INFORME
ESPANA
2020

. _ CATEDRA | +84

JOSE MARIA MARTIN
PATINO DE LA CULTURA | comiitas
DEL ENCUENTRO | [ cws |



Servicio de Biblioteca. Universidad Pontificia Comillas de Madrid

INFORME Esparnia 2020 / Catedra José Marfa Martin Patino de la Cultura del
Encuentro ; [coordinacién y ediciéon Agustin Blanco, Antonio Chueca, José
Antonio Lopez-Ruiz y Sebastian Mora]. -- Madrid : Universidad Pontificia Co-
millas, Catedra J.M. Martin Patino, 2020.

529 p.
En la portada: 27.

Es continuacién de la coleccion CECS publicada por la Fundaciéon Encuentro
ISSN 1137-6228.

Universidad Pontificia Comillas. Facultad de Ciencias Humanas y Sociales.
D.L. M-26169-2020. -- ISBN 978-84-8468-850-1

1. Situacién politica. 2. Situacion social. 3. Espafa. I Blanco Martin, Agustin.
I1. Chueca, Antonio. III. L6pez-Ruiz, José Antonio. IV. Mora Rosado, Sebastian.

Coordinacion y edicién: Agustin Blanco, Antonio Chueca,
José Antonio Lépez-Ruiz y Sebastidan Mora

Edita: UNivERSIDAD PonTIFICIA COMILLAS
Catedra J. M. Martin Patino

ISBN: 978-84-8468-850-1
Depésito Legal: M-26169-2020

Imprenta Kadmos
Salamanca



FUNDACION RAMON

Gracias a la Fundacién Ramén Areces,
la Cdtedra José Maria Martin Patino
de la Cultura del Encuentro elabora
este informe. En él ofrecemos una
interpretacion global y comprensiva

de la realidad social espaiola, de las
tendencias y procesos mds relevantes y
significativos del cambio.

El informe quiere contribuir a la
formacion de la autoconciencia
colectiva, ser un punto de referencia
para el debate piiblico que ayude a
compartir los principios bdsicos de los
intereses generales.



INDICE

PARTE PRIMERA: CONSIDERACIONES GENERALES
LA LARGA CRISIS EXISTENCIAL DE LA UNION EUROPEA

Agustin José Menéndez,

INEFOAUCCION ... e e e e e e eaeeas

1.

Las crisis financiera, econémica y fiscal.......cccoccoceriniiiiiicniniiiiniiccnne
1.1. La crisis financiera........c.ccccevenenne.

1.2. La crisis econémica
1.3. Crisis fiscales en la Unién Europea, y especialmente, en la eurozona
La CTiSiS MIZratOria....uuiiiieiieeeiiiiieeerieeee e e e e e e e eneaeeeeas
2.1. El aumento del flujo de migrantes y sus causas
2.2. De un serio desafio a una grave crisis
2.3. Una gestion de eMEergenCia .....ccueerveeruieenieeniieeiieenieesreeeseeeseveesneens
2.4. Laincapacidad de la Unién Europea para hacer frente a la crisis...
La crisis politica (1): la involucién democratica de Hungria y Polonia....
3.1. La involucion demoOCTAtICa . .....cc.evueruieieiieiieieceeeeeeeeeee e
3.2. El contexto del retroceso democratico....................
La crisis politica (2): la crisis de articulacion territorial ...
4.1. Antecedentes: hacia el Brexit ......ccccoeoevieriiriennenne.
4.2. Lanegociacion de la retirada.........ccceeeeieiiieiiieiiiiiiiieee e
4.3. Perspectivas sobre el futuro marco de relacion ............ccceeveeuvennnnne.
Las transformaciones de la Unién Europea y, en particular, de la euro-

5.1. Cambios en la estructura institucional y en el proceso de toma de

AECISTONES ...ttt ettt
5.2. Estructura SOCIOCCONOMICA. . .....uvtiiiiiieieriiieeeeiieee et eeiieeeeeieeee e
5.3. Estructura politica .........cccevvvevreevieeriieiieieeneans
Coda: la crisis del coronavirus..........
6.1. El doble impacto del coronavirus..........c...c......
6.2. El gobierno europeo de la crisis del coronavirus

CONCIUSIONES. ....ooeiiiiiie et e et e e e e eenaneens
BibliOGrafia...ccueccuiiiiiciiciiccieeeee e

PARTE SEGUNDA: LA SOLEDAD DEL SIGLO XXI
Fernando Vidal y Amaia Halty

1.

INEFOAUCCION ...ttt ettt ettt etreeeteeeetaeeeareeeareean

2. Lasoledad del SEr......ccuioiuiiiiiiiiiicce e

2.1. La soledad industrial .........ccccoeevviiiiiiiiieiiieens
2.2. Lasoledad neoliberal............ccccoceniniininincncns
2.3. La soledad existencial del siglo XXI....................
Las dimensiones de la soledad en nuestra sociedad
3.1, ¢Crecelasoledad?.......coovieoiieiiieniiiiiecceee e
3.2. ¢Nos preocupamos suficientemente por los demas? . .
3.3. Satisfaccion con la vida.........ccccueeviiieiiiiiiiiciicceeeeeeeee e
3.4. Soledad fisica: pasar solo todo o casi todo el dia..........cccccvevueeneennen.
3.5. El sentimiento de soledad ..........cccoueeviiiiiiiiiiiieieecieeeee e
3.6. Aislamiento y exclusion relacional ............cccoceiiniiiiiiinniniiee

15
16
16
21
24
40
41
41
42
45
49
50
53
56
56
59
61

62

63
65
67
69
69
70
79
82



8 Informe Espaiia 2020

3.7. Sentirse amado y relaciones personales............ccccovveeviereeciieiieneennnn. 110
3.8. La compaiiia que hacen redes y television.... 120
3.9. CONCIUSIONES ..ottt 121
4. Comparacion internacional ..........ccccceecveeeiieeiiieeiie e 129
4.1. Comparacion con la encuesta britanica Censuswide ... 129
4.2. Comparacion con la encuesta britanica Relate............. 130
4.3. Comparacién con la encuesta estadounidense CIGNA 131
4.4. Comparacién con la encuesta mundial de BBC ........... e 132
5. La epidemia de la soledad ................ . 133
5.1. La desconexién del sentido .................. . 135
5.2. Ciudades disefiadas para la soledad .........cccceeviiviinininiiiinicnincnee 136
5.3. Soledad y nuevas tecnologias............coeeevieriieiieriieieeiieie e 137
5.4. Soledad en el trabajo 139
5.5. Trabajadores remotos 141
5.6. Lasoledad de la fortuna.........ocooceeiiieieneniiieiceeec e 143
6. Colectivos vulnerables 144
6.1. Nifios solos: los nifios de la llave..........ccooeiiriiiiiiiinniiiccee 145
6.2. Familias con nifios gravemente enfermos............ccccoevveeeeeveevenneennnn 145
6.3. Hikikomori, fobia social y agorafobia..........cccccovviiiiiiiinennnen. .. 147
7. La epidemia de la soledad durante la pandemia del coronavirus 148

7.1. Impacto de la COVID-19 en la soledad e interior de los individuos. 149
7.2. La soledad del cOronavirus..........coueeevieecieeiiieeiie e 155

7.3. Redes de revinculacion......... 159
7.4. La soledad tras la pandemia COVID-19 .... e 163
BiblHOGIafia...cc.eiiiieeiiiee e 164
PARTE TERCERA: DESARROLLO E INTEGRACION SOCIAL
Capitulo 1
MERCADO DE TRABAJO Y DESIGUALDAD
Luis Ayala Caiién y Olga Canté Sdnchez
TOUTOAUCCION .ttt ettt ettt et et e e et enaeenneenee s 173
1. Las nuevas relaciones entre el mercado de trabajo y la desigualdad........ 175
1.1. Vulnerabilidad del empleo, vulnerabilidad de la renta...................... 176
1.2. El mercado de trabajo y la desigualdad en perspectiva comparada. 179
2. Empleo, desempleo y desigualdad en Espafia.......c..ccccceveevieveeieeieenneennnn. 182
2.1. Larelacién entre el desempleo y la desigualdad en el largo plazo.... 183
2.2. El desempleo dentro del hogar: ¢una barrera suficiente contra la
desigualdad?........coeeieieiininiiec e 185
2.3. El problema de los trabajadores pobres...........cccocevirerieiincninennn. 188
3. Ladesigualdad de 10os salarios...........ccccceeiiiiiiiinieiieniecieceeeee e 192
3.1. Tendencias de la desigualdad salarial......... 193
3.2. La desigualdad en las horas trabajadas...... 195
3.3. La persistencia de la brecha salarial de género ...... e 197
4. Politicas de empleo y desigualdad..........ccccouveevveenneeennnnne e 199
4.1. Prestaciones de desempleo y desigualdad.................. 199
4.2. Las propuestas de nuevos esquemas de proteccion... 203

5. CONCIUSIONES......ccovviieiiiieiieeciie ettt e e 213
BiblIOGIafTa . .c.vieiiieiiiciecie ettt 216



Indice 9
Capitulo 2
LA ESCUELA RURAL
Rogeli Santamaria Luna
TNUTOAUCCION ..ttt ettt et e bt et e eaeeeneans 221
1. La escuela rural. Historia y definicion ..........cccoceevievienienienieeieeieeeen 224
1.1. La escuela rural en Espana: historia de una ausencia....................... 224
1.2. Definicién de escuela rural..........cocooeeiiieneniiiiieeee e 229
1.3. El contexto territorial y sociodemogréfico de la escuela rural 232
2. Los (escasos) datos de la escuela rural ............cooovviiiiiiiiiiiiiiicceeeee 238
2.1. Estructura y organizaciOn..........ccceeeeiiiiiiiniiiiniiiiiniieniie e 238
2.2. Los resultados de la escuela rural en el programa PISA ................... 249
2.3. Coémo se vive en la escuela rural segtin PISA 2018
3. Laescuela rural y el desarrollo rural ............c.ccveevennnnn. .
3.1. El papel de la escuela ante el reto demografico ............ccceeveeuvenennen.
3.2. Un nuevo reto: el acceso al mundo digital ........c..ccoeevevieiiieenieennnn.
4. Laescuela rural en el contexto internacional y autonémico..................... 264
4.1. La escuela rural en Francia........c..ccooceeiieiiiiiiiiiiiiicee e 264
4.2. La escuela rural en el Reino Unido 266
4.3. La escuela rural en América Latina y el Caribe ...........coceevinnnnne. 268
4.4. La escuela rural en el Estado de las Autonomias .........cccccoeeeeueenee. 269
5. El futuro de la escuela rural: retos, oportunidades y propuestas de me-
0] 2 OSSPSR 272
5.1. La escuela rural, clave del desarrollo sostenible.............cccccoeeienen. 272
5.2. Conocer y visibilizar la escuela rural.............cccoooveviiiiiniiiiceciee 273
5.3. La escuela rural en las evaluaciones externas mternacmnales ......... 275
5.4. Ampliar la oferta educativa y mejorar las infraestructuras en el me-
IO TUTAL .o 276
5.5. Un profesorado estable, comprometido y reconocido 277
5.6. Un plan integrado e integral para la escuela rural 278
5.7. Un proyecto de todOoS.......covuveerveerreeecireenieeeieeeinens 280
BIbHOGIafTa....cueiiiiiiiieiiiicec s 282
Capitulo 3
LOS PERMISOS PARA EL CUIDADO DE NINOS/AS: EVOLUCION E
IMPLICACIONES SOCIALES Y ECONOMICAS
Gerardo Meil Landwerlin, Jesiis Rogero-Garcia y Pedro Romero-Balsas
TNErOAUCCION ..ttt 293
1. La evolucién de la politica de permisos parentales y su configuracion
ACTUAL ..t 294
1.1. Origenes de los permisos parentales .............cccooevveviiicieevieiiesieeeeenen. 295
1.2. La politica de permisos parentales con el establecimiento de la de-
TNIOCTACIA +1vvteeeiiiieee ettt e e ettt e e et e e et e e e sttt e e sibe e e e eeaineeeeemreeeeeanneeeens 295
1.3. Hacia una politica de igualacion de los permisos de maternidad y
PALETNIAAd ..ot 297
1.4. La igualacion de los permisos para ambos progenitores y su cam-
bio de denominacion .........cceveierieriiieieeeiesee e 300
2. La politica de permisos espaiiola en el contexto de la Unién Europea .... 303
3. Alcance y barreras a la utilizacion de los distintos permisos parentales.. 307

3.1. Uso de los permisos de maternidad y paternidad.............cc.ccuveennnee. 308
3.2. Uso de las excedencias y reducciones de jornada..........c..cccoveneennen. 311



10 Informe Espaiia 2020

4. Efectos de los permisos sobre la dinamica familiar y el empleo.................... 313
4.1. Efectos en el cuidado de los nifios y en el trabajo doméstico........... 313
4.2. Efectos sobre la estabilidad de los proyectos de pareja ................... 316
4.3. Efectos en el €mMpPleo.....cccueeviiiiiiiiiiiiiiiieeic ettt 317
5. Implicaciones econémicas de los permisos parentales................... .. 319
5.1. El gasto publico y de los hogares en permisos parentales 319
5.2. El gasto en permisos parentales y escuelas infantiles en perspectiva
COMPATAUA ... veeevieeitieeireeeteeeireeeteeeteeessreesseeessaeessseesseeessseessseesnseeennns 321
5.3. Alternativas de gasto en politicas de cuidado ..........cccoeevveevieirrnennnn. 328
6. CONCIUSIONES. ...ttt ettt st ettt e bt et e sbe e beeaeenee 330
Bibliografia .. 333
ADIEXO oottt 337
Capitulo 4
RACISMO Y XENOFOBIA EN UNA SOCIEDAD DIVERSA
Raquel Caro, Mercedes Ferndndez y Consuelo Valbuena
TOETOAUCCION .ttt ettt ettt e 343
1. Los nameros y las politicas de la inmigracién a Espafia en el contexto de
1 UNiOn BUTOPEQ ....c.veitiiiiiieiiiieriesieeit ettt 344
1.1. Cifras de inmigracién ... 344
1.2, Politica MIGratOria.......cceiiieieieieiiiciiecieeeiee ettt 350
2. Estereotipo, prejuicio, racismo, xenofobia: algunos apuntes teoricos ..... 355
2.1. Elracismo y la xenofobia 355
2.2, Bl PIEJUICIO uecuviiiiiieiiieiieiie ettt ettt 357
2.3. Los indicadores del racismo y la xenofobia y la deseabilidad social....... 358
2.4. Una breve nota sobre la cuestién de la integracion 359
2.5. Laintegracion en clave de cohesién social ................ .. 361
3. Actitudes ante €l TACISMO .......ccuiruiiiieieieee et 362
3.1. Elauge de los partidos racistas en Europa: ¢esta radicalizandose la
SOCIEAAA? ..t 363
3.2. Actitudes en Europa: el Eurobar0metro ...........c.ccoceeeveevveeveeneenneennnnn 365
3.3. Tendencias en las percepciones y actitudes de los espafioles ante la
T aR a0 Py = Te) () o NN USSR UPPRS 375
CONCIUSIONES. ...ttt ettt sttt ettt sttt neeneesessesneeneens 404
Bibliografia......cccuiiiiiiiiie e 409
PARTE CUARTA: REDES Y TERRITORIO
Capitulo 5
LA VIVIENDA EN ESPANA: DINAMICAS DE CAMBIO EN EL MODELO
RESIDENCIAL
Andrés Walliser y Pedro Uceda
Introduccién: necesidad, demanda y oferta de vivienda ...........cccoecvveirenennnn. 415
1. El modelo residencial espafiol: descifrando la complejidad. 418
1.1. Dimensién demografica del modelo residencial........... ... 420
1.2. El comportamiento residencial ..... e 421
1.3. La perspectiva €CONOMICA .......ueevuiiiiiiiiiiiiiiie e 423

1.4. La perspectiva politica y de las politicas publicas de vivienda y suelo 425
2. Una aproximacién teérica y cuantitativa al parque residencial en Espana 425



Indice 11
2.1. ¢Cual es el tamano del parque de viviendas en Espana?................... 426
2.2. Y estas cuestiones, ¢se dan de manera uniforme en todo el territo-

rio nacional? Las diferencias al interior de Espana .............cccc........ 428
3. ¢Coémo influye la ordenacién del territorio en el modelo residencial? ..... 431
4. ¢Son las politicas de vivienda la solucién al problema de la vivienda? .... 433
5. Los margenes del modelo residencial: vivienda y vulnerabilidad.............. 446
5.1. Jévenes sin casa: la familia (y los problemas) crecen...........cccc.c...... 447
5.2. La poblacién adulta mayor: cuando la vivienda es la seguridad y
UNA COMAETIA ..ttt sttt ettt ettt ettt et sbe et ese et enbesbe bt eseeneene e 451
5.3. Lavida en una maleta: vivienda y migrantes 454
5.4. Sinhogarismo: cuando la vivienda son més que cuatro paredes....... 459
6. Conclusiones: un modelo en transicién, pero con grandes incognitas a
COTEO PIAZO vttt ettt et taeete e e aeesaeeereeaeas 460
BibHHOGIALTa ...ccvviiiiieiiiciie et es 464
Capitulo 6
CIUDADES SOSTENIBLES Y ECOLOGIA INTEGRAL
José Manuel Lépez Rodrigo
1. Introduccién: la sociedad en transicion (ecolégica) ......oovveveeveeveenveennnnne. 471
1.1. De capital versus trabajo a capital versus biosfera . 471
1.2. MAs preguntas qUE FESPUESTAS ...eeeirurreeerririeeeeiireeeanireeesniireeesnnreeeens 474
2. Las ciudades, protagomniStas...........ccuereerierienieniienienieenieesreesieesreeseesseeseens 480
2.1. Asimetria demografica..........ccceccevvverienieiiennnnne 481
2.2. Un modelo de transporte que concentra 483
2.3. Lavivienda en el centro de la sociedad............. .. 484
3. Distintos problemas, nuevas oportunidades .............cceceereenienieniieniienenns 494
3.1. La emergencia climatica condiciona la agenda social ...................... 495
3.2. Buscando una imagen para la transicién ecolégica 497
3.3. Nuevo modelo urbano ..........cccccevieiieiiniiniiniene, 499
4. Vivienda y energia................. 502
4.1. De lavivienda a la casa 502
4.2. Rehabilitacion SOStENIbIe ........ccceveriiriiiiieieceeceeee e 507
4.3. Democratizacion de la energia.... 513
5. Movilidad Sin Petroleo .......c.vevuieriieriieiieiieie et 515
5.1. ¢Moverse igual con menos vehiculos?............ccooceviiviinienieneeieene 515
5.2. Del transporte a la movilidad 521
5.3. Sistemas publicos .......ccccocireriiiiiineniiieeee 523
6. Ecologia integral: la ciudad como ecosistema 524
BiblIOGrafia....cc.eeuveiiiiiiiiiiiie s 529



Capitulo 5
LA VIVIENDA EN ESPANA: DINAMICAS DE
CAMBIO EN EL MODELO RESIDENCIAL

Andrés Walliser y Pedro Uceda
Universidad Complutense de Madrid



Introduccion: necesidad, demanda y oferta de vivienda

Una de las principales caracteristicas de las ciudades espafiolas durante
las ultimas décadas ha sido tener un modelo residencial especifico, distinto
al de otros paises del norte de Europa, y quiza algo mas parecido, pero aun
asi diferente, al de otros paises del sur de Europa. Esta situacién ha ido
cambiando poco a poco en relacion con diversas variables: el sistema de
tenencia, el mercado residencial, los actores y su evolucién, y la creciente
influencia de los mercados financieros e inmobiliarios internacionales.

En este capitulo vamos a desgranar las caracteristicas del modelo resi-
dencial espariol: de dénde viene, cuéles son sus caracteristicas principales y
hacia dénde parece ir, en clave prospectiva a la luz del contexto de indetermi-
nacién que plantea la pandemia global de la primavera de 2020. También se
prestara especial atencién a las politicas publicas, a los efectos de la pasada
crisis de 2008 y a los cambios que ha traido al modelo residencial espafiol, a
la relacién entre vivienda y los sectores mas vulnerables de la sociedad —~como
los jévenes— asi como a las respuestas a estas situaciones desde la sociedad
civil. Se incluira también una seccion en la que se describen las politicas y
posibles tendencias a raiz de las incertidumbres aparejadas a la evolucion
y efectos de la COVID-19.

Quiza las cuestiones més llamativas sobre la situacién, o el problema de
la vivienda en Espafia para cualquier ciudadano, son la evolucion de los pre-
cios y el acceso de los distintos grupos sociales a dicho mercado. Este acceso
estd marcado en gran medida por el régimen de tenencia: en propiedad —con
y sin hipoteca, herencia, donacién-, en alquiler o en cesién, entre otras. Es
decir, nos parece preocupar cuanto se paga y si es mejor -mas viable- com-
prar o alquilar. Ello va a definir si podemos tener acceso a una vivienda, en
qué régimen y en qué ubicacion. El resultado de estas decisiones no solo lo
fija el mercado, que a su vez es enormemente complejo, sino también otras
variables socioespaciales: la demografia, las politicas publicas o la cultura
residencial, entre otras. Asi, el fenémeno residencial y su estudio tiene una
dimensién multidisciplinar que en el caso de este articulo se abordara desde
una perspectiva socioespacial.
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La vivienda es un nodo en el que se cruzan las dinamicas financieras
de la economia nacional y de manera creciente de la economia global; la
estructura urbana consolidada, en centros histéricos, periferias urbanas,
ciudades de distinto tamarfio y el medio rural, pero también el crecimiento
urbano con los nuevos desarrollos; los efectos de los cambios demograficos
en una sociedad —su envejecimiento, su rejuvenecimiento en clave de jévenes
autéctonos o inmigrantes—, las culturas residenciales como la tendencia a
una segunda residencia —peculiaridad tinica en Europa- o los regimenes de
tenencia que evolucionaron del alquiler a la propiedad y ahora de nuevo
hacia el alquiler. La tenencia es la relacion legal entre hogar y vivienda (segu-
ridad juridica y estabilidad temporal), asi como las obligaciones financieras
regulares contraidas (Mddenes, 2011: 414).

A todas estas variables que conforman el modelo residencial de cada
pais hay que anadirle la influencia de las politicas publicas, tanto las poli-
ticas especificamente de vivienda como otras que, de manera mas o menos
indirecta, afectan a las estrategias residenciales o estimulan un régimen de
tenencia u otro. En definitiva, todo ello afecta a la manera en que se forman,
se mantienen o evolucionan y se disuelven los hogares en Espana. “Seria
limitado contemplar los aspectos espaciales con independencia de los pro-
cesos sociales que los originan. Las necesidades de vivienda expresan en
el plano residencial la formacién y disolucién de los hogares en los que se
organiza toda la poblaciéon” (Leal y Cortés, 1995).

En palabras de estos autores, en su obra de referencia La dimension
de la ciudad, el concepto de hogar precisamente atina la dimension fisica,
espacial de la vivienda y su dimension social. Es un espacio fisico, social,
simbdlico y econémico donde se desarrolla la organizacién familiar como
“célula” de unién y convivencia a la que pertenece cada individuo (Leal y
Cortés, 1995: 2). Hoy en dia esta “célula” no es tinicamente definida por el
modelo familiar tradicional, sino que alberga diversas formas de convivencia
tanto familiar como de otros tipos. La fundacién y existencia de un hogar
estd aparejada a la existencia de un lugar, de un espacio residencial. Para
entender como funciona el modelo residencial en Espafia debemos desgranar
estos y otros conceptos que aportan una perspectiva multidimensional. Una
de las piezas clave de cualquier modelo residencial es plantear la diferencia
entre necesidad y demanda de vivienda.

La necesidad de vivienda tiene, por un lado, una dimensién que expresa
la carencia de vivienda, pero, por otro lado, también hace referencia a una
aspiracién o deseo que va mas alld de la carencia absoluta y supone una ex-
presién orientada a la mejora o adecuacion de la vivienda a esa concepcién
de la necesidad (Leal, 2010). La necesidad de vivienda supone también la
manera en que el parque residencial en un determinado territorio debe crecer
para satisfacer el déficit que hay entre una poblacién y el niimero y la calidad
de las viviendas disponibles, considerandose las condiciones minimas dignas
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de habitabilidad. Hablamos entonces de las necesidades de vivienda como
una variable dindmica que evoluciona a tenor de factores sociodemogréficos
y econémicos tales como envejecimiento de la poblacién, emigracion e in-
migracién. Que haya necesidad no implica que esta se satisfaga de manera
numérica con el aumento del nimero de viviendas. Puede haber un parque
residencial inferior a las necesidades reales, como ocurrié en muchas ciu-
dades espafiolas en las décadas posteriores a la Guerra Civil y como queda
reflejado por el cine neorrealista espafiol en obras como EI Pisito (Ferreri,
1959) o El Verdugo (Berlanga, 1963). Por otro lado, puede haber una oferta
mayor que la demanda en términos agregados pero aun asi existir carestia al
no estar el exceso de oferta en los lugares adecuados a la demanda (segundas
residencias) o por las diferencias entre el precio y la capacidad econémica
de los demandantes (Leal, 2010). Una de las funciones de las politicas pu-
blicas, especialmente de las de vivienda, es compensar la incapacidad de los
mecanismos de mercado para cubrir la demanda mediante distintos tipos
de programas y estrategias, que van desde los incentivos fiscales a la oferta
de vivienda a precios asequibles o mediante alquileres sociales, entre otras.

La demanda de vivienda en general, desde una perspectiva de mercado,
persigue satisfacer las necesidades expresadas de bienes inmuebles tanto por
motivos estrictamente habitacionales —en compra o alquiler-, como por la
existencia de una demanda de segunda residencia, generalmente en propie-
dad; y por motivos de inversion. Esta tltima dimensién ha protagonizado la
evolucién del mercado inmobiliario de las grandes ciudades espafiolas tanto
en el ciclo expansivo de principios de los afios 2000 (Rodriguez Lépez, 2009)
como en los altimos cinco afios en las grandes ciudades espafiolas.

La irrupcion de la demanda desde la escala global en el mercado es-
panol —tradicionalmente apartado de dicha influencia- ha propiciado un
incremento de demanda de bienes inmobiliarios, incluida la vivienda, por
parte de fondos de inversion extranjeros o grandes empresas del sector y
por parte de pequefios y medianos inversores extranjeros. Esto ha sumido
al mercado inmobiliario de las grandes aglomeraciones urbanas en una
espiral de subida de precios de compra y especialmente de alquiler, al reti-
rarse muchos pisos de esta modalidad para dedicarlos al alquiler turistico,
principalmente informal (Walliser y Sorando, 2019).

Otros factores que contribuyen al caricter dindmico de la demanda
de vivienda, mas alla de los estrictamente demograficos —envejecimiento
de la poblacién y llegada de inmigrantes— son los cambios en los tipos de
hogar, influidos en buena medida por las tendencias en el cambio social de
la sociedad esparfiola. Si entre los afios 80 y 2000 el aumento de divorcios
contribuy6 a alterar notablemente la estructura y las necesidades residen-
ciales de los hogares, a partir de los afios 2000 la normalizacién de otros
tipos de hogares, monoparentales, individuales, en general mas pequenos,
han influido en las necesidades, pero también en el tipo de vivienda que el
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mercado oferta, como por ejemplo en su tamafio. Como sefialan diversos
autores, la demanda de vivienda estda muy marcada por factores ciclicos tanto
a corto como a largo plazo. Los que influyen a largo plazo son precisamente
las variables demograficas y las socioeconémicas; a corto plazo las finanzas,
el marco fiscal y las propias expectativas del mercado tanto en la oferta como
en la demanda. Sobre estas variables la Administracion tiene més capacidad
de intervencion: tipos de interés hipotecarios, incentivos fiscales a la compra,
exenciones en la transmision patrimonial (Calo, 2015).

Como sugiere Leal (2010), la vinculacién del hogar con las estructuras
familiares hace que los tres momentos clave del ciclo del hogar —formacién,
transformacion y disolucién- sean a su vez cada vez mas cambiantes y estén
sometidos a las dindmicas econémicas —cada vez mas dependientes de las
tendencias globales— ademas de a los fenémenos sociodemograficos y de
cambio social.

1. El modelo residencial espaiiol: descifrando la complejidad

Definir un modelo residencial en un territorio determinado pasa por
valorar diversos ambitos socioeconémicos, puesto que la vivienda es una
cuestion que requiere una aproximacion transversal. Cualquier modelo re-
sidencial en un territorio determinado se explica a través de las siguientes
perspectivas: la situaciéon demogréfica, el comportamiento residencial, la
perspectiva econémica y la perspectiva politica y de las politicas publicas
de vivienda.

Estas cuatro variables estan fuertemente ligadas entre si, ya que cada
una influye en las otras, si bien en diversa medida. Un modelo residencial
es una configuracién dinamica de un conjunto de variables —las citadas mas
arriba— que definen el escenario configurado por el mercado, la oferta, la
demanda y el marco normativo en el que un hogar se forma, se desarrolla y
disuelve. Otras definiciones sittian el modelo residencial como un esquema
de relaciones mutuas de los contextos demografico, social, politico y territo-
rial con los mercados y las estructuras residenciales (Boelhouwer y Heijden,
1993) o parten de su capacidad para reunir viviendas, actores e instituciones
que explican la produccioén, el consumo y la regulacién de la vivienda como
fenémeno (Bourne, 1981).

Normalmente los modelos residenciales se definen en el ambito es-
tatal, aunque para poder afirmar que dentro de un Estado hay un modelo
residencial dominante con subsistemas regionales hay que tener en cuen-
ta las dimensiones del Estado y su heterogeneidad demografica e incluso
normativa. Este podria ser el caso de Espana, donde algunas comunidades
auténomas presentan particularidades definidas por sus politicas de vivienda
especificas como Pais Vasco o Cataluiia.
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El modelo residencial esparfiol se encuadra entre los modelos residen-
ciales del sur de Europa, que tienen como caracteristicas frente a los modelos
del norte del continente: a) la amplia difusiéon del modelo de tenencia en
propiedad —aunque en los ultimos afos esto ha ido cambiando- y b) el papel
de la familia, vinculado a la existencia del modelo de bienestar familista,
como proveedora de recursos intergeneracionales.

Este modelo, que veremos en detalle mas adelante, se basa en poblacio-
nes con una alta estratificacién social y una elevada mercantilizacién de los
bienes y servicios sociales basicos (vivienda, cuidados personales, no tanto
el sistema de salud). Si bien este modelo ha sido generalizado en la regién
meridional de Europa, esta sujeto a matices y, lo que es mas relevante, a evo-
luciones diferenciadas en los modelos de tenencia propiciados por el acceso
al crédito, los niveles de precios en los mercados inmobiliarios nacionales,
la capacidad de ayuda de las familias, etcétera. Diversas cuestiones hacen
que se plantee que la evolucién del modelo espaiiol esta siendo mas rapida
que en otros modelos residenciales, sobre todo entre los hogares de jovenes
(Médenes, 2011: 415).

El caracter dindmico del modelo residencial es consustancial a la ca-
pacidad de evolucién que presentan sus principales componentes. Lo que
resulta muy relevante es que dicho caracter dindmico resulta cada vez més
acelerado debido a la creciente importancia de variables exégenas, lo que
hace que los ciclos residenciales cambien con una mayor frecuencia. Esta
cuestion se plantea a raiz de los efectos que las diversas burbujas de finales de
la primera década de 2000 tuvieron sobre el modelo residencial y la cuestién
de si dichos efectos conduciran a un nuevo modelo residencial espanol. A lo
que habria que sumar el efecto atin indeterminado en el momento de escribir
este capitulo de la crisis provocada por la pandemia global de la COVID-19.
Modenes y Lopez-Colas (2014) plantean que al final de la primera década
del siglo se produjo una sucesién de “pinchazos” de diversas burbujas: la del
sistema econdémico global, la financiera, la inmobiliaria, la residencial, a la
que hay que anadir la demografica (Fernandez Cordén, 2011).

Modenes (2011) y Médenes y Lopez-Colas (2014) plantean la im-
portancia del caracter dindamico de los modelos residenciales, es decir, su
capacidad de cambiar y cuan relevante es este cambio para valorar si el
caracter dinamico implica un cambio de ciclo o no, y si esto se produce
a corto o medio plazo. Los niveles dindmicos que explicarian esto serian
la evoluciéon demografica de la poblacién, por un lado, y el cambio en los
comportamientos residenciales, por otro. Estas dos variables nos serviran
para comenzar a definir el modelo residencial espafiol y su evolucién en las
dltimas dos décadas. En una segunda parte de esta seccion valoraremos los
componentes econémico-financieros y el papel del marco normativo, lo que
incluye el peso de las regulaciones urbanisticas y de las politicas publicas de
vivienda, ademas de otra cuestién mas general, pero con influencia decisiva
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en el sistema de vivienda, como es el Estado de bienestar y su papel en las
estrategias residenciales de los hogares.

En la siguiente seccién se explicara con datos la evolucién del modelo
residencial en Espaifia en relacion con estas cuatro variables en un periodo de
tiempo mas largo, que abarca desde mediados del siglo XX hasta nuestros dias.

1.1. Dimension demogrdfica del modelo residencial

Esta variable influye de manera decisiva en el modelo residencial, espe-
cialmente en relacion con las necesidades de vivienda: la sociedad espariola
evoluciona desde su propio crecimiento vegetativo —renovacién, envejeci-
miento-y con los aportes de los contingentes migratorios, y su variabilidad.
A ello hay que afiadir los cambios en la estructura de los hogares. Cada uno
de estos elementos va a influir a su vez en el comportamiento residencial,
como veremos mas adelante. Un ejemplo seria el efecto que el envejecimien-
to de la poblacién pudiera tener en el modelo residencial: los hogares tardan
mas en disolverse y disminuye el nimero de nuevos hogares que se forman,
porque la demanda es menor. La composicién de los hogares influye sobre
los indicadores agregados de tenencia, y en ello es determinante la variable
edad. Como sugieren Médenes y L6pez-Colas (2014: 107), las generaciones
de j6venes, al acceder a la vivienda, protagonizan nuevos comportamientos,
que se van generalizando a medida que dichas generaciones envejecen. De
hecho, en Esparfia las generaciones que constituyeron hogares durante el
desarrollismo y la Transicién fueron pasando de un régimen de tenencia
donde se priorizaba el alquiler a uno donde primaba la propiedad; ahora,
dos generaciones después, se observa un crecimiento del alquiler. La ex-
pansion de la propiedad, generalizada en la Unién Europea en las décadas
recientes (algo mas tarde que en Espafia), implica, ademds de una estrategia
residencial vinculada al arraigo, una estrategia patrimonial de previsiéon de
futuro que esta ligada a la relacién entre politicas sociales y de bienestar y
de fomento de la propiedad (Doling, 2012). Es decir, que si un régimen de
bienestar fomenta la propiedad o el alquiler en el momento de la formacién
del hogar esto va a tener consecuencias a lo largo de la vida de dicho hogar,
y especialmente en las fases finales, donde la necesidad de transferencias
(pensiones) y servicios (salud, cuidados) es méas acuciante, y se descargara
de prestaciones en materia residencial, como, por ejemplo, alquiler subsi-
diado para la poblacién envejecida o un parque de residencias publicas o
subsidiadas de manera generalizada.

En el presente capitulo, mas concretamente en la seccién tercera, se
pueden observar los datos que ilustran los cambios acaecidos en el parque
residencial espafiol, presentando al lector una aproximacién cuantitativa al
problema.
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1.2. El comportamiento residencial

Pese a que hemos desligado en cuatro las variables que explican el
modelo residencial espafiol, es dificil separarlas por completo dada su in-
herente complejidad y transversalidad. Cada una esta vinculada a las otras
y de alguna manera depende en su evolucién de ellas. Por ello es preciso
que a la hora de explicar el comportamiento residencial de los espafioles
hagamos una referencia al régimen de bienestar familista, ya mencionado.
Pese a que hablamos de un modelo de politicas publicas, precisamente su
caracter especifico influye de manera determinante en el comportamiento
residencial y es, a su vez, diferente de la categoria de politicas publicas de
vivienda. En otros paises de Europa ambas cuestiones, Estado de bienestary
politicas de vivienda, estarian intimamente ligadas, mientras que en el sur de
Europa en general y en Espafia en particular ambas son mas diferenciables,
en gran medida por la escasez histérica de oferta de vivienda publica ligada
al régimen de bienestar. En estos sistemas el Estado tiene una intervencién
escasa, o “rudimentaria” (Esping-Andersen, 1990).

Los sistemas de bienestar familistas, propios de los paises del Medi-
terraneo, suponen una combinacion de los tres grandes modelos definidos
por Esping-Andersen (1990): el escandinavo —universalista—, el anglosajon
-medios comprobados o means tested, es decir, las prestaciones llegan solo
por debajo de determinados umbrales de renta-y, finalmente, el conservador
corporativista, de origen aleman y extendido en Europa central y vinculado
a las rentas del trabajo, en otras palabras, buena parte de los derechos los
genera estar vinculado al mercado de trabajo.

Los paises meridionales (Portugal, Espafia, Italia y Grecia) han desa-
rrollado unos sistemas de bienestar que tienen en comun unas necesidades
y estilos de vida diferentes a los de otros paises europeos, tales como la
microsolidaridad familiar y la conjuncién entre universalismo y selecti-
vidad en el acceso a prestaciones, como en el modelo anglosajon. Es el
denominado welfare mix o agregado de bienestar (Moreno, 2001). Muchas
de las especificidades que sefiala el autor guardan una fuerte relacién con
el comportamiento residencial de la sociedad espafiola, como, por ejemplo,
los repartos de cargas intrafamiliares o la puesta en comun de recursos
familiares y los regimenes de propiedad de vivienda y el papel que todo
ello juega en la fundacién de nuevos hogares. Por otro lado, en el modo
de tenencia dominante, la propiedad sirve en gran medida para garantizar
el mantenimiento de niveles de ingresos adecuados en los periodos finales
de vida de los hogares, y, por otro lado, como esquema de acumulacién
patrimonial y compensacion entre generaciones (Castles y Ferrera, 1996).
Como sefiala Moreno (2001:73), las transferencias intrafamiliares no solo
son de indole material como la vivienda, sino también de tipo inmaterial:
la procura de la satisfaccion vital (well-being) y de bienestar (welfare) en
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buena parte recaen, en forma de cuidados, en la parte femenina del con-
junto familiar. De nuevo esta dimensién guarda una importante relacién
con las estrategias residenciales, por cuanto la eleccién de una ubicacién
adecuada en el momento de la fundacién del hogar revierte en el mante-
nimiento de este vinculo y el ciclo de prestaciones intrafamiliares, muy
articulado en torno a los cuidados, que son a menudo de retorno (padres
a nietos y después de hijos a padres).

Pese a la importancia de las redes familiares, la existencia de un Estado
de bienestar de alcance limitado o incluso marginal hace que las necesidades
de vivienda no estén satisfechas en su totalidad, puesto que hay grupos de
individuos u hogares constituidos que desean y necesitan una vivienda, pero
no pueden acceder a ella por no disponer de recursos. En otras palabras, la
demanda solo expresa una parte de las necesidades, dejando insatisfechas
otras por cuestiones fundamentalmente econémicas (Leal, 2010).

¢Pero cuéles son las caracteristicas del comportamiento residencial de
la sociedad espafiola que contribuyen a conformar el modelo residencial?
Como se ha senalado antes, las principales son las tres siguientes: los cam-
bios en la composicion de los hogares, la llegada de inmigrantes y el acceso
a la vivienda por parte de los nuevos hogares en formacién. Esta dltima va-
riable depende, por un lado, de los mercados de vivienda y financieros, y, por
otro, de las politicas publicas de vivienda y de las estrategias de formacion
de hogares que incentivan.

No obstante, el patrén que representa el grupo de poblacién mas joven
que reside en el hogar parental (grafico 1) se rige por los siguientes aspectos
(Leal, 2010): el retraso en la edad de formacién del primer hogar (en diciem-
bre de 2019 solo el 18,6% de las personas entre 16 y 29 afios viven en una
residencia distinta al hogar de origen'), el régimen de acceso a la vivienda
(compra frente a alquiler), la proximidad residencial a la familia de origen
(siguiendo las necesidades que impone un modelo de bienestar familista) y
el papel de la familia en facilitar ese acceso, con donaciones o contribuciones
en metalico, como se ha sefialado mas arriba.

Estas dinamicas estan condicionadas, como deciamos, por el mercado,
es decir, qué tipo de vivienda, a qué precio y dénde esta en cada momento,
lo que demuestra, por un lado, el caracter dindmico de esta cuestion, pero
también, por otro, una cierta inercia, pues las condiciones de fundacién del
hogar segtn estas variables van a condicionar —y a menudo con poco cam-
bio- la trayectoria de ese hogar hasta su disolucién, incluida la variacién de
su tamarfio. El nimero de personas que componen los hogares en el sur de
Europa es superior a la media europea.

! http://www.cje.org/en/our-work/empleo/actividades-y-campanas-del-cje/observato-
rio-joven-de-emancipacion/
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Grafico 1 - Poblacion de 16 a 29 afios que reside con sus padres en algunos paises europeos. En porcentaje. 2017
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Fuente: Eurostat.

Actualmente, en la tendencia a la emancipacion cada vez es mas im-
portante el alquiler, pese a los incrementos de precios de este mercado en
grandes ciudades, debido a la precarizacion del mercado de trabajo y el dificil
acceso al crédito desde 2007 en adelante. La subida de los precios en los ul-
timos anos supone el principal obstaculo, junto a la precarizacion laboral de
la generacion que esta en la veintena; por ejemplo, alquilar un apartamento
en soledad para un joven supone de media el 94,4% de su sueldo, mientras
que compartiendo piso se reduce al 30,8%. En 2018 la emancipacién indivi-
dual suponia el 88,9% del sueldo y siete afios antes, en 2011, “solo” el 60% 2

1.3. La perspectiva econémica

Desde el punto de vista econémico, tres variables muy importantes
influyen en la formacién de hogares y en las decisiones estratégicas que se
toman en ese momento o a lo largo de la vida de dichos hogares. Dos de
estas variables a su vez estan profundamente ligadas: el mercado inmobilia-
rio y el mercado financiero (Rodriguez del Olmo, 2009). La tercera seria la
fiscalidad con que se incentiva la compra de vivienda (Leal y Martinez del
Olmo, 2017). Es decir, cuanto cuestan los pisos, cuanto cuesta el dinero para
comprar esos pisos y cuanto desgrava comprar. Pese a que los ciclos de cre-
cimiento econémico dependen de un conjunto de variables que cada vez se
sitian mas en el ambito global y menos en el nacional, la expansién urbana,
el crecimiento de la construccién vy, por lo tanto, de oferta de viviendas de

2 Ibid.
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todo tipo depende en gran medida de los mercados financieros. Estos mer-
cados perfilan la demanda de vivienda en relacién con su uso y con su valor
de cambio, como inversién -muy concentrada en la costa mediterranea y
en el archipiélago canario—, asi como con un fin especulativo basado en
operaciones de compra-venta sobre plano (Garcia Montalvo, 2007).

La financiacién de la vivienda ha constituido histéricamente uno de
los grandes motores del sector inmobiliario en Espafia, tanto de cara al
consumidor final como a las empresas promotoras. La caida de los tipos
de interés desde los afios 90 en adelante desarroll6 una fuerte cultura del
endeudamiento. Esto, de alguna manera, senté las bases del crecimiento
desaforado de la primera década del siglo y a su vez amplificé las conse-
cuencias de la crisis, especialmente por el alto endeudamiento familiar y
la caida del empleo y de los salarios. Todo ello en un mercado hipotecario
con unas condiciones muy duras (comparadas con otros paises) ante el
impago por parte de las familias.

La fiscalidad -la desgravacion fiscal- es también una herramienta
muy importante como politica ptblica que incentiva un modo de tenencia
u otro, y que explica en parte la popularidad de la vivienda en propiedad,
con el estimulo histérico de las cargas fiscales en ese sentido. No obstante,
los ultimos planes estatales de vivienda han comenzado a fijar la carga
impositiva en sentido inverso en los diferentes niveles administrativos,
suprimiendo las desgravaciones y aumentando el impuesto de bienes in-
muebles —-IBI- (Leal y Martinez del Olmo, 2017) en un contexto de enor-
me excedente del parque residencial y con una voluntad de reorientar la
demanda hacia el alquiler.

Si asumimos la hipétesis de que los modelos residenciales son dindmi-
cos —es decir, van evolucionando- pero a su vez también generan una cierta
inercia entre cohortes de hogares, podemos decir que las condiciones del
mercado inmobiliario, en gran medida enmarcado por el financiero, en cada
momento van a marcar el ritmo del modelo residencial para cada cohorte
en el tiempo. Esta hipétesis ha funcionado durante las dltimas décadas en
Espaiia, incluido el dltimo ciclo econémico expansivo, en el que también
han influido el incremento de hogares por razones demogréficas, el mercado
financiero y el crecimiento general de la economia europea (Taltavull, 2006;
Burriel, 2013). En la consiguiente contraccién del mercado inmobiliario
en forma de crisis tuvo un protagonismo absoluto la vivienda. No obstan-
te, como apuntabamos en un articulo del Informe Esparia 2019 (Walliser y
Sorando, 2019), cada vez la influencia de esas variables exdgenas es mas
importante en los mercados inmobiliarios. La globalizacién influye de ma-
nera inesperada en mercados residenciales como el espafiol relativamente
cerrados al exterior durante largo tiempo. En los ultimos cuatro afios el
mercado de viviendas, especialmente en las grandes ciudades espafolas,
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ha experimentado una transformacién radical tanto por la evolucion de los
precios al alza en compra y alquiler como por los productos residenciales
que se han formado. El parque de vivienda espafiol se ha visto sacudido en
muchas ciudades por una ola de turistizacion que ha convertido muchos cen-
tros urbanos, no ya solo sus ambitos histéricos, en espacios casi inicamente
consagrados al apartamento turistico, a los hoteles y a nuevos productos
donde el valor de uso —el residencial- queda radicalmente sobrepasado por
el valor de cambio —su caracter de inversion, la mayor parte de las veces de
caracter especulativo-.

1.4. La perspectiva politica y de las politicas ptiblicas de vivienda
y suelo

El modelo residencial de un pais estd muy condicionado también
por dos dimensiones de las politicas publicas: las politicas de vivienda y
las politicas de suelo. A ellas hay que anadir las politicas fiscales, el apoyo
a sectores productivos, las politicas de empleo o incluso incentivos es-
trictamente politicos, la gobernanza multinivel que implica al Estado, las
regiones y los municipios (Burriel, 2008; Leal y Martinez del Olmo, 2017).
Asi, por un lado, el modelo de ciudad se orienta desde los poderes puiblicos
-y esto incluye las politicas de gestion del territorio en general y del suelo
en particular—y, por otro lado, las politicas de vivienda —intimamente rela-
cionadas con las anteriores—, su modelo, sus tipologias, la poblacién a la
que estan dirigidas y, sobre todo, hacia qué modelo de tenencia orientan
al modelo residencial.

2. Una aproximacion tedrica y cuantitativa al parque residen-
cial en Espaifa

Una vez descrito y analizado el modelo residencial espafol en la sec-
cién previa, este apartado se centra en una caracterizacién cuantitativa del
parque residencial esparfiol, tratando de generar una vision critica sobre el
numero de viviendas que la componen, el devenir de las dltimas décadas
en la produccion de vivienda y otros rasgos que se consideran relevantes,
como la evolucién de los regimenes de tenencia en Espana.

A través del andlisis de la evolucién del mercado de la vivienda en Espa-
fia podemos encontrar aspectos diferenciales tanto en términos temporales
(lo que podria definirse como el devenir histérico del mercado residencial
espafol) como en términos territoriales. Esta conjuncién de trayectorias
delimita un complejo panorama mediado por politicas diferenciadas a nivel
autonémico y una presencia escasa del Estado en el papel de regulador.
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El niimero de viviendas construidas en nuestro pais es muy superior al
de otros del entorno europeo, siendo algo especialmente relevante en perio-
dos alcistas de la economia espanola, ya que la vivienda, mas alla del hogar
construido, debe estar relacionada con la demanda, como hemos sefialado
en el inicio de este capitulo. Ademas, no se debe olvidar que la vivienda (y
la actividad constructiva) es un elemento importante a la hora de reducir la
tasa de desempleo en una economia que tradicionalmente vive del turismo

y del “ladrillo”.

Para ello, se ha considerado como un método eficaz poner sobre la
mesa tres preguntas: ¢ Como es el parque de viviendas espanol? ¢Es cierto que
nuestros mecanismos y el nimero de viviendas sociales nos sittian a la cola
de Europa? ¢Estamos convirtiéndonos en un pais de alquilados o seguimos
prefiriendo la vivienda en propiedad?

2.1. ¢Cudl es el tamavio del parque de viviendas en Espatia?

Este analisis debe partir de una pregunta obligatoria: ;cudntas vivien-
das hay en Esparia? Segun la estimacion del Ministerio de Fomento para
el ano 2018, dltimo dato publicado, se calcula que existen un total de 25,7
millones de viviendas en Espana. La evolucién del parque de viviendas no
ha sido lineal ni progresiva, pues, como se ha comentado con anterioridad,
la produccion de vivienda nueva fue “superlativa” en los primeros afios
del siglo XXI, llegandose a producir méas de 500.000 viviendas nuevas por
ano, multiplicando sobremanera la oferta (Rodriguez del Olmo, 2009).
Para que se pueda hacer idea el lector de lo que supuso para Espaiia, en el
cénit de esta etapa, equivaldria a haber creado cada afio una ciudad que
duplicara el tamafio de Malaga, que en la actualidad tiene algo mas de
250.000 viviendas.

Con la llegada del estallido de la burbuja y el inicio de la crisis eco-
némica, en noviembre de 2007 se produjo una caida muy acusada en el
namero de nuevas viviendas, generando una ruptura brusca con el proceso
de desenfreno constructivo de la década anterior. Esta tendencia decreciente
se observa con los datos del grafico 2 a través de la evolucion interanual del
parque de viviendas, alcanzando el 2,5% de crecimiento en la época precrisis,
para desplomarse a valores que rondan un crecimiento apenas perceptible
del 0,2% anual en el ultimo lustro.

Pero llegados a este punto, el lector debe poner en relacién el tamafno
del parque de vivienda espafol, ya que la pregunta correcta seria: ;25 mi-
llones de viviendas en Espatia es un parque adecuado? ¢;Qué ocurre en el caso
de los grandes paises europeos?
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Grafico 2 - Evolucidn del nimero total de viviendas en Espaiia. Valor absoluto y porcentaje de variacion
interanual. 2001-2018
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(*) Datos provisionales
Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana (MTMAU).

Si tenemos en cuenta que la poblacién espafiola para el afio 2017, segin
los datos oficiales del Padrén de habitantes que proporciona el Instituto Na-
cional de Estadistica de Espana (INE), se situé en 46,5 millones de personas,
la ratio se resuelve en alrededor de 551 viviendas por cada 1.000 habitantes.
Estos datos son muy similares a los aportados por Raquel Rodriguez para
diversos paises europeos entre los afios 1970 y 2007 (Rodriguez Alonso,
2011). Una actualizacion de los mismos a través de la base de datos Affor-
dable Housing Database de la OCDE? muestra que somos el tercer pais con
la ratio mas elevada de viviendas por cada 1.000 habitantes de los que con-
forman dicha organizacién; inicamente por detras de Portugal y Bulgaria.

Esta relacién, como puede observarse en la tabla 1, nos sitaa lejos de
Estados como el aleman (508 viviendas por cada 1.000 habitantes) o Francia
(540 viviendas por cada 1.000 habitantes con datos de 2019), especialmente
si tenemos en cuenta el volumen poblacional de ambos paises.

Entonces, se debe comenzar por establecer la premisa de que nos en-
contramos ante uno de los parques de vivienda mas sobrerrepresentados del
entorno OCDE y, como vemos de nuevo en la tabla 1, con una trayectoria
contenida en la tltima década de crecimiento del parque residencial. Dentro
de estos paises analizados, podemos observar que, aunque con excepciones
como Francia o Finlandia, se cumple la maxima de que aquellos Estados
con una mayor ratio de vivienda por habitante estan en proceso de contener
el tamario del parque residencial.

3 http://www.oecd.org/social/affordable-housing-database/
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Tabla 1 - Ratio viviendas /1.000 habitantes en paises de la OCDE

Viviendas
Variacién 10/18 Viviendas/1.000 habitantes
2010 2018
Noruega 2.205.191 2.581.155 17,0 486
Bélgica 4.766.552 5.153.019 8,1 452
Francia 33.672.000 36.330.000 79 540
Islandia 130.855 140.600 74 399
Dinamarca 2.700.000 2.900.000 74 501
Finlandia 2.807.505 3.002.665 7,0 545
Rumania 8.427.941 8.976.794 6,5 458
Suecia 4.633.678 4.924.792 6,3 484
Reino Unido 22.839.000 24.172.000 58 433
Canada 14.569.633 15.412.443 58 427
Suiza 4.234.906 4.469.498 55 529
Letonia 1.018.337 1.067.470 4,8 550
Austria 4.441.408 4.655.000 4,8 526
Lituania 1.375.906 1.435.065 4,3 508
Estados Unidos 132.419.000 137.400.000 38 421
Alemania 40.545.317 41.968.066 3,5 508
Japén 60.628.600 62.420.000 3,0 494
Espafa 25.106.251 25.645.100 2,1 551
Holanda 7.588.000 7.741.000 2,0 449
Bulgaria 3.887.076 3.951.806 1,7 558
Portugal 5.859.540 5.944.466 14 567
Irlanda 1.994.845 2.003.645 0,4 437

Fuente: OCDE.

2.2. Y estas cuestiones, ¢se dan de manera uniforme en todo el te-
rritorio nacional? Las diferencias al interior de Espavia

Esta evolucién, como se sefial6 anteriormente, es desigual en el territo-
rio nacional. El grafico 3 muestra la evolucion en términos porcentuales del
namero de viviendas por comunidades auténomas. Si bien es cierto que, de
media, el parque residencial espanol crecié un 10% en los primeros nueve
afios de siglo XXI, el papel de las segundas residencias y la nueva construc-
cién puede ser relevante llegados a este punto: las comunidades auténomas
con amplio territorio costero como Murcia, Comunidad Valenciana, Andalu-
cia o Canarias vieron aumentado considerablemente su parque residencial.
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Grafico 3 - Evolucion del parque de viviendas por comunidades auténomas. En porcentaje. 2001-2018
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

Por otro lado, comunidades como Castilla-La Mancha (en especial zonas
limitrofes con la Comunidad de Madrid) también registraron un importante
aumento del nimero de viviendas, dada la cercania con la capital espafiola
y la necesidad de ofrecer soluciones residenciales a poblacién que habitaba
en ella.

Con el estallido de la crisis econémica y los problemas que de ella
derivaron, el crecimiento del parque residencial sufrié una desaceleracién
muy importante en todo el territorio espafnol, vinculado a carencias de los
promotores, asi como a la caida de la demanda de vivienda en parte justi-
ficada por la subida de los tipos de interés y la contracciéon del crédito. La
recesién econémica, el aumento del desempleo (especialmente en colectivos
jovenes y en la poblacién con menor cualificacién), asi como la falta de ofer-
ta hipotecaria, incidieron (y lo siguen haciendo) en el mercado residencial,
determinando que el crecimiento de la oferta se estanque.

Como se ha mencionado en los apartados anteriores, a la hora de en-
tender las diferencias de una manera mas directa debemos tener en cuenta si
las viviendas son principales o son viviendas no principales. Las denomina-
das como principales estan vinculadas a la necesidad de una vivienda como
primera residencia, mientras que las no principales son de uso periédico o
esporadico, no constituyen la residencia habitual de una o varias personas,
pudiendo estar destinadas a uso vacacional o como fuente de ingresos a
través del alquiler.
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Grafico 4 - Evolucion del parque de viviendas principales por comunidades auténomas. En porcentaje. 2001-

2018
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

Gréfico 5 - Evolucion del parque de viviendas no principales por comunidades auténomas. En porcentaje.
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.
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Los graficos 4 y 5 ponen de relieve una desagregacion de lo observado
hasta el momento en las diferencias autonémicas del parque de vivienda
en las ultimas dos décadas. Si bien es cierto que Murcia sigue siendo la
que mayor desarrollo presenta en el momento expansivo de la economia
espafola, en la década posterior el protagonismo corresponde a comuni-
dades auténomas (como Canarias o Baleares) con una evidente limitacién
orografica y un elevado peso de la poblacién extranjera que se ubica de
manera permanente en ellas, y aquellas otras en las que estan situadas las
ciudades que mayor demanda de vivienda registran en nuestro pais, como
son Madrid y Cataluiia.

3. ¢Como influye la ordenacion del territorio en el modelo
residencial?

El proceso de regionalizacién del ordenamiento territorial deviene
en un mapa heterogéneo de modelos, en el que el Estado central solo
regula desde directrices generales y con muy poco 4mbito competencial.
No obstante, el marco normativo tanto estatal como regional se ha visto
impregnado del espiritu de las Leyes de 1956 y 1975. Histéricamente la
politica de vivienda ha sido considerada como un ambito secundario del
Estado de bienestar espafol, asumiendo, como hemos ya sefialado, que
las necesidades de vivienda se articularan en gran medida via mercado y
familia, todo ello en un contexto donde la propiedad se habia ido impo-
niendo como régimen de tenencia, precisamente por la escasa presencia
de vivienda publica. El parque residencial en Espafia presenta unas iner-
cias que hacen de él un caso especifico en Europa, con un alto nimero
de viviendas secundarias* (13,8%) o vacias (7,6%), que esta tendiendo a
disminuir en general en el periodo 2001-2011 (ultimos datos disponibles
del censo), como veremos mas adelante. El modelo residencial se explica
en parte por las disposiciones en cuanto a la ordenacién del territorio, que
también define en gran medida el modelo de ciudad que se desarrolla en
un municipio, y que puede ser una estructura urbana pequeia, mediana o
una gran ciudad. Hay cinco variables que explican esta relacién (Burriel,
2008): el incremento de la demanda residencial, la legitimidad social del
desarrollismo desde los afios 70 hasta los primeros 2000, el marco ideol6-
gico conservador que preconiza el “todo urbanizable”, la introduccién de
la figura del “agente urbanizador” y, finalmente, la deslegitimacién de las
herramientas del planeamiento.

4 Con fines aclaratorios, cabe recordar que se entiende como vivienda principal
aquella que esta habitualmente ocupada de forma permanente, sin llegar a estar deshabitada
durante mas de 75 dias seguidos. Se considerara vivienda secundaria o no principal cuando no
cumple los requisitos anteriores, pero siempre que no esté deshabitada por mas de 6 meses.
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Los primeros anos del siglo XXI vieron un enorme incremento cons-
tructivo en determinadas zonas: entornos de grandes ciudades y sus areas
metropolitanas y la regién costera mediterranea. La Ley del Suelo de 1998
establecié un modelo de clasificacién del suelo para los municipios, que
de alguna manera consolidaron su influencia sobre el planeamiento local,
muchas veces independientemente de los desarrollos en otros municipios
colindantes o de la region: suelo urbanizado, suelo urbanizable y suelo no
urbanizable. Como plantea Burriel (2013: 239), esta clasificacion del suelo se
justificé en su momento como necesaria para hacer bajar los precios del sue-
lo. A mas suelo edificable, mas oferta y, en consecuencia, el precio caeria; solo
seria no urbanizable el suelo que tuviera una proteccién medioambiental.
De esa manera se pensaba que el precio de la vivienda bajaria al “inundarse”
el mercado de oferta inmobiliaria. El marco legal, ademas, recuperaba una
condicion sobre el precio del suelo de la Ley de Suelo de 1956 (eliminado
por el Gobierno socialista en 1991), al incluir el valor del suelo urbanizable,
lo que incentivaba la especulacién con el suelo, incluso sin que hubiera ope-
raciones de desarrollo urbano en marcha, con lo cual los precios subieron de
forma rapida en poco tiempo. La ganancia rapida y sin siquiera desarrollar el
suelo en muchos municipios con pocas perspectivas de crecimiento urbano
desencadené un efecto paradéjico: por un lado, una enorme legitimacion so-
cial de la Ley y la propia légica de enriquecimiento rapido que traia consigo
y, por otro, la expectativa de que todo suelo no urbanizable era susceptible
de ser desarrollado trajo un consumo masivo de suelo, en muchos casos de
proyectos fuera de escala y sin una demanda real. La clave esta en que mu-
chos de aquellos desarrollos quedaron incompletos como suelo urbanizado,
sin construir o a medio terminar. Otras muchas promociones se finalizaron
pero nunca se vendieron y se fueron degradando u ocupando por familias
necesitadas de vivienda, a veces gestionadas ilegalmente por grupos organi-
zados. Ello dio lugar a un paisaje de “ruinas modernas” (Schulz-Dornburg,
2014; Golda-Pongratz, 2014) que atn se yerguen en muchos lugares de la
Espana vaciada (Del Molino, 2013).

En tercer lugar, el marco ideolégico conservador implant6 la reforma
del “todo urbanizable” en las distintas comunidades auténomas, en ocasio-
nes incluso desprotegiendo suelo protegido medioambientalmente, como en
Murcia. Un ejemplo de las inercias de esta variable es actual: el Gobierno
regional murciano ejerce su derecho de retracto sobre Cabo Cope, compra-
do por una organizacion ecologista (ANSE), para reclamar su calificacion
urbana e impulsar un macroproyecto urbanistico gestado en los 90°.

Las dos tltimas causas son consecuencia directa del sistema de orde-
nacion territorial y merece la pena verlas despacio. En cuarto lugar, uno de

5 https:/elpais.com/sociedad/2020-04-23/ecologistas-compran-por-500000-euros-ter-
renos-protegidos-de-murcia-para-evitar-su-urbanizacion.html
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los aspectos clave del proceso urbanizador de principios del siglo XXI fue
el agente urbanizador, figura que procede de la legislacion de la Comuni-
dad Valenciana (Ley 6/1994, reguladora de la actividad urbanistica). Este
es el agente responsable de la gestién para la actuacién urbanizadora, sea o
no el propietario del suelo. Es decir, que se introduce la figura de un actor
clave en el proceso que, como en el caso de la Comunidad Valenciana, si el
interés general lo demanda, puede activar la urbanizacién de suelo, aunque
el propietario no comparta esa posicién®. El papel del agente urbanizador
varia en diferentes comunidades auténomas.

Finalmente, una causa del crecimiento urbano fuera de escala fue pre-
cisamente la deslegitimacién del planeamiento como herramienta de orde-
nacion del territorio, siendo adoptada como una herramienta de crecimiento
econdémico territorial, pero no del territorio. El resultado es la debilidad o
ausencia de planes efectivos de ordenacion del territorio, la marginacién del
planeamiento municipal y la dejacion del control de la legalidad urbanistica.
Muchos de los instrumentos del planeamiento —tales como la informacién y
el debate publico mediante modificaciones puntuales, convenios urbanisticos
0, en ocasiones, directamente obviando el rigor del procedimiento admi-
nistrativo- se evitaban o esquivaban para “agilizar” los procesos. El interés
privado a menudo ha primado sobre la funcién publica del urbanismo, que
a su vez alimenta intereses politicos y locales, ya que desde hace décadas
es este el principal motor de financiacién municipal. Esto ha desembocado
en un proceso de deterioro de la democracia local y de las instituciones que
gestionan el territorio debido a los abundantes casos de corrupcién que han
surgido en el contexto de la burbuja econémica.

4. ¢Son las politicas de vivienda la solucién al problema de la
vivienda?

Las politicas de vivienda han evolucionado en Espana con los ritmos
marcados por la crisis. Dicho fenémeno supuso un dréstico freno al proceso
de crecimiento urbanistico desbocado de los primeros siete afios del siglo,
e implic6 un replanteamiento de los modelos de crecimiento urbano y de
alguna manera del modelo residencial. En ello juegan un importante papel
las Administraciones Publicas, que tienen capacidad de influir de manera
proactiva, reactiva o simplemente mediante la no reaccién (non-policy), como
también sucede con fenémenos subitos con gran capacidad de transforma-
cién del tejido residencial y de origen global, como pueden ser las oleadas
de inversion extranjera muy enfocadas a productos inmobiliarios en zonas
concretas de las grandes ciudades espafiolas (Walliser y Sorando, 2019).

¢ http://www.obcp.es/opiniones/la-seleccion-del-agente-urbanizador
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Leal y Martinez del Olmo (2017: 25) plantean siete instrumentos bési-
cos de las politicas de vivienda:

e Laproduccién de suelo urbanizable en cantidad adecuada y con los
condicionantes debidos, que facilitaran la construccién en ellos de viviendas
a precios fuera del mercado (para ello se dota de la cesién de suelo gratuita
del 10% sin cargas a los municipios y un minimo de edificabilidad del 30%
en VPO, de escaso seguimiento por parte de las comunidades auténomas).

e Ladelimitacion espacial de dreas de intervencion especial, suscep-
tibles de recibir ayudas en general, especialmente para la rehabilitacion de
las viviendas que se sitiien en ellas.

e La disposiciéon de préstamos hipotecarios y la regularizacion de
los medios de financiacién de las viviendas, asi como las facilidades finan-
cieras aportadas a los hogares para poder acceder a una vivienda, ya sea en
propiedad o en alquiler.

e Lapolitica fiscal y los impuestos y desgravaciones relacionados con
la adquisicién, el alquiler y el uso de las viviendas.

e Laintervencion directa a partir de la promocién puablica o privada
de nuevas viviendas a precios fuera de mercado, asi como la gestion del
patrimonio existente en manos publicas.

e Las caracteristicas de la normativa que regula el acceso y uso de
las viviendas, y la relacion de los actores que intervienen en el mercado re-
sidencial: leyes y decretos.

e Los planes de actuacién del Estado (planes trienales) y su conteni-
do, con la asignacion de presupuestos para el desarrollo de las medidas que
se utilizan en cada periodo.

Como mencionan los autores, los cambios en la normativa que bus-
can abaratar el precio del suelo y a la vez tener disponible suelo para VPO
resultaron contradictorios con el propio funcionamiento del mercado: el
abaratamiento del suelo se convirti6 en el principal incentivo del sector in-
mobiliario, pero la excesiva calificacién de suelo para vivienda y la evolucién
de los precios a partir de 2008 disparé la deuda de las promotoras y el sector
se desplomé (Leal y Martinez del Olmo, 2017).

El modelo de vivienda social espafiol tiene, como tantos otros aspectos
del ambito residencial, una peculiaridad respecto a otros casos de politicas
de vivienda en Europa. En la mayor parte de los casos la vivienda publica en
Espafa tiene un caracter de propiedad diferida, técnicamente denominada
VPO (Vivienda de Proteccion Oficial); es decir, que un inmueble asignado a
un hogar a través de determinados criterios mantiene su estatus de vivienda
publica —el denominado tiempo de clasificacion— durante un cierto nimero
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de anos, al cabo de los cuales se integra en el mercado residencial libre y
puede ser vendido por los beneficiarios de la politica publica.

Esto recalca lo que ya se ha analizado con anterioridad con respecto
al protagonismo de la vivienda en propiedad y el papel de las politicas de
vivienda en ello (Leal y Martinez del Olmo, 2017). Espana es un pais de
propietarios, o quiza podriamos decir ha sido en las tltimas décadas un pais
de propietarios, puesto que hay indicios de que esta cuestion puede estar
cambiando, y no solo desde la reduccion de la oferta de pisos en propiedad,
sino también por el aumento de precios que redunda en que el alquiler se
convierta en una opcion forzada para muchos hogares, sobre todo jévenes.
De nuevo a diferencia de otros paises europeos, €l alquiler social o subven-
cionado no es una opcién, dada su escasisima implantacién en nuestro pais.

El origen de la VPO radica en que es un modelo que genera incentivos
para el sector publico (no se gestionan grandes parques de vivienda publica
en alquiler como en otros paises europeos, con sus enormes costes de ges-
tién). Este modelo permitia construir mas vivienda protegida por el mismo
precio. Por otro lado, el Estado subvenciona con las VPO tanto al ciudadano
que accede a esa vivienda como al sector de la construccion. La vivienda
clasificada como de proteccion se define a través de una serie de requisitos
legales: para la vivienda (tamafio y precio maximo) y para el comprador (in-
gresos maximos expresados en IPREM?, no disponibilidad de otra vivienda,
empadronamiento, etc.).

El promotor debe vender por debajo de un precio fijado por la Admi-
nistracién a cambio de una financiacién muy favorable de hasta el 80%.
El exceso de demanda en una determinada promocién de VPO se resuelve
mediante sorteos entre los compradores potenciales. En general, el objeto de
estas politicas son las clases medias y medias bajas, con hogares por debajo
de 5,5 veces el salario minimo interprofesional (Dol et al., 2016). En 2017 se
entregaron 4.938 viviendas protegidas frente a mas de 400.000 solicitudes.
De ellas, solo el 14,5% estaban dedicadas al alquiler®.

Otras formas de vivienda de proteccién oficial son las VPP (Viviendas
de Promocién Publica), en las que todo el proceso es ejecutado por la Admi-
nistracién Publica. Con el mismo acrénimo, VPP, las Viviendas de Proteccion
Publica suelen ser de mayor tamarfio y estdn sujetas a un precio legal maximo
de venta, y enfocadas a clases medias. Una forma que fue muy extendida

7 El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM) es un indice empleado
en Espafia como referencia para la concesion de ayudas, subvenciones o el subsidio de desem-
pleo. Se cre6 en 2004 para sustituir al Salario Minimo Interprofesional como referencia para
estas ayudas. De esta forma, el IPREM fue creciendo a un ritmo menor que el SMI facilitando
el acceso a las ayudas para las economias familiares mas desfavorecidas, mientras el SMI
quedaria restringido a un ambito laboral (http://www.iprem.com.es/).

8 Ministerio de Fomento, https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline2/?nivel=2&orden
=31000000
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en los afios 90 fue la VPT o Vivienda de Precio Tasado, que ofrecia un régi-
men mas flexible para el propietario que las VPO convencionales, pues el
propietario puede alquilar a su vez, si posee otra vivienda libre, cosa que no
ocurre con las anteriores.

En clave de arrendamiento (VPPA) hay toda una serie de categorias
en las que predomina la opcién a compra (VPPA OC) y la opcién a compra
enfocada a jévenes (VPPA OC J). Finalmente, la Vivienda de Integracién
Social (VIS) esta orientada a hogares con necesidad de proteccion social y
no se contempla la venta. Los alquileres sociales se definen en funcién de
los niveles de renta de los hogares.

Pese a que las politicas de vivienda han estado definiendo el régimen
de tenencia en el modelo residencial espafiol hacia la vivienda en propiedad,
en los ultimos afios los Planes de Vivienda han reorientado esta prioridad
en gran medida debido a la crisis causada por la burbuja inmobiliaria. Los
Planes Estatales de 2013° y 2018'° incorporan en su formulacién el fomento
del alquiler, la rehabilitacion edificatoria y la regeneracién y renovacién ur-
banas. La tltima reforma del Plan de 2018 es, como veremos mas adelante,
consecuencia de la presente pandemia de la COVID-19, que ha transformado
el ultimo Plan para aplicar medidas de emergencia que palien su impacto
en los hogares mas vulnerables!!.

No obstante, diversos autores cuestionan el alcance de las novedades
incluidas en los Planes de 2013 y 2018 a la luz de su dotacién presupuestaria,
que pone en duda su capacidad de ejecucion (Guillén Navarro, 2014). Ambos
Planes contemplan el alquiler y la rehabilitacién como el eje orientador de
las politicas de vivienda en el ambito estatal, y se diferencian del anterior
Plan, de 2009, en que se excluye la regulacién acerca de la adquisicién en
propiedad de la vivienda con proteccién. En el Preambulo del Real Decreto
233/2013, de 5 de abril'? se alude a los planes anteriores y en sus caracte-
risticas comunes: el fomento de la construccién de viviendas, la ocupacion

°  https://www.mitma.gob.es/arquitectura-vivienda-y-suelo/programas-de-ayudas-
a-la-vivienda/plan-estatal-de-fomento-del-alquiler-de-viviendas-la-rehabilitacion-edificato-
ria-y-la-regeneracion-y-renovacion-urbanas-2013-2016

10 https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-3358

' https:/www.mitma.gob.es/vivienda

12 Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el que se regula el Plan Estatal de fo-
mento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacién
urbanas, 2013-2016. La actuacién estatal en esta materia se ha traducido en los sucesivos
planes de vivienda de 1981-1983 (Real Decreto 2455/1980, de 7 de noviembre), 1984-1987
(Real Decreto 3280/1983, de 14 de diciembre), 1988-1992 (Real Decreto 1494/1987, de 4 de
diciembre), 1992-1995 (Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre), 1996-1999 (Real Decreto
2190/1995, de 28 de diciembre), 1998-2001 (Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio), 2002-
2005 (Real Decreto 1/2002, de 11 de enero) y 2005-2008 (Real Decreto 801/2005, de 1 de julio).
El ultimo de estos planes es el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012, aprobado
mediante Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/
BOE-A-2013-3780-consolidado.pdf
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de suelo y el crecimiento de las ciudades, y, sobre todo, la apuesta por la
propiedad como forma esencial de acceso a la vivienda (Leal y Martinez
del Olmo, 2017). El principio rector del nuevo Plan es afrontar el acceso
a la vivienda de los sectores mas desfavorecidos por la crisis a través de la
activacién del enorme parque de vivienda en stock (680.000). Todo ello en
un contexto de caida libre de precios de la vivienda, su puesta en el mercado
y la “competencia” con estas de la VPO existente (Guillén Navarro, 2014).
Ademas, se fomenta la ayuda directa a las viviendas protegidas de protec-
cién publica. Resumiendo, las directrices programaticas de los dos tltimos
Planes son las siguientes: subsidiacién de préstamos convenidos, ayudas al
alquiler de viviendas, fomento del parque publico de alquiler, fomento de
la rehabilitacién edificatoria y fomento de la regeneracién y renovacion
urbana. Los incentivos al alquiler de estos marcos normativos de refe-
rencia estatal fueron de dos tipos, resultado de la creciente incorporacién
de la economia nacional, incluido el sector inmobiliario, en la economia
global. Por un lado, en los Planes de 2013 y 2018 se buscaba garantizar un
mercado de alquiler “seguro” para los propietarios, mediante la activacién
de medidas que facilitan el desalojo por impago y el acortamiento de los
contratos de 5 a 3 afnos, pero en 2019'3, mediante Decreto Ley, se vuelven a
imponer los contratos de 5 afios (7 para actividad comercial) para proteger
esta vez a los inquilinos y de alguna manera proporcionar cierta estabili-
dad residencial en un mercado muy agitado por la irrupcién de inversion
extranjera y nuevos productos inmobiliarios a menudo no regulados, como
los apartamentos turisticos!®.

A pesar de la escasa informacién estadistica publicada en materia
de vivienda en general y de VPO en particular, se antoja necesario ilustrar
en términos cuantitativos la relacién existente entre los diferentes tipos
de vivienda segtun su naturaleza -la vivienda libre o vivienda protegida-
tratando asi de comprender el peso que las politicas publicas en materia
de vivienda tienen en el parque residencial espafiol.

Pareja-Eastaway y Sanchez-Martinez (2017), ademas de resaltar el
namero insignificante de vivienda “social” en nuestro pais, definen ciertas
paradojas como el caracter anticiclico de la construccion de VPO y su
escasa regulacién a la hora de asignarlas, asi como el papel que cumple
esta VPO. Una VPO que después ha sido vendida como vivienda libre, por
un precio a veces mayor que el de mercado, genera dudas acerca del pro-
grama, a la vez que imposibilita la cuantificacién del nimero de viviendas
VPO que existen.

13 Real Decreto-ley 7/2019 de 1 de marzo, de medidas urgentes en materia de vivienda
y alquiler, https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2019-3108

14 Para mayor detalle sobre el impacto de la globalizacién en las ciudades espafolas,
ver Walliser, A. y Sorando, D. (2019).
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Grafico 6 - Evolucion de las viviendas libres y protegidas construidas. 1991-2019
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Nota: Viviendas protegidas son el nimero de calificaciones definitivas provenientes tanto de planes estatales
como de planes autondmicos.
Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

El grafico 6 muestra la evolucién anual durante los dltimos casi trein-
ta afnos del nimero de viviendas construidas en ambos tipos de promocién
y los resultados, como se puede observar, son muy dispares. La tendencia
general muestra, por un lado, lo senalado al principio de estos parrafos de
la impronta urbanizadora en épocas del desarrollo econémico en la primera
década del siglo XXI, alcanzando las 600.000 viviendas construidas en el
ano 2006; a la vez que demuestra el escaso interés en construir vivienda con
alguin tipo de proteccién publica en nuestro pais. El promedio de viviendas
publicas en Espana desde 1991 a 2019 es de 46.800 viviendas al afio, sien-
do algo mas elevado en el periodo de 2001 a 2008 (55.000 de promedio),
descendiendo a poco més de 27.000 en la ultima década.

Como hemos analizado maés arriba, cabe resaltar el escaso papel que
la vivienda publica juega en el sistema de vivienda espaiol, conformado
basicamente por oferta privada (Rodriguez Alonso, 2011; Leal y Martinez,
2017). Llegados a este punto y volviendo a la comparativa europea, se puede
observar que, de nuevo, Espafia se mueve en los limites inferiores en cuanto
al porcentaje de vivienda publica sobre el total de vivienda construida. El
grafico 7 refleja, con informacién de las estadisticas de la OCDE, que la vi-
vienda con algun tipo de proteccién comprende tinicamente el 4% del total de
viviendas en Espafia, lo que representa algo mas de un millén de viviendas;
datos que nos sitiian muy lejos de paises nérdicos como Dinamarca (21,2%),
Islandia (11,1%) o Finlandia (10,5%) y especialmente de Holanda (37,7%),
Austria (20%) o Reino Unido (16,9%).
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Grafico 7 - Viviendas publicas en distintos paises. En porcentaje del total de viviendas. 2018
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Fuente: OCDE.

El concepto de vivienda social en Europa se asocia generalmente con
vivienda en alquiler a precio por debajo del mercado, destinada por lo general
a familias o individuos que no tienen ingresos suficientes para acceder a una
vivienda en condiciones de mercado, y con una amplia gama de propieta-
rios, principalmente el sector publico, cooperativas u organizaciones sin
fines de lucro (Pareja-Eastaway y Sanchez-Martinez, 2016). En nuestro pais,
como se puede ver en el grafico 8, este criterio de vivienda social destinada
principalmente al alquiler no se ha cumplido y mucho menos en las dltimas
décadas: mas del 80% de las mismas se destinan a la propiedad. Llama la
atencion no solo el decrecimiento de la construccién de este tipo de viviendas
en los dltimos tres lustros —pasando de casi las cien mil viviendas en el afo
2006 a apenas diez mil de la actualidad—, sino la dindmica de ser destinada
a viviendas en propiedad en su gran mayoria. Muchos autores, entre ellos
Leal (2001), definen este tipo de actuaciones publicas como una ayuda a
la adquisicién de vivienda a través de la regulaciéon de precios, ayudas a
la financiacién, etc., mas que a solucionar problemas residenciales de la
poblacién espafiola en base a la gestién de un parque publico de viviendas.

Entonces, ¢es verdad que somos un pais de propietarios? Desde los
afios 90, la principal disyuntiva de la politica de vivienda se plantea entre la
necesidad de potenciar el mercado de alquiler a través de la intervencién de
las autoridades o, alternativamente, reforzar las ayudas a la propiedad. La
llamada “cultura de la propiedad” no es mas que el resultado de una eleccion
racional de los espafioles, que, durante décadas, y sobre todo gracias al esti-
mulo publico para favorecer la adquisicion de vivienda, convirtié el régimen
de propiedad en el protagonista absoluto del modelo residencial en Espania.
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Grafico 8 - Evolucion de las viviendas publicas promovidas. Valor absoluto y porcentaje. 2005-2018
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

Llegé a ser tanto o mas asequible que el alquiler, quedando este ultimo re-
legado a un papel muy residual (Pareja-Eastaway y San Martin, 2002; Leal,
2010; Garcia Montalvo, 2007). Los datos de la Encuesta de Condiciones de
Vida elaborada por el Instituto Nacional de Estadistica (grafico 9) permiten
entender cémo en los dltimos quince afios ha habido un ligerisimo repunte
de aquellos hogares que deciden residir en una vivienda en alquiler en lu-
gar de optar por la compra de una vivienda en propiedad. En este periodo,
a grandes rasgos y analizando el comutn de los hogares espafoles, se ha
pasado del 14% de hogares que residian en alquiler a un 18%; la opcién de
tener una vivienda en propiedad se mantiene en valores superiores al 75%
del total de hogares.

Como se puede comprobar en la comparativa europea, que muestra
el grafico 10, existe la tendencia propia de los paises del sur de Europa a
la prevalencia de la propiedad frente al alquiler, con en torno al 75% de la
poblacién en este tipo de viviendas.

Y, volviendo a la pregunta anterior, ¢por qué somos un pais de propie-
tarios? No es una pregunta que sea sencilla de responder ni que tenga una
respuesta Unica, ya que la explicaciéon pasa por diversos factores entre los
que se pueden destacar algunos que aqui ya se han mencionado.
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Grafico 9 - Evolucion de los hogares segtin el régimen de tenencia. En porcentaje. 2004-2018
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Grafico 10 - Poblacion segun el régimen de tenencia de las viviendas en algunos paises europeos. En por-
centaje. 2018
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Grafico 11 - Evoluciéon del nimero de transacciones de viviendas segun tipo. 2004-2019
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

e En primer lugar, un modelo de vivienda sobredimensionado que
se ha orientado en las dltimas décadas a la promocién privada de vivienda.
Como se ha venido ilustrando antes en este capitulo, las reducciones fiscales
ala compra de la primera vivienda han tenido una notable influencia, ya que
generaba que los propietarios vieran como si les llegara una “paga extra” con
la declaracién de la renta anual. Como se puede observar en el grafico 11, el
ntamero de transacciones de vivienda nueva y de segunda mano han man-
tenido constantes diferencias en las tltimas décadas. En una primera fase,
hasta el afio 2007, se produce un aumento de las ventas de ambos tipos de
vivienda, llegando hasta maximos de ciento sesenta mil compraventas de
viviendas usadas y por encima de las cien mil trimestrales en el caso de la
vivienda nueva durante los afios 2004-2006. Esta dindmica ascendente se
rompe entre los afios 2008 y 2010, con el descalabro de ambos tipos, espe-
cialmente en el caso de las viviendas de segunda mano. Las diferencias en las
constantes provienen de lo acontecido en los tltimos cinco afios: mientras
que las transacciones de viviendas nuevas se mantienen por debajo de las
20.000 trimestrales, la trayectoria ascendente de la compraventa de vivienda
usadas se ha situado en valores previos a la crisis.

e En segundo lugar, y como se ha sefialado antes, la escasa presen-
cia de vivienda de promocion publica en alquiler, alrededor de un 2% del
total de viviendas en Espafia. Es importante sefialar que la produccién de
vivienda publica ayuda a regular los precios de vivienda libre, aumentando
la oferta de vivienda a precios por debajo de mercado. Ante la negacion de
estas dos cuestiones, los precios de la vivienda no encuentran mecanismos
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Grafico 12 - Evolucion del precio de la vivienda libre y protegida. En euros por metro cuadrado. 2010-2019
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

de freno y, unido a las facilidades de crédito hipotecario en los afios precri-
sis, fomentaron que el hecho de ser propietario resultara mas rentable en
términos de economia doméstica y de creacién de patrimonio que optar por
el alquiler como régimen de tenencia.

Si comparamos la evolucion del precio de la vivienda (grafico 12), en
términos del valor de tasacion medio de la tltima década, podemos observar
que, mientras el precio del metro cuadrado de la vivienda publica se mantie-
ne estable alrededor de los 1.100 €/m?, el precio de la vivienda libre (ya sea
nueva o usada) se ha devaluado en este mismo periodo de tiempo, dandose
unicamente un ligero repunte en el caso de la vivienda libre de nueva cons-
truccién y situdndose de nuevo cerca del umbral de los 2.000 €/m?,

Por otro lado, esta cierta tendencia de estabilidad de los precios de la
vivienda libre (especialmente la de nueva construccién) y la protegida no se
observa al tener en cuenta el precio del alquiler en nuestro pais. El gréafico 13
muestra la evolucién del precio medio del alquiler por metro cuadrado de
vivienda en las ciudades espafiolas con mayor poblacién también en la dltima
década (2008-2020), pudiendo establecer (siempre salvando las diferencias)
un punto en comun entre ellas: se observa el aumento desproporcionado de
los precios de alquiler, especialmente desde el afio 2014.

En términos absolutos, las ciudades de Barcelona y Madrid presentan
los precios de alquiler mas elevados, con 17,4 y 16,4 €/m?, respectivamente;
seguidas de Bilbao (12,7 €/m?) y Mallorca (12,2 €/m?). Pero donde realmente
se puede entender la importancia del cambio en los precios del alquiler es
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Grafico 13 - Evolucidn del precio del alquiler en algunas ciudades. En euros por metro cuadrado. 2010-2018
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en la evolucién porcentual del periodo 2008-2020. Excepto en los casos de
Zaragoza (un aumento del precio del alquiler del 7%) y Bilbao (3,3%), el
resto de las ciudades analizadas han sufrido variaciones de mas del 25% de
su valor inicial. Son especialmente destacables los casos de Valencia (con
un 42% de aumento), Barcelona y Mélaga (en torno al 36% en ambos casos)
o Madrid y Mallorca (cercanos al 30%); ilustran el problema del alquiler
como una via residencial que se ha endurecido en términos econémicos en
los dltimos afios.

Lépez y Matea (2019), en un informe para el Banco de Espaiia, se
hacen eco de este importante crecimiento del precio del alquiler en su in-
forme: un 9,3% interanual en 2018 (18,4% en 2017). Los autores resaltan el
incremento de poblacién que opta por el alquiler, especialmente colectivos
jovenes de edades comprendidas entre 16 y 29 afios, asi como inmigrantes
y poblacién que sufre cierta inestabilidad laboral. Es por esto por lo que
defienden que los motivos que se esconden detras de este repunte del alqui-
ler se deben fundamentalmente a un cambio en las preferencias sociales y
a factores econémicos, vinculados tanto con el mercado de trabajo como
con el sistema financiero. Dentro de estos ultimos, se pueden incluir los
cambios fiscales introducidos, como la supresién a partir del 1 de enero de
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2013 de la deduccion por inversion en vivienda habitual o el incremento
de los impuestos tanto sobre la tenencia de vivienda como sobre la compra
(Lépez y Matea, 2019), ademas de la subida del precio de los alquileres y
las condiciones de acceso. Como se ha podido apreciar en este apartado, el
precio de los alquileres, de media, se ha incrementado en los ultimos tres
afnos en mas de un 15%, llegando a duplicarse en ciudades como Madrid
o Barcelona; a lo que hay que sumar que las condiciones para poder ser
arrendatario de una vivienda se han vuelto en muchos casos casi draconia-
nas, incorporando mecanismos como avales bancarios o adelantos de varias
fianzas, que muchas veces dificultan el proceso, especialmente a aquellos
grupos sociales que no tienen tampoco las opciones de entrar en el mercado
de la vivienda en propiedad.

Como reflexién principal, se torna necesario hacer patente que, a pesar
de los repuntes que podemos observar en los porcentajes de hogares que
deciden que su vivienda sea en régimen de alquiler, el mercado inmobiliario
espafiol se sigue caracterizando por la fuerte presencia de la vivienda en
propiedad y por la escasa presencia de alternativas, principalmente ptblicas,
como puede y debiera ser el alquiler social (Leal, 2001; Pareja-Eastaway y
Sanchez-Martinez, 2016; Leal y Martinez, 2017).

Si nos centramos en el proceso de produccién de vivienda, es impor-
tante sefalar que en periodos econémicos alcistas, con bajo desempleo y
facilidad de acceso al crédito, el parque de viviendas se increment6 de ma-
nera notable, muy por encima de las necesidades reales de vivienda en el
periodo 2000-2007 (Rodriguez del Olmo, 2009), llegando incluso a la cifra
de 500.000 viviendas nuevas al afio. Tras el estallido de la crisis, se produce
un derrumbe evidente tanto de la construccion de viviendas como de la fa-
cilidad de acceso al crédito, lo que determiné la falta de acceso a la primera
residencia no solo para ciertos colectivos como los jévenes (Echaves, 2015,
2016), sino para colectivos vulnerables como poblacién inmigrante o ciertos
tipos de hogares como los monomarentales.

Entonces, en un modelo de vivienda que ha dejado de crecer pero que
no es insuficiente, especialmente si lo comparamos con los paises europeos,
¢por qué la vivienda supone un problema para la poblacién espaola y, mas
concretamente, para ciertos colectivos?

En un primer lugar, se ha de tener en cuenta la escasa presencia de
vivienda publica, (mal)entendiendo como vivienda publica la vivienda pro-
tegida en nuestro pais. Y para ello, es necesario reflejar que mientras los
paises europeos establecen medidas que protegen las condiciones habitacio-
nales, en Espana no se aposté siquiera por el mercado del alquiler privado
como mecanismo que frena el avance de la vivienda en propiedad y abre el
mercado a otras opciones (Defensor del Pueblo, 2019; Pareja-Eastaway y
Sanchez-Martinez, 2016).
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En segundo lugar, la escasa VPO —en un modelo que se empefian en
definir como el mecanismo de vivienda publica espafiol- no tiene la clara
funcién de solucionar los problemas residenciales de la poblacién espafiola,
dado su escaso tamafio y, muy especialmente, las condiciones de acceso, que
puedan llegar a estar méas orientadas a las clases medias que a los menos
favorecidos (Rodriguez Lopez, 2018). Las condiciones para poder optar a
una VPO en nuestro pais son tan laxas y su espectro de requisitos tan amplio
que casi cualquier hogar con unos ingresos medios podria ser beneficiario
de ellas.

En tercer lugar, y como sefiala el Defensor del Pueblo (2019), el precio
medio de la vivienda en relacion con la renta bruta disponible de los hogares
pasé de 6,5 afios en 2015 a 7,2 anos en el primer trimestre de 2018; o dicho
de otro modo, el nimero de anos que los hogares deberian dedicar de su
renta bruta para pagar una vivienda en propiedad ha aumentado de manera
significativa. Y no solo se debe tener en cuenta el desigual desarrollo de la
renta y el precio de la vivienda, también se debe considerar el entramado
de variables que existen detrds de la misma: los tipos de interés elevados
y cambiantes, el endurecimiento de las condiciones previas a la concesién
de hipotecas, la precarizacién e inestabilidad laboral, la relacién entre los
ingresos de los hogares y el aumento del coste de la vida, entre otras.

5. Los margenes del modelo residencial: vivienda y vulnerabi-

lidad

En esta segunda parte del texto, el enfoque del anélisis se centra en
los diversos colectivos sociales que han visto como la vivienda se ha acaba-
do convirtiendo en un verdadero problema, lejos de la relacién tradicional
vivienda = hogar = seguridad.

Estda mas o menos claro que el problema de la vivienda afecta de mane-
ra desigual a los diferentes colectivos que conforman la sociedad espanola,
existiendo diferencias significativas en torno a variables como, entre otras,
el género, la edad, el nivel de estudios, la ocupacién o los ingresos.

Dentro de esta relacién vivienda = hogar = seguridad y dentro de un
contexto definido por un Estado de bienestar en claro proceso de contrac-
cién, con una mayor influencia de politicas y una aceleraciéon de una serie
de cambios sociales, econémicos y laborales, existen diversos colectivos que
suelen estar a la cabeza de las listas de poblacion en riesgo de pobreza afio
tras afio desde el estallido de la crisis econémica (Moreno, 2012; Del Pino y
Rubio, 2013; Navarro, 2015) y cuya relacién con la vivienda se enturbia de
manera pronunciada.
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Dado que el objetivo de esta segunda parte reside en visibilizar la si-
tuacién de los diversos colectivos en su relacién con la vivienda (acceso,
emancipacion residencial, adecuacién, ubicacién, etc.) y establecer el de-
bate sobre las problematicas existentes, se ha decidido seleccionar cuatro
colectivos que ven cémo se tambalea la relacién anteriormente expuesta: los
jovenes, la poblacién adulta mayor, el colectivo de poblacién inmigrante y,
por tltimo, la poblacién sin hogar.

5.1. Jovenes sin casa: la familia (y los problemas) crecen

Decia el refran espanol: “Vive de tus padres hasta que puedas vivir de
tus hijos” y parece que la juventud espanola se ve abocada a lo primero sin
tener muy claro si podran realizar lo segundo. El traer a estas lineas este
dicho popular conlleva entender que el hecho de tener o no tener acceso a
una vivienda digna por parte de la poblacién joven espafiola supone mayo-
res efectos que la mera emancipacién residencial del hogar del padre o de
la madre.

Como punto de partida se puede establecer a través de los datos recien-
tes de Eurostat que Espaiia se sittia en el vagon de cola de los paises europeos
con relacién a la edad media de emancipacion de sus jovenes, siendo la edad
media de la salida del nido familiar los 29,5 afios (grafico 14). Un vagén de
cola integrado por paises del sur de Europa como Italia (30,1), Grecia (29,3)
o Portugal (28,9), que se sitia a una década de la maquina —nérdica— del
“tren emancipatorio” y casi cuatro afnos por encima de la media europea.

Grafico 14 - Edad media de emancipacion en algunos paises de la Union Europea. 2018
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Fuente: Eurostat.
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Las causas de esta tardia emancipacion de los jovenes espafioles son
sobradamente conocidas y han sido analizadas desde diversos puntos de vista
teoricos (Miret, 2010; Gentile, 2016; Echaves, 2016; Alguacil, 2017; Echaves
y Navarro, 2018). Entre estas, y de manera interrelacionada, se pueden iden-
tificar especialmente el alargamiento del periodo en el cual los jovenes se
dedican a formarse (y la baja movilidad de los estudiantes universitarios en
nuestro pais, dicho sea de paso), la incapacidad de poder hacer frente a los
gastos de una vivienda dada la precarizacion del mercado laboral y el estan-
camiento de los salarios, pero sobre todo el encarecimiento de los precios de
la vivienda en alquiler y la falta de politicas publicas basadas en el alquiler
que traten de hacer mas liviana la relacion precio de vivienda-salarios.

Ante esta coyuntura actual, que analizamos unos parrafos mas adelan-
te, surge una pregunta que debe estar presente en este analisis: ¢los jovenes
espanoles siempre han retrasado su salida del hogar familiar o tiempos
pasados fueron mejores? Los datos de Eurostat (grafico 15) sugieren dos
grandes hechos a tener en cuenta: en primer lugar, que siempre ha sido muy
superior a la media de paises europeos, estrechdndose estas diferencias en
el periodo 2006-2008; y que la edad media de emancipacién de los jovenes
espafioles no ha variado de manera importante en las dos tltimas décadas.
Desde el ano 2002 (recordemos viejos tiempos: baja tasa de paro, facilida-
des crediticias, etc.) la edad media de emancipacion se redujo, pero nunca
descendié6 de los 28 afios de media, por encima de los poco mas de 26 afios
de media en Europa.

Gréfico 15 - Evolucion de la edad media a la emancipacion en Espaiia y en la UE-28. 2002-2018
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Fuente: Eurostat.
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Seguin datos del Observatorio de la Emancipaciéon de 2017, esta eman-
cipacion también tiene sus diferencias en términos territoriales dentro de
Espafia, siendo en las comunidades auténomas de Galicia y Canarias donde
un menor porcentaje de jévenes entre 30 y 34 afnos estdn emancipados (en
torno al 60%), mientras que comunidades como Navarra o Aragén osten-
tan el mayor porcentaje de jévenes en esta edad que viven fuera del hogar
familiar (Consejo de la Juventud de Espana, 2018).

Los determinantes

Dentro de los determinantes que inciden en este “alargamiento de
la juventud” espanol indudablemente estan caracteristicas socioeconémi-
cas, entre las que destacan la tasa de paro, la de ocupacion y los niveles
de formacion educativa. Con respecto a la primera, la tasa de paro de la
poblacién joven es bastante mas elevada que la media nacional en rela-
cién con otras edades que se analicen, cumpliendo la maxima de que a
menos edad, mayor tasa de paro, especialmente entre los hombres. Esta
distincién se hace muy notable en el periodo dlgido de la crisis econémica
en la que estamos (grafico 16), rondando el 35% en el afio 2013 para el
grupo de edad de 25 a 29 anos y valores del 50% para el grupo de edad de
entre 20 y 24 anos.

Grafico 16 - Evolucidn de la tasa de paro por grupos de edad y sexo. 2002-2020
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Grafico 17 - Coste de acceso al alquiler de una vivienda libre segtin grupo de edad. 2017

140

" De 16 a 29 afios H De 30 a 34 afios

120

100

80

60

Fuente: Observatorio de Emancipacién del Consejo de la Juventud de Espania.

Grafico 18 - Coste de acceso (numero de salarios anuales) a la propiedad de una vivienda libre. 2017
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Fuente: Observatorio de Emancipacién del Consejo de la Juventud de Espafia.
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Pero, sin duda, este caimulo de variables que inciden en la situacién
de la poblacion joven espanola cobra especial sentido cuando se relaciona
con el mercado de la vivienda. Si tenemos en cuenta el salario medio de una
persona en edad joven y los precios de la vivienda en régimen de alquiler
o de propiedad, la relacién se vuelve insostenible. Ante la eterna recomen-
dacién de emplear un 30-35% del salario en los conceptos residenciales,
podemos ver que el porcentaje que este colectivo destina a los alquileres es
muy superior, llegando incluso a valores muy por encima del doble de esta.
En el gréafico 17 se pueden detallar las diferencias de porcentaje de salario
neto dedicado por parte de la poblacién joven al alquiler de una vivienda,
destacando los casos de Baleares, Catalufia y Madrid. Pero més alla de este
dato —que, aunque nos desayunemos a diario con él en los medios de comu-
nicacion, no debe dejar de alarmarnos—, mas significativo es resaltar que en
ninguna comunidad auténoma se cumple la 16gica de dedicar como maximo
el 30% del salario a la vivienda.

Pero, si resultan alarmantes los valores del alquiler, menos halagiie-
fia es la relacién entre los salarios percibidos por los jovenes espafioles y
el precio de compra en propiedad de la vivienda. Centrando la mirada
en los datos del Observatorio de la Emancipacién para 2017, estos nos
revelan de nuevo un reparto desigual en materia territorial, segiin el cual
en comunidades como Madrid, Catalufia o Pais Vasco los jévenes deben
dedicar 12 veces el salario anual para poder adquirir una vivienda (grafico
18). Pero en otras comunidades en las que es mas asequible el precio de
compra, lo mas comun en Espafia es que se deba dedicar al menos 9 veces
el salario anual de una persona de entre 16 y 29 afios para poder acceder
a una vivienda en propiedad.

5.2. La poblacion adulta mayor: cuando la vivienda es la seguridad
y una condena

La vivienda se ha convertido en un problema para la poblacién mas
joven, como se ha podido demostrar en el apartado anterior, pero tiene un
efecto diverso y en muchos casos también negativo en la poblacién adulta
mayor. Dada la l6gica residencial basada en la propiedad que se ha dado en
nuestro pais durante las dltimas décadas, los datos a nivel nacional mues-
tran que, de los casi 8 millones de personas que han superado los 65 afios
de edad, aproximadamente un 90% reside en una vivienda en propiedad y
en torno a un 7% vive en régimen de alquiler (gréafico 19).
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Grafico 19 - Evolucion de la poblacién de 65 y mas afos segtin el régimen de vivienda en la que residen. En
porcentaje. 2004-2018
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Grafico 20 - Evolucion del porcentaje de poblacion mayor de 65 aiios segun tipo de alquiler. 2004-2018
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Como se puede apreciar en el grafico 20, aunque en los dltimos afos
se mantiene basicamente el porcentaje de poblacién mayor que reside en vi-
viendas alquiladas, atendiendo al precio de los alquileres, podemos observar
que, si hace casi dos décadas esos alquileres estaban por debajo del precio de
mercado, en la actualidad se ha dado un cambio importante y hay un mayor
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porcentaje de los adultos mayores que residen en viviendas alquiladas que
pagan por ellas un precio de mercado.

Hasta aqui nada deberia sorprendernos, ya que, como se ha venido ex-
plicando en estas péginas, los precios del alquiler han sufrido un importante
incremento en los tltimos afios; pero si, al igual que los jovenes, lo ponemos
en relacion con los ingresos de la poblacién adulta mayor, el problema se
torna mas grave.

Seguin datos del Ministerio de Trabajo y Seguridad Social®, la pensién
media de jubilacion para el afio 2018 estaba en valores de 794 euros para las
mujeres y 1.244 para los hombres; las primeras suman més de 4 millones de
personas de mas de 65 anos y los segundos poco mas de 3 millones. Segtin
el portal Idealista.com, el precio medio en Espafia del alquiler en el afio
2018 era de 11 euros por metro cuadrado, con lo cual, para una vivienda
de 65 metros cuadrados, el alquiler se situaria de media en torno a los 750
euros. Lo cual supondria que alrededor de 500.000 personas mayores de 65
afios deberian dedicar cerca del 60% de sus ingresos a través de la pension
Unicamente a costearse una vivienda. Este valor tendria sus cotas mas altas
en Madrid o Cataluna (14 €/m?, 910 euros de alquiler), con pensiones de
alrededor de 1.273 euros en Madrid y 1.025 euros en Catalufia de media,
lo que supondria dedicar el 72% vy el 83% de sus respectivos ingresos para
poder pagar un espacio donde vivir.

Es cierto que el régimen de tenencia entre los integrantes de este co-
lectivo se basa en la propiedad y existe entre ellos un escaso interés por
el alquiler, que, dados los precios actuales, es en gran medida impensable
para muchas de las personas adultas mayores. Es aqui donde se aduce que
la vivienda, ademas del espacio de seguridad que estamos comentando, se
convierte también en el bien econémico mas preciado para este colectivo;
pues el hecho de tener la vivienda totalmente pagada constituye una especie
de “red de seguridad” ante los vaivenes del mercado inmobiliario.

Pero, como sefiala el titulo de este apartado, la vivienda también puede
ser una carcel para este colectivo, ya que otro de los factores relevantes de la
relacion con la vivienda de la poblacién adulta mayor es la inadecuacién de la
misma en relacién con sus necesidades residenciales. Segtn el dato de Irene
Lebrusan (2018) para el Observatorio de la Caixa sobre el envejecimiento de
la poblacién y los problemas residenciales, el 20% de la poblacién residente
en Espana mayor de 65 anos tiene algtn tipo de vulnerabilidad residencial.

Los datos del Censo de Poblacién y Viviendas de 2011 —ultimo dato
fiable que aporta informacion a nivel nacional sobre poblacién y vivienda
entre otras— nos ofrecen una imagen relevante; como, por ejemplo, que de

15 https://www.lamoncloa.gob.es/serviciosdeprensa/notasprensa/Documents/260118
Datos%20pensiones%20Enero%?202018.pdf
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los 4,8 millones de personas mayores de 65 afios que residen en viviendas
ubicadas en edificios de mas de 3 alturas, 1,7 no tiene ascensor, lo que supone
un 35% de las mismas. A su vez, esta fuente nos indica que cerca de 480.000
personas pertenecientes a este colectivo residen en edificios con algun tipo de
problema estructural, lo que supone cerca del 7% del total de esta poblacién.

Pero, dentro de las condiciones residenciales de la poblacién adulta
mayor, existen ciertas iniciativas que cambian el modo de envejecer en la
sociedad espanola, lejos de las dos que se establecen como “normalizadas”
en el imaginario colectivo: el hogar propio o la residencia de ancianos. No
se debe olvidar que la poblacién espariola cada vez vive més afios en mejores
condiciones y esto fomenta el surgimiento de iniciativas que se basan en la
autonomia y el espacio comun de la poblaciéon adulta mayor, destacando
entre ellas el cohousing o las comunidades de adultos activos. La primera de
ellas se basa en la creacién de una comunidad de propietarios de viviendas
propias que comparten espacios comunes y que colaboran y cooperan para
tomar decisiones; mientras que el segundo se centra en el hecho de envejecer
de manera activa en comunidades, pero alejados de poblacién mas joven y
estableciendo la prioridad de rodearse de personas de las mismas caracte-
risticas (CENIE, 2019).

5.3. La vida en una maleta: vivienda y migrantes

La diferencia existente entre los diferentes colectivos en base a su na-
cionalidad tiene sus efectos en las cuestiones residenciales de la poblacién
(Leal y Alguacil, 2012). El grafico 21 muestra las diferencias existentes entre
colectivos con respecto al acceso a la vivienda en términos de propiedad.
Este hecho determina que, mientras que la poblacién espafiola es mayorita-
riamente propietaria de vivienda (81% del total para el afio 2017), este por-
centaje se reduce a la mitad en el caso de la poblacién europea comunitaria
y a solo el 16% de la poblacién migrante de fuera de la UE.

Estas diferencias residenciales se plasman mejor en las condiciones
del alquiler entre los colectivos migrantes, especialmente los de fuera de la
UE, no solo en términos de los precios que abonan por el tipo de residencia
que habitan, sino también por las condiciones de estas.

En primer lugar, la gran mayoria de los integrantes del colectivo de
migrantes recurren a alquileres a precios de mercado ante la falta de oferta
de viviendas mas asequibles (grafico 22). Complementariamente, es casi
irrelevante el porcentaje de los migrantes de fuera de la UE que disfrutan
de alquileres inferiores a precio de mercado, lo que determina la necesidad
de una solucién en términos de alquileres en nuestro pais.
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Grafico 21 - Evolucion de la poblacion que reside en viviendas de su propiedad segtin nacionalidad. En por-
centaje. 2004-2017

90

80

70

N
zz //A \__\_\

\

10

e Espafioles «====Europeos comunitarios === 0tros
0 T T

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Grafico 22 - Evolucion de la poblacion que reside en vivienda en alquiler segun el precio y la nacionalidad.
En porcentaje. 2004-2017
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Con relacion a los problemas de las viviendas de la poblacién migran-
te, que es otro de los elementos mas referidos en la literatura, podemos
observar que se ha producido un descenso de los problemas desde 2004
a 2017 (grafico 23). Segun los ultimos datos de la Encuesta de Condicio-
nes de Vida, que elabora el Instituto Nacional de Estadistica, no existen
diferencias importantes entre espafioles y poblacién inmigrante; la tnica
existente radica en la escasez de luz natural. En los datos de 2017, este
hecho se reproduce en la escasez de iluminacion de la vivienda y en la con-
taminacioén que sufren las zonas donde se ubica la poblacién inmigrante
de fuera de la UE.

Grafico 23 - Evolucion de la poblacién que reside en viviendas con problemas segtin el tipo de problemay la
nacionalidad de la persona de referencia. En porcentaje. 2004-2017
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Pero estas tendencias cambian si hablamos de los problemas que tienen
que ver con el presupuesto de los hogares y su relacién con la vivienda. Como
punto de partida para este analisis, los datos de la Encuesta de Condiciones
de Vida determinan que las diferencias entre nacionalidades a la hora de
hacer frente a algtin pago (sea de vivienda o no) son sustanciales, destacando
que un 70% de la poblacién inmigrante de fuera de la UE no puede hacer
frente a un gasto imprevisto, casi 20 puntos porcentuales por encima de los
originarios de la UE y mas de 30 por encima de los espafioles; se trata de
tendencias que se han visto agravadas para todos los colectivos analizados
desde la explosion de la crisis econémica (grafico 24).
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Grafico 24 - Evolucidn de la poblacién que no puede hacer frente a un pago imprevisto segtin nacionalidad.
En porcentaje. 2004-2017
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Una vez determinadas estas diferencias, y atendiendo a la poblacién
que alguna vez no ha podido hacer frente a algtin pago (hipoteca o alquiler),
de nuevo las tendencias segtin nacionalidades son diversas. La poblacién
inmigrante fue golpeada mas duramente por el estallido de la crisis de 2008,
con un porcentaje de poblacién que no pudo hacer frente al pago de gastos
relacionados con su vivienda que se dispar6 desde un 16,5% en 2007 al 33%
en tan solo tres afnos (grafico 25). Esta tendencia se suaviza posteriormente
y hasta el afno 2015 mantiene valores cercanos al 30%. Una tendencia que,
aunque con menor intensidad, se reproduce entre la poblacién inmigrante
proveniente de la Unién Europea, que pasa de un 9,5% del total en 2007 al
30% en el ano 2015, igualando los valores de la poblacién inmigrante de
fuera de la UE'. Desde el ano 2015, estas tendencias han cambiado y los
porcentajes han descendido en el caso de la poblacién inmigrante procedente
de la UE, entre la que un 15% del total no ha podido hacer frente al pago;
mientras que para la poblacién inmigrante de fuera de la UE un 23% ha
sufrido impagos durante el afio 2017.

Por dltimo, y con el afdn de poder demostrar las condiciones de vida
de este colectivo, se ha tomado como referencia la capacidad de mantener
el hogar a una temperatura adecuada durante todo el ano (gréafico 26). De
nuevo, las diferencias son realmente importantes entre hogares segin la
nacionalidad de la persona de referencia y es especialmente relevante el

16 En el afio 2007 se incorporan a la UE Rumania y Bulgaria y en 2013 lo hizo Croacia,
lo cual puede incidir sobremanera en el aumento de este porcentaje de carencias residenciales
en los paises UE.
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Grafico 25 - Evolucion de la poblacion que no puede hacer frente al pago de gastos relacionados con su
vivienda seguin nacionalidad. En porcentaje. 2004-2017
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Fuente: INE, Encuesta de Condiciones de Vida.

Grafico 26 - Evolucion de la poblacion que no puede permitirse mantener la vivienda con una temperatura
adecuada segtin nacionalidad. En porcentaje. 2004-2017
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impacto del estallido de la crisis en 2008. Si bien las diferencias son sus-
tanciales durante el periodo precrisis (2004-2008), en el cual la poblacién
inmigrante tiene mayores dificultades de acondicionar la temperatura de su
hogar, estas se disparan desde el afo 2008, alcanzando el punto algido en el
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afio 2015. En 2017 un 20% de los hogares de poblacién inmigrante de fuera
de la UE no tiene su vivienda acondicionada, lo que duplica los valores tanto
de la poblacién inmigrante de origen comunitario (9,6%) como de los hogares
cuya persona de referencia es de nacionalidad espanola (7,2%).

5.4. Sinhogarismo: cuando la vivienda son mds que cuatro paredes

En términos residenciales y a la hora de establecer los problemas de
la vivienda en nuestro pais, no se debe obviar el complejo fenémeno del
sinhogarismo, cuyos origenes se pueden entender a partir de los procesos
de desigualdad social, la falta de derechos basicos y la invisibilizacion de
grupos sociales (Fundacion RAIS, 2020)"7.

Y he aqui una paradoja importante: ¢cémo paliar un problema del que
no se conoce bien su dimensién, ya que no hay estadistica valida desde 2012,
pero que si tiene una Estrategia Nacional para Personas sin Hogar aprobada
por Acuerdo de Consejo de Ministros de 6 de noviembre de 2015?

En el informe Estrategia Nacional Integral para Personas sin Hogar
2015-2020 (Ministerio de Sanidad, 2015) se recoge que tras la crisis econo-
mica el namero de personas sin hogar aumenté6 considerablemente, pero de
manera oficial nos debemos conformar con las 22.938 personas sin hogar
que refleja el INE y con un perfil marcado: la mayor parte de estas personas
son hombres (80,3%), la edad media de estas personas se sittia en 42,7 afios
y el 54,2% son espanoles (INE, 2012), aunque datos mas recientes estiman
este nimero en mas de 33.000 personas (Fundacién RAIS, 2020).

Rompiendo muros, generando espacios

Las actuaciones llevadas a cabo con el problema del sinhogarismo en
nuestro pais se han centrado tradicionalmente en politicas de alojamiento
temporal como albergues, centros especializados, etc., basadas en el mo-
delo de Continuum of Care o “en escalera”, que beneficia a las personas sin
hogar en virtud de los logros que van obteniendo y que estan centrados en
gran medida en ofrecer cuidados y tratamiento de adicciones (EAPN, 2013;
Busch-Geertsema, 2013).

Frente a este —sin olvidar que son tipos ideales y que en gran medida en
a practica se complementan- se posiciona el modelo Housing First, que sitia
1 t 1 t 1 modelo H. First t
a vivienda —y mas concretamente el derecho a la vivienda— como el elemento
1 da-y t te el derecho al d 1 el t
fundamental para la lucha contra el sinhogarismo. Se podria entender que,
al contrario que el modelo “en escalera”, cuya finalidad es que puedan residir
de manera auténoma en una vivienda, este modelo comienza por dar una

7 https://hogarsi.org/derecho-vivienda/
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vivienda estable a las personas en situacion de calle como cimiento en el
proceso de inclusion social de este colectivo (FEANTSA, 2008; EAPN, 2013;
Gimeno, 2018). Diferentes estudios en EEUU, Canada y Europa muestran
que Housing First saca generalmente del sinhogarismo al menos a ocho de
cada diez personas (Pleace y Bretherton, 2013).

En el caso espafiol, podemos encontrar iniciativas como la Estrategia
Municipal de Madrid para la Prevencion y Atencién del Sinhogarismo 2015-
2020" y el Plan de Inclusién de Personas sin Hogar de la Comunidad de Ma-
drid 2016-2021, que incluyen la metodologia Housing First como solucion al
sinhogarismo. O en el caso de la ciudad de Barcelona, el Plan por el Derecho
a la Vivienda de Barcelona 2016-2025 (Fundacion RAIS, 2019) o el Plan de
Lucha contra el Sinhogarismo de Barcelona 2016-2020", creado junto con la
Red de Atencién a Personas Sin Hogar (XAPSLL? por sus siglas en catalan
y formada actualmente por treinta y tres entidades y organizaciones) por el
propio Ayuntamiento de Barcelona dentro del Acuerdo Ciudadano por una
Barcelona Inclusiva.

6. Conclusiones: un modelo en transiciéon, pero con grandes
incégnitas a corto plazo

Como hemos visto a lo largo de este capitulo, el modelo residencial
espanol ha tenido unas caracteristicas muy especificas con respecto al am-
bito OCDE, y algo mas similares al entorno de paises del sur de Europa. El
espafiol es un modelo que se ha articulado desde hace décadas en relacion
con la propiedad como modo de tenencia mayoritario. Este se ha ido im-
poniendo como un paradigma de consolidaciéon de los hogares espafoles
en sus distintas fases y ha alimentado un pilar fundamental del sistema
productivo espaifiol: la construccién, no solo desde la oferta, sino, y muy
especialmente, desde las politicas publicas con incentivos al sector y a los
residentes. No obstante, el sobrecalentamiento de un modelo insostenible,
que trajo la crisis y el fin de la burbuja, supuso, al menos sobre el papel,
un replanteamiento del modelo residencial desde las directrices estatales,
con el giro, a partir de 2009, de los Planes Estatales a incentivar el alquiler
y la regeneracién de vivienda y ciudad, en lugar de seguir alimentando las
inercias histéricas de VPO con todas las limitaciones que estas presentaban
en las dos ultimas décadas. El transito hacia un modelo con mas peso del

¥ https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ah
UKEwj5joHBhuzpAhU3BGMBHc1DDHUQFjAJegQIChAC&url=https%3A%2F%2Fizquier-
daunida.org%2Fwp-content%2Fuploads%2F2019%2F04%2FPropuestas-28 A-RAIS.pdf&us-
g=A0vVaw1vS_vz1JPGXfkKeES5IGTmA

9 https://ajuntament.barcelona.cat/dretssocials/es/noticia/mas-recursos-y-servi-
cios-para-atender-el-sensellarisme-y-evitar-la-cronificacion_437707

20 https://sensellarisme.cat/es/xapsll/que-es/
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alquiler como régimen de tenencia se apunta suavemente, pero mas en clave
de necesidad y de precarizacion del acceso al mercado residencial que como
una decisién propia de los hogares.

Por otro lado, la relacién entre vivienda y vulnerabilidad se intensifica
en los dltimos tiempos. En los medios de comunicacion son continuas las
informaciones sobre la subida de precios de las viviendas o el drama de los
desahucios, pero en gran medida se dejan de lado otros problemas que no
por invisibles deben entenderse como menos importantes. Problemas que se
han tratado de reflejar en este capitulo y que a menudo pasan inadvertidos
para la sociedad espafiola, como, por ejemplo: la imposibilidad de poder
emanciparse por parte de los jévenes debido a la relacién salario/precio de
la vivienda, la inadecuacion de las viviendas de la poblacién adulta mayor,
las pésimas condiciones residenciales que a menudo sufre la poblacién mi-
grante y, muy especialmente, un problema tan importante y complejo como
es el sinhogarismo en nuestro pafs.

Como epilogo, cabe afiadir que el modelo residencial espafiol esta ac-
tualmente en transicién y, posiblemente, experimentara atn fuertes dina-
micas de cambio que, a la hora de redactar este capitulo, mayo de 2020, son
aun fuente de incertidumbre. La pandemia provocada por la COVID-19 ha
tenido un fuerte impacto en la vida econémica del mundo, y solo en Esparia
se han perdido entre mediados de marzo y finales de abril casi un millén de
empleos y hay unos tres millones de personas que se han acogido a un ERTE.
Se estima que el PIB caeré entorno al 10% a final de afo y probablemente
la tasa de paro se situaré en torno al 19% (Bandrés, 2020). Las proyecciones
auguran un desarrollo diferente a la crisis de 2007, siendo esta mucho mas
aguda, pero con un patrén de recuperacion (esperado) de unos tres afios.
Aquella crisis, que duré hasta 2013, tuvo como protagonista al sector inmo-
biliario y generé un considerable impacto tanto por los impagos hipoteca-
rios y la consiguiente oleada de desahucios como por los multimillonarios
rescates a la banca con dinero publico. En esta ocasién nos encontramos
con una economia més saneada y, lo que es mas importante en relacién con
el tema de este articulo, unas medidas de urgencia muy enfocadas a paliar
su impacto en la poblacién y en el entramado empresarial: préstamos ava-
lados por el Estado, ayudas directas en expedientes de regulacién temporal
de empleo, prestaciones extraordinarias para auténomos y aplazamientos
de impuestos y cotizaciones sociales.

En clave de vivienda, las consecuencias seran desastrosas para millones
de hogares. De manera tentativa vamos a analizar solo dos aspectos de esta
cuestion: la dimension de las politicas publicas y el impacto de la pandemia
en el mercado de la vivienda, segtin los propios operadores, que son quienes
cuentan con la informacién més detallada en tiempo real.
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Sin abundar en detalles, si que es importante mencionar que se ha
producido, como en otros 4mbitos de las politicas publicas, un giro por sus
dimensiones y su contenido. En este orden de cosas, las Administraciones
Publicas, lideradas por el Estado al asumir las competencias de las que dota
el estado de alarma, han desarrollado lo que podriamos llamar politicas de
vivienda de emergencia. Estas consisten en la modificaciéon y adaptacion a
las circunstancias de dos de las lineas del Plan Estatal?' ya mencionadas an-
teriormente. Por un lado, se lanzan dos programas: el “programa de ayudas
para contribuir a minimizar el impacto econémico y social de la COVID-19
en los alquileres de vivienda habitual” y el “programa de ayudas a las victimas
de violencia de género, personas especialmente vulnerables”. Y, por otro, se
produce la modificacién puntual del programa de fomento de la vivienda de
alquiler. Ambos programas conceden ayudas al alquiler y rentas mensuales
para paliar problemas transitorios para atender total o parcialmente el pago
de la renta para arrendatarios en situacion de vulnerabilidad econémica y
social a consecuencia de la COVID-19, entre ellas las personas victimas de
violencia de género, objeto de desahucio, personas sin hogar y otras espe-
cialmente vulnerables.

Como ejemplo de estrategias opuestas, los casos de la Generalitat Va-
lenciana?? y de la Comunidad de Madrid. La primera ha aprobado una ley que
la dota para intervenir en grandes operaciones inmobiliarias para comprar
edificios enteros y asi evitar su venta a fondos buitres y paliar la especulacién
inmobiliaria. La ley faculta a las Administraciones, incluidas las locales,
a ejercer el derecho preferente de compra mediante el tanteo (derecho de
compra preferente) y el retracto (derecho de adquisicién preferente aunque
se haya vendido ya a un tercero). En Madrid se persigue eliminar todas las
licencias para promocioén urbanistica, salvo las estatales, para agilizar el
proceso urbanizador y estimular un sector que atin sobrelleva los costes de
la anterior crisis, en la que el exceso de oferta fue una de sus causas.

Por otro lado, desde el punto de vista del mercado, la COVID-19 parece
abocar al sector a una bajada de precios, tanto en alquiler como en venta,
y a un parén constructivo. Segun distintas fuentes del sector, los precios
bajaron entre el 5% y el 15% entre marzo y mayo, mientras que las ventas
descendieron un 37%? en el mismo periodo. Los alquileres descenderan
solo ligeramente, al verse compensados por el incremento de la demanda.
La demanda de vivienda podria bajar en destinos turisticos y de segunda
residencia. También se plantea una mayor segmentacién del mercado en
clave de tipologias de vivienda, donde las que tengan espacios como terrazas
o balcones y luz directa aumentaran su cotizacién.

2l https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2020-4208

2 https://www.gva.es/es/inicio/area_de_prensa/not_detalle_area_prensa?id=860796

2 https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2020/06/04/783447-en-que-
zonas-bajara-mas-el-precio-de-la-vivienda-por-el-covid-19-y-el-efecto-que
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Sin duda, todas estas valoraciones estdn sujetas al verdadero impacto
que deje la pandemia, cuyos efectos no solo se miden en porcentaje del PIB,
variaciones en los precios o cifras de desempleo, sino también teniendo en
cuenta la capacidad de resiliencia de la poblacion, las secuelas dejadas por
la enfermedad, la experiencia del confinamiento y muchas otras variables
socioespaciales y psicosociales.
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