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— que se delimite estrictamente el suelo que no debe ser urbani-
zable por motivos ambientales, histérico-artisticos, etc., y que el resto
del suelo sea urbanizable, con lo que se aumentaria la oferta de suelo;

— que la construccién no sirva para financiar gastos corrientes de
las Administraciones locales, en base a las concesiones monopélicas
que realizan».

El Gobierno intenta que las dos posturas converjan con la creacién
de una Comisién de Expertos sobre Urbanismo, cuya finalidad es ana-
lizar la situacién actual del urbanismo y proponer lineas de avance res-
pecto del vigente marco normativo estatal y autonémico, con el objeti-
vo de garantizar su maxima eficacia de acuerdo con el mandato cons-
titucional. En los debates y en el documento final de recomendaciones
se plantearon posturas diferentes acerca del papel de la Administra-
cién y de los propietarios en relacién con los supuestos derechos inna-
tos de la propiedad del suelo y su transformacién. Estas divergencias
reproducen la va sefialada dialéctica ideolégica entre liberalismo y pla-
nificacién. Con todo, existe acuerdo en la Comisién sobre:

— la necesidad de impedir la especulacién (mandato para las Ad-
ministraciones recogido, por otra parte, en la Constitucién);

— los efectos que la falta de regulacion absoluta podria tener so-
bre los objetivos publicos de calidad de vida, reequilibrio territorial y
cohesidn social;

— la necesaria desburocratizacién de los procesos urbanisticos y
la consiguiente flexibilizacién de la gestion urbanistica;

— la basqueda de una normativa adecuada a las nuevas necesida-
des del siglo XXI.

La Comisién no llegd, sin embargo, a ningtin acuerdo sobre el pa-
pel que deben jugar las Administraciones Publicas ni sobre la valora-
ci6én del suelo por parte de la Administracion.

1.3 ¢Hasta doénde hay que regular?

La competencia puede significar mejoras para el usuario y para la
sociedad en muchos casos, pero es evidente que debe existir una re-
gulacion que asegure el derecho de todos los ciudadanos al acceso a la
vivienda -no necesariamente a la propiedad de la vivienda~ y a unos
servicios urbanos bésicos imprescindibles para su desarrollo. El mer-
cado no dota de servicios por igual a todos los territorios y a todos los
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grupos sociales, ya que distribuye los recursos atendiendo exclusiva-
mente a la capacidad de compra. El mercado, en consecuencia, incre-
menta las diferencias entre el mundo rural y el urbano, entre las re-
giones ricas y las pobres, entre los barrios con capacidad de compra y
los barrios con residentes de escasos recursos, etc.

La ciudad es un ambito cuya transformacién se produce de una
forma interdependiente; son tan grandes las relaciones entre las dis-
tintas actividades que se desarrollan en su seno, que cualquier modi-
ficacién en alguna de ellas interfiere en mayor o menor medida en las
demsds y en la calidad de vida resultante para los ciudadanos. Actua-
ciones pensadas y ejecutadas sin tener en cuenta estas interrelaciones
pueden generar importantes efectos externos negativos sobre la ciu-
dad y sus habitantes: incremento de la congestién, de la contamina-
cién, del hacinamiento, pérdida de patrimonio histérico, etc.

La iniciativa privada por si misma no garantizar4 la existencia de
las dotaciones y servicios ptblicos que toda ciudad necesita (zonas
verdes, equipamiento escolar, sanitario, etc.). Por tanto, la interven-
cién publica tiene que controlar el proceso de transformacién y ex-
pansién urbana, de manera que satisfaga las necesidades ligadas al lo-
gro de una aceptable calidad de vida para sus habitantes.

Pero no es el dnico motivo para que el planeamiento urbanistico
sea imprescindible. En una sociedad en profunda transformacién
como la actual es fundamental asegurar procesos de desarrollo social
a través de la promocién de nuevas actividades productivas que per-
mitan el mantenimiento o mejora de los niveles de empleo, actividad
y renta urbana. En épocas de crisis, y dada la creciente internaciona-
lizacién de las relaciones productivas, la competencia entre ciudades
para atraer la localizacién de este tipo de actividades se hace cada vez
mayor. Sélo se encontraran en condiciones de competir las que sean
capaces de ofrecer la calidad de vida que demanda la sociedad de fi-
nales del siglo XX.

El planeamiento urbanistico incluye el disefio y dotacién de infra-
estructuras y equipamientos productivos. Se trata de ir compatibili-
zando las demandas de cada sector con la asignacién de recursos que
el escenario econémico permite y adecuar asi el nivel de servicio pro-
porcionado por cada infraestructura al potencial de desarrollo de
cada territorio. Con ello se evitan tanto los estrangulamientos como
los sobredimensionamientos que tornen ineficaces las inversiones.

La normativa urbanistica espafiola rompe el monopolio que po-
drfa significar que cada propietario ~y s6lo él- pudiera hacer lo que
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quisiera en «su» suelo y regula publica, transparente y articulada-
mente los usos que mejor pueden contribuir al bienestar de los ciuda-
danos. Se impide la discrecionalidad de la Administracién mediante
el control publico de los procesos urbanisticos, que esta absoluta-
mente garantizado por la Ley, para asegurar la igualdad de trato a to-
dos los propietarios. En Espafia la concesién de licencia por el Ayun-
tamiento es un acto reglado que sélo es vilido si es acorde con el pla-
neamiento y la normativa urbanistica; no cabe ninguna posibilidad
legal de discrecionalidad.

A este respecto, el informe del Tribunal de Defensa de la Compe-
tencia parece no tener un conocimiento exacto del funcionamiento
urbanistico de nuestras ciudades y de sus mercados del suelo, tanto
desde el punto de vista tedrico como practico, cuando se cumple la
normativa vigente. Los actos de tramitacién y formalizacién del pla-
neamiento urbanistico y los actos de concesién de licencia previos a la
edificacién o transformacién fisica del territorio son publicos, regla-
dos y perfectamente controlables —aunque no siempre lo estan— por la
poblacién y las instituciones. Las practicas no ajustadas a la normati-
va plantean un problema distinto: no es la regulacién urbanistica la
responsable, sino una situacién de incumplimiento de la normativa
vigente que se ha extendido por todo el sur de Europa y por Espafia en
particular.

El derecho de los propietarios a edificar va parejo al deber de
afrontar las cargas, cesiones, gastos de urbanizacion y de equidistri-
bucién de las plusvalias que el desarrollo urbano ha ido generando so-
bre sus terrenos. Estas cargas y cesiones tienen que ser utilizadas por
la Administracién local para el reequipamiento y mejora de la calidad
de vida de sus ciudadanos, minimizando los efectos que los nuevos
crecimientos urbanos implican.

Por otra parte, la legislacién vigente trata de potenciar la funcién
de la iniciativa privada en el desarrollo urbanistico de las zonas pre-
vistas por el planeamiento. A cambio exige que dicha iniciativa quede
comprendida en unos determinados plazos, para evitar la retencién
de suelo y la consiguiente especulacién. Unicamente estan sometidos
a restricciones especiales el suelo industrial, las grandes superficies y
los usos generadores de fuertes impactos externos. Las grandes su-
perficies comerciales, los estadios deportivos o, en general, aquellos
usos que atraigan a grandes masas de poblacién y un elevado volu-
men de trafico privado son un ejemplo paradigmatico de casos en que
los efectos externos sobre la ciudad (posibles atascos, contaminacioén,
ruido, desequilibrios en la dindmica comercial de los centros histéri-
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cos, etc.) obligan a que el planeamiento urbanistico analice y sopese
cuidadosamente las posibles localizaciones idéneas para estas activi-

dades.

Los promotores de las grandes superficies comerciales o de las
grandes empresas tienen centros de evaluacién y planificacién que les
permiten adoptar aquellas soluciones que maximizan sus beneficios u
optimizan la consecucién de sus objetivos particulares. De igual ma-
nera, los planificadores sociales (urbanistas, ordenadores del territo-
rio, medioambientalistas, etc.) disponen de técnicas similares que les
permiten definir umbrales a partir de los cuales un determinado uso
del suelo o localizacién no es aconsejable.

1.4 Razomnes del descrédito de la planificacion y gestion
urbanistica

Desde la Ley del Suelo de 1956 hasta el Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de 1992 todas las re-
gulaciones urbanisticas que ha habido en Espafia han ido sefialando
entre sus objetivos fundamentales distintos principios recogidos en la
Constitucién espaiiola: derecho al acceso a una vivienda digna, impe-
dir la especulacién del suelo, recuperar socialmente parte de las plus-
valias producidas en el proceso urbanizador, conservacién del medio
ambiente y del patrimonio histérico, artistico y cultural de nuestras
ciudades, etc. Dos objetivos basicos de la normativa urbanistica y de
la actuacién administrativa en nuestras ciudades han sido:

— la reduccién del precio del suelo, para conseguir que disminuya
el precio de la edificacién;

— la mejora de la calidad de vida urbana, mediante intervenciones
que aseguren que la construccién de la ciudad se realiza paralelamente
a su urbanizacién y a la dotacién de servicios que la poblacién necesita.

Estos objetivos no siempre se cumplen, lo que redunda en el des-
prestigio de la planificacién y gestion urbanistica.

Dificultad y falta de aplicacién de la regulacién urbanistica

El vigente Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana recoge un amplio conjunto de medidas para la in-
tervencién y regulacién urbana, que permiten a la Administracién lo-
cal, y subsidiariamente en algunos aspectos a la Administracién auto-
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némica, disponer de una importante bateria de instrumentos con los
que intervenir y regular el mercado del suelo y de la vivienda. Gran
parte de estos instrumentos ya existian desde 1956, pero ni la Admi-
nistracién central —cuando era competente- ni posteriormente las Ad-
ministraciones autonémica y local han desarrollado las potencialida-
des que su aplicacién permitia.

Los problemas sociales, politicos y econémicos de nuestras ciuda-
des condicionan la utilizacién de estos mecanismos y, sobre todo, la
voluntad de intervenir en la regulacién del mercado inmobiliario.
Esta falta de actuacién de la Administracién competente, unida a las
expectativas especulativas sobre los solares, han tenido consecuencias
complementarias en la elevacion de los precios del suelo y han propi-
ciado situaciones claramente contradictorias con el segundo objetivo
basico que antes citamos y con la proteccién del patrimonio urbano
de los cascos histéricos. Las principales razones de esta ausencia de
aplicacién de las regulaciones son las siguientes:

— Las garantias juridicas de los administrados, tal y como estan
articuladas, alargan los tramites mas alla de los cuatro afios, con lo
cual no es atractivo para las Corporaciones municipales apostar por
procesos cuyos resultados no pueden capitalizar.

— Exigen un gran esfuerzo de gestion y de organizacién que, dada
la experiencia histérica, cabe predecir que no va a ser llevado a cabo
por la generalidad de los Ayuntamientos. La compleja y burocratiza-
da tramitacién urbanfstica es lenta, mas por falta de agilidad de la Ad-
ministracién que por los plazos legales. En muchos municipios pe-
quefios e intermedios el planeamiento, gestién y disciplina urbanisti-
ca desbordan las capacidades municipales. En algunos casos la
delegacién en érganos autonémicos o provinciales podria ser una so-
lucién racional, pero los municipios rechazan esta posibilidad por
motivos politicos. El incremento de medios municipales puede ser
una alternativa factible, aunque de financiacién problematica.

— La disciplina urbanistica obliga a una aplicacién homogénea
en todo el término municipal. Una aplicacién no uniforme (discrimi-
natoria) de los mecanismos de disciplina urbanistica sobre los pro-
pietarios puede ser «politicamente escandalosa», llevar al descrédito
de las medidas adoptadas (aparte de su posible anulacién por los tri-
bunales) y no cumplir los objetivos prefijados.

— El colapso y la consiguiente lentitud de los tribunales de jus-
ticia es un dato objetivo que dificulta seriamente la practica de una
parte importante de la normativa urbanistica vigente.
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Frecuentes modificaciones del planeamiento urbanistico

En 1994 estaban vigentes en Espafia 760 planes generales y 2.555
normas subsidiarias. Segtin los datos de la tabla 1, entre octubre de
1992 y febrero de 1994, cada mes se aprob6 una media de 48 modifi-
caciones en los planes generales y 53 en las normas subsidiarias, un
6,3% y 2%, respectivamente, sobre el total. Esto refleja claramente la
existencia de disfunciones en el planeamiento con respecto a las ne-
cesidades municipales: si un plan general se modifica cada dieciséis
meses como media, con una tramitacién compleja y larga, o el pla-
neamiento esta mal realizado o la normativa vigente exige procesos
inadecuados a la realidad social actual, o ambas cosas. Por Comuni-
dades Auténomas, el maximo de modificaciones lo encontramos en
Asturias, Castilla-La Mancha, Extremadura, Madrid, Murcia, Navarra
y La Rioja, con una modificacién de sus planes generales cada cinco
meses; el minimo corresponde a Canarias, Andalucia, Galicia y Pais
Vasco, con una modificacién cada tres afios.

Regulacion insuficiente e inadecuada

La regulacién sigue presentando claras insuficiencias en la consi-
deracién funcional de la ciudad, aun cuando la nueva Ley del Suelo
ha incorporado nuevas necesidades de programacién, valoracién y
gestién urbanas. Es insuficiente el planeamiento urbanistico basado
en la clasificacién y calificacién del suelo, en la delimitacién de uni-
dades de ejecucién y en el establecimiento de unas ordenanzas edifi-

Tabla 1 - Numero de modificaciones de planeamiento general definitivamente aprobadas. 1992-
1994

Periodo Figuras de planeamiento

Plan General de Ordenacion Urbana Normas Subsidiarias

Uitimo trimestre 1992 101 116
Primer trimestre 1993 161 189
Segundo trimestre 1993 124 154
Julio 1993-enero 1994 384 378
Febrero 1994 46 63
Total octubre 1992-febrero 1994 816 900
Media mensual octubre 1992-febrero 1994 48 53

Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos de la Direccion General para la Vivienda, Urbanismo y
Arguitectura.
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catorias especificas de cada ambito topolégico v morfolégico de la
ciudad. No existe un adecuado andlisis de los efectos sobre el am-
biente o sobre la poblacion de los usos y funciones propuestos, ni un
estudio riguroso de las consecuencias en el paisaje urbano de los di-
sefios y las formas presentadas.

Los procesos de intervencién en los mercados de suelo y vivienda,
tan alejados de la competencia perfecta, necesitan un conocimiento lo
mas adecuado posible de la realidad sobre la que van a actuar y sobre
los efectos y consecuencias que produciran. En este sentido, tras el
desarrollo urbanistico correspondiente, no se comprende que el pla-
neamiento urbano no incorpore el estudio de los precios y valores es-
perados del suelo y de la edificacién. Este estudio debe tener un efec-
to informativo y regulador de las expectativas urbanisticas para que
influya en los precios finales.

En dos ambitos la normativa vigente presenta problemas de ade-
cuacién a la agilidad y flexibilidad que la sociedad moderna demanda:
en los plazos que el procedimiento del planeamiento establece y en la
propia organizacién y regulacién de algunos procesos urbanisticos. Las
nuevas inversiones inmobiliarias exigen plazos mas reducidos que los
habituales en la gestién urbana y unas posibilidades de aceleracién o
desaceleracién de los proyectos de acuerdo con la coyuntura econémi-
ca para no incidir tempestuosamente sobre los correspondientes mer-
cados. Esto implica una adaptacién del programa del plan a las cir-
cunstancias socioeconémicas del municipio, agilizando los procedi-
mientos y aumentando la capacidad de reaccién municipal, factores
maés decisivos atin en una situacién en que los costes del capital inmo-
vilizado son muy elevados y representan una parte muy importante de
la inversién total. Esta situacién hace que sea necesario establecer nue-
vas formas de planificacién y gestién urbanisticas, especialmente en las
4reas mas dinamicas del territorio, las ciudades. En ellas deben tener
mas relevancia la concertacién interadministrativa y la negociacién con
el sector privado, para poder responder en tiempo y forma a los cam-
bios que se producen.

Planes urbanisticos y financiacién municipal

Si bien son numerosos los casos en que el comportamiento de las
Administraciones Pablicas se ajusta a la normativa vigente, alcanzan-
dose la utilidad y funcién social que el planeamiento urbanistico pre-
tende, encontramos muchos ejemplos poco modélicos a este respecto.
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Algunos Ayuntamientos han basado su equilibrio presupuestario en
los ingresos derivados de la expansién urbana, sin darse cuenta que
suponia un incremento de los gastos corrientes del Ayuntamiento
muy superior a los ingresos corrientes que la nueva ciudad generaba.
El resultado ha sido un endeudamiento y un déficit progresivos, que
reiteradamente han llevado a situaciones de quiebra técnica munici-
pal y a un crecimiento urbanistico inadecuado.

El informe de la Comisién de Expertos contempla la necesidad de
reformar la estructura actual del sistema de financiacién de las
haciendas locales, para asegurar que los Ayuntamientos obtengan los
ingresos que necesitan sin tener que ampliar las edificaciones en su
ciudad.

2. Cambios en el acceso a la vivienda en Espaiia

Los problemas de acceso a la vivienda podian considerarse muy
graves en 1991. En el Informe para una nueva politica de vivienda, ela-
borado por un comité de expertos por encargo de la Direccién Gene-
ral para la Vivienda y Arquitectura, se detallaba cuéles eran dichos
problemas. Desde 1985 a 1991 se van incrementando gravemente las
dificultades de acceso a la vivienda, en propiedad o en alquiler, para
amplios sectores de la poblacién y, en particular, para los de renta in-
ferior a la media nacional. Esta circunstancia no ha mejorado todo lo
necesario en el periodo 1991-1994, aunque se han puesto las bases
para que la situacién cambie.

El grafico 1 recoge cémo las dificultades de acceso a la vivienda
aumentan sensiblemente durante los afios 1985-1991 a causa de la
fuerte alza especulativa de los precios inmobiliarios respecto a la ren-
ta disponible, en particular en las principales 4reas urbanas. En el pe-
riodo 1991-1994 los precios han frenado su crecimiento, pero no se
han reducido, pese a la fuerte recesién que ha caracterizado al sector.
No obstante, la bajada de los tipos de interés hipotecarios registrada
hasta finales de 1994 (en que inician un nuevo proceso alcista) da lu-
gar a una sensible mejora en la accesibilidad a la vivienda en términos
de renta.

Un analisis detallado del proceso exige la consideracién de distin-
tas variables que condicionan el acceso de la poblacién a la vivienda:

— nivel de renta de las familias;
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Gréfico 1 - Evolucién del porcentaje del salario medio que habria que destinar a la compra de una
vivienda. 1985-1994
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Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del Banco Hipotecario.

— posesidn o no de suelo o de una vivienda en propiedad;

— caracteristicas urbanisticas de las actuales demandas y ofertas
de viviendas en propiedad y en alquiler, con sus precios aso-
ciados;

— repercusién final sobre el metro cuadrado de techo construido
de los costes de suelo, construccion, financiacién, promocién y
fiscalidad;

— subvenciones o ayudas pablicas existentes.

Cada una de estas variables tiene su dindmica propia, mas o menos
interrelacionada, cuya evolucién se analiza a continuacion.

2.1 Causas de la elevacion de los precios

El incremento de los precios inmobiliarios en la segunda mitad de
los 80 ha afectado a muchos paises. Es un fenémeno ligado a la so-
brevaloracién que ha experimentado la economia financiera y espe-
culativa sobre la economia productiva tradicional. En los paises desa-
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rrollados se ha producido un fuerte incremento en los precios de los
productos inmobiliarios, al margen del tipo de regulacién urbanistica
vigente o de la politica de vivienda desarrollada. No obstante, no to-
dos los incrementos de precios han tenido la misma magnitud ni se
han producido con la misma intensidad. Las tendencias inflacionistas
han sido menores en paises como Holanda y Dinamarca, donde la in-
tervencion publica sobre el suelo es mayor.

En Espafia la importante elevacion de los precios del suelo y de la
vivienda en el periodo 1985-1991 fue consecuencia de la gran expan-
sién de la demanda final de viviendas y espacios terciarios, provocada
por los siguientes factores:

— recuperacién y mejora de la situacién y expectativas econémi-
cas espafolas;

— contencién de la demanda de viviendas durante la época de cri-
sis econémica en la primera mitad de los 80;

— ampliacién de las facilidades de acceso al mercado hipotecario;

— demanda de productos inmobiliarios como refugio del dinero
negro;

— incremento de la inversién extranjera en una situacién de ele-
vados diferenciales en el coste del dinero;

— grandes beneficios fiscales ligados a la inversién en vivienda,
utilizados por el Gobierno como incentivos para la reactivacion
econémica;

— expectativas de rentabilidad histérica de la inversién inmobi-
liaria y su bajo control y presién fiscal, que favorecen la reten-
cién especulativa de suelo y la inversién en viviendas desocu-
padas;

— nueva regulacién de los alquileres (Real Decreto-Ley 2/85).

Esta pujante expansion de la demanda se produjo en el contexto de
una oferta de solares reducida y controlada, favorecida por la incapa-
cidad de reaccién de las Administraciones para incrementarla. Este
hecho impidié que la oferta de viviendas se adecuara al ritmo de la de-
manda. En estas circunstancias, la elevacion de los precios de los so-
lares —¢, indirectamente, del suelo no urbanizado~ tuvo su origen en
aquellos sectores de la demanda que han pilotado el crecimiento ur-
banistico de los tltimos afios: el terciario (oficinas), el residencial de
elevado poder adquisitivo y la inversién inmobiliaria especulativa.

Estas demandas se han concentrado en las zonas mas emblemati-
cas y céntricas de las principales RFU, que han aumentado de precio




596 Esparia 1994

y han arrastrado en su subida al resto de las zonas de las ciudades y
de sus areas de influencia, como apreciamos en los graficos 2 y 3.

En este boom especulativo el precio del suelo es el que experimen-
t6 alzas mds espectaculares: se multiplicé de 4 a 6 veces entre 1985 y
1992, segiin muestra el grafico 4. Por el contrario, en los dos ultimos
afios —caracterizados por la recesién— algunos estudios registran cai-
das en los precios del suelo de aproximadamente el 20%?2, aun con el
margen de error o particularidad que siempre hay que considerar en
estas cifras.

Es importante considerar los distintos componentes que repercu-
ten en el precio final de las viviendas. Integrados los costes financieros
y fiscales en sus correspondientes apartados, existen tres grandes
componentes: el coste del suelo, el coste de construccién y el coste de
promocioén.

Grafico 2 - Evolucién de los precios medios de nueva vivienda en las capitales de provincia de las
Comunidades Auténomas. En miles de pesetas por m? techo. 1985-1994

7.

Madrid

Cataluha
D00 A r oo ¢ e g

150 — - oo ‘{

Resto de Comunidades
Auténomas

s0 -G O .

Pals Vasco

Media Nacional

100 — -

Y T T T T T T T T 1
1985 1986 1987 1988 1988 1990 1991 1992 1993 1994

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos de la Sociedad de Tasacion.

2 A finales de 1993 INTEC Consultores sefialaba que los solares destinados a edifi-
cacién de viviendas ubicados en Madrid capital habfan reducido sus precios a la mitad
desde el afio 1991, pasando de 160.000 pta/m? a 80.000 pta/m? (Cinco Dias, 18/11/93, p.
4). No obstante, lo importante es saber cual es la repercusion del suelo por cada m? de
techo, por lo que esta cifra puede ser irrelevante.
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Gréfico 3 - Evolucion del precio del m? techo de la vivienda media en venta en ciudades. En mi-
les de pesetas por m? techo. 1983-1994
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Fuente: Elaboracién CECS a partir de Tecnigrama.

Gréfico 4 - Evolucion de los componentes del precio de una vivienda media en Madrid. En miles
de pesetas por m? techo. 1985-1992
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La participacién de cada componente en el precio final no es cons-
tante a lo largo del tiempo. Los costes de construccién registran las
menores variaciones relativas en términos absolutos: pasan de 36.000
ptas./m? techo, en pesetas de 1985, a unas 100.000 ptas. /m? techo en
pesetas de 1992. En los mismos afios los costes del suelo y de promo-
cién pasan de 15.000 a 110.000 ptas. /m? y de 9.000 a 50.000 ptas. /m?,
respectivamente. Es decir, en el perfodo 1985-1992 el coste del suelo
aumenta un 633% en pesetas corrientes, frente a incrementos del
455% y del 178% en los costes de promocién y en los de construccion,
respectivamente. De este modo, el coste del suelo pasa de representar
el 25% del coste total de la vivienda en 1985 al 44% en 1992. La subi-
da mas notable del precio del suelo se registra en el periodo 1985-
1988, en que pasa a representar el 55% del coste total de la vivienda,
absorbiendo un 77,5% del aumento de dicho coste total.

Una parte del incremento del precio de la edificacién se debe a la
mejora de la calidad media de las edificaciones y de su seguridad (por
la aplicacién de la normativa de edificacién e instalaciones) y al in-
cremento de las dotaciones ptblicas (parques, zonas deportivas, etc.).
Sin embargo, como acabamos de mostrar, es el suelo el que tiene ma-
yor influencia en el precio final de la vivienda y, frecuentemente, es el
primero que incorpora los aumentos de precios que se espera pueda
resistir la demanda.

La escasez de solares y el juego del libre mercado han generado, en
el perfodo 1985-1992, fuertes alzas en los precios del suelo y de la vi-
vienda, ante una demanda inmobiliaria empujada por un sector ter-
ciario boyante y una economia en expansién. Este proceso ha venido
acompanado de la retencién de solares por especuladores, con la in-
tencion de forzar el aumento de los precios, tanto por escasez de la
oferta como por la revalorizacién que aporta el propio desarrollo ur-
banistico de la ciudad. La Ley del Suelo en vigor prevé medidas para
evitar esa retencién de solares, pero su aplicacién ha sido practica-
mente testimonial y en un reducidisimo niimero de municipios.

La relativa facilidad para modificar el planeamiento induce a la re-
tencién de suelo en la ciudad consolidada, ya que hace posible cam-
biar las edificabilidades asociadas a cada parcela, con la consiguiente
generacién de plusvalias privadas adicionales. La legislaciéon actual
permite evitar este proceso con el establecimiento de las «éreas de re-
parto», pero la poco rigurosa utilizacién de esta figura en la practica
hace que, frente a un planeamiento restrictivo, el propietario de suelo
pueda esperar —o incentivar- una modificacién del plan que le permi-
ta mayor aprovechamiento. Con el mismo fin se mantienen viviendas
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cerradas en edificios viejos que pueden ser sustituidos por una mayor
volumetria y cuya ruina es provocada por el propietario.

En 1994 se ha producido una clara reactivacién del mercado de la
vivienda, tanto desde la oferta —sobre todo por actuaciones ligadas al
Plan de Vivienda- como desde la demanda, incentivada por la reduc-
cién de tipos de interés hipotecario, el estancamiento en términos rea-
les de los precios y la vuelta al crecimiento econémico. De septiembre
de 1993 a septiembre de 1994 el ntmero de fincas urbanas hipoteca-
das aumento un 28,4%: de 30.180 a 37.686, por un total de 299.075
millones —62.441 millones méas que en 1993-. Por otro lado, el valor
medio de la hipoteca pasé de 7,8 a 7,9 millones de pesetas, con un in-
cremento del 1,2%, que refleja lo que puede ser el alza media de pre-
cios en el sector durante ese periodo.

Es importante destacar que en el periodo 1992-1994 el precio de la
edificacién aumenta por debajo de la inflacién; en algunos casos in-
cluso disminuye. Por consiguiente, en términos reales el precio siem-
pre se reduce, aunque en mayor medida para las viviendas de lujo y

para las oficinas que para las viviendas medias y las de promocién pu-
blica.

2.2 El Plan de Vivienda 1992-1995

Para hacer frenta a la dificil situacién de 1991, se pone en marcha
el Plan de Vivienda 1992-1995. El objetivo fundamental es resolver el
problema del acceso a la vivienda de la poblacién con menores nive-
les de renta. Este objetivo se concreta, inicialmente, en 400.000 vi-
viendas (promocién, adquisicién o rehabilitacién) y 94.000 actuacio-
nes en suelo (medidas en el nimero de viviendas a desarrollar). Ade-
mas, se pretende ampliar los segmentos de poblacién que puedan
beneficiarse, mediante ayudas para adquirir viviendas «de precio ta-
sado» y ayudas directas al comprador de viviendas o edificios para la
rehabilitacion.

Desde el punto de vista cualitativo, el nuevo enfoque trata de supe-
rar los aspectos mas insatisfactorios del modelo vigente hasta 1991y,
en concreto, la incapacidad de fomentar la oferta de viviendas asequi-
bles (en propiedad o en alquiler) en las grandes areas urbanas. La po-
litica de vivienda se convierte, de esta manera, en una pieza comple-
mentaria de la politica de grandes ciudades que intenta desarrollar el
MOPTMA a partir del Plan Director de Infraestructuras 1993-2007.
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El Plan incluye un conjunto amplio de politicas e incentivos (cua-
dro 2) que deben considerarse en el marco de una serie de lineas de
actuacién complementarias y coincidentes en sus obje’[ivos.3 Su con-
tenido béasico se centra en el establecimiento de «subvenciones perso-
nales», que se abonan a la Comunidad Auténoma para su traslado al
beneficiario, y en «subsidios del tipo de interés», que cubren la dife-
rencia entre el tipo de interés concertado con las entidades financie-
ras y el que abona el beneficiario.

El coste maximo estimado del Plan, entre subvenciones y subsi-
dios, asciende a unos 310.000 millones de pesetas de 1991. Esta can-
tidad equivale, aproximadamente, a movilizar unos cinco billones en
pesetas constantes de 1991 en gastos de construccién y urbanizacion,
y de unos quince billones de pesetas corrientes en gastos de suelo y vi-
vienda —incluida la importante partida de intereses de financiacién-
para el perfodo 1992-2016.

Actuaciones concertadas

El Plan fomenta el incremento de la oferta de viviendas alli donde
existen necesidades prioritarias por cubrir®. Ademas, tiene que ser
concertado necesariamente con las Comunidades Auténomas, pues
son éstas, en virtud de sus competencias, las encargadas de «calificar»
las operaciones que quieran acogerse a las ayudas estatales. De esta
forma, el Plan de Vivienda 1992-1995 incorpora compromisos con-
cretos por parte de las tres Administraciones respecto a los ambitos
espaciales de intervencién, asi como la concertacién con la iniciativa
privada en operaciones especificas.

En el desarrollo del Plan se establecen unos objetivos consensua-
dos iniciales y un proceso de correccién de los mismos, segtn el gra-
do de cumplimiento que vaya teniendo en cada Comunidad Auténo-

3 La normativa basica que define y regula los objetivos y medidas del Plan esta con-
tenida en los Reales Decretos 1668/91, 1932/91 y 726/93 (que modifica en parte el ante-
rior, sobre todo en lo que se refiere a las ayudas a la rehabilitacién).

4 La distribucién territorial inicial de las actuaciones se realizé teniendo en cuenta
las necesidades de vivienda estimadas en cada Comunidad —por la Comisién de Exper-
tos y por la encuesta realizada para el MOPU por SOFEMASA en 1990-, la disponibili-
dad de suelo, la concentracién en dreas urbanas, el porcentaje de poblacion joven y la
renta disponible per cdpita.
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ma. La tabla 2 recoge esos objetivos y su evolucién hasta 1994, segin
el informe presentado a la Comisién Multilateral de Seguimiento en
noviembre de 1994. Las actuaciones incluidas en el Plan reflejan las
preferencias y necesidades manifestadas por las Comunidades Auté-
nomas. Estas han establecido ayudas y programas complementarios
de vivienda que suponen un volumen de gasto equivalente al de la Ad-
ministracién General del Estado en su conjunto.

De estos datos se deriva que el Plan presenta una eficacia elevada
en el cumplimiento de sus objetivos, ya que en el 60% del tiempo
transcurrido desde la puesta en marcha del Plan se consiguen por-
centajes de financiacién que afectan al 70,8% de las actuaciones del
Plan. No obstante, existen variaciones notables: la eficacia es menor

Tabla 2 - Relacion entre viviendas financiadas acumuladas a 31 de octubre de 1994 y objetivos
reajustados del plan. Periodo: 1992 a 31-10-1994

Viviendas financiadas/Objetivos (%) Relacion
Total
Comunidades Viviendas de Objetivos ~ Objetivos  Objgtivos
iniciales  reajustados  reajustados

Autdnomas Proteccién Oficial Viviendas Rehabe  Toll  Suelo

Régimen  Régimen d'?aZ;EdC;O cin  Vhiendes (') o Pla?09t§|-95 Pla?o?sll ? /%?é?aul\gs

General  Especial (%)
Andalucia 12,7 51,2 1095 348 936 714 875 91300 96.092 10525
Aragon 85,9 344 1021 503 834 136 814 16888 14640 86,69
Asturias 58,2 826 1023 584 703 727 709 19077 19219 100,74
Baleares 54,6 40,3 51,8 560 518 464 50,3 9.909 10790 108,89
Canarias 88,9 329 91,1 197 530 1383 729 20275 20111 99,19
Cantabria 40,9 0,0 58,4 21 315 00 375 8.225 6.358 79,49
Castilla y Leon 58,0 15,1 743 284 579 587 581 24672 31787 128,84
Castilla-La Mancha 98,7 91,8 458 498 870 66 775 22000 19863 90,29
Catalufia 65,3 68,8 875 449 750 543 690 82285 82832 100,66
Extremadura 95,1 54,6 57,7 920 797 00 770 13035 15132 116,09
Galicia 60,7 80,6 74,7 311 646 405 628 28230 25820 91,46
Madrid 53,7 63,7 219 131 445 620 487 68830 74731 10857
Murcia 795 859 57.4 381 732 592 715 22696 20563 90,63
C. Valenciana 686 3404 1030 316 890 71,2 858 58362 59.081 101,23
La Rioja 82,6 49,8 73,2 324 610 365 588 8.325 6.494 78,01
Total 778 72,1 793 356 725 644 708 494109 503699 101,94

Nota: Los porcentajes estan calculados a partir de los totales que figuran en la tabla 4 en Indicadores.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos de la Direccion General para la Vivienda, Urbanismo y
Arquitectura.
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en actuaciones de rehabilitacién y en las de apoyo a la obtencién de
suelo urbanizado (un 35,6% y un 64,4%, respectivamente), y maxima
en viviendas a precio tasado y VPO de Régimen General (79,3% vy
77,8%, respectivamente).

En cuanto a la medida en que el grado de cumplimienio del Plan
afecta a la reformulacién de los objetivos, las cifras parecen indicar
que no ha existido una pauta homogénea. Mientras que Cantabria,
con el menor grado de cumplimiento, era sensiblemente minorada en
sus objetivos, también lo era en cifras semejantes La Rioja, con un
grado de cumplimiento mucho mayor; o incluso Aragén, Castilla-La
Mancha y Murcia, con grados de cumplimiento por encima de la me-
dia. En el otro extremo, se ampliaban los objetivos de Baleares, Casti-
llay Le6n y Madrid, con grados de cumplimiento muy por debajo de
la media.

En todo caso, la evolucién de los tipos de interés del mercado ha
hecho posible un nivel muy satisfactorio de cumplimiento de la co-
bertura financiera convenida con las instituciones de crédito, lo que
ha facilitado la ejecucién del Plan hasta este momento.

La mayor parte del gasto publico directo en vivienda se aplica a
subsidios para préstamos convenidos con las entidades de crédito a
un tipo de interés inferior al del mercado. Mientras no se modifique
este modelo, la colaboracién de estas entidades es absolutamente im-
prescindible. Esta colaboracién se produce a través de convenios, que
actualmente son por completo voluntarios por parte de las entidades
financieras tanto publicas como privadas. Estos convenios se han ba-
sado en la reduccién del riesgo inherente a este tipo de préstamo me-
diante la modulacién de las ayudas, limitando el esfuerzo de devolu-
cién de los préstamos al 30% de los ingresos familiares y ofreciendo
una rentabilidad no excesivamente alejada de la del mercado (el tipo
de convenio se ha situado entre el 12,25% en 1992, 12,5-11,75% en
1993 y 9,5% en 1994, en funcién de la evolucién de los tipos del mer-
cado).

El sector promotor-constructor, condicionado por un ciclo inmo-
biliario recesivo, ha encontrado en el Plan de Vivienda una ayuda an-
ticiclica que le ha predispuesto positivamente hacia la vivienda prote-
gida, como ya habia sucedido en crisis inmobiliarias anteriores. En
este sentido, la participacién de la iniciativa privada ha sido bastante
favorable al desarrollo del Plan, a pesar de las presiones realizadas
para conseguir un incremento de los precios de venta de las viviendas
protegidas bastante mas elevado que el recogido por el Gobierno. Fl
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hecho de que el Plan defina las ayudas de acuerdo con el nivel de in-
gresos del beneficiario final de la vivienda ha hecho desaparecer en es-
tas actuaciones la distincién entre promotor ptblico y promotor pri-
vado, lo que ha facilitado extraordinariamente su desarrollo.

Promocién de suelo urbanizado

El Plan ha incluido como actuacién especifica la promocién de sue-
lo urbanizado a bajo coste. Incluye ayudas para la adquisicién y urba-
nizacién de suelo cuyo destino preferente sea la vivienda de promocion
publica. El desarrollo de una politica de suelo preventiva a medio-largo
plazo exige una actuacién conjunta y coordinada desde todos los nive-
les de la Administracién, que debe incluir entre sus objetivos la oferta a
bajo coste de suelos destinados a la construccién de viviendas asequi-
bles. Para ello habria que recurrir a medidas como las siguientes:

— utilizacién de los suelos disponibles de titularidad ptblica para
este fin, sustituyendo por criterios de rentabilidad social los criterios
de rentabilidad maxima que algunas instituciones utilizan en la amor-
tizacién de estos suelos; este principio ha tenido escasa aplicacién en
la préactica;

— uso de los instrumentos previstos en la normativa urbanistica
vigente para la obtencién de suelo para viviendas de promocién pu-
blica a bajo coste;

— disefio concertado de actuaciones singulares entre la iniciativa
publica y la privada, agilizando los correspondientes tramites urba-
nisticos y reduciendo el coste del suelo urbanizado a cambio de com-
promisos concretos en cuanto a los productos inmobiliarios finales;

— potenciacién de los operadores publicos (empresas de suelo de
ambito autonémico y Sociedad Estatal de Promocién y Equipamien-
to del Suelo ~-SEPES-), incrementando significativamente sus actua-
ciones en el campo de la urbanizacién de suelo para viviendas de pro-
mocion puablica.

Con la adecuada aplicacién de estas medidas se conseguiria redu-
cir la repercusién que en la actualidad tiene el precio del suelo sobre
el metro cuadrado construido en las principales RFU a valores social-
mente aceptables, que hagan posible la edificacién de viviendas de
promocién publica. Esto supone que, en 1994, la incidencia del precio
del suelo no debe ser mayor de 2.200 pesetas por metro cuadrado
construido para viviendas de precio tasado y de 1.500 para las vivien-
das de proteccién oficial (Régimen Especial).




606 Esparia 1994

Acceso realista a la vivienda en propiedad

El Plan ha pretendido una modulacién realista de las ayudas a los
compradores, de forma que, como ya dijimos, el esfuerzo financiero
necesario para la devolucién de los préstamos sea inferior al 30% de
los ingresos familiares, porcentaje aceptable por parte de las entida-
des de crédito. Para la adquisicién de viviendas nuevas o ya construi-
das, con determinados requisitos en cuanto a precio y tamafio, se pre-
vén ayudas menos rigidas que las correspondientes a viviendas de
proteccién oficial (ayudas para la adquisicién de viviendas a precio ta-
sado). El objetivo es poner en el mercado parte del parque de vivien-
das desocupadas y ampliar la demanda beneficiaria de ayudas para el
acceso a la vivienda. De hecho, el limite de los ingresos ponderados de
una familia para acceder a las ayudas pasa de 2,5 a 5,5 veces el salario
minimo interprofesional, lo que representa una renta familiar de 4,1
millones en 1991 y de 4,7 millones en 1994,

Paralelamente, se introducen benelficios para los titulares de cuen-
tas-vivienda, con el fin de promover el ahorro previo, que facilite la
dosificacién del esfuerzo de financiacién de la parte del coste de la vi-
vienda no cubierta por el crédito hipotecario. No obstante, la prevista
y conveniente ampliacién del periodo de incentivacién fiscal de estas
cuentas-vivienda no se ha realizado. Se dificulta asi un proceso agra-
vado ya por la practica de las entidades de crédito de retrasar varios
meses la formalizacion de los préstamos privilegiados concedidos, en
beneficio de préstamos-puente a tipos no subsidiados.

Las Comunidades Auténomas promueven viviendas publicas acce-
sibles para las familias con ingresos inferiores a 1,5 veces el salario mi-
nimo, ante la insuficiencia del esquema general de ayudas estatales.

Por tltimo, el Plan limita a un perifodo de cinco aiios la duracién
del derecho al subsidio, salvo que el titular demuestre que sigue reu-
niendo las condiciones establecidas para seguir teniendo derecho al
mismo. Se pretende que las ayudas actiien sobre las verdaderas nece-
sidades de la poblacion.

Alquileres asequibles

El desarrollo de la politica de fomento del alquiler incluye la revi-
sién del marco normativo y la definicién de incentivos fiscales y fi-
nancieros a la oferta de viviendas en alquiler. El objetivo es orientar
hacia el alquiler (a precios tasados) a los jévenes y a los nuevos na-
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cleos familiares durante una primera etapa, en la cual debe promo-
verse simultaneamente el ahorro-vivienda. Se quiere evitar la actual
tendencia al sobreendeudamiento, derivado, entre otras cosas, de la
inexistencia de alternativas al acceso en propiedad. Para conseguirlo,
el Plan de Vivienda otorga una clara prioridad a la promocién de vi-
viendas protegidas en alquiler, con créditos subsidiados hasta del 4%
para los préstamos concedidos y subvenciones hasta del 25% del cos-
te total de la vivienda.

Los resultados estan lejos de los pretendidos, en parte porque la
revisién normativa de los arrendamientos urbanos (Ley de 1964) se
produce en diciembre de 1994 y la nueva Ley de Arrendamientos Ur-
banos se aplica a partir del 1 de enero de 1995.

Una mejor gestién de la politica de viviendas

La Administracién y los ciudadanos tienen una informacién insu-
ficiente sobre las viviendas protegidas existentes, sobre sus derechos y
deberes y sobre las inscripciones que se realizan en el Registro de la
Propiedad, lo cual favorece la existencia de elevados niveles de fraude.
A este respecto, una de las lineas de actuacién del Plan ha sido buscar
una mejora de la gestién de las ayudas publicas, acentuando el cono-
cimiento y difusién de las mismas, asi como la corresponsabilizaciéon
de todos los agentes implicados, publicos y privados.

La mejora en la gestién requeria, por un lado, la informatizacion
del Registro de la Propiedad de Viviendas de Promocién Publica, para
intentar reducir el nivel de fraude; y, por otro, que las Comunidades
Auténomas, con el apoyo de la Administracién General del Estado,
realizaran un seguimiento continuado de los proyectos y de las ayu-
das concedidas.

Esta mejora ha obligado a revisar los requisitos de la normativa so-
bre viviendas de proteccién oficial (tramites, tipologia de las vivien-
das, distintos criterios de fijacién de los precios legales de venta y al-
quiler, etc.), que por su complejidad generalmente se incumplian.
También se ha sustituido el sistema de ayudas basado en la aplicacién
de subsidios al tipo de interés durante toda la vida del préstamo por
ayudas limitadas a periodos temporales, concentradas, en la medida
de lo posible, en el momento inicial de la adquisicién de la vivienda.

Con el fin de combatir los comportamientos fraudulentos, se ha in-
crementado la red de centros de informacién sobre viviendas de pro-
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mocién puablica (oficinas de las propias Comunidades Auténomas y
Ayuntamientos, oficinas de informacién al consumidor, oficinas de
los bancos colaboradores, etc.).

2.4 Necesidad de cambios estructurales

Las modificaciones producidas durante los afios 1991-1994 no han
sido suficientes para resolver de forma satisfactoria el problema de
acceso a la vivienda. La mejora de la accesibilidad a la vivienda en di-
cho periodo se sustenta basicamente en la reduccién de los tipos de
interés y en el incremento de las subvenciones y subsidios publicos
para una parte importante de la poblacién®; sin olvidar las desgrava-
ciones fiscales que la adquisicién de una vivienda en propiedad com-
porta.

Los factores que hacen necesarios cambios sustanciales en la si-
tuacién actual son:

— la fragilidad de la evolucion de los tipos de interés,

— la existencia de un déficit ptiblico que puede cuestionar el man-
tenimiento de las ayudas en el sector,

— la falta de modificacién sustancial de las condiciones estructu-
rales que permitieron las fuertes alzas especulativas en suelo y vivien-
da durante el periodo 1985-1991.

La regulacién histérica del mercado de alquileres y la politica de
viviendas de promocién ptblica llevan un gran retraso respecto al res-
to de Europa. Entre 1975 y 1985 la partida destinada a vivienda en los
presupuestos de los Estados comunitarios sufre un fuerte descenso
como consecuencia de la crisis econdmica provocada por la crisis
energética. Al mismo tiempo, cambia el modelo de intervencién: de la
ayuda a la «vivienda construida» se pasa mayoritariamente a la «ayu-
da a la persona», al «destinatario de la vivienda». Por otro lado, du-
rante el periodo 1975-1994 se reducen en los presupuestos de los pai-
ses comunitarios los gastos sociales y, entre ellos, los dedicados a
ayudas y subvenciones a las viviendas, lo que contribuye a agudizar
esta fase descendente.

5> Atendiendo a la magnitud de los créditos hipotecarios concedidos, se puede decir
que cerca del 33% de las viviendas adquiridas lo estan siendo con subvencién ptiblica.
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En Espaiia la disminucién de fondos destinados a la vivienda sigue
un proceso paralelo, pero la modificacién de la estructura de las ayu-
das no se produce hasta la entrada en vigor del Plan de Vivienda 1992-
1995, con mas de doce afios de retraso respecto a Europa. Como con-
secuencia, la vivienda puiblica y la vivienda en alquiler sufren un no-
table retroceso, mientras aumenta el parque de viviendas libres en
propiedad®.

Algunos antiguos problemas se han planteado de nuevo al aplicar
el Plan de Vivienda 1992-1995. Uno de ellos es la inevitable subordi-
nacién a los mecanismos de financiacion, si se opta por la adquisicién
de una vivienda. Este proceso exige al beneficiario garantias previas a
la aprobacién de la financiacién, lo que conlleva serias dificultades
para la financiacién de las operaciones sobre el suelo y de las vivien-
das de proteccién oficial (de Régimen Especial, sobre todo); este tlti-
mo caso afecta a personas con bajos ingresos y sin garantias suficien-
tes para los promotores ni para el sistema financiero. En ambas si-
tuaciones la garantia hipotecaria no se considera suficiente, ya que la
vivienda no tiene —en la mayor parte de las ocasiones— un valor de
cambio en consonancia con el riesgo hipotecario. La solucién podria
ser el establecimiento de un Fondo de Garantia-Solidaridad similar al
existente en otros paises (Francia, Estados Unidos...), que cubriera el
riesgo de impagos e insolvencias. No obstante, este tema contintia
pendiente por el riesgo econémico adicional que puede implicar para
las partes afectadas.

Otro conjunto de problemas histéricos son:

— la normativa y su repercusién en el sector inmobiliario (regula-
cién de transmisiones inmobiliarias, fiscalidad de la renta y del pa-
trimonio, registros y notarias, catastro, etc.), que favorecen un uso
inadecuado del parque inmobiliario;

— el creciente deterioro de los centros histéricos y de las barria-
das periféricas construidas en el perfodo desarrollista (1955-1970).

La baja fiscalidad de las viviendas de segunda residencia y el hecho
de que no exista ningtn tipo de gravamen ni de coste de oportunidad
significativo sobre las viviendas vacfas favorecen esta pésima situa-
cién desde la perspectiva de la funcién social de la propiedad inmobi-
liaria. Por otra parte, en las grandes areas metropolitanas o en las
RFU es factible transformar segundas residencias en residencias ha-

6 Las viviendas en alquiler en Espafia representan, aproximadamente, un 15% del
total; la media en los pafses comunitarios duplica esta cifra.
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bituales mediante operaciones urbanisticas que potencien la descon-
centracion de actividades ~aprovechando las ventajas del desarrollo
telematico e informatico- y de equipamientos en zonas periféricas de
dichos espacios, destinadas en la actualidad a segundas residencias.

Son fundamentales las actuaciones sobre registros y notarias —se-
gin lo establecido en la Ley de Tasas y en la regulacion hipotecaria y
urbanistica— para acabar con la fuente de generacién de dinero negro
y con los procesos especulativos no controlados fiscalmente. Estas ac-
tuaciones han de permitir una mayor transparencia y conocimiento
por parte de las Administraciones de las transacciones y de los precios
realmente pagados.

Potenciar la rehabilitacién de viviendas

Una parte importante de los demandantes de vivienda son perso-
nas descontentas con su vivienda actual, porque no retine unas mini-
mas caracteristicas de calidad. Con frecuencia se trata de viviendas
construidas en los nticleos histéricos o en los barrios periféricos de la
década de los 60 o 70. Parte de esta demanda se puede satisfacer con:

— una adecuada politica de rehabilitacion, que agilice la obten-
cién de créditos y los tramites para la reforma de las viviendas;

— actuaciones urbanisticas que doten de servicios (zonas verdes,
escuelas, guarderias, estacionamientos para residentes, equipamien-
tos comerciales, etc.) a las dreas que carezcan de ellos (centros histé-
ricos, grandes complejos de vivienda social, etc.).

El presente Plan ha actuado en esta direccion, pero el resultado en el
drea de la rehabilitacién no ha sido satisfactorio. Es revelador que el pre-
visto Plan de Vivienda 1996-1999 incorpore la rehabilitacién del parque
de viviendas existentes como uno de los aspectos estratégicos de su de-
sarrollo. Esta linea de actuacién no deberia olvidar, no obstante, que
muchas de las viviendas actuales no responden a las necesidades de su-
perficie y funcionalidad de los demandantes de hoy; consecuentemente,
tendrian que realizarse, ademaés, reformas estructurales en el parque dis-
ponible, sin que ello signifique modificar el patrimonio arquitecténico.

La importancia de una politica publica de suelo

En una economia de mercado como la espafiola, el precio del sue-
lo viene determinado normalmente por los precios finales de la edifi-
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cacién, y no tanto por la oferta y demanda de suelo. Los promotores
determinan el precio maximo a pagar por el suelo restando del precio
maéaximo de venta potencial del edificio los costes de construccién,
promocién y financiacién, junto con sus correspondientes beneficios y
costes generales. El precio maximo del suelo aparece, por tanto, como
valor residual del precio de la edificacién. Una vez adquirido por un in-
termediario y vendido al promotor, presenta una elasticidad practica-
mente nula a la baja, ya que implicaria pérdidas para el adquirente,
aunque la revalorizacién en todo el proceso haya sido muy elevada.

Fl precio del suelo influye en el de la edificacién no sélo como
componente del precio final de ésta, sino como referente necesario en
el comportamiento de los promotores. Estos no pueden asumir bajas
en el precio de sus edificios que les imposibiliten la adquisicién de
nuevo suelo para futuras promociones, por lo que el precio del nuevo
suelo incide igualmente en la nula elasticidad del precio final del edi-
ficio ya construido.

Sin embargo, esto no significa que una mayor oferta de suelo no
reduzca el precio medio del mismo, sobre todo en las zonas periurba-
nas o de nueva urbanizacién. Si se aplicase la regulacién actual, se
produciria una disminucién sensible en el control monopolistico del
suelo urbano, ya que la ley obliga a edificar los solares en un plazo res-
tringido y con las condiciones de precio final de lo edificable previsi-
bles para ese plazo.

Por otra parte, si la demanda de viviendas es elevada, la reduccién
del precio del suelo provoca un incremento de los beneficios de los pro-
motores, pero no necesariamente una rebaja de los precios finales de és-
tas, ya que también las viviendas tienen una baja elasticidad demanda-
precio. En consecuencia, la existencia de suelo barato es condicién ne-
cesaria pero no suficiente para la disminucién del precio de la vivienda.

En sintesis, los principales problemas del mercado del suelo son
fundamentalmente:

— la retencién no controlada de suelo;

— las dificultades del propio proceso urbanizador, atribuibles a
los propietarios y a la Administracién;

— el escaso desarrollo de empresas urbanizadoras (publicas, pri-
vadas o mixtas) que puedan intervenir en el proceso de trans-
formacién del suelo urbanizable en solar.

Aunque en la urbanizacién y promocién de suelo industrial se ha
desarrollado una politica relativamente coherente, no sucede lo mismo
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en el sector del suelo para viviendas. En éste no existe una politica de
suelo del sector publico a largo plazo, que incorpore como objetivos
el mandato constitucional de impedir la especulacién del suelo y la
preparacién de suelo a bajo coste destinado a la construccién de vi-
viendas asequibles a los niveles de renta mas bajos. La utilizacién en
esta direccién de los Patrimonios Municipales de Suelo y del resto de
medidas aportadas por la Ley del Suelo en vigor (cuadro 3) podria re-
solver en gran medida el problema de los incrementos de precio en el
suelo.

A este respecto, el Plan de Vivienda 1996-1999 incorpora como
otro aspecto estratégico la disponibilidad de suelo urbanizado en con-
diciones adecuadas a las necesidades de la politica general de vivien-
das. En todo caso, las actuaciones dirigidas a estabilizar los precios en
los mercados de suelo y vivienda no deben incidir negativamente ni
en la calidad urbanistica de las ciudades ni en su atractivo y competi-
tividad territorial.

Cuadro 3 - Instrumentos para la intervencién en el mercado contemplados en la Ley de Suelo de
1992

FOMENTO DEL — Incremento en las cesiones de aprovechamiento y extension al suelo urba-
PATRIMONIO no (Art. 27)

MUNICIPAL — Incorporacién de las cesiones al Patrimonio Municipal de Suelo (Art. 227)
DE SUELO — Posibilidad general de empleo del sistema de expropiacién (Art. 148.1)

- Delimitacion de areas de reserva en Suelo No Urbanizable o Urbanizable
No Programado (Art. 278)

— Delimitacion de &mbitos sometidos al derecho de tanteo y retracto
(Art. 291y ss.)

REUTILIZACION — Anulacién, en determinados supuestos, del derecho de reversion de los
DE PATRIMONIOS suelos expropiados (Art. 225.2)

PUBLICOS

DE SUELO

LUCHA CONTRA  — Sujecién a plazo del derecho a urbanizar (Art. 25)

LA RETENCION — Sujecidén a plazo del derecho al aprovechamiento urbanistico (Art. 26)

DE SUELO — Sujecion a plazo del derecho a edificar (Art. 35)

— En caso de incumplimiento de los plazos, expropiacién o inclusion en el
registro de solares y terrenos sin urbanizar (Art. 230) y ulterior sometimien-
to a venta forzosa (Arts. 232 y ss.)

ADECUACION DE - Valoracién del suelo en funcion del grado de adquisicion de los derechos
LA VALORACION urbanisticos (Art. 46 y ss.)
DEL SUELO

Fuente: Elaboracién CECS.
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Fomento del alquiler

La proporcién de familias espafiolas que resuelven su acceso a la
vivienda a través del alquiler es muy reducida en comparacién con
otros paises europeos. Ademas, la oferta de viviendas en alquiler esta
excesivamente desprofesionalizada: un 86% de las viviendas en alqui-
ler pertenece a particulares, un 7% a la Administracién y sélo un 5%
a sociedades inmobiliarias.

Ante esta situacién, era necesaria una estrategia a medio-largo
plazo que permitiera solucionar el problema de la vivienda en alquiler
y acercar sus precios medios a las posibilidades de los ingresos me-
dios familiares. Por otra parte, es claro que una politica continuada
de subvencién publica es una solucién coyuntural, y s6lo puede ser es-
tructural para aquellos estratos de poblacién mas desfavorecidos.

El Plan de Vivienda 1992-1995 otorgaba el maximo nivel de ayudas
a la promocién de viviendas en alquiler, aunque éstas s6lo represen-
taban el 8% del conjunto de actuaciones contempladas en él. Pese a
ello, este tipo de intervenciones ha tenido una incidencia muy inferior
a la media en el desarrollo del Plan. Una de las razones de este fraca-
so relativo es que se apoya sélo la construccién de viviendas para al-
quiler, pero no los alquileres.

El apoyo a la vivienda en alquiler, sea publico o privado, es una
condicién necesaria para la «<normalizacién» de los mercados del sue-
lo y la vivienda, asi como para favorecer la creciente movilidad labo-
ral que las nuevas relaciones de produccién establecen. Esta necesi-
dad es perentoria en los segmentos de poblacién con bajos niveles de
renta y escasas posibilidades de ahorro —jévenes, parejas reci€n cons-
tituidas o poblacién en situacién precaria de empleo o renta—, donde
el acceso a la propiedad es inviable.

La recién aprobada Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) intro-
duce elementos que pueden favorecer la ampliacién del mercado de
viviendas en alquiler a medio plazo, pero debe venir acompanada de
medidas coyunturales de ayuda a las viviendas de alquiler o al propio
alquiler si se quieren obtener resultados apreciables antes del afio
2000.

De una manera general, los efectos de la LAU sobre el sector in-
mobiliario se centran tanto en el establecimiento de un marco juridi-
co homogéneo y estable como en la mejora de garantias para actua-
ciones ligadas al alquiler de viviendas. Estos efectos se concretaran
en:
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— un incremento de las inversiones en viviendas para alquiler,
con una previsible mayor presencia de empresas inmobiliarias ex-
tranjeras;

— la entrada en el mercado de alquiler de viviendas desocupadas
de particulares;

— la modificacién de las condiciones de arrendamiento de las vi-
viendas situadas en los cascos histéricos impedira los procesos de rui-
na inducida y contribuira a la rehabilitacién de dichas zonas;

— el incremento de la oferta puede consolidar la reduccién de los
precios, consecuencia de la crisis del periodo 1992-1995 (un 20% so-
bre los alquileres de 1991);

— la mayor oferta de viviendas en alquiler, los menores precios de
éstos y la adaptacién del millén de viviendas con alquiler anterior a
1984 (Decreto Boyer) van a incrementar sensiblemente la movilidad
en el mercado de alquileres;

— la nueva regulacién, sin embargo, hara que aumenten también
notablemente los conflictos juridicos entre arrendador y arrendatario,
sobre todo para el millén de viviendas reguladas en las disposiciones
transitorias.

Tres modificaciones que establece la LAU pueden tener una gran
incidencia en el cambio estructural necesario: la regulacién de litigios
y desahucios, la regulacién de los contratos nuevos de alguiler en vi-
viendas de promocién ptblica y, en particular, la posibilidad de venta
de dichas viviendas una vez transcurrido el plazo para la amortiza-
ci6én del préstamo aplicable para la promocién.

Esta tiltima regulacion ofrece una rentabilidad competitiva para la
intervencién de las sociedades inmobiliarias en este mercado de al-
quileres, al permitirles vender luego las viviendas como libres y asi re-
cuperar la inversién con un beneficio significativo. La importancia de
esta medida sobre la oferta de alquiler de viviendas de proteccién ofi-
cial del Régimen General (el precio actual del alquiler se puede situar
en unas 50.000 ptas./mes) puede ser muy grande, siempre y cuando el
mercado de vivienda libre no sufra una reactivacién de su dindmica
especulativa que haga no competitiva la rentabilidad asociada.

La puesta en marcha de los Fondos de Inversiéon Inmobiliaria es
otro de los cambios estructurales que puede tener una gran repercu-
sién en el mercado de alquiler de viviendas y edificios enn Espafia. El
objetivo de estos fondos es la gestién de inmuebles (excliiidns solares)
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para el alquiler; no pueden realizar promociones inmobiliarias, aun-
que si rehabilitar inmuebles. Van a contribuir a estabilizar las condi-
ciones de la oferta y a incrementarla sensiblemente. Crean una nueva
estructura que complementara la LAU y favorecera la extensién y con-
solidacién de la demanda de alquileres de vivienda en Espafia como
forma de acceso significativa al derecho a la vivienda.

Dentro de las medidas coyunturales que pueden afectar a las vi-
viendas en alquiler, hay que destacar la propuesta del MOPTMA para
que las actuales desgravaciones en el IRPF a la adquisicién de vivien-
da se reduzcan para los estratos de mayor nivel de renta. El ahorro
fiscal resultante se utilizaria para un mayor apoyo a la desgravacién
de la fiscalidad de la vivienda en alquiler. Este proceso, si se plantea
correctamente, puede incentivar la salida de viviendas desocupadas al
mercado de alquiler.

Por ultimo, sefialar que el previsto Plan de Vivienda 1996-1999
también incorpora como uno de sus objetivos basicos la politica de fo-
mento de la vivienda en alquiler, en colaboracién con las Comunida-
des Auténomas.

3. Hacia la concertaciéon

Tanto la calidad urbana como la cantidad de suelo y sus caracte-
risticas estan afectadas por la ordenacién urbanistica y las infraes-
tructuras del territorio. Todas las infraestructuras, y particularmente
las de transporte, tienen un importante alcance urbanizador y apor-
tan al suelo situado en su entorno ventajas comparativas desde el
punto de vista de su transformacién en ciudad. Este hecho exige que,
contrariamente a lo que ha venido sucediendo en muchos casos, las
politicas con repercusiones territoriales y urbanas se realicen coordi-
nadamente, para que sus efectos resulten complementarios en el lo-
gro de los objetivos deseados para cada dmbito territorial.

3.1 Articulacion territorial de las actuaciones urbanisticas

Es necesario encontrar soluciones a los problemas actuales de
nuestras ciudades que permitan mejorar la calidad de vida de sus ciu-
dadanos. Pero también es necesario plantearse dos cuestiones:
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— si se puede conseguir un desarrollo eco-sostenible, que haga
compatible crecimiento econémico con calidad de vida, disminuyen-
do las agresiones al medio ambiente;

— si se pueden aportar soluciones al que va a ser el maximo pro-
blema de la sociedad en los préximos afios: la pérdida y precarizacién
del empleo.

En la actualidad existe una correlacién evidente entre el tamario de
la RFU y los problemas del precio del suelo y de la vivienda. Nuevos de-
sarrollos en estas 4reas que consoliden incrementos de poblacién im-
portantes dificultaran la mejora de la calidad de vida y la estabilizacién
o el descenso de los precios en sus mercados de suelo y de vivienda. La
promocién de ciudades intermedias o de formas de estructuracién te-
rritorial no congestivas serfan lineas de politica territorial convenientes,
que desgraciadamente nuestras Administraciones no ponen en marcha.

El logro de unos niveles de calidad de vida adecuados y del objeti-
vo del «desarrollo sostenible» estd muy directamente ligado, por un
lado, a una ordenacién del territorio en el ambito de las principales
RFU y de sus areas de influencia y, por otro, a un planeamiento urba-
nistico coordinado con dicha ordenacién territorial.

Las lineas fundamentales en una ordenacién del espacio de las
RFU han de partir de la dimensién supramunicipal de la dinamica te-
rritorial. En esta dimensién supramunicipal se han de articular los di-
versos procesos de crecimiento municipal, de manera que se raciona-
lice la distribucién de usos y la localizacion de actividades en funcién
de la minimizacién de los costes sociales. Esta regulacién debe respe-
tar la autonomf{a politica de los municipios para la eleccién de su or-
denacién municipal, dentro de un esquema de coordinacién lo mas
amplio posible. No obstante, deberfan estar reglamentadas y limita-
das las posibilidades de localizacién de equipamientos supramunici-
pales y de los grandes poligonos industriales o del terciario, asf como
la definicién de terrenos que deben ser protegidos (inundables, de alto
interés ecolégico o de alta productividad).

El territorio no es ni mucho menos homogéneo. Su suelo, su clima,
la existencia en determinados 4mbitos de ecosistemas de gran interés
y de tierras especialmente adecuadas para la produccién agraria son
el resultado de factores cuyos origenes hay que situar en la historia
geoldgica. Sin embargo, para la logica del mercado, el potencial agri-
cola de un suelo tiene una importancia minima frente al posible valor
urbanistico. En un ecosistema natural de interés el maximo valor de-
pende de que la accién humana no lo deteriore; lo que ha tardado mi-
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lenios en formarse puede ser objeto de destruccién en pocos meses si
no hay una actitud decidida de la Administracién. Esta actitud debe
estar enmarcada en un planeamiento urbanistico y territorial que ase-
gure la pervivencia de aquellos elementos territoriales fragiles e irre-
cuperables ante la expansién de nuestras ciudades. La conservacion
del medio ambiente como mandato constitucional no es independien-
te de la forma de ordenar el territorio o de la regulacién que se esta-
blezca en los usos del suelo.

3.2 Nuevas centralidades y grandes operaciones urbanisticas

Como hemos visto anteriormente, uno de los efectos negativos del
alza de precios en suelos y edificios representativos de las 4reas cen-
trales de las ciudades es la extensién de las expectativas especulativas
al resto de suelos y edificios de la ciudad.

Una forma de evitar este proceso es crear «areas de nueva centra-
lidad», competitivas en «calidad» con las centrales preexistentes. Es-
tas «areas de nueva centralidad» multiplicarian la oferta de espacios
de prestigio en el seno de las RFU y harfan disminuir las tensiones so-
bre sus precios. También reducirfan la presién para la terciarizacién
de las areas centrales. Asi se mantendria la deseable multiplicidad de
usos residenciales, laborales, de equipamiento, etc., en el ambito del
barrio y descenderia la movilidad obligada y la congestién del tréfico,
en linea con lo que comentabamos en el epigrafe anterior.

Estas grandes actuaciones urbanas creadoras de «nueva centrali-
dad» exigen normalmente importantes volimenes de inversién y no
pueden considerarse sélo como un problema local de tipo urbanistico
—aunque tengan profundos efectos en las grandes ciudades-, sino
como proyectos de recuperacién productiva de la sociedad. Las gran-
des operaciones urbanisticas desarrolladas con motivo de la Expo, en
Sevilla, o de los Juegos Olimpicos, en Barcelona, han tenido un nivel
de integracién e interrelacién urbanistica y territorial satisfactorio.
Otras, en cambio, se han desarrollado pensando en objetivos sectoria-
les, no integrados en el marco de una politica global de ordenacién del
espacio -las operaciones urbanisticas realizadas por parte de distintas
instituciones u organismos dependientes de la Administracién del Es-
tado, como Renfe, FEVE, Ministerio de Defensa, Instituciones Peni-
tenciarias, Patrimonio Nacional, etc.—.

Esta perspectiva sectorial ha venido impuesta por el hecho de que
la amortizacién o utilizacién de los terrenos disponibles se ha ligado
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a nuevas inversiones ~traslado de cuarteles o carceles, enterramiento
de vias, etc.—, con la pretensién de maximizar el importe obtenido de
la enajenacién, actuando en el mercado como si de un propietario
privado se tratara. Sin embargo, con frecuencia el coste de la opera-
cién ha superado los ingresos y el balance global, en consecuencia, ha
sido negativo. Es evidente que en estos casos no sélo no se ha logrado
el objetivo buscado, sino que la Adminisiracién ha tenido que aportar
nuevos recursos, a veces en cantidades muy significativas.

Por otro lado, la inadecuada concepcidn, presentacién y gestiéon de
la operacién ha contribuido a que los organismos correspondientes
hayan sido tildados de especuladores (en algunas ocasiones con ra-
z6n). De esta manera, se han malogrado las posibilidades que presen-
tan estas grandes operaciones urbanisticas en el conjunto del sistema
de ciudades para conseguir una mejora de la calidad de vida, una ma-
yor competitividad territorial y una capacidad de financiacién (recu-
perando para la sociedad plusvalias urbanisticas) de los equipamien-
tos y dotaciones infraestructurales necesarios.

En 1991 se intenta modificar esta pauta de actuacion desde el
MOPTMA, con el desarrollo de una Politica de Ciudades. Los resulta-
dos han sido parcos hasta el momento. Para esta Politica de Ciudades,
las operaciones urbanisticas necesariamente han de concertarse con
los Ayuntamientos, organismos metropolitanos y Comunidades Aut6-
nomas. Esto conlleva mayores dificultades a la hora de conseguir los
objetivos buscados —sobre todo el de obtener un superavit urbanistico
para financiar actuaciones que no sean de interés comun para todas
las partes—, pero garantiza su viabilidad y asegura su adecuada inte-
gracioén territorial y urbana.

Por otra parte, esta Politica de Ciudades deberia haber permitido
maximizar el conjunto de fondos obtenibles y optimizar su asignacién
a los diversos programas (vivienda social, financiacién de infraestruc-
turas en el conjunto del drea afectada, etc.), debidamente integrados e
interrelacionados en el planeamiento correspondiente. Hay que tener
claro que los recursos conseguidos por las grandes actuaciones urba-
nas a que nos referimos normalmente no van a ser suficientes para cu-
brir sus costes y los de las infraestructuras y dotaciones que se les
asocien. Es necesaria, por tanto, una planificacién y programacion
detallada del proceso, que asigne los recursos seguin prioridades y ca-
pacidades de autofinanciacion.

La insuficiencia presupuestaria y la defensa que cada institucién
ha realizado de sus objetivos de «amortizacién para nueva inversién»
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(sobre todo en el caso de instituciones dependientes de ministerios
distintos al MOPTMA: Gerencia de Infraestructuras de Defensa, Insti-
tuciones Penitenciarias...) ha impedido que la Politica de Ciudades se
extendiera mas alla de los propios organismos dependientes de este
Ministerio, centrandose en la coordinacién de actuaciones de Renfe,
FEVE, Puertos, Aeropuertos y Carreteras.

Si tenemos en cuenta que el volumen de suelo edificable que pue-
de movilizar la promocién urbanistica del Estado es muy elevado, la
importancia de esta Politica de Ciudades es evidente, ya que hace via-
ble una racionalizacién y utilizacién coordinada del patrimonio pu-
blico de suelo existente.

Desde el punto de vista cuantitativo, el MOPTMA realizé en sep-
tiembre de 1991 una primera evaluacién de la magnitud de las opera-
ciones urbanisticas derivadas de posibles cambios en los usos de estos
suelos. En la tabla 3 se recogen las cifras correspondientes a los as-
pectos basicos de dicha estimacién.

El origen y la magnitud del suelo potencialmente disponible obliga
a que las actuaciones que se proyecten tengan una incidencia clara en
la mejora de nuestras ciudades. Una actuacién perjudicial sobre la
ciudad y sobre los mercados inmobiliarios, si se desafectara todo el
suelo de una manera desordenada, implicarfa un gran riesgo para la
capacidad de intervencién futura, para las propias necesidades de do-
tacién infraestructural que han de satisfacer déficit acumulados y
para hacer mas estructurado, atractivo y productivo el territorio de
cada ciudad. Se hace, por tanto, imprescindible que las actuaciones li-
gadas a este suelo de dominio publico se conciban y formalicen a tra-
vés de instrumentos especificos de ordenacién, con una visién global
e interrelacionada de los efectos previsibles sobre la ciudad.

Tabla 3 - Estimacion de la superficie potencialmente afectada por posibles cambios en el uso del
suelo del patrimonio publico

Superficie de suelo  Aprovechamientos en  Valor econémico en miles

Ministerios u organismos . ] .
9 en millones de m? millones de m? techo de millones de pesetas

Renfe 16,21 11,50 110
Defensa 59,00 40,60 406
Justicia 6,80 4,80 48
FEVE 0,60 0,40 42
Total 82,61 57,30 606

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos del MOPTMA.
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El control publico integrado de las actuaciones es més necesario
adn en suelos con usos obsoletos localizados en los centros de las res-
pectivas dreas metropolitanas o RFU (cuarteles, carceles, estaciones,
edificios publicos...), en los que se mezclan multiples aspectos: el valor
patrimonial de las edificaciones, consideraciones urbanisticas, la con-
veniencia de mantener areas de empleo centrales para disminuir la mo-
vilidad obligada, mantenimiento de la tipologfa y morfologia histéricas,
etc. Estos suelos, con un fuerte potencial de revalorizacién si se modifi-
ca su calificacién, exigen estudios especificos muy detallados en el pla-
neamiento, para asegurar que las modificaciones de usos que se pro-
pongan estén socialmente justificadas. Son suelos, no obstante, que han
de ser movilizados, tanto para integrarlos en la dindmica urbana —evi-
tando la aparicién de areas degradadas y de marginacién social- como
para incrementar la oferta de suelo y satisfacer las demandas sociales.

La dimensién politica de estas grandes actuaciones urbanas, en es-
pecial cuando afectan al patrimonio publico, y su incidencia en la co-
munidad social requiere que la defensa de los intereses puiblicos sea el
marco perceptible de las grandes operaciones urbanisticas y de las in-
versiones asociadas en infraestructura social y econémica. Su puesta
en marcha deberia satisfacer déficit acumulados y hacer mas estruc-
turado, atractivo y productivo el territorio de cada ciudad o 4drea me-
tropolitana. Todo esto esta lejos de las pautas de intervencién que han
imperado en algunas de las operaciones ya realizadas. Por tanto, es
imprescindible insistir en la planificacién-concertacién de todas las
actuaciones urbanisticas desarrolladas por la Administracién central
e instituciones dependientes en un tnico cuadro que permita:

— racionalizar las propuestas de usos de suelo, con unos objetivos
coordinados;

— optimizar la financiacién de los nuevos equipamientos, dota-
ciones, viviendas sociales e infraestructuras ligadas a cada operacion.

En esta linea tendria sentido una Politica de Ciudades en la que, en
su espacio concreto (Bilbao -Ria 2000, Madrid -Operacién Barajas-—,
Barcelona -Area del Llobregat-, Valencia ~Estacién central-, Oviedo
—Cinturén verde-, etc.), cada actuacién fuera ejemplo de una politica
general promovida desde el Gobierno y coordinada con el resto de las
Administraciones e instituciones. En la actualidad estas operaciones -
estan gestionadas y desarrolladas por sociedades anénimas especifi-
cas de las que forman parte las tres Administraciones y los organis-
mos y empresas ptblicas participantes. La conveniencia de este tipo
de gestién es discutible y los resultados por ahora llegan sélo a los
acuerdos sobre planificacién y ordenacion de los procesos, y a la cons-
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titucién de las correspondientes sociedades. Los efectos finales sélo
podran apreciarse a medio-largo plazo, pero operaciones ya muy
avanzadas, como la denominada «Pasillo Verde» de Madrid, eviden-
cian claras insuficiencias respecto a los fines inicialmente previstos
-basicamente por motivos presupuestarios—, que al final inciden ne-
gativamente sobre la calidad de la ciudad.

En un contexto de actuacién concertada entre las Administracio-
nes es factible llegar a un porcentaje de intervencién publica en nues-
tras grandes RFU, areas metropolitanas y ciudades significativo en su
conjunto, pero variable para cada Comunidad Auténoma. Aunque
esta politica no puede aspirar a cambiar radicalmente la situacién ac-
tual, si puede constituir una muestra de la voluntad politica de inter-
venir. Puede significar un cambio cualitativo importante en los proce-
sos de configuracién de la ciudad, que mejore su calidad y aleje el ries-
go de nuevos procesos especulativos de consecuencias sociales tan
negativas. Para ello, la actuacién administrativa ha de tener efectos
ejemplares, que sirvan claramente de referencia para los comporta-
mientos de los demas agentes que operan en la ciudad.

Por tdltimo, y en directa conexién con los aspectos anteriores, hay
que sefalar que es absolutamente necesario que se difunda en nuestra
sociedad una conciencia urbanistica acorde con la importancia de los
problemas de nuestras ciudades. De ella se ha de derivar la voluntad
de intervencién politica necesaria para controlar dichos problemas,
evitar la especulacién —tanto ptblica como privada- sobre suelo y vi-
vienda, y mejorar la calidad de vida de los ciudadanos en el marco de
un «desarrollo sostenible».




III. INDICADORES

1. El planeamiento urbanistico en Espafia

El estado del planeamiento urbanistico en Espafia es un primer
analisis necesario para el conocimiento de la calidad potencial del ur-
banismo de nuestras ciudades. Por supuesto, los datos cuantitativos
sobre la aprobacién del planeamiento urbanistico no aseguran ni la
calidad del mismo ni la seriedad y eficacia en su gestién. No obstante,
la existencia de un documento que permite el control social del com-
portamiento de las autoridades locales y la realizacién —a posteriori-
de analisis valorativos de los resultados derivados para la ciudad es un
indicador importante.

Se puede considerar la existencia de un planeamiento urbanistico
actualizado en un municipio como condicién necesaria (por impera-
tivo legal), aunque no suficiente, para una gestién urbana transparen-
te y clara en sus objetivos politicos; o para conseguir ciudades que
permitan un desarrollo arménico y la mejora de la calidad de vida de
sus habitantes. La ausencia de planeamiento general puede llevar a
pensar en modelos de crecimiento en los que el interés publico, re-
presentado por las instituciones que aprueban el planeamiento, que-
da relegado respecto a la accién de los diversos agentes urbanos. In-
cluso en municipios con escaso nimero de habitantes el planeamien-
to sigue siendo importante, ya que es el marco adecuado para dar
solucién a problemas como la preservacién de los espacios y recursos
naturales o el mantenimiento del patrimonio urbanistico y de las for-

mas tradicionales de ocupar el espacio, cuyos valores toda sociedad
ha de defender.

En la tabla 5 se recoge el estado del planeamiento municipal por
Comunidades Auténomas. Podemos constatar importantes diferen-
cias entre unas Comunidades y otras. No obstante, hay que hacer no-
tar que en esta tabla no se tiene en cuenta la figura denominada «De-
limitacién de Suelo Urbano» como instrumento de planeamiento mu-
nicipal. Esta figura es bastante comun en los municipios mas
pequefios, lo que explica los bajos porcentajes de las Comunidades
Auténomas de Castilla y Leén, Aragén y Castilla-La Mancha. Los da-
tos de la tabla 6 correspondientes a los municipios con menor pobla-
cién confirman esta apreciacion.
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En la tabla 6 encontramos, ademnds, una comparacion del planea-
miento urbanistico vigente en 1977 y en 1994. Lo mas destacable es,
precisamente, el considerable aumento del porcentaje de municipios
pequefios con planeamiento o delimitacién de suelo urbano. El nu-
mero de municipios con alguna de estas figuras representa un 66% del
total. Sin embargo, los porcentajes de poblacién y de viviendas afec-
tadas superan ampliamente el 90%. La situacién actual es, por tanto,
sensiblemente mas positiva, tanto en el aspecto cuantitativo como
cualitativo. Con todo, quedan problemas remanentes, que afectan
fundamentalmente a la gestién y disciplina urbanistica en nuestras
ciudades, y que nos muestran que queda todavia mucho por hacer al
respecto por parte de las distintas Administraciones en el marco de
sus respectivas competencias.

Los déficit estimables en el planeamiento urbanistico en Espafia
no son generalizados y se concretan en algunos rangos de tamafio
municipal y en determinadas zonas. En estos momentos el esfuerzo
de planeamiento se deberia centrar en la adecuacién al nuevo Texto
Refundido de la Ley del Suelo, sobre todo para los municipios mayo-
res de 25.000 habitantes. No obstante, y salvo algunas excepciones, se
aprecia una consideracién poco seria de esta obligacién y un retraso
frecuente en estos procesos de adaptacion. Este retraso se debe a que,
en aquellos municipios que han decidido acometer esta adecuacion,
la mayor parte de los procesos de revisién y adaptacién se han inicia-
do alolargo de 1992-1994, por lo que no puedan estar finalizados has-
ta 1994-1997.

2. Caracterizacién de la oferta de suelo para el desarrollo
urbanistico

Algunos estudios (Direccién General de Urbanismo, en 1978; Se-
cretaria General de Planificacién y Concertacién Territorial, en 1992)
han demostrado que la existencia de suelo clasificado como urbano y
urbanizable en el planeamiento urbanistico no es un factor limitante
ni, por lo tanto, causa del elevado precio del mismo.

La cantidad de suelo clasificado como urbano o urbanizable supe-
ra sensiblemente la demanda que se pueda prever. En el Inventario de
Suelo Calificado realizado en 1978 por la Direccién General de Urba-
nismo del MOPU, el suelo vacante calificado para la edificacién re-
presentaba cerca del 60% del total y permitia un crecimiento del par-
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que de viviendas capaz de albergar a mas de un 40% de poblacién adi-
cional a la residente en los municipios inventariados.

A los mismos resultados llevan las estimaciones realizadas por la
Direccién General de Politica Territorial y Urbanismo a través del
andlisis del planeamiento urbanistico municipal de 54 municipios de
mads de 20.000 habitantes, donde residen un total de 9,4 millones de
personas, un 25% del total nacional (grafico 3). En estos municipios el
suelo clasificado permitirfa incrementar en la presente década apro-
ximadamente en un 33% el parque de viviendas y en un 40% la pobla-
cién residente, respecto a 1991.

3. Caracterizacién de la vivienda en Espafia

3.1 Evolucién del parque de viviendas

El nimero total de viviendas sigue creciendo en Espafia. Segtin los
censos de 1981 y de 1991 (tabla 7), en el periodo comprendido entre
ambos se pasa de 14,7 a 17,2 millones de viviendas familiares, con un
incremento del 17% y una media de 250.000 nuevas viviendas fami-
liares por afio.

Las Comunidades Auténomas con mayor crecimiento del parque
han sido las insulares —~destacando las Islas Canarias, sobre todo San-
ta Cruz de Tenerife-, seguidas de Andalucia, con los casos especificos
de Milaga y Almeria. Este dato muestra la importancia del turismo y
de la segunda residencia en la evolucién del parque de viviendas en
Espania. La vivienda principal ocupada ha pasado de 10,4 a 11,8 mi-
llones, con un crecimiento del 13%, sensiblemente inferior al 17% del
total del parque de viviendas.

Destaca también el elevado porcentaje de viviendas desocupadas.
Los problemas ligados al alquiler, la utilizacién de los bienes inmue-
bles como bienes patrimoniales de alta rentabilidad por su revaloriza-
cién temporal y el resto de factores sefialados en los epigrafes ante-
riores permiten explicar esta situacién, incluso en zonas con fuertes
tensiones en los precios en épocas de expansién econdmica.

Los datos disponibles en el MOPTMA sobre viviendas terminadas
cada ano (grafico 6) muestran la diferente evolucién de las viviendas
de proteccion oficial y las viviendas libres. Es especialmente significa-
tiva la divergencia de las cifras correspondientes al periodo 1987-
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1991. El boom especulativo y el escaso apoyo institucional estan en la
base de la agudizacién del problema de acceso a la vivienda que en ese
periodo se produce.

3.2 Superficie de la vivienda

La vivienda de uso principal en Espafia tiene una superficie ttil
media de 89,7 m? (tabla 8); a cada uno de los 3,38 ocupantes que, tam-
bién como media (tabla 9), la habitan le corresponden 26,4 m?2. En
cada vivienda habita un promedio de 1,03 nticleos familiares, enten-
diendo por nticleo familiar aquella unidad que tiene un cabeza de fa-
milia y economia propios, independientemente de que conviva con
otro nucleo en la misma vivienda o de que existan relaciones de pa-
rentesco entre los distintos nicleos familiares.

En la actualidad existe una clara tendencia hacia viviendas de me-
nor dimensién, lo cual es l6gico, si se considera que vamos hacia una
unidad familiar cada vez méas reducida —de manera similar a lo que
sucede en otros paises europeos—, debido al menor ntimero de hijos
por familia que en la actualidad se registra en Espaiia y a la no incor-
poracién de los padres jubilados a las residencias de los hijos.

En Espana el porcentaje de familias compuestas por una sola per-
sona es atin bajo: entre 2 y 4 veces menor que en otros paises euro-
peos. El precio de la vivienda y de los alquileres no es ajeno a este pro-
ceso, ya que es éste uno de los factores principales del menor nivel de
emancipacién de los jévenes. Una de las consecuencias de esta situa-
cién es la existencia de un elevado nimero de demandantes potencia-
les de vivienda que no pueden acceder a la misma a sus precios ac-
tuales. Para reducir los precios, los constructores han optado por vi-
viendas mas pequefias. No obstante, esta reduccién de nada servira si
no viene asociada a la existencia de un empleo y un salario suficiente
para facilitar la emancipacién de los jévenes. En todo caso, las varia-
bles que discriminan las dimensiones de la vivienda est4n interrela-
cionadas y son:

— El ntmero de ocupantes de la vivienda; en aquellas viviendas
ocupadas por una o dos personas estan los nicleos familiares que fue-
ron anteriormente mas numerosos, es decir, personas y matrimonios
cuyos hijos se han trasladado para formar nudcleos nuevos. La tenden-
cia inevitable y vigente en los paises europeos es que la ocupacién me-
dia se aproxime a valores préximos a 2,6.
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— El régimen de proteccién del edificio; es mayor la superficie
media de la vivienda de mercado libre que la de proteccién oficial,
aunque las diferencias tienden a disminuir.

— El tamafio municipal; las viviendas son mds pequerias a medi-
da que nos referimos a municipios mayores (de 99,9 m? en munici-
pios inferiores a 2.000 habitantes a 76,4 m? en los que sobrepasan el
millén).

— Elrégimen de tenencia de la vivienda; las de alquiler son, como
media, 15,3 m? mas pequefias que las viviendas en propiedad de sus
ocupantes.

— El nivel de formacién cultural del cabeza de familia (asociable
al status socioeconémico); a mayor nivel, mayor tamaifio.

Entre las tendencias significativas en la actualidad, hay que sefna-
lar el desplazamiento de una parte importante de la oferta de vivien-
das hacia tamafios comprendidos entre 50 y 70 m?.

3.3 Forma de adquisicion de la vivienda

Segiin la encuesta realizada por SOFEMASA para el MOPTMA en
1990, el 57% de las viviendas habitadas por sus ocupantes ha sido
adquirido en el mercado libre, un 13% en régimen de cooperativa o
autoconstruccién y cerca de un 6% ha sido comprado a entidades pa-
blicas. El 34% restante son viviendas heredadas o donadas. Es de des-
tacar la importancia de este tltimo porcentaje en el total.

En relacién con el sisterna de compra, un 52% ha podido pagar
su vivienda sin acudir a entidades de financiacién y un 42% se ha
visto en la necesidad de pedir un crédito. El recurso mas usual para
financiar la vivienda a plazos son los préstamos de la Banca publica
(55%), en especial de las Cajas de Ahorro (37%). Le siguen en im-
portancia los préstamos que proporciona la Banca privada (11%);
s6lo un 4,5% ha tenido acceso a créditos procedentes de organismos
oficiales, principalmente del Instituto Nacional de la Vivienda.

Es evidente que la situacién a este respecto tiene poco que ver con
las pautas actuales de acceso a la vivienda, con una proporc1on de vi-
viendas necesitadas de financiacién muy superior.
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3.4 Régimen de tenencia

En 1990, segtin la citada encuesta de SOFEMASA, el 18% de las vi-
viendas estaban ocupadas en régimen de alquiler y el 76% en propie-
dad. Un 5% eran cesiones gratuitas, bien de familiares o amigos bien
por razones de trabajo (tabla 10).

E] 50% de las viviendas construidas en el Reino Unido, Holanda y
Francia en 1985 era de propiedad publica. En Espaiia dicho porcen-
taje era siete veces inferior. En términos cuantitativos, el porcentaje
de viviendas en alquiler se sitia alrededor del 15% en Espafia, muy
por debajo de la mayoria de los paises de la UE (tabla 11).

Dejando al margen la disposicién de una vivienda por cesién de
terceros, donde los tinicos casos dignos de mencién son los que afec-
tan a las ciudades de Ceuta y Melilla y a los cabeza de familia meno-
res de 25 afios, que son quienes mas se desplazan por motivos de es-
tudios o trabajo, la vivienda principal en régimen de propiedad es por-
centualmente mayor en:

— poblaciones de menos de 10.000 habitantes;

— Navarra, Comunidad Valenciana, Pais Vasco y Aragén;

— viviendas ocupadas con anterioridad a 1970, a excepcién del
periodo 1941-1950;

— viviendas cuyo cabeza de familia tiene una edad comprendida
entre 46 y 65 afios;

— viviendas cuyo cabeza de familia tiene estudios primarios.

Por contra, el régimen de alquiler representa una cuota superior a
la media muestral en:

— grandes ciudades;

— Ceuta, Melilla, Catalufia, Baleares y Madrid;

- ocupacion posterior a 1985;

— viviendas cuyo cabeza de familia tiene menos de 35 afios;

— viviendas cuyo cabeza de familia tiene un nivel de estudios uni-
versitarios (medio o superior).

La mayor participacién de la vivienda de alquiler a partir de 1985
se explica por el encarecimiento del suelo durante los dltimos afios en
las grandes ciudades, que dificulta a la poblacién mas joven el acceso
a la propiedad. Puede parecer sorprendente que sean los universita-
rios quienes tienen una proporcién mayor de viviendas en alquiler,
pero esto es debido a que el porcentaje de cabezas de familia con es-




628 Esparia 1994

tudios superiores es mas alto en los tramos de menor edad, que son
quienes han tenido un acceso mas dificil a la vivienda en propiedad.

La reducida dimensién del parque de viviendas en alquiler no es
independiente del escaso peso de los operadores especializados (in-
mobiliarias) en su promocién y gestién, por las razones estructurales
que hemos recogido en paginas anteriores y por la cultura establecida
en Espafia a favor de la vivienda en propiedad. Practicamente el 75%
de la poblacion que demanda una nueva vivienda responde a la op-
cién de compra; sélo un 129% prefiere la vivienda en alquiler.

3.5 La marginacion espacial de la vivienda de proteccion
oficial

La localizacién de la vivienda de promocién piblica en la periferia
urbana de baja calidad contribuye a crear guetos con altos niveles de
marginacién. Es posible una intervencién equilibradora, ya desarro-
llada por algunas ciudades, con la integracién compensada —en ni-
mero y condiciones urbanisticas— de las viviendas de proteccién ofi-
cial en el casco urbano o en las nuevas areas de crecimiento de ca-

lidad.

La tedrica justificacién de este problema se encuentra en la caren-
cia de suelo urbanizado a costes asequibles para poder construir vi-
viendas a precios reducidos en areas urbanas o de calidad ambiental.
El fuerte incremento experimentado por los precios de los suelos ur-
banos y urbanizables en el periodo 1985-1992 ha hecho inviable la
construccién de viviendas de precios reducidos en la mayor parte de
las 4reas de desarrollo urbano. La escasa utilizacién por parte de los
poderes putblicos de las posibilidades que la legislacién urbanistica es-
tablece al respecto ha agravado atin mas la situacién.

3.6 Precios de alquiler y de compra

Con respecto al alquiler, segin los datos de 1990 recogidos por
SOFEMASA, podemos sefialar que la mensualidad media que abonan
los inquilinos en Espafia es de 16.700 pesetas, con una desviacién ti-
pica importante. Un 32,5% de los inquilinos paga menos de 5.000 pe-
setas al mes, debido, en gran parte, al mantenimiento de viviendas
acogidas a renta antigua.
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El precio medio de la vivienda de alquiler presenta diferencias muy
importantes por Comunidades Auténomas: Madrid y el Pais Vasco
tienen las medias més altas, en tanto que Extremadura y la Comuni-
dad Valenciana tienen las mas bajas. El habitat es también un factor
determinante en la cuantfa del alquiler. Las ciudades de mas de un
millén de habitantes tienen una media mensual de 22.200 pesetas,
mientras que en los municipios de menor tamaiio la renta media es de
12.300.

Las cuotas medias de alquiler segtin la fecha de ocupacién de la vi-
vienda muestran las diferencias existentes entre los contratos mas re-
cientes y los mas alejados en el tiempo. Las viviendas en alquiler ocu-
padas con anterioridad a 1950 tienen costes mensuales por debajo de
las 5.000 pesetas. A partir de aqui, se observan en afios sucesivos mo-
derados incrementos hasta 1980; entre 1981 y 1985 el coste medio du-
plica al del tramo inmediatamente anterior (1970-1980), y entre 1986
y 1990 casi lo triplica. Es decir, de alquileres medios de 11.400
ptas./mes en la década de los afios 70 pasamos a 31.000 ptas./mes en-
tre 1986y 1990.

Esta evolucién de los precios es general en todas las Comunidades
Auténomas, aunque en el dltimo periodo los alquileres mas altos los
encontramos en Madrid (44.800 ptas.), Pais Vasco (38.800) y Catalu-
fia (34.800); mientras que los mas bajos estan en Ceuta y Melilla
(18.300), Extremadura (19.200) y Comunidad Valenciana (19.800).
Sin embargo, el incremento desde 1980 es diferente de unas regiones
a otras. Las Comunidades que han sufrido un aumento mayor son:
Navarra, donde el precio medio se ha multiplicado por 4,7; Cantabria
y Ceuta y Melilla, por 4,6; y Extremadura, por 4,5. En el otro extremo
se sitdan Castilla y Leén, donde el precio medio se ha multiplicado
por 2,0; Castilla-La Mancha y Comunidad Valenciana, por 2,2; y Ca-
talufia, Galicia y Pais Vasco, por 2,4.

La tabla 12 recoge la evolucién de los precios medios de vivienda
nueva en las capitales de provincia por Comunidades Auténomas.
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Tabla 5 - Estado del planeamiento municipal por Comunidades Auténomas. 1994

Conjnunidad mltlemggs)l}?)s Plan No:_'masl Planlgtri:ento %. .
Autdonoma 34-3-91 General  Subsidiarias General municipios
Andalucia 766 72 315 387 51
Aragoén 729 31 131 162 22
Asturias 78 7 63 70 90
Baleares 67 20 36 56 84
Canarias 87 26 38 64 74
Cantabria 102 12 54 66 85
Castilla-La Mancha 915 15 291 306 33
Castillay Ledn 2.248 47 249 296 13
Catalufia 942 256 349 605 64
Comunidad Valenciana 539 109 301 410 76
Extremadura 380 11 118 129 34
Galicia 313 29 120 149 48
Madrid 178 32 136 168 94
Murcia 45 14 29 43 96
Navarra 265 12 111 123 46
Pais Vasco 247 56 170 226 91
La Rioja 174 9 44 53 30
Ceuta y Melilla 2 2 o] 2 100
Totales 8.077 760 2.555 3.315 41

Nota: La fecha de los datos de planeamiento es marzo de 1994, para datos municipales es 1991.

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos de la Direccién General para la Vivienda, Urbanismo y
Arquitectura.
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Grafico 5 - Capacidad de acogida del planeamiento urbanistico vigente. Muestra de 54 municipios
que representan el 25% de la poblacién espafiola. En millones

B Habitantes
N viviendas

Censo 1981 Censo 1991 Potenciales de acogida

Fuente: Direccion General de Politica Territorial y Urbanismo, MOPT, Censo de viviendas 1991.




Esparia 1994

vLS- 70904 0gg'i} 8'/S geLil 99801 297 £eC1e 92y 0e L0GL 05709 434 BloS
0.9 8i8'L1 9.0t gh'ee 66¢'5¢ €016} vL'9 2689 086y 2HFSE  v1e'ss 601'7L Elobag
£L6- (24544 9.L9¢ 68'89 288t 04v'61 56'9 622ELL £.8'504 W0y JEvel) 6l1est BOUBWE[ES
vr'gl- [94%4] 198°€} 1'%y Ly6'9) LPSLL SI'8 2918 798'es 9L 5648 892'8L elused
%2 §L0'5E Shgle 18'eE 26566 §99'92 LEHE y1€491 667051 1981 €81 662802 uga
08'9- 906'Ge L6L°L¢ 18y 929'9y 08y'Le YL G06°041 182°¢01 9g'sI /61481 805291 sobing
1£'8- 8EL 82} Gt 8l'ce SLy'Ly 816'GE 807 €16'99 @89S ov'el 168611 824501 BliAY uga Aelinsed
82’6~ 8L7'E0L  LBBELL g0've 165981 £89'L6) 1.6 019'608 81G'v9Y Wyl [2r6l8 86191 W.LoL
L €.608 yegee 805 £12'99 19T L8 Shel FOE08) EC0vEL 8821 [9207¢C 718600 0ps|eL
0.2 8041 6y4'6L 9v'ee 16786 cerie 9604 €51°Ly yey'ey 1821 1v600t S.y'68 €JEfe[EPENY
8- 09L¢l 810¥4 Sy'6C (45423 ¥86'9¢ 0y 1¢e’L9 0v9'v9 SLTH  1998H ye a0l BOUSNY
e y97'€2 a6e e 85y 869°cE 08.22 56 89.°ght 989°0E1 G9El 066102 8cLLLl [e8H Pepniy BlyaUely e
S8l £lgee y19'L¢ v8'GL £9.ce 059'61 €20} 851 e0L §19'26 0921 8.G4SH 6€6°61 B13%eqIY -elinsed
GI'6- 86€'9¢ 150'6¢ 2r'l9 68.°0% 898've [7§4] 8c¢'Gst 0LL261 g8l 68/5¢2 0gi181 BUGEIED BHIGEIUBY
[ G60'8L 9iL'18 2£'65 G169 909°€y gy'ie 891°/6€ 89028 v'8c  LE0'I8S 06€°25Y WiOL
vy~ 6GE°6E ¥00'9% 29l 85LL8 £18'12 ¥9'C 649'10¢ ¥EL 101 181€  59°20€ 119'62¢ jlIsua] 8p ZniJ BIS
€0' 966'8¢ 47813 6'Sy JAYAR £84°12 0e'8l 685661 PEE 594 9%'ve 08282 6117222 (se7) seulled Selleuey
91’0 JA7R % 299'€S 850} €60'¢8 16291 L2 yL09€C 648661 €92 SE0VIY 8LL'[eE seJegleg salesjeg
18'9- ¥99°¢S 89699 195 829'9y 65108 16 8v0'956 Sly'aee %L £8gedy oyeLty Seunisy Seunisy
oLy §99'9L 0CEL 17'8E §80'16 01859 80} GE8'968 S£0'8GE 8y'Cl HOVLS Ly0'L6Y WioL
A 1648% [458394 Lv'62 £87°L6 96482 99'e} 900°¢82 £66'87¢ 9291 0.9/ 107'1ee ezoberey
[ 98¢} 96L74 8'82 12rie 050'ig 98°0 y£9'8% L1278y £e'6 706'16 29078 [enieg
¥0'S- 67071 g6L%4 £1'/9 189'9¢ 796'GH 8l G61°G9 §28'09 0v'8l  /Ev'80L 78516 E0S9NH uobery
Wi ¢06'/96  690'96E 1S S19'60 187'99¢ 69'81 L3L196L  88LC99') €%%c 82000887  BEEGIET WIOoL
08'21- geeeL 860'78 197 1£2'58 £56vE 6261 928 vyy 01628 S0'91  0220s5 19E" 16y E|liAsS
10 €96'LL veThL [ €0v'EHt 808 9% 2EL6EE 010'892 6E'SE 941728 990'eey ebejep
95'Z1- 208'.8 yezey S6'8. 652°62 05691 LEOH 2ye°981 gyL691 9L 0519 0€4'8¢2 uger
01— EvLee €€0'9¢ 216 Sly'ly Ser've 85'c} L0L7¢c) L66'801 S8'lc  88TY6I GGy'6G1 BABNH
€96~ 9818y ceees 209 1¥9'LS gLLce 8261 YB5YES 899'961 veee  v98ee €0.7282 Epeuely
8- 2e8'Se 098'86 05'%§ ¥51'92 826'91 EL'SH §89°€le 04598} 189F 118082 85E 1S B4opI90
06'¢z- 602¥E 698y (A2 2019 19v'5E 918k 085'G82 989'L¥e 9v'le  L1G06E 91G'iee ZIpeg
VE'LL g5y'LE 616'1€ 91'es y69'86 62v'Se 0£°¢e L6ZvEL 108604 86'2¢ 916l 671291 ejowy Ejanjepuy
% ek sk | % o6 1864 % 1661 1861 % 6L lesk
UORELEA sepednoosag UOIDBHEA SeyBpUNdSS sepednag UORELEA sepednag UORELEA B BIOUIAOL] um%mxmﬁ

SOIRY|ILLIB) SEPUSINA

634

1661-1861 opoiiad | us sepusiala ap anbued jop uolonjoag — J ejqel



635

ivienda

Urbanismo, sueloy v

‘1661 A 1861 ‘SEpUBIAM 8P 0SUBD ‘SN 9P Jiwed B SOJD UDERIOgE]T (sluend

90, §96'0c6 ¢ d0L'S6ET | 0G'8E [18829C  G/0'868 1 | LEE} 158v28'HL  8SE0Ey'0) | GG'9L /908121 SEVYALYE TYNOIQVN 1vi0L
£L'8- WV 7188} 2967 6562 9e9°G) [ 6978 008YL gyl 9rEseh 092'601 0l €1 efoiy e
y9'€¢~ L1848 200G SLLL ¥vSLe 068'1E 110} 8¥6¢E9 YevLs 82L 986'€LL 9ey'1eL 1oL
1250 LI 86528 67'6 2y9'8t 92021 6L 9.S'6vE 10E'v28 287 SHESh 1£6'E0V eABOZIA
[ 10942 199'8E 00'6 12v'6 6798 [ 204202 8yei8l 101 LI8'¥ve 879'8¢¢ £00zdIng
82 6EV'CH £54°¢) Sy'es S8 G129 1621 04218 688'89 206} 0960} 158'88 BABJY 09SBA Sjed
6LEL- 986'¢ ¥26'82 [ 981 Weel 0251 ger9st 2BLSEL el 10202 160'8L1 BlIBABN elieaeN
[A¥4 92°9L 8/9%L 28'69 ££6'86 652'99 or'gL 128'162 02y’ 152 657 0/8'8LY LSE'¥88 BN BNy
850~ 668 96t 9629~ 202 098 68'6 6L} 1E7'E} Iy £16'G1 9251 ElilPN
92 L1~ £60°002 61812 286 0Lyl G8Ligl 6v'SE L6LEYS)  [9L°9EE'} [ LIEOLLL PLpeR PUpEN
0 769'G61 9€8'v61 1162} 18€'eg) G9g'€s VL 966'/8L £88'1eL 196} 665l t ¥59'66 Tv.lOL
169 8EB'SY 290'6% Gl'e6 882'6E 0281 SL01 252 0ve 626'912 9,91 688°1EE 192782 ElpaAsiuod
80t G969 129°9€ [ 87508 02.'6 [ 99t Gee8ll 7GEL 09,984 9159l asualQ
00y 862 950°1e A 8I19'GH 9867 625 687911 EGOLL 82Vl 9099} 9.5'9h} obm
e1'e £6508 P18l ¥2'201 80’1y 68¢0¢ 8101 6S6V1E 698'682 9191 ¥Orovy L0E'P8E BUniog €1 Bl
ge'e- 626'€9 69799 86'CY Ly 08 GEL'9S 910t oby'Lie £11'882 787 650047 118607 Ivi0L
G2 £91'8¢ 80742 90'Gy 861Gy 961'1e 508 628821 pEC 6L 8/l L¥8'602 86L° L4 5913080
£0'9- 99,68 190'8€ L9'zy 250°56 6.9Y¢ P9} 11988} 6£6'891 60yt 80¢¥92 6.5'1E¢ Z0fepeg einpewsxy
138 900'62¢ £61°808 1518 $08°96¥ 669248 £6'G1 AR 860c  €¢L'GB0Z  BFlCELY 1oL
669~ 191'9%1 LL0°29} [ ¥21'681 ¢19est el 699'€49 187765 092} 19£'620 9.1'v18 BOUSIBA
0.8l £56°8E 9/4'Ly 6208 2198l 80£'2S 060k 05 ErL 00v'62) 25'L} 38689 +88'8¢¢ uojieIse] BUBIOUD[EA
11'8g 98v'0Et 08t'¥6 99'2¢ 890'6¢2 649'¢L1 8L'eC 89¢'66€ 08618 96'ce 08,98 680685 BIUBAY pepunwo)
SLSl £28'} vkt ¥e'ey 901 )73 656t 88491 084y} SOyl Hesl 1661 Ened ejnag
2L GL9'108 iy 59'72 yOvy 09}'2e8 1601 96LLy6’L  SBL'9SL) 902k LpS8yLc  69L2SYC Tvi0L
897 OvEvv 8199y 9oy 8ry'6t ¢r0's8 (Rl Zo0'69L 9e9'Lp1 6y’ 29G'LPE 96162 uobelie ]
99'e- 00}1'Ge £50'9¢ £6'22 86752 L 0e 101 88701} 210°004 99't}  ¥26'€9) [k BpUT
vO'LL- 90' 1y 2919y ag8'ie 01220} a88'E8 666} cL9'191 BELVEL G1'/Z  999°9e€ £8.'792 BU0IBY)
6l'ge- LLLIBY 189'6¥¢ [ 168'994 y6v'evl 196 £19°905°F  E08°€LE} 98, 686°006'} 8/6'194'4 BuojedIeg eunjeled
902- 8921 ¥0¥'9L4 oLy 057’892 ryssl 708 820108 LYWL $O'SH Ery 6921 6LG°E0L 1 V101
£5°0 ZAX ] 88091 59'6¢8 2611 €516 092 2eL L }EE'69 69'LL 8282k 21900} Biowez
VL0 90062 LLVES 85y 19£°¢¢ 09€'G4 10zt 855°9rt Ly80E} 28’6l 089'G6l 788691 PllopeleA
% YRR % el 61 % 1661 196 % 1664 1861
UORRHEA —gooedroosed UORBLBA g repiiiioes sepednog UOIBUEA sepednog UOKBHEA je10] BIoUIACId ummmxmmw

SiBIjLIB SEPUSIAIA

1661-186] opoad [0 ua sepusiaia op anbued jop UOION|OAT — L BjgeL anbis



636 Esparia 1994

Grafico 6 - Evolucién del niimero de viviendas terminadas (en miles). 1980-1993
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Fuente: Elaboracién CECS a partir de datos del MOPTMA.

Tabla 8 - Superficie util de las viviendas. 1990

Superficie Superficie Gtil Superficie dtil segun
Comunidad Auténoma util segun tipo de nimero de habitantes
viv. pral. vivienda de las poblaciones

100.000 250.000

V.P.0. Libre a a
250.000 500.000

Andalucia 93,8 80,5 98,5 90,8 102,4
Aragon 87,6 81,6 91,2
Asturias 80,1 77,6 82,5 76,5 78,8
Cantabria 93,4 84,8 95,4 95,8
Castilla-La Mancha 107,2 91,2 110,9 96,1
Castilla y Ledn 89,2 84,4 90,7 87,7 87,5
Catalufia 87,3 82,9 88 79,9 71,2
Comunidad Valenciana 95,7 87,6 99,1 98,7 82
Extremadura 110,1 114,1 109,7 98,9
Galicia 87,1 94,2 86,4 79,7 89,4
Baleares 101,1 87,4 101,6 98,3
Madrid 74,6 71,9 75,6 71,3
Murcia 99,2 92,4 102,2 92,0 94,1
Navarra 98,1 83,1 107,7 90,0
Pais Vasco 86,7 81,7 89,6 81,1 81,1
La Rioja 90,2 88,1 91,5 92,9
Canarias 96,5 771 100,6 89,8 92,9
Ceuta y Melilla 80,0 79,0 80,7

Fuente: MOPT, Encuesta de vivienda, 1990.
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Tabla 9 - Datos relacionales sobre poblacién y vivienda. 1981-1991

Poblacién total ~ Poblacion total entre  Poblacin total entre Poblacidn total entre
Comunidad entre nGmerototal  niimero de viviendas  numero de viviendas nimero de viviendas
Auténoma de viviendas principales ocupadas secundarias ocupadas  desocupadas
Provincia 1981 1991 1981 1991 1981 1991 1981 1991
Andalucia Almeria 2,42 2,13 3,69 339 1594 1177 12,70 12,16
Cédiz 312 2,76 4,14 3,78 2825 1746 2258 3152
Cérdoba 2,97 2,69 3,86 3,53 4237 2885 1846 21,06
Granada 2,69 2,29 3,87 3,37 2329 1371 1429 16,41
Huelva 2,60 2,28 3,80 3,61 16,97 935 1592 19,16
Jaén 2,74 2,44 37 3,42 3839 21,79 1452 16,87
Malaga 2,45 2,03 3,87 342 12,82 1024 13,96 14,89
Sevilia 3,01 2,84 3,96 3,64 43,01 4592 1757 22,09
Aragon Huesca 2,40 1,92 3,61 3,19 13,77 7,79 14,86 14,79
Teruel 1,80 1,56 3,13 2,95 717 530 10,20 10,36
Zaragoza 2,62 2,24 338 2,96 2925 2246 19,32 17,18
Asturias Asturias 2,74 2,37 3,46 3,07 3737 2346 1999 2077
Baleares Baleares 2,09 1,71 343 3,03 9,23 864 12,77 13,19
Canarias Palmas (Las) 3,40 2,76 457 3,93 3480 20,36 21,18 19,72
Sta. Cruz de Tenerife 3,00 2,40 4,26 3,60 3147 1922 1496 18,44
Cantabria Cantabria 2,67 2,34 3,71 3,40 20,97 1293 17,58 19,98
Castilla- Albacete 2,39 2,17 3,61 3,35 17,02 1505 12,11 14,57
LaMancha Giudad Feal 264 235 358 333 2050 1456 1928 2026
Cuenca 2,00 1,73 325 3,05 791 596 15,00 14,91
Guadalajara 1,60 1,44 3,37 3,09 4,55 3,78 920 1244
Toledo 2,31 2,04 3,52 3,26 12,66 871 1451 15,81
Castilla Avila 1,69 1,45 3,27 3,06 498 367 1183 12,57
yLedn Burgos 204 188 852 318 1155 757 1308 1362
Ledn 2,49 2,13 344 3,14 19,51 14,80 16,58 14,99
Palencia 2,38 2,12 3,53 3,24 16,15 10,94 13,45 15,28
Salamanca 2,42 2,06 349 3,16 1890 10,88 1375 14,80
Segovia 2,01 1,73 3,40 3,14 781 582 1348 12,45
Soria 1,88 1,56 3,25 3,03 9,10 5,52 8,78 8,92
Valladolid 2,88 2,53 3,74 337 3188 22,10 2113 2148
Zamora 2,23 1,90 324 3,00 14,81 883 1395 1321
Catalufa Barcelona 2,62 245 3,36 3,09 3241 2783 1880 2435
Gerona 1,77 1,51 347 3,15 5,58 499 1014 1241
Lérida 2,42 2,16 3,55 3,20 17,14 1386 1364 14,08
Tarragona 1,85 1,56 3,50 321 6,07 454 11,03 1222
Ceuta Ceuta 4,43 3,69 481 403 957,62 637,88 6200 51,11
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Sigue Tabla 9 - Datos relacionales sobre poblacién y vivienda. 1981-1991

Poblacién total Poblacidn total entre  Poblacién total entre Poblacin total entre
entre nimero total  nlmero de viviendas numero de viviendas numero de viviendas

ij:;:z:zd de viviendas principales ocupadas secundarias ocupadas  desocupadas
Provincia 1981 1991 1981 1991 1981 1991 1981 1991
Comunidad Alicante 1,95 1,64 3,57 327 6,65 564 12,15 9,91
Valenciana Castelién 189 166 334 311 825 568 915 1165
Valencia 2,26 2,06 3,48 314 1354 1120 1237 1356
Extremadura Badajoz 274 2,48 3,76 345 2585 1855 1669 1818
Céceres 233 2,00 3,48 3,19 13,31 9,10 1513 14,61
Galicia La Corufia 2,82 2,46 3,79 348 5340 26,73 13,86 1361
Lugo 272 2,29 3,61 330 8006 2477 1285 11,90
Orense 2,50 1,89 3,48 304 4232 1157 11,25 9,56
Pontevedra 3,03 2,70 3,96 373 4707 2542 1753 1957
Madrid Madrid 2,76 2,56 3,54 320 3587 3419 1955 2473
Melilla Melilla 3,83 3,56 4,35 383 10627 27343 4513 62,96
Murcia Murcia 2,49 2,18 3,81 3,51 1644 1057 12,83 1371
Navarra Navarra 2,85 257 3,74 332 3803 2925 1754 2082
Pais Vasco Alava 293 2,58 3,78 335 4193 2875 1895 2027
Guiptizcoa 3,03 2,76 382 335 8012 71,76 1793 5034
Vizcaya 2,92 273 3,64 3,30 69,33 6196 1887 2469
La Rioja La Rioja 232 2,05 3,39 31 1620 1126 1346 1534

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Censo de poblacion y viviendas, 1981 y 1991,

Tabla 10 - Régimen de tenencia de las viviendas en Espafia

Viviendas totales Viviendas principales  Viviendas alquiter % Alquiler % Alquier
Fuerte Numero Vi\;:;ﬁoo Numero vavrgﬁoo Nimero Viv‘;ﬁoo Sti)?: :?i::p\givés
Censo 1970 10.659.523 313 8.504.326 250 2555116 75 24,0 30,0
Censo 1981 14724135 391 10.430.358 277 2.168661 58 147 208
EPF 1985 10.531.444 277 1734978 46 16,5
Encuesta vivienda
MOPT 1990 11.574179 301 2.106.468 55 18,2
Censo 1991 17.160.677 435 11.824.851 307 1.769.507 46 10,3 14,9

Fuente: Elaboracion CECS a partir de INE, Censo de viviendas, 1981 y 1991; MOPT, Encuesta de vi-
vienda, 1990.
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Tabla 11 - Porcentaje de viviendas en alquiler por paises

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

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

Tabla 12 - Evolucion de los precios medios de vivienda nueva en las capitales de provincia por
Comunidades Auténomas. Precios a 31 de diciembre del afio correspondiente. En miles de pe-
setas. 1985-1994

iﬁ{gﬁgﬁ:" 1985 1986 1987 1983 1989 1990 1991 1992 1993 195199”55“6 Varffd”
Andalucia 476 535 614 799 1004 1120 1113 1083 1085 1081 1271
Aragén 77 578 631 681 1097 1194 1185 1153 1176 1228 1564
Asturias 583 613 819 1012 1441 1500 1430 1370 1370 1429 1451
Baleares 35 462 671 902 950 1120 1100 1080 1080 1080 1805
Canarias 61 503 733 @33 1190 1297 1254 1183 1106 1105 2897
Cantabria 535 720 797 1002 1400 1500 1630 1600 1473 1514 1830
Castilla y Len 43 512 643 6833 1088 1209 1249 1271 1285 1318 2191
CastilalaMancha 428 492 583 708 887 981 1013 1013 1033 1044 1439
Catalufia 518 637 995 1209 1654 1925 1995 1997 2033 2074 3004
Madrid 772 1107 1474 1913 2350 2420 2340 2280 2240 2300 1978
Murcia 199 503 554 706 900 1050 1020 1040 1080 1100 1204
Comunided Valenciana 411 53,6 641 €28 1086 1129 1116 1087 1096 1125 1787
Extremadura 3|0 515 733 769 6806 846 832 894 933 988 1600
Galicia 68 593 718 809 912 1078 1103 1088 1117 1164 1487
La Rioja 743 803 869 940 1017 1150 1230 1220 1250 1253 686
Navara 57 744 919 1067 1216 1350 1420 1460 1450 1423 2114
Pais Vasco 83 712 880 1098 1376 1566 1614 1639 1688 1775 1761

Media nacional 54,2 68,7 890 1135 1427 1553 1550 1529 1528 1567 1891

Fuente: Elaboracion CECS a partir de datos de la Sociedad de Tasacion.






