion del usuario en el hecho de alojarse que le hace de-
pendiente de un modelo de mercado complejo, e incluso contradic-
torio en si mismo, como es el sector de la construccion.

Se produce, por tanto, una escisién histdrica entre el proceso pro-
ductivo del propio alojamiento v el hecho de habitar. Ef usuario (en
su plena condicion de tal, escindido de la estricta condicion de mora-
dor) se halla doblemente separado del producto final, ya que a su
propia dependencia del proceso de construccién hay que afiadir la
que tiene éste, de otro bien que es Unico e irrepetible como es el sue-
lo. Asi mismo, el suelo no es un bien disponible colectivamente por
su carécter privativo, lo que procura unos mayores costes en la pro-
duccion de alojamientos en funcién de la obtencién de rentas mono-
polistas y diferenciales.

DIME DONDE VIVES...

En sentido diacronico, vivienda es sindbnimo de casa, aludiendo
ambas a cobijo, techo donde guarecerse y a relacién de posesion de
un espacio fisico por un individuo, socialmente aceptada, pero a la
vez refieren el lugar donde se produce la integracion de las relaciones
personales en el grupo semicerrado de la familia, expresando un or-
den jerarquico simbolizado por aquélla.
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Por su extrema concrecion resulta mas util emplear el término
alojamiento que implica un ambito significativo mas amplio: engloba
vivienda y recoge en una mas amplia acepcion el hecho mismo de ha-
bitar-alojarse.

Alojarse enuncia un proceso activo del sujeto a la hora de procu-
rarse un lugar protegido, propio y apropiado, que como tal actividad
constituye un atributo de libertad (con la sola limitacién de la pro-
piedad privada del suelo). Sincrénicamente, adquiere ya en la socie-
dad moderna e industrial el marchamo de derecho (es uno de los de-
rechos humanos) que se fundamenta en la dimensién masiva del pro-
ceso alojador y trastoca cualitativamente su definicion: deja paso a la
conjugacion por pasiva del derecho mismo, «ser alojado» como vir-
tual exclusion del sujeto del proceso habitacional. Ser alojado supone
una sintesis dialéctica que alina conceptos antitéticos:

Proceso de urbanizacién universal Expulsion del medio originario
Concentracion Desertizacion
* Fin de la diversidad formal Inicio de la uniformidad
Lo viejo Lo nuevo
* Accién subjetiva Eficacia masiva
Decisién Ejecucidon no consultiva

Asi, al institucionalizarse el problema del alojamiento queda re-
ducido el problema de la vivienda, convertida ya en un molde seriado
para usuarios abstractos.

Desde el plano del cambio semantico, ahora ya casa/vivienda ha
dejado de designar un «recipiente de interioridad» equivalente simbo-
lico del cuerpo humano con sus correspondientes equivalencias, en
un esquema de estructura social componiendo un modo de vida para
trocarse en un «envoltorio», que ya no guarda medida comdn con el
hombre y su cuerpo, sino que connota el valor de un simbolo: la fun-
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don masiva de habitar queda mediatizada (se torna de algin modo
accesoria) por la funcién de la relacién en la que se consume el objeto
(que se torna a su vez en elemento principal). Para su consumo, el
objeto ha de volverse signo, es decir, exterior, una forma relacional
que no hace mas que significar.

En un sistema de significados, los puntos de referencia vienen da-
dos por el status social, por el codigo del standing en tanto que crite-
rio de determinacién del ser social que se impone al marco social y al
nivel econémico.

El sistema de signos con su lectura universal satisface la necesidad
de relacion-funcion social y en tanto que referencia Unica exacerba el
deseo de discriminacién en un marco homogéneo, jerarquizando y
distinguiendo. De este modo, segin el uso que se haga del bien vi-
vienda, éste se presta igual y con plena ambivalencia al significado de
poderio econémico, que de refugio, de proyeccion social narcisista
(proyecta la propia imagen), que de morada. Podemos, pues, ya em-
pezar a desvelar ese lenguaje que puesto en una secuencia temporal
resulta ser la vivienda, su racionalidad y sus funcionalidades.

En los afios 60 v 70, la vivienda en altura es el prototipo de mo-
dernidad y acomodo, que se opone a la casa baja, vista antes mas
como un anacronismo, una dismncionalidad, que como una sefia de
identidad cultural arquitecténica prendida de una geografia especifi-
ca. Hay en este antagonismo un trasfondo de transito acelerado desde
la ruralidad (que cobra tintes de rémora) a la ciudad industrial, pro-
ducto del desarrollismo econdmico. Pero subyace igualmente una
connotacion de atraso, de marginalidad, que renere el mar de chabo-
las que muerde los costados de la urbe: esa infraciudad mas alla de los
limites de la urbe, puerto al que arriban entre campos de labor y ani-
llo verde, los emigrados de un campo que vomita sus excedentes.

Aqui, el barro y el paisaje polimorfo de las mil y una proceden-
cias escriben en trazo grueso la exclusién en forma de cercania al sue-
lo. Cuando la operacion de la Remodelacion de Barrios en Madrid se
lleva a cabo a instancias de la movilizacion vecinal, ganar la verticali-
dad es un objetivo unanime de unos vecindarios que ven en la torre
el sello de la equiparacion con los urbanistas de primera categoria,
huir del barro, en efecto, pero ganando para si y colectivamente la
marca del ciudadano de pleno derecho.

Este modelo a su vez se transforma cuando la vivienda colectiva
empieza a calificarse de masiva, barata, promiscua, adquiriendo el sig-
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nifieado peyorativo de colmena y cuestionandose su homogeneidad,
asi emerge a principios de los afios 80 un nuevo standard de confort
que busca la contradistincion del individuo.

Viene a implantarse en un contexto socio-cultural de sociedad
polarizada en el plano socio-econémico cuyos valores culturales pre-
dican una mayor calidad de vida, es el despegue de la aureola efe la
vuelta a la naturaleza, la proximidad al suefo y la clorofila. La fiebre
del «adosado» va sembrando de «pitufos» (ese a modo de blogue tum-
bado) las periferias urbanas materializando la vuelta a una horizonta-
lidad saludable que marca v selecciona, con un nuevo sistema de va-
lores en el trasfondo: la solvencia en medio de una no resuelta crisis
social y urbana, la individuacion y el triunfo personal.

Pese a que en esta tipologia el valor simbélico prima sobre el va-
lor funcional, en su génesis hay un profundo cambio de categorias, ya
que este fendbmeno no es sino una readaptacion en clave (ya real, va
pretendida o mimética) de elevado stanaing, de las viviendas sociales
propugnadas por las corrientes higienistas en paises como Ind aterra,
que se tradujeron en un modelo habitacional limpio, dotado de huer-
to y jardin, para los trabajadores industriales y que en Espafia se plas-
maria en una determinada forma de ordenacion del territorio que se
pretende equilibrada entre el centro y la periferia. Testigo de este mo-
delo seran muchas de las colonias promovidas desde iniciativas socia-
les y politicas, los «hotelitos» que circundan el nacleo madrilefio o el
mismo proyecto de Ciudad Lineal de Arturo Soria, un estilo habita-
cional que se verd interrumpido con el comienzo de la guerra civil y
no tendra continuacion.

En la actualidad, el modelo unifamiliar adosado se dirige a un
destinatario de muy distinta extraccion econdmica, habiendo variado
igualmente su valor representativo que se ha elevado en base a ali-
mentar varios mitos: el aislamiento y la independencia, maxime si te-
nemos en cuenta la imposible privacidad en un contexto de alta den-
sidad como es el suyo y la proximidad de las distintas hileras, recor-
tando cualquier horizonte.

La falta de molestias vecinales sucumbe ante la evidencia de una
calidad constructiva escasa que se deja vislumbrar en el interior. La
vida social seriada presenta igualmente sus inconvenientes, asi las ine-
vitables barbacoas (sus olores y humos) y el ray-grass que se esparce
por doquier reproducen estereotipos mitad de acomodo, mitad de
american way of Ufe. La relacién misma con la naturaleza, a su vez.
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pasa por una escueta alfombra verde a la entrada, una clorofila orna-
mental o simbdlica que sustenta una vana fotocopia rural.

Aparece, eso si, un estilo de aislamiento poco deseable, es aquel
derivado de un disefio que suprime los espacios comunitarios y hace
del encuentro/desencuentro un acto volitivo, o, lo que es igual, extre-
ma el plano individualizador de la vivienda. La singularidad y distin-
cién por su parte, chocan con una homogeneidad en materiales y di-
sefios edificatorios que desprecian el entorno (paisaje, climatologia o
clave local). La tendencia a la vivienda adosada reparte por doquier
una oferta, que en palabras de Mario Gaviria «paga carisimo lo que
ya hizo el urbanismo social y que ha retomado una arquitectura po-
pular de principios de siglo, para alojar a yuppis» y aspirantes a serlo
que hacen del chalet una proyeccion placentera de su yo, se aprecia a
su vez en las distintas promociones que se reparten por las periferias,
una diversidad de muestrarios de status que hablan con bastante rigor
del talante y nivel de solvencia de sus moradores. La implantacién de
muchos de estos suburbios (en sentido literal del término inglés: zona
residencial) encubre las mas de las veces una forzosa colonizacién de
emplazamientos, que en virtud de su lejania ofertaban suelos baratos
y a los que el tiempo (que no la debida prevision) ha ido dotando de
equipamientos, recordando pese a su prestancia la tipica actuacion
del urbanismo depredador de las Ultimas décadas, en los barrios dor-
mitorio.

Pese a toda esa simbologia sustentadora del mito del adosado, hay
que reconocerle a éste el mérito de un crecimiento horizontal que
apunta a un cierto deseo de parecer un pueblo, frente al crecimiento
vertical arafiando, cercenando la perspectiva. La linglistica de la vi-
vienda en la edificacion adosada encierra una mimesis del modo de
vida saludable (aparente, escaparate imitativo), cuyo mejor ejemplo es
la chimenea del ruego ornamental, perdida ya su condicion de eje ca-
lorifico-energético basico, la moda suplanta y desvirtia el lar.

Hay asi mismo otras tendencias en el alojamiento, y su nivel pa-
radigmatico, frente al adosado se alzan ahora el ddplex un gradiente
mas arriba que la aglomeracién de costado y el chalet (casi nunca
enunciado como casa) en parcela individual. Flujos v contraflujos, ya
3e mientras se consolida la marcha al «campo» urbanizado, se pro-

ce en paralelo la vuelta a la ciudad desde el otro apreciado «campo»
a poca distancia. El lema seria el expreso deseo de recuperar la ciudad
y tiene como condicion ineludible la de hallarse en disposicion de
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poder pagar la correspondiente dosis de casco antiguo dignificado, re-
habilitado y con toques de cuidado disefio. El nuevo dialecto urbano
tiene como clave retomar el poso cultural de la urbe, en sus pliegues
historicos. La suya es la significacion de la solera, el regusto por lo an-
tiguo como nueva ensefia de distincion, avalada por unos costes pri-
vativos que resultan un filtro eficaz de usuarios-demandantes, y refor-
zada por las evidentes ventajas que contrae la centralidad.

LA CASA HABER O ESTAR

El régimen de tenencia de la vivienda permite aln otra lectura
dada la generalizacion de la difusion de la cultura de la propiedad,
ésta hoy es un axioma auspiciado desde la division de la propiedad
horizontal que hace de Espafia un pais de escasisima movilidad habi-
tacional comparada con el resto de la Comunidad Europea. La pro-
piedad simboliza estabilidad econémica y vivienda o asentamiento
(quasi) definitivo, es, pues, el suyo un lenguaje construido con los fo-
nemas de las letras hipotecarias. El alquiler refiere provisionalidad, en
el habitar y por extensién en la no consolidacion de la solvencia fi-
nanciera, que culmina tarde o temprano en la posesién.

Como consecuencia, la oferta de los alojamientos en arrenda-
miento queda restringida a ciertos sectores que presentan una diversi-
dad de situaciones a considerar, en funcién tanto de tipos de arrenda-
miento como de caracteristicas de los usuarios. Asi optan por el al-
quiler:

— Aquéllos que se acomodan a rentas congeladas (rentas anti-
guas) y que en su mayoria son insolventes para acceder a una vivienda
en propiedad.

— Determinados sectores de condicién social media-alta que

buscan la centralidad, cercania al trabajo y valoran ciertas condiciones
de libertad en cuanto a la movilidad residencial.

— Jovenes solteros que se adectian a su condicion de transicién
social hacia otras futuras formas de convivencia.

— Familias de reciente creacién sin patrimonio y escasos medios
econémicos, que se ven obligados al arrendamiento porque en nin-
gun caso puecfen optar a una vivienda en propiedad.
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— Nuevas situaciones familiares por desdoblamiento de nucleos
familiares originarios (divorcios y separaciones).

Pero también la trayectoria cultural ha generado nuevos valores
que tienden a identificar vivienda con familia nuclear. Consustancial-
mente a esa trayectoria, la legislacion de vivienda ha ido adaptando y
reforzando esa identificacion. Esos nuevos valores culturales también
han producido sentimientos de hacinamiento subjetivo referentes so-
bre todo a la ausencia de equipamientos social y simbdlicamente muy
aceptados. Asi, por ejemplo, la difusién de dos cuartos de bafio por
vivienda, la segregacién del salén del comedor, existencia de trasteros,
plaza de garaje, etc., vienen a evidenciar como el acceso al mercado
normalizado (la vivienda a medida: superficie y servicios) suponen un
obstaculo para aquellos sectores con limitaciones econémicas.

Ello nos lleva a otro tipo de precisiones, la estabilidad que se deri-
va de acceder a una vivienda propia, y a pesar de la uniformizacion
habitacional que ofrece el mercado inmobiliario, los usuarios propie-
tarios tienen la oportunidad siempre limitada de desarrollar aporta-
ciones propias que le diferencien de los demas. Asi tenemos que los
usuarios siempre hacen, en cuanto pueden, una serie de modificacio-
nes, en parte porque les son necesarias (por caracteristicas familiares,
culturales o profesionales) y en parte por recrearse en un sentimiento
de mayor apropiacion. Se deduce de todo ello un enorme despilfarro
al entregarse viviendas totalmente acabadas, y que podria y deberia
evitarse si los acabados interiores no son tan perfectos, o hasta tal gra-
do de definicidon. Dejandose que el usuario vaya completando esos
elementos en funcion de economias y deseos. Hay, segiin manifiesta
M. T. Rodriguez (1), «sobre el bien vivienda el deseo siempre latente,
el auténtico suefio de que la misma lleve el “sello propio” que no pue-
da confundirse con otra». La resistencia a la uniformizacion habita-
cional remite a una cierta bisqueda de los origenes de la ciudad his-
térica, donde cada vivienda era Unica y personal.

De todo lo dicho cabe resefiar un doble eje de coordenadas, que
componen metatérminos y categorias que constituyen la contradic-
cién y la complementariedad versus contrariedad, aluden, por tanto, a
una oposicion binaria, pero recoge igualmente otra tipologia de pola-

(1) CIMOP. «La vivienda sofiada». Investigacion inédita realizada por encargo de
SGV. Resumen publicado por rev. Alfoz, nim. 45 y firmado por M. Teresa Rodriguez.
Madrid, 1987.
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ridades que acompafan al término alojamiento o vivienda, entrecru-
zando contradiccion y solapamiento.

Se consolidan unas conciencias culturales y unas imagenes sobre
la vivienda que van mas alla de su propia funcionalidad, pero tam-
bién es cierto aue esas imagenes, que son una referencia de aspira-
cién, son inalcanzabico para muchos, cubriéndose de una aureola de
posibilismo a la hora de buscar el acceso a una vivienda, entendida
como bien imprescindible para vivir. Pervive, por tanto una cierta
cultura del uso, ya que es primordial su cobertura, antes de plantearse
la imitacion de los comportamientos de los sectores mas influyentes
de la sociedad.

Asi, cuando se busca un alojamiento, prevalecen unos criterios de
adecuacion a la composicidn familiar, de superficies, nimero de habi-
taciones y equipamientos que se corresponden a unos valores conno-
tados al tamafio familiar, aunque no se suele contemplar la proyec-
cion futura del crecimiento en el nimero de miembros de la familia

Pero también prevalecen unos criterios de estabilidad que se ma-
nifiesta en una doble vertiente. Por un jado, se busca la seguridad del
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nacleo familiar, lo que confiere un rechazo a lo transaccional, lo pro-
visional, la desproteccion, etc., todo ello sinonimo del régimen de al-
quiler. Por otro, el alto valor en términos monetarios que se deriva de
la posesion de una vivienda, su continua revalorizacion que la magni-
fica como activo financiero anti-inflacionario, la convierten en un va-
lor de cambio mas que de uso. El primer aspecto viene a manifestar
un rechazo del arrendamiento por lo que viene a significar en tanto
que transitoriedad e imposibilidad de apropiacién del espacio méas in-
timo que es el alojamiento.

El segundo aspecto muestra una apuesta decidida por el régimen
de propiedad como forma de acceder a una vivienda definitivamente,
pero que también viene a significar la posesion de un patrimonio,
que como capital congelado (ahorrado) crea las condiciones favora-
bles que permiten futuras adquisiciones de vivienda y operaciones fi-
nancieras, de acuerdo a las aspiraciones valorativas 0 a nuevas necesi-
dades familiares (ciclos vitales). En este sentido cabe considerar como
la evolucidn de los sistemas de financiacion de la vivienda se han ma-
terializado en un aumento de los precios iniciales, lo que viene a re-
forzar la imprescindibilidad de contar con un patrimonio previo para
acceder a una vivienda en propiedad.

Quizas el fin dltimo para muchos es establecer una funcionalidad
de expresividad al alojamiento, considerando al hogar como un me-
dio que dice todo sobre una familia, un medio de identidad y de dis-
tincién respecto a lo externo. Cada vez es mayor el tiempo que trans-
curre en la propia vivienda por la mejora de equipamientos y las posi-
bilidades de ocio y de trabajo en ella, lo que viene también a sugerir
la mayor representatividad que se deriva de la interaccién social im-
plicita a las nuevas formas de habitar. Asi, la mayor frecuencia de visi-
tas precisa de una representacion fisica interna y externa al alojamien-
to que permita una exhibicion de un espacio que no puede, entonces,
sino ser propio y privado.
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Lo social y de calidad no es
ni lo privado ni lo estatal

Tomas R. Villasante

Profesor del Dpto. de Ecologia Humana y Poblacién.
Facultad de C.P. y Sociologia.

Universidad Complutense. Madrid

1. PROPIEDAD PRIVADAY ESPECULACION
SE GENERALIZAN

Cuando se habla de vivienda publica o vivienda privada lo prime-
ro es tratar de precisar algunos términos demasiado abstractos y poco
operativos. ;Con lo de privado-publico nos referimos a la promociéon
o0 al consumo? ;No estamos en falsos problemas, ya que no existe, pu-
ramente, ni lo estrictamente privado ni lo pablico en la vivienda? Y
no solo porque la vivienda siempre ha de tener en cuenta su entorno
de infraestructuras publicas, o porque la apropiacion del espacio
siempre tiene algo de privado, sino también porque en nuestras histo-
rias recientes lo comun han sido politicas mixtas, donde lo publico ha
venido a promover un enorme patrimonio privado. En 1950 en Ma-
drid o Barcelona mas del 80 % de la vivienda era en alquiler, y para el
conjunto de Espafia era mas del 50 %. En la actualidad, sélo un
18 % de las viviendas son en alquiler, es decir, la mitad que en otros
paises europeos. Y de este total arrendado s6lo un 7 % lo es del sector
publico. Lo cual nos distancia ain méas de los sistemas europeos de
tenencia de viviendas. La compra del alojamieno ha sido una politica
fomentada conscientemente tanto por lo puablico como por lo priva-
do. Pero podria haber otro tipo de soluciones mas sociales, que no
fuesen necesariamente estatales o particulares.

El franquismo hasta los afios 50 mantuvo una ideologia y préacti-
ca autarquica que congeld e incluso hizo descender la economia, y
también la politica de vivienda. Pero desde finales de los 50 paso a
miembros del Opus Dei los ministerios de inversién economica, y
dejo a los del Movimiento los sociales (aqui estaba vivienda). Desde
una ideologia conservadora se trataba de dar casa a todos para prote-
ger a la familia, como base de educacion conservadora. Para ello hay
un esfuerzo importante de promocion de vivienda en propiedad, tan-
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to la de promocion del Estado como la privada. El dinero que el emi-
grante ahorra en Centroeuropa lo invierte en un piso en «su capital,
por ejemplo. El «boom» de la construccién de aquellos afios permitio
numerosos fraudes en materiales, en dotacion de servicios, etc., pero
para las familias ser propietarias de «su pisito» era toda una garantia 'y
hasta un indicador de estatus. Asi, en una generacion, han cambiado
completamente las formas de tenencia y las ideas sobre la vivienda de
los espafioles por intereses a corto plazo de todos.

Los cuadros que se adjuntan de un trabajo de Luis Furones nos
informan sobre el desarrollo desde 1950 a 1985 de esta expectacular
evolucion. En el segundo cuadro se puede comprobar ademas la drés-
tica caida de las viviendas dedicadas a alquiler en las Gltimas décadas.

Cuadro 1

DISTRIBUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS
POR REGIMEN DE TENENCIA DURANTE
EL PERIODO 1950-1985

Afios Propiedad Alquiler Otras
1950 45,87 51,26 2,87
1960 51,87 41,35 6,78
1970 57,15 24.55 18,30
1981 74,87 18,77 6,36
1981 (a) 69,10 23,00 7,90
1981 (b) 64,60 25,40 10,00
1981 (c) 73,15 23,87 2,98
1981 (d) 73,15 20,79 6,06
1985 (e) 73,94 16,47 6,58

(@) Estimacion en base a EPF 1980 referida exclusivamente a viviendas principales.
(b) Estimacion en base a la encuesta del CEOTMA, referica exclusivamente a vi-
viendas principales.

(c) Datos censales referidos exclusivamente a viviendas principales e incluyendo
como viviendas en alquiler las facturadas por la empresa.

(d) Dato censal, referido exclusivamente a viviendas principales.

(e) Datos referidos a hogares. Encuesta continua de Presupuestos Familialeres refe-
ridos al 4.° trimestre de 1985.

Fuente: INEy MOPU

Fuente: L. Furones (1989), La vivienda en arrendamiento. «Rev. Esp. Financiacion
de la Vivienda.»
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Cuadro 2

Afio de Parque Parque en
construccion total alquiler
De 1901 a 1930 20,34 18,34
De 1931 a 1940 12,18 16,19
De 1941 a 1950 6,82 9,64
De 1951 a 1960 15,87 18,94
De 1961 a 1970 13,18 10,22
De 1971 a 1975 9,05 4,13
De 1976 a 1980 0,92 0,92

Fuente: MOPU. Encuesta del CEOTMA, 1980.

Fuente: L. Furones (1989), La vivienda en arrendamiento. «Rev. Esp. Financiacion
de la Vivienda.»

Es decir, tras el franquismo esta tendencia s6lo ha hecho acelerarse
aln mas. Y esto tanto por la privatizacion del parque publico que ain
se conservaba en periferias urbanas por el Estado como por la nueva
promocion. Pero podria pensarse que en los afios 80 con los nuevos
Ayuntamientos y una politica estatal mas a la «izquierda» esto podria
haber cambiado. Pero no solamente no han cambiado estas tenden-
cias, sino que una buena parte de nuestra economia ha descansado en
la revalorizacion del patrimonio inmobiliario, la entrada de capital
extranjero en este negocio de la vivienda y el nuevo «<boomy, esta vez
de precios.

«Mientras que en el periodo 1985-1988 el indice general de
f)recios al consumo crecié a una tasa media anual del 6 por ciento,
as cotizaciones bursatiles lo hicieron a una tasa media anual del 48
por ciento y los valores medios del patrimonio inmobilario (rural y
urbano), segin mis estimaciones, alcanzaban una tasa anual proxi-
ma al 30 por ciento» (J. M. Naredo, 1989). Es decir, que ya no solo
especulan los grandes capitales, sino que se ha generalizado esta po-
sibilidad a todos aquéllos que habian podido acceder a una propie-
dad con anterioridad.» «...Se han ampliado las diferencias entre los
que han participado en las realizaciones de beneficios del mercado
bursatil e inmobiliario y el resto de los agentes econoémicos, y en ge-
neral, entre los propietarios de inmuebles o acciones que han visto
revalorizado su patrimonio y aquéllos que no lo son, que se encuen-
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tran ahora en peor posicién que tres afios antes para comprar o al-
quilar inmuebles» (J. M. Naredo, 1989). Pero ademés esto ha sido
inducido por dinero que ha revalorizado estas propiedades al de-
mandar desde el extranjero o desde el dinero negro como insiste el
mismo autor; «...como hemos visto existe una exportacion neta de
activos y, en segundo lugar, porque buena parte de los activos (sobre
todo inmobiliarios) realizados en el mercado interior se ha adquiri-
do bien mediante un endeudaminto adicional de los adquirientes o
bien mediante «dinero negro» o ahorro que permanecia al resguardo
del fisco y en parte también del registro estadistico.» Lo cual nos
viene a indicar que no ha existido una politica de vivienda, sino una
diferenciacién interna de la economia en general, dentro de la cual
el tema vivienda es un activo fundamental para el «monetarismo»
vigente.

En una economia de especulacion mas que de produccion es difi-
cil que la vivienda se pueda ver como un elemento al servicio de los
productores, sino mas bien como un activo mas a poner en un mer-
cado transnacionalizado, «...la confluencia que se observa entre los
signos de un auge econdmico y una ostentacion consumista sin para-
lelo en los Gltimos diez o quince afios y unas tasas de paro y de mar-
ginacién social también sin precedentes... en un lenguaje méas ordi-
nario e impreciso, la especulacién mobiliaria e inmoDiliaria, explicd
durante los tres ultimos afios 2,6 puntos de la tasa media anual cie in-
cremento de la Renta Nacional de los Gltimos tres afios (2 de ellos

Cuadro 3

INVERSION EXTRANJERA EN INMUEBLES

Valores

Mill./ptas. % s./total base 100

netos

1983 113.800 47 100
1984 138.000 42 121
1985 159.300 39 140
1986 190.500 27 167
1987 221.400 20 195
1988 267.488 23 235

Fuente: J. L. Paniagua (1989). EIl Libro Negro de la vivienda en Espafia. «Alfoz»
nam. 69-70.
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procedentes del mercado inmobiliario), mientras que toda la indus-
tria explicd 3,4 puntos, de los que 2 se deben a aumentos de precios y
solo 1,4 a crecimiento real» (J. M. Naredo, 1989). Los 80 son una
época para la realizacion de beneficios para un sector polarizado de
los espafioles, donde apenas se construye vivienda, pero si aumentan
espectacularmente los precios.

El cuadro de J. L. Panlagua muestra la tendencia de la inversion
extranjera y viene a coincidir con las apreciaciones de Naredo: «En
1989 esta exportacion neta de patrimonio se aproximé a los 2 billones
de pesetas, rondando el 4 por ciento del PIB. En resumidas cuentas
que la buena salud de la peseta se estd apoyando sobre la venta a pro-
pietarios extranjeros de una parte no despreciable del patrimonio del
pais» (1990). Esto tiene como consecuencia en el analisis de Joan Ra-
fols que «En las épocas de auge existe siempre en Espafia una retirada
del sector publico de la politica de vivienda», lo que el mismo autor
concreta en el debate posterior de estas jornadas que cito: «El Estado
ha gastado 200.000 millones de pesetas, mayoritariamente a través de
deducciones fiscales de la renta de las personas fisicas, y en cambio la
propia financiacién publica ha desaparecido. Hasta qué punto no es
un contrasentido en un momento de bonanza econémica mantener la
desgravacion fiscal a la segunda vivienda, incluso a todos los niveles de
la primera vivienda, cuando no habia dinero para atender a los pro-
motores 0 a los sectores mas necesitados» (J. Rafols, 1990).

Todo ello nos sitia en una concepcion de la vivienda que ha
abandonado el paternalismo franquista, e incluso los célculos a favor
de una economia productiva (como elemento de reproduccion de la
mano de obra) para pasar a una economia transnacional y especulativa
segun las coyunturas. Lo que nos lleva no sélo a un desequilibrio muy
fuerte de los precios, sino también a un encarecimiento ae un relanza-
miento productivo. Como sefiala en este debate Bernardo Ynzenga:
«Hace cuatro o cinco afios la adquisicion de vivienda consumia los in-
gresos totales de unos cinco afios de trabajo de una familia media...
Ahora la misma familia tendria que dedicar de tres a cuatro afios mas
de su vida laboral para poder comprar la vivienda... Hoy, por motivos
de suelo y el espacio construido, crear un puesto de trabajo es entre
un cuarenta y un cincuenta por ciento mas caro que hace cuatro o
cinco afos. Los efectos de estos sobre costos son desastrosos.»

Estos diagnosticos de diversos especialistas que hemos traido aqui
nos ilustran del contexto de politica econdmica en que estamos. Se de-
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duce que el debate no es propiamente entre lo privado v lo estatal, ya
que en distintas coyunturas este matiz ideoldgico significa poco, sino
entre un modelo global de inversiones, produccion de nueva vivienda y
movimientos de capital, frente a otros modelos menos preocupados
por la circulaciéon de capitales y mas centrados en satisfacer calidades
adecuadas a cada necesidad, sea en viviendas rehabilitadas, de secunda
mano o nuevas, pero desde otras valoraciones. No tanto por ser de ini-
ciativa publica o privada, sino por ser adecuadas para cada caso.

2. (SON POSIBLES OTRAS MENTALIDADES
Y PARADIGMAS?

Para un diagndstico desde otros supuestos vale la pena seguir los
esquemas que nos presenta Christer Sanne, para lo que él llama «con-
vivencias», que serian unidades residenciales u hogares: ver en cada
una cuantos miembros tienen (a lo largo de la vida de las personas) o
la relacidn entre personas y habitaciones, o la frecuencia de las mu-
danzas, o la relaccion de ingresos y gastos a lo largo de la vida. Los
cambios demogréficos en toda Europa estan siendo muy espectacula-
res y el alojamiento debe tenerlos en cuenta. No sdlo en Suecia, Ale-
mania o ltalia, también en Espafia el nimero de aquellas «conviven-
cias» u hogares que no son familias nucleares esta creciendo hasta ser
mayoria. Si pensamos la vivienda desde las necesidades cotidianas y
las evoluciones en el tiempo para nuevos hogares versatiles, hemos de
cuestionarnos qué escenarios futuros son los mas probables y cdmo
responder a ellos.

Las tres alternativas conducen a una estructura algo mas compleja
que la dicotomia politica corriente. Cada pareja de alternativas encuen-
tra cosas en comun, al margen de la tercera:

— Ay B comparten el punto de vista de que la iniciativa y la
responsabilidad individual, o colectiva, son imprescindibles para el
bienestar y el sosiego; mientras que C refleja, méas bien, lo que se ha
denominado «sociedad de servicio» o «democracia de servicio», en la
que un Estado benévolo distribuye bienestar al pueblo.

— By C comparten una tendencia hacia la economia formal y de
mercado, mientras que A se preocupa mas por la contribucién y las
posibilidades inherentes en las actividades informales 0 auténomas.
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Cuadro 4

Una representacion simplificada del problema de la redistribucion de viviendas: la
proporcién de convivencias pequefias aumenta con la edad y, por tanto, también lo
nace la espaciosidad (promedio de cuartos/persona) debido a un bajo indice de de
mudanza. Después de la maxima demanda sobre los ingresos familiares — que, pre-
sumiblemente, queda cubierta por subsidios pUblicos—, la presién econémica dis-
minuye y la familia puede permanecer en la misma vivienda, aun sin subsidios.

Fuente: C. Sanne (1985) Moradores. D.G.A.V. MOPT.
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— C y A comparten la preferencia por una accién conjunta, que
radique, bien en las organizaciones publicas, como en C, bien en las
organizaciones tanto publicas como locales/comunales, como en A;
mientras que B tiende mé&s hacia lo privado y lo individual. Se podria
presentar esto con el siguiente triangulo:

A
(Auténomo)

(«Sociedad la economia de mercado (Privado)
de servicio»)

Fuente: C. Sanne (1985), Moradores. D.G.A.V. MOPT

En el mejor de los casos, el escenario A podria representar una fe-
liz ilusion del antagonismo tradicional entre lo publico y lo privado.
Al mismo tiempo, se encuentra bastante enfrentado a unos intereses
organizados muy fuertes, especialmente presentes en la «economia
mixta» del tipico Estado del bienestar, donde los intereses empresaria-
les y los del Gobierno se entremezclan intimamente. Si los escenarios
B y C representan los vértices de las tradicionales oscilaciones politi-
cas, la alternativa A representa una desviacion que requiere un fuerte
impulso para hacerse realidad.

C. Sanne dibuja una terceravia A (Auténoma o Alternativa) fren-
te a la B (de Business) hoy bastante predominante, o la C (Conven-
cional de la sociedad de servicios, mas estabilizada en Suecia). Como
la sociedad de servicios a la vivienda se ha burocratizado y la de nego-
cios solo atiende a los muy solventes, estariamos en el callején sin sa-
lida de lo publico y lo privado. Por eso Sanne al igual que otros auto-
res han estado desarrollando una tercera via. Por ejemplo, los trabajos
de Mark Nerfin, o los de Johan Galtung en unos contextos méas am-
plios que la vivienda. Este «tercer escenario» comparte con los otros
dos més clasicos determinados elementos pero se reafirma como pro-
pio. Surge de la propia sociedad civil, de sus formas asociativas en
muchos casos sin &nimo de lucro y en otros como una economia so-
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cial alternativa a las grandes corporaciones. Se desmarca asi de lo pu-
blico tratando de surgir de las iniciativas ciudadanas y no burocrati-
zando las relaciones, y se desmarca de lo privado no entrando en la
acumulacion de capital y de costosas tecnologias, sino afirmandose en
la calidad del producto més artesanal y adecuado a cada usuario.

Se trata de invertir (porque lo auténomo suele surgir de abajo, de
la sociedad civil) y completar el anterior cuadro de C. Sanne, con las
aportaciones de J. Galtung.

D. (Productivismo)
NIVEL DE VIDA

Como vemos aqui se plantea otra logica de debate para la solucién
de los problemas de alojamiento. Pues afiadiriamos con J. Galtung (y
modificando el esquema de Sanne), que los escenarios B y C en reali-
dad estan dejando de hacer mercado «libre» o estado «asistencial», para
confluir en el proteccionismo a las inversiones transnacionales también
en el sector urbano y en la edificacion. Las ideas de hacer «parques tec-
nolteicos tras las inversiones de Sevilla o Barcelona 92, o el simbolo de
las Torres KIO en Madrid, nos ilustran sobre como el Estado y las
transnacionales colaboran, al tiempo que se abandonan pequefias em-
presas a la economia sumergida, o servicios ciudadanos se transpasan a
los voluntariados del asociacionismo de base.
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J. Galtung plantea que el eje fundamental entre modelos esta hoy
por un lado en el dorado prociuctivismo (estilo japonés) y en el otro
extremo las iniciativas ciudadanas verdes y alternativas, que surgen de
los movimientos de base de la sociedad civil. En el tema de vivienda
estaria entre los modelos de nueva edificacion para oficinas que es lo
mas rentable y seriado, con disefios muv sofisticados para «tecnopo-
lis» g'ue compitan en el mercado mundial de metrépolis; y de otro
lado las rehabilitaciones de viviendas de segunda mano que mejoren
cualitativamente la adecuacion a las nuevas necesidades, conservando
las caracteristicas de complejidad de los tejidos ciudadanos. La recu-
peracion de la ciudad europea y mediterranea frente al urbanismo
transnacional que se impone en cualquier metropoli, sea cual sea su
cultura. Plantear el triangulo de Sanne puede entenderse como e
deben ser complementarios los tres escenarios A, B y C, y de hecnho
en la practica asi aparecen. Pero en el rombo de J. Galtung, aunque
también como complementarios en la practica, se plantea el fondo:
aparece la contradiccion fundamental de nuestro tiempo entre pro-
ductivismo y calidad de vida.

La formacion de las mentalidades en el tema de vivienda como
en otros temas tiene que ver tanto con las espectativas u horizontales
a los que aspira la sociedad, como con la educacion recibida, como
con las oportunidades practicas con que uno se encuentra en la vida,
es decir, las politicas econémicas y ele vivienda que se le oferten en
concreto. Al menos estos tres factores tienen una influencia muy im-
portante y por eso pasamos a ver como pueden influir en crear este-
redtipos y conductas. Desde el andlisis de redes sociales no pensamos
que éstos sean puros problemas psicoldgicos (que cada persona elige
segun sus condiciones individuales), ni que por pertenecei™a tal clase
social o a tal cultura ya tenga determinadas inclinaciones que le ha-
gan adoptar una determinada actitud ante la vivienda). Si pensamos,
en cambio, que entre los condicionantes macrosocioldgicos y los psi-
coldgicos existen unas poderosas redes de comunicacion cotidianas
que son las que realmente deciden qué estereotipos se imponen en
cada circunstancia. Por eso su estudio en cada coyuntura concreta
pasa a ser un elemento de importancia muy destacada. Aplicamos
este estudio micro-sociolégico para ver como influyen en cada caso
los tres elementos planteados: 1) los condicionantes de fraccion de
clase y espacio residencial; 2) los condicionantes de educacion fami-
liar y posterior, y 3) los condicionantes de los horizontes que, para la
homologacion social, se plantea cada red concreta.
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Al referirnos a los condicionantes de solvencia y de tipo de barrio
donde uno se encuentra instalado, hay que hacer referencia a dos ejes:
por un lado, el grado de capacidad economica referente a la situacién
en el aparato productivo y, por otro, si uno vive en el centro o en la
periferia, y en qué tipo de barrio. Estos son datos cuantificables en al-
gun grado que van a condicionar el tipo de necesidades y de
demandas a plantear. Asi, no es lo mismo necesidad que demanda.
Quien puede demandar es por su solvencia y no siempre tiene necesi-
dad. Quien tiene necesidad de vivienda puede no demandar, por es-
tar desanimado de las condiciones reales del mercado. Entre vivienda
en propiedad o alquiler uno optara por la compra si las condiciones
de alquiler son tan altas que se asemejan a las de propidad. En los ba-
rrios de remodelacién de Madrid se consiguieron tan buenas condi-
ciones de financiacion para la propiedad que apenas tenia interés el
alquiler. Y no es que fuese méas necesario lo uno o lo otro, sino que
estos conceptos son siempre relativos, y se pasa uno a una demanda
de ser propietario si le ofertan buenas condiciones. La mentalidad se
genera asi desde quien hace la politica de vivienda, como se hubiese
generado otra conciencia si se hubiese planeado en su momento un
sistema cooperativo, o de cesiones en derecho de superficie.

Pero no son sélo las condiciones materiales las que influyen en las
mentalidades, sino que la educacién es un elemento también muy de-
cisivo. Por ejemplo, junto a la casa familiar en que nacemos siempre
esté la figura del paare, que sin decirlo necesariamente es el patriarca
y el patrimonio. Estos elementos actlan primero en lo inconsciente
en nuestra edad temprana y luego van siendo readaptados en la vida
familiar, escolar, el trabajo, el ejército, etc., de tal forma que lo pa-
triarcal con sus valores autoritarios permanece mas alla de lo que cada
uno de nosotros suponemos. Recordemos que la fuerza coercitiva
maxima del padre es la amenaza de expulsién del hijo de la casa fami-
liar. EI hogar como maximo valor en la educacion del adolescente. Y
pongamos esto en relacion con los datos que afirman que Ultimamen-
te son bastantes menos los jovenes que se emancipan. «En 1984 el
25 % de los jovenes vivian emancipados, en 1988 el 19,9 % viven
emancipados, hay un descenso de 5,4 puntos..., alrededor de unas
270.000 viviendas» (J. Leal 1990). Las mentalidades también cam-
bian con estas situaciones, pues, por un lado, estan las contradiccio-
nes de ocupar un mismo espacio generaciones diferentes pero, por
otro, esta el cambio de las pautas y usos de la familia tradicional, aho-
ra mucho méas permisiva.
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Las mentalidades también cambian con los horizontes que cada
red se propone como ideal de homologacién social. No sélo las pan-
dillas y amistades influyen para irse 0 no de la casa paterna, sino que
también se plantea el modelo a donde se puede uno ir. Irse en alqui-
ler o en propiedad, en la periferia 0 menos, a barrios de un estatus u
otro, etc. En los barrios de remodelacion la gente no se plantea la po-
sibilidad de un «barrio residencial» porque eso acabaria por no ser
para ellos sino homologarse con los barrios de torres donde vivian al-
gunos parientes mas afortunados. Y el conflicto de los realojos de
«marginales» ahora cerca de sus nuevas viviendas: les parece que les
van a rebajar otra vez a la condicién de donde han salido, o quitarles
lo que han alcanzado. Y si hay tantas manifestaciones y conflictos es
porque estos horizontes tienen mucha fuerza de movilizacion. Los
movimientos sociales son grandes conformadores de horizontes y la
influencia de sus lideres puede ser muy importante para el modelo de
ciudad y de vivienda que se difunda entre la poblacién.

Asi pues, las mentalidades no son perpetuas, sino segun las redes
de opinién en que nos encontramos inmersos. Y por suerte no perte-
necemos en nuestra contidianeidad a una sola red, sino a muchas, en-
tre las que destacan las familiares, de trabajo, de amistad, vecin-
dad, etc. Estas que tienen mayor densidad por contactos mas frecuen-
tes, y por la autoridad de personas cualificadas, son las que mas pue-
den influir en una direccion o en otra. Estas redes se mueven con va-
rios tipos de «conjuntos de accién» que hemos tipificado en otros tra-
bajos, y seguin éstos sean emancipadores 0 no, ayudan a un tipo de
solucién en el eje de calidad; o simplemente esperan que a uno le
«den» o le «toque» una vivienda del estado, o bien que con dinero de
la loteria o del «negro» pueda comprarse una. Hoy es posible plantear
ejemplos, aunque muy locales, de procesos de alojamiento cercanos a
los valores de calidad de vida, vivienda adecuada, recuperacién de es-
pacios habitables, complejidad ciudadana, etc.

3. ARGUMENTOS PARAUNA ADMINISTRACION
TRANSFORMADORA

Hoy los procesos de vivienda siguen la mentalidad del producti-
vismo dominante, como se demuestra en los fenémenos de vivienda
nueva y de rehabilitacion de centros. La vivienda nueva, en una can-
tidad muy importante, se ha situado en la costa turistica, donde la
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demanda fuerte, mientras las necesidades quedan olvidadas. A los ad-
ministradores y Gobiernos les interesa mas el factor de atraer capita-
les que el de atender necesidades sociales. La recuperacion de algunos
centros urbanos ha sido més en funcidn de la instalacion de oficinas,
con desplazamiento de poblacion hacia las periferias, que para resol-
ver las necesidades de la complejidad ciudadana. Mas adn, un cierto
«faraonismo» de grandes actuaciones (algunas centradas en «el 92»
maégico) han levantado espectativas centrales en grandes metropolis,
arrastrando un aumento considerable de precios de suelo y una méas
rapida expulsion de insolventes hacia otras zonas menos prestigiadas.
Asi es mas rentable para algunos propietarios mantener los pisos va-
cios en espera de buenos negocios de alquilarlos o venderlos antes de
una nueva revalorizacion.

Seelin el Censo de 1991 hay en Madrid, por ejemplo, 201.323
viviendas desocupadas, a las que cabria sumar unas 33.000, cuyo es-
tado de ocupacién no consta. Nimero bastante estable desde hace
bastantes afios y censos. Hemos de tener en cuenta a efectos compa-
rativos que los planes de las Administraciones para hacer nueva vi-
vienda y cubrir las necesidades se sitlan en torno a una cuarta parte
de esta cifra. Claro que debemos diferenciar lo peculiar de la ubica-
cién de estos alojamientos, para ver su posible uso. Unas 176.000 es-
tan en el area metropolitana, y de ellas unas 56.000 en la «almendra
central», donde ademés aparecen 21.000 como «segunda residencia».
Dentro de esta zona central, en el distrito de Salamanca hay vacias el
13 %, en el distrito de Tetuan el 16 %, y en el distrito Centro el
19 %. Municipios inmediatos a Madrid (por la parte rica) como Tres
Cantos y Torrelodones cuentan con méas de la cuarta parte de vivien-
das vacias. En estas zonas son alojamientos que estan esperando un
mejor postor por su localizacion privilegiada. Y esto vale decirlo para
muchas ciudades espafiolas aunque haya que cambiar las cifras y al-
gunos porcentajes.

En el cuadro de «el modelo residencial espafiol» que tomamos de
J. Leal se puede ver que ademas de esta situacion metropolitana, hay
otras dos tipicas: la interior, con mucha poblaciéon y menos viviendas,
y la turistica, con menos poblacién y muchas viviendas. Las regiones
turisticas tienen proporcionalment el doble de viviendas que el resto
aunque so6lo tengan la mitad de la poblacion. Y como también se
constata en el gréafico se trata ante todo de vivienda libre frente a las
categorias de Promocidn Publica y Proteccién Oficial. Estos datos vie-
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Cuadro 7

Fuente:J. Leal (1990), Jornadas La vivienda en Espafia. A.E.P.V.S. y Alfoz.
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nen a corroborar también lo que argumentabamos al principio del ar-
ticulo sobre la venta del patrimonio para compensar la falta de dina-
mica exportadora de nuestra economia. Desde el punto de vista de la
vivienda, estas territorializaciones de los datos deberian ser muy Utiles
para plantear procesos de reequilibrios y de recuperaciones urbanas
desde andlisis mas detallados en lo local y menos globales. Porque al
ver grandes cifras, sin comprobar que hay detras en lo concreto local,
puede deducir necesidades equivocas. Gran parte de los dos millones
de viviendas desocupadas en Espafia estan precisamente en estas zonas
turisticas, con pocas posibilidades de cubrir necesidades reales.

Otro dato importante a tener en cuenta es el que nos ofrece Fer-
nando Roch sobre vivienda usada: «... en el afio 1987 se vendieron en
Madrid alrededor de 80.000 viviendas —aproximadamente el doble
que en el municipio de Paris, en cifras absolutas y por las mismas fe-
chas— a lo que hay que afiadir 23.000 plazas de garage, 12.000 loca-
les comerciales y 3.150 edificios completos (;otras 30.000 o 40.000
viviendas?). Como quiera que la produccién de vivienda nueva en el
municipio de Madrid dificilmente ha podido superar en ese afo las
10.000 viviendas, ya se ve que se trata ele un mercado de vivienda usa-
da con un componente fuerte de espacio comercial (un comercio cada
siete viviendas)» (F. Roch 1989). Flay productivismo tambiép en estas
operaciones aun cuando sean de rehabilitacion, pues implican un
cambio de usos de los espacios centrales, y a gran velocidad. Lo que
no se entiende es cdémo no se actda precisamete desde las Administra-
ciones que se dicen preocupadas por el problema de la vivienda sobre
estas cifras de pisos vacios, de especulaciones, de vivienda usada.

Encontramos en cambio a las Administraciones tirando piedras
contra su propio tejado, pues prefiere engafiarse con falsos datos. Por
un lado, el incremento de los precios de la vivienda apenas repercute
en el Indice de Precios al Consumo (IPC), con lo que el Gobierno
puede presumir de inflacciones bajas de los precios, mientras, como
ya aportamos al principio del articulo, la inflaccién de la vivienda es
disparatada. Por otro lado, al permitir cambiar oficinas por residen-
cias (durante los 80 en que, por ejempo, en Madrid gobernaban par-
tidos de izquierda), el voto popular acaba por verse desplazado hacia
los municipios periféricos o desanimado, con lo que acaoa perdiendo
las votaciones en el centro frente al voto mas solvente y conservador.
O incluso desde sectores progresistas se lanza una campafa de gran-
des necesidades de vivienda, muy cuantificadas, que enseguida apro-
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vechara quien gobierna para plantear grandes crecimientos de las ciu-
dades con obra nueva. Expansionismos urbanisticos que ahora son
criticados. La incoherencia de las politicas a corto plazo y electoralis-
tas acaba por hacer sinrazones, y hasta acaba haciendo perder las vo-
taciones que se esperaban ganar con aquellas medidas coyunturales.

Ante estas situaciones poner en marcha una serie de medidas con-
cretas debe ser la posicion de una fuerza politica transformadora, pues
se supone que puede gobernar al menos en algunos Ayuntamientos
con planteamientos alternativos. Pero como tampoco se observan gran-
des ejemplos en este sentido, sélo caben dos explicaciones: o bien es
imposible hacer desde la Administracién local cambios de importancia
y hay que esperar a transformaciones méas globales, o bien hay falta de
imaginacion y de ganas de transformar esta situacion. A modo de ilus-
tracion se pueden ofrecer un par de propuestas por si alguien tiene a
bien desarrollarlas, o sumarlas con otras para completar un mosaico
viable y transformador. Y conste que transformador no es hoy ni ser
mas de izquierda estatalista 0 menos de derecha de libre empresa, sino
apoyar el escenario A (alternativo y auténomo) con todas sus implica-
ciones, tal como apunta C. Sanne, 0 mejor ain como sitla G. Gal-
tung, lo que antes citdbamos. Pero mientras seguimos tejiendo las re-
des asociativas, caben algunas propuestas sugerentes en la misma linea.

Hay que volver a llenar los centros urbanos con jovenes, y para eso
hay que hacer politicas agresivas que permitan recuperar de verdad, so-
cialmente, y no solo arquitectonicamente, el derecho a la ciudad, la
centralidad compleja y vitalista, que se viva la calle y no sélo que se
arreglen las casas. Ciudades contra la segregacion y la terciarizacion,
donde el voto joven también se haga notar y las iniciativas ciudadanas.
Recuerden formas originales como las de Berlin, Copenhague o Lon-
dres, donde han florecido iniciativas juveniles mas o menos Illamativas.
O incluso recuerden ciudades universitarias espafiolas (Salamanca,
Santiago, etc.), donde lo juvenil es pieza de vitalidad. Las Administra-
ciones publicas tienen que hacerse con patrimonio y dedicarlo, rehabi-
litarlo, a estas operaciones de rejuvenecimiento urbano. Teniendo en
cuenta la vivienda vacia, las ancianas que venden sus casas a bancos en
vez de a la Administracion, y el ciclo vital de los jovenes, es posible
pensar en soluciones de revitaiizacion de los cascos histdricos.

Evidentemente, el alquiler, en estos casos, es una forma muy Util
para no perder patrimonio publico, sino para ir incrementandolo. Pero
para que tal cuestién no acabe por llevarnos a la burocracia habra que
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saber discernir qué asuntos «macro» deben pasar a controles de infor-
matica (hoy tan desarrollada), y qué otros aspectos cabe descentralizar-
los. Pues el alquiler no tiene que ser necesariamente estatal. Hay co-
operativas de alquiler que pueden juntar el pequefio tamafio con la fle-
xibilidad. Elementos como la cesion del suelo en derecho de superficie
(o de uso por algunos afios) pueden ser una formula complementaria
interesante. Y no estamos hahlando de manera tebrica, pues algunas
experiencias hay, tanto fuera como dentro de nuestras fronteras. Quie-
ro recordar que desde la Asociacién de Inquilinos de Madrid se han
promovido varias cooperativas de este tipo (Cojuvipal, Joven Sur, Ar-
ganzuela. Caracol, etc.). Supongo que hay mas experiencias interesan-
tes en otras ciudades, pero de esto se habla poco y es grave, pues inclu-
so las que hay pueden caer por aislamiento y falta de apoyo institucio-
nal, o incluso por desconocimiento de los movimientos cooperativos o
asociativos. Es muy importante conectar y difundir estas experiencias
ejemplares porque, como hemos visto, reman contracorriente. Y para
avanzar hacia un paradigma global transformador (como el que venia-
mos diciendo) estas experiencias ilustran mas que mil palabras. En
todo caso, éste es el reto para cambiar las mentalidades de la vivienda,
privada o publica, hacia la verdaderamente social y de calidad.
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Condiciones sociales y econdmicas
para acceder a la vivienda.
Politica de vivienda

José Le6n Panlagua Caparros
Arquitecto

1. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL:
LA INADECUACION ENTRE OFERTAYY DEMANDA

Antes de enfrentarse con un problema es necesario definirlo de la
manera mas precisa y analizar las variables que intervienen para poder
evaluar el nivel de respuesta que se da al mismo y proponer alterna-
tivas.

De manera concisa puede definirse el problema de la vivienda
como de inadecuacion de la oferta a las demandas y necesidades exis-
tentes. Esta inadecuacion, que siempre existe en un mayor o menor
grado, ha llegado a ser maxima durante los Gltimos afios. La produc-
cién de viviendas se encuentra cada vez mas alejada de las demandas,
no sélo en términos cuantitativos, sino sociales y territoriales. Se pro-
duce vivienda para la poblacion con mayores recursos y fuera de las
grandes areas urbanas en las que se concentran los problemas mas
graves de alojamiento.

Aunqgue en otros lugares (ISE, 1988, 1989 y 1990; ALFOZ) he-
mos realizado un analisis de la situacion de las principales variables
que definen la actual politica de vivienda, conviene sefialar aqui de
forma resumida y esquematica las caracteristicas sobre las que tendria
que incidir una nueva politica de vivienda.

Financiacion

La financiacién a la vivienda constituye un elemento bésico para
el acceso a la vivienda, sobre todo en un pais en el que la oferta casi
exclusiva de alojamiento lo es en propiedad.
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Sin embargo, en Espafia se cuenta con los créditos mas caros para
el acceso a vivienda en relacion con el resto de la Comunidad Econo-
mica Europea, que llegan a ser hasta un 27 % mas elevados, justo en
el pais con mas alta rentabilidad bancaria de toda Europa. Este indi-
cador se agrava si se comparan los diferenciales entre tipos de interés
de los créditos hipotecarios y la inflacién, que en Espafia se sitUa en-
tre 7 y 8, puntos mientras que en el resto de los paises se encuentra
entre 4 y 5 puntos. Aunque alguna de las medidas de caracter exclusi-
vamente financieras adoptadas en los Gltimos meses rebajaran esos ti-
pos de interés de los créditos hasta el 12 %, las condiciones de los
préstamos no permitiran establecer de manera viable plazos de amor-
tizacion mayores que los actuales, y en definitiva no permitiran el ac-
ceso al alojamiento en compra a la mayoria de la poblacién con nece-
sidades de vivienda. Asi, se acepta como razonable el que una familia
puede acceder como méaximo a una vivienda cuyo coste total sea igual
o inferior a cuatro veces los ingresos familiares anuales, aceptando un
esfuerzo maximo del 30 % de esos ingresos destinados al pago de la
vivienda. En la actualidad, para una ramilia con ingresos anuales de
tres veces el salario minimo interprofesional (aproximadamente unos
2,2 millones), esa relacion se encuentra entre seis y nuve. Dicho de
otra forma y aceptando ese esfuerzo maximo anteriormente citado,
una vivienda deberia costar entre 8 y 10 millones para que fuera acce-
sible a una familia con ese nivel de ingresos. En realidad, el mercado
libre no esta produciendo viviendas de ese coste, el sector publico no
promueve directamente vivienda publica, ni el sector cooperativo ha
dado hasta la fecha un minimo nivel de respuesta para analizar su
adecuacion a estas demandas.

No puede pretenderse que los mecanismos financieros sean los
instrumentos Unicos de la politica de vivienda, ya que siempre existe
un gran numero de personas que no tiene acceso a la financiacion.
De hecho, entre las medidas de «demanda» adoptadas en la sesion del
Consejo de Ministros de 10 de mayo de 1991, fecha en la que se de-
cidio la elaboracion de un nuevo Plan de Vivienda, al que nos referi-
remos mas adelante, establecia acuerdos de caracter financiero, tales
como la reforma del Reglamento de la Ley del Mercado Hipotecario,
ya en vigor, y la modificacion de la regulacion de las cuentas de aho-
rro vivienda, consistente en la ampliacidn de los cuatro afios estable-
cidos como limite para comprar una vivienda, lo que se considera un
plazo corto dado el precio actual de las viviendas, y la interrelacion
entre la cuenta y la financiacion por la totalidad del coste de la vi-
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vienda, sea nueva o usada. Pues bien, esta segunda medida que si hu-
biera tenido una cierta incidencia en el fomento del ahorro en la ad-
quisicion de vivienda, dado los altos costes iniciales (normalmente se
suele abonar el 30 % del coste de la vivienda como entrada inicial y
es necesario prever un 10 % mas para gastos de formalizacion e im-
puestos), no ha conseguido llegar a implantarse por la oposicién del
propio Ministerio de Hacienda.

Es conveniente recordar que el alto costo del crédito para la ad-
quisicién de vivienda en Espafia no sélo afecta a las personas que de-
sean acceder a él, sino a aquéllas que en su dia lograron un préstamo.
La morosidad en la devolucién de dichos préstamos se ha incremen-
tado de manera progresiva en un sector como el del crédito a vivien-
da, que asciende a 3,4 billones de pesetas. Ello, unido a problemas de
desempleo, provoca un incremento de las situaciones de desalojos y
desahucios cuando no se logra renegociar los préstamos con las Enti-
dades Financieras, lo que al parecer Gnicamente es posible cuando ha
existido una unidad de los afectados. El problema es creciente y ad-

iere un caracter internacional. En Espafia, el comprador de vivien-

se encuentra de hecho desprotegido legalmente ante estas situacio-
nes de no poder afrontar los pagos de la vivienda por causas tales
como fallecimiento, desempleo, invalidez, etc. Sin embargo, se ha lle-
gado a proponer por el Ministerio de Justicia (diciembre, 1990) una
regulacion especial de un sistema de embargo extrajudicial de las vi-
viendas impagadas en un plazo que no supere los 30 dias. Afortuna-
damente, esta iniciativa de ese Ministerio no ha prosperado, de mo-
mento.

Fiscalidad

La fiscalidad aplicada a la vivienda en Espafia continGa fomen-
tando la inversion en la adquisicion de vivienda, contribuvendo a ga-
rantizar una rapida recuperacion de las inversiones e incidiendo en la
elevacion de los precios de las viviendas y por consiguiente en el
aumento de la inflacién. En este sentido conviene apuntar (Muell-
bauer, 1986), como la elevacion de los precios de las viviendas afecta
directamente a las subidas salariales, lo que de alguna manera deberia
considerarse en el momento de disefiar una politica de vivienda no
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cuantitativa sino distributiva. Las razones de tales subidas son: a) el
e la vivienda es un componente real del coste de la vida, aunque no
Sgue a figurar en el IPC; b) los precios de las viviendas influyen en
la movilidad laboral y sus elevaciones llegan a afectar de manera gra-
duada a todo el parque residencial; y c), la elevacion de los precios de
las viviendas por encima del IPC, limite ampliamente superado en
Espafia durante los Gltimos cinco afios, empuja una elevacién general
de la inflacién, demandéandose la consiguiente elevacion de salarios.

En un pais en el que el 80 % del gasto publico en vivienda es de
tipo fiscal, valor tan s6lo comparable al de los EE.UU., se considera
oficialmente que la variable fiscalidad es independiente del disefio de
una politica de vivienda. Ello es especialmente grave si se considera el
caracter regresivo (Gonzalez-Paramo y Onrubia, 1991) e indiscrimi-
nado de las ayudas fiscales que favorecen a las familias con ingresos
mas elevados.

Esta situacion, consecuencia directa de la vigencia del Real De-
creto-Ley 2/85 («Decreto Boyer»), sélo se ha corregido con la anula-
cion a partir de 1991 de la desgravacion fiscal a la adquisicion de se-
gunda vivienda, en lo que constituia una situacion exclusiva de nues-
tro pais, y que ha contribuido al incremento de la fuerte promocion
de vivienda libre con destino secundario en &reas turisticas y vacacio-
nales, en detrimento de la promocion de vivienda principal, protegi-
da o no, lo qe ha supuesto un gran volumen de recursos directos e
indirectos aplicados en una respuesta que ha dejado de lado las de-
mandas y necesidades de alojamiento principal.

Es necesario sefialar que tan sélo el 5 % del gasto fiscal en vivien-
da se destina al fomento del alquiler. Las nuevas medidas adoptadas
para la desgravacion de las rentas de alquiler de vivienda en el IRPF, a
tas que se establece limite de ingresos (cuestion que no se plantea para
la desgravacion por inversion en adquisicion de vivienda), no se con-
sideran eficaces a la hora de promover una mayor oferta a precios
adecuados de viviendas en alquiler.

Existen otros conceptos fiscales, tales como el Impuesto sobre el
Valor Afadido o el mismo Impuesto de Bienes Inmuebles, que con-
tribuyen a incrementar injustamente los recursos fiscales en vivienda.

Asi, el tipo del IVA aplicable a vivienda es el mismo (el 6 %) con
independencia del caracter (publico, protegido o libre) de la vivienda,
previéndose ademas un incremento del tipo actual como consecuen-
cia del proceso de armonizacion fiscal europea.
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Con respecto al IBI, no es necesario insistir sobre la ideologia
del «catastrazo», debido a que en la fijacion del valor catastral no se
considera la existencia de viviendas que por su caracter y legislacion
se encuentran fuera del mercado y al «olvido» de que todo impuesto
debe regularse en funcion de la capacidad econdmica de los ciuda-
danos. En cualquier caso este impuesto aln dara que hablar en un
préximo futuro, por la forma en que se entiende la vivienda, mas
como una inversién que como un bien de consumo basico para la
existencia.

Presupuestos y gasto publico en vivienda

Las ayudas publicas directas a través de los presupuestos Genera-
les del Estado y de los presupuestos del resto de las Administraciones
Publicas tan solo representan el 20 % del gasto publico en vivienda.
Este porcentaje contrasta con el de otros paises como Dinamarca
(30 %), Alemania (47 %), Reino Unido (48 %), Paises Bajos (70 %),
o Francia (73 %).

Por otra parte, los Presupuestos Generales del Estado vienen re-
flejando, afio a afio, la politica cuantitativa de produccion de vivienda
del Gobierno. Una mayoria de esas ayudas directas (el 71 % en 1991
y el 67 % para 1992) se destinan a subsidiar tipos de interés de pres-
tamos para adquisicién de viviendas protegidas que fueron calificadas
durante el Plan Trienal (1981-1983) y el Plan Cuatrienal (1984-
1987), ya que los objetivos maximos anuales de viviendas a financiar
desde 1988, fecha a partir de la cual no existe planificacién pluri-
anual en materia de vivienda y suelo, son minimos. Asi, esos objeti-
vos para 1991 fueron tan solo de 24.000 viviendas protegidas de régi-
men general y 10.000 de régimen especial para todo el Estado. El
Presupuesto para 1992, que asciende a 97.537 millones, supone ade-
més un recorte del 4 % sobre el de 1991.

En definitiva, los Presupuestos implican una continuidad de una
politica cuantitativa en materia de vivienda, que ademas no incorpo-
ran partida alguna para el fomento de la promocién de viviendas en
alquiler ni localizan las escasas ayudas publicas en aquellas zonas en
las que se encuentran social y territorialmente concentradas las de-
mandas y necesidades mas graves (grandes areas urbanas).
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El gasto publico en vivienda no s6lo cuenta por tanto con una es-
tructura Unica en relacién con el resto de paises europeos (80 % gasto
fiscal, 20 % gasto presupuestario), sino que ademas cuantitativamen-
te representa el menor porcentaje en relacion con el PIB. Aproxima-
damente el 1 % del Producto Interior Bruto se destina a vivienda,
mientras que la media europea se sitda en torno al 2,5 % del PIB.

Alquiler

Existen dificultades econdmicas objetivas para que el mercado del
alquiler de vivienda funcione correctamente desde nace p mas de 20
afios. Esta situacién es estructural y es en Espafia en donde mas se
acusa esta situacion.

Es conocido que en este pais se presenta el menor porcentaje de
viviendas en alquiler. Hasta los datos oficiales son poco precisos, ya
que lo sitdan entre el 11,7 y el 18 %. Ademas, es el pais que menor
gasto destina a la promocién de viviendas en alquiler. Tan s6lo el 5%.

A esta situacion ha contribuido la desaparicion de la promocién
publica de vivienda, como uno de los efectos méas notables de la libe-
ralizacion de la politica de vivienda. Las medidas de tipo fiscal antes
comentadas no solo son discriminatorias respecto a la inversion en
adquisicion de vivienda, sino que ademéas no redundaran en la crea-
cion de una mayor oferta de viviendas en alquiler, lo que deberia
constituir uno de los objetivos de una politica alternativa, que ade-
mas vinculara esta forma de acceso con operaciones no sélo de nueva
vivienda, sino de rehabilitacién de viviendas existentes, de las que
existen buenas experiencias (Rental Rehabilitation Program).

Suelo y Planeamiento

Se ha pretendido cargar exclusivamente en el alto precio del suelo
la responsabilidad de la elevacion del precio de las viviendas. Como
estamos viendo, existen otros componentes importantes del precio fi-
nal de una vivienda, por lo que la anterior pretension escondia «de-
nunciar» la escasez de suelo con altas rentabilidades, en lugares de alta
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centralidad. Ademés, ambas subidas son en realidad, consecuencia de
un fendmeno muy bien definido (Galbraith, 1991) que correctamen-
te se denomina especulaciéon, mas que «auge econdmico» 0 «boom»
inmobiliario.

La euforia de las subidas de los precios del suelo y la vivienda se
ha llegado a trasladar de las grandes areas urbanas a las ciudades de
tamafio medio, en las que las necesidades de alojamiento no son
atendidas por la oferta que proporciona el mercado.

En este proceso de especulacion del suelo han contribuido decisi-
vamente las distintas Administraciones y entes publicos. El penulti-
mo acontecimiento de este tipo nos lo na proporcionado la RENFE
que pretendia obtener una rapida plusvalia por valor de 5.000 millo-
nes por unos terrenos en San Sebastian de los Reyes (Madrid), lo que
ademas se considera defendible por parte del Ayuntamiento.

Las medidas legislativas adoptadas, basicamente la Ley de Refor-
ma del Régimen Urbanistico y Valoracién del Suelo (Ley 8/1990, pu-
blicada el 25 de julio de 1990), no han tenido una incidencia real so-
bre la puesta en disposicion de suelo pablico para la promocion de
vivienda protegida, ni la tendra con las actitudes anteriormente co-
mentadas.

Estructura del parque residencial y acciones sobre el mismo

La composicion del parque residencial en Espafia, con un fuerte
componente de viviendas desocupadas y secundarias, se ha agudizado
con la politica de vivienda adoptada durante el ultimo lustro. Esta
politica de produccion cuantitativa ha provocado una creciente de-
gradacion del parque residencial existente y del medio urbano en ge-
neral, lo que constituye una de las causas de la desocupacion, asi
como también ha incidido un cada vez mayor nimero de viviendas
vacias en venta (hasta 45.000), al estar la demanda solvente sobresa-
turada, al igual que existen adn fendmenos de especulacién que impi-
den la bajada de los precios de las viviendas, prefiriéndose mantener
la vivienaa desocupada ante las expectativas fomentadas de altos nive-
les de beneficios.

Ante esta situacion se considera necesario la implantacion de in-
centivos efectivos para la puesta en uso del parque de vivienda des-
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ocupada, tanto en venta como en alquiler, planteando acciones com-
)lementarias de acceso, rehabilitacion, alquiler, etc., tanto con ayudas
inancieras como fiscales, pero primando las ayudas directas (subven-
ciones) a los que accedan a esas viviendas usadas.

Asimismo, esa politica (basicamente las desgravaciones fiscales a
la segunda vivienda) ha fomentado el desarrollo de la vivienda secun-
daria, que ha pasado a constituir el 15,38 % del total de viviendas
(Censo de Poblacién y Viviendas, 1991), mientras que las viviendas
desocupadas son en esa fecha el 13,04 %. Estas cifras son también ex-
tremas en relacion con las ofrecidas en el resto de los paises europeos,
y supone que la relacidon de personas por vivienda principal se sitle
alrededor de 3,3, mientras que en otros paises se encuentra entre 2,6
y 2,7.

La distribucion territorial de la estructura del parque residencial
queda reflejada en el gréfico siguiente (viviendas principales, 1991),
en el que se evidencian a gran escala los desequilibrios sociales y terri-
toriales derivados de la politica de vivienda que ha funcionado como
un importante mecanismo de segregacion social.

CENSO DE VIVIENDAS 1991
Viviendasprincipales (%)
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Por otra parte, las acciones tanto de rehabilitacion como de repo-
sicibn no estan siendo suficientes para responder a las demandas rea-
les. Aln la rehabilitacion de vivienda no se enfoca preferentemente a
los elementos comunes de los edificios ni de sus entornos. Las accio-
nes de rehabilitacion protegidas son minimas (unas 13.000 anuales
para todo el Estado), y el sector de la construccidén tan sélo destina
un 17 % del total de su actividad, porcentaje minimo comparado
con el de otros paises europeos (la media es del 33 %), con un parque
significativamente en mejor estado.

Todo ello fomenta la desocupacién de vivienda en mal estado o
en ruina, consecuencia directa de una politica de produccién cuanti-
tativa que no considera el parque residencial como materia de inter-
vencion, lo que lleva finalmente a una mayor segregacién social, con-
tribuyendo a una agudizacién de los conflictos concentrados en las
areas urbanas.

Demandas y necesidades de alojamiento

El dato que anteriormente se citaba relativo al niUmero de perso-
nas por vivienda principal puede servir de base para realizar una pri-
mera estimacion cuantitativa de las necesidades de alojamiento a las
que se tendré& que dar respuesta. Suponiendo que en 10 afios se qui-
siera alcanzar un indicador de 2,8 personas por vivienda principal, se-
rian necesarias durante esa década, 250.000 viviendas anuales, desti-
nadas a domicilio habitual y permanente, alojamientos que podrian
ser tanto nuevos como existentes y puestos en uso.

Otros autores (INE, 1990; Rodriguez, Curbelo y Martin, 1991)
cifran las necesidades de vivienda en un déficit actual de 700.000 y
aproximadamente 130.000 anuales derivadas de la formacion de nue-
vos hogares durante el periodo 1991-2000.

Las cifras anteriores son simplemente evaluaciones globales que
reflejan, en definitiva, la necesidad de realizar previsiones de necesida-
des para periodos de al menos cinco o diez afios, ligados a planes de
intervencion puablica, con la participacién de las Administraciones
central, regionales y locales.

Por otra parte, se constata desde hace ya varios afios una gran di-
versidad en las manifestaciones de las demandas y necesidades de vi-
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vienda, gue ya no hacen Unicamente referencia a la nueva vivienda,
sino que incorporan cada dia con mayor fuerza las derivadas de la si-
tuacion fisica y social del parque residencial existente. Es preciso ad-
vertir que las viviendas nuevas que anualmente se terminan tan solo
representan en Espafia el 1,7 % (1990) de éste, justo en un periodo
de méxima actividad.

Ademas, esa diversidad de las demandas y necesidades es cada vez
més compleja y dificilmente revelable mediante métodos tales como
encuestas o desde la planificacion urbanistica (Secchi, 1989). Sin em-
bargo, los andlisis territoriales y sociales si han concluido la existencia
de fuertes desequilibrios y desigualdades, asi como diferentes niveles
de necesidades tanto cuantitativas como cualitativas.

Puede afirmarse que los problemas se encuentran agravados en las
grandes ciudades y en sus entornos, territorios en los que se presentan
diversas manifestaciones, especificas (demograficas, econémicas y so-
cioculturales), que se resumen con la expresién de malestar urbano o
malestar social. El conjunto de las demandas y necesidades ya no se
encuentra Uanicamente relacionado con la clase social sino, que ade-
mas afecta a diversos grupos sociales delimitados incluso territorial-
mente. Esta diversidad de grupos ha llevado a la existencia de movili-
zaciones mucho mas individualistas con la posibilidad de respuestas a
todos los niveles, que han favorecido en los Ultimos tiempos una ma-
yor exclusidn y segregacion de la poblacidn con problemas méas graves
de alojamiento.

Las demandas de vivienda integran en muchas ocasiones otras ne-
cesidades sociales y laborales. El caso de los ocupantes de viviendas
vacias es un ejemplo, aunque minoritario en nuestro pais, de deman-
da radical no sélo de vivienda, sino de un espacio social y laboral, que
con independencia de las distintas formas que presentan en los paises
mediterraneos respecto a los centroeuropeos revela en ambos casos la
necesidad de alojamiento y empleo, asi como de una forma de vida
alternativa. Otras demandas especificas las constituyen la poblacion
joven, asi como los inmigrantes «legalizados» o reales.

Por otra parte, las necesidades cuantitativas de alojamiento son el
resultado de factores demograficos, econémicos (evolucion de rentas
y esfuerzos) y socioculturales (nuevas estructuras familiares y relacio-
nes personales cambiantes). Por ello, no s6lo es necesario conocer el
déficit existente y la demanda como consecuencia de la formacién de
nuevos hogares, sino, ademas, otros factores, como el importante ni-
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vel de desempleo y el progresivo crecimiento de la precarizacién, con
el correspondiente retraso de la emancipacion econémica de los jove-
nes, que se ve incrementada por la inexistencia de una oferta adecua-
da, en concreto de vivienda en alquiler, asi como otros factores, tales
como la tendencia continuada a la disminucién del tamafio familiar
(lo que no es contrario a un incremento progresivo en la totalidad de
los paises de la OCDE de la superficie habitable por habitante) y a la
demanda de localizaciones y calidades adecuadas con la existencia de
equipamientos socioeconémicos.

Uno de los grupos sociales con mayores problemas cuantitativos
y cualitativos de alojamiento lo constituye ef de la poblacion joven,
sobre la que se concentra la mayor tasa de desempleo y la mayor ines-
tabilidad laboral. Las diferencias sociales y territoriales provocadas
por la actual politica de vivienda se agravan en los jovenes, sobre los
gue se producen procesos de segregacion y marginacion derivados de
la acumulacién de problemas tales como los de alojamiento, desem-
pleo, empleos precarios y con bajos salarios y discriminacion. Las ne-
cesidades en estos casos son multidimensionales (Burton, Forrest y
Stewart, 1989) y con esa perspectiva deberian tratarse.

Sector promotor y constructor

La politica liberalizadora de vivienda, con un fuerte e indiscrimi-
nado apoyo financiero y fiscal, ha conducido a que el sector de la
construccion haya tenido las mayores tasas de crecimiento en relacion
con el resto de sectores econémicos (un 10 % en 1988, el 13 % en
1989, el 9 % en 1990). Sin embargo, el sector de la construccién re-
sidencial tendra probablemente una tasa de crecimiento negativo en
1992, una vez que ha respondido a la demanda solvente existente v se
encuentra en estos momentos con una oferta sin salida, por la dife-
rencia entre los altos precios y las caracteristicas de las demandas y
necesidades pendientes.

Tanto las inversiones nacionales como extranjeras en el sector se
han dirigido a unas demandas selectivas con fuerte componente turis-
tico, lo que ha tenido un claro reflejo territorial y social, incremen-
tandose las agresiones a importantes zonas naturales y aumentando el
fraude inmobiliario.
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Los graficos siguientes muestran la composicién en porcentajes
de las viviendas iniciadas durante los ultimos afios en funcién del ca-
racter de la promocién, asi como la localizacion de las viviendas libres
iniciadas por cada 1.000 habitantes durante 1990, que representaron
casi el 80 % del total de viviendas iniciadas en todo el Estado durante
ese afio.

VIVIENDAS INICIADAS EN PORCENTAIJES 1990-1991

Régimen Viv. iniciadas V inic. V inic. V inic. V inic. V inic.
de 1984-87 1991
vivienda (media anual) 1987 1988 1989 1990 (estim.)

VEO.

General ........... 46,6 36,2 23,8 15,5 13,8 22,5
VEO.

Especial ....... . — — 0,6 0,7 1,0 2,0
VEO.

Plblica ........... 7,3 3,6 35 3,3 54 55
VEO.

Libres ... 46,1 60,2 72,1 80,5 79,8 70
Total ... 100 100 100 100 100 100

VIVIENDAS LIBRES INICIADAS POR 1.000 HABITANTES DURANTE 1990
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A modo de sintesis

Nos podriamos preguntar qué sucede en un pais en el que el cré-
dito para la compra de una vivienda es el mas caro y en el que no
existe practicamente oferta de alojamiento en alquiler; en el que ofi-
cialmente la compra de una vivienda es considerada una inversion; en
el que las ayudas para el acceso a vivienda no sélo son las mas bajas,
sino que las que existen lo son indiscriminadas, indirectas, de tipo
fiscal, favoreciendo la inversion incluso hasta para la segunda vivien-
da; en el que las demandas y necesidades de alojamiento crecen pro-
gresivamente y en el que el nimero de personas por vivienda princi-
pal es el més elevado, lo que ademas se presenta en un territorio en el
que las viviendas secundarias y las viviendas desocupadas presentan
las tasas mas elevadas; en el que el sector productor y constructor di-
rige sus acciones a la demanda selectiva y turistica, con un alto com-
ponente de vivienda vacacional; en el que se da la espalda a las necesi-
dades derivadas del parque residencial existente obviando su funcion
social; en el que no sdlo no se constituye patrimonio publico de suelo
para regular un crecimiento ordenado de las ciudades y dar respuestas
a las necesidades de viviendas, sino que son las propias Administra-
ciones y sus entes publicos los que participan en los fendmenos espe-
culativos aprovechando la desregulacion de la norma constitucional;
en el que, en resumen, prima la I6gica del beneficio y en el que el va-
lor de uso de la vivienda ha desaparecido con la eliminacién de la vi-
vienda publica, pasando a ser la politica de vivienda el principal me-
canismo de exclusion y segregacion social y territorial.

En ese pais, en el que por otra parte coinciden la mayor tasa de
paro y el mayor crecimiento del empleo precario (el 32 % del total),
existe «el problema de la vivienda». Y en este caso agudizado, pues ya
las rentas de trabajo no posibilitan el acceso al alojamiento, sin que
por otra parte el liore mercado, tan perfecto para algunos, dé respues-
ta a la «contradiccidn» consistente en que lo que se produce, la oferta,
no se destina a las demandas y necesidades existentes.

2. LOS EFECTOS DEL PROCESO DE ESPECULACION
DE LAVIVIENDAY EL SUELO

La situacion actual de la politica de vivienda en Espafia, que se
define como una falta de respuesta entre la cada vez mayor diversidad
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de demandas y necesidades de alojamiento, y la produccion de vi-
vienda y en definitiva de la limitada oferta existente, no es ni mucho
menos casual como algunos lo han querido explicar al definir esa si-
tuacion como un efecto «no deseado» del «auge econdémico» de los
altimos afios.

Esta situacién se produce como consecuencia de una serie de fac-
tores derivados de la politica econdmica y social aplicada. Asi, a partir
de 1985 se adoptan una serie de medidas que afectan directamente a
la politica de vivienda. La liberalizacion de los activos financieros
provoca el reforzamiento de la canalizacion de dinero negro al sector
(que no ha podido ser controlado con la nueva Ley de Tasas), y la
promulgacion del denominado decreto Boyer no sélo tendra efectos
negativos en cuanto a la situacion de la vivienda en alquiler, sino que
ademas potenciara decisivamente la terciarizacion de las areas centra-
les de las ciudades y dirigird la produccién, mediante los incentivos
fiscales, a la inversién en viviencla libre de caracter selectivo y turisti-
co. La eliminacion de la planificacion en materia de suelo y vivienda
al finalizar el Plan Cuatrienal (1984-1987) es una decisién coherente
con la serie de medidas econdmicas precedentes, entre las que se
cuenta con una creciente inversion extranjera en el sector que refuer-
za los desequilibrios iniciales. A partir del 1 de enero de 1988 se fijan
anualmente «objetivos maximos», que no sdlo se encuentran muy por
debajo de los establecidos en el plan anterior sino que, ademas, no se
cumplen. Desaparece la vivienda puablica y se confia en que la vivien-
da de régimen especial y el sector cooperativo den una respuesta que
niega directamente la Administracion Publica. Todo ello tiene un re-
flejo presupuestario v se basa en medidas exclusivamente financieras y
fiscales. El andlisis de la situacién se llega a simplificar afirmando el
propio Presidente del Gobierno que la vivienda protegida disminuye
como consecuencia de las transferencias de competencias a las Comu-
nidades Auténomas, olvidando toda una cadena de decisiones macro-
econdémicas que han posibilitado ese hecho. Recientemente (10 de
mayo de 1991) se ha reconocido por el Gobierno la necesidad de es-
tablecer medidas de coordinacion con las Administraciones Publicas
Territoriales.

En definitiva, la liberalizacion econémica ha marcado la politica
de vivienda que se ha llevado a cabo durante los ultimos afios, exis-
tiendo una politica de produccion cuantitativa. Esta politica confia
en que las viviendas vacantes resultado de la salida de ocupantes con
altas rentas y capacidad de endeudamiento a otras de mejor calidad y
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ubicacién, seran accesibles a poblacidn con menores recursos. Es el
mecanismo del «filtering» hacia arriba, que en la préactica se ha que-
brado debido al alto precio que han alcanzado las viviendas usadas.

Esos procesos de liberalizacion han conducido a un incremento
de la produccion de viviendas de caracter libre, dirigidas a la deman-
da solvente y a la demanda turistica, con un fuerte componente de
vivienda secundaria, como se constata en el ultimo Censo de Pobla-
ciéon y Viviendas (1991), y como queda reflejado en el cuadro si-
guiente, en el que se expresa la promocion de viviendas, iniciadas y
terminadas, en Espafia durante los Gltimos 10 afios.

Como se puede observar, las viviendas libres se incrementan du-
rante los Gltimos afios, localizandose ademas en zonas con un marca-
do turistico y alrededor de las grandes areas metropolitanas, agudi-
zando los desequilibrios sociales y territoriales.

Al mismo tiempo, esta politica de produccién cuantitativa de vi-
vienda ha provocaclo un incremento de la degradacion urbana («filte-
ring» hacia abajo) al no existir practicamente ningin apoyo real a la
rehabilitacion integrada del parque residencial existente, contribuyen-
do asimismo al incremento de la desocupacién de vivienda en 1991.

Es facil predecir que los procesos de especulacion de la vivienda y
el suelo en Espafia durante los Gltimos afios generaran, ya lo estan ha-
ciendo, un incremento del paro de la construccion en zonas en la que
ésta es ademas una de las principales fuentes de empleo, asi como un
incremento de la inflacion en este sector (por mucho que a partir de
1993 la vivienda en compra no se considere como parte del calculo de
la inflacion por considerarse la vivienda como una inversion y no
como un consumo), con el consiguiente encarecimiento del ya de por
si costoso crédito a la vivienda, lo que es especialmente grave en un
pais donde el mercado de la vivienda en alquiler es practicamente
inexistente, y donde se encuentra fomentada presupuestaria, fiscal y fi-
nancieramente la compra de la vivienda como Unica forma de acceso.

En resumen, la liberalizacion decidida a mediados de la década de
los 80, que se concreta en el sector vivienda en una politica de produc-
cién cuantitativa, en la ausencia de la promocidn de vivienda publica y
en un cada vez mayor peso de la vivienda libre destinada a la demanda
selectiva y turistica, produce un progresivo incremento de los precios
de las viviendas y una mayor degradacién urbana, con el consiguiente
incremento del déficit de alojamientos y de los desequilibrios sociales y
territoriales, y en una saturacion de la demanda solvente con el corres-
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VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS EN ESPANA 1981-1990 (Datos en miles de viviendas)

1981 1982
VPO. Promocién Pulblica 30,6 19,4
VP.O. Promocién Privada 116,9 115,7
Viviendas Libres 103,0 91,0
T otal Viviendas Iniciadas 250,5 226,1
VP.O. Promocién Publica 10,2 19,8
VP.O. Promocién Privada 108,7 119,3
Viviendas Libres 115,9 103,7
Total Viviendas T erminadas 234,8 2428

Fuente: M.O.P.U., B.H.E. y elaboracién propia.

1983 1984 1985 1986
VIVIENDAS INICIADAS
29,2 140 28,6 13,2
109,0 106,3 113,2 109,3
91,8 80,2 80,5 92,2
230,0 2005 222,3 214,77

VIVIENDAS TERMINADAS

27,5 14,4 15,9 16,2
111,2  119,7 112,7 106,0
91,7 68,0 62,8 73,0
230,4 202,1 1914 1952

1987

8,5
91,3
151,3
251,1

13,5
102,7
86,4
202,6

1988

9,7
65,3
1941
269,1

17,3
93,6
128,5
239,4

1989

9,3
45,3
223,9
278,5

12,4
71,3
1511
234,8

1990

12,9
35,6
190,8
239,3

9,6
51,2
220,2
281,0

T otal

175,4
907,9
1.298,8
2.382,1

156,8
996,4
1.101,3
2.2545

o
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pondiente retraimiento del sector promotor de viviendas (la tasa de
crecimiento del sector de la construccion en viviendas sera negativo en
1992) Y por tanto con un crecimiento progresivo del paro en el sector.

3. PREVISIONES PARA UN PROXIMO FUTURO. (EL PLAN
DE LAS 460.000 VIVIENDAS)

Estos son los antecedentes y la situacion actual de la politica de
vivienda en Espafia. El proximo futuro se ver4 marcado necesaria-
mente por los datos anteriormente expuestos, debido a las grandes
inercias con las que cuenta el sector de la produccion de viviendas.

Asi, durante 1991 se iniciaran aproximadamente 200.000 vivien-
das, con un descenso relativo de las viviendas libres respecto de afios
anteriores, aunque todavia representaran el 70 % del total de las vi-
viendas iniciadas, descenso derivado de la sobresaturacion de la oferta
con capacidad econémica.

La cifra de viviendas que se inician durante 1991 ya supone una
disminucion absoluta importante respecto a ejercicios anteriores, sien-
do por otra parte un récord la cifra de las viviendas que se terminan,
unas 300.000, g'we por sus caracteristicas y localizacién no permitiran
gue sean accesibles a la poblacién con necesidades de alojamiento.

La diferencia entre viviendas terminadas e iniciadas durante 1991
sera la mayor de toda la década de los 80 y agravara el conflicto actual
de inadecuacidn entre oferta y demanda, incrementandose el parque
de viviendas desocupadas en venta, sin que existan previsiones de que
los precios de las nuevas viviendas se sitlen por debajo del indice de
precios al consumo, excepto en las areas turisticas, lo que no resolvera
los problemas mas graves de alojamiento que se encuentran situados
en las grandes &reas urbanas.

Con este panorama se presenta durante el periodo previo a las
elecciones municipales y autonomicas de 1991 el Plan del Gobierno
de las 460.000 viviendas. Es preciso sefialar inicialmente que esta ci-
fra aumenta en 60.000 la propuesta del PSOE, que, al parecer, se ol-
vid6 de las viviendas de promocién directa para las familias con in-
gresos mas reducidos.

Puede afirmarse que el nuevo Plan de Vivienda no ha modificado
la politica de produccién cuantitativa de viviendas que ha sido carac-
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teristica durante los Ultimos afios. Es conveniente explicar esta afir-
macion y conocer las consecuencias que se derivan de tal politica.

El nuevo Plan no plantea una oferta concreta de vivienda en al-
quiler, tanto nueva como existente. La solucidn de los problemas de
vivienda, por otra parte intemporales, parte de la produccién de nue-
va viviencla, ya que no existe tampoco una alternativa de intervencio-
nes sobre el parque residencial existente. Asi, el nuevo Plan no da res-
puesta (ni cuantitativa ni cualitativa) a la diversidad de las demandas
y necesidades de alojamiento de la poblacién.

Es tipico de planes cuantitativos el afectar unicamente a los me-
canismos financieros, sin intervenir en el resto de las variables (presu-
puestarias, fiscales y sociales) que intervienen en la definicion de toda
f)oll’tica de vivienda, confiando en que mejorando las condiciones de

inanciacién de la vivienda se posibilita el acceso a la propiedad de to-

dos. Lo cierto es que Unicamente consiguen crédito para compra de
vivienda aquéllos que proporcionan suficientes garantias a las Entida-
des Financieras, cada vez mas cautas ante el incremento de la morosi-
dad, por lo que sigue quedando fuera la poblacion con mayores nece-
sidades que no cuenta con otra respuesta (las cooperativas no estan
proporcionandola).

La respuesta planteada por el Plan se refiere solamente a la pro-
duccidén de nueva vivienda en compra, sin contemplar otras férmulas
de acceso ni atender a los problemas existentes de ruina fisica y social
de las viviendas que constituyen el patrimonio residencial, caracteris-
tica comin de toda politica de produccién cuantitativa de viviendas,
que ignora por completo la funcién social del parque existente de vi-
viendas.

Recientemente se ha anunciado la posibilidad de financiar la
compra de viviendas libres existentes de hasta 12 millones y 110 me-
tros cuadrados, para familias con ingresos inferiores a cuatro millones
de pesetas anuales (unas 5,5 veces el salario minimo interprofesional).
En este supuesto, la relacion precio/ingresos se considera correcta,
pero con independencia que se vuelven a plantear medidas puramen-
te financieras (subsidiacion de tipos de interés de los créditos y ayu-
das no cuantificadas Unicamente para la compra), solo existen dos
problemas no resueltos suficientemente: existen muy pocas viviendas
con esos precios en condiciones de habitabilidad y sigue planteada
qué respuesta efectiva existe para la poblacion con ingresos inmedia-
tamente inferiores a los cuatro millones (la gran mayoria). Un dato
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ue puede ser revelador de la magnitud de esta nueva iniciativa es el
el total de viviendas usadas cuyo acceso merecié alguna ayuda du-
rante 1990 en todo el Estado: 2.670 viviendas.

El nuevo Plan sigue confiando en que el mecanismo del filtering se
encargara de alojar «a cada cual en su lugar», agravando la segregacion
y fragmentacion social desde la politica de vivienda. Este mecanismo
permite a las familias con una vivienda en propiedad y con fuertes in-
gresos mejorar la calidad y ubicacién de su alojamiento, pudiendo ac-
ceder a la vivienda que ellas dejan otras familias con menores recursos.

Este mecanismo posee una serie de imperfecciones con graves re-
percusiones sociales y economicas. En primer lugar, es preciso sefialar
que el acceso a la vivienda en propiedad no se resuelve en la actual si-
tuacion con los ingresos derivados exclusivamente de las rentas del
trabajo. Esto es especialmente asi, y lo sera cada vez mas, en un pais
con el mayor nivel de precarizacién del empleo (el 32 %), con el ma-
yor nivel de paro (el 16 %), y con las condiciones mas duras de fi-
nanciacion a la vivienda (créditos con tipos de interés alrededor del
14 % y plazos de amortizacién entre 10 y 20 afios).

En segundo lugar, conviene recordar que el precio de la vivienda
usada se na equiparado durante los ultimos afios con el precio de la
nueva vivienda, lo que supone una seria limitacion al correcto funcio-
namiento At\filtering. Asimismo, Espafia tiene el méas alto pol*centaje
de vivienda desocupada (el 13,04 % del total del parque residencial,
un total de 2.236.750 viviendas de acuerdo con los datos del dltimo
Censo de 1991), que incluye un gran nimero de viviendas nuevas en
oferta no accesibles ni econdémica ni territorialmente a la poblacion
con necesidades de vivienda.

En tercer lugar, es necesario repasar lo que ha sucedido en mate-
ria de produccion de viviendas en este pais durante la Gltima década,
y especialmente durante los cinco Ultimos afios, con objeto de realizar
un analisis comparado con el nuevo Plan del Gobierno. Asi, durante
los dltimos cinco afios se han terminado en Espafia un total de
1.153.000 viviendas, de las cuales 493.800 lo fueron de proteccion
oficial, cifra superior a las 460.000 prometidas. Es méas, durante 1991,
en base a las cifras disponibles actualmente es previsible que se finali-
cen otras 300.000 viviendas, 45.000 de las cuales seran de proteccion
oficial. Existe produccidn suficiente. El problema es el destino de esas
viviendas, o expresado de otra manera, a quiénes responde y donde ,
el mercado inmobiliario.
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Con los anteriores volimenes de produccién lo razonable hubiera
sido que los problemas de alojamiento no tuvieran la dimensién que
hoy manifiestan. Ello es signincativo de la quiebra del proceso depl-
teringy de la inviabilidad de una politica cuantitativa de produccion
de viviendas, que conlleva unos costes sociales, econdmicos y medio-
ambientales inaceptables.

4. PROPUESTA DE UNA POLITICA DISTRIBUTIVA DE LA
PRODUCCION DE VIVIENDA

En las paginas anteriores se ha realizado un repaso de la situacién
actual de la politica de vivienda, de sus causas y erectos y de las previ-
siones durante los proximos meses. En resumen, puede constatarse la
ineficacia de una politica de produccién cuantitativa de vivienda que
refleja una ideologia liberal en materia econémica y social.

Las correcciones introducidas durante 1991 a esa politica se han
basado exclusivamente en mecanismos legales y financieros, algunos
de los cuales tampoco han sido aceptados (mejora de las condiciones
de las cuentas de ahorro-vivienda y financiacion a los Ayuntamientos
para la adquisicion, expropiacion y urbanizacion de suelo residencial
a través del Banco de Crédito Locd).

No puede confiarse inicamente en la financiacién para «resolver»
un problema que afecta a una gran mayoria que no tendra acceso en
ningun caso a la concesion de un crédito hipotecario para la compra
de una vivienda. Las respuestas han de ser diversas (compra, alquiler,
rehabilitacion, vivienda usada,...) y adaptadas a las capacidades eco-
némicas reales de la poblacion en cada momento. Y todo ello me-
diante una politica distributiva que localice las actuaciones y las ayu-
das no de manera indiscriminada sino, en aquellos territorios y sobre
aquella poblacion que tenga mayores necesidades.

Tratar de resolver los problemas de alojamiento tan s6lo con un
namero tal y como pretende el Plan 460.000, genera a la larga un dé-
ficit publico mayor que el de otras politicas mas ajustadas, mas distri-
butivas. En sus enunciados, ese Plan contiene tres aspectos positivos:
el reconocimiento explicito de la existencia de un grave problema, la
afirmacién de que el esfuerzo maximo a realizar por parte de la pobla-
cién no debe superar el 25 % de los ingresos (lo que debe servir de
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base para evaluar las medidas que se vayan adoptando) y la necesidad
de una intervencion coordinada en materia de suelo y vivienda por
parte de las tres Administraciones Publicas, Central, Autonémicas y
Locales.

La manera de comprobar una intencion real de ir modificando la
actual situacion, desde una politica cuantitativa a otra distributiva, es
relativamente sencilla. Sera necesario verificar que el gasto publico en
vivienda en su aspecto cuantitativo, pero ain mas importante, en su
estructura, se modifica respecto a la situacion actual, concediéndose
mayor peso a las ayudas directas que a las indirectas o de tipo fiscal.
Ademés, esas ayudas directas deben ser diversas (alquiler, compra, re-
habilitacion-vivienda usada,...) y deben tomar la forma de subvencio-
nes personales en lugar de subsidiaciones de los tipos de interés de
créditos, y ademas deben encontrase localizadas alli donde existen
mayores demandas y necesidades de alojamiento.

Partiendo de la situacion actual, existirian dos opciones bésicas
para modificar en el sentido anterior la estructura del gasto publico
en vivienda. La primera seria modificar profundamente la regulacion
fiscal a la vivienda que ya analizdbamos funciona como una variable
regresiva, con objeto de invertir la actual relacion del gasto di-
recto/indirecto. Al parecer, el disefio fiscal en vivienda, que considera
ésta s6lo como un objeto de inversion, es intocable. Quedaria, pues,
una segunda opcién, consistente en incrementar decididamente el
gasto presupuestario de las distintas Administraciones, con un mayor
componente de las subvenciones directas y en base a programas terri-
torializados, lo que también resulta inviable por la excesivamente rigi-
da decisién de reducir el déficit publico.

Con la politica actual, que considera independientemente las di-
ferentes variables que intervienen en la definicion del sector vivienda,
el problema parece que no tiene mas solucién que mejorar algo las
condiciones financieras que, por otra parte, se veran afectadas por la
unidad econémica europea.

Evidentemente, es posible realizar una politica mas distributiva
con los recursos que actualmente se destinan a vivienda, pero para
ello es previo mociificar la ideologia que sustenta la actual politica de
viviencfa.
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Consecuencias sociales
de la especulacion inmobiliaria

Jesus Leal Maldonado
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Los problemas que han suscitado los procesos especulativos en los
ultimos afios no son ajenos a los cambios recientes experimentados
en la Sociedad y en la Economia espafiola, que han producido un in-
cremento de los problemas para acceder a la vivienda en una parte de
los espafioles cuyas rentas no alcanzan para pagar el coste de la mis-
ma, ya sea en propiedad o en alquiler. Esta situacién, que contrasta
con una mejora generalizada de las condiciones de vida que se ha ex-
perimentado en Espafia en los Gltimos afios, exige una intervencion
del Estado que ayude a superar dicha crisis.

Por otra parte, las consecuencias de una rentabilidad enorme de
las inversiones realizadas por parte de unos pocos, supone una seria
dificultad para el desarrollo de aquellas actividades productivas cuyos
margenes de beneficios son ajustados.

LAS CONDICIONES ESTRUCTURALES

Espafia tiene una bajisima proporcidon de viviendas en alquiler,
que se establece alrededor del 15 % (1). Este hecho, que contrasta
con la situacion de otros paises europeos, se debe fundamentalmente
a dos hechos combinados: la progresiva enajenacion del parque publi-
co, sin renovacién del mismo desde la década de los sesenta para evi-
tar problemas de orden publico, y la existencia de una Ley de alquile-
res muy restrictiva que solo se ha enmendado en parte por el decreto
Boyer de 1985.

1) El 11,7 % segln la Encuesta de Alquileres de 1989, y el 17 % segun los resulta-

dos provisionales de la Encuesta de Vivienda de 1990 del MOPT
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Por otra parte, la construcciéon de viviendas puablicas mantiene
una proporcion muy reducida respecto al total de viviendas que se
edifican, habiendo incluso descendido durante los Ultimos afios, pa-
sando del 6 % de 1985 al 3,3 % de 1989. Los motivos de este des-
censo son diversos y van desde los problemas presupuestarios y de
suelo hasta los de gestion. Hay que tener en cuenta que, hasta hace
poco, la mayor parte de las viviendas de Promocién Publica se cons-
truian por promotoras de ambito estatal, y que una buena parte de
los promotores publicos autonémicos o locales existentes tienen una
vida relativamente corta, lo que les plantea problemas de gestion (2).

La Ley del Suelo de 1975 suponia una cierta desconfianza res-
pecto a la intervencion de los Ayuntamientos, ya que implicaba para
ellos toda una serie de controles, que representaoan tramites muy
lentos, asi como la carencia de instrumentos eficaces para poder ac-
tuar rapidamente sobre el suelo, al objeto de solucionar los proble-
mas en materia de vivienda, equipamiento o actividades producti-
vas, saliendo al paso de los problemas generados por la retencion es-
peculativa de suelo edificable por parte de los propietarios o por una
explosién de la demanda, tal como sucedié a mediados de ios afios
ochenta.

LAEVOLUCION DE LAPRODUCCION

El crecimiento econémico experimentado a partir de 1986 trae
consigo un aumento de la demanda de oficinas y de viviendas en los
centros de las ciudades, sin que las existencias pudieran cubrirla.
Esto supuso un crecimiento considerable de los precios, que se fue
extendiendo hacia la periferia, de manera que poco a poco las dife-
rencias en los valores inmobiliarios con las grandes ciudades europe-
as se fue acortando. Asi, entre 1985 y 1990, los precios de las vi-
viendas crecieron en el pais una media del 148,4 %, y para el caso
de Madrid llegaron incluso al 231,2 % (tasaciones del Banco Hipo-
tecario) (3).

(2) Bureau d’Informations et de Prévisions Economiques (BIPE) (Abril 1989): «Eva-
luation des Politiques d’Aide au Logement». Francia.

(3) SCHEIFLER, M., Leal,J., Garcia, L. (1991): «Las claves del crecimiento madrile-
fio». Instituto de Sociologia de las Nuevas Tecnologias, Universidad Auténoma de Madrid.
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En el aumento de la demanda experimentado en esos afios jugd un
papel importante, ademas del incremento de las rentas (sobre todo de
las més elevadas), la atraccion sobre el sector de inversiones extranjeras,
conscientes de la disparidad de los precios de algunas ciudades espafio-
las, como Madrid y Barcelona, respecto a sus homdlogas extranjeras
(en el afio 1984 los precios medios en el centro de Madrid representa-
ban un tercio de los precios en el centro de Roma). Esas inversiones de
otros paises tuvieron unos origenes muy diferenciados, que van desde
los grandes inversores privados con caracter especulativo, como es el
caso del Kuwait Investment Office (K.1.O.), hasta los fondos de pen-
siones de algunas comparfiias de seguros, pasando naturalmente por
ciertos bancos extranjeros que aprovecharon esa disparidad de precios.

Pero también se dio un flujo de inversiones por parte de los capi-
tales espafioles, algunos de los cuales pasaron de las actividades indus-
triales a las puramente especulativas sobre los bienes inmobiliarios, tal
es el caso de Emiliano Revilla. Especialmente se dio una gran atrac-
cion del dinero negro procedente del fraude fiscal, que encontraba en
el sector un refugio facil por la disparidad entre el coste real de los
bienes inmobiliarios y el valor declarado. Los precios de las viviendas
y las oficinas se elevaron notablemente, alcanzando en 1990 valores
medios en Espafia de 114.500 pesetas el m™ y en Madrid, de
255.000 pesetas el n (tasaciones hipotecarias).

La expectativa de revalorizacién de viviendas y oficinas arrastréd
consigo los precios del suelo, hasta alcanzar cotas muy elevadas que se
salian, en el caso de las grandes ciudades, de los valores establecidos
en los modulos para la construccion de Viviendas de Proteccion Ofi-
cial, con lo que la construccion de las mismas cayé de las 147.500
iniciadas en 1985 a las 48.500 en 1990, al tiempo que se incrementa-
ban las viviendas libres, que pasan en esos afios de las 80.500 a las
190.800 (4).

Resulta especialmente relevante sefialar el hecho de que el fuerte
incremento de la demanda experimentado en la segunda mitad de los
afios ochenta, no produce un aumento de la produccion de vivienda
mas que en las zonas turisticas. Las grandes ciudades, por lo general,
mantienen un nimero total de viviendas construidas estable, aunque
las iniciadas experimentan una cierta oscilacion. Este fendmeno mos-

4) Leal, J.,, Cortés, L. (1991): «Vivienda y Sociedad», en W.AA., Madrid Metro-

poli. Ayuntamiento de Madrid.
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tro que la disponibilidad de suelo, que es muy distinta en estas regio-
nes urbanas, es un factor cuya incidencia en los precios no siempre es
directa ni proporcional.

LOS EFECTOS SOBRE LA PRODUCCION DE VIVIENDAS

Esa respuesta del sector de la construccién en uri momento de
fuerte presion de la demanda, s6lo se comprende por el hecho de que
una parte cada vez mayor de la poblacién veia esfumarse la posibili-
dad de acceder a una vivienda en propiedad, fundamentalmente
aquéllos que no disponian de un capital o de una vivienda en propie-
dad, capaz de hacer frente a los primeros pagos exigidos para la ad-
quisicion de una vivienda de nueva construccion.

La elevacion de los precios del suelo incidio en una progresiva re-
duccion de la produccién de viviendas de Proteccion Oficial, sobre
todo en las grandes ciudades, en las que casi llegaron a desaparecer,
siendo precisamente en ellas donde la necesidad era mas acuciante, ya
gue enmezaban a recoger los frutos de dos procesos combinados, el
fuerte flujo de inmigrantes de los afios sesenta combinado con las al-
tas tasas de natalidad de la época, que formaron unas generaciones es-
pecialmente numerosas que alcanzaban en estos afios la edad de
emancipacion.

Esa progresiva disminucion de este tipo de viviendas se debi6 a
dos hechos. El primero de ellos es el de la elevacion de los precios del
suelo, que elevaban de tal manera el precio final de la vivienda que se
salia de los médulos fijados para evaluar el precio maximo de estas vi-
viendas protegibles. Pero esto se uni6 al progresivo desplazamiento de
los promotores privados hacia la construccion de viviendas que pode-
mos denominar de lujo, no tanto por su contenido cuanto por su
precio, ya que en ellas encontraban beneficios superiores a los que
podrian obtener en las viviendas a precio tasado.

LAS INTERVENCIONES SOBRE LA VIVIENDAY EL SUELO

La carencia de una estructura productiva capaz de llevar a cabo
una amplia promocion de viviendas sociales, ya sean viviendas de
Proteccion Oficial o simplemente viviendas libres a precio tasado, lle-
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vé al desarrollo de las cooperativas de viviendas, pero muy especial-
mente de las cooperativas sindicales, las cuales entran en escena, cam-
biando por completo el panorama del sistema de promocion existen-
te hasta ahora.

Pero ese desarrollo de las cooperativas no puede considerarse como
algo gratuito, su punto de particia lo constituyen las cesiones de suelo
de algunos Ayuntamientos y en concreto el Ayuntamiento de Madrid,
que en 1988 se plantea el impulso de estas instituciones de promocion
con la cesion gratuita de suelo para la construccion de 18.000 vivien-
das. Este suelo provenia, en su mayoria, de las cesiones efectuadas por
los propietarios de los solares que el Plan General de Madrid de 1985
calificd6 como suelo para la construccion de viviendas de Proteccién
Oficial, calificacion que fue contestada y recurrida por un partido poli-
tico que, aun habiendo conseguido su nulidad, tuvo que sufrir las con-
secuencias porque, al haber conseguido el poder en el Ayuntamiento,
se vio obligado a enfrentarse con el problema de la vivienda.

De todas maneras, el gran interés del Plan 18.000 del Ayunta-
miento de Madrid es el de plantear que la solucién del problema de
la vivienda también es competencia de los poderes locales, de los que
depende en gran parte la actuacién sobre el suelo, soporte imprescin-
dible para la construccion de las viviendas necesarias.

Los problemas generados por esta situacion han llevado a una se-
rie de actuaciones, cuyo conocimiento se hace necesario para la com-
prension del problema generado por la especulacion inmobiliaria de
tos ultimos afios. Entre ellos tenemos que citar, en primer lugar, la
nueva Reforma de la Ley del Suelo de julio de 1990, asi como el pro-
grama de construccién de 460.000 viviendas, que fue el resultado de
la consideracion del problema de la vivienda como uno de los proble-
mas sociales mas acuciantes en las Ultimas elecciones locales y auto-
némicas de 1991.

La nueva Ley del Suelo responde a la necesidad de proveer suelo a
precios asequibles por parte de los Ayuntamientos para la construc-
cion de viviendas y de locales para las actividades productivas que,
como efecto del denominado «boom» inmobiliario ele la segunda mi-
tad de los afios ochenta, se ven fuertemente afectados.

La nueva Ley supone una serie de innovaciones sobre la normati-
va precedente, que inciden fundamentalmente en un mayor protago-
nismo de los Ayuntamientos en la solucién de los problemas genera-
dos por la escasez de suelo a precio asequible para la construccion.
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Esto supone, en primer lugar, dar un respaldo juridico a experiencias
que habian sido puestas en entredicho anteriormente, tales como la
posibilidad de calificar suelos con destino a la construccién de vivien-
das de proteccion oficial o como la posibilidad de actuar por el siste-
ma de reparcelacion econémica, que suponia una agilizacién de las
intervenciones de relleno y de las actuaciones dispersas.

Pero uno de los aspectos mas importantes de la nueva Ley es la de
cerrar el cerco sobre los procesos especulativos en la apropiacion de
suelo a partir del desarrollo de fuertes sanciones a los propietarios que
incumplan los programas de planeamiento, ya que una de las conse-
cuencias que se saca de la dindmica de los planes durante la segunda
mitad de los afios ochenta, es la de una gran dificultad en la ejecu-
cién de los planes aprobados, por las reticencias de los propietarios,
que ven revalorizarse rapidamente sus propiedades. En este sentido
las sanciones establecidas por la Ley pueden suponer un arma en ma-
nos de los poderes municipales para actuar contra estas actitudes, a
partir de la expropiacion de los terrenos a precios reducidos.

En segundo lugar, la posibilidad de adquirir suelo no urbanizable
para calificarlo posteriormente en orden a la construccién de vivien-
das sociales, supone la posibilidad de actuar frente a los procesos es-
peculativos, poniendo suelo en el mercado capaz de atemperar las su-
bidas de precios que pudieran darse.

Todavia es pronto para hacer un balance de una Lev que ha sido
fuertemente contestada por parte de algunas comunidades auténo-
mas, pero no cabe duda que, en cualquier caso, su existencia supone
la disposicién de una serie de instrumentos para combatir la especula-
cién que antes no existia.

Pero el problema que fundamenta la existencia de una crisis de la
vivienda sigue por el momento sin resolverse, ya que la carencia de
suelo a precio asequible que todavia se da en una buena parte de las
ciudades, es el obstaculo principal para la construccion de viviendas
sociales. En este sentido, parece que la conciencia de que la Adminis-
tracion local estd también implicada en este asunto, al igual que las
Comunidades Auténomas, que son las que tienen en la actualidad la
plena competencia en materia de vivienda, supone un cierto avance
sobre las posiciones de comienzos de los afios ochenta, en los que la
subida de los precios inmobiliarios se contemplaba por algunos res-
f)onsables locales como un signo positivo que indicaba el aumento de
a actividad econémica.
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La otra medida de intervencién es el nuevo Plan de Viviendas,
que supone la ayuda al acceso a una vivienda a una cantidad fijada en
460.000 hogares durante el periodo 1992-96. Algunas de las medidas
de este Plan ya se han hecho publicas y se centran en las mayores faci-
lidades financieras para los adquirentes de viviendas de Proteccion
Oficial o de viviendas usadas, que tengan unas rentas modestas.

EL IMPACTO DE LA ESPECULACION SOBRE LAS FAMILIAS

La sorpresa que produce el retraso de la conciencia del problema
por parte del conjunto de la sociedad y en especial por los poderes pu-
blicos, sélo se explica por la autocomplacencia de una mayoria de ho-
gares de las grandes ciudades, que entre 1986 y 1990 iban contando
cémo su vivienda incrementaba su valor, sin apreciar los problemas
que este proceso traia consigo para las minorias que vivian en alquiler
0 que necesitaban un alojamiento para formar una nueva familia.

Esa situacion supuso un problema notable para aquellas familias
de rentas medias-bajas que quedaron, en poco tiempo, fuera del mer-
cado, por su incapacidad para acceder a una vivienda ya sea en pro-
piedad o en alquiler. Ademas, sus niveles de renta sobrepasaban las
exigencias requeridas para el acceso a la promocién publica que, en
cualquier caso, ha ido destinada mayoritariamente a operaciones es-
pecificas de realojamiento en remodelacion de barrios o en operacio-
nes de grandes infraestructuras.

Las familias con rentas medias-altas han sido normalmente, du-
rante esta época, las adquirentes de las viviendas de segunda mano
que, en un proceso de filtrado, eran vendidas por los compradores de
las nuevas promociones privadas. Las transacciones de viviendas du-
rante los finales de los afios ochenta fueron muy elevadas (80.000 en
el municipio de Madrid en 1988). Este cambio de vivienda venia fa-
cilitado por la venta de la vivienda anterior, que cubria una buena

e del coste de la nueva vivienda, pagandose el resto con créditos
Egtecarios libres, que experimentaron un aumento considerable en
esos afios. El proceso de filtrado supuso, desde luego, un cierto alivio
para estos estratos, ya que les permitia entrar por abajo en el mercado
de vivienda, adquiriendo una vivienda usada generalmente con la
ayuda de un patrimonio familiar preexistente.
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LA EVOLUCION DE LAS NECESIDADES

Para entender el problema actual de la vivienda en Espafia es im-
prescindible partir de una evaluacion precisa de las necesidades de vi-
viendas que se generan anualmente. Basicamente, esta evaluacion es
el resultado de la medicién del saldo familiar anual y de las necesida-
des de reposicion.

La medicion del saldo familiar se realiza comparando las familias
que se crean anualmente con las que desaparecen. Estos procesos de
formacion y desapariciéon de nuevas familias estan estrechamente rela-
cionados con el tamafio de las cohortes que se ven afectadas por estos
fendmenos.

En los ultimos afios se viene produciendo en nuestro pais un in-
cremento notable de la edad en la que los jovenes se casan 6 emanci-
pan del hogar paterno (5). Efectivamente, en el afio 1988 la edad de
emancipacion de los jovenes espafioles superaba los 27 afios, acercan-
dose a fos 28 afios. Cuatro afios antes apenas sobrepasaba los 26 afios.
Este proceso de incremento de la edad de emancipacion juvenil se
puede corroborar a través de la medicion de la edacl media en que se
contrae matrimonio, ya que mas del 75 % de los jovenes que se
emancipan lo hacen a través del matrimonio. En este sentido, todos
los indicadores manejados permiten afirmar que la edad media de
matrimonio se ha incrementado en los Gltimos afios, en el caso de la
Comunidad de Madrid ha pasado de 27,05 afios en 1987 a 27,43 en
1989, y los datos disponibles del afio 1990 nos indican que esta ten-
dencia continda (6).

Este retraso de la edad del matrimonio y emancipacion influye de
forma directa en los procesos de formacién de las necesidades de vi-
vienda, con la dilacion de la entrada de nuevas familias al mercado de

(5) En estos afios coincide el retraso en la edad de emancipacién y matrimonio, con
la llegada de las cohortes mas numerosas de la pirdmide de poblacién. Para una amplia-
cion de las bases demograficas que inciden en la demanda de vivienda, ver en concreto:
Bomvalet, C. Yy Mertin, P (1988). Transformation de lafamille et habitat, Paris, Presses
Universitaires de France.

(6) El nimero de jovenes (16-29 afios) que viven de forma independiente ha dismi-
nuido durante el periodo 1984-1988. En el afio 1984 estos jovenes independientes repre-
sentaban el 27,32 % del colectivo total. Cuatro afios més tarde, estos mismos jovenes in-
dependientes sélo llegaban al 24,53 %: Zarraga,J. (1989): Encuesta a losjovenes. Minis-
terio de Cultura.
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la vivienda y la formacion de un déficit potencial que se acumula afio
tras afio, llegando a suponer desde 1981 haésta la actualidad 434.092
viviendas.

Este incremento en el déficit de viviendas no deja de ser sorpren-
dente, sobre todo si se piensa en la escasa conflictividad social que ha
provocado, que se explica por la relacién existente entre la eclad de
autosuficiencia econémica de los jovenes y su emancipacion del ho-
gar paterno.

Mientras el aumento del paro supuso el incremento de la edad de
emancipacion el conflicto no se manifestd, porque la propia insufi-
ciencia econdmica disuadia de la busqueda de una vivienda por parte
de los jovenes. Pero en el periodo 1984-88 la autosuficiencia econd-
mica se incrementa en tres puntos en los jévenes, de forma que los

pueden valerse por sus propios recursos pasan del 23 % al 27 %,

manera que se produce una mejora importante en las opciones
econdmicas de un gran namero de jovenes, que les permite plantearse
una estrategia econémica familiar de acceso a una vivienda, cosa que
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unos afios antes les resultaba impensable por la falta de trabajo (7), ya
que en una situacion de falta de recursos econdmicos es obvio que no
gueda mas remedio que adoptar estrategias de convivencia, ligadas a
la permanencia en la familia de origen. Con la autosuficiencia econé-
mica completa, el problema de la vivienda se empieza a manifestar
con claridad, porque conlleva un planteamiento de separacion del
hogar paterno.

No obstante, conviene precisar que el desarrollo de estos procesos
sociales no implican, de forma inmediata, su traduccion en necesida-
des de vivienda. El aumento en la edad de independencia supone un
retraso en el acceso a la vivienda. Sin embargo, esta entrada se puede
producir en cualquier momento y de formas muy diferentes, depen-
diendo de las expectativas econdmicas que se vayan teniendo y de las
condiciones del mercado.

En el periodo 1991-1995 el aumento familiar que deberia produ-
cirse es de 142.116 familias al afio, superior al de afios anteriores y al
del periodo 1996-2000 (8), lo que nos indica que estamos en los afios
algidos de los procesos de formacién de nuevas familias que provocan
el incremento del saldo familiar y por tanto de las viviendas necesa-
rias para cubrirlo.

EVOLUCION DEL SALDO FAMILIAR EN ESPANA 1980-2000

PERIODO 1980-1985 130.776 FAMILIAS AL ANO
PERIODO 1986-1990 135.300 FAMILIAS AL ANO
PERIODO 1990-1995 142.116 FAMILIAS AL ANO
PERIODO 1996-2000 123.163 FAMILIAS AL ANO

Fuente: Leal, JesuS; Cortés, Luis.: La intervencion publica sobre la vivienda.
Tomo 3. MOPT, 1991.

(7) A pesar de que el porcentaje de jovenes que alcanzan la emancipacién econémi-
ca se ha incrementado, no lo ha hecho el que alcanza la independencia econémica. No
obstante, el andlisis de los graficos parece indicar que la emancipacién econémica se pro-
duce con un afio y medio de antelacion a la residencial. Una mejora en la situacién eco-
némica conduce, en un corto plazo de tiempo, a la posibilidad ae la independencia resi-
dencial.

(8) Esta evaluacién se ha realizado aplicando el método de la tasa de jefatura a las
proyecciones de la poblacion espafiola realizadas por el 1.N.E., posteriormente los resulta-
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El segundo componente de las necesidades de vivienda, la reposi-
cién del parque residencial existente, nos colocaria en unas cifras cer-
canas a las 85.000 viviendas anuales, que implican trabajar en un es-
cenario de reposicion del 0,8 % anual sobre el total de viviendas pri-
marias, cercano al utilizado en las previsiones del Plan Cuatrienal.

Pero a estas cantidades habria ademéas que afiadirle otra serie de
elementos, que han contribuido a hacer especialmente paradigmatico
el problema de la vivienda durante los Gltimos afios. El primero es el
del notable aumento de las viviendas secundarias experimentado a lo
largo de los afios ochenta, que reprensenta el 30,4 % del total de las
viviendas construidas. Estas viviendas no sélo se construyen en la cos-
ta, sino que las provincias que dan un mayor incremento de las mis-
mas son sobre todo las que rodean a Madrid y Barcelona, lo que nos
muestra que el fendmeno de las segundas residencias es algo tipico de
este pais y va unido a las formas de vida de los espafioles, pero que en
si no es sino la expresion de una desigualdad social que lleva a que,
mientras aumentan las dificultades de unos estratos de poblacion por
acceder a una vivienda, se incrementan las familias que poseen dos o
mas viviendas.

El segundo aspecto de interés para la comprensién del problema
es el mantenimiento de una tasa elevada de vivienda vacia, que supera
el 15 %, aunque dentro del epigrafe de las viviendas vacias hay que
considerar una serie de casos que nos obligan a matizar los apresura-
dos juicios que se establecen de inmediato. En las pocas investigacio-
nes realizadas sobre este tema, se llega a la conclusién de que una
buena parte de las viviendas que se anotan con ese epigrafe tienen si-
tuaciones especiales, de forma que o estan habitadas por transelntes

declaran su residencia en otro lugar o estdn ocupadas por activi-

es productivas de cualquier tipo o simplemente son inhabitables,
debido a su estado de deterioro.

Esas cifras nos obligan a aumentar el total de viviendas necesarias,
contando que, de todas formas, van a seguir construyéndose vivien-
das de segunda residencia y se va a seguir manteniendo la proporcién
de viviendas supuestamente vacias.

dos provisionales del Censo de habitantes de 1991 ponen en entredicho esas evaluaciones,
aunque estos resultados estan contestados y sujetos a una revision por parte del propio
LN.E. Para un mejor conocimiento del método se puede consultar RODRIGUEZ, J., CUR-
RELO,J.L. y Martin, V. (1991): Una aproximacién a las necesidades de vivienda en Espafia.
«Revista Espafiola de Financiacion a la Viviend» n.° 14-15. Madrid.
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UN PROBLEMA DELIMITADO ESPACIAL Y SOCIALMENTE

El problema de la vivienda es, pues, un problema que se concen-
tra prioritariamente en las grandes ciudades, por ser en ellas donde se
da un incremento superior de los precios, una mayor disminucién de
las viviendas de Proteccidn Oficial y un incremento mayor de los jo-
venes en edad de emanciparse, producto de las elevadas tasas de nata-
lidad de los afios sesenta, fuertemente afectadas por las inmigraciones
que se dieron en esa década hacia las grandes ciudades.

En términos sociales, son los jovenes en edad de emancipacién
los més afectados por esta situacion, aunque la repercusién sobre el
hacinamiento y las tensiones familiares que provoca su permanencia
en la casa paterna, supone una extensién del problema a todas las
edades.

También estan directamente concernidos por el problema todos
aquéllos que no poseian una vivienda antes del comienzo de la eleva-
cién de los precios, como es el caso de los que viven en régimen de al-
quiler y se ven obligados a mudarse. Esta es la situacion de algunos
ancianos con escasez de recursos, afectados por procesos de ruina, de
rehabilitacion o por la ocupacion de sus viviendas por los propieta-
rios. Esa es también la situacién de aquéllos que, aun detentando la
Erpiedad de su hogar, con el nacimiento de los hijos necesitan cam-

iarse de vivienda, contemplando con consternacién la imposibilidad
de esa mudanza por lo elevado de su coste, sintiéndose atrapados en
lo que habian considerado una vivienda transitoria.

En términos de distribucion de la renta, las familias més afecta-
das son las de rentas medias-bajas de las grandes ciudades, que no
pueden acceder a una vivienda publica por estar ésta destinada a fa-
milias de rentas inferiores, y frecuentemente tampoco pueden acce-
der a una V.P.O., ya sea porque ésta estd reservada para rentas méas
bajas o simplemente porque casi no se construyen en esos ambitos
metropolitanos.

La disponibilidad de un patrimonio previo por parte de la familia
juega también un papel muy importante, ya que el acceso a una vi-
vienda en la actualidad supone desembolsos iniciales que dificilmente
pueden hacerse sin un fuerte ahorro previo o sin la enajenacién de
una parte del patrimonio familiar disponible.
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EVOLUCION DEL PRECIO METRO CUADRADO DE LAS VIVIENDAS
NUEVAS EN EL MUNICIPIO DE MADRID
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¢De la reivindicacion
a la cogestion?

Antonio Murillo Diaz
Vicepresidente

Confederacién de Asociaciones
de Vecinos del Estado Espafiol

LOS MOVIMIENTOS SOCIALES ANTE EL DILEMA
DEL ALOJAMIENTO

Conviene comenzar aclarando que la eleccién de la palabra «alo-
jamiento» no es un mero recurso linguistico, sino toda una declara-
cién de intenciones, ya que quiero situar mis opiniones y mi infor-
macion desde el punto de vista de la vivienda como bien de uso y dis-
frute y no bajo el prisma de su valor de cambio o del sector
productivo que la envuelve. Como veremos después, no todos pone-
mos en este dato el mismo énfasis. También conviene advertir que mi
experiencia personal se halla muy ligada a la ciudad de Madrici, aun-
que se aporten datos que afectan al conjunto del pais.

La ligazén entre problema de alojamiento y movimiento social es
en nuestro pais de tal magnitud, que puede asegurarse sin errar que la
mayoria de asociaciones ciudadanas de las grandes urbes han tenido
su fermento en la reivindicacion de una vivienda digna por parte de
las miles de familias que poblaban los barrios de hojalata propios de
la emigracién de principios de los 60. Desde entonces aqui la historia
de su desarrollo na estado ligada a los fracasos y aciertos en la cons-
tante reivindicacion. Mucho mas reciente es la incorporacion de los
Sindicatos a esta problematica, azuzados primero por la necesidad de
recuperar en el salario indirecto lo que dia a dia se ha ido perdiendo
en el directo; después, por la reciente expulsion del conjunto de asala-
riados del sector social con acceso mas 0 menos factible a la vivienda;
y por ultimo, por la necesidad de articular una politica de servicios
gue mantenga e incluso aumente su afiliacion.

Cabria decir finalmente que contrariamente a otros paises euro-
peos no se ha desarrollado un importante movimiento de «ocupas»,
no tanto por la ausencia de viviendas vacias, como por lo diseminadas
gue se encuentran en el conjunto de los barrios, lo que hace que este
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tipo de propuestas no pasen de ser testimoniales o soluciones indivi-
dualizadas. En los ultimos tiempos la reforma de la Legislacion sobre
alquileres con el famoso Decreto Boyer ha dado lugar a un resurgir de
asociaciones dedicadas a la defensa de inquilinos, que solamente te-
nian una cierta presencia en Catalufia.

REPASANDO LA HISTORIA.
BARRIOS EN REMODELACION

Desde los movimientos sociales cualquier analisis en profun-
didad que nos sitde en el momento actual del problema pasa por la
revision critica de la politica de barrios en remodelacion realizada
desde los primeros afios de la democracia en Madrid; cerca de
240.000 millones de pesetas invertidos entre 1977 y la actualidad,
en cerca de 35 barrios con mas de 45.000 viviendas y su correspon-
diente urbanizacién v equipamiento, nos dan idea de la magnitud
del esfuerzo arrancaclo a la Administracién por la reivindicacion de
los barrios. Sin embargo, hoy en dia, al contemplar el funciona-
miento de los nuevos barrios, nos surgen algunas crudas que nos ha-
cen reflexionar.

El utilizar la formula de propiedad como modelo de tenencia de
la vivienda construida con fondos publicos, ademas de restar flexibili-
dad a la utilizacion de ese parque cie viviendas ha dado lugar a méas de
un 10% de ventas fraudulentas y a que se mantenga un volumen
cambiante de viviendas vacias mantenidas por sus adjudicatarios que
por cambio de suerte han accedido a mejores viviendas.

El impulso vecinal que dio lugar a la reivindicacién, que la dotd
de una notable organizacion, que intervino en la medida de lo posi-
ble en el disefio de viviendas, que controld la construccion, ha desa-
parecido practicamente con la entrega de llaves. Las nuevas comuni-
dades de vecinos creadas se parecen excesivamente al conjunto de las
demas, incluso si me apuran tienen mayores problemas en su desarro-
llo por la dificultad de integracidn en viviendas en altura de familias
que provenian de unidades unifamiliares.

El criterio que ha predominado en la operacién para el realojo ha
sido el de localizacion en un determinado barrio, lo que ha podido
restar prioridad a la valoracion del nivel de recursos familiares y ha
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condenado a los ciudadanos necesitados fuera de los barrios afectados
a ver continuamente aplazado su acceso a una vivienda publica.

Cabe decir, por altimo, que la implicacion directa de muchas
Asociaciones en la elaboracion de los listados de futuros adjudicata-
rios, aun siendo un esfuerzo loable de colaboracion, en no pocas si-
tuaciones se ha visto empafado por denuncias de amiguismo, nor-
malmente provenientes de los que no veian cumplida su expectativa
de realojo.

La experiencia se agota al mismo ritmo que el endeudamiento
provocado en la Comunidad Auténoma por el Programa se hace mas
insostenible al no cumplir el Gobierno con su compromiso de sub-
vencion, lo que pone en peligro cualquier politica de vivienda que se
quiera desarrollar. El balance no puede dejar de ser positivo por la eli-
minacion de infravivienda y también, porqué no decirlo, por la infor-
macién trasvasada a los movimientos reivindicativos que orienta la
continuidad en la demanda.

LA INCORPORACION DE NUEVOS SUJETOS
A LA DEMANDA DE ALOJAMIENTO

La desaparicion de los barrios de hojalata y su marcha del «barro
al barrio», como decia uno de los esléganes méas populares, modifico
substancialmente la demanda, incorporando por una parte aquellas
capas de poblacion marginales y marginadas (los pobres de los po-
bres) y por otra toda una amalgama de familias a titulo indiviclual
que la Administracion califica de demanda no estructurada. La difi-
cultad en homogeneizar esos colectivos y su menor conciencia de la
reivindicacién provocara la debilidad del movimiento social de de-
manda, excepcion hecha del colectivo de barrios, que seguia pen-
diente del compromiso adquirido por la Administracidn para la re-
modelacion.

En este periodo, por la lI6gica pluralidad de los demandantes, se
diversifican las propuestas de la Administracidn, pero pierden la es-
tructura de planificacién global y coordinada que habia tenido la re-
modelacion. La imagen mas clara del momento la constituyen las
concentraciones convocadas por los movimientos ciudadanos, que
suelen verse abocadas al fracaso por la nula respuesta vecinal.
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EL REALOJO DE POBLACION MARGINAL EN MADRID

Mencion aparte merece el nacimiento del Plan de realojo margi-
nal, este proceso se pone en marcha como consecuencia de la absor-
cién por el crecimiento de la ciudad de una serie de asentamientos
marginales de la periferia, que quedan convertidos de la noche a la
mafiana en tapones y obstaculos a su desarrollo; pero lo original del
mismo es que la reivindicacién la desarrollan no ya la poblacién afec-
tada, sino los barrios cuyo desarrollo se ve limitado por los asenta-
mientos. Quiza sea en este Plan precisamente donde en funcién de
las caracteristicas especiales de la poblacion a realojar (familias noma-
das en muchos casos que viven de la chatarra, la venta ambulan-
te, etc.) se hace un mayor esfuerzo de imaginacion (que no econémi-
co) y se plantea una accién cualitativa que proyecta diversas formas
de realojo segun las caracteristicas de las familias.

A cinco afios vista del inicio del Plan cabe decir que si se hubie-
sen cumplido los plazos previstos, no tendriamos que enfrentarnos
con la rebelién de los barrios periféricos contra los asentamientos
marginales, convertidos en culpables visibles de una situacion de mie-
do e inseguridad generada por el fenémeno de la droga. Pero aqui
también, como en otros casos, falté el apoyo social necesario que hi-
ciese cumplir lo prometido.

EL PUNTO Y FINAL DE LOS PLANES
DE VIVIENDA PUBLICA

La situacion ficticia vivida a mediados de los ochenta, dando la
sensacion de que el problema de alojamiento estaba en la préactica re-
suelto a medio plazo, unida a la propia debilidad del movimiento rei-
vindicativo, favorecieron la reduccién de los presupuestos dedicados a
la promocidn de alojamiento, ofreciendo el momento oportuno para
que, bajo la coartada del traspaso de competencias a las Autonomias,
se diese un golpe de gracia al altimo Plan de Vivienda que habia dise-
fiado el entonces MOPU (Plan Cuatrienal 1984-87). Para terminar
de disefiar la nueva situacion se legislaba por Decreto la formula de
financiacion y subvenciones de la vivienda protegida, cargando el
peso fundamental de la actuacion publica en materia de vivienda en
las vacias arcas de unas Comunidades Autdnomas que estaban en vias
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de estructuracion. Pienso que esta operacion perseguia en el fondo re-
ducir a la minima expresion la intervencién publica en la materia,
confiando en una iniciativa privada a la que se daban todo tipo de fa-
cilidades para que obtuviese un adecuado beneficio. También en la
misma época no olvidemos que surgié el inefable Decreto Boyer, dis-
puesto a ampliar todavia mas si cabe, el negocio inmobiliario en ma-
nos privadas, librandole de una de las pocas trabas legislativas que to-
davia persistian, la Ley de Arrendamientos Urbanos. Todo ello forma
parte del disefio de una politica de hondo calado dirigida a la absolu-
ta liberalizacion del sector productivo de la construccion; he aqui que
tropezamos con la Administracion convirtiendo el derecho constitu-
cional a un alojamiento digno en un simple problema productivo
dentro de la macroeconomia del pais, aprovechando para ello un mo-
mento de bonanza en la oferta de vivienda que dejo con pocos argu-
mentos la reivindicacion de los movimientos sociales. Caro lo estan
pagando (y valga la expresion como eufemismo) los espafiolitos de
hoy en dia en busca de morada.

EL MAL LLAMADO «BOOM» INMOBILIARIO

Puestas asi las cosas, y por una serie de causas que los técnicos han
desarrollado ampliamente en los Ultimos tiempos (dinero negro, ren-
tabilidad fiscal, etc.), se produce la disparatada escalada de los precios
inmobiliarios. De la noche a la mafiana y con un efecto de domind,
pasa de la imposibilidad de acceso al mercado libre, a la inexistencia
de vivienda protegida por el desplazamiento de la iniciativa privada
hacia una mayor rentabilidad, a la inexistencia de alquiler asequible.
Se crea de forma generalizada en toda la poblacién asafariada la angus-
tia por el alojamiento, sobre todo de los mas jovenes, los que se pre-
tenden emancipar, las parejas jovenes; pero a la vez de los mayores que
ven peligrar su alquiler en aras de un rentable expediente de ruina,
ante la nueva expectativa que se abre para ese tipo de vivienda.

La nueva situacion provoca una pluralidad de la demanda de alo-
jamiento, que dificilmente puede tener respuesta global bajo el pris-
ma de liberalizacion a ultranza impuesto desde el gobierno, pero tam-
poco la tradicional reivindicacion de vivienda publica daria una res-
puesta adecuada. Primero, por que seria injusto tratar con el mismo
rasero situaciones diferenciadas tanto econdmica como socialmente;
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segundo, porque aunque la reivindicacién social consiguiese aumen-
tar los presupuestos publicos, éstos seran siempre limitados y su dis-
tribucion terminaria perjudicando a los que de verdad no tienen otra
alternativa que la vivienda publica en alquiler y ademas se encuentran
en una situacion de emergencia social; tercero, poroue la Administra-
cién seria incapaz de asumir por si misma el Plan ae choque que de-
manda la sociedad. Esta constatacion, unida a la legislacion, que no
permite muchas més salidas, ha llevado a muchas Asociaciones de Ve-
cinos y Sindicatos a la intervencion directa en la promocion de vi-
vienda asequible al nivel adquisitivo medio de los asalariados, sustitu-
yendo a una iniciativa privada falta de sensibilidad social y en mu-
chos casos asumiendo responsabilidades de la Administracién en la
resolucion del problema. Sin embargo no estda muy claro, como vere-
mos, que el sistema cooperativo desarrollado vaya a ir méas alla de fa-
cilitar una rebaja en el precio final de la vivienda a los futuros propie-
tarios, no incidiendo por tanto en temas fundamentales como la pro-
mocién de alquileres o de nuevas férmulas de propiedad colectiva o
derecho de superficie, que posiblemente incidirian con mayor fuerza
en la actual situacién.

UNA RESPUESTA PLURAL A UNA DEMANDA PLURAL

La primera actuacion de los movimientos sociales se ha enfocado
a la recogida y sondeo de las necesidades existentes en la ciudadania
para en base a ella reivindicar a Ayuntamientos y Comunidades
Autonomas la puesta a disposicidn de suelo, subvenciones y financia-
cioén; los primeros disponen como instrumento de una nueva Ley del
suelo que les otorga mayor capacidad, y los segundos no tienen mas
remedio que forzar al Gobierno para conseguir un Plan Nacional que
tenga su principal reflejo en los Presupuestos Generales del Estado.

De la magnitud de la situacidon nos da idea la eclosion de deman-
dantes de vivienda que en poco mas de un afio han acudido a las dife-
rentes sedes en busca de informacion; pero si a primera vista se detecta
un elevado nimero de demandantes, un examen mas en profundidad
nos muestra una gran variedad de situaciones con distinto nivel de ne-
cesidad, desde las familias con minimos ingresos que sélo pueden en-
contrar alojamiento en una actuacion totalmente publica, los jovenes
gue buscan emanciparse o fundar su vida de pareja y van a necesitar
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cuando menos de forma eventual un apartamento con alquiler modi-
co, los trabajadores asalariados que solo pueden acceder a algin tipo
de propiedad con subvenciones y créditos a bajo interés y que en mu-
chos casos buscan la mejora de su alojamiento actual. Una demanda
de este tipo no puede afrontarse rigidamente desde la produccion de
miles de viviendas nuevas con dos o tres dormitorios, cocina y salon;
estariamos reproduciendo lo que hemos venido criticando. Es necesa-
ria una accion publica que, ademas de dinamizar la construccion de
vivienda protegida, favorezca la vivienda en alquiler a precio tasado,
controlando la vivienda vacia y promoviendo la rehabilitacién del par-
que antiguo; o que evite la transformacién de viviendas en oficinas,
cortando esta véalvula de escape a esas miles de viviendas que a buen
seguro se quedarian sin comprador por no guardar relacién en precio
con la demanda de alojamiento existente.

LAVISION DE LOS SINDICATOS

Antes deciamos que los Sindicatos habian entrado de lleno en la
Lromocién de viviendas en base a la necesidad de ofrecer un servicio
ndamental a sus bases sociales, principales perjudicadas de las cre-
cientes dificultades de acceso a un alojamiento adecuado; podria in-
cluso decirse que en las pasadas elecciones sindicales la linea propa-
gandista de los Sindicatos mayoritarios se basaba en el ofrecimiento
de una politica de servicios que tenia su buque insignia en las Coope-
rativas de vivienda respectivas (PSV y VITRA).

La ausencia de una discusion en profundidad sobre los problemas
de vivienda en el seno de estas organizaciones, a miJuicio ha dado lu-
gar a la imposicién de un pragmatismo propio de los equipos profe-
sionales de gestion que desarrollan las Cooperativas; tanto dominio
han llegado a tener, que han impuesto, con la mira en el loable forta-
lecimiento de un sector de economia social, una dindmica de rentabi-
lidad econémica que si bien puede llegar a ser competitiva a nivel
productivo con el sector privado, muchas veces puede resultar contra-
dictoria con los principios ideoldgicos que se supone defienden.

Desde estos sectores se estd generando una linea argumental basa-
da por una parte en un potente grupo econémico con capacidad de
incidencia en el sector productivo de la construccion; para lograrlo se
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plantea una politica cuantitativa que fija sus principales metas en nu-
mero de viviendas a construir anualmente para dar respuesta a la bol-
sa de demandantes captada en sus oficinas (cuanto méas mejor). Por
otra se defiende el acceso en propiedad, como elemento primordial
para integrar al asalariado en el mercado financiero y econdémico de la
sociedad en que vivimos, es decir, sin propiedades no se tiene acceso
al mercado financiero; de aqui a rechazar por ineficaz, como han he-
cho, la modalidad de derecho de superficie (que mantiene la propie-
dad publica de los terrenos) va un sélo paso.

Hay que reconocer que la inclusién del problema vivienda como
uno de los pilares principales de la PROPUESTA SINDICAL PRIO-
RITARIA supone un paso de gigante en la suma de esfuerzos reivin-
dicativos para lograr la actuaciéon de las Administraciones publicas;
pero a la vista de lo pactado hasta la fecha, y con el recorte presupues-
tario en ciernes para 1992, todo hace pensar que los logros de la PSP
se cifian a la puesta a disposicion de suelo, sin lograr avanzar en el di-
sefio de un Plan Nacional con previsiones presupuestarias a tres o
cuatro afos.

Las organizaciones sindicales deberian entender que nadie les va a
negar su preponderancia en el raquitico panorama social espafiol,
pero también por eso su nivel de responsabilidad por la actuacion
que desarrollen ser4 mayor; los sectores ciudadanos que ven hoy en
dia negado su derecho constitucional a un alojamiento digno no tar-
darén en pasarles factura si no ven su demanda respaldada.

LA REIVINDICACION EN LOS BARRIOS

En los barrios, y mas concretamente en el seno de las Asociacio-
nes vecinales, la discusion ha sido mas profunda y no exenta de des-
garros. La cultura vecinal viene ligada en materia de vivienda a afios
de pelea con el Ministerio, el IVIMA, la EMV, etc., pero siempre con
la vivienda publica como telén de fondo. El desarrollo cooperativo ha
despertado grandes reticencias, cuando no declaradas oposiciones; a
las Cooperativas se las acusa de todos los males, desviando a mi forma
de ver fa atencién del objetivo fundamental, que es la obtencién de
ese Plan y de esos Presupuestos sobre los que pueda discutirse cémo y
en donde se gastan.
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Ei trabajo de las Asociaciones se ha ligado en los Gltimos tiempos
a dos iniciativas principales. Por una parte, la defensa de una politica
firme de realojo, de los que se ven obligados a abandonar sus casas
bien sean inquilinos afectados por los consabidos procesos de ruina o
moradores en general que se ven afectados por procesos expropiato-
rios de cualquier tipo. En este aspecto cabe sefialar el acuerdo firma-
do en Madrid con el Ayuntamiento, por el cual éste se comprometia
al realojo en vivienda de proteccion oficial de la EMV lo més cerca
posible de sus actuales domicilios y en condiciones econémicas que
no supongan superar el 15 % de esfuerzo sobre los ingresos familia-
res, y planteandose la posibilidad de realojo en alquiler para los que
disponen de menos medios econdémicos. Esta es la politica que se
viene aplicando en la erradicacion de las llamadas bolsas de deterioro
urbano.

Por otra parte, la articulacion en Cooperativas de barriada de mi-
les de ciudadanos de Madrid, Barcelona, Valencia, Asturias, Toledo,
ha tenido la principal virtualidad de mostrarnos la realidad social que
nos rodea, los niveles adquisitivos medios del vecindario, podriamos
decir que nos ha colocado ante la verdadera dimension del problema.
Hemos podido comprobar que las iniciativas cooperativas que se vie-
nen desarrollando tienen fuertes limitaciones: en funcién del nivel de
ingresos econdmicos, dejando fuera a los sectores mas jovenes, des-
provistos como estdn de «capacidad financiera», y por la escasa capa-
cidad de intervencion activa y consciente de los socios en la creacion
de esa nueva Comunidad vecinal. Las contradicciones manifestadas
en el conjunto de las Asociaciones vecinales han servido para marcar
mas en corto nuestras iniciativas cooperativas. Ya en la discusion de
los pliegos de condiciones de concursos de suelo hemos defendido en
solitario el derecho de superficie o, lo que es igual, el mantenimiento
de la propiedad publica sobre un suelo que era publico; la necesidad
de aportar mayores ayudas a los sectores por debajo de dos veces el
salario minimo, ya que a nuestro juicio en el momento actual es prac-
ticamente imposible construir una vivienda que pudieran pagar; he-
mos defendido que todos los Planes deben contemplar situaciones
plurales, fijando un minimo de vivienda publica en alquiler a desa-
rrollar por Cooperativas de gestion para jovenes en convenio con las
Administraciones. En conclusién, podriamos decir que entendemos
el fendbmeno cooperativo como una forma plural de lograr la partici-
pacién activa de los demandantes en la solucion de su problema y
como germen de futura organizacion social que facilite nuevos lazos
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de convivencia, en ningin caso como la forma de facilitar ayudas fi-
nancieras a futuras comunidades de propietarios.

Esta vision del cooperativismo también nos hace comprender que
el problema actual de vivienda no queda ni mucho menos constrefii-
do a la solucion cooperativa, la iniciativa publica sigue siendo bésica
para que el invento funcione; entendemos entre otras cosas que sin
ella es imposible lograr aumentar el parque de alquileres y rebajar a
cotas racionales su precio; para ello deberia plantearse desde medidas
de subvencion publica de ;quileres tasados, hasta medidas de penali-
zacion de vivienda vacia, todo ello unido por supuesto a la deroga-
cion del Decreto Boyer, que tan nefasto ha resultado para el sector al
permitir, entre otras aberraciones, la conversion de vivienda en ofici-
na. Sélo la iniciativa publica puede ser capaz de afrontar operaciones
singulares destinadas a buscar alojamiento a sectores de escaso poder
adquisitivo como la Tercera Edad, la poblacién emigrante u otros co-
lectivos que de acuerdo con la Constitucion tienen también derecho
a un alojamiento digno.

A MODO DE CONCLUSION

En las pasadas elecciones locales se anunciaba a bombo y platillo
por el Partido que sustenta el Gobierno el desarrollo de un Plan de
Vivienda para la financiacion de 400.000 viviendas en cuatro afios;
con posterioridad al Gobierno, por boca de su Ministro de Econo-
mia, no le quedaba otro remedio que cumplimentar ese anhelo anun-
ciando medidas de financiacién que reducirian a un nivel cercano al
7% de media los intereses de los créditos hipotecarios (situados para
este afio en un 13,25 %).

Como si de un juego de malabarismo se tratara, la presentacion
de los Presupuestos Generales del Estado para 1992 nos anuncian
una «pequefia» reduccion del gasto destinaclo a vivienda; sin salir del
asombro, en seguida sesudos analistas econdmicos nos cuentan que el
«nuevo Plan» necesitara presupuestarse en 1993. Mientras tanto en la
Comunidad Auténoma Madrilefia se hacen cébalas para seguir tiran-
do del IVIMA ante los mas de mil millones que adeuda el MOPT
por la operacién de barrios remodelados, y por supuesto habra que
pelearse una vez mas por las migajas que supone la existencia de un
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cupo maximo aproximado de 80.000 familias que podran obtener
ayudas y financiacién durante 1992 en toda Espafia para acceder a
cualquier tipo de alojamiento. Con estos mimbres desde luego es impo-
sible imaginar siquiera el cesto.

Los movimientos sociales han aceptado el reto que les ha lanzado
la Administracion, han apostado por métodos de cogestion, que son
la esencia misma de su practica habitual, han empefiado en muchos
casos su prestigio en las soluciones apuntadas y no pueden encontrar-
se con una Administracion sorda 'y muda a sus demandas. ;De donde
van a sacar ios Sindicatos el dinero para cubrir las propuestas conteni-
das en su Propuesta Sindical Prioritaria?, o ;con qué van a realizar los
grandes Planes de vivienda municipales sobre el suelo que obtendran
de la aplicacidn de la nueva Ley? Es posible que nuestros gobernantes
piensen que 1992 va a ser un afio de ensofiacién, lo que hace falta es
que no tengamos un duro despertar.

Por ultimo quiero apuntar mi convencimiento de lo necesario
que es el entendimiento entre Sindicatos y asociacionismo ciudadano
a la hora de reclamar lo principal, un Plan Nacional de Vivienda,
aunque discrepemaos en lo accesorio.
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Las cooperativas de viviendas:
razones para una moda

Fernando Elena Diaz
Asesor del Grupo LARCOVI

INTRODUCCION

Més de un 8% del parque de viviendas espafiol, segin el Censo
de 1990 y a creer las estadisticas de VVdzquez Fraile, han sido construi-
das en régimen cooperativo.

Exactamente este porcentaje arrojaban las viviendas cooperativas
sobre el total de la Comunidad de Madrid, segin un laborioso y no
muy fiable cuadro que elaboramos y publicamos en 1987.

Segln una reciente estadisitica del Ministerio de Trabajo, es la
Unica clase de cooperativas que ha venido creciendo ininterrumpida-
mente durante los Gltimos cuatro afios.

Una cooperativa patrocinada por UGT, con un muy dindmico
gabinete de comunicacidn, parece que ha sobrepasado el peso econé-
mico del Grupo en torno de la Caja Laboral de Mondragdén.

En los concursos publicos de adjudicacién de terrenos para vi-
viendas sociales, los Pliegos de Condiciones parecen disefiados para
las cooperativas de viviendas.

Aunque también hay indicios de lo contrario, el Plan de las
460.000 viviendas del partido del Gobierno podria apoyarse en gran
medida sobre proyectos cooperativos.

Por la publicidad de la citada cooperativa sindical, y también por
el centralismo informativo de los «media», la presencia cooperativa en
los concursos da «mucho que hablar».

Objeto del trabajo: Buscar en el analisis de las experiencias perso-
nales las razones de esta «moda» e intentar fijar las condiciones de su
desarrollo futuro.

Forma del trabajo: sistematicamente parrafos de 3 lineas que
fuerzan la sintesis y ayudan a leer. Perdon, pues con ello las opinio-
nes, involuntariamente, parecen tajantes asertos.

iO

indice



116

CONTENIDO Y DESCRIPCION DEL METODO

El articulo comenzara con un analisis institucional de la empresa
cooperativa y de sus diferentes clases, segin las personas asociadas y la
finalidad que las lleva a unirse.

Después nos centraremos en las cooperativas de viviendas y sus
distintas manifestaciones para ver como encajan en los presupuestos
teoricos de la clasificacion general anterior.

A continuacidn haremos una aproximacion fugaz a la extension
temporal y espacial de la formula, para comentar después sus peculia-
ridades, consecuencias todas de su objeto.

Por una parte, veremos las improntas sociales, econémicas, y or-
ganizativas que la vivienda deja en estas cooperativas y, por otra, los
efectos de su peculiar ligazon a la tierra.

Completaremos luego la descripcion de la forma més usada du-
rante la dictadura de Franco, y de una respuesta racional a sus proble-
mas gque experimentamos al final de los afios 60.

El andlisis de las causas del fracaso de esa experiencia nos permiti-
ra acercarnos, mejor provistos, a las nuevas formas que ha tomado el
fendmeno cooperativo en la Gltima década.

Cerraremos con un estudio de las ventajas competitivas que tiene
la cooperativa de viviendas, y las razones que pueclen explicar su ex-
tensién en los Ultimos tiempo.

LAS COOPERATIVAS EN GENERAL.
UN POCO DE HISTORIA

La Cooperacion es tan antigua como la Humanidad, al menos
aquélla que actla inteligentemente: la caza en grupo, caravana de los
némadas, recoleccion de los primeros agricultores...

A principios del siglo XIX, como consecuencia de la Revolucién
Industrial los Harpados socialistas utdpicos elucubran y experimentan
la solidaridad racionalizada.

El pragmatismo de unos artesanos de Rochdale, en Inglaterra,
crea en 1848 una primera cooperativa que sobrevive ain a costa de
abandonar parte de su objeto.

iO

indice



117

Junto con los partidos obreros, los sindicatos de clase y las mu-
tuas de prevision, muchas cooperativas se plantean ser un instrumen-
to de la Revolucion Social Proletaria.

Pero las que mas se multiplican, perduran y triunfan como
empresas, son las que se plantean sélo para corregir el mercado: agra-
rias, credito, seguros y algunas de consumo.

Entre los comunistas se utilizan para complementar las empresas
publicas y los Gobiernos social-demdécratas norteeuropeos las fomen-
tan para contribuir a crear sociedad civil.

En Latinoamérica, con frecuencia parece que sirven de «coartada
popular» a las dictaduras y la llamada Doctrina Social de la Iglesia ca-
télica las fomenta y extiende.

En los afios sesenta, la Alianza Cooperativa Internacional afilia
mas de 600.000 empresas en casi todo el mundo y se considera a 1/3
de la Humanidad «tocado» por el sistema.

La crisis econdémica y la oleada neocapitalista las obliga a compe-
tir y no todas aguantan. Se buscan aliados y en parte por moda co-
mienza a hablarse de empresas de Economia Social.

Con las cooperativas, las mutualidades y las asociaciones con acti-
vidad empresarial, su contenido tipico, creemos cabria denominar asi
a todo lo que no es capitalismo puro y duro.

LAS SENAS DE IDENTIDAD COOPERATIVAS

La definicién mas simple: empresas que son propiedad de alguno
de los elementos humanos implicados en su actividad. Se les llama
usuarios, en un sentido muy amplio del término.

Cualquier empresa es una combinacién mas o menos original de
materias primas, trabajo y medios, con colaboracién de los servicios
internos, para producir bienes o servicios.

Estd inserta en el «mercado», que proporciona a la empresa las
materias primas, la mano de obra y los medios que necesita y que
después absorbe su produccién, mediante un precio.

Los trabajadores, los suministradores, de materias primas o de
medios, Yy los clientes, son la personalizacion de los elementos necesa-
rios para que funcione la empresa (usuarios).
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En la cultura dominante (parece que con consagracion a partir
del Derecho Romano), los que aportan la idea y los primeros medios
(capital) son los propietarios de la empresa.

Estos aportadores del capital personifican la empresa y contratan
con los otros elementos lo necesario, ostentan el poder de decision y
se reparten los resultados.

En la cooperativa, el capital lo aporta alguno de los colectivos que
encarnan los otros tres elementos, lo que hace a sus miembros a un
tiempo titulares y usuarios de la empresa.

Esta doble condicién se llama principio mutualista, y junto con
otros que se vienen aplicando y se han demostrado Utiles, son las se-
fias de identidad de tualquier cooperativa.

LOS SEIS PRINCIPIOS QUE RIGEN
LAS EMPRESAS COOPERATIVAS

Definidos por Ultima vez por la Alianza Cooperativa Internacio-
nal en su Congreso de Viena en 1966, desde hace ya bastantes afios
se viene reclamando su actualizacion.

Aungue el propio texto oficial de los principios contenia ya bas-
tantes excepciones y matizaciones, resumimos sus contenidos con la
interpretacion mas extendida. Son:

La organizacion y administracion de la empresa se confia a un or-
gano elegido en Asamblea democrética por los socios que tienen un
solo voto independientemente de su aportacion.

Se debe, sin restricciones caprichosas, admitir a cualquier persona
como socio V concederle la baja, cuando libremente lo solicite. Por
ello el capital es variable.

La condicion de usuario prima sobre la de socio, y el capital
aportado no sirve de base al repartir los beneficios.

Para estimulo se le paga un interés limitado previamente.

Los beneficios se reparten a los socios en proporcion a la partici-
pacion de cada uno como usuario de la actividad empresarial cie la so-
ciedad, o forman un fondo irrepartible.

Las empresas deben destinar una parte de sus rendimientos a la
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educacién de sus socios o de terceros, para aumentar la calidad de sus
decisiones y fomentar su desarrollo personal.

Es obligatorio que las cooperativas colaboren a todos los niveles
para defender la imagen, representar al colectivo, solucionar sus pro-
blemas, conseguir economias de escala, etc.

CLASES DE COOPERATIVAS

De consumidores: formadas por los usuarios clientes con objeto
de obtener en su empresa una mejor relacion calidad-precio (de con-
sumo, sanitarias, crédito, compras en comun...).

Requieren colectivos de socios muy numerosos, con aportaciones
de capital no muy altas y funcionan como las empresas mercantiles
de la distribucion o los servicios.

De productores, con dos clases: usuarios suministradores de ma-
terias primas, (por ejemplo, agrarias de transformacién o s6lo de co-
mercializacion) para obtener mejor precio por sus productos.

Con colectivos de socios mucho menos numerosos y aportes a ca-
pital méas altos que en el grupo anterior. La concentracion de oferta
que logran es imprescindible para sus socios.

La otra clase son los usuarios trabajadores, con objeto de obtener
en su empresa una mayor renta de su trabajo (por ejemplo, las em-
presas industriales nucleo del grupo de Mondragén).

Estadisticamente son pymes que exigen de sus socios aportes
equivalentes al coste de su puesto de trabajo. Funcionan, con dificul-
tades, en todas las ramas econdmicas.

A su vez, las cooperativas de las clases anteriores pueden clasifi-
carse como: De familias, cuando los socios se agrupan para mejorar la
situacion de su familia o de su persona.

Son, por ejemplo: las cooperativas de consumidores tipicas, las
sanitarias, las de ensefianza, las de seguros, y también las de trabajo
asociado en todas sus clases.

De empresarios, donde los que se agrupan lo hacen en tanto que
titulares de pequefias empresas para mejorar su cuenta de explota-
cién: agrarias, farmacéuticas, transportes.
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Se llaman cooperativas de 2° grado, si la empresa agrupa como
socios a cooperativas de las descritas mas arriba. Se las reclama como
imprescindibles para operar en mercados extensos.

La clasificacion que suelen hacer las leyes es mas extensa y hace
referencia no a sus caracteres, sino al area econémica en la que ac-
tdan, o a criterios historicos.

EL ENCUADRE DE LAS COOPERATIVAS
DE VIVIENDAS

Segun la clasificacion anterior son de consumidores, si bien el ta-
mafio de los terrenos suele reducir sus colectivos a 50/150 socios
cuando limitan su actuacion a una promocion.

Denominamos «promocién» al grupo de viviendas y anejos que
se proyectan y construyen simultdneamente sobre un solar determi-
nado y, por extension, a los socios titulares de ellas.

La promocidn, sea cualquiera el nombre que reciba segin las zo-
nas, es la unidad econdmica de referencia, donde tienen lugar real-
mente las combinaciones productivas de la empresa.

La cooperativa de viviendas, o bien se confunde con una Unica
promocién (quizd lo mas frecuente) o, probablemente, es s6lo una
prestadora de servicios a las diferentes promociones.

La Ley del Estado exige a las promociones que tengan un patri-
monio diferenciado y un érgano de decisién propio con autonomia,
y ademas, que lleven contabilidad independiente.

Por ello, aunque piden a sus socios aportaciones muy altas, lo que
va a capital se adapta al modelo. Suele ser lo necesario para financiar
las oficinas fijas de la cooperativa.

Segun la clasificacion que hemos hecho antes, serian de familias,
y quizd mas que ninguna otra clase, pues hogar se identifica por tra-
dicion con vivienda y simboliza a aquélla.

Como la costumbre viene siendo que el socio sea un solo miem-
bro de la familia, se plantean contradicciones juridicas con la copro-
piedad que implica el régimen de gananciales.

Recientemente, la Ley espafiola ha autorizado que puedan aso-
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ciarse también quienes desean conseguir un local para la instalacion
de su empresa e instituciones sin fm de lucro.

CLASES MAS FRECUENTES DE COOPERATIVAS
DE VIVIENDAS

Tipicamente estdn formadas por interesados en conseguir su Vvi-
vienda habitual, integrando una empresa inmobiliaria y con el objeto
de mejorar la relacion calidad-precio.

Pero también se clasifican y funcionan como de viviendas las co-
operativas formadas por quienes desean adquirir una plaza de aparca-
miento o una parcela en un camping estable.

Y también son de esta clase las que agrupan a un grupo de perso-
nas que adquieren un terreno y lo urbanizan y parcelan entre ellos,
aunque no construyan las viviendas en coman.

Son de autoconstruccién cuando los socios aportan su propio tra-
bajo, bien en dias festivos, en horas libres, 0 como asalariados de su
cooperativa no cobrando trabajo extra.

Ya hemos visto que pueden integrarse en ellas empresarios indivi-
duales, pero probablemente la Ley clasificaria como de servicios una
cooperativa formada exclusivamente para locales.

Pueden asignar la vivienda en propiedad a sus socios, en cuyo
caso se suelen limitar a una sola promocion y la actividad cooperativa
languidece al acabar la construccion.

O bien asignar las viviendas en usufructo, manteniendo la coope-
rativa la titularidad indefinidamente, lo que da lugar a un funciona-
miento mas activo que genera nuevas promociones.

A veces, pese a asignar la propiedad a sus socios, la cooperativa se
mantiene como titular de los locales anejos y pervive unificando a va-
rias promociones de viviendas.

Las cooperativas que asignan el uso de las viviendas a sus socios, a
veces solo tienen derecho de superficie sobre el solar, algo parecido a
una propiedad limitada en el tiempo.

Las administraciones publicas pueden ceder los terrenos en dere-
cho de superficie para garantizar que sirven a fines sociales y para fa-
cilitar la ejecucion de planes urbanisticos.
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LA EXTENSION DE LA COOPERACION DE VIVIENDAS

A ultimos del siglo XIX, la vivienda cooperativa aparece ligada a
timidas experiencias concretas de grandes entidades de consumo que
quieren aumentar el alcance de sus servicios.

Como forma cooperativa autbnoma aparece muy tarde en com-
paracion con otras ramas: bien entrado el siglo XX y en Espafia me-
diados los afos veinte, con la Ley de Casas Baratas.

Se explica por la dependencia de estas cooperativas respecto de
una legislacién que ponga a disposicién de las economias modestas
los medios financieros necesarios.

Empezando por los paises nérdicos, toda Europa puso en marcha
(sobre todo en la postguerra del 45) planes de politica de vivienda
apoyados en los entes publicos y las cooperativas.

La implicacion de los vecinos es la mayor ventaja de la cooperati-
va respecto de la promocién publica, pues evita el deterioro de los
edificos y la marginalizacion de aquéllos.

Hoy la vivienda se configura como un derecho fundamental de la
persona y los Gobiernos se consideran obligados, pese a las dificulta-
des del intento, a proporcionarsela a la mayoria.

La explosion demogréfica y la tendencia de la poblacion a con-
centrarse en grandes ciudades ha agravado el problema en el Tercer
Mundo, creando en ellas grandes cinturones de chabolas.

La consecuencia es un fomento indirecto de cooperativas entre
las clases medias, pues la escasez de recursos publicos fuerza a exigir
una colaboracidn que sélo ellas pueden dar.

Las cooperativas de viviendas integran un Comité de la Alianza
Cooperativa Internacional muy activo, para compartir experiencias y
apoyar iniciativa en paises menos avanzados.

LAVIVIENDA, OBJETO DE LAACTIVIDAD
COOPERATIVA

Las caracteristicas de la vivienda como objeto socio-econdmico
marcan su impronta y modifican el funcionamiento del modelo teé-
rico. Consideramos primero los aspectos sociales:

La vivienda es un bien de uso y no de consumo. Puede durar in-
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cluso mas que la vida humana y sirve de marco a toda la historia fa-
miliar. Se la ha llamado la tercera piel.

La segunda piel seria el vestido y quiere decir que el modelo de
vivienda que se desea se sitlla mas cerca de la personalidad que la ma-
yor parte de los objetos de consumo.

Ademaés es un bien muy escaso y caro y que, con la férmula coo-
perativa, se tarda afios en conseguir. Esperar y pagar acaba siendo ob-
sesivo, sobre todo para los jévenes del consumismo.

Por ello, al final de las promociones, se despiertan fuertes senti-
mientos que dificultan el ya bastante dificil ejercicio racional de la
democracia cooperativa.

Se ha dicho: «en una cooperativa se entra pidiéndolo de rodillas,
luego, se esta largo tiempo sentado, sin participar, y se pone uno de
pie, exigiendo, a punto efe terminar la casa.»

Aunque la gestion profesionalizada reduce riesgos, no es raro que
el final de una promocién comporte poner en cuestion todo el proce-
so0. Es la llamada «revolucién del rodapié».

Incluso para los no tan jovenes, las familias habitan muchos afios
seguidos en una misma vivienda y por tanto se olvida la experiencia
anterior vivida para su adquisicion.

En otras cooperativas, los socios estan en un aprendizaje constan-
te, aunque sélo sea por integracion de experiencias; en éstas, aunque
se repitan, es al cabo de demasiados afios.

En el mejor de los casos, el interés en participar en una cooperati-
va es transitorio: hasta conseguir la vivienda. Aunque la entidad so-
breviva después, cambian los intereses.

Por tanto, hay dos intensidades de asociacion: 3 ¢ 4 afios de bas-
tante participacion, y luego 15 6 20, como poco, en los que se reduce
a una reunion al afio y a soportar a los vecinos.

LA INFLUENCIA DE LOS ASPECTOS FINANCIEROS
DELAVTVIENDA

El coste de una vivienda equivale al total de las rentas familiares
de 4/8 afios. Para casi todos los socios es la cifra mas alta de dinero
gue van a manejar en relacion con su vida.
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Se ha podido decir que el problema de la vivienda era sobre todo
el problema de su financiacion: Como repartir esa carga en el tiempo
sin que supere el 20/30 % de los ingresos.

Ello obliga a recurrir al crédito externo y con 15/20 afios de plazo
de devolucién minimo. La vivienda sirve como garantia, pero los in-
tereses pueden ser casi insoportables.

Los Gobiernos tienen un papel insustituible para reducir los tipos
de interés bajando la inflacién, pues trae consigo esos altos tipos para
compensar la depreciacién dineraria.

Cuando el porcentaje de interés tiene dos digitos (del 10 en ade-
lante), aumentar el plazo rebaja cantidades irrelevantes y sélo sirve
para aumentar el nominal que cobra el Banco.

En todo caso, se trata de operaciones financieras bastante com-
plejas, exigen gestores de una especializacion no frecuente y adminis-
tradores con un alto nivel de comprension.

Tanto unos como otros necesitan ademas una fuerte dosis de ho-
nestidad, pues las enormes cifras del conjunto aumentan la fuerza de
las tentaciones de corrupcién o fraude.

Desde el gerente que «se va con el dinero» hasta las comisiones
cobradas por la adjudicacién de una obra, o por la compra de un de-
terminado terreno, son muestras de ello.

Dejemos constancia, no obstante, que los medios de comunica-
cién tienen tendencia a resefiar s6lo lo que es noticia, y para llegar a
serlo tiene que no ser frecuente.

Nuestra larga experiencia cooperativa nos permite ser taxativos: el
comportamiento normal de sus directivos es mucho maés leal con su
empresa que la media del sector inmobiliario.

LA INFLUENCIA DEL SUELO EN EL OBJETO
COOPERATIVO

Dejando fuera experiencias irrelevantes de construcciones provi-
sionales o «mobile homes», las viviendas cooperativas estan siempre
basadas en un terreno, firmes en él de por vida.

Esa fijeza a la tierra, en un determinado término municipal y con
referencias a una geografia fisica y politica, va a marcar el nacimiento
y el desarrollo de cada promocion.
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Su situacion, por ejemplo, con respecto a la ciudad o a vias de co-
municacién, Y su orientacién pueden pesar en bastante medida en el
confort de los socios y en su desarrollo futuro.

Las caracteristicas fisicas de resistencia 0 humedad del suelo pue-
den condicionar la estructura, la altura, o la posibilidad de sétanos y
con ello, el precio de construccién.

También las calificaciones urbanisticas influyen, y con peso, en el
precio, pues ya siempre se compra por repercusion: el cociente del
precio cfel solar entre el area construible.

Pero también pueden influir en el plazo. Los terrenos mas asequi-
bles a los limitados medios de los cooperadores suelen estar sujetos a
largos y complicados tramites administrativos.

El valor comercial de los locales que puedan ubicarse en la pro-
mocion, condicionado quizéd por futuras instalaciones de otros cen-
tros, va a ser factor determinante en el precio.

Por ultimo, esta también el llamado Derecho Hipotecario: heren-
cias no adjudicadas, proindivisos, servidumbres, derechos de rever-
sion... pueden ser causas de demoras interminables.

Buenos arquitectos con experiencia, personas expertas en urbanis-
mo, agentes inmobiliarios bien informados y leales, y reconocidos es-
pecialistas juridicos son imprescindibles.

Estos profesionales, por activa que sea la cooperativa, no pueden
formar parte de su plantilla. Hay que seleccionar los mejores, contra-
tarlos, controlarlos y coordinar su tarea.

UN «INPUT» DESPROPORCIONADO:
LA CONSTRUCCION

Salvo que los terrenos resulten extraordinariamente caros, mas del
60 % del coste de cualquier promocién cooperativa se va a contratar
con una empresa constructora.

Este porcentaje aumenta con las obras de urbanizacion, si los te-
rrenos se adquirieron sin urbanizar, o dotados con sélo las grandes re-
des, como es bastante més habitual.

Es decir, el resultado de la promocién va a depender casi entera-
mente de la habilidad para seleccionar y contratar una buena empresa
y para controlar después la marcha de sus obras.
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Pero va a depender también de la demanda en el sector, como ha
ocurrido con las obras del Plan de Carreteras, las de la Expo 92 y las
de la Olimpiada acumuladas en un solo afio.

Y lo que es peor, los técnicos «naturales», de nuestra industria, los
arquitectos, no son, por una formacion quiza demasiado esteticista,
las personas que tengan esa habilidad.

La constructora capaz de llevar a cabo las promociones cooperati-
vas cuenta siempre con unos directivos especialistas en contratar. Por
ello se la suele llamar también contratista.

Pero también porque defienden unas clausulas ya acufiadas y por-
que saben aprovecnar cualquier resquicio en ellas, o forzar su modifi-
cacion con duras negociaciones.

Conocen a la perfeccion los procesos de formacidn de decisiones
en las obras y saben obtener el mejor fruto para su negocio de las dis-
tintas etapas por las que atraviesan éstas.

Los aparejadores, mejor preparados que los arquitectos para las
funciones de control, paaecen en general respecto cie ellos un exceso
de subordinacién que los rinde ineficaces.

Siempre acaba la obra con precios contradictorios (para trabajos
no previstos en el proyecto inicial), y «reformados» para las amplia-
ciones del proyecto o para salvar errores.

Ello representa unos incrementos importantes, sobre todo poique
no pueden repartirse en el tiempo, sobrelos célculos iniciales y es una
causa de descrédito de las cooperativas.

Los arquitectos, aunque no lo reconozcan, saben bien que al cabo
de pocos afios, incluso cuando hubo incrementos altos para los so-
cios, nadie se acuerda de lo que costd un edificio.

Un funcionamiento correcto de los materiales e instalaciones, un
buen aspecto estético y una distribucion interior acertada es lo que va
a contar en el futuro.

LAESTRUCTURA ECONOMICA DE
UNA COOPERATIVA/PROMOCION

Un criterio universalmente admitido en las cooperativas de vi-
viendas prohibe taxativamente que los fondos de unas promociones
se empleen para financiar necesidades de otras.
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La Ley estatal, sin hacer suyo completamente este criterio, facilita
su aplicacion al establecer que las promociones tengan asambleas y
contabilidad independientes.

Asi, la cooperativa de viviendas, o esta formada por una Unica
promocidn, o es una simple yuxtaposicion de ellas que no tienen en
comun mas que la utilizaciéon de unos servicios.

El coste del mobiliario y elementos de oficina y un fondo de ma-
niobra minimo son el capital necesario, ya que alquiler y gastos de
personal se pagan mensualmente por las promociones.

El presupuesto de gastos e ingresos, el calendario y el correspon-
diente plan financiero de cada promocion, son los elementos necesa-
rios para su planificacién, gestién y control.

Para que sea viable, suele ser necesario conseguir pago aplazado
en el solar, y que el préstamo hipotecario cubra Tos costes de cons-
truccion y su devolucidn empiece terminada ésta.

Por ello, un sano principio de gestion prohibe comenzar las obras
sin la concesidn escrita del préstamo hipotecario: garantiza que no
habré caros intereses por préstamos-puente.

El dinero que van aportando los socios se suele destinar a la com-
pra del solar y a pagar los servicios y es la forma tipica de participa-
cién en la actividad de la cooperativa.

Estas aportaciones suelen ser proporcionales sélo a la superficie
de la vivienda que se elige, salvo que la promocidn cuente con mode-
los que tengan un coste muy diferenciado.

Por ello, ahorros sobre lo previsto, y mayores costos (el equivalen-
te a lo que en otras empresas se llaman ganancias y pérdidas) se repar-
ten en proporcion a dichas aportaciones.

Toman la forma de minoraciones en algunos pagos mensuales o
de derramas extraordinarias, que se acuerdan por la Asamblea cuando
resultan procedentes, sin esperar al fin del ejercicio.

Con ello, la contabilidad es de tipo presupuestario, no produce
excedentes propiamente dichos, y por tanto no genera retornos, ni las
dotaciones legales a fondos obligatorios.
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OTROS CARACTERES DE LA FORMA
MAS FRECUENTE EN ESPANA

Las cooperativas, una vez terminadas las obras, suelen transmitir
la propiedad de las viviendas a sus socios que, para su administracion,
forman una comunidad por escalera.

Los locales comerciales, cuyo valor en venta normalmente ha ser-
vido para minorar las aportaciones de los socios, también formaran
parte de las comunidades de propietarios.

El préstamo hipotecario se divide en tantos préstamos como Vi-
viendas y/o locales, y termina el periodo de carencia durante el cual el
Banco cobra sélo intereses y no principal.

El socio, ahora copropietario, con la garantia de su vivienda, se
hace cargo del préstamo dividido (se subroga, es el término juridico)
y lo devolverd en el plazo previsto.

Si la cooperativa es de una sola promocién, y no se ha quedado
como titular de algun local comercial, se disolverd, o, mas usualmen-
te, s6lo languidecera 'y morira de «facto».

Si la cooperativa es de varias promociones, pero no se ha quedado
con locales comerciales, también es usual que dé la baja a todos los
socios de aquella fase que termina sus obras.

La relacion socio/cooperativa cesa cuando se le entrega la vivien-
da o, en cualquier caso, se transforma en otra menos activa, paralela 'y
subordinada a su caracter de copropietario.

El mantener en comun locales suele obedecer a la voluntad de
grupos mas concienciados que pretenden aprovechar, en otras formas
cooperativas, la experiencia y capacidad adquiridas.

La especializacién, exigencia técnica también para las cooperati-
vas, fuerza a estas experiencias a terminar, en el caso mejor, cediendo
el uso del local a una nueva entidad.

Un caracter de las cooperativas de esta época es que surgen siem-
pre «apoyadas» en sindicatos, asociaciones ele vecinos, religiosas o de
profesionales, empresas, etc.

Con frecuencia, nacen como un apéndice del sindicato vertical
para mantener alejados a sus lideres y activistas de las tentaciones rei-
vindicativas, y para comprar adhesiones.

Ademas, sobre todo en las décadas mas cercanas a la posguerra.
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hay que solicitar permiso al Gobierno Civil para cada reunién, y es
aconsejable una institucion de cobertura.

Por dltimo, estan bastante apoyadas por la Administracién que
las utiliza como demostracién de su preocupacioén por los trabajado-
res y como coartada de la falta de libertad de éstos.

TRABENCO, UN INTENTO DE RACIONALIZACION

En este contexto, hace ahora 25 afios, nace un intento de experi-
mentar, con una buena dosis de utopia, soluciones racionales a los
problemas que padecen estas cooperativas.

Se empieza por hacer socios a los dos conyuges, aunque s6lo con
derecho a una vivienda, y se organizan guarderias durante las Asam-
bleas para que las mujeres puedan participar.

Las viviendas se entregan en usufructo, no en propiedad, lo que
permitird que los socios se muden facilmente para vivir junto a su
trabajo y para adaptar el piso a sus necesidades.

Con ello, la propiedad se acumula raidamente a nombre de la
cooperativa, lo que mejorara su garantia frente a los prestamistas, fa-
cilitando la adquisicion de los nuevos solares.

Ademas, la pervivencia en el tiempo y la propiedad compartida
mantendran vivo el interés de todos los socios y permitiran aprove-
char mejor la experiencia de los rectores.

Ese mismo desarrollo indefinido y el gran ritmo de crecimiento
que tiene la cooperativa, le permitird contar en plantilla con muy
buenos profesionales con un costo razonable.

Para fomentar la participacion se limita el tamafio de las promo-
ciones a 100 viviendas (+/- 180 socios), que cuentan cada una con un
Consejo y Comisiones de consumo y de construccién.

Se dota a cada promocidn sistematicamente con locales para ser-
vicios sociales y los comerciales en vez de venderse, se alquilan y pro-
ducen con qué mantener dichos servicios.

Se pone en marcha, dentro del equipo de profesionales, un de-
partamento social con un soci6logo a la cabeza para «animar» y hacer
eficaz la participacion de todos los socios.

Se crea, en comun con una cooperativa de trabajadores de la
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construccion, un organo de planificacion del desarrollo, lo que garan-
tiza costes adecuados y mantenidos sin explotacion.

Se intenta insertar a los arquitectos en el proceso de produccion,
implicdndolos en el citado érgano de planificacién donde actuaran de
arbitros entre productores y consumidores...

Como un adelanto de las técnicas de planes estratégicos, se elabo-
ré por ese 6rgano comin un plan permanente a 10 afios que preveia
hasta TV por cable para concienciar a los socios.

LAS CAUSAS DEL FRACASO DE LA EXPERIENCIA

TRABENCO dura con esta misma estructura 6/7 afios y llega a
construir mas de 1.100 viviendas en tres emplazamientos distintos, el
mas lejano y reciente, en Zarzaquemanda, Leganés.

La principal razon de su fracaso hay que buscarla en la inadecua-
cion de la financiacion hipotecaria espafiola (entonces y ahora) a la
obtencion de la vivienda solamente en usufructo.

En los paises escandinavos, donde ésta es la forma usual, el suelo
en derecho de superficie, casi gratuito, y préstamos baratos y a largo
plazo producen pagos como casi un alquiler.

En Espafia nunca hubo, que sepamos, financiacion protegida
para facilitar el arrendamiento. En esta época, ademas, se le impuso a
las cooperativas el acceso diferido a la propiedad.

Para responder a esta exigencia hubimos de montar una formula
juridica segun la cual los socios renunciaban indefinidamente a la
propiedad en favor de su cooperativa.

Es decir: oficialmente estaban comprando sus viviendas y ademas
estaban pagando cifras tan altas como si las compraran; aunque la
carga utopica fuera grande, era demasiado pedir...

Los que dirigiamos la experiencia eramos conscientes de la pre-
sion que ejercia un entorno volcado sobre la propiedad, y para luchar
con ello preveiamos medios de concienciacion.

Pero no llegamos a calibrar debidamente la injusticia de aquel
planteamiento financiero que enseguida fue explotada por un grupo
politico y sindical clandestino con ambiciones.
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La situacion hizo crisis en una Asamblea (éstas, ademas, no eran
de segundo grado), que debia aprobar la compra de un nuevo solar...
con los fondos ahorrados por los viejos socios.

Los profesionales tampoco eran asépticos y se dividieron. Se acor-
dé otorgar las escrituras de division horizontal y, cuanto antes, adju-
dicar a cada pareja de socios sus viviendas.

La mentalizacion y el alquiler de locales comerciales para finan-
ciar servicios dio buenos frutos y mientras hubo mayoria de socios
con nifios, funcionaron escuelas modelo.

Hoy sigue habiendo un buen local social en la promocién de En-
trevias y sus jardines causan envidia a todo el barrio, mientras los so-
cios disfrutan de otros servicios gratuitos.

LOS EQUIPOS DE GESTORES PROFESIONALES
DE COOPERATIVAS

Las ensefianzas de aquella experiencia, y el apoyo firme de la coo-
perativa de construccion que participd en ella, han engendrado el
modelo que creemos explica la situacién actual.

Profesionales que analizamos aquel intento concluimos que una
buena forma de garantizar una expansion indefinida del sistema con-
sistia en ligar nuestra suerte a su desarrollo.

Al tiempo, habia que garantizar un cierto control por parte de los
usuarios. Al principio, lo intentamos mediante una cooperativa de
2®grado en fa que eramos socios de trabajo.

Después, mediante una sociedad anénima laboral, en cuyo capi-
tal participa la citada cooperativa de 2® grado, que vigila e interpreta
un Reglamento que regula los servicios a prestar.

Ademaés, con ello se vino a romper una cierta hipocresia que, par-
tiendo de puristas interpretaciones del principio de democracia, criti-
ca la delegacion de poderes en las Gestoras.

Hablamos de hipocresia, pues quienes asi opinan, con frecuencia
han profesionalizado su condicién de miembros de un Consejo Rec-
tor donde acumulan poder sin apenas control social.

Son presidentes o0 secretarios «eternos», que hace afios consiguie-
ron ya sus viviendas, a veces con jugosas dietas, y que siempre procu-
ran eludir las Asambleas de primer grado.
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No siempre se enriquecen con ello, pero si consiguen un grado de
poder elevado, en el mejor de los casos paternalista, propiciando la
conservacion indefinida de su «modus vivendi».

El sistema que preconizamos cofno mas adecuado a las caracteris-
ticas descritas en las cooperativas de viviendas que se dan hoy en Es-
pafia, parte de las Gestoras independientes.

Son empresas eficaces formadas por buenos especialistas en ges-
tion inmobiliaria que va a poner lealmente sus capacidades profesio-
nales al servicio de quien les pague.

Y es perfectamente licito, y desde luego muy eficaz para el de-
sarrollo del sistema, que ellos mismos procedan a crear el grupo coo-
perativo para el que van a promocionar viviendas.

Si son pragmaticamente fieles a las exigencias del propio sistema
y consiguen muchas y buenas viviendas, se aseguraran su fixturo y se
veran mas libres de tentaciones de corrupcion.

Ademas, con unas posiblidades de expansion limitadas sélo por
sus capacidades de crear equipos eficientes, podran resistir las tenta-
ciones de quienens puedan ofrecer mas.

Con ello se evitara una sangria grave para la cooperacion en todas
sus formas: el frecuente trasvase de los mejores profesionales por la
falta de visién empresarial de los socios.

LOS CARACTERES DE LAS COOPERATIVAS
CON GESTORA INDEPENDIENTE

Van en general a conseguir sus socios por publicidad, con base en
un anteproyecto sobre un terreno que les parece apto para cubrir una
franja de la demanda gque procuran conocer.

No obstante, si su prestigio se lo permite, intentan tener una car-
tera de expectantes a los que tratan ele clasificar y preparar psicoldgi-
camente y mediante el ahorro.

Para reducir las esperas, siempre demasiado largas en las coopera-
tivas, se crea, con socios provisonales, una persona juridica indepen-
diente por cada promocidn que se proyecta.

Cuando se ha alcanzado un cierto nimero en el grupo real, se ce-
lebra una Asamblea General en la que se elige un nuevo Consejo, Y se
ratifican los planes y el pacto con la Gestora.
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Se tiende a que las promociones tengan sobre 100 socios, para
que no tarden demasiado en completarse, para unas mejores relacio-
nes entre ellos y para hacer mas faciles las Asambleas.

Los socios provisionales y la existencia de un previo anteproyecto
sobre un terreno cuya disponibilidad se ha asegurado, permiten que
una promocion se haga casi en dos afios.

La experiencia aconseja un profundo y pragmatico respeto de la
legalidad vigente, y en especial de la legislacion cooperativa y urbanis-
tica, y una preocupacién por la gestién.

También es deseable que todos los socios y sus conyuges o com-
pafieras/os asistan a unas sesiones de divulgacién que les ayuden a en-
tender la terminologia de la promocién cooperativa.

El pacto que regula las relaciones con la Gestora esta basado en
un Reglamento con una clara y completa lista de derechos y obliga-
ciones con el sistema de fijar honorarios.

Estos honorarios priman la contratacion del mayor nimero de
servicios y un determinado volumen en la promocion. Cada servicio
y también su conjunto son facilmente rescindibles.

EFICACIA VERSUS MAXIMALISMOS PARTICIPATIVOS

La relacion del socio con su cooperativa esta regulada por los Es-
tatutos, el Plan de Actuacion de la Promocion y el contrato de adju-
dicacion de vivienda firmado con cada uno.

Los Estatutos, como en cualquier sociedad, son las normas inter-
nas aprobadas por un contrato multilateral entre socios y que se re-
frenda por la Administracion si es conforme a la Ley.

El Plan de Actuacion, resumen de los principales datos de cada
Promocion, estd regulado en un articulo de los Estatutos, y razonay
fija las aportaciones para pagar las viviendas.

Su contenido esta destinado a garantizar que el socio dispone de
una informacion relevante y completa sobre la vivienda que esta fi-
nanciando y sobre la forma de construirla.

También garantiza que es una informacion actualizada, pues sus
modificaciones requieren acuerdo cualificado de la Asamblea, aunque
debe procurarse que sean las menos posibles.
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Se usa ademas para delimitar claramente las facultades del direc-
tor de la entidad nombrado por la Gestora: mientras cumpla el Plan,
no precisa autorizaciones del Consejo Rector.

Por ultimo, facilita la labor empresarial del Consejo, reduciendo
sus funciones a vigilar el cumplimiento del Plan, a interpretarle y a
suplirle en su caso nasta la Asamblea.

La obtencion de las viviendas en tiempo y precio puede verse
afectada por un asamblearismo mal entendido, di que nuestra falta de
experiencia democratica nos hace proclives.

Las Asambleas deben ser, en general, s6lo un medio Gtil de infor-
macién para completar verbalmente los documentos que deben en-
viarse a los socios, para su estudio, con la citacion.

Las dudas v problemas deben plantearse y discutirse con el Con-
sejo, reduciendo las funciones normales de la Asamblea a ratificar los
Planes y a elegir a los miembros de aquél.

La confianza en los miembros del Consejo, y de éstos y todos, en
el director y en la Gestora, es elemento clave del éxito. El pacto de
gestion debe poderse rescindir facilmente.

VENTAJAS COMPETITIVAS DE ESTAS COOPERATIVAS

Se admite generalmente que las cooperativas del modelo descrito,
el mas abundante aqui y ahora, mejoran la relacién calidad/precio de
las inmobiliarias que venden «sobre planos».

Estas empresas son las Unicas con que cabe comparacion, pues,
salvo para los socios que se incorporan terminandose las obras, el
tiempo de entrega es el mayor handicap cooperativo.

Con rigor, en ambos supuestos, cuando se comparan precios con
los de las viviendas «llave en mano», hay que incrementar los costos
de alojamiento de la familia durante las obras.

Y por ello, las previsiones de inflaccion, que la Gestora podria fa-
cilmente estimar, no se expresan en cifras, aludiendo pudicamente
s6lo a los «incrementos por revision de precios».

Sumando las dos partidas a una tercera, los intereses de las canti-
dades que se van pagando, la ventaja relativa de los precios de compra
«sobre planos», puede reducirse demasiado...
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Como compensacion: la devaluacién del dinero que el socio o el
comprador van aportando aplazado. Pero las cooperativas (y menos
aun las inmobiliarias) no hacen estos calculos.

Cuando Pedro Morén estaba redactando su documentada tésis
doctoral sobre este tema, intenté elaborar una relacién fiable de cos-
tes cooperativos. No se pudo lograr y el reto sigue ahi.

Aungue audn inestimada, la ventaja relativa es logica. Los costes
son los mismos que los de una empresa inmobiliaria y se ahorran,
como poco, parte de los fuertes gastos comerciales.

En cambio, los honorarios de las Gestoras comienzan a ser eleva-
dos, y los costes de la comunicacidn cooperativa también pesan. Sélo
la eficacia de aquéllas restablece el equilibrio.

Pero el socio sigue de cerca el funcionamiento de la Gestora, la
fuerza a cuidar al maximo el control de la empresa constructora, y
discute la pertinencia de cada peseta gastada.

En cambio, el excesivo control y tratarse de un cliente que no va
a perdurar, puede generar un sobrecoste de previsién que las empresas
apliquen a sus precios para las cooperativas.

Las Gestoras con experiencia seleccionan a contructoras conoci-
das y les «garantizan» los cobros, al tiempo que hacen ver a las coope-
rativas lo perjudicial de controles excesivos.

EL PRECIO DEL SUELO EN EL BENEFICIO
INMOBILIARIO

Donde claramente deben producirse ahorros es en el beneficio
del promotor inmaobiliario, que la cooperativa hace suyo y reparte en-
tre sus socios en forma de menores costes.

Pero para que este beneficio resulte relevante, el promotor y la
cooperativa deberian haber adquirido el terjeno en las mismas condi-
ciones, lo que puede no ser el caso.

Buena parte del resultado de las empresas inmobiliarias procede
de adquisiciones de terrenos hechas a muy buen precio y que tienen
en cartera hasta que pueden iniciar su promocion.

Esta retencion de los suelos durante afios en espera del momento
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en que alcanzan el mas alto precio para construir en ellos 0, méas fre-
cuentemente, venderlos, es la especulacion.

Puede ser que al dictar leyes que fomenten la creacion de empre-
sas cooperativas, si éstas compran sus terrenos en el mercado, se esté
al tiempo enrigueciendo a los especuladores.

Como las cooperativas se crean para promociones sobre un solar
determinado, y su «tempus» normal ya es demasiado largo, les resulta
imposible utilizar el sistema de acumular suelo.

Por ello, una politica de proteccién publica a las cooperativas,
con el consiguiente mejor aprovechamiento de los recursos, va ligada
desde hace tiempo a proporcionarles suelo.

Ayuntamientos y Comunidades organizan concursos para adjudi-
car suelos a precios compatibles con la legislacion de proteccién a la
vivienda: al 15% del precio oficial de ésta.

Pero, ademas, por su propia esencia (empresas propiedad de sus
clientes), las limitaciones de precios maximos de dichas leyes protec-
toras no se pueden aplicar a las cooperativas.

Utilizando acuerdos unanimes de los socios para realizar mejoras
o recurriendo a considerar pérdidas todo lo que excede del precio
oficial, los socios pagan siempre el coste real.

Las empresas inmobiliarias, en general, no pueden usar este siste-
ma (aunque hay zonas donde funciona en la VPO algin dinero ne-
gro) y no pueden concurrir a los concursos publicos.

Es esa politica de adjudicar suelo barato para construir Viviendas
de Proteccion Oficial, cosa que pueden hacer sélo las cooperativas, la
causa directa de su aumento espectacular.

Como ademas el sistema de concurso da lugar a que se constitu-
yan dos o tres cooperativas por cada una de las que consiga suelo, las
estadisticas estan claramente infladas.

CONCLUSION

No podemos terminar este articulo sin dedicar cierta atencion a
la otra gran causante de la moda cooperativa: PSV, la entidad gigan-
tesca creada bajo los auspicios de la UGT.
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Gran impulsora y mayor beneficiaria de los concursos publicos
de suelo, y con un Consejo Rector, formado por lideres sindicales, re-
presenta para mucha gente una garantia.

Sin embargo, utiliza también una Gestora llamada IGS, aunque
en este caso tedricamente desprovista de animo de lucro, ya que €s
una fundacion de la que forma parte la UGT.

Hemos dicho teéricamente no porque dudemos del fin daltimo
del Patronato de la Fundacion, sino porque sus comportamientos son
mercantiles, y ademdas muy agresivos.

En la préctica, viene aplicando todos los mecanismos de la eco-
nomia liberal sobre la acumulacién de capital, incluidos precios de
suelo y de gestidn cercanos a los de mercado.

Por ello, aunque no existan unos capitalistas que aspiren a repar-
tirse los beneficios, no creemos que los socios de base vayan a notar
en sus bolsillos esa falta de &nimo de lucro.

Ademas debe aprovechar con urgencia, y en competencia con
CC.0O0., el mercado cautivo de simpatizantes del Sindicato, y cons-
truir ya los solares que por su vinculacidn se la ofrecen.

Eso fuerza aln mas su dindmica empresarial, y la citada compe-
tencia sindical le obliga a mantener uno de los mejores gabinetes de
imagen que hayan funcionado nunca en este pais.

Como los medios de comunicacion padecen un inevitable centra-
lismo, todo lo que ocurre a PSV (y a su fiel seguidora VITRA, la Coo-
perativa de Comisiones) es actualidad.

Al resto de las Gestoras nos toca aprovechar esa moda y, dejando
aparte complejos, reclamar para las cooperativas de viviendas un
puesto destacado en la Economia Social.

iO

indice



WI)

indice



La experiencia de los barrios
en remodelacion y las politicas
de realojamiento

Julio Alguacil
Concha Denche
Socidlogos

El objeto de este trabajo parte de distintas investigaciones sobre
barriadas de vivienda puablica (1) o de habitats degradados, si el lec-
tor tiene a bien relacionar ambos conceptos. El estudio sobre la Re-
modelacién de Barrios en Madrid es mas restrospectivo, mientras
que los demas tienen una mayor pretensién propositiva sobre los
procesos que se investigan. Unos buscan mas la integracion fisica y
social de las barriadas de vivienda publica, a través de la reurbaniza-
cién de los barrios, otros (fundamentalmente el de Badajoz) preten-
den desarrollar los mecanismos eficaces y satisfactorios para una po-
blacién marginada, en un proceso de futuro realojamiento, entendi-
do como una oportunidad para integrar y dignificar a sus mo-
radores. Ahora bien, habria que preguntarse qué significado tiene in-
tegrarse en la ciudad.

(1) * T. R. VILLASANTE, J. ALGUACIL, C. D eNCHE, A. HERNANDEZ, C. LeON, I. VE-
LAZQUEZ. «Retrato de chabolista con piso. Analisis de redes sociales en la Remodelacién
de Barrios de Madrid.» Madrid, Cuadernos de Vivienda. Alfoz/IVIMA/SGV, 1989.

* Colectivo EMIC. «Estudio-Diagnéstico Socioldégico y Plan de Actuacién en Barria-
das de Titularidad Publica.» Inédito. Direccién General de Arquitectura y Vivienda de la
Junta de Andalucia. 1989.

* Colectivo EMIC. «Estudio socioldgico del proceso de Remodelacién de las barriadas
“Las Palmeras” y ‘Moreras”, de Cérdoba.» Inédito. Direccién General de Arquitectura y
Vivienda de laJunta de Andalucia. 1990.

* Colectivo EMIC. «Estudio Sociol6gico para el realojamiento de la poblacion de la
Barriada de “Las Cuestas de Orinaza”, de Badajoz.» Inédito. Instituto Municipal de Bie-
nestar Social del Ayuntamiento de Badajoz. 1991.
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Veamos, en primer lugar, cuales son las distintas aportaciones en
la integracion en la ciudad de la experiencia madrilefia sobre la que
podemos aseverar algunas afirmaciones, a fin de contextualizar la
trascendencia de una basta operacién de transformacion urbana que
es un hito, incluso a nivel continental. Transformacion que tiene
unos efectos cuantitativos y unas causas cualitativas. Asi, como datos
significativos, se puede hablar de una inversion superior a 200.000
millones de pesetas, cerca de 40.000 viviendas construidas y mas de
150.000 vecinos realojados. Sin embargo, no son sélo estas cifras las
que reflejan la excepcionalidad de la experiencia, ya que no se puede
reflexionar sobre la Remodelacion de Barrios sin tener en cuenta que
la consecucion de una vivienda digna en el mismo espacio revaloriza-
do por sus residentes y con un nivel de equipamientos mas que acep-
table es fruto del empefio del movimiento vecinal con una intensidad
en la participacion y una capacidad de gestion sin precedentes. Es
precisamente en esos barrios donde se gesta y desarrollan los mas im-
portantes movimientos sociales urbanos de la década de los 70.

No obstante, ni los resultados ni los procesos son iguales en esos
30 barrios y tanto su diversidad en el origen de sus residentes como
en el de la trama urbana aconsejan un agrupamiento en distintos ti-
pos de barrio que de alguna forma van a determinar los conflictos, la
organizacion social, la intensidad de la participacion y, en consecuen-
cia, el resultado final y el grado de satisfaccion con el mismo.

Se pueden distinguir tres grandes tipos de barrios: Barrios de
Autoconstruccion, Poblados de Absorcién y Poblados Dirigidos.

Los barrios de Autoconstruccion son levantados ilegalmente aun-
que bajo cierto régimen de tolerancia, ya que procuran el autoaloja-
miento de aquellos emigrantes andaluces, manchegos o extremefios
Sue paraddjicamente iban a asumir una buena parte de responsabili-

ad en el «milagro» del rapido crecimiento de Madrid. Esos trabaja-
dores, fundamentalmente del sector de la construccién, pero sin cobi-
jo, van a dar lugar a los asentamientos espontaneos. La falta de plani-
ficacion se manifiesta en unos suburbios con grandes deficiencias
urbanisticas y una trama urbana muy irregular que presentan unos
alojamientos que, aunque precarios, se realizan a medida de las nece-
sidades més bésicas de sus moradores. La solidaridad y sistemas de
autoayuda son baluartes de sus residentes, cuyo origen de los mismos
municipios y sus lazos familiares y de amistad procuran una gran co-
hesion social que se traduce en una mayor identidad y reconocimien-
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to en su comunidad. Pronto aparece una cultura ciudadana o\ue surge
de ese cotidiano hacer ciudad. Con las carencias y el olvido de la Ad-
ministracién, lo que obligara a una gestion forzosa que pronto se tor-
nard en reivindicacion colectiva y organizacion vecinal.

Por otro lado, las viviendas sociales de caracter provisional como
las UVAs, Poblados Minimos, Agricolas y de Absorcién presentan, en
gran parte, una estructura urbana que intenta ser una transicion del
mundo rural al urbano, en la medida que son vecindarios de una tra-
ma urbano-rural insertados en la ciudad y a la vez separados por ba-
rreras arquitectonicas y estigmatizadas. Sus residentes provienen de
diversos y dispersos nucleos chabolistas de zonas adyacentes, pese a lo
cual la existencia de unas relaciones vecinales horizontales y las defi-
ciencias de las viviendas y urbanizacion favorecen una organizacion
vecinal muy impulsiva y de cardcter democratico. No obstante, el
complejo proceso, tanto por lo dilatado en el tiempo como por el
continuo trasiego poblacional, procurard no pocas contradicciones
internas y conflictos entre comunidades. Junto a ello, la pertinaz cri-
sis econodmica hara dificil la superacion de cierta cultura de la pobreza
y de la marginacion.

Finalmente, los Poblados Dirigidos presentan unas formas en
bloque abierto de 4 a 6 alturas, un disefio seudo-funcionalista y de
vanguardia, pese a lo cual la baja calidad de materiales y la austeridad
en cimentaciones de los bloques presentaran pronto la urgencia de la
remodelacién de los barrios. Estas viviendas se adjudican bajo diver-
sos criterios, desde expropiados forzosos hasta la presencia de cierto
grado de clientelismo. Por lo que el origen de la poblacion hay que
buscarlo, en su gran mayoria, en zonas centrales de la ciudad. La co-
hesion y el tejido social es débil, tanto por el origen disperso como
por las propias condiciones de verticalidad que impone el bloque
abierto. Pese a ello, la peligrosa existencia de habitar en viviendas
agrietadas hace necesario una organizacion vecinal, si bien las merma-
das relaciones vecinales dardn pie a no pocos dirigismos y contradic-
ciones entre los grupos animadores de la reivindicacion.

Transversalmente a las tipologias consideradas cabe considerar, al
menos, dos aspectos interrelacionados que han intervenido sobre el
resultado en cada uno de los espacios descritos y que han afinado adn
maés en cuanto a la diversidad ele soluciones finales.

El primer aspecto se refiere a la participacion y organizacion veci-
nal, que son en definitiva la clave fundamental, el detonante para la
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transformacion en los barrios. Y al decir esto no sdlo se hace referen-
cia a las organizaciones formales, expresion de un elevado grado de
asociacionismo, sino que el denso tejido social desplegado sobre los
barrios se presenta como un eficaz instrumento de participacion-ges-
tion y control del proceso.

Distinguiendo operativamente tres &mbitos en una red:
* Grupos Animadores (con horizontes ideoldgicos).

* Sectores Activos (comunicadores, intermediarios que canalizan
los mensajes).

* Base Social (base potencial de la movilizacién vecinal).

Se aprecia que en la Remodelacién su interconexién permite un
funcionamiento sincrénico entre unos y otros, dirigiendo asi su ac-
cién sobre los objetivos pretendidos.

Funcionan estos Conjuntos de Accion (segin las teorias de re-
des) (2) de muy diversos modos segun la génesis de cada asentamien-
to, su sentimiento de comunidad y su mayor o menor cohesion gru-
pal, teniendo también gran importancia las cosmologias locales y los
signos de identidad comunitaria.

Pero el resultado de la incisién vecinal no es otro que una fuerte
implicacion en el proceso de realojo, que nos sitda ante la dicotomia
def «alojarse» 0 «ser alojado» (3). Comisiones vecinales de seguimien-
to y control de obras, participacién en los planes urbanisticos del fu-
turo barrio, proximidad con los equipos técnicos encargados del pro-
ceso urbanizador, participacion (en muy distinta intensidad segin ba-
rrios) en el disefio y las formas, o la creacion de comunidades
voluntarias a la hora de la adjudicacion son un resultado mas que sa-
tisfactorio y novedoso. Un reto que desde la instancia ciudadana,
constituye una nueva forma de hacer ciudad.

Un segundo aspecto, se refiere al factor tamafio de la operacién
gue nos ofrece un marco instrumental para diferenciar entre los dis-
tintos resultados obtenidos. Asi cabe distinguir lo que denominamos

(2) Respecto a los conjuntos de accidn se desarrolla profusamente en Salidad Asocia-
tivay Ciudadana. Rev. Salida, edit, Facmun, W . AA. Madrid, 1990.

(3) Segun la terminologia acufiada por F. Ramén. Alojamiento. Edit. Cambio 16, Te-
mas. Madrid, 1976.
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barrios margen, que, tratdndose de pequefios nucleos de chabolas
donde el proceso na sido gestionado por agentes ajenos al mismo, el
espacio que ocupaban era codiciado por distintos intereses institucio-
nales e incluso vecinales. Se trata, por tanto, de los procesos mas ale-
jados del «alojarse asi mismo» v donde la participacién ha sido inexis-
tente. El resultado final es el de la marginalidaa vertical, la inadecua-
cién al tipo de vivienda y el no reconocimiento de la comunidad en
el proceso. Lo denominamos finalmente como la via populista, ya
que implica una adjudicacién directa de la Administracion (a través
de alguna figura interpuesta) hacia la base social, sin contar con Gru-
pos Animadores. La supuesta equiparacion se traduce en la practica
dispersion, marginalidad ahora desde un plano vertical.

En el otro extremo encontramos una operacion de gran tamafio,
como es el caso de Palomeras (12.000 viviendas) donde la decision de
unificar 12 asociaciones de vecinos en una sola operacion precisaba
irremediablemente de organismos sustitutorios de la gestién del rea-
lojamiento (OREVASA, organismo mixto entre Administracion y
asociaciones de vecinos) que superara tensiones y dinamizara con efi-
cacia el realojamiento de més ae 12.000 familias. La participacion se
hace incompatible con la complejidad del proceso, y el grado de insa-
tisfaccion y la conflictividad se hacen notar en el nuevo barrio. Si
junto al caso de Palomeras afladimos una buena parte de las barrios
de Absorcion y la totalidad de los Poblados Dirigidos, donde por su
debilidad del tejido social la participacion vecinal ha quedado en ma-
nos de pocos agregados de vecinos y técnicos, obtenemos lo que da-
mos en llamar la via gestionista. La disolucion del tejido social viene
aparejada en un deseo de diluirse en la metrépoli. La homologacién,
que adquiere aqui una doble significacion: convertirse en ciudad y
perder la marginalidad como horizonte. Es la cultura de la integra-
cién metropolitana.

Finalmente, en los barrios de Autoconstruccion y alguno de los
de Absorcion de tamafio medio (de 500 a 2.500 viviendas), con un
denso tejido social que facilita la implantacién de una red organizati-
va a través de delegados de calle que aseguran una bidireccionalidad
en la informacién entre los grupos animadores y la base social y que
es tremendamente efectiva en un medio urbano donde la calle Juega
un papel de comunicacién. Es precisamente en este contexto donde
se produce un mayor erado de participacion en el disefio de los ba-
rrios y de la vivienda, donde los técnicos estin mas sujetos a los dese-
0s y necesidades de los vecinos. Ello ha posibilitado que estos barrios
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qgue han mantenido cierto tejido social sean capaces de afrontar los
nuevos retos y problematicas de los barrios.

PROPUESTAS PARA UNA POLITICA DE REALOJAMIENTO

La diversidad de las experiencias de los barrios remodelados
muestran resultados desiguales que deben ser motivo de reflexion
para futuras intervenciones de vivienda publica.

La transformacion fisica de los barrios no implica la integracion
social de los residentes. Frente a la dicotomia ae barrio encerrado
(gueto) o vecindarios anénimos, disueltos en la ciudad, se abre una
tercera via: vecindario-ciudad, con los equipamientos, servicios, em-
pleo y una cierta gestion de todo ello por parte de los vecinos. Ello
requiere, también, mantener la ponderacion de los niveles de estruc-
tura y coordinacién entre los distintos gradientes de la jerarquia urba-
na: Centro/Barrio-Ciudad/Vecindario.

Es preciso actuar sobre la definicion del disefio necesario para
unos determinados grupos sociales, en las presentes y previsibles con-
diciones socio-econémicas. Pero también hay que considerar sus acti-
vidades, sus subculturas y su organizacién social de cara a unas pro-
puestas que deben evitar la conflictividad futura en las nuevas pro-
mociones y que deben adecuar los modelos de realojamiento a esas
caracteristicas y estereotipos culturales. En consecuencia, cabe plan-
tearse una aproximacion mas al «alojarse a si mismo», frente al «ser
alojado». Es decir, la autoimplicacién vecinal procura una mayor sa-
tisfaccion de las necesidades. Partiendo de promociones pequefias, es
factible la participacién a nivel de disefio, control, gestién y realoja-
miento, procurando la mayor homogeneidad y la creacion de comu-
nidades voluntarias, para evitar asi conflictos dentro de las comunida-
des de vecinos.

En consonancia con lo anterior, la experiencia de las promociones
de vivienda publica nos viene a indicar que no es posible realizar una
integracion satisfactoria si no se establece un Plan Integral de Inser-
cién apoyandose en la remodelacion fisica. La elaboracién de un Plan
Integral precisa de una bateria de medidas que en ningiin momento
pueden entenderse como mecanismos aislados. Mas al contrario, cada
propuesta se encuentra implicita en el resto y en el todo. En definiti-
va, se precisa de una complementacion de todas ellas para la realiza-
cién de unos realojamientos que tengan una cierta vocacion de éxito.

iO

indice



145

ALOJARSE O SER ALOJADO

Es preciso definir el producto vivienda desde las necesidades rea-
les de los usuarios, por oposicion al modelo impuesto por las inmobi-
liarias (Unicas participes en el proceso de dennidén de la vivienda
durante el tiempo de la no-participacion).

Hacen falta mas tipologias para adecuarse a todo tipo de econo-
mias, actividades y formas de convivencia o situaciones personales:
Jovenes solitarios, ancianos autosufidentes, ancianos asistidos, fami-
lias numerosas, familias extensas, viviendas taller o viviendas peluque-
ria... Se ha de ir a pequefias promociones en las que sea factible la
participacion entendida como discusion colectiva y publica de los
distintos aspectos que se pretende solucionar. El debate y el razona-
miento s6lo es posible si la comunidad se conoce intimamente v si los
conflictos y diferencias no crean una complejidad que solo se pueda
resolver a través del «café con leche para todos».

Habria que plantearse que el disefio se adecUe a las caracteristicas
econdmicas, sociales o culturales de aquéllos a los que va dirigido, el
proceso muchas veces se invierte y solo trata de cumplir los estdnda-
res y demés formulas generalistas. O aplica modelos importados de
otro lugar o de otras condiciones. Y un ejemplo positivo para poste-
riores procesos es la informacién que se les da a los vecinos no sélo de
lo referente a su vivienda o edificio, sino de los equipamientos o zo-
nas adyacentes. Es la forma de crear identificacion con el territorio,
implicacién con su cuidado y mantenimiento. Sentimiento de perte-
necer a una comunidad local. Como funciona en los pueblos el coti-
lleo, el control sobre lo que se va a hacer, que sin duda tiene una par-
te agobiante y rechazable, pero que también tiene una parte muy po-
sitiva de apropiacion del espacio, de arraigo y de democracia directa
posible.

Conviene adecuar el tamafio y la concepcion de espacio-vivienda
al futuro usuario, para que no sea desproporcionado el gasto energéti-
€O 0 econdémico que genere respecto de la economia del usuario. In-
cluso cabe considerar el que la vivienda pueda tener distintos acaba-
dos. Pues sabemos que los usuarios siempre hacen, en cuanto pueden,
una serie de modificaciones, en parte porque le son necesarias y en
parte para dotarse de un sentimiento de mayor apropiacion.
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RECREAR EL TEJIDO ASOCIATIVO

Entramos mas de lleno en lo que podiamos llamar propuestas de
politica social del alojamiento. Mé&s aca del urbanismo y de la finan-
ciacion de las viviendas. Porque es el verdadero talén de Aquiles de
los proyectos de vivienda social, y es ciertamente estigmatizante que
los barrios mas conflictivos y con mayores problemas de actividades
delictivas sean precisamente con mucha frecuencia los de iniciativa
publica.

La principal dificultad es la incomprension y escaso interés que
suelen tener las Administraciones hacialas posibilidades y potenci®i-
dades del tejido social y asociativo, siendo la base para las desconexio-
nes gque se producen entre gobernantes y gobernados. Hay que des-
centralizar todo lo descentr”izable, tanto en decisiones como en eje-
cuciones V para ello deben darse unas condiciones favorables de
intensidad y capacidad del tejido asociativo, y todo ello por dos razo-
nes fundamentales. En primer lugar, porque la dificil gestion de las
operaciones puede facilitarse con la participacién ciudadana amino-
rando las cargas (administrativas, financieras, etc.) que los procesos
de remodelacién suponen para la Administracion. En segundo lugar,
ello es garantia de satisfaccion en los resultados y por tanto se favore-
ce el mantenimiento y uso adecuado de viviendas, espacios comuni-
tarios y equipamientos.

Hay que favorecer, por tanto, la creacion y consolidacién de enti-
dades vecinales por medio de asesoramiento técnico comprometido
con las asociaciones, financiacion, medios materiales e incluso con
actividades pedagogicas de funcionamiento, organizacion, conexiones
con el vecindario, etc. Los Grupos Animadores de las asociaciones de
barrio tienen un papel insustituible para hacer ciudadanos y hacer
ciudad. Por ellos pasa la capacidad de dinamizar internamente una
comunidad si aciertan con los elementos fundamentales de la subcul-
tura propia del barrio. Esto no es nada sencillo, pero las experiencias
de prueba y error, y la constancia en ellas han hecho méas de un lider
vecinal. Es decir, que a base de conseguir éxitos y fracasos, la sintonia
entre los Sectores Activos que siempre hay en los barrios y algunos
Grupos Animadores mas ideologizados hace posible que un tejiao so-
cial desarrolle sus potencialidades, tanto para conseguir una vivienda
digna, como son los casos analizados, como para acometer actuacio-
nes eficaces y superadoras de la marginalidad.
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LAVIVIENDA COMO ALOJAMIENTO

Partimos del convencimiento de que es preciso retomar la cultura
de lo apropiado frente a lo privado, del bien de uso frente al bien de
cambio, del régimen de alquiler (o derecho de superficie) ante el régi-
men en propiedad. Varios motivos inclinan la balanza hacia el alqui-
ler, aunque éste tenga también sus inconvenientes.

En primer lugar, reprivatizar lo publico no es sino una pérdida
del patrimonio puablico, y lo que pudiera parecer un simple juicio de
valor, viene avalado por la experiencia en los barrios de remodelacién
donde la propiedad diferida na sido el salvoconducto para especular
con un bien escaso y costoso. Asi, las reventas y traspasos ilicitos al-
canzan en algunos barrios proporciones incontroladas.

En segundo lugar, la opcién a la propiedad ofrece unas dificulta-
des al asumir la financiacién en unos sectores de poblacién de por si
muy depauperadas. Tarea sera de la Administracion, con la participa-
cién vecinal, procurar una gestion adecuada y proxima al vecindario,
donde ambos sopesen reciprocamente derechos y obligaciones. Aten-
cion y control por parte de la Administracion que asi deberd hacer
cumplir con todo rigor con sus cargas a los adjudicatarios (teniendo
flexibilidad para enfocar situaciones extremas), evitando la sensacion
de dejacion de funciones y confiriendo a la vivienda un valor similar
(en pie de igualdad) con los alquileres privados.

La reversion del dinero siempre evitard la nocion de déficit per-
manente de estas viviendas publicas, la obligacion del pago se acom-
pafiara de una valoracion que se sale de una dadiva (Justa correspon-
dencia a su derecho a ser asistidos) para entrar (dada la cuantia del al-
quiler) en una ldgica de arrendamiento beneficioso para el usuario.
Ello junto al control vecinal podrd redundar en un mayor cuidado,
suturando apegos a un patrimonio no propio, pero apropiado, que
palie el consolidado desentendimiento por lo publico.

Frenar la privatizacion implica acotar ventas especulativas y frau-
dulentas de unas viviendas realizadas con dinero publico, que caso de
quedar vacias habran de pasar a manos de la Administracion corres-
pondiente para su nueva adjudicacién, primandose de facto la necesi-
dad social sobre el lucro individual; es decir, conferir y mantener el
marchamo de bien social de las viviendas es tarea prioritaria. Para los
alquileres, el control es también basico, caso de producirse abandonos
(poblacién més inadaptada) o marcha de inquilinos, serd la Adminis-
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tracion la encargada de elaborar y hacer cumplir unos haremos justos
de adjudicacion donde se tenia en cuenta la propia demanda interna
de los barrios (nuevas parejas, nicleos con mas de una familia...) y el
nivel de necesidad. Evitando tapadillos y cesiones fraudulentas que
pueden abrir la puerta a nuevos e indeseables trasiegos poblacionales
gue tanta responsabilidad tienen sobre la desestructuracion de los ba-
rrios. Se trata, en definitiva, de ir creando la nocion de vivienda pu-
blica homologada también en el plano de dignidad.

LOS NECESARIOS INSTRUMENTOS DE GESTION

Tanto la opcién de la vivienda en alquiler como el acometer un
proceso complejo de realojamiento que precisa de la participacion
ciudadana conlleva la decidida opcién por establecer mecanismos efi-
caces de gestion de la vivienda social. Para remontar las dificultades
que ello lleva implicito es necesario crear una Oficina de Gestidon de
la Vivienda para cada una de las operaciones que tenga como filosofia
el complementar la eficacia con la participacion de los vecinos. Tal
organismo debe conformarse por un equipo técnico pluridisciplinar
comprometido y diversificado en su composicion y sostenido por un
Consorcio que impligue a los distintos niveles administrativos. La ci-
tada oficina deberia contar con un consejo de administracion con
participacién de las entidades vecinales.

Un aspecto fundamental que debe cuidarse con especial atencién
es el compromiso de esos profesionales con el vecindario, lo que nos
lleva a un sistema de contratacion que asegure la estabilidad y perma-
nencia de esos profesionales con horarios flexibles dadas las exigencias
de un proceso participado, la necesidad de estricto control y el reco-
mendable trato personalizado y cercano con los residentes.

CRITERIOS PARA LOS SISTEMAS DE ADJUDICACION

La experiencia que nos muestran los realojamientos realizados
en barriadas de titularidad publica, presentan muy distintas solucio-
nes, que segun casos pueden haber favorecido la desestructuracion
social de las comunidades. Asi la segregacion de vecinos de toda la
vida, ha roto, en no pocos casos, las relaciones vecinales de afios.
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con lazos de auto-ayuda y solidaridad en unos moradores que por
sus condiciones sociales y culturas especificas precisan y valoran los
nexos grupales.

Los criterios a adoptar en las politicas de realojamiento no pue-
den ser universales dado los condicionantes que establecen la disponi-
bilidad de suelo. En la mayoria de los barrios remodelados, el realoja-
miento se ha realizado «in situ», lo cual supuso una enorme compleji-
dad en los sistemas de adjudicacion. En el intento de establecer
prioridades y adecuaciones podian intervenir criterios muy dispares,
desde la antigiiedad en el barrio, hasta las necesidades de liberacion
de suelo. En todo caso, la adjudicacion debe contar con una amplia
participacion de los vecinos y entidades vecinales que asesorados por
ios técnicos no dejen de tener una capacidad de decisidn al respecto.

Si partimos de las ensefianzas extraibles de todas esas experiencias
de realojamiento conocidas, habria que apostar por unos criterios de
adjudicacion basados en la creacion de comunidades voluntarias, tan-
to de fases como de portales o calles. Ello significa un libre agrupa-
miento de los residentes que en distintos lugares se ha realizado en
torno a algun lider reconocido, lo que ha posibilitado la constitucion
de comunidades voluntarias con un nivel de cohesién que ha procu-
rado su buen funcionamiento y la consolidacion de estereotipos y
comportamientos de caracter ciudadanista.

POR UN REALOJAMIENTO QUE CREE AMBITOS
CIUDADANOS

La participacion y la autorresponsabilidad adquirida colectiva-
mente implica la opcion, como orientacion global, de la via ciudada-
na frente a la simple equiparacion a la gran ciudad. No se trata de
imitar un modelo de ciudad desde el plano del agravio comparativo y
en busca de la equiparacion, porque tal homologacion puede discu-
rrir por la via de la pérdida de los referentes comunitarios que se ge-
neren en el proceso de participacion. Tampoco se esta planteando la
permanencia de lo marginal y de una cultura de la pobreza, sino mas
bien que la transformacion fisica de los barrios favorezca el arraigo, el
orgullo de barrio, la identificacién con un espacio reconocido como
propio, donde se puede desarrollar una vida plena con las justas de-
pendencias externas.
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La opcion por los barrios-ciudad implica, por tanto, un nivel su-
ficiente y adecuado de infraestructuras, servicios, equipamiento y em-
pleo, como para no depender en exceso de la urbe. E incluso parece
conveniente y en la medida de disponibilidad de suelo, el realizar
equipamientos singulares que sean atractivos al resto de la ciudad, fa-
voreciendo asi el contacto y la ruptura de nocién de gueto que suelen
tener los barrios de vivienda publica. En definitiva, se trata de consi-
derar a los barrios como zonas integradas que necesitan de una sufi-
ciente autonomia ciudadana. Es decir, en las areas urbanas que se re-
conocen y perciben por los usuarios es necesario completar todos los
servicios que definen a un dmbito ciudadano (espacios de consumo
colectivo, de produccién, etc.).

LA COHABITACION DE DIFERENTES CULTURAS

En un vecindario donde los moradores del colectivo gitano obtie-
nen una importante representacion, se precisa de un tratamiento es-
pecifico y muy cuidado. La primera dificultad es la propia escision y
segmentacion que sufre el colectivo gitano, en cuanto a sus distintas
actitudes de integracion social.

La cohabitacion de payos-gitanos se hace dificil si a los linajes gi-
tanos mas culturalmente integristas se les impone un soporte fisico
inadecuado para sus actividades econémicas y formas de vida, ya que
el mal uso de alojamientos y espacios publicos, ajenos a su cotidianei-
dad, son un referente para los payos que pueden identificarlas como
actitudes asociales y agresivas.

En tal escision cabe distinguir a aquellas familias gitanas acultura-
das que desean integrarse socialmente en la sociedad paya, para los
cuales parece conveniente una distribucion equitativa entre las nuevas
edificaciones de vivienda en altura. Sin embargo, los gitanos que pre-
fieren mantener sus formas de vida y actividades singulares dehen
contar con alojamientos adecuados, conformados con elementos apro-
piados para esas actividades. Viviendas perfectibles, unifamiliares, con
patio, trastero, un disefio comunitario para la vida de calle, etc. Ello
no quiere decir que se opte por la segregacion espacial, ya que dos cul-
turas pueden cohabitar y complementarse siempre y cuando su molde
fisico se corresponda a sus caracteristicas. En todo caso, debe cuidarse
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el efecto perverso de «La Contrariedad», término utilizado para definir
situaciones de incompatibilidad de distintos linajes por su enfrenta-
miento y/o por su distribucion territorial y competencias en torno a
ello. Por ello, tanto en la organizacion de los adjudicatarios como en
su distribucion de zonas debe contemplarse esa posibilidad. En todo
caso, la organizacion de comunidades voluntarias puede evitar esas
mezclas explosivas.

En cuanto a la participacion, debe apoyarse y sugerirse la consti-
tucion de organismos gitanos que tomen su parte de responsabilidad
en los procesos de realojamiento, adquiriendo compromisos y colabo-
racion/integracion con las entidades vecinales y estructuras organiza-
tivas (comisién de vivienda, delegados de calles, comunidades volun-
tarias). Finalmente, respecto a la educacion y formacion profesional,
se podria argumentar en el mismo sentido. Hay que posioilitar nue-
vas formas y centros educativos singulares, para aquellos sectores que
no aceptan ni encuentran utilidad a la educacion dominante. Nos di-
rigimos mas en el sentido de desarrollar potencialidades desde dentro
de su cultura y sus costumbres laborales, dignificando y canalizando
sus especificas actividades. En consecuencia, no podemos confundir
la integracion de este colectivo con la imposicién, sino méas bien con
actitudes que favorezcan el desarrollo de actividades propias de este
colectivo.
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Los problemas de la vivienda
entre los pobres

Francisco Javier Alonso Torrens
Socidlogo. EDIS

Si hay algin elemento o factor de entre todos los que componen
la Situacion Social del Bienestar que sintetice y de modo claro indi-
que (sirva de indicador socioldgico) sobre cual sea el nivel de Bienes-
tar Social o de Malestar de una familia, ese es, sin duda, el de la vi-
vienda que habita, o el de sus condiciones de alojamiento.

No es el Unico, por supuesto, y se dan excepciones, méas de noti-
cia periodistica que de datos estadisticos, que muchas veces comuni-
can a la opinidn puablica casos de gentes que viviendo miserablemente
0 en condiciones infrahumanas tienen en el Banco, o debajo de un
ladrillo, grandes sumas de dinero, por ejemplo —caso menos fre-
cuente—, de pobres econémicos que viven, al menos temporalmente,
en viviendas de superlujo.

Desde hace algin tiempo, en la realizacion de muchas investiga-
ciones sobre pobreza, estratificacion social y desigualdades, me vengo
interesando en superar la elemental nocién de pobreza y de carencia
gue consiste, de un modo muy simplista, en la falta de dinero.

En tiempos relativamente recientes todavia se han lanzado, desde
instancias oficiales, argumentos que pretenden descalificar las investi-
gaciones de este tipo tachandonos de monetaristas, por entender que
en ellas, en definitiva, sélo se habla de pobreza y/o riqueza economi-
ca. Ninguna, de las que conozco, cae en ese defecto. Todas, de uno y
otro modo, abordan problemas de otras areas tematicas diferentes a
las estrictamente econémicas, como son la educacién y la cultura, la
sanidad, el empleo, la convivencia, la integracion social y la vivienda.

En todas estas areas que configuran el Bienestar se miden o se ob-
servan los grados de carencia o de necesidad que sufren los diferentes
estratos o capas sociales, y siempre muy en particular entre los llama-
dos pobres econémicos.

Repetidamente —he escrito sobre esto algin articulo en nimeros
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anteriores de DOCUMENTACION socIAL— he pretendido observar sis-
teméaticamente la relacion existente entre unas y otras «carencias» e
incluso entre unas y otras «posesiones».

Es una hipdtesis elemental que consiste en afirmar que la acumu-
lacion de bienes o de factores de Bienestar tiene mucho que ver con
la posesion de altos niveles de renta, y que, por el contrario, las caren-
cias todas tienden a asociarse en las mismas familias y personas que
componen los colectivos de los estratos socio-econdmicos mas bajos.
Y mas. No sélo se asocia el poco dinero con la poca cultura, sino que
la poca cultura, por ejemplo, tiene mucho que ver con el paro o el
trabajo miserable, y viceversa... y asi sucesivamente en todas las posi-
bles combinaciones y permutaciones estadistico-matematicas po-
sibles.

La sabiduria popular lo descubrié hace miles de afios. La sociolo-
gia y la estadistica tienen posibilidad de medir hoy hasta donde tiene
razon la intuicion del pueolo, y, en lo que yo mas conozco el mismo
equipo en el que trabajo (EDIS, S.A) ya ha realizado e incluso publi-
cado més de una docena de investigaciones con anélisis que tienen
esa finalidad y ese sentido.

LAVIVIENDA COMO ELEMENTO DE BIENESTAR

En los tiempos que corren en Espafia (afio 1991) la sensibilidad
social sobre todo en las ciudades, aunque ya también en las zonas ru-
rales, la vivienda, como idea y como tema de conversacion aparece
como algo ambivalente.

Por un lado se sabe que es, para los poseedores de suelo o de vi-
viendas, para los promotores y constructores y para todo el mundo fi-
nanciero que la circunda, una de las dos fuentes (la otra es la especu-
lacién financiera pura) de enriquecimiento rapido y seguro, por la
tremenda elevacion de los precios de los metros cuadrados cons-
truidos sobre los costes reales, y por la situacion del mercado libre y
salvaje, y por otro, para la mayoria de la poblacién, un problema tre-
mendo por las mismas razones de carestia, y la politica global de vi-
vienda, que viene de atras, en la que la mayoria tiende a tener la vi-
vienda en propiedad. Con la mayor naturalidad del mundo se dice
hoy en Madrid, por ejemplo, que el coste medio de una vivienda me-
dia ronda los 25 millones de pesetas.
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En otros articulos de este mismo nimero se abordan con mas de-
talles estos extremos, desde cualquier perspectiva, escandalosos.

No es de extrafiar que en estas circunstancias sean los pobres, los
econdémicamente débiles, las capas sociales bajas, los principales «su-
fridores» de la situaciéon de carestia. Y aln hay mas, incluso una gran
proporcion de familias y personas que, segun los criterios de la Comi-
sion Europea en sus programas de lucha contra la pobreza, no consi-
dera pobres, padecen situaciones y condiciones de vivienda (hacina-
miento, promiscuidad, carencia de equipamiento, etc.) que no cum-
plen los minimos requeridos para que pueda hablarse de ellos como
personas que viven en un nivel digno efe Bienestar, porque no «estan
bien», sino méas bien muy mal acomodados.

CINENDONOS A LOS POBRES

A la Sociologia se le pide que analice las situaciones, que profun-
dice en su andlisis hasta llegar a las causas, que hable de consecuencias
sociales, familiares, personSes..., que haga prospectiva y avance en el
diagndstico social ae futuro, pero sobre todo se le requiere para que
aporte datos.

En el breve espacio que DOCUMENTACION SOCIAL me concede
tendré que limitarme a los datos de alguna investigacion reciente, de
ambito geografico restringido, pero que por elevacion y en sus con-
clusiones, aporte pruebas del enunciado de la hipotesis: los pobres
econdmicos padecen las peores condiciones de vivienda. A mas po-
breza, peor vivienda.

Para empezar los pobres econdémicos deben destinar al capitulo
de vivienda, cuando la que tienen pueden llamarse vivienda, el doble
del % de su renta, exigua por otra parte, del que en ella gasta el con-
junto de las poblaciones que no son pobres. Y se lo gastan en letras
del piso, o en alquiler, en luz, gas, etc.

Diversas investigaciones realizadas por EDIS en Madrid, Andalu-
cia, Asturias y Jaén dltimamente asi lo atestiguan.

Entre los llamados «pobres severos» o de la gran pobreza el capi-
tulo econémico de vivienda supone mayor porcentaje sobre sus muy
cortos ingresos, cuando no implica la situacidon de vivir en chabola,
casa baja, vivienda infrahumana, ruinosa o-muy deteriorada.
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El 15,4 % de los pobres de Madrid (C.A.M.) viven en chabolas o
«casa baja» de mala construccién. Un porcentaje similar (12,5 %) vi-
ven en viviendas infrahumanas o en estado muy deteriorado.

S6lo en esa Comunidad (Madrid) se estima que 76.200 personas
pobres viven en esos habitaculos que todo el mundo conoce y que in-
cluye la clésica chabola, y la muy miserable vivienda de los barrios
viejos, asi como otro tipo de casas bajas de infima calidad.

La diferencia en porcentajes sobre su total esta en que entre las
familias catalogadas como «pobres relativos» residen en este tipo de
viviendas el 16™4 %. Las familias de los «pobres de la pobreza absolu-
ta» los habitan en una proporcién del 24,4 %.

No es este el lugar, por imperativos de estilo, para describir con
pelos y sefiales cuales sean las caracteristicas de todo tipo que configu-
ran lo que es una chabola o una infravivienda, por ser dificil definir
en términos sociol6gicos y aun literarios el olor, el color y aun el
amargo sabor de la miseria y su entorno. Podriamos resumirlo, sélo
por dar un brochazo, en palabras del clasico como «el lugar en que
toda incomodidad tiene su asiento». Alli la promiscuidad y el hacina-
miento, la suciedad y el deterioro, la insalubridad y la inseguridad
suma, la enfermedad y la muerte prematura, los focos de droga y de
marginacion mas desarrollados, la casi necesaria actitud delictiva o
predelictiva, la ignorancia, el paro y la incapacidad...., la realizacion y
plasmacién mas clara del efecto Mateo, «al que tiene se le dara», etc.,
son duefios y sefiores de la situacion.

A los que padecen estas situaciones —muchos miles aln por des-
gracia, aunque el nimero sea estadisticamente bajo— deben sonarles
a mausicas celestiales, captados posiblemente en su chabola, a través
del ultimo modelo de telecolor «Panasonic», los bellos y triunfalistas
analisis que en determinadas ocasiones hacen gobernantes y personas
de autoridad sobre la evolucion positiva del bienestar general de los
esparioles.

La infravivienda y el chabolismo son en este momento fenéme-
nos residuales en el panorama urbanistico general en Espafia, y lo
son desde hace ya varios afios. Es lastima que no se erradiquen de
modo definitivo, y también lo es que las politicas de erradicacion de
los focos de chabolas se orienten siempre a crear otros «guettos» en-
clavados en las zonas mas pobres y subdesarrolladas de las ciudades.
Estas politicas son signo, una vez méas, de la insolidaridad socio-
urbanistico por las que nadie quiere tener cerca los efectos no queri-
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dos, molestos y peligrosos, pero necesarios, del desarrollo urbanisti-
co capitalista y ele clases.

OTROS PROBLEMAS Y CARENCIAS

Dejando a un lado ya el tema de la infravivienda, en las casas o
viviencias de los pobres, que no se pueden calificar como infrahuma-
nas y que son la mavoria, hay otros problemas. Me refiero a los indi-
cadores clasicos de la posesion o carencia de equipamiento bésico o
de cierto confort, y a otros como el hacinamiento o la promiscuidad.

Se entiende por equipamiento basico la instalacién y el funciona-
miento en el vivienda del agua corriente, el W.C. propio, el agua ca-
liente y la luz eléctrica.

El equipamiento de cierto confort lo constituiria la nevera, el te-
Iéfono, la television, la lavadora, por ejemplo.

El hacinamiento y la subsiguiente promiscuidad, en los estudios
socio urbanisticos, se mide con un indicador objetivo: existe cuando
en la vivienda hay menos de 10 metros cuadrados por persona.

Este dltimo problema (el hacinamiento asi entendido) es el mas
comun. La estrechez y exiglidad de las viviendas convencionales,
dado el alto precio de los metros cuadrados construidos, hacen que
en la Comunidad de Madrid, por ejemplo, méas de 270.000 personas
(unas 73.000 familias) sufran este problema. Esto supone, en media,
alrededor del 5,69 % de las familias de la Comunidad.

Pero, como es natural, el problema no afecta igual a ricos y a po-
bres, y aungque hay también algunos que no son poores y viven en po-
cos metros cuadrados, la mayor parte de los que viven en situacion de
hacinamiento y promiscuidad si lo son.

El problema es mas serio en la gran ciudad que en los nicleos ur-
banos o rurales que no constituyen el nacleo de la gran urbe. Los po-
bres que viven en distritos o barrios mas acomodados en general su-
fren més las limitaciones de espacio, y la presion de los circuitos fi-
nanciero-urbanisticos se hace casi fisica hasta que logra «expulsar» y
asi «purificar» el barrio rico de personas y ciudadanos, que de los
otros convecinos se diferencian por su exigua cartera o por la insigni-
ficancia de su cuenta corriente.
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Tampoco me detengo a describir estas situaciones, por ser de
cualquier lector con un minimo de sensibilidad social y humana, de
sobra conocidas, pero si haré mencion de los problemas de salud
mental, de conflicto relacional, de agresividad y de permanente mo-
lestia — por calificar de modo benevolente la situacion— a que estan
sometidas quienes asi viven.

LAS CARENCIAS DE EQUIPAMIENTO

En los dos niveles ya anunciados, el basico y el de cierto confort,
son minoritarias las familias que en nuestra sociedad carecen de estos
equipamientos.

Algo mas significativas son las familias privadas de equipamientos
del segundo tipo.

Por aportar algin dato directo de investigaciones recientes, que
por otro lado basicamente coinciden con los datos oficiales, presento
una pequefia tabla de porcentajes de familias carentes de equipamien-
tos basicos en la Comunidad de Madrid y en la provincia cie Jaén.

PORCENTAIJE DE FAMILIAS QUE CARECEN DE ELEMENTOS
BASICOS DE EQUIPAMIENTO

Prov. Jaén C.A.M.

% %
No tiene agua corriente.. 0,3 1,0
No tiene agua caliente.... . 3,0 4,15
NO tiene W.C. Propio....ccoccvoinoincininiinect ittt 0,7 1,59
NO tiene Uz €lECLriCa. .....ccuviieeeeieeeecceeee e 0,6 0,81

Fuente: EDIS. Dos investigaciones sobre pobreza y desigualdad en esos ambitos
geograficos.

A propésito he escogido datos de dos ambitos geogréaficos y so-
cioldgicos bien diferentes. Uno de alto nivel medio de renta (Madrid)
y otro del méas bajo nivel econémico (Jaén).

iO

indice



159

Curiosamente, los % de poblacién carente de estos elementos ba-
sicos en su vivienda son mas altos (en casos el doble o mas) en la pro-
vincia mas rica.

De todos modos estas situaciones practicamente sélo las sufre la
gente pobre. No todos los pobres, pero si casi sélo los pobres, como
lo demuestran estos datos ele otra investigacion de EDIS sobre la Co-
munidad de Madrid.

PORCENTAIJES DE FAMILIAS QUE CARECEN DE INSTALACIONES
BASICAS EN EL CONJUNTO DE LA C.A.M. ENTRE LOS POBRES
MODERADOS YLOS POBRES ABSOLUTOS O SEVEROS

CAM Pobres Pobres

moderados  severos
Sin agua corriente.. 1,0 2,7 6,3
Sin agua caliente.... 4,15 9,6 20,2
Sin W.C. propio.... 1,59 3,9 10,3
Sin luz eléctrica...... 0,81 2,0 4,3

Fuente: EDIS. Dos investigaciones sobre pobreza y desigualdad en esos ambitos
geograficos.

Los porcentajes, entre los pobres mas pobres, méas que duplican a
los de sus colegas en la pobreza que no lo estan en situacion tan grave.

Parece claro, pues, que estos avances elementales de la civiliza-
cién se le niega de hecho con mas fuerza a los mas pobres y que vivir
habitualmente sin ellos equivale a arrastrar una existencia penosa y
miserable.

En los otros aspectos del equipamiento de algo mayor confort
(nevera, lavadora, TV., teléfono, incluso calefaccion), bienes todos dis-
frutados por la inmensa mayoria de la poblacion, la correlacion entre
su posesion y disfrute y el nivel de renta es todavia mas significativa.

Entre los pobres llamados «severos» de Madrid el 30,3 % no dis-
pone de otra calefaccion que no sea el brasero tradicional o la lumbre
baja; el 28,9 % no tiene teléfono; el 25,0 % no tiene TV; el 20,1 %
no tiene lavadoray el 5,6 % no tiene nevera.

No parece necesario cansar al interesado lector en mas datos, por
otra parte de fécil consulta en las fuentes publicadas que he empleado
como citas para la elaboracion de este articulo. A ellas me remito.
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Me resta Gnicamente y, a modo de resumen, recordar que, por
todo lo dicho y sugerido, es verdad que la vivienda constituye una ex-
presion de la desigualdad social, que es un indicador bésico y funda-
mental del grado o del nivel de Bienestar Social, v que en la mejor o
peor calidad de la vivienda se refleja de forma indiscutible el nivel de
desarrollo econémico de una familia o de un colectivo, y hasta, de
forma paralela, el poder adquisitivo de la unidad familiar.

«La politica de vivienda es un potente instrumento reductor de
desigualdades.» Lamentablemente, de la politica de viviendas en la
Espafia actual no se puede decir tal cosa.

La fiscalidad de la vivienda, la escasez del suelo, su retencion es-
peculativa, la normativa existente, el papel de las Administraciones y
otros aspectos que se abordan en este mismo numero de la revista, es
f)osible que estén actuando a favor de acrecentar los fendmenos soda-
es de la dualidad y de la exclusién de ciertos sectores de la poblacion.

INVESTIGACIONES CONSULTADAS

* «Pobreza y desigualdad en la Comunidad de Madrid». EDIS.
Caritas 1989. Ed. Popular.

* «La Politica de Vivienda en Espafia». Julio Rodriguez en Las
grandes ciudades en la década de los 90, Ed. Sistema. Madrid, 1990.

* «La Situacién de los Pobres en la C.A.M.». EDIS. Consejeria
de Integracion Social de la C.A.M. 1990.

* «Condiciones de Vida y Estados de Necesidad en la Provincia
de Jaén». EDIS - Céritas. Ed. Popular. 1991.

* «Realidad Social y Pobreza en Asturias». EDIS - Céritas. Ed.
Popular. 1991.

* «Anuario Estadistico de la Comunidad de Madrid. 1987,
Vol. II.

* «Boletin de Coyuntura Il». Departamento de Estadistica de la
Consejeria de Economia de la C.A.M. Madrid, 2.° trimestre 1991.

* El Malestar Urbano». Maria Molero Bravo y otros. Consejeria
de Economia de la C.A.M. 1991.

iO

indice



Los jovenes como demandantes
de vivienda

Carlos Llés Lazo
Socidlogo

1. INTRODUCCION

Jovenesy vivienda constituyen un tdndem de la maxima actuali-
dad; son objeto continuado de atencién desde distintos ambitos. Sin
embargo, pocas veces aparecen vinculados en toda su extension.

De hecho, si se repasan los ambitos abordados por el abultado
censo de estudios sobre jovenes que se desarrollan sobre todo a lo lar-
go de la segunda mitad de los 80, algo que llama poderosamente la
atencion es el constatar algunas ausencias que tienen que ver con el
binomio juventud-territorio. Entre éstas destacan sobre todo tres: vi-
vienda, segregacion espacial y migraciones.

La exclusién de la variable vivienda viene en buena medida ligada
a lo que se podria llamar «el desvio del objeto y el fin» en gran parte
de los estudios consultados. Si el objeto real de analisis hubiera sido
la localizacion del individuo en el «plan social de emancipacion», que
comporta la separacion residencial de la familia de origen, entonces
resultaria materialmente imposible desprenderse de la variable vivien-
da, y si, ademas, el fin de la investigacién consistiera en la explicacion
(no en la mera descripcion) de los comportamientos, actitucles y opi-
niones de los Jovenes en su relacion con las condiciones mismas de
posibilidad del «plan social de la emancipacién» no habria manera de
obviar el estudio de la insercion de los jovenes en el mercado inmobi-
liario. Contrasta el especial énfasis que se pone en no pocos estudios
sobre la «dificil insercion de los jovenes en el mercado de la vivienda.

Por lo que respecta a la exposicion que sigue, ésta se basa en tres
estudios empiricos recientes que hemos tenido ocasion de dirigir des-f

(*) Ponencia presentada el 14 de noviembre de 1991 en el «lIl Foro de Vivienda Jo-
ven», organizado por el Instituto de la Juventud.
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de EUSA SOCIOLOGIA y en los que se ha procurado establecer
una relacion intensiva entre los jovenes y la vivienda (1).

Vale la pena, antes de entrar en materia, hacer algunas considera-
ciones previas acerca de la terminologia habitual en los estudios de vi-
vienda en orden a clarificar de qué hablamos cuando nos referimos a
necesidades o0 demandas de vivienda.

El significado de los términos necesidad y demanda a veces se su-
perpone sélo parcialmente y a veces totalmente. Tal es la ambigledad
y el lastre valorativo que los recubre, sobre todo al primero. En los es-
tudios de vivienda la cuestion no estd en modo “guno resuelta. Se
tiende, no obstante, a identificar la necesidad con la carencia y la aspi-
racion y la demanda con la disposicién mas o menos firme a movilizar
unos recursos para la satisfaccion de una necesidad sentida. La cues-
tion se complica enormemente cuando se introduce la distincion en-
tre necesidades objetivas y subjetivas; pues en unos casos con ello sélo
se quiere subrayar la diversidad metodolégica en el modo de estimar-
las (objetivo y subjetivo vienen a significar el material que sirve de
base a la estimacion) y en otros la distincion implica una jerarquiza-
cién valorativa de las propias necesidades (objetivo y subjetivo vienen
a significar, entonces, necesidades primarias y secundarias). La mayor
parte de los estudios de vivienda que se realizan en Espafia estiman la
necesidades de vivienda en funcion de la evolucion demogréfica y del
estado de conservacion y ocupacion del PIR (Parque Inmobiliario Re-
sidencial) existente, haciendo abstraccion de las respuestas de los suje-
tos. Las necesidades no objetivales por esa via se consideran —y no
siempre lo son— a titulo de residuo; mas ain cuando dichos estudios
se centran en la proyeccion de las necesidades de nuevas viviendas. Es
asi que de alguna manera lo que en principio era una oposicion de
método termina tomando el cariz de una oposicién sustantiva.

En los tres Estudios antes mencionados sobre los que basamos es-

(1) Son ellos:

— El «Estudio sobre demanda potencial de viviendas en siete ciudades espafiolas»
(Madrid, Barcelona, Sevilla, Valencia, Bilbao, Zaragoza y Santiago —en las cinco prime-
ras se incorporaron al ambito de estudio las respectivas coronas metropolitanas—), reali-
zando por EUSA SOCIOLOGIA para PSV. Sociedad Cooperativa.

— La «Encuesta a jévenes no emancipados del municipio de Madrid», realizada con-
juntamente por EUSA SOCIOLOGIA y el Departamento de Estudios y Analisis del
Ayuntamiento de Madrid.

— «La juventud en la Comunidad de Madrid: conocer para actuar», también realiza-
do por EUSA SOCIOLOGIA para la Direccion General de laJuventud de la CAM.
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tas reflexiones se ha procurado en todo momento —en la medida que
ello es posible— operar con términos positivos, esto es, huyendo de
juicios de valor previos. De hecho en la clasificacion de las necesida-
des de vivienda detectadas se ha preferido denominar cada segmento
con el sustantivo «demanda», adjetivandolo segun los niveles de vero-
similitud de la misma. Asi se subraya el movimiento hacia el mercado
que supone el hecho de la internalizacion consciente de la carencia o
aspiracion. Consideramos que la distincién entre necesidades objeti-
vas vy subjetivas, en todo caso, tiene sentido para denominar las obte-
nidas mediante la estimacién indirecta a partir de la explotacion de
informacion secundaria y basada en la aplicacién de estandares técni-
cos y las obtenidas mediante la estimacién directa a partir de las res-
puesta a encuestas, respectivamente.

A través de las encuestas aplicadas se han podido medir los distin-
tos niveles de «resolucion» de la demanda. Desde las que corresponde
a los que estan ahora buscando vivienda o piensan hacerlo en un plazo
no superior a cuatro afios (demanda explicita), hasta los que difieren a
un plazo més largo o supeditado a cambios en el mercado tal busque-
da. De esta forma, junto al primero de los niveles de demanda se ha
podido medir también el grado de «malestar residencial» de la pobla-
cién. Esto es, los deseos mas 0 menos frustrados de los ciudadanos res-
pecto a un hipotético y deseado cambio en su situacion residencial.
Aplicado tal método al caso de la demanda joven, los resultados de las
encuestas han permitido medir, junto a la demanda explicita de este
segmento de la poblacién, el «potencial bruto de emancipacions.

En cualquier caso no nos interesa aqui hoy entrar tanto en el bai-
le del cuéntos, sino en el de los porquésy quiénes de la demanda de vi-
vienda por parte de los jovenes. A la mayoria de éstos, sin duda, las
respuestas que les gustaria obtener se refieren al cuando, comoy dénde
de la oferta de viviendas ajustadas a sus posibilidades.

2. LA DEMANDA GLOBALY LA DE LOSJOVENES
2.1. Motivos

En el mercado de la vivienda en el espacio metropolitano espafiol
de comienzos de los 90 se dan cita dos grandes bloques de demandas,
que se corresponden casi perfectamente con la dicotomia adulto/jo-
ven, haciendo la edad de 30 afios de linea divisoria.
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La demanda de los adultos es inseparable de la demanda de las fa-
milias ya constituidas. Hablar de demanda de los adultos es sinénimo
de demanda familiar. En el «Estudio sobre la demanda potencial en
siete ciudades espafiolas» se observa que la edad media de los cabezas
de familia titulares de una demanda familiar oscila alrededor de los
50 afios. El 84 %, de hecho, supera los 35 afios.

La demanda familiar o adulta se explica en su inmensa mayoria
segun los motivos que suponen filtraje, esto es, un cambio de vivien-
da dejando disponible la actual para la venta o el alquiler. Las expec-
tativas de mejora, el deseo de ocupar una vivienda mayor, la desafec-
cién respecto de la tenecia en alquiler y la necesidad de cambiar de
zona se hallan tras nueve de cada 10 demandas familiares.

La demanda joven, por el contrario, se forma frente a la familia
de origen. Més de nueve de cada 10 de las demandas expresadas por
individuos de menos de 30 afios aparecen vinculadas al matrimonio
y, en general, los procesos emancipatorios. Tratase™ por lo demas, de
una demanda muy centrada en el grupo de edad. Los demandantes
declaran una edad media de 26 afios, hallandose el 98 % en el inter-
valo de 20-29 afios. Mas en detalle, la distribucién por edades de los
demandantes jévenes (excluidas las demandas familiares cuyo titular
€S un joven) es la siguiente:

Edad n

16-19 afios .
20-24 afios .
25-29 afios

2.2. Peso de la demanda joven

En la Espafia metropolitana, siguiendo con los resultados del es-
tudio hecho para PSV Soc. Coop., la demanda joven tiene una redu-
cida cuota de participacién sobre la demanda total, tomando a esta
ultima en un sentido muy amplio, como el agregado de hogares e in-
dividuos que por cualesquiera razon dicen tener la intencién de cam-
biar de vivienda en el futuro préximo o que quisieran hacerlo, aun-
que no creen que ello sea posible.
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En efecto, la primera sobre la segunda suma tan sélo un 18 %. Si
expurgamos la demanda total de las expresiones de necesidad remotas
en cuanto a la verosimilitud de acceder al mercado, tomando solo la
demanda explicita, resulta, sin embargo, que la cuota joven asciende
hasta aproximadamente un tercio. En Madrid, por ejemplo, la misma
proporcion alcanza un 40 %.

Ello es asi porque el nivel de firmeza de la demanda joven es muy
superior al de la demanda adulta. De esta forma ocurre que mientras
cerca de un 44 % de la primera —"jovenes— se autoidentifica como
demanda explicita —en el mercado—, tan sélo un 20% de la segun-
da —adulta— lo hace.

La demanda adulta ya dispone de vivienda; no asi la demanda jo-
ven. Es la motivacion que subyace tras una y otra (filtraje y emanci-
pacidn, respectivamente) la que determina que el indice de resolucion
de los jovenes duplique al de los adultos. La hipétesis de trabajo en
este punto cae por su propio peso: a condiciones de mercado estables,
la motivacion define una gradacién de urgencias subjetivas. Existe un
segmento de demandas relativamente ineléstico (por creacién de nue-
vos hogares en base al matrimonio fundamentalmente) frente al cual
los otros motivos (por mejora, cambio de zona, hacinamiento subjeti-
vo, incluso reposicion, etc.) aparecen como mas postergables. Ello
ocurre aun cuando el nivel de solvencia joven es muy inferior en pro-
medio al de las familias. La disposicion a arrastrar un determinado es-
fuerzo por conseguir una vivienda es, l6gicamente, mayor para quien
carece de ella que para quien ya tiene una, en alquiler o propiedad. A
igualdad de motivos, cabe suponer, en una segunda hipdtesis, que el
paso de la pura percepcion de la necesidad a la intencién de
cambio/acceso a otra vivienda se concreta antes y con mayor certeza
dentro de una gradacion estrechamente relacionada con el poder ad-
quisitivo.

Cae por su peso en relacién a esa gradacion el papel de la politica
de vivienda (financiacion cualificada, fiscalidad, ordenacion del terri-
torio, arrendamientos, rehabilitacion, etc.) como decisiva en tanto
correctora del determinismo fundado en la pura distribucién de la
renta.

En fin, en el total de la Espafia metropolitana se ha detectado que
existe demanda joven en un 14 % del total de hogares, que vienen a
sumar entre un tercio y dos quintos, segin los casos, de los hogares
en que hay jovenes no emancipados.
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Dicha presién de la demanda joven metropolitana, segin pro-
yecciones demogréficas, va a mantenerse, con ligeras variaciones, a lo
largo de la presente década, y con una especial potencia durante la
primera mitad de ésta.

2.3. Lavivienday el plan social de emancipacion de los jovenes

Las cifras anteriores (baja proporcion de demandas jovenes sobre
la demanda bruta total; altos indices de firmeza en la demanda juve-
nil y un tercio de hogares con jévenes donde se produce demanda de
éstas) deben ser matizadas a la luz de las expectativas de los propios
jovenes. En este sentido, las potencialidades son muy superiores a lo
que las cantidades anteriores indican.

Asi, por ejemplo, los resultados obtenidos en la «<Encuesta a jove-
nes no emancipados del municipio de Madrid» son ilustrativos al res-
pecto. Méas de la mitad de la poblacién madrilefia entre 16 y 29 afios
que vive con su familia de origen quisiera emanciparse. A la pregunta
acerca de los motivos por los que contintan residiendo con la familia,
cerca de la mitad de los encuestados seleccionan respuestas en negati-
vo: «falta de recursos/no tengo dinero» (el 40,9 %), «no tengo mas re-
medio» (6,2 %), «no tengo trabajo» (3,6 %), etc. Un 1,7 % dice estar
en disposicion de abandonar el hogar actual en un plazo de tiempo
muy breve. EI 6 % lo justifica en razon de su ocupacion de escolar y
s6lo un 37,6 % responde en positivo o, mejor dicho, subraya la «nor-
malidad» del hecho («por afecto», «me encuentro a gusto», «me nece-
sitan», etc.).

El peso del primer bloque de respuestas aumenta, I6gicamente,
con la edad; esto es, son los jovenes de mayor edad los que mas acha-
can la permanencia en el hogar paterno a razones de indole estricta-
mente econOdmica, mientras que son los mas jovenes los que mas
mencionan otro tipo de motivos. Con todo, incluso entre estos ulti-
mos, las respuestas en n”ativo suponen mas de la mitad del total de
jovenes de 16-19 afios. También se observa que el primer bloque de
efectivos es mas frecuente entre los varones que entre las mujeres.

El determinante econémico de la permanencia en el hogar pater-
no tiende a acumularse entre los jovenes que declaran una dependen-
cia mas o menos acusada respecto a las familias de origen, sea porque
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carecen de ingresos, sea por ia menor cuantia de los mismos. Aun asi
resulta que buen ndmero de los encuestados (35 %) que dicen tener
una suficiencia econdmica completa declaran carecer efe recursos para
establecer la emancipacion residencial respecto de los padres.

La encuesta ha detectado que las 100.000 pesetas de ingresos/mes
se configuran como una especie de linea de delimitacion entre los jo-
venes madrilefios que declaran continuar residiendo con los padres
por carecer de recursos para financiar la solucién alternativa y los que
aducen otros motivos.

Es asi que tan solo un 25 % de los encuestados se declara como
demanda explicita, esto es, esta buscando otra vivienda o se dispone a
hacerlo en un plazo breve. Poco mas, pues, de la mitad de los jovenes
que quisieran emanciparse tiene la certeza de conseguirlo en poco
tiempo. De ellos el 57 % vinculan la demanda al matrimonio/empa-
rejamiento y el 43% a la independizacion de los padres sin llegar a es-
tablecer una relacion de pareja. Si se traduce el nimero de jovenes
demandantes explicitos a demandas efectivas de vivienda resulta que
ambos motivos practicamente se igualan (50/50).

A la vista de tales resultados puede concluirse que si los jovenes
no abandonan el hogar paterno (ajustdndose asi a la presion social
que espera de los individuos una vez alcanzan cierta edad que se
emancipen) no es porque sea «mas comodo vivir con los padres y
proporcione mas libertad y menos compromisos vitales», como algu-
nos dicen, sino mas bien por razones mas peregrinas y tangibles: esca-
sez de recursos, carestia de la vivienda, inadecuada oferta tipoldgica,
etc. La crisis del empleo juvenil estd masivamente presente en tal de-
fraudacion de las expectativas.

La carestia de las viviendas no solo condiciona la latencia de un
gran nimeo de demandas e, incluso, la ruptura de multiples proyec-
tos de emancipacion. Una segunda consecuencia con muy profundos
efectos demogréficos y sociolégicos viene dada por el trasiego de los
jévenes en busca de un alojamiento barato. Las migraciones de corto
recorrido en direccion centro-periferia alcanzan muy altas magnitu-
des. Los centros sufren una enorme sangria de jovenes, lo que origina
una cierta desarticulacion de las piramides de edad. Asi, por ejemplo,
el municipio de Madrid entre 1981 y 1986 perdid del orden de
10.000 familias por afio. Los primeros resultados del Censo de 1991
apuntan que en los Gltimos cinco afios el promedio incluso se ha in-
crementado. En la medida en que los movimientos de salida siguen
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pautas bien definidas (los estratos medio-bajos se dirigen a la corona
metropolitana Sur-Este y los medio-altos a la corona Oeste), la dis-
torsion introducida en el mercado de la vivienda por el binomio pre-
cios altos/crisis del empleo joven determina una consecuencia adicio-
nal. A saber, el reforzamiento de la segregacién socio-espacial de la
poblacion.

Si la movilidad espacial, en tanto sea voluntaria adecuandose a la
movilidad laboral o a la blsqueda de nuevos entornos residenciales,
puede considerarse algo positivo, no lo es en lo que atafie a las migra-
ciones residenciales juveniles forzadas, generadoras de desarraigo y
frustracion. De hecho maés del 90 % de los demandantes jovenes me-
tropolitanos quisieran, segun los resultados de la encuesta, encontrar
la vivienda en el municipio en que residen.

3. EL PERFIL DEL DEMANDANTE JOVEN

En la encuesta realizada en el «Estudio sobre demanda potencial
de vivienda en siete ciudades espafiolas» se pedia a los entrevistados
e describieran las caracteristicas del futuro cabeza de familia. No de
ellos mismos, sino —en el caso que fueran a vivir con otras personas
y suponiendo que su demanda terminara realizdndose— de la perso-
na que ejerceria de cabeza de familia. El perfil resultante de éste es ti-
pico:

— Varon: el 71 %. El 61 % de las demandas en que el CE es
mujer son demandas no explicitas, frente al 54 % de aquéllas en que
€s varon.

— La edad media asciende a 26 afios. El 98%, como ya se ha di-
cho, se halla entre los 20 y los 24 afios. A mayor edad, mayor es el in-
dice de resolucion de la demanda. Asi:

Indice de
Edad resolucién
16-19 afos
20-24 afios .
25-29 afios
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— En torno a un 20 % son demandas de hijos casados que aln
residen con los padres. El indice de resolucion de estos ultimos es alto
en comparacion con el de los solteros: 53 y 44 %, respectivamente.

— Situacion laboral: un 5 % son inactivos que no perciben re-
muneracion alguna. Otro 4 % son inactivos que reciben ingresos por
diversos conceptos. El 89 % son activos y el 2 % NS/NC. De los acti-
vos, el 78 % trabaja. La tasa de paro asciende a un 22 %. Los desem-
pleados que buscan el primer empleo representan algo méas de la mi-
tad del total de desocupados. Logicamente los indices de resolucién
varian segun cual sea la situacién laboral: un 49 % para los ocupados,
frente a un 28 % para los parados que buscan el primer empleo.

— El nivel de estudios es relativamente alto en comparacion con
el de los demandantes adultos. La inmensa mayoria cuenta con estu-
dios de EGB o superior nivel. Casi un tercio ha realizado estudios de
tercer grado. El grado de resolucion de la demanda aumenta con el
nivel de estudios.

— Residencia: El 63 % de los demandantes jovenes residen en
las siete ciudades, frente al 37 % que lo hace en las coronas metropo-
litanas respectivas. Las areas metropolitanas de Madrid y Barcelona
absorben maés de tres de cada cuatro demandas, destacando el muni-
cipio de Madrid, que por si solo cuenta con un tercio del total, aun
cuando demogréaficamente supone apenas el 25 % de la poblacién del
area de estudio.

4. EL PERFIL DEL PRODUCTO

Los jévenes aspiran mayoritariamente a acceder a una vivienda en
propiedad. Apenas un 22 % se inclina por la tenencia en alquiler. Pro-
porcién, sin embargo, que duplica la obtenida entre los demandantes
adultos. Los demandantes explicitos muestran una ligera mayor dispo-
sicion al arrendamieno (el 25 %), sobre todo los residentes en las capi-
tales (30 %). El motivo fundamental de aceptacion del alquiler es
«porque no puedo comprar». En este sentido se pronuncian mas de
cuatro de cada cinco de los demandantes potenciales de alquiler.

La vivienda demandada habria de tener en promedio unos 80 m”
utiles de superficie. Las viviendas de pequefio tamafio estdn fuera de
las expectativas de los demandantes jovenes. Tan sélo un 3,5 % men-
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dona superficies inferiores a 50 m7 (tiles. La demanda de tamafios

no superiores a 70 mA Utiles supone técnicamente un 27 % del total.

I[a mayoria (el 64 %) declara superficies comprendidas entre 70 y
10 m~ dtiles.

La vivienda de tres dormitorios y un bafio constituye el produc-
to mayoritariamente aceptado. Alrededor de un tercio busca o, en
su caso, buscaria una vivienda de uno o dos dormitorios, frente al
53 % que la sitla en tres dormitorios y el 14 % que lo hacen en
cuatro 6 més dormitorios.

Las tipologias de moda (unifamiliar y vivienda rehabilitada) no
constituyen un referente para los demandantes jovenes, supuesto
—probablemente— el mayor desembolso que suponen. El 93 %
busca o buscaria una vivienda rehabilitada.

Algo menos de la mitad de los demandantes dice preferir la vi-
vienda nueva o en construccion a la vivienda usada. Por ésta de forma
expresa se inclina tan sélo un 13 % de los demandantes, mientras que
otro 35 % dice no tener preferencia en uno u otro sentido. La de-
manda explicita es, aqui como en las anteriores caracteristicas, ligera-
mente menos exigente.

5. LAS POSIBILIDADES ECONOMICAS Y EL MERCADO

Los encuestados metroplitanos jovenes promedian — hablamos
de inicios de 1990— el precio de la vivienda que necesitan en unos
nueve millones de pesetas. Si bien hasta cerca de tres de cada cinco
no podrian afrontar siquiera esta cantidad. La mitad de hecho men-
ciona cuantias inferiores a los 7,5 millones de pesetas.

La casi totalidad (el 95 %) ve como Unico mecanismo de compra
el pago fraccionado en una entrada —quiza dividida en varias entre-
gas— Y una serie de cuotas. Los recursos con que cuentan para hacer
frente al pago de la entrada son bésicamente los ahorros propios, el
endeudamiento crediticio y la ayuda de la familia. Para liquidar las
cuotas practicamente el Unico recurso relevante que mencionan es el
salario.

La disponibilidad de pago o el nivel de esfuerzo esperado es muy
inferior a las pautas dominantes en el mercado. Solo la demanda ex-
plicita tiene expectativas mas o menos coherentes con aquél. Esta,

iO

indice



171

por ejemplo, cuenta con hacer una entrega global antes de llaves de
1,1 millones de pesetas, apenas un 12% del precio medio esperado.
Pero hasta tres de cada cinco declaran cifras inferiores al millon de
pesetas. Los pagos mensuales a su vez son promediados por el mismo
segmento en 39.000 pesetas, aunque alrededor de la mitad ni siquiera
alcanzaria esa cantidad.

Obviamente, los precios actuales de las viviendas, incluso en el
submercado de vivienda usada, estan en un nivel que desborda no
solo las previsiones o expectativas de esfuerzo de los jévenes, sino
—también— la propia estimacion del precio.

Asi, por ejemplo, en el AM de Madrid en 1989 la vivienda nueva
media venia costando (precio contado) del orden de 19 millones de
pesetas. Si se suman otros gastos colaterales (notaria, registro, gestion,
IVA, etc.) el precio final se situaria por encima de los 21 millones de
pesetas.

El eventual comprador de una vivienda de tales caracteristicas
habria de disponer de 3,8 millones de pesetas ahorradas para hacer
frente al pago de la entrada (aung™ue lo normal es que antes de la en-
trega de llaves el importe a liquidar se aproxime al 50 % del precio
de venta al contado). El pago de los 15 millones restantes (redon-
deando las cantidades) mediante hipoteca (caso que alguna entidad
financiera estuviera dispuesta a aceptar un crédito por el 80 % del
precio), en las condiciones mas favorables de 1990 (16 % de interés
constantes y 15 afios de amortizacién), supondria una cuota anual
de 2,7 millones de pesetas. Si aceptamos que la tasa de esfuerzo o re-
lacién pagos/ingresos brutos no debe ser superior al 30 %, resulta
que el eventual comprador habria de tener una renta anual de cerca de
nueve millones de pesetas, esto es, del orden de 13 veces el SM | en 1990.
Incluso repitiendo el supuesto para una vivienda de 10 millones de
pesetas de precio contado, resultarian cuotas/afio de 1,4 millones de
pesetas y, por consiguiente, unos ingresos iguales a 6,8 veces el SMI.

Sin embargo, segun los resultados obtenidos en el «Estudio sobre
la demanda potencial de vivienda en siete ciudades espafiolas», no
mas de un 4 % de los jévenes declaran ingresos anuales Erutos supe-
riores a seis veces el SMI en 1990. El 46 % se sitian por debajo de
2,5 veces el SMI y el 15 % lo hace entre 2,5 y 3,5 veces el SMI. Has-
ta un 21 % NS/NC. La mayoria porque o carece de ingresos o los
mismos son incalculables de puro irregulares.
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6. EPILOGO

A la vista de tales datos parece fuera de dudas la urgente necesi-
dad de una actuacién decidida por parte de la politica oficial de vi-
vienda sobre el colectivo de jévenes, en especial a los de menos recur-
sos econdmicos. En esa linea parecen discurrir algunas de las disposi-
ciones contenidas en el Plan 1992-95 (*) elaborado por el MOPU,
especialmente en las subvenciones, para favorecer el primer acceso a
la vivienda en propiedad y en alquiler.

En todo caso, las apremiantes preguntas de los jovenes en rela-
cién a una oferta adecuada de vivienda, y que hemos podido detectar
en los estudios realizados, siguen ahi: ;Cuando?, ;cémo?, ;donde?

Si la intervencidén puablica sobre el mercado, y muy especialmente
sobre el mercado inmobiliario —cuya légica espontanea produce
consecuencias como las sefialadas— tuviera lugar alguna vez en el
momento pertinente, esto es, previamente al estallido de problemas
largamente incubados, seria posible pensar — ;utopia concreta?— en
situaciones residenciales adecuadas a las necesidades sociales especifi-
cas de cada contexto y momento.

Tal vez asi podria desterrarse alguna vez por inadecuada la refle-
xién de Luis Martin Santos en relacion al tanclem jévenes-vivienda:

«... los jovenes si son familiarmente dependientes no pueden lle-
var en las casas sus préacticas sociales y sexuales y si son independien-
tes no pueden normalmente pagarlas. Si la casa es el envolvente del
cuerpo, la segunda piel segiin algunos, losjévenes padecen la desazon de
lapiel impropia, y si la casa tiene algo de refugio, de Utero, se ven obliga-
dos a elegir d Gtero impropio».

(*) Anteproyecto de Real Decreto sobre medidas de financiaciéon de actuaciones pro-
tegidles en materia de vivienda y suelo del Plan 1992-95.
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Los jovenes y la vivienda

Manuel Montero
Bonifacio Pedraza
Luis Suarez Rufo

Manuel Blanco

La vivienda no es que haya cambiado con respecto a hace unos
afios, tal vez ahora se construya mejor. EI Ministerio de la Vivienda
tiene una serie de controles, pues las viviendas que se estan constru-
yendo son de VPO vy ldgicamente la calidad ha ido aumentando. El
problema que hay con respecto a afios anteriores es que hasta el afio
85, el boom de la vivienda, desde el 75 al 80, fue tremendo, crecid de
una forma desaforada, sobre todo en los nucleos de fuera de Madrid,
en todo lo que Ilamamos el cinturdn industrial, en las periferias y, a
partir del 80 hasta el 85, la bajada fue significativa. Fue significativa,
porque durante estos cinco primeros afios del 75 al 80, todos los
constructores hacian VPO y, desde luego, todo lo que se construia se
vendia, y a partir del 85, fue cuando se empezé con las viviendas uni-
familiares, se vio que el modulo de VPO para ellos era muy bajo, se
dej6 de construir vivienda de proteccién oficial y practicamente el
80 % de las transaciones inmobiliarias que se realizaban en Madrid se
hacian a través del mercado de segunda mano.

Entonces, ;qué es lo que ha variado? Los pisos siguen siendo mas
0 menos los mismos, lo nico que se ha disparado en el triple o inclu-
so més en muchos casos ha sido el precio de hace unos afios, y para
colmo la inseguridad en el trabajo, hace que los posibles compradores
no sean clientes solventes para los bancos, al querer acometer lo que
supone tal vez la compra mas importante de un joven, que es la ad-
quisicion de una vivienda. Si sacamos entonces esas dos conclusiones,
viviendas caras por un lado e incapacidad de entendimiento por no te-
ner el trabajo seguro por otro, vemos que el futuro es bastante negro.

LO QUE DEMANDAN LOS JOVENES

El plan de vivienda joven que lleva a cabo la Comunidad, mas
concretamente la «Bolsa de alojamiento», después de contar con la
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experiencia de poco méas de un afio de funcionamiento de la misma,
nosotros podemos extractar de alguna manera un retrato robot del jo-
ven que esta buscando alojamiento. Digamos que estd comprendido
entre los 20-28 afios, siendo la edad mayoritaria la de los 25-26. Es
un joven que estd demandando una vivienda en alquiler, que esté en-
tre las 40.000-60.000 pesetas, con unos estudios medios y que, basi-
camente, lo que desean es una vivienda en Madrid capital. Esto un
poco en cuanto al perfil del joven. Vienen de familias donde estan vi-
viendo, por termino medio, cuatro personas en cada vivienda.

A tenor de esto, nos hacemos una doble pregunta: ;Qué desea el
joven? y ;qué posibilidades tiene el joven para conseguir una vivien-
da? Si la pregunta la hacemos, en un principio, dirigiéndonos a todos
los jovenes en plan de encuesta preguntandoles que tipo de vivienda
quieren, raro va a ser aquel que no nos diga que, como minimo, quie-
re un piso de tres dormitorios con dos bafios y con una superficie que
oscilaria alrededor de los 90 metros Utiles; otra cosa muy distinta es la
realidad. Y la realidad que nosotros conocemos, por el trabajo que es-
tamos realizando, es que el joven lo que esta demandando es una vi-
vienda de uno a dos dormitorios, independientemente de que sea va-
cia 0 amueblada, y como comentabamos, con un importe no superior
a las 60.000 pesetas.

LA OFERTA QUE TIENEN

Ahora mismo si nos circunscribimos al tema concreto del alqui-
ler, la oferta que tienen es escasa y, aparte de escasa, el problema es
que es muy cara. Concretamente el 90 % de jovenes que en este mo-
mento estdn demandando vivienda, la estdn demandando en Madrid
capital y lo que podriamos llamar la «almendra central» de la capital.
En este sitio se nos da una situacion y es que no hay viviendas de tres,
cuatro dormitorios; lo que méas abunda es el apartamento. Son vi-
viendas de un dormitorio, la mayoria de ellas ni siquiera lo tienen, es
comedor-dormitorio, todo junto, con un pequefio bafio y con una
cocina tipo americana. Este precio estd oscilando en una media que
no baja de unas 75.000 pesetas mensuales, con independencia de que
esté amueblado o vacio, la diferencia es minima v naturalmente, los
jévenes, como ya deciamos antes, lo ideal para ellos seria pagar algo
que no excediera de las 60.000 pesetas.
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Como contrapartida vemos que la oferta que ellos tienen no se
ajusta para nada a la demanda, puesto que los pisos con mas dormi-
torios, con dos-tres dormitorios, se empieza a dar ya en los barrios
periféricos de Madrid, concretamente Carabanchel, Aluche, Vicalva-
ro, Vallecas, etc. Zonas a las que los jovenes son remisos a ir por lo
que tardan en desplazarse tanto a nivel de estudios como a nivel de
centros de trabajo. Légicamente los mejores pisos y los méas baratos
estdn en lo que podiamos llamar area metropolitana. Son pisos que
constan de tres-cuatro dormitorios, con bastantes mas metros Utiles
de los que ellos solicitan, pero que normalmente no les interesa por la
distancia que tienen de estos sitios a sus lugares de esparcimiento, de
trabajo o de estudio. Nos referimos concretamente a la zona este: San
Fernando, Coslada, Alcald. Como en la zona sur: Leganés, Fuenlabra-
da, Méstoles y todos estos pueblos. Concretando, lo que demanda el
jéven es: un piso con uno o dos dormitorios en el centro de Madrid,
en un precio de 60.000 pesetas y la oferta en Madrid es de aparta-
mentos pequefios, algunos de ellos ni siquiera relinen unas condicio-
nes minimas de habitabilidad y de higiene y con unos precios que la
media nunca baja de 75.000 pesetas, con lo cual se demuestra clara-
mente que la oferta no tiene nada que ver con la demanda que en es-
tos momentos plantean los jovenes.

SU SITUACION ECONOMICA

La media econdmica de los jovenes en este momento es muy
«sui-generis». Nosotros, en el trabajo que estamos realizando, la me-
dia que pedimos es de dos veces el S.M.I, 106.500 pesetas, con lo
cual vemos que hay un porcentaje de jévenes que si lo cubren, pero
estamos convencidos que hay una gran mayoria que no llegan a esta
cantidad. El tema no estd tanto en ver cuanto cobra un joven, sino
durante cuéanto tiempo cobra el joven esa cantidad; dicho de otra ma-
nera: uno de los grandes problemas que se encuentran los jovenes hoy
dia a la hora de alquilar una vivienda es que cuando van a una inmo-
biliaria lo primero que les plantean es la némina famosa.

Estos jovenes no solamente tienen precariedad en la vivienda,
sino que encima tienen inestabilidad en el trabajo. Entonces es un
0 como una pescadilla que se muerde la cola: si no hay trabajo, no
Evivienda. Digamos que los jovenes tienen una media de ingresos
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que esta alrededor de las 100.000 pesetas brutas aproximadamente y
con contratos de seis meses, en algunos casos prorrogables.

PRECIOS REALES DEL MERCADO

Se habla que en la Comunidad de Madrid hay 200.000 viviendas
vacias, no vamos a discutir si el nimero es exacto o no, pero desde
luego debe de rondar esa cifra; lo que si es claro es que estamos no-
tando un cierto retraimiento del mercado de alquiler, la oferta ha dis-
minuido aproximadamente un 25 % y entendemos que la Unica op-
cién para esta disminucion es que los propietarios estan esperando el
decreto Borrel y no quieren poner sus viviendas en alquiler hasta en
tanto no sepan de qué manera va a venir constituido dicho decreto.
Viviendas hay, lo que si es cierto es que son caras, en malas condicio-
nes y desde luego no ajustadas, como veiamos antes, a la realidad que
estdn demandando en este momento no solamente los jévenes, sino
todas las personas que estan viendo en el alquiler la Gnica forma de
]()oder empezar una vida en comun o incluso independizarse de sus
amilias.

Por otro lado entendemos que el estudio que en su momento lan-
z6 el MOPU, diciendo que los precios del alquiler en Madrid estan
alrededor de las 23.200 pesetas ele precio medio, 32.600 pesetas en el
periodo 1981-85 y 44.800 pesetas en el periodo 1986-90, es un estu-
dio que no tiene validez actualmente, ya que en Madrid capital la
media no baja de 75.000 pesetas, y eso seria lo que podriamos deno-
minar precios reales del mercado.

A LA BUSQUEDA DE UN PISO

La situacidn que viven los jovenes actualmente cuando ven que
no les queda otra opcién que ir al alquiler, una vez que han tomado
esta decision, se encuentran con la panoramica de quién les alquila
una vivienda.

Si se dirigen al sector inmobiliario, a las agencias, se encuentran
con que aparte de que los alquileres son caros, tienen que hacer frente
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a una mensualidad de pago por adelantado, a una o dos mensualida-
des de fianza, dependiendo de que el piso sea amueblado o no, a una
mensualidad de la agencia, mas los gastos de contratacién, esto sin
contar con la cantidad de propietarios que estan pidiendo avales ban-
carios o que estan pidiendo incluso cantidades de fianza, que no tie-
nen nada que ver con la renta mensual que pagan de piso, sino que
son concretamente fianzas que estan pidiendo a tanto alzado, y no es
extrafio ver anuncios donde se diga: «Alquilo piso. Némina y aval
bancario».

La verdad es que aparte de este tema, una vez que estan dispues-
tos y creen que pueden pagar todo esto, se encuentran con que tienen
gue comprar el «Segunda mano», que es el medio de informacién de
alquileres que hay ahora mismo en la Comunidad de Madrid, diga-
mos mas efectivo, y concretamente, buscarlo a las siete de la mafiana,
liarse a llamar, con el miedo que les crea el pensar que van a despertar
a alguien, y encontrarse con asombro de que cuando llaman a las sie-
te de la mafiana, la mayoria de los anuncios que son medianamente
apetecibles se les contesta que el piso «ya esta alquilado». La basqueda
del piso en alquiler, pues, a través del teléfono y del «Segunda mano»,
es una busqueda totalmente agotadora y, por tanto, en la mayoria de
los casos, lo Unico que produce en el joven es una sensacion de inde-
fension, de crispacion y de inutilidad.

LA COMPRA DE PISOS

Si dejamos, por el momento, el tema del alquiler y nos metemos
en el de la compra, los problemas y las dificultades aumentan en una
proporcion alarmante. Si antes veiamos que para el alquiler el joven
tenia problemas al no poder demostrar continuidad en sus ingresos,
imaginémonos la situacion que seria para la compra. Hoy nadie ven-
de un piso a plazos, los pisos se venden actualmente todos al contado,
y podemos dividirlo en tres grandes tipos de ventas: uno seria la venta
de segunda mano, otro seria la venta del promotor directamente a los
jévenes y otro seria a través de las cooperativas. Dejaremos para el fi-
nal el tema cooperativas.

En cuanto al mercado de seg™unda mano, es totalmente fluc-
thante, en pocas actividades se refleja tanto la oferta y la demanda
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como en este sector y concretamente este mercado ha estado muy
apagado durante afios y se relanzd a partir del 80, y mas aun al ver
la luz el decreto Boyer en 1985. Los propietarios vieron entonces
gue podian alquilar sus pisos durante un plazo que ellos determina-
ban, sin que existiera la posibilidad de prdrroga rorzosa por el inqui-
lino; se dieron cuenta de que era un buen negocio comprar vivien-
das en aquel momento, pues los pisos en el mercado de segunda
mano eran baratos y asequibles, sobre todo dentro de la periferia de
Madrid. Y ponerlos en alquiler les garantizaba una inmediata reva-
lorizacién del dinero que invertian en ellos. Nos imaginamos que
esa file la idea del decreto Boyer. Sin embargo, ocurri6 lo siguiente:
personas que compraban una vivienda en cinco millones, que a su
vez la escrituraban en un millén y medio, se daban cuenta que la
podian seguir vendiendo, dada la gran demanda que habia de vi-
vienda en compra, y la podian vender en seis o siete millones, ga-
nando uno o dos millones en un plazo corto de tiempo, y volver a
escriturarla en dos millones, con lo cual el beneficio quedaba total-
mente sumergido y no figuraba en ningun sitio.

Lo Unico que estaba ocurriendo con esto era que se estaba espe-
culando con las viviendas sin que esas viviendas estuvieran siendo uti-
lizadas por nadie, y se estaban dejando fuera del mercado inmobilia-
rio a los que hasta ese momento habian sido sus clientes mas o menos
fijos, como las parejas que querian independizarse y que deseaban te-
ner una relacién estable y compraban la vivienda, o incluso aquellos
que, en afios anteriores, se habian metido de alquiler y que veian en
la posibilidad de la compra a plazos, dandole al propietario una en-
trada y pagandole unas letras, el poder adquirir una vivienda. Eso en
este momento es totalmente imposible.

En el mercado de segunda mano ahora mismo los precios son
precios de contado. Muy pocos, por no decir ninguno, son los jé-
venes que pueden ir con el dinero a pagarlo en mano, por lo que en-
tramos en el mercado hipotecario. Cuando un joven va a un banco
lo primero que le preguntan es: «;Qué piso va a comprar?», «;Cuéanto
cuesta ese piso?». La mecanica es la siguiente: El piso se tasa, por
un tasador oficial de la compafiia, que le daréa el 80 % del valor de ta-
sacion de la vivienda, que casi siempre es un precio mas bajo que el
de mercado, siendo asi que el joven va a tener que disponer como
minimo entre un 25 6 un 30 % del precio del piso, puesto que
no olvidemos que la compra de una vivienda tiene aparejado casi un
10 % en gastos de escrituracion, comisién de apertura, notario y re-
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gistro. De esta manera un piso de ocho millones de pesetas con
los gastos, se sitta en ocho millones ochocientas mil pesetas, aproxi-
madamente.

El problema es cuando estos jovenes ya saben lo que les va a cos-
tar. Van al banco y el banco lo primero que quiere es tener la garan-
tia de cobro, pues vende dinero y lo que quiere cobrar es su dinero,
con los intereses correspondientes, y no pretende en ningln caso
quedarse con las viviendas. Entonces estos jovenes tienen que de-
mostrar su solvencia ante el banco. El banco considera el 40 % de
los ingresos de los jévenes como cantidad posible para poder efectuar
el pago. Dicho de otra manera méas entendible, si un joven gana
100.000 pesetas le van a dejar que de esas 100.000 pesetas dedigque
40.000 pesetas al pago de la hipoteca, pero claro, tiene que demos-
trar que esos ingresos son estables, y ese es el gran problema de la ju-
ventud. Ya lo deciamos antes, se les une al gran problema de la vi-
vienda la inestabilidad en el empleo. Entonces dicno de otra manera
mas gréfica: los jovenes que no tienen un trabajo fijo, no son clientes
fiables para el banco, con lo cual el mercado de segunda mano real-
mente estd vedado precisamente a personas que no tengan unos in-
gresos regulares.

Si dejamos el tema de segunda mano y nos metemos en la venta a
través de promotores, ahi la cosa cambia, porque ya no es tan impor-
tante el tener una nédmina o no, sino que el problema esta en poder
pagar estos precios. Muchos de ellos han abandonado totalmente el
mercado de vivienda de proteccion oficial (VPO) y se han lanzado
durante los ultimos afios a la construccion de vivienda de renta libre
y a la vivienda con jardin, los tipicos chalets adosados. En este caso
los jovenes pueden encontrar vivienda, el problema es que son vivien-
das caras, y légicamente, aunque no se les pide una némina para ha-
cer frente a ese pago (puesto que normalmente el promotor lo que les
pide es una entrada y antes de la firma de la escritura publica tener
pagada la totalidad de la parte que a él le corresponde), el resto es una
subrogacion de un préstamo hipotecario, que actualmente se estan
firmando entre 10 y 20 afios.

Si tenemos en cuenta que el tipo medio ha estado hasta hace muy
poco en un 15 %, y que aproximadamente, para que nos entenda-
mos, un millén de pesetas significa 15.000 pesetas mensuales, para
amortizar un préstamo de 10 millones de crédito tendriamos que pa-
"ar 150.000 pesetas mensuales. La verdad es que con estas cantidades
os jévenes tienen muy dificil el poder adquirir una vivienda.
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(COMO PREVER UN MEJOR FUNCIONAMIENTO
DE LA VIVIENDA?

La respuesta no es que sea dificil, entendemos que pensando en la
juventud y pensando en un futuro, el joven lo que esta demandando
va unido, como comentabamos, a la realidad social en la que esta vi-
viendo. Entonces, pensando que el joven tiene un transito hasta el
afianzamiento de su relacion, que es el que al final le lleva a la com-
pra de la vivienda, habria que pensar en un tipo de alojamiento even-
tual, entre los 20 6 30 afios, para esto claramente hay que ir a vivien-
das de alquiler v que rednan un minimo de condiciones, pero que al
mismo tiempo los precios sean baratos.

En Espafia estamos acostumbrados, de afios, a que la vivienda tie-
ne que ser en compra. Somos el pais de la Comunidad Europea que
mas pisos tenemos en propiedad, normalmente en paises de Centro-
europa cerca de un 35 a un 40 % de la gente vive en régimen de al-
quiler. Aqui eso culturalmente no se ha entendido, sino que se nos
estd imponiendo un poco por las condiciones precarias en que nos
encontramos en estos momentos. Creemos que estas viviendas deben
ser viviendas de uno a dos dormitorios, viviendas de alrededor de 60
a 70 metros y viviendas con un periodo de alquiler no superior a los
cinco afios que permita a los jovenes, de alguna manera, centrarse
economicamente, buscar una mayor seguridad y estabilidad, entre
paréntesis, emocional que les haga ver el momento de salir del alqui-
ler para ir a la vivienda en propiedad.

Esto un poco al hilo de la realidad actual, en materia de vivienda,
vemos estos dias en la prensa que Cristina Narbona, directora general
de la Vivienda, habla de que van a aparecer viviendas en alquiler en-
tre 15.000 y 40.000 pesetas. La verdad es que la idea es fabulosa, si €s
realizable. El problema esta en que el decreto va a ensubsidiar a los
promotores para que cuando construyan esas viviendas las pongan
durante 20 afios en régimen de alquiler. Los constructores en este
pais estdn acostumbrados a ganar mucho en sus inversiones y enten-
demos que no van a estar por la labor de invertir en viviendas para al-
quilarlas con unas rentas oajas durante 20 afios. El gobierno, como
contrapartida, si no pasan de 15.000 a 20.000 pesetas, les da créditos
con interés del 4 %, y si se alquilan entre 35.000 y 40.000 pesetas, les
da créditos con un 7 %. Sinceramente pensamos que la respuesta del
sector privado de la construccidn, en este campo, va a ser totalmente
nula. Y desde luego si queremos que estos pisos existan y que estas
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rentas se puedan llevar a cabo, tendra que ser el propio Gobierno el
que las haga, o hablando muy claro, los jévenes no van a tener posi-
bilidad de alquilar estas viviendas porque estas viviendas no van a
existir.

Digamos, finalmente, que estamos en uno de los dos problemas
mas importantes que tiene hoy en dia la sociedad espafiola, sobre
todo referente a la juventud: el gran problema de la juventud, el pri-
mero es el paro y el segundo es la vivienda, o el primero es la vivienda
y el segundo es el paro. Son dos cosas que van totalmente unidas.

OTRAS OPCIONES QUE TIENEN LOS JOVENES

Como salida a esta problematica que viven los jovenes ante la vi-
vienda, ademas de alquiler y compra, actualmente se estan poniendo
en marcha diversos proyectos de vivienda para jovenes. Unos estan ya
muy adelantados y otros en fase de gestacion. Sin embargo, estos pro-
yectos son escasos y a casi todos se les denomina «experiencia piloto»,
lo que significa que sus planteamientos ain no estan consolidados y
asegurados para reproducirse.

Podriamos citar, y no decimos entre otros porque no hay muchos
mas, los siguientes:

Auto-construccién de viviendas de Aranjuez

Este programa aporta una respuesta positiva a la vivienda de los
jovenes, y trata de resolver, a su vez, el problema del empleo de los j6-
venes de Aranjuez. El objetivo global del programa ha sido el crear y
desarrollar una Escuela-Taller de construccién, en la que los partici-
pantes aprenden los oficios de albafiil y mantenedor de edificios, al
tiempo que construyen sus viviendas, formando una cooperativa. ES
un programa disefiado para realizarlo en un periodo de tres afios. Al-
gunas consecuencias que se desprenden de él son:

+ Los participantes, una vez concluido el proyecto, se encuentran
con una capacitacion profesional que les permite su incorporacién en
el mercado laboral.

iO

indice



+ Se facilita el acceso a la vivienda abaratando las aportaciones
econdmicas, primando la aportacion personal de trabajo y produccién.

+ Se consigue una participacion activa del colectivo implicado en
la gestion y consecucion de sus propias viviendas.

+ Las aportaciones econdémicas realizadas estan de acuerdo con
los salarios recibidos.

+ Las viviendas conseguidas son de nueva construcciéon en una
zona que provoca la integracion en el entorno y consigue que el nivel
de calidaa de vida sea 6ptimo.

La situacidn actual de esta cooperativa es que ya esta iniciada la
construccion de dos parcelas. Como conclusion, vemos que es posi-
ble realizar planes alternativos que facilitan el acceso a viviendas de
jévenes, superando la problematica que existe hoy en torno al bloque
joven-vivienda.

Ayuntamiento de Leganés

Dentro del Plan de Actuacién Municipal y en la cesion que se
hard por parte del A\Anmtamiento de suelo, se da preferencia en la ad-
judicacidn a trabajadores menores de 30 afios que vivan en Leganés y
gue no tengan otra vivienda.

Hay ademas otra serie de medidas que favorecen a los jovenes
como colectivo mas desfavorecido:

+ Esfuerzo econdémico del comprador no por encima del 35 %
de los ingresos de la unidad familiar.

+ Precio de la vivienda, que no podra ser superior a 1,2 veces el
valor del médulo de vivienda.

Con respecto a su situacion actual, no se ha empezado a construir.

Cooperativa de viviendas CVJ

Promovidas por las JES (Juventudes Socialistas). Se intenta llegar
a promocionar 2.000 viviendas/afio, tanto en régimen de venta como
de alquiler.
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En estos momentos tienen en marcha promociones en Pamplona,
Sevilla, Alcobendas (Madrid) y Mahén, con un total de 650 vivien-
das, que todavia no se han comenzado a construir.

Son cerca de 7.000 cooperativistas (5.000 en Madrid), con un
ritmo de inscripcion'de 3.000 en quince dias.

Cooperativa de viviendas «Jovenes de Orcasitas»

Este proyecto de los jovenes del barrio de Orcasitas nace como
una iniciativa de la Comunidad de Madrid, en la que CVJO partici-
pa y trabaja. Ambas entidades se responsabilizan de su desarrollo,
para una vez finalizadas las obras, ser la CVJO quien asuma la gestion
y el mantenimiento del inmueble.

Los propios jovenes, a través de su cooperativa, se responsabi-
lizan de:

+ El cobro de los alquileres a los inquilinos y el pago a la CAM.

« Formalizar los contratos de alquiler con los socios de la Coope-
rativa.

En definitiva, en un barrio como Orcasur, la aportacion de estos
jovenes se centra en esa labor responsable que intenta buscar solucio-
nes desde la corresponsabilidad, el didlogo y la solidaridad. Conscien-
tes de ello, la CVJO quiere ser parte de una de las formas de solucién
al problema de la vivienda, en este caso, de los jovenes.

Universidad de Alcala

A partir de 1988, la Universidad de Alcald de Henares decidio
iniciar un programa de viviendas para resolver el problema de aloja-
miento de sus estudiantes. Este programa queda desglosado en dos
fases: una primera de 200 viviendas, con su equipamiento comple-
mentario comercial, guarderia y centro social, y una segunda, de otras
100 viviendas, con semejantes complementos. En la actualidad estas
viviendas se encuentran en fase de obra.
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Ademas de esta promocion, se esta desarrollando un conjunto de
viviendas, promovicias por la Universidad Politécnica de Madrid en
su Campus de Vallecas. Asimismo, con otras Universidades se han
iniciado gestiones semejantes, y en algunos casos ya hav estudios con-
cretos, como, por ejemplo, las Universidades de Sevilla, Cantabria y
Navarra.

Bolsa de alojamiento

Hemos dejado para el final la «Bolsa de alojamiento» que funcio-
na desde a”i, PROVIVIENDA, dentro del «Plan de Vivienda Jo-
veny, de la Comunidad. Su trabajo cuenta poco mas de un afio.

Esta «Bolsa de alojamiento», que en su dia empezamos a estudiar
y ver posibilidades de viabilidad, abarca una serie de puntos: buscar
viviendas en alquiler para los jovenes, informar sobre habitaciones
compartidas, ver alojamientos en colegios mayores, ver todo tipo de
alojamientos susceptibles de ser ocupados por los jévenes, etc.

Ahora mismo, de los cuatro o cinco puntos que abarcaba en prin-
cipio la «Bolsa», estamos principalmente centracios en dos de ellos: el
primero es poner informacion puntual en la Direccidn de la Juven-
tud, de un extracto diario con relacion a la prensa especializada, que
informa de los alquileres que hay en la Comunidad, de las 15 ofertas
gue nosotros entendemos que son mejores, tanto en pisos de alquiler,
como en habitaciones compartidas. No deja de ser simplemente un
extracto, un filtro, que hacemos de esta prensa y que no intervenimos
nada mas que en el desarrollo y en la elaboracién de ello.

El segundo punto, respecto a los alquileres, en lo que va de afio,
hemos alquilado aproximadamente 80 pisos, no son muchos, somos
conscientes de ello, pero sin embargo no estamos solamente alquilan-
doles la vivienda; dicho sea de paso, acompafiamos al joven a ver el
piso, firmamos el contrato con él, asesoramos a inquilino y a propie-
tario, y de alguna manera, estamos incluso incidiendo a la baja en los
precios, puesto que las garantias que damos hace ¢ve parte de estos
precios, que muchas veces se sobrevaloran por posibles faltas de pago,
al tenerlos garantizados, se pueden tender a la baja.

No solamente estamos desde la «Bolsa de alojamiento» buscando
pisos. No somos una agencia, naturalmente tenemos otras muchas mas
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funciones. No contestamos menos de 50 6 60 consultas semanales de
jévenes que nos llaman a través del programa para plantearnos proble-
mas en los contratos de alquiler que ellos en este momento tienen y
que les suscita el desarrollo de nuevos contratos con los propietarios.
Informamos ai mismo tiempo de los planteamientos y los problemas
que les pueden surgir en la compra de una vivienda de segunda mano.
Digamos que, en definitiva, desde la «Bolsa de alojamiento», se intenta
informar y asesorar juridicamente de toda la problemaética que el ad-
quirir o el alquilar una vivienda trae consigo. Esperamos que en un fu-
turo la Comunidad se vuelque de una forma mas decidida, dedique
MA&s recursos a este programa y podamos incidir de una manera signifi-
cativa, pero todo es cuestion de tiempo y de esfuerzo, para poder ir por
lo menos neutralizando las Gltimas subidas desde los afios anteriores a
éste, que han estado todos alrededor de un 15 %, sobre todo en el
asunto de alquiler.

LA PARTICIPACION DE LOS JOVENES

Por ultimo, los propios jovenes van a tener que hacer frente a su
problemaética, aunque es triste y lamentable que una sociedad, en el
umbral del afio 2000, tenga que dejar el problema en manos de
quien lo sufre. Creemos, sin embargo, que quien tiene que poner
mano sobre este problema, lo mismo que lo tiene que poner soore el
paro, es el gobierno de la nacion. Y lo tiene que poner puesto que es
un derecho que todo el mundo tiene a la vivienda, lo mismo que es
un derecho que todo el mundo tiene al trabajo. ;Qué ocurre?, que
I6gicamente, cuando los problemas no se resuelven, los propios jove-
nes son los que toman iniciativas. Pero estas iniciativas de los jovenes
en muy pocos casos tienen resultados.

Los jovenes se pueden reunir, formar cooperativas y demandar a
estos estamentos publicos soluciones, y entendemos que es una medi-
da de presion que parece licita, que tienen que ejercer los jévenes para
demandar, precisamente, solucién a su problema, pero no olvidemos
que los jovenes no pueden solucionar el problema de la vivienda. No
olvidemos todo lo que ya hemos dicho, e insistimos, que el problema
lo tienen que solucionar los poderes publicos, porque ademas es un
problema prioritario y los jovenes podran participar, y de hecho deben
de participar en dar y aportar soluciones, pero al mismo tiempo en
exigir que estos mismos poderes sean los que den la respuesta.
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Los mayores y la vivienda

Ana Auria

M/ Dolores Pérez
Prorgrama de Ancianos
Céritas Diocesana de Zaragoza

INTRODUCCION

El enclave desde donde se escribe este articulo esta situado en un
contexto geografico y demografico concreto: la Comunidad Aut6no-
ma de Aragon, que es en estos momentos una de las regiones mas en-
vejecidas de Espafia. Su indice de envejecimiento es del 15% en Zara-
goza capital y del 16% en la region. Ademas, en esta Comunidad se
observa una fuerte incidencia de la «cuarta edad», siendo el 28,03%
de los ancianos mayores de 75 afios.

Otro hecho socioldgico de esta Comunidad Auténoma, que se
viene produciendo desde los afios 60-70, provocado por el cambio de
una sociedad agraria a una industrial, es el fendmeno migratorio, que
cobro especial relevancia en Aragén, produciendo una fuerte concen-
tracion humana en Zaragoza capital, que actualmente acoge aproxi-
madamente al 50% de la poblacion aragonesa.

Este despoblamiento de la zona rural se sigue produciendo en
nuestros dias, aungue con otras connotaciones: crecimiento vegetati-
vo cero, traslado de la poblacion de los pequefios pueblos a las cabe-
ceras de comarca. Fundamentalmente los nucleos de menor nimero
de habitantes, como es el caso de muchos pueblos de Teruel o la zona
del Pirineo oscense, donde van quedando s6lo ancianos, alejados de
las redes de comunicaciones y servicios sociales, y que tampoco pue-
den esperar ayuda de otros miembros de la comunidad.

En la actualidad, nos encontramos con que una gran parte de la
poblacion mayor de 65 afios que reside en Zaragoza proviene del
mundo rural. Esto ha provocado en la generacion actual un fuerte
sentimiento de desarraigo y modificaciones profundas en las relacio-
nes familiares. Conlleva la pérdida del valor de la experiencia como
fuente de transmision de conocimientos.
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Asi, esta relacion familiar supone desplazar a los mayores de su
papel predominante. Como consecuencia de toda esta situacion real,
en este momento histérico de grandes cambios e iniciacion del pro-
gresivo envejecimiento de la poblacion, el anciano se ve abocado a so-
portar problemas muv diversos y complejos (problemas que en su
mayoria son extrapoladles a otras Comuniciades Auténomas):

— Los efectos del desarraigo.

— La soledad.

— La falta de actividad fisica.

— El rechazo de la sociedad debido a su cambio de valores.
— La dependencia econdmica.

— Los problemas de salud.

— Las enfermedades discapacitantes, fisica y psiquicamente, que
la esperanza de vida que se alcanza en los dltimos afios van amplian-
do y agravando cada dia.

1. PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA

La carencia de una vivienda adecuada es un problema para cual-
ier edad y abarca tanto la precaria situacion de algunas viviendas
zonas rurales como el mal estado de los inmuebles de los cascos

viejos de las ciudades. En lo que hace referencia a nuestra region, el
«desplazamiento» de gente hacia Zaragoza en la década de los 60,
provocado por el desarrollo del polo industrial, y sus efectos econé-
mico-sociales, supone un auge en la construccion de viviendas de
tipo medio-bajo. Asi surgen las nuevas urbanizaciones en zonas peri-
féricas de la ciudad.

En estas nuevas urbanizaciones concurren, por una parte, la espe-
culacion del suelo y por otra el nuevo modelo de familia, e hace
que el espacio fisico no pueda albergar al nucleo familiar tradicional,
excluyendo al anciano ciel mismo. Esto obliga a que el mavor se vea
forzado bien a permanecer en el campo, o seguir ocupando las vivien-
das de los cascos viejos de la ciudad, puesto que tampoco su poder
adquisitivo les permite la compra y/o alquiler de nuevos pisos. Asi
nos encontramos que en el casco viejo de Zaragoza el 25% de la po-
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bladén es mayor de 60 afios (datos del Ayuntamiento, padréon de
1986).

Desde los afios 80 esta zona del casco viejo estd sufriendo un
nuevo fendmeno: durante muchos afios no ha interesado edificar en
ella; un importante nimero de viviendas se encuentra en una situa-
cion de fuerte deterioro debido a la continua desatencion de que ha
sido objeto por parte de la Administracion. Otro factor de des-
preocupacion deriva del desinterés de los propietarios, que al obtener
unas rentas muy bajas obligados por la ley de Arrendamientos Urba-
nos, se desentienden de sus obligaciones de conservacion de las vi-
viendas.

El deterioro real de estas viviendas, unido a importantes procesos
especulativos, estd dando origen a la declaracion de ruina de buen
namero de inmuebles, con el consiguiente desalojo de los vecinos, en
su mayoria ancianos, que perciben bajas o nulas indemnizaciones por
dicho desalojo. El bajo nivel cultural de este colectivo les impide ejer-
cer sus derechos, sin olvidar el trauma psicol6égico que supone para
una persona mayor encontrarse en la calle.

Otro fendmeno a destacar serian las viviendas ocupadas por per-
sonas que tuvieron un alto poder adquisitivo pero que, perdido éste,
se encuentran con pisos grandes, con buen mobiliario, pero carentes
de servicios elementales, como calefaccion, agua caliente... Se trata de
viviendas que en los Gltimos veinte afios no han modernizado su
equipamiento.

2. CONDICIONES DE LA VIVIENDA

El fenémeno de equipamientos deficitarios no es un hecho aisla-
do sino que se enclava dentro del fendmeno de la pobreza; fendmeno
que adquiere caracteristicas peculiares en el caso del colectivo de per-
sonas mayores.

El nivel de ingresos no es, desde luego, aunque sea el mas impor-
tante, el Unico indicador que sirve para definir o delimitar la pobreza.
Con niveles de ingresos relativamente aceptables, las condiciones de
vida del colectivo de los ancianos podrian ser peores que las del con-
junto de la poblacién a causa del deterioro o disfuncionalidad de sus
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viviendas, como resultado del paso de los afios, y/o de la insuficiencia
de los equipamientos con que éstas estén dotadas.

En este sentido, es importante hacer un andlisis del equipamiento
de la vivienda, tanto cuantitativo como cualitativo, para conocer el
nivel de bienestar de las personas mayores. A esta edad, el deterioro
fisico y la disminucion de las capacidades intelectuales... merman las
posibilidades de autonomia y de valerse por si mismo, incluso en la
satisfaccién de las necesidades primarias. Por esto, cualquier circuns-
tancia social, climatoldgica o ambiental adversa, facilmente superable
por los jévenes, llega a constituir un grave handicap dificil de superar,
causa malestar e incluso puede alterar o provocar la enfermedad.

Como circunstancia fundamental hay que considerar las dificul-
tades de comunicacién con los demas por la existencia de barreras ar-
quitectonicas en las viviendas o la falta de teléfono. Esto supone un
problema para el anciano solo.

También la limpieza y la higiene favorecen la salud, el bienestar y
el confort del anciano.

En el andlisis de las condiciones y equipamiento de las viviendas
de las personas mayores hay que tener en cuenta, precisamente, las
diferencias entre la vivienda urbana y la vivienda rural.

En los ndcleos rurales, las viviendas son en su gran mayoria de
tipo unifamiliar (edificio de una o dos plantas habitado por una sola
familia). Las personas mayores suelen habitar viviendas antiguas, en
las que han transcurrido gran parte de su vida, lo que determina el
sentimiento de arraigo y el significado que esto tiene para ellos. Este
tipo de vivienda va a condicionar ciertos aspectos de la vida cotidiana
del anciano:

— Lavivienda unifamiliar no requiere ascensor.

— No suelen tener calefaccién por el alto coste que supondria su
instalacion en este tipo de vivienda.

— Todavia hay personas que emplean estufas de lefia y brasero,
en vez de estufas de butano o eléctricas.

— Hay personas que carecen de un equipamiento elemental y
basico, como es el retrete. Probablemente viven en viejas casas, en las
que el antiguo corral o cuadra sustituye al mismo.

Es distinto el tipo de vivienda en el medio urbano. Se trata de pi-
sos en bloques, que condicionan de manera diferente la vida del an-
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dafio, por ejemplo, en cuanto al acceso al exterior, en el caso de pisos
situados en plantas altas. Otro problema en el medio urbano es el de
la antigliedad e inadecuacion de la vivienda, tema al que ya hemos
hecho referencia anteriormente.

A pesar de que la vivienda tiende a ser mas amplia en zonas rura-
les, y méas pequefia en zonas urbanas, los estudios realizados por Ca-
ritas Diocesana de Zaragoza en los barrios de Delicias, las Fuentes y
Zona Centro demuestran que la gran mayoria de los ancianos ocu-
pan pisos amplios, con una media de cuatro habitantes cada uno de
ellos.

Para su andlisis, existen una serie de indicadores, cuyo estudio es
fundamental para conocer las condiciones de vida del anciano. Podria-
mos distinguir entre equipamiento bésico y equipamiento necesario.

Dentro del equipamiento basico hay que situar el agua corriente,
agua caliente, retrete, ducha o bafiera y calefaccion.

Entre los segundos, la lavadora y el frigorifico.
— Carencias de equipamiento basico:

+ Agua corriente: Carecen de ella el 0,3% de los ancianos de las Deli-
cias, el 0,1 en la Zona Centro y el 1,7% en la comarca de Alagon.

+ Agua caliente: No tienen agua caliente en su vivienda el 10% de
los ancianos de las Fuentes, el 18,8% en las Delicias, el 9% en la
Zona Centro (1) y el 17,8 % en la comarca de Alagén. Segin
datos del Informe sobre Necesidades Sociales en Aragon, de la
D.G.A., no poseen agua caliente el 21,9 % del colectivo de an-
cianos de esta Comunidad Autdnoma (50.700 ancianos).

+ Retrete: Carecen de él el 2,2% de los ancianos de las Delicias, el
0,7% de la Zona Centro y el 2,8 % en la comarca de Alagén. El
27,3% de los mayores de 60 afios en Aragén carecen en su Vi-
vienda de water independiente (19.000 ancianos).

+ Ducha o bafiera: No tienen el 2,4% de ancianos de las Delicias, el
1,4% en la Zona Centro y el 15,2% en la comarca de Alagon,
siendo un total del 14,9% de los ancianos aragoneses (35.000
ancianos).

+ Calefaccion: Carecen de ella el 60% de las personas mayores en las
Fuentes, el 48,6% en las Delicias, el 27,8% en la Zona Centro y

(1) No se incluye en este estudio el casco viejo de la ciudad
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el 74,4% en Alagon. Alrededor de 157.000 (67,5%) personas de
méas de 60 afios soportan el duro clima invernal de Aragén ca-
rentes de este servicio tan importante para ellos.

Aunque todas estas cifras no son muy elevadas, constituyen un
namero significativo, si tenemos en cuenta que las carencias se
refieren a equipamiento basico.

— En cuanto a los elementos que constituyen el equipamiento
necesario, hay que destacar:

+ Lavadora: No tienen en sus viviendas, el 14,7% de los ancianos de
las Fuentes, el 5,8% de las Delicias, el 4,7% en la Zona Centro y
el 21% en la comarca de Alagén. El 15,4% del total de ancianos
aragoneses no cuentan con lavadora (35.600 ancianos).

+ Frigorifico: Carecen de él el 3% de las personas mayores de las
Fuentes, el 0,4% de las Delicias, el 0,3% de la Zona Centro y el
2,1 % de la comarca de Alagon. En Aragon, esta carencia afecta
al 5,9% de los ancianos (14.000 anciano”.

Las cifras no son en estos dos casos llamativas, pero no podemos
dejar de considerar el importante grado de necesidad que el colectivo
anciano tiene de este tipo de equipamientos. La disminucidn de las
facultades fisicas requiere la colaboracion de las maquinas en las ta-
reas mas duras del hogar, y su organismo, mas sensible, reclama una
inmejorable conservacion de los alimentos.

La falta de calentadores de agua y de lavadora automaética supone
graves inconvenientes para el cuidado de la higiene y puede conllevar
esfuerzos superfluos y evitables.

Finalmente hay que considerar tres bienes o servicios de gran im-
portancia para el colectivo anciano: el ascensor, el teléfono y la tele-
vision.

El ascensor: Vivir en un piso situado a mayor o menor altura
puede suponer un grave handicap para personas que, por su edad,
ven mermadas sus facultades de caminar; les impide tener autonomia
para salir y entrar en casa cuando lo deseen. Para los de edad mas
avanzada o con menor autonomia, el acceso a la vivienda llega a con-
vertirse en un problema real, muy grave. Esta carencia puede conlle-
var situaciones de aislamiento e incomunicacion.

En este sentido se detectan carencias importantes: en las Fuentes,
el 77% de las personas mayores de 65 afios no tienen ascensor para
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acceder a su vivienda, asi como el 53,1% en las Delicias y el 17,5%
en la Zona Centro. En la comarca de Alagon, estas cifras alcanzan al
95,1% de la poblacién anciana. Este Gltimo dato es poco significativo
ya que se trata de una zona rural. Aln asi, la altura en estas zonas
constituye un problema para personas con salud mala o muy mala, o
mayores de 80 afios, que tienen que acceder a su vivienda por medio
de escaleras.

El teléfono es también, dada la avanzada edad, un medio de comu-
nicacién Util y necesario, sobre todo cuando se vive solo y se esta invali-
do o enfermo, o en el caso de matrimonios, cuyos hijos residen en otra
localidad. El teléfono es entonces medio de contacto y de comunicacion
habitual, cuando no de demanda de asistencia médica. Carecen de telé-
fono el 12,3% de las personas mayores de las Fuentes, el 4,5% en las De-
licias, el 2,7% en la Zona Centro y el 35,4% en la comarca de Alagon.
En total son en Aragon el 33,4% de los ancianos (78.000 ancianos).

La television es para las personas mayores fuente de informacion
y medio de entretenimiento. Sustituye muchas veces la presencia de
familiares, amigos o vecinos. Las dificultades de locomocién que re-
percuten en la relacion con el mundo exterior convierten para ellos la
television en un bien primario que les saca en ocasiones de su total
aislamiento y los mantiene vinculados, de forma al menos relativa,
con la realidad social. El 3% de los ancianos de las Fuentes, el 0,8%
de las Delicias, el 0,7% de la Zona Centro y el 4% en la comarca de
Alagén carecen de este medio de distracién y esparcimiento. Son el
4,7% de los ancianos aragoneses (11.300 ancianos)

En el colectivo anciano del que estamos hablando estas carencias
de equipamiento no pueden considerarse aisladamente, sino que fac-
tores como la edad, el estado de salud, la forma de convivencia o el
nivel de ingresos, hacen que éstas influyan en desigual medida en
unas personas que en otras.

En los niveles mas altos de ingresos se encuentran los mayores
porcentajes de ancianos propietarios de viviendas. El hecho de ser
propietario da la posibilidad de una mejor calidad de vida. La mavo-
ria de los ancianos (68,7% de la comarca de Alagon, 71,1% en el ba-
rrio de las Delicias, el 60% en la Zona Centro y el 56% en las Fuen-
tes) son propietarios de la vivienda en la que habitan. Para ellos la vi-
vienda no supone una carga econdmica especial. No obstante, se
observa cémo son los méas desfavorecidos los que en menor medida
son propietarios, las personas con pensiones mas bajas viven mas en
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pisos alquilados o cedidos, con la inseguridad que esto puede suponer
para ellos. Asimismo, el porcentaje de ancianos con piso propio dis-
minuye conforme avanza la edad.. También es mayor el nimero de
mujeres con piso en usufructo, alquiler o gratuito.

La falta de equipamiento basico agrava la situacion a medida que
aumenta la edad de estas personas. En este sentido hay que destacar
que son las viviendas de los mayores de 84 afios las que alcanzan indi-
ces elevados de deterioro o mal estado, una situacion méas negativa en
su nivel de bienestar; por ejemplo, en la comarca de Alagbn una quinta
parte de los mayores de 75 afios carecen de agua caliente y ducha o ba-
fiera y cuatro de cada 10 no tienen teléfono; el 10% de los mayores de
85 afios no tienen television; el 5,2% carecen de frigorifico y el 4,1%
de retrete. En el barrio de las Fuentes el 63% de las personas mayores
de 75 afios carecen de calefaccion: las condiciones climatologicas uni-
das al hecho de ser personas con su constitucion fisica debilitada hace
gue necesiten ambientes fisicos mas adecuados. También en esta zona,
el 81% de los mayores de 85 afios carecen de ascensor. Igualmente en
las Delicias y Zona Centro se aprecian peores condiciones a partir de
los 75 afios en cuanto a agua caliente, calefaccién central, lavadora, te-
Iéfono, ducha o bafiera, e incluso, agua corriente.

En cuanto al estado de salud de las personas mayores, las condi-
ciones de habitabilidad en la vivienda pueden incidir en él de forma
negativa. En este sentido hay que tener en cuenta a las personas inva-
lidas, semivalidas o con estado de salud malo que no tienen ascensor,
calefaccién o que presentan deficiencias en el equipamiento del cuar-
to de bafio (en el oarrio de las Fuentes, carecen de ascensor el 7,3%
de los ancianos con estado de salud regular o grave y tres cuartas par-
tes de los mayores invalidos; el 70% con estado de salud malo no tie-
nen calefaccién). Considerando que las limitaciones mas frecuentes a
esta edad son las del aparato locomotor, se pone de manifiesto con es-
tos datos la imposibilidad total o parcial para desplazarse y comuni-
carse con el exterior. Otros problemas frecuentes en las viviendas an-
tiguas, como la humedad, resultan muy negativos para personas en
edad avanzada, en las que se da una fuerte incidencia de enfermeda-
des osteoarticulares.

No hay que olvidar, por ultimo, el grupo de alto riesgo constitui-
do por los ancianos que viven solos 0 Unicamente con una persona de
70 6 més afos, puesto que el estado de la vivienda puede afiadir mas
dificultades al hecho de vivir solos y mayor riesgo de incomunicacién.
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3. EL DERECHO A UNAVIVIENDA DIGNA

El articulo 47 de la Constitucidon Espafiola reconoce que «todos
los espafioles tienen derecho a disfrutar ele una vivienda digna y ade-
cuada.

Lamentablemente, los datos recogidos en el epigrafe anterior po-
nen de manifiesto que la realidad no se corresponde a este derecho.

Aungue en determinados casos las personas que carecen de algun
tipo de equipamiento no son demasiacio humerosas, tienen una gran
importancia cualitativamente. Si a las cifras de ancianos que no dis-
frutan de un equipamiento necesario y adecuado afiadimos la mayor
necesidad que por su edad avanzada tienen de estos bienes, nos en-
contramos ante una situacion de carencia importante.

Como indica el Informe sobre Necesidades Sociales en Aragon:
«con todos los datos creemos posible afirmar que los ancianos en Ara-
goén viven peor que el conjunto de la poblacién adulta de su comuni-
dad y, en bastantes casos concretos, la situacion de pobreza y carencia
de bienes materiales alcanza cotas realmente graves».

4. LA RESIDENCIA COMO ULTIMAVIVIENDA

El articulo 50 de la Constitucion garantiza «promover su bienes-
tar mediante servicios sociales que atiendan sus problemas especificos
de salud, vivienda, cultura y ocio». Por otra parte, la OMS dice en
1974: «el mejor sitio para las personas de edad esta siempre en su
propia colectividad».

La Asamblea Mundial de Envejecimiento, celebrada en Viena en
1982, en su IV Recomendacién de caracter especifico dice que «la
politica nacional en materia de vivienda debe procurar que las perso-
nas de edad sigan ocupando sus propios hogares en la medida de lo
posible, por lo que se deberia establecer una normativa especifica que
les facilite la adquisicion o alquiler, tanto en viviendas de promocion

Ublica como privada. Asimismo se deben instaurar avudas especia-
S, asesoramiento y el mecanismo para reparar y modificar las vivien-
as adecuadas».

El derecho a una vivienda, algo tan bésico y elemental para toda
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persona, hoy no es posible para un alto nimero de mayores, que se
ven obligados a renunciar a este derecho, viéndose en la necesidad
de optar por el ingreso en una Residencia, sabiendo que para el an-
ciano, su casa es algo més que un techo bajo el que vivir, puesto que en
su hogar estan sus raices, su historia, sus recuerdosy su reducto de inti-
midad.

Estas afirmaciones quedan refrendadas por los propios ancianos
a través de los datos obtenidos en los estudios socioldgicos de la po-
blacibn mayor de 65 afios realizados por Céritas, que ponen de ma-
nifiesto la actitud que adoptarian si se les ofreciera ir a una Resi-
dencia:

— En el barrio de Delicias, el 10,6% de ellos respondieron que
irian a una residencia; el 17,8% en ningun caso irian, y el 60,7% sélo
lo harian en caso de necesidad.

— En la Zona Centro, se trasladarian a una Residencia el 8,7%:
no lo harian el 31,6%, y sélo en caso de necesidad, el 46,9%.

— En la comarca de Alagon, el 10% de los encuestados afirmo
que si que irian a una Residencia, el 19,2% no irian en ningln caso,
y el 59,5%, solo en caso de necesidad. Ademas en esta zona la acepta-
cion de la Residencia como forma de vida viene determinada por el
lugar en el que ésta se localiza. EI 10% de los ancianos que irian a
una Residencia lo harian en caso de que estuviera en su municipio,
pero este porcentaje desciende hasta el 1% si la vivienda esta en otro
municipio.

Por ello, llegando a este punto, y coincidiendo con Rodriguez
Garrido(1988) en sus apreciaciones, que los problemas que lleva con-
sigo una residencia comienzan en su propia concepcion: «se trata de
instituciones creadas con el mandato social de hacerse cargo de perso-
nas con unas caracteristicas concretas, que no han elegido para com-
partir la casa y la comunicacién». «Una institucion geriatrica presu-
pone un germen de patologia, dado que la persona sale de su medio
natural, por tanto familiar y conocido, lo que puede conducirle a una
progresiva pérdida de identidad.

El hecho de convertirse la Residencia en vivienda habitual se
agrava en aquellos casos en los cuales estos centros no rednen los
minimos respecto a las condiciones de habitabilidad, equipamiento
y sobre todo a la atencion y respeto a la dignidad de la persona.
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5. ALTERNATIVAS

1  Dotar ala poblacién anciana de un mayor poder adquisitivo
que garantice ingresos suficientes para mantener un nivel de vida mi-
nimo en una sociedad determinada. Para lo cual seria necesario que
politicos y técnicos pongan en tela de juicio el sistema de pensiones y
sigan profundizando en la politica para llegar a una redistribucion
mas equitativa y justa de las mismas.

2. ° Garantizar la permanencia del anciano en su domicilio y en-
torno habitual mediante un servicio de atencién domiciliaria integral.
Desde el cual, ademéas de mejorar el equipamiento de la vivienda para
que reuna las condiciones minimas efe habitabilidad y adaptacién a
posibles discapacidades sensoriales y motrices, se pueda garantizar la
cobertura y tipos de servicios para cubrir las necesidades especificas
de las personas de edad:

— Mejora” conservaciony equipamiento de la vivienda.
— Ayuda en las tareas domesticas.

— Apoyo personal y social.

— Apoyo psicosocial.

— Atencidon médica y de enfermeria.

— Evitar el aislamiento mediante teléfono y telealarma.
— Garantizar la integracion social en la comunidad.

3. ° Ofertar apoyos sociales y econémicos a las familias cuando
existan personas de edad en el hogar, para que el anciano pueda per-
manecer en su nucleo familiar.

4. ° Estudiar posibles rehabilitaciones de inmuebles donde se
pudieran construir pequefios apartamentos como casas propias, dis-
poniendo de servicios comunes. Aungue esta experiencia se ha lleva-
do a cabo para ancianos de alto poder adquisitivo se deberia tener en
cuenta también para ancianos que no estan en esa situacion.

5. ° Contemplar la situacion del anciano en el mundo rural,
promoviendo y ayudando a que desde los Servicios Sociales de Base
se disponga de equipos mdviles bien dotados que posibiliten la per-
manencia del anciano en su medio, aprovechando para ello la colabo-
racion de los recursos existentes en el pueblo, fortaleciendo el tejido
social para crear una red de ayuda mutua entre vecinos.
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6.° Tener en cuenta las posibles soluciones que surjan desde la
iniciativa privada siempre y cuando no supongan un negocio especu-
lativo con las viviendas de los ancianos, y por To tanto se vean benefi-
ciados solo los que son propietarios y nunca aquellos que carecen de
todo.

Estas y otras alternativas solo seran viables si estdn enmarcadas en
un proyecto globalizador y desarrollado desde la coordinacion de las
entidades implicadas: Ministerio de Asuntos Sociales, Ayuntamien-
tos, Comunidades Auténomas y Diputaciones e INSALUD.

RESUMIENDO

El derecho a vivir en la propia casa, con un equipamiento y acon-
dicionamiento minimo, es derecho ineludible e inexcusable de todo
ciudadano, por lo cual los poderes publicos deben tomar medidas
preventivas méas que paliativas para solucionar el problema de la vi-
vienda para los ancianos.
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Comité de solidaridad
con los sin techo

Aurelio Gliemes Pefia

Creador del «Comité de Solidaridad

con las personas sin vivienda y sin hogar».
Santander

«Me han contado que en Nueva York,

en la esquina de la calle Veintiséis con Broadway,

los meses de invierno, hay un hombre todas las noches

que, rogando a los transeuntes,

procura un refugio a los desamparados que alli se retnen.

Al mundo asi no se le cambia,

las relaciones entre los hombres no se hacen mejores.

No es ésta la forma de hacer mas corta la era de la explotacién.
Pero algunos hombres tienen cama por una noche,

durante toda una noche estan resguardados del viento

y la nieve a ellos destinada cae en la calle.

No abandones el libro que te lo dice, hombre.

Algunos hombres tienen cama por una noche,

durante toda una noche estan resguardados del viento

y la nieve a ellos destinada cae en la calle.

Pero al mundo asi no se le cambia,

las relaciones entre los hombres no se hacen mejores.

No es ésta la forma de hacer mas corta la era de la explotacion.»

Bertolt Brecht
«Refugio nocturno» (Poemas y canciones)

1. (POR QUE UN COMITE?

Cuando existe un problema real y palpable. Cuando observas un
mundo de personas que algo les pasa, que algo les ocurre. Cuando se
les ve deambular por las calles, dormir y morir en ellas, pedir, supli-
car, hablar de sus necesidades. Cuando ves gque tienen unas carencias,
que estan buscando ayuda permanente y manos que les faciliten vivir
con dignidad. Y cuando ves esto un dia y otro dia, un mes y otro
mes, surgen preguntas que interrogan e interpelan al observador.
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La realidad se conoce por medio de los sentidos. La realidad ha-
bla, golpea, si es que tienes abiertos los ojos. No sélo consiste en ver
la realidad, es preciso mirarla. Si a la vez la miran otros que estan
junto a ti y que también se dan cuenta del problema entonces se sus-
cita un diélogo sobre lo observado y surgen iniciativas, porque hablar
de un tema es ya iniciar. Iniciar algo que puede tener consecuencias
favorables para apoyar el tema didfogado, si es que existe algo mas
gue una mera tertulia de lo que pasa, de lo que ocurre.

Nace, en germen, un deseo de organizarse en un grupo de apoyo
al colectivo afectado por el problema. Se pretende defender y solidari-
zarse con las personas que padecen la situacion. El objetivo del grupo
que se forma es hacer fuerza, presionar, intentar una solucién.

Siempre un grupo de personas, un Comité, tiene méas entidad y
credibilidad que individuos aislados. A un grupo bien organizado se
le considera, se le respeta, se le oye, se le tiene en cuenta. Si el grupo
estad formado por personas que ante una realidad dramaética se han in-
dignado por el deterioro que padecen unos seres humanos, de esa in-
dignacién nacen ganas de llevar a cabo una accion. Si la indignacion
es compartida por otros, como decimos, entonces se forma un grupo
natural que desea hacer algo, y el primer paso es organizarse en un
Comité o Asociacion.

2. (QUIENES LO DEEEN CONSTITUIR?

Distinguimos tres tipos de Comités:

2.1. Comité «desde dentro»: Seria el formado por un grupo de per-
sonas que viven el problema en propia carne, los afectados directos.

Cuando se padece un problema es cuando uno se entrega, si es
gue tiene conciencia de las posibles salidas y esta dispuesto a caminar
en esa direccion junto a otros que lo viven asi, a una accién efectivay
constante. Solo los afectados se dan verdadera cuenta de la dimension
del problema y de la realidad del mismo y son capaces, en grupo y
con vistas a una solucién, de llegar hasta donde haga falta.

2.2. Comité «desdejuera»: El formado por miembros que aunque
no padecen el problema directamente se siente unidos a los afectados
por el mismo y se hacen solidarios y apoyan una solucion.
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En el caso de los «transetntes sin hogar» es dificil que ellos mis-
mos se organicen en Comités y quiza desde «fuera» es desde donde se
pueden formar grupos de apoyo que les den voz y les defiendan sus
derechos.

2.3.

Comité «mixto»: Formado por afectados y/por solidarios de
los afectados. La accidn es complementaria. Se dan mutua informa-
cién y de ahi nacen acciones que responden a los intereses de las per-
sonas que padecen el problema.

El Comité lo deben constituir personas que:

Ven el problema.

Estan dispuestas a trabajar en equipo, en grupo.
Comprometidas: que responden, que son responsables.
Tienen conciencia social.

Dispuestas a trabajar y a dedicar tiempo.

Tienen iniciativas y creatividad.

Son constantes: que saben que todo no se consigue de la no-
che a la mafiana, sino que se pide «hacer camino...», conse-
guir ciertas metas, llegar a ciertos logros,pero que con espe-
ranza, a pesar de los reveses que puedan surgir, se pueden
conseguir cosas.

llusionadas con la causa.

Sociales: que saben que el Comité es un grupo de personas
gue necesitan convivir, conocerse, tratarse, charlar, pasar
tiempos de ocio juntos, tomar las cosas «con cierta filosofia,
nunca con tensidn, que la urgencia social no queme etapas y
no queme a los individuos.

Que saben que el Comité es un «rio Guadiana», que actua,
que sigue, que parece que no hace mucho, pero que en el
fondo siempre estd funcionando y que sabe esperar los mo-
mentos oportunos para actuar con mas eficacia.

Emprendedoras, con ganas de hacer cosas, activas. Que propo-
nen acciones.

Dispuestas a aprender de los demas del Comité y dispuestas a
apoyar iniciativas de otros miembros.
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— En busqueda permanente de politicas de bienestar social y de
cumplimiento de los Derechos Humanos y de la Constitu-
cion Espafiola.

3. CAMPOS DE ACCION

Cada Comité tiene su campo de accion, sus objetivos. En el caso
del «Comité de Solidaridad con las personas sin vivienda y sin ho-
gar», su campo esté relacionado fundamentalmente con el problema
de la vivienda. Los colectivos afectados por este problema son:

— Transeudntes sin hogar.

— Chabolistas.

— Habitantes de los cascos viejos de las ciudades.
— Personas que demandan viviendas sociales.

— Situaciones de emergencia: ante incendios de viviendas, ante
viviendas declaradas en ruina, ante expropiaciones y desalo-
jos...

3.1. Campo de accion «interno»; Busca la autoconcienciacion de
cada uno de los miembros del problema de la vivienda y de las perso-
nas que lo padecen. Pretende que cada miembro del Comité tenga
una formacidn y logre un analisis social de la realidad.

En cuanto a todo el grupo, pretende crear conciencia de grupo
unido y solidario, crear cuerpo. A la vez darse luz los unos a los otros.
El funcionamiento de un Comité depende del grado de sensilizacion
de cada uno de sus miembros y de la unidad de todos.

3.2. Campo de accion «externo»: Es la dimensién social del Comi-
té. Su objetivo es crear conciencia social del problema: Que la socie-
dad y las autoridades se den cuenta de que existe y de la gravedad del
mismo Yy suscitar soluciones.

La concienciacién social se hace por medio de:
— Los medios de Comunicacion Social: prensa, radio, television.
— Actos culturales: charlas, mesas redondas, proyecciones, teatro.

— Contacto directo con los ciudadanos: entregas de hojas de
mano, recogida de firmas, concentraciones, encierros...
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— Manifestaciones: musicales con canciones reivindicativas,
pancartas, carteles...

— Actos simbdlicos (en el caso de los «transelintes», ponerse a
pedir como ellos en las calles, en las iglesias, dormir en la ca-
lle... Correr el riesgo de vivir su misma situacién aunque sea
temporal).

— Fomentar el Voluntariado y la colaboracion con las Institu-
ciones:

— Caso de los «transetntes»:

+ Cocinas econdémicas: servir las comidas, animar la colabo-
racion econdémica.

+ Albergues:Ayuda a la atencion: en la limpieza, sanidad,
arreglo y preparado de su ropa...

+ Centros de Acogida: Recibir a los transelntes y orientarles.
Escuchar sus demandas.

+ Céritas: Colaborar en el area de Transelintes.

Un campo de accién basico es el trato directo con los afectados:
en la calle, en sus barrios, en sus viviendas. Son personas que no sélo
sufren un problema de vivienda, sino que todo su ser esta «dolido»
por la situacion que viven. Su psicologia, su «autoestima», su papel
social estdan marcados por las necesidades que padecen. Escuchar su
situacién, comprender su estado de animo, forman también parte del
proceso de la solucion de su problema.

Conviene estar con ellos en sus alegrias: Excursiones de transeln-
tes, vivencia de celebraciones de Navidad, Pascua. Estar en los mo-
mentos de enfermedad, dolor, muerte. Compartir con ellos alegrias y
tristezas es ser solidarios integrales.

Por otra parte todas las acciones encaminadas a resolver de raiz el
problema, como pueden ser entrevistas con las autoridades: Alcaldes,
Concejales, Presidente de la Autonomia, Consejeros, Diputados Re-
gionales, Ministros, Defensor del Pueblo, Presidente del Gobierno
Central, para hacerles cumplir la Constitucion Espafiola, los Dere-
chos Humanos y los Estatutos de Autonomia en lo referente a vivien-
da y bienestar social, tienen un carécter prioritario. El problema es
urgente y no se puede andar con contempfaciones.

Trabajar en la Coordinacion dentro de las ciudades y de las Auto-
nomias, crear una red de solidaridad a nivel estatal es fundamental.
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4. (DONDE EXISTEN COMITES DE ESTE TIPO?

El problema de los «transetntes sin hogar» y el problema de las
personas que necesitan una vivienda digna para vivir es una realidad
que abarca a todo el Estado. Sabemos que, por ejemplo, en Canta-
bria, region que conocemos bien, existen la Asociacion de Familias
sin vivienda en San Vicente de la Barquera. En la ciudad de Santan-
der, SERPEMAR: Comité anti-chabolista de Cueto, la Asociacion
defensa del Casco Viejo, el Comité de Solidaridad con las personas
sin vivienda y sin hogar y la Mesa de Solidaridad con los Transedntes.
Caritas diocesana de Santander tiene un Departamento de Ayuda a
los Transeuntes.

A nivel del Estado desconocemos si funcionan Comités. Sabe-
mos, no obstante, que existen Mesas de Solidaridad con los Tran-
selintes; que las Caritas tienen areas de atencion a la problematica
de: transelntes, gitanos chabolistas, problemas de vivienda, pero se
necesitaria saber qué grupos funcionan al servicio de una vivienda
digna. Nuestro Comité, preocupado en la primera fase de su historia
Gnicamente de los «transedintes sin hogar», visito: Bilbao, San Sebas-
tian, Pamplona, Huesca, Lérida, Barcelona, Tarragona, Gerona, Za-
ragoza, Logrofio, Salamanca, Palencia, Valladolid, Valencia, cono-
ciendo Comedores Populares, Albergues, Centros de Caritas, y pudo
comprobar que existe una red amplia de servicio y atencion a los
«transeuntes» y pudo dialogar con los responsables y personal que les
atiende, a la vez que recogio informacién de la coordinacion focal y
de las necesidades.

En una carta de agradecimiento por la acogida que tuvieron con
nosotros, en las visitas, en la que también se describia la impresion y
posibles vias de futuro, manifestamos que era necesario: «Crear una
Coordinadora General» que represente a todo el «Movimiento Tran-
seuntes sin Hogar», que presione a la Administracion central y local
para que dedique personas, edificios, medios totales a la solucién lo-
cal, provincial, autonémica y de Espafia del problema de los tran-
seuntes. Urgir las medidas a tomar en un plazo de tiempo determina-
do. Ser constantes hasta conseguir una digna atencion a los transein-
tes». (Agosto, 1984.)

Trabajando por esta coordinacion. ElI Defensor del Pueblo, por
iniciativa y propuesta de nuestro Comité, elaboré un estudio amplio
titulado: «Estudio sobre la situacion institucional de la atencion a
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transelntes sin hogar» dentro del «Afio Internacional de la vivienda
para las personas sin hogar», celebrado en 1987. En dicho estudio se
recoge el nivel de equipamiento municipal en materia de Albergues o
Centros de Acogida en las Comunidades Auténomas de Andalucia,
Aragon, Asturias, Canarias, Cantabria, Castilla-Leon, Castilla-La
Mancha, Catalufia, Extremadura, Madrid, Murcia, Navarra, La Rioja
y Comunidad Valenciana. La informacion abarca a 213 Municipios
mayores de 20.000 habitantes, sobre los que, conforme a la ley de Ba-
ses del Régimen Local, recae la obligacion de prestar servicios sociales,
sobre un total de 263 Municipios espafioles que rebasan dicha cifra.

Nos preguntamos de nuevo: ¢Existe una coordinacion? ;Se hace
algo en esta direccion?

Si que sabemos que Céritas organiza encuentros a nivel de zonas
y por areas de atencién. ;Pero hay un conocimiento de todo lo que se
hace, de todas las organizaciones civiles y religiosas que se preocupan
y trabajan en favor de «una vivienda digna para todos»? Creemos que
no, y podia ser una tarea a realizar en un futuro.

Por otra parte se sabe que las «Asociaciones de Vecinos» han esta-
do siempre preocupadas por crear ciudades, barrios dignos, dotados
socialmente, y han luchado por una vivienda y en contra de la espe-
culacién. Basta recordar como ejemplo el Movimiento Vecinal Ma-
drilefio de los afios 70 por el equipamiento social y contra la especu-
lacion en Palomeras Altas y Bajas, en Vallecas, y en La Vaguada, del
Barrio del Pilar.

El movimiento «Justicia y Paz» también es un organismo eclesial
al servicio de la Iglesia en Espafia, en su misién de promover y de-
fender los derechos humanos, la justicia y la paz, y promueve, realiza
y difunde, con el beneplécito de la Comisidn Episcopal de Pastoral
Social, aquellas acciones con caracter eclesial en favor de la justicia,
de los derechos humanos y de la paz que hagan operativa la contri-
bucién de la Iglesia en estos campos. Con motivo del Afio Interna-
cional nuestro Comité escribié y tom6 contacto con todas las Comi-
siones Regionales de Justicia y Paz, animandoles, cada uno desde su
campo especifico, a tomar iniciativas en favor de una vivienda digna.
Algunas delegaciones contestaron y comunicaron los pasos que die-
ron a nivel local para conseguir «una vivienda digna para todos». In-
ternacionalmente nos hemos relacionado, dentro del Afio de la Vi-
vienda, con organizaciones interesadas en defender a los «sin techo»
como son: Céaritas Germanica, Céritas Neerlandica, Céritas Helvéti-
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ca, Céritas Italiana, Caritas Internationalis, Céritas Espafiola, Cam-
pafia Cuaresma en Paises Bajos, Canadian Catholic Organisation,
Christian Children’s Fund en USA, Canadian Save the Children
Fund en Canadd, GAFOD en Londres, Fastenopfer en la Confede-
racion Helvética, Deutsche Welthungerhilfe en Alemania Federal,
Catholic Relief Services en Nueva YorE Briderlech Delen en Luxem-
burgo y Brot fur die Welt en Alemania Federal. En el escrito mani-
festabamos que «todo lo que hagamos por la difusién, divulgacion,
andlisis de la realidad de la vivienda en cada ciudad o pais, presencia
en los medios de comunicacién social, entrevistas con las autorida-
des, que los medios de comunicacién vayan a los lugares donde vi-
ven los pobres, los chabolistas, transetntes, contribuira a crear ciuda-
des, paises y un mundo dignos del hombre y dignos de Dios».

5. LA EXPERIENCIA DE SANTANDER:
«UN GRUPO DEJOVENES AL SERVICIO
DE LOS POBRES»

En la vida de los grupos cristianos juveniles existen dos momen-
tos basicos: 1) Constitucidn del grupo, de la comunidad, dando prio-
ridad a los elementos de unién, amistad, fe profunda, celebraciones
cristianas, formacién, desarrollo de la personalidad... 2) Accién so-
cial: salir hacia el exterior. No quedarse en teorias. Vivir el Evangelio
en medio del mundo. Hacer algo por los méas necesitados.

Los dos momentos estan en intima conexion. El uno pide el otro.
Del ser viene el hacer, y este mismo hacer te constituye en nuevo ser.

Nuestro grupo, nuestra Comunidad de Jévenes Cristianos, ha vi-
vido y sigue viviendo estas dos dimensiones. La experiencia de doce
afios de trabajo juvenil nos ha dado el convencimiento de que todo
grupo cristiano que tenga esta doble dimensién tendra futuro.

5.1. (Conexién C.: Qué esyquépretende?

En 1980 vivimos unas Convivencias Espirituales en la Casa de
Ejercicios de Pedrefia (Cantabria). Fueron unos dias propicios para la
revision personal, la personalizacion, para descubrirse uno a si mismo
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como persona, como ser social, como creyente en Jesis en medio de
la sociedad joven y en medio del mundo.

De esta experiencia nacié en Santander el Grupo de Jovenes Co-
nexion Cristiana: Conexion C.

Conexién C\ Es un grupo de jovenes que pretenden vivir en
amistad, en busqueda, ayudandose y procurando ayudar a los ne-
cesitados. Un grupo para estar, compartir la vida, pensar, orar, descu-
brir realidades. Un grupo de jovenes que desean y tienden a vivir el
Espiritu de Jesus: basados en una formacion integral de toda la perso-
na, con un sentido de grupo y de trabajo; con una labor interna: inte-
riorizacién y comunicacion; y externa: presencia en el mundo joven y
social.

Lo que nacié de una experiencia humana y cristiana se fue confi-
gurando con el tiempo en un abanico de posibilidades y proyectos
surgidos de la misma dinamica del grupo. Se ha ido haciendo «cami-
no al andar...». Hoy, «al volver la vista atrés...», cientos de jovenes han
vivido toda la experiencia descrita, se han abierto a realidades que
desconocian, se han hecho solidarios de la gente sin hogar y han de-
fendido sus derechos desde los escenarios, han compartido la vivencia
Pascual con jovenes de otras regiones, han elaborado una celebracion
de la Eucaristia con vida y con creatividad, se han solidarizado con
los pobres, nifios pobres, de América Latina, han publicado una revis-
ta del grupo, han colaborado con parroquias del mundo rural, han
animado excursiones de transeuntes, llevan grupos de Confirmacion,
se han legalizado como teatro, grupo ecologista, solidarios de los sin-
vivienda; han incrementado sus amistades, se han hecho creativos,
han vivido ratos de alegria, ocio, han animado a muchos amigos a
unirse al grupo... Han participado en los medios de comunicacion
social: radio, television: hablando de los pobres, de la vivienda digna
para todos, del teatro, de «Fe y Alegria», de la naturaleza de Canta-
bria...

Todo el proceso ha ido uniendo al grupo. El 21 de octubre de
1990, fecha en la que el grupo estaba viviendo una dificultad, se ley6
en la Eucaristia: «Siempre damos gracias a Dios por todos vosotros y
0s tenemos presentes en nuestras oraciones. Ante Dios, nuestro Pa-
dre, recordamos sin cesar la actividad de vuestra fe, el esfuerzo de
vuestro amor y el aguante de vuestra esperanza en Jesucristo nuestro
Sefior. Bien sabemos, hermanos amados de Dios, que él os ha elegido

iO

indice



208

y que cuando se proclamd el Evangelio entre vosotros no hubo sélo
palabras, sino ademés fuerza del Espiritu Santo y conviccion profun-
da, como muy bien sabéis» (1 Tesalonicenses 1, 1-5b). Vino como
anillo al dedo. Fue como un regalo el que coincidiesen esas palabras
en ese dia. Ello animé a seguir adelante y a comprender que la fuerza
viene de dentro, que el Espiritu de JesUs es el que anima a los grupos
que creen en El.

52.  ¢Como nacid el Comité aon los «ranselintes sin hogary?

Nace como una dimension social de la Comunidad de Jovenes:
Conexion C. En una de nuestras reuniones se analizaba la situacion
del mundo, de «nuestro mundo», y sali6 la realidad que vivian en
Santander las personas que dormian en la calle. Algunos conocian a
los transelntes de verles por la ciudad y comunicaron sus impresio-
nes. Otros manifestaban que no habia informacion suficiente de este
hecho que a todos llama la atencion. Dio fuerza al planteamiento el
pensar que todo hombre es nuestro hermano. Que JesUs se identifica
con los pobres y desposeidos (Mateo 25, 35-36).

53.  Informacion delproblema

El grupo de jovenes tiene semanalmente su reunion. A una de
ellas invitaron a miembros de Céritas y de la Cocina Econ6mica.

La informacion que se recibio en noviembre de 1980 fue:

— Unas 60 personas estan viviendo y durmierdo en las calles de
nuestra ciudad.

— Necesitan urgentemente: Ropa, solo tienen lo puesto; lugares
de aseo, medicinas, algunos estdn enfermos, alimentacion, trabajo,
gue se escuchen sus problemas.

— La reunién fue muy interesante por los datos expuestos y por
las preguntas que se plantearon.

Al final surgié esta pregunta:;Qué podemos hacer nosotros, una
Comunidad de Jdvenes Cristianos, por los transeuntes sin hogar? ;En
qué se puede colaborar con Céritas y con la Cocina Econdmica?
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5.4.  Formacién del Comité de Solidaridad con los Transelntes

A finales de noviembre de 1980 es cuando nace el Comité. La fi-
nalidad es sensibilizar a la ciudad y que se conozca a fondo el problema
de la gente sin hogar. Se elabora un comunicado en el que se expresa:

«A los transedntes sin hogar se les mira como culpables de
su situacion. No se les considera como son, sino como apare-
cen. Se les juzga por su exterioridad y no se comprende toda su
historia personal.

Ante esto muchos dicen: Ellos tienen la culpa... Ni caso...

Otros pensamos: Hablemos con ellos. Analicemos su reali-
dad. Luchemos contra las causas que producen situaciones asi.
Encontremos entre todos un lugar digno donde puedan reco-
gerse, no un lugar de reclusion, y donde se sientan acogidos.
Consigamos que a las personas se les valore por lo que son y
no por lo que tienen. Antes de hablar mal de los demas sepa-
mos toda la verdad que lleva a comportamientos que nos pare-
cen «malos». Toda persona tiene derecho a un HOGAR, a un
TRABAJO, a que la sociedad y las autoridades defiendan sus
derechos.»

5.5.  Objetivoyfinalidad del Comité de Solidaridad

— Ser un grupo de sensibilizacién ciudadana. Lanzar fuertes
campafias de difusion y concienciacién sobre el problema que vive la
gente sin hogar, por medio de hojas, carteles, noticias en la prensa,
presencia en la radio y en la television.

— Dar dignidad a los «transetntes sin hogar». Que se les mire
con buenos ojos. Que se pase de llamarles «mendigos», «vagabun-
dos», «indigentes», «pordioseros», «borrachos», a que se les considere
personas como nosotros. Se acufié el nombre de «transedntes sin ho-
gar», y este nombre ha hecho fuerza en la ciudad de Santander. A los
transelintes no les molesta nada, sino que les parece bien. Lo que les
molesta y humilla es que se les llame «marginados».

— Vivir nuestro ser de cristianos en solidaridad con los méas po-
bres de nuestra ciudad. Creemos que los transelintes son, en Espafia y
en el mundo, los mas pobres de los pobres.
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— Saber leer desde el Evangelio la realidad circundante y dar
una respuesta. El problema de la gente sin hogar esta junto a noso-
tros. Les vemos todos los dias, pues nuestro locai de reuniones esta en
el centro de la ciudad y los «transelintes sin hogar» son nuestros veci-
nos. Vemos necesario solidarizarnos con ellos. No ir a las afueras para
descubrir problemas, los tenemos aqui.

— Colaborar con Caritas y con la Cocina Econémica en lo que
respecta a las personas sin hogar.

— EI Comité se solidariza y apoya también cualquier accion y a
cualquier colectivo que trabaja en los diferentes frentes de accion so-
cial y que luchan por una sociedad fraterna.

5.6.  Campos de accion del Comité santanderino

Realizar anualmente una obra de teatro que refleje la vida de los
que viven sin hogar. Un teatro de Navidad en el que se exponga que
«Jesis, Maria y José son Transeuntes sin Hogar.

Hacer una rifa de solidaridad. Con la creacién del Albergue Mu-
nicipal, después de duras reivindicaciones en diciembre de 1981, ayu-
dar principalmente a la religiosa que lleva dicho Albergue para que
cuando no existan plazas en €l, pague una cama para dormir a todo el
que lo necesite.

Acompafiar los momentos de alegria y de dolor de los transein-
tes. Celebrar con ellos algunos actos cristianos. Acompafiarles y ani-
mar la excursiéon anual que se realiza cada verano.

Siempre que muere un transelnte sin hogar se organiza un fune-
ral. Asisten los miembros del Comité y se anuncia en la prensa.

Atenderles cuando vienen a nosotros y piden nuestra ayuda.

5.7.  Un teatrojoven al servicio de lospobres

Una de las ideas que surgieron, al poco tiempo de poner en mar-
cha el Comité, fué hacer un teatro de Navidad, una especie de Belén
viviente, en el que se expresase el paralelismo entre la primera Navi-
dad y la Navidad que viven los sin hogar.
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¢Como hacerlo? ;Qué esquema seguir? ;Qué guidn...?, eran mu-
chas de las dudas e interrogantes que se planteaban.

Se vio que podia ayudar el esquema que sigue San Ignacio en los
Ejercicios cuando trata de la contemplacion de la Encarnacion:
«Como las tres personas divinas miraban toda la plafiida o redondez
de todo el mundo...» (Ejercicios, 102). «Unos blancos... unos llo-
rando...» (Ejercicios, 106 y siguientes). Ver el mundo y pensar que
Dios nace hoy aqui, en nuestra sociedad. Hacer de la Navidad un
acontecimiento actual.

Los teatros han ido teniendo una evolucién. De un teatro tipo
Belén viviente ha ido caminando a un teatro de denuncia social, de
un teatro de cuadros ha ido caminando a un teatro con un guién y
un argumento sélido.

Las obras representadas han sido:

Navidad 1980: «Jesus, Maria y José: Transelntes sin Hogar».
1981: «Jesls, Maria y José: llaman a tu puerta».
1982: «Jesls, Maria y José: extrafios en Santander».
1983: «Navidad: ;Sabes de que va la cosa?»

1984: «Navidad sin techo ni hogar».
1985: «Navidad a la luz de la pobreza».
1986: «Juicio en Navidad».

1987: «Una guitarra sin cuerdas».
1988: «Solos y sin hogar».

1989: «Ayldame a vivir».

1991: «Marcados en negro».

La experiencia de once afios, de once esquemas distintos, aunque
con el mismo fondo, ha dado al Comité un prestigio y una gran cali-
dad a la hora de poner en escena las obras. Los guiones son ela-
borados por los miembros del Comité, asi como la preparacion del
decorado, la musica, la luz, el vestuario, los medios audiovisuales, los
efectos. Cientos de ciudadanos de Santander, de Cantabria, de Bur-
gos, han sido testigos de unas representaciones hechas con calor, con
vida, con un saber estar en la escena. La prensa, radio y televisién han
dado eco de todos estos actos .
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El teatro es una escuela de condenciacion para los mismos acto-
res que lo representan. Algunos afios han participado unos 45 jovenes
en esta actividad. Hay que sefialar que desde hace tres afios también
actia un joven que es transelinte sin hogar en la vida real. No tiene ni
padre ni madre y se une a nosotros para ayudar a sus comparfieros
transelintes. Su presencia hace que el teatro sea tomado muy en serio
por todos los jovenes del Comité.

Hay un grupo de personas que todos los afios siguen con aten-
cién todas las actividades del Comité y son incondicionales a la hora
de asistir al teatro. Han vivido toda la evolucién del grupo teatral:
Conexidn C., hoy legalizado y con mayor entidad. Un grupo de tea-
tro que se supera de afio en afio y que adquiere medios para ofrecer
un teatro de calidad al servicio de los sin-techo.

La obra de este aflo «Marcados en negro», relata la vida de cinco
personas sin hogar que sienten en propia carne la huella que ha dejado
en sus vidas una historia personal dura, injusta, sin calor, y la mirada y
la falta de acogida de una sociedad que les tacha y les desprecia.

5.8. Acudir a los quepueden solucionar eficazmente el problema

De la sensibilizacion social habia que pasar a la accion social que
condujese a las autoridades a tomar iniciativas de solucion. Después
de una fuerte lucha se consiguié que una antigua iglesia, que sirvio de
escuela posteriormente, y que estaba en ruinas, se reparase y se habili-
tara como Albereue para Transelntes de hombres. Al quedar a las
afueras de la ciudad, junto a la via del tren, y en una zona muy hu-
meda, nos parecid un «parche municipal» y no una solucién. Se pue-
den alojar 34 personas. Dos habitaciones acogen a los que alli acuden
por la noche. En una de ellas duermen 17 personas y otras 17 en la
sala de abajo. No hay espacio.Viven amontonados.

¢Por qué no acudir al Defensor del Pueblo, pues en nuestra Cons-
titucion se reconoce el derecho a una vivienda ciigna?

Escribimos al sefior Ruiz-Giménez en noviembre de 1983. Se
manifestaba la realidad que vivia Santander con respecto a la atencion
de los «transeuintes sin hogar», y se le decia finalmente: «Sefior Defen-
sor del Pueblo, ante lo expuesto, queremos pedirle:

1" Que la realidad de los «transelintes sin hogar» sea una pre-
ocupacién de todos los presidentes de las Comunidades Auténomas
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de Espafia. Que estudien el problema en el &mbito de su competencia
y que den urgentemente una respuesta adecuada en su Comunidad
Auténoma.

2 ° Urgir la creacién de Albergues y de Comedores populares en

cada éiudad de Espafia.

3. °  Pedir al Gobierno y a los Departamentos ministeriales com-

petentes una ayuda eficaz para que el problema de los transetintes en-
cuentre una pronta solucién.

El Defensor del Pueblo contestd: «Deseo, ante todo, felicitarles
muy sincera y cordialmente por esa benemérita actuacion, que nos
revela no sélo una honda comprensién humanitaria sino también un
fino espiritu de justicia.

El derecho a tener un hogar donde cobijarse es un auténtico dere-
cho fundamental, encajable en los articulos 39 y 47 de nuestra Cons-
titucion, que no puede quedar en letra muerta, sino que ha de hacer-
se realidad con la mayor urgencia posible.

Por eso, estimo que su escrito merece ser aceptado como queja
por esta institucion con el alcance que tipifica la Ley Organica
3/1981, de 6 de abril, por la que nos regimos.

Encomiendo a la Adjunta Segunda de esta institucion, dofia Mar-
garita Retuerto Buades, que se ocupa del area correspondiente a este
tipo de problemas, para que se preparen las pertinentes comunicacio-
nes a los Departamentos ministeriales y para que se incluya también
esta tematica en nuestro proximo informe a las Cortes Generales.»

Varios escritos mas y algunas visitas a la sede del Defensor del Pue-
blo han dado su fruto. Se presté mayor atencion a este colectivo.

En Cantabria el Comité ha visitado y presentado informes al Al-
calde de Santander, Director Regional de Bienestar Social y Conseje-
ro de Bienestar Social. ElI problema no esté resuelto y el Comité se-
guira luchando.

5.9. (Qué aporta el trabajo con lospobresy necesitados a losjovenes?

He dado este interrogante a un chico de COU que pertenece a
nuestra Comunidad cristiana y es miembro del Comité y ha contesta-
do lo siguiente:
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«Posiblemente esta pregunta dejara aturdida a mas de una perso-
na y seran muchas las que no encuentren una fécil contestacion, y es
que para dar una respuesta valida creo que lo primero es analizar un
poco los motivos, las causas que llevan a personas como nosotros a
entregar una parte de su vida o incluso a darla por completo.

Aunque seran muchos estos motivos y muy diferentes, todos na-
cen de dos muy generales: el inconformismo con uno mismo y los
que surgen como respuesta al desacuerdo con la estructura actual de
nuestra sociedad.

Atendiendo a estas dos causas creo que ya es facil dar una respuesta.
Aungue puede parecer tonto, para muchos, perder el tiempo en estos
“asuntos’ sabiendo que no se va a recibir nada, no lo es ni mucho
menos, lo que pasa es que se buscan cosas distintas. Se busca sentirse
bien con uno mismo, verse como algo mas que un mufieco, vivir
€COMo un ser humano entre seres humanos, como una persona entre
personas, un hermano en una sociedad méas hermanada.

Seguramente esto tenga algo de egoista, pues de cierta forma lo
ue se busca es el placer personal un poco, pero también tiene mucho
le ayuda, de ayuda mutua.

Dia a dia, minuto a minuto, estamos recibiendo informaciones
por la prensa, radio y televisién que nos dejan, a casi todos, sin habla.
Pero mas tarde casi nadie hace algo, pocos son los que se «mueven,
se «mojan» con esta realidad que no tiene nada de television y si mu-
cho de real y vida.

Es este espiritu inconformista de lucha el que nos lleva a mover-
nos y mojarnos y el que nos hace sentir mas hechos, méas acabados,
menos incompletos.

Y esto es algo que no se puede medir, no se puede ver, ni casi ex-
plicar, pero que si se puede sentir y que sélo lo aporta el trabajo con
los pobres, los necesitados, con el mundo.»

(Antonio Longarela Herrero.)

CONCLUSIONES

1 El Comité, con motivo del Afio Internacional de la Vivienda,
ampli6 sus miras y se convirtié en un «Comité de Solidaridad con las
personas sin vivienda y sin hogar». Hoy esta legalizado y su preocupa-
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cién abarca a todos los colectivos necesitados de una vivienda digna,
aunque mantengamos el acento de defensa prioritaria a los «tran-
sedintes sin hogar».

2. La labor fundamental es la sensibilizacién ciudadana, por eso
nos parecio un logro traer a Santander, en enero de 1985, a un equi-
po de Informe Semanal para dar a conocer a toda Espafia las necesi-
dades y urgencias de los «transedntes». Hoy, por medio de un video
titulado «;Se puede vivir asi?, recogemos varios programas breves de
la vida de los sin-vivienda.

3. El futuro del Comité esta en seguir en la linea iniciada y de-
fender con constancia a estas personas que quieren vivir con dignidad.
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Los «Sin Techo» y algunas
alternativas al problema
de la vivienda

José Ramén Solanillas Vila

Director de la escuela «Torrevirreina»
para reinsercion de Transeuntes

Francisco Alos Parduzal
Arquitecto

En nuestra sociedad actual, el modo de vida de sus ciudadanos es
el resultado de su capacidad para hacerse oir y hacer valer sus intere-
ses 0 simplemente cubrir sus necesidades.

Si el empobrecimiento de la vida social y econdémica ataca a los
grupos mas débiles (y, por consiguiente, repercute a toda la sociedad),
si las politicas sociales no son capaces de cambiar o contribuir a mo-
dificar dicha situacion es, sobre todo, porque los grupos socialmente
mas desfavorecidos estan excluidos de los procesos de decision.

Apenas se los conoce y, por tanto, no se les tiene en considera-
cion; son demasiado modestos para hacerse escuchar y no estan orga-
nizados o solidarizados en torno a sus intereses colectivos como para
poder formular y defender de manera activa sus necesidades. Esto les
conduce a soportar su marginacién en un mundo que la aumenta y
que prescinde de adoptar medidas e iniciativas necesarias al respecto.

Un colectivo especialmente afectado por estas circunstancias es el
que en Europa se denomina «los Sin Techo». En Espafia, tradicional-
mente, han sido conceptuados como transelintes personas que sobre-
viven dependiendo de los servicios asistenciales, pero sin un domici-
lio estable.

Si bien el apelativo de «Sin Techo» podria hacerse extensivo a
muchas personas, en este caso se refiere a un colectivo representado
por una movilidad en cuanto a la adaptacién y orientacion a ofertas
de trabajo especifico (temporerismo) y a su alojamiento circunstan-
cial fruto de las itinerancias permanentes.

Por tanto, y en primer lugar, se trata de un comportamiento fun-
cional respecto al empleo y al mercado del alojamiento, y por esta ra-
z06n, orientados a las ciudades (migracion normal); en segundo lugar.
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este comportamiento se mantiene debido a las carencias de ayudas a
la vivienda para personas en necesidad de asistencia publica, al aloja-
miento, insuficiente permanencia de tiempo, en los centros especifi-
cos (albergues publicos o privados), lo que conduce a un interna-
miento marginante que categoriza y determina al individuo, a veces
de modo irreversible.

La determinacién de un grupo de personas es posible solamente a
través de situaciones sociales comunes y de los problemas de las per-
sonas afectadas;. En este caso consiste en no tener ni un hogar ni una
base material estable para vivir, circunstancias de las que se derivaran
obras que afectan al comportamiento del individuo. El aspecto que
méas frecuentemente caracteriza a estos individuos es su soledad, la
mayoria son solteros. Por razones obvias y comprensibles, las personas
solteras y solitarias, en particular los hombres, utilizan modos de ga-
narse la vida que estan relacionados con modos de vida «no-sedenta-
rios» (transetntes).

El término «no-sedentarios» es superfino y, por afiadidura, enga-
fioso. Es preferible sustituirlo por «personas transelntes solas» o por
«personas sin alojamiento estaole». No es la pregunta ;quién es un
transelnte? la que nos puede llevar a explicaciones satisfactorias y a
modelos de asistencia capaces de solucionar el problema, sino las pre-
guntas: ;Quién llega a ser transelnte y por qué permanece como tal?,
¢qué formas de existencia y qué consecuencias acarreara el transeun-
tismo?

Es evidente que la probabilidad y el riesgo de llegar a ser tran-
selnte y de estar necesitado de la asistencia social no se distribuyen
igualmente entre todos los grupos de poblacién, sino que se refieren a
un mundo especifico de empleados que soportan una elevada preca-
riedad laboral y que perciben escasos ingresos. Los datos referentes a
la estructura social de las personas afectadas, que se derivan de los di-
ferentes estudios relativos al transeuntismo o a los «Sin Techo» confir-
man plenamente este aspecto. De modo que no existe un problema
independiente del nomadismo que pueda ser considerado como tal,
aislado de otros problemas sociales y otros acontecimientos, como el
paro, el temporerismo, la pobreza, y tampoco se puede prescindir de
la adecuacidn de los servicios sociales respecto a tales problemas.

La comprension y el interés en las soluciones que requieren los
«Sin Techo» dentro del concierto de las Comunidades Europeas es
bien distinto entre ellas, a pesar de que en cada uno de los paises se
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tiende a argumentar medidas que faciliten el acceso al asentamiento y
a su vez a la vivienda.

Uno de los ejemplos mas notables viene suscitado por Francia
que en mayo de 1990 dispuso una ley en la que se deberia garantizar
a todos sus ciudadanos «el derecho a la vivienda»; dicha ley prevé
toda una serie de disposiciones administrativas (fondos de solidari-
dad) y politicas (construccion de viviendas sociales) a fin de ofrecer
un techo a los méas indigentes.

Las experiencias mas significativas orientadas a este sentido son
las denominadas MICRO-LUGARES DE «HABITAT-VITAL». Con
ellos se pretenden los objetivos de:

— Proporcionar un alojamiento normalizado a personas o fami-
lias con problemas econémicos.

— Adoptar, por medio de todas sus actividades, una contribu-
cién eficaz a una politica global del habitat social para las poblaciones
con problemas, especialmente para los trabajadores inmigrados y sus
familias.

— Buscar, negociar, adquirir o alquilar, administrar y mantener
todas las propiedades construidas o que permitan construir, rehabili-
tar, transirormar locales que tengan por uso principal el HABITAT y
sus anexos, cojnprendiendo en ello la creacion de parques de esparci-
miento y vida social.

— Poner a disposicion un Fondo de Garantias y de Inversion re-
lacionado con la Fundacion.

— Colaborar, en convenciones, con otros entendidos en la mate-
ria que tengan objetivos similares, en el estudio y realizacion de ope-
raciones similares.

— Colaborar con entidades cualificadas para asegurar un acom-
pafiamiento social de ciertas familias y personas.

La naturaleza de los MICRO-LUGARES DE «HABITAT-VI-
TAL» pretende evitar a su vez los peligros de «ghettizacion» en las
que se aislan a los pobres con los pobres, los inmigrados con los in-
migrados, los viejos con los viejos, etc.; y que el alojamiento suponga
el «signo» exterior de un handicap y que las caracteristicas y la cali-
dad del alojamiento hagan saltar a la vista los aspectos negativos de
las personas que lo habitan, para evitar acentuar el riesgo de margi-
nacion.
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A su vez, en estos alojamientos se trata de promover grupos limi-
tados en nimero de personas o de familias que acepten vivir juntos y
a intercambiar distintos hébitos de vida, costumbres, valores cultura-
les, religiones..., y de este modo promover una verdadera insercién
natural que tiene el valor del intercambio cultural basado en la com-
prension y el respeto mutuo.

En Inglaterra, se produce el hecho paraddjico de que mientras
200.000 familias estén sin vivienda alrededor de 700.000 casas estan
vacias, pertenecen a particulares, el resto tiene diversas formas de pro-
piedad publica.

Las causas de esta situacion son bien sencillas: la especulacion in-
mobiliaria, mal estado de esas viviendas y el hecho de que en Inglate-
rra ser propietario no supone claras ventajas. Respecto a las casas va-
cias dependientes del sector publico deoerdn permanecer cerradas
mientras no se doten de mayores presupuestos del Estado para su
adecuacion.

En los afios 60 los «Sin Techo», desesperados, emprendieron ac-
ciones en «Squartterisant» de las casas vacias. Se estima que alrededor
de 250.000 personas «Squarterizaron» (es decir, ocuparon casas vacias
de manera ilegal) de 1968 a 1975. Sin embargo, esta practica esta le-
jos de proporcionar confort y seguridad, y es por eso q'te los «Squart-
ters» han intentado que su ocupacidn llegue a ser legal. No obstante,
en los afios 70, las autoridades locales dieron permiso a «Squaters»
para utilizar las casas vacias hasta que pudieran ser reparadas y «lim-
piamente distribuidas». Esta utilizacion temporal de las casas vacias se
dio en denominar «el alojamiento de corta duracién».

Actualmente, alrededor de 50.000 personas viven en «alojamien-
tos de corta duracién» en Inglaterra. Las propiedades estan dirigidas
por asociaciones especializadas en alojamiento o por cooperativas, de
las que existen unas 150.

Todas las cooperativas, al igual que numerosas asociaciones para
el alojamiento, estan dirigidas de manera democratica, v asi «el aloja-
miento de corta duracion» ha permitido satisfacer relativamente el
problema de la vivienda para los «Sin Techo» en Inglaterra, pero la si-
tuacion deja todavia muchos aspectos sin resolver.

En Alemania, durante los altimos afios, se ha visto agravado el na-
mero de personas que dependen de los servicios sociales municipales
para su alojamiento. A finales de los 80 el Parlamento de Hesse rea-
cciond ante esta situacion con un programa especial para la rehabili-
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tacion Y otras medidas de renovacion de viviendas en las regiones mas
desfavorecidas de Hesse. Actualmente, se considera que este progra-
ma servira de prototipo para ser aplicado en otras regiones del pais.
Con este fin, el Ministerio del Interior de Hesse solicitd al Instituto
de la Vivienda y Medio Ambiente que llevara a cabo investigaciones
concernientes a las necesidades cualitativas y cuantitativas, a fin de
mejorar las condiciones ambientales y la infraestructura necesaria
para los «Sin Techon.

Los criterios basicos en la elaboracion de proyectos para los «Sin
Techo» se vieron participados por los habitantes de las zonas afecta-
das, estableciendo a su vez medidas de autoayuda entre si y en lo con-
cerniente a los equipamientos sociales.

En Bélgica, donde existen importantes problemas de vivienda y
se calcula que el 10 % de la poblacion vive en situacién de pobreza,
se establecio a finales de los 80 en Brabant Wallan, al sur del pais, un
programa de alojamiento para las familias y personas solas con pro-
blemas, que se inspiraba en principios como la participacion de los
afectados, del municipio y de la regién donde se ubica el proyecto, fa-
cilitando, a la vez, practicas educativas de caracter comunitario para
eliminar toda tendencia a la «ghettizacion».

Para este fin se aprovechan todo tipo de recursos, se rehabilitan y
renuevan viviendas en desuso, contando con la ayuda y la implica-
cién de los usuarios.

Estas y pocas més son las iniciativas que en el conjunto de la
C.E.E. merecen una mayor consideracion. Es evidente que son insu-
ficientes y que por el momento no constituyen verdaderas medidas
para solucionar un problema de tan elevada dimension, pero hay en
ellas aspectos que consideramos fundamentales a la hora de intervenir
en este ambito, porque tratan de actuar eficazmente en el contexto y
en los factores que determinan los problemas de los «Sin Techo».

Eficazmente, significa aqui poder cambiar las situaciones, la épti-
ca de los que toman las decisiones y la practica misma de decidir. La
Accidn Social por medio de la transformacién de los factores de mar-
ginacion consiste en ayudar a los grupos afectados a obtener las trans-
formaciones V entidades diversas que tienen un impacto sobre las
condiciones de vida problematicas.

Esta préactica consiste también en autonomizar a las personas en
relacién a las reivindicaciones, en permitirles acceder a la autogestiéon
de un cierto nimero de elementos de vida individual y colectiva, lo
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que conduce a conseguir que salgan de una actitud de «beneficiarios»
o de «utilizadores», y adopten la posicion de iniciadores y/o partici-
pantes, de interlocutores autorizados, capaces de sugerir y de
comprometerse en propuestas y de negociar o intentar su realizacion.

UNA PROPUESTA: CONSTRUIR UNA VIVIENDA

La atencién al transeinte ha ido perfeccionandose mediante la
creacion de residencias que los acogen temporalmente. La calidad de
la atencion es buena; la instalacion, adecuada; el ambiente, familiar;
todo ello hace que uno se encuentre como en casa por lo que facil-
mente se pretende pasar de transelnte a residente. Mas o menos lo
que todos hariamos.

Esta situacion resulta inaceptable porque va en contra de los
principios de la Atencidn al colapsar rapidamente la capacidad de las
instalaciones, que se convierten asi en privilegios de unos pocos,
cuando la idea na sido siempre servir a un colectivo amplio y renova-
do que requiere la ayuda cuando esta de paso.

Sin embargo, la solucién no es tan facil, pues no puede ponerse
materialmente en la calle a gente que carece de lugar donde estar. Po-
dria hacerse en el caso de que hubiera alternativa ideal para el que se
cred nuestro servicio: una ayuda temporal que termina cuando la per-
sona ha encontrado la estabilidad.

Por lo tanto, la acciéon que en su momento se empezd, hay que
tratar de completarla en dicho sentido. Una solucidn es la existencia
de la propia casa. En nuestra sociedad, eso sdlo se consigue con dine-
ro, elemento con el que no suele contar este colectivo. El transelinte
necesita una opcion asequible dentro de las ofertas que la ayuda social
puede facilitar.

Andizando los aspectos econdmicos, hay que sefidar que la vi-
vienda es un producto caro. El hecho de ser practicamente artesano,
con escasa industridizacién, hace muy dificil su abaratamiento. Se
produce un aumento de costo en su ejecucion pardelo d incremento
del de la mano de obra. Todo ello sin tener en cuenta la incidencia
del suelo ni la situacion del mercado, cuyo crecimiento ha sido trepi-
dante en los altimos afios.

iO

indice



223

En estos momentos, el precio del metro cuadrado de construc-
cién esta en 50.000 pesetas por término medio, lo que traducido en
términos de vivienda minima sitda a ésta en un coste de 4-5 millones
de pesetas, sélamente de costo material, cifra que para los transelntes
es, a todas luces, imposible.

Por tanto, desde un somero punto de vista, la solucion del pro-
blema de la vivienda para este colectivo pasaria por unas condiciones
econémicas muy favorables, practicamente un regalo. Evidentemente,
esto ni parece conveniente ni, ademas, resulta posible. Serian necesa-
rios importantes recursos econémicos, fundamentalmente publicos,
que, actualmente, la Administracion no parece dispuesta a facilitar.

Un andlisis méas profundo nos lleva a diferenciar los cinco com-
ponentes que intervienen en el precio final de la vivienda: suelo, ges-
tibn, materiales, mano de obra y financiacion. De ellos, el trasetnte
solo podra aportar, en principio, la mano de obra. Es lo Unico que
tiene. Lo demés hay que facilitarselo en condiciones adecuadas.

Esta aportacidn puede parecer sin demasiada importancia, habida
cuenta los multiples elementos que intervienen, pero no hay que olvi-
dar que la vivienda, tal como indicdbamos anteriormente, es un pro-
ducto artesanal y por tanto con una importante incidencia del costo
de la mano de obra por lo que, potencialmente, el transelinte se en-
cuentra en condiciones de conseguir una reduccién de los precios fi-
nales siempre que aporte su trabajo personal al proceso.

Evidentemente, ésta no es una solucién estandar que sirve para
todos, pero pensamos que si puede ser interesante para esta pobla-
cién, socialmente marginada, que de lo Unico de que puede disponer
es del trabajo de sus manos. Otros sectores de poblacién, por ejemplo
los ancianos, cuyas posibilidades de aportar trabajo son nulas, no
pueden ser contemplados en esta propuesta.

En consecuencia, el trabajo social debe dirigirse a rentabilizar la
capacidad laboral del transetnte'integrandola en la trama productiva.
Un auténtico encaje de bolillos que, como tal, es dificil de resolver
pero cuyo producto final ha de resultar atractivo. Como el encaje.

Entrando en aspectos concretos, resulta dificil enfocar un proble-
ma de este tipo partiendo de cero y lo mas normal es tratar de adap-
tar algo existente a lo que se pretende hacer. Parece légico seguir utili-
zando lo que ya hay, algo que ya estd experimentado. Esto es Gtil des-
de el punto de vista técnico, pero creemos que lo es més desde el
punto de vista social, pues podemos dirigirnos a los distintos interlo-
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cutores hablando de algo ya existente en lugar de hacerlo exclusiva-
mente en el plano de los proyectos y por tanto de las ideas.

Investigando en lo que ya funcionaba, encontramos que lo que
mas se parecia a lo que pretendiamos era la Escuela-Taller. En ella, se
busca la formacién profesional de los jovenes y con ello su integra-
cién social, tiene ya una estructura desarrollada, va dirigida a perso-
nas sin cualificacion, cuenta con una ayuda economica a los alumnos
y, ademas, goza de las bendiciones administrativas.

Hay, pues, como se ve, varios aspectos perfectamente aplicables a
los transedntes. Practicamente podriamos decir que todos, excepto el
que hace referencia a la edad, claro. En cuanto al tipo de trabajo a
realizar, si jovenes sin preparacion son capaces de intervenir en edifi-
cios monumentales y por tanto en trabajos de responsabilidad, cabe
plantearse perfectamente que adultos, también sin preparacion, pue-
dan afrontar algo con menos responsabilidad como es la propia vi-
vienda.

Aceptada la Escuela-Taller como método, hay que sefialar que el
producto final en nuestro caso es totalmente diferente. No lo es tanto
en el aspecto material como en las consecuencias sociales. Empiezan a
aparecer conceptos nuevos como propiedad, financiacion, plazos de
devolucion y garantias personales, entre otros. El tema empieza a ha-
cerse mas complejo y es por ello por lo que las bendiciones adminis-
trativas comienzan a desmoronarse.

Esta actitud no termina de entenderse porque cosas mas compli-
cadas se han hecho, se hacen y seguramente se haran, quizas con ma-
yores compensaciones publicas que las que ofrecemos. En cualquier
caso, consideramos excesivamente preocupada la respuesta oficial re-
cibida hasta ahora, a la que tratamos constantemente de tranquilizar
y esperamos que este escrito contribuya a ello.

De todas maneras, esta situacion es bastante comprensible, pues
no hay que olvidar que la Administracion tiene a sus diferentes orga-
nismos totalmente especializados: financiacion, trabajo, promocién,
ayuda social, etc., de modo que cualquier actuacion pluridisciplinar
exige una importante coordinaciéon y sobre todo un promotor que
cuente, o por lo menos consiga, con la confianza de tocios los patroci-
nadores.

La experiencia nos ha ensefiado en este caso que a la Instituciones
les preocupa sobre todo la solucidn de los problemas de aquellas areas
donde no intervienen; por ejemplo, los encargados del aspecto labo-
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ral centraban su atencién sobre cdmo podrian amortizar lo créditos
personas de tan poca solvencia cuando ése es un tema del que se de-
ben preocupar los financieros.

La inquietud manifestada en los &mbitos oficiales parece légica,
pues se carece de referencias. Por ello, el proceso debe comenzarse
con un pequefio trabajo de investigacion: la construccion de 15 6 20
viviendas unifamilares por este procedimiento. En estos momentos
en que tanto se habla de la vivienda, merece la pena una inversion en
ella aunque su rentabilidad haya que buscarla en el futuro.

Entrando en el aspecto concreto, acerca de como se hace una Vvi-
vienda por este procedimiento, recordemos brevemente cémo funcio-
na una Escuela-Taller. Se precisa, en primer lugar, un promotor pa-
blico que aporte la obra, prepare un proyecto técnico, defina el orga-
nigrama de la Escuela y establezca un presupuesto y un calendario.
Con estos datos se dirige a la Administracion solicitando que sea
aceptada su propuesta y consiguientemente recibe la ayuda econémi-
ca establecida. Esta se concreta en los gastos del profesorado, subven-
ciones a los alumnos y los alquileres de maquinaria.

Quedan para el promotor la aportacion del edificio, la elabora-
cién del proyecto, seleccion del profesorado y alumnos y la responsa-
bilidad general de la Escuela. Como beneficio se recibe un inmueble
restaurado, mejorandose asi la calidad de su patrimonio.

En el caso de que se hagan viviendas, el beneficiado no es una en-
tidad publica, sino un particular. El dinero publico invertido en for-
macién profesional produce algo Gtil que pasa al ambito privado.
Esto no puede hacerse tan facilmente, pues la adquisicion de bienes
de la Administracion tiene un complejo proceso formal donde debe
producirse la igualdad de oportunidades.

La solucion de este problema ha supuesto YO fuerte freno en el
desarrollo de nuestra idea por todo lo que suponia alterar los cauces
habituales administrativos. Por nuestra parte, pensamos que la referi-
da igualdad se ofrece en el momento de la seleccion de alumnos,
donde concurre cada uno somentiéndose a las condiciones estipula-
das. De su cumplimiento se derivara el beneficio de la adjudicacion
de la vivienda. El beneficio estriba en la adjudicacion que no en la
donacion, pues debera pagar los gastos que se produzcan. Explicare-
mos a continuacion como se hace esto.

El proceso general que figura en el cuadro adjunto se divide en
cuatro apartados: temas generales, asunto-, acciones concretas para
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realizarlo, actividad:;, quienes deben asumirlas, agentes y quienes los
pagan, amortizacién. Todo ello se coordina con las fases de realizacion
de la vivienda: promocién, construccién y adquisicion.

En primer lugar, vemos que se precisa un promotor. El es quien
asume la responsabilidad general. Es depositario de la idea, inspira la
filosofia del tema y es quien debera empujarlo hasta el final. Por tra-
tarse de una modalidad nueva de Escuela-Taller, la figura del promo-
tor es clave. Todo el mundo se apunta a asuntos probados con éxito,
pero las novedades y los experimentos suelen ser cuestiones indivi-
duales. En este sentido, la Administracién es muy reacia a compro-
meterse directamente por las consecuencias politicas que puedan de-
rivarse. Es méas facil que aporte dinero que acceda aceptar alguna res-
ponsabilidad.

El problema de fondo de la promocion se reduce a una cuestion
de fe: se cree en la idea 0 no se cree y ya sabemos que la Administra-
cién suele ser agnostica y en todo caso «tomasina»: si no lo veo, no lo
creo. Tienen que ser otros los que le presenten la idea y sobre todo
consigan vendérsela.

El promotor debera asimismo conseguir un solar y preparar el
proyecto de edificacion cuyo coste no correré al final a su cargo, sino
que se incluird en el precio que pagaran los usuarios. Por eso es im-
portante que desde el primer momento se disponga de Emaciacién
subvencionada para hacer frente a todos los gastos. Estos son abona-
dos por la promocion hasta el final de la obra, momento en el que el
adquirente, alumno de la Escuela-Taller, se hace responsable de todos
ellos mediante el crédito hipotecario que el promotor le transfiere.

La organizacion y presupuesto de la Escuela-Taller es otro de los
requisitos previos gue hay que preparar. Una vez dispuesto todo ello y
aprobado por la Administracidn, se esta ya en disposicion de afrontar
la obra.

Para su desarrollo se precisan materiales, mano de obra y maqui-
naria auxiliar. Estas dos Ultimas son abonadas por el INEM, con lo
que el desembolso econdémico se reduce considerablemente, con el
consiguiente ahorro en el precio final y en la financiacion.

Aqui radica una de las ventajas de este sistema: la vivienda resulta
maés barata para el comprador. No es que su costo final sea menor, sino
que al construirse mediante este procedimiento el alumno-usuario
paga solo la parte visible de la obra: solar, proyecto y materiales, co-
rriendo a cargo del INEM el abono del resto. Por otra parte, esta Es-
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cuela-Taller no es mas costosa para la Administracion, sino exactamen-
te igual que las habituales, pues los gastos que realiza son idénticos.

Hay ademas un valor afiadido que algunos califican de discutible.
Nos referimos al estimulo que supone para una persona hacerse su
propia casa. Pensamos que aprender de esta manera motiva al alum-
no, mejorando el nivel de la ensefianza. Esto es rebatido por algunos
ensefiantes que dicen que el aprendizaje dependera de la bondad del
sistema, sin influir para quién se realiza el trabajo. No compartimos
esta idea, pero en cualquier caso queda para el debate ideoldgico de la
propuesta.

Como final aparece la financiacion. Se supone que estas viviendas
tendran un tratamiento preferente, asimiladas a Promocion Publica,
siendo, por tanto, los créditos a cinco por ciento de interés y amorti-
zables en veinticinco afios. La credibilidad de esta manifestacién vie-
ne avalada por gestiones realizadas en este sentido en medios oficiales.

Surge la duda de si los transelintes van a tener alguien que les fie,
habida cuenta su escasa solvencia. Este aspecto no lo vemos demasia-
do problematico. Por una parte, se trata de un crédito hipotecario
avalado por un bien existente que es la vivienda realizada. Por otra
parte, hay que considerar que al final del curso hay una persona capa-
citada profesionalmente y por tanto preparada para el futuro, con lo
cual puede acceder a una economia que le permita responder de las
amortizaciones. Por Gltimo, hay que pensar que estos créditos estan
previstos para personas cuya situacion laboral no es mejor que la de
nuestros protagonistas, incluso se puede decir que peor, pues no sue-
len tener cualificacién profesional que si obtendran en la Escuela-Ta-
ller.

Con todas estas circunstancias, la vivienda puede resultar entre
2,5 y 3 millones de pesetas, que amortizados al 5% en 25 afios supo-
ne alrededor de TS.OOO pesetas mensuales, cantidad perfectamente
asumible.

La idea ha quedado expuesta, esperamos verla realizada a lo largo
de 1992, como tantas otras cosas. No en vano es un afio magico.

iO

indice



ASUNTO

Promocion

Construccion

Adquisicién

ACTIVIDAD

Gestion
Solar
Proyecto
Direccién Técnica

Direccién Técnica
Materiales
Mano de obra
Maquinaria

Financiacion

AGENTE

Promotor

Promotor

Promotor
Escuela-Taller

Escuela-Taller
Promotor
Usuario
Escuela-Taller

Entidad Financiera

Subvencion V.P.P.

AMORTIZAC.

Promotor
Usuario
Usuario

INEM

INEM
Usuario
INEM
INEM

Usuario

WI

indice



Bibliografia
sobre vivienda

La relacion bibliografica se ha preparado en base a un criterio
amplio, aportandose una muestra de documentos que abordan anali-
sis sobre las distintas variables que afectan al sector vivienda, desde
los estudios sociales y de las demandas y necesidades de alojamiento,
hasta los analisis financieros y econdémicos.

La muestra seleccionada no pretende ser exhaustiva, pero si repre-
sentativa de aquellos trabajos elaborados fundamentalmente durante
la dltima década en esta materia, con un alto porcentaje de analisis
localizados en Madrid, asi como otros documentos de &mbito nacio-
nal e internacional.

Elaborar una bibliografia sobre vivienda no sélo tiene la dificul-
tad de delimitar el ambito territorial y tematico, sino que ademas
plantea la dificultad de las diferentes fuentes de informacion y sopor-
tes existentes, que se han incrementado ain mas con las transferen-
cias de competencias a la Comunidades Auténomas, sin que exista
aun en este pais un Centro de Documentacion que al menos permi-
tiera disponer de un indice de la normativa elaborada durante los ul-
timos afios por las Comunidades Auténomas.

Como antes se apuntaba, las fuentes de informacién y documen-
tacion son diversas. Desde la normativa legal, autondémica y estatal,
hasta estudios, muchos de los cuales son de carécter interno de orga-
nismos tales como el MOPU, el MEH, el Banco Hipotecario de Es-
pafia, pasando por comunicaciones presentadas en Jornadas y Semi-
narios, prensa diaria, encuestas y estadisticas oficiales, basicamente las
del INE, que con periodicidad decenal edita los Censos de Poblacion
y Vivienda, una ele las fuentes primarias para el andlisis de la situa-
cion del parque residencial existente en Espafia.

Muchos documentos procedentes de esta diversidad de fuentes
han sido incluidos en la bibliografia que se presenta ahora, incorpo-
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rando algunas encuestas recientes solamente como elementos de refe-
rencia, pues no se considera adecuado que el lenguaje de pregunta-
respuesta, correspondiente a un sistema cerrado (Ibafiez, J., 1990),
sea el modelo méas adecuado para conocer realmente la situacion de
un sector tan diverso y complejo como el de la vivienda.

Libros

Avarracin, Jests: Reflexiones sobrepolitica econdmica. Instituto Sin-
dical de Estudios. Madrid. Popular, D.L. 1990.

Atgani Comas, Isabel: La segona residencia a Catalunya (Dades esta-
distiques i localitzacio geografica). Generalitat de Catalunya, 1984.

Atguacit, ), YAicazar, M.: Estudio sociolagicopara el reabjamiento
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Inédito. Instituto Municipal de Bienestar Social. Ayuntamiento
de Badajoz, 1991

Alguacil, J:,,y D enche:,C L Monqg_ré.fico. Cmrati\faSCbViVienda.
oooperacion y promocion inmobiliaria. Rev. «El nudo de la red»,
nim. 4, 1990.

Algu_acil, J., _D enche, C., YR. V illasante, T: A|temaIIVBS Cb\/l‘
vienda socialy sistermes cooperatives. Inédito. SGV, 1988-89.

Alguacil,.]., D enche, C;,'y R. vii lasante, T, Yy otros: m Cb
chabolista conpiso. Analisis de Redes sociales en la Remodelacion oe
barrios de Madrid. Ed. Alfoz. SGV-IVIMA, Madrid, 1989.

Alguacil, J., D ench_e,, C., A Icazar, M.: EStUdIO SG:Id(fgI(D delprO‘
es0 de Remockelacion de las barriadas «Las Palmeras» y «Vioreras»,
de Cordaba. Trabajo Investigacion. Inédito. Direccion General de
Arquitectura y Vivienda. Junta de Andalucia, 1984.

— Estudio diagnasticoy plan de actuacion en barriadas de titularidad
publica. Inédito. Direccion General de Arquitectura y vivienda.
Junta de Andalucia, 1988-89.

Atvarez, a., y otros. La vida en el barrio. Ed. Pro-Sevilla. Sevilla,
1979.

Arrollo Rupere_z, V, yCastello Mufoz, E.: Firlar]CiaCiény mer-
cado ce la vivienda. IEAL-MOPU, 1986.

iO

indice



231

Ayuntamiento de Madrid: Guia de subvenciones municipales a la
rehabilitacion de edificios antiguos de viviendas. 1985

— Ciudady crisis econémica. 1. Las opciones del crecimiento. 2. La ac-
tividad economica. 3. Suelo. Oficina municipal del Plan, 1982.
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de Urbanismo e infraestructuras, 1984.

— Lnformacién de la actividad inmobiliaria, 1986.

— Programa de adecuacion arquitectonica de la Plaza Mayory su en-
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de las actividades, 1987.

Ayuntamiento de Madrid-Foresa: INnforme socioecondmico de la
poblacién del barrio de Conde Duque (Madrid), 1987.

Azurmendi, L. La remodelacién de Orcasur. Rev. «Arquitecturay,
nam. 216, Madrid, 1979.

Ballarin, Rene,y Jacquier, Claude: Devalorisation du pare collectif
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me et du Logement (Francia), 1984.
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disticas, 1987.

— Tendencias del mercado inmobiliario en Espafia. 1987.

Berthet laurif,J.. Etude comparative des dijferents systems de loyers en
Europe. Instituye d’Amenagement et dUrbanisme de la Region
lle-de-France, 1984.

Bertrand, M. J.: La ciudad cotidiana. Ed IEAL, 1981.

Bett, Richard: Vivienda social en Gran Bretafia. 1986.

Birdimipis, Georges: Organismos de vivienda obrera en Grecia. 1986.

Buton, Paul; Forrest, Ray, y Stewart, Murray: ViVienday cohe-
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Busquets, Ferrer y CalveT: Evaluacion de las necesidades de Rehabi-
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