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El Cambio de modelo y convergencia con
Europa en la politica de vivienda social espafiola

Jests LEAL MALDONADO

Universidad Complutense de Madrid.

RESUMEN: Este articulo trata de establecer la evolucién de la politica de vivienda espariola a la luz de la
politica de vivienda en Europa, estableciendo que se esta dando un cambio en el modelo de vivienda social
desde la antigua situacién en la que se trataba de impulsar la vivienda en propiedad y la construccién in-
discriminada con una orientacién populista dirigida a sectores muy amplios de la poblacién hacia un nuevo
modelo en el que las propias circunstancias del mercado exigen un cambio en las politicas basado en el
impulso del acceso en alquiler y en la formacién de un servicio de vivienda constituido por un parque de
vivienda social que no es necesario que sea de titularidad publica, dirigido especialmente a los hogares con

grandes dificultades para acceder al mercado libre de vivienda y a la propiedad de la misma.
DESCRIPTORES: Politicas de vivienda. Vivienda social. Espaiia. Europa.

1. INTRODUCCION

lo largo de méas de medio siglo la
Apolitica de vivienda en Espana ha

tenido una serie de connotaciones que
la han diferenciado de la mayor parte de los
paises europeos. Estas politicas se han
caracterizado por una envergadura escasa y
un disefio populista, iniciado durante el
régimen franquista, con el impulso al acceso
en propiedad y la extension de las ayudas a
la clase media, asi como un fomento
generalizado de la construccién como
respuesta a las escaseces experimentadas en
los afios cincuenta y comienzos de los sesenta
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y por la capacidad de generacion de empleo
que supone esta actividad. Pero de cualquier
manera la politica espafola de vivienda ha
venido caracterizada por la existencia de
objetivos multiples que iban mas alla de
facilitar el acceso a los hogares de rentas
bajas, incapaces de optar a una vivienda a
precios de mercado libre.

La tesis de este articulo es que las
propias condiciones del mercado estan
llevando a un ajuste y exigen un
replanteamiento de esas constantes
diferenciales que la habian caracterizado
durante ese medio siglo, de forma que
actualmente se encuentra en una encrucijada
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que esta suponiendo un cambio en los
objetivos y en los instrumentos que pueden
suponer una cierta convergencia con otros
paises europeos que modifican también sus
politicas hacia una privatizacién de los
patrimonios publicos, un fomento de la
propiedad y un impulso a la construccion de
viviendas.

Hay que tener en cuenta que el sistema de
produccion de viviendas en Espaia ha
experimentado un cambio profundo a lo largo
de los ultimos afios, marcado sobre todo por
el incremento de los precios de las viviendas
y por una elevada produccion de espacio
residencial muy por encima de las
necesidades de primeras viviendas, para
experimentar posteriormente un cambio
importante impulsado por la crisis financiera
que supone una congelacion de la demanda y
la consiguiente caida de la produccién. Este
cambio en el sistema tiene hondas
consecuencias en el acceso a la vivienda de
los hogares.

Las politicas de vivienda social vienen en
gran parte condicionadas por las coordenadas
del mercado de vivienda y un cambio
profundo como el que se ha experimentado
influye de forma notable sobre los objetivos
que se pretenden y sobre los instrumentos
que se perfilan para llevar a cabo esas
politicas. La consideracion de los cambios que
también se estdn dando en otros paises y en
especial en las grandes ciudades europeas
nos puede servir para situar adecuadamente
la politica de vivienda social en Espana. Pero
para ello conviene esclarecer una serie de
conceptos.

2. LASVIVIENDAS SOCIALES

El concepto de vivienda social suele
usarse de forma diferencial en Espana
respecto a la mayor parte de los paises de
nuestro entorno. Aunque en general existe
una gran dispersién en el contenido del
concepto, en gran parte de Europa hay un
cierto consenso de que se trata de viviendas
que acogen o pueden acoger los hogares que
encuentran dificultades para alojarse de
forma digna bajo las condiciones estrictas
del mercado (DRIANT 2002, SCANLON &
WHITEHEAD. 2007) y que en la casi totalidad
de los casos se trata de viviendas en alquiler
(F16. 1). Pero las viviendas sociales no tienen
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por qué ser viviendas publicas, de hecho en
muchos paises las viviendas publicas son
una minoria dentro del parque de vivienda
social, cumpliendo un papel muy importante
las sociedades sin danimo de lucro, aunque en
algunas de ellas exista una fuerte
participacion publica. Es el caso de los
“Office HLM” (Gestora de Viviendas de
Alquiler Moderado) franceses o de las
“Housing Associations” britanicas. La forma
de apropiacién y sobre todo la gestion del
patrimonio de esas viviendas sociales tienen
un régimen particular con un estatuto de
propiedad diferente del de los bienes
publicos y del de los bienes mercantiles
ordinarios. Las viviendas sociales serian los
elementos de un servicio ptblico de
vivienda, con limites y concepciones
diferenciadas segun los paises.

FiG. I. Cambios en la proporcion de propietarios
de vivienda en 4 grandes ciudades europeas.

1991 1992
Berlin 15,4 19,3
Londres (Greater London) 61,8 63,5
Paris (Petite Couronne) 28,1 44,1
Madrid (Comunidad) 81,5 82,02

Fuente: Elaboracion propia a partir de estadisticas de cada ciudad..

Paraddjicamente en Espana cuando se
trata de vivienda social se suele entender
por tal, una amalgama de situaciones, pero
con una preponderancia de las viviendas
promovidas por sociedades privadas y cuyo
acceso se hace en propiedad (Viviendas de
Proteccién Oficial) aunque se benefician de
unos precios fijados de antemano por parte
del Estado que por regla general se sitian
por debajo de los precios del mercado libre.
Entre estas viviendas de proteccion oficial,
s6lo unos pocos casos que en la actualidad
tienden a incrementarse, serian promovidos
en alquiler ya sea por entidades publicas o
por entidades sin 4nimo de lucro
(cooperativas y otras). Hay que reconocer
que todo ese conjunto heterogéneo de
viviendas con algun tipo de proteccion se
distingue precisamente por su cardcter
desmercantilizado, en la medida en que
tanto los precios de compra como los
alquileres se sitian por debajo de las
condiciones normales del mercado, salvo en
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situaciones especiales que no son
generalizables.

En este sentido, se puede decir que en
términos estrictos la mayor parte de las VPO
no podrian ser denominadas viviendas
sociales, ya que escapan a la normal acepcion
europea para este calificativo. Hay que tener
en cuenta también que si se considera la
distribucién de la renta, dependiendo de los
tipos de VPO, en general méas del 80% de los
hogares tendrian acceso a este tipo de
viviendas, quedando excluidos inicamente
los hogares de rentas muy altas. De todas
maneras este ha sido el principal
instrumento de intervencién directa de la
politica de vivienda a lo largo de un periodo
dilatado de tiempo que va desde finales de los
anos sesenta hasta la actualidad. La
produccién de estas viviendas ha oscilado a lo
largo de los dltimos afios con un ligero
incremento impulsado por el plan de
viviendas de 1992 y un decrecimiento
absoluto a lo largo del periodo 1996-2003.
Pero en términos proporcionales supone un
fuerte descenso en su produccion en relacion
con el total de viviendas producidas,
situandose los tltimos afios por debajo del
10%. (F1G 2)

3. LA POLITICA DEVIVIENDA SOCIAL

El concepto de politica de vivienda puede
tener también acepciones diferenciadas, por
lo que conviene especificar su alcance. La
intervencion publica sobre un mercado de
bienes consumibles como es el de la vivienda
parte de la consideracion de este bien como
algo esencial y necesario, se trata de un
reconocimiento que viene expresado en la
Constitucién espanola en el articulo 47. El
derecho a una vivienda digna que se formula
en ese articulo es un derecho no exigible,
siendo su reconsideracién como derecho
exigible en las leyes autonémicas un
elemento de debate social en la actualidad, lo
cual supone un paso fundamental en la
concepcién de la politica de vivienda que se
basa en la necesidad de garantizar a toda la
poblacién el acceso a este bien necesario. La
cuestion no es tinicamente algo definitorio
sino que en esa exigibilidad se tienen que
manifestar los contornos de la misma, es
decir, quién y como puede exigir una
vivienda, de qué tipo de vivienda se trata y
que recursos se juzgan necesarios por parte
de las instituciones responsables, para
proveer la respuesta a esta demanda. En el
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fondo seria algo similar a lo que sucede con la
salud o con la educacion, que son dos
derechos exigibles, para los que existe un
sistema de asistencia y de prestacién de
servicios universal en el que vienen marcados
de forma clara los limites de los demandantes
y las caracteristicas basicas de la provision
de los servicios que se prestan. Este es el reto
m4s importante de la politica de vivienda en
este momento, pero ese reto pertenece a las
comunidades auténomas que son las que
tienen la plena competencia de la politica de
vivienda, si bien es verdad que solo se puede
alcanzar con una plena aceptacion por parte
de los municipios que son los responsables de
la ordenacion y de la provision del suelo
necesario para llevar a cabo esas politicas.

Pero ese reto se enfrenta al hecho real de la
utilizacion instrumental de la politica de
vivienda para multiples propdsitos y la
consiguiente trama de medidas que integra en
su consideracién para la consecucion de esos
propositos. La politica de vivienda ha jugado y
juega papeles diversos que pueden ir desde su
utilizacién como un instrumento de la politica
economica anticiclica hasta la utilizacién del
acceso en propiedad a la vivienda como base
para una desgravacién fiscal que sirva para
rebajar la presién impositiva a la que estdn
sometidas las clases medias y altas, o
simplemente como politica urbana (DRIANT
2002). El hecho es que cuando se trata de la
politica de vivienda de forma genérica, se
encuentra que es una politica de objetivos
multiples que en ocasiones pueden llegar a
tener elementos contradictorios entre si. La
fuerza de los diferentes objetivos ha llevado a
que con frecuencia quede desdibujado el
objetivo principal que la justifica que no seria
otro que el expresado en el articulo 47 de la
Constitucion, garantizando el acceso a los
hogares que tienen dificultad de hacerlo en
condiciones normales de mercado libre.

Por otro lado hay que tener en cuenta que
la politica de vivienda, en la medida en que
plantea compromisos publicos a largo plazo,
se instala en una secuencia histérica, con una
serie de condicionantes que tienen una
permanencia temporal que hay que tener en
consideracién. Mas alld de la comparacién
europea, y de su calificacién como viviendas
sociales, para los espaiioles las VPO son una
figura reconocible cuya sustitucién no es facil
debido a la propia imagen que ha generado.
Por otra parte las variaciones
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experimentadas en su contenido a lo largo de
su historia muestran la flexibilidad de
mantener la denominacién con un cambio
notable en su concepcién, sus condiciones y
los instrumentos que se aplican para su
produccion.

El andlisis de esta politica nos llevaria en
primer lugar a determinar sus fines
manifiestos y en segundo lugar a observar
sus actuaciones concretas, lo que nos servird
para categorizar las formas de actuacién y
considerar la interdependencia con otros
tipos de actuaciones. En ese sentido se hace
conveniente partir de los objetivos historicos
de la politica de vivienda espaiola y analizar
los instrumentos que han servido para su
realizacion para desembocar en la situacién
actual en la que se estd dando un cambio
profundo en esos objetivos aunque los
instrumentos se resisten a cambiar lo que
dificulta la transicién hacia otro modelo.

El primero de los condicionantes de la
politica de vivienda social en Espaiia es sin
duda la propia imagen que se tiene del
Estado y de su intervencién sobre los bienes
de consumo. La compleja comprensién de la
intervencién publica sobre la vivienda se
puede hacer a partir de la concepcién del
sistema de bienestar en cada pais y en
especial a la consideracion del papel que la
sociedad asigna al Estado en la satisfaccion
de los bienes considerados necesarios, tales
como la salud, la educacién, el cuidado de las
personas dependientes, las pensiones o el
subsidio de desempleo. La cuestion es que en
la intervencion sobre la vivienda suele ser
considerada como una hermana menor del
sistema de bienestar frente a estas otras
intervenciones. Con frecuencia los analistas
de las politicas publicas la excluyen de sus
andlisis o solamente hacen vagas referencias
a ella. Sin embargo en la politica de vivienda
es donde frecuentemente aparece de forma
mas clara el modelo del sistema de bienestar
que para el caso de Espafia entraria dentro
de lo que algunos autores denominan
régimen de bienestar familialista
(SARRACENO 1995), por comparacién con los
otros regimenes europeos y su
caracterizacion de disponer de una
solidaridad familiar algo mds intensa que en
los otros regimenes en lo que respecta al
acceso de esos bienes basicos mencionados
anteriormente, asi como una correlativa
intervencién estatal mas débil.
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La concepcién del régimen de bienestar
como un sistema complejo integrado por
cuatro elementos basicos: Estado, Mercado,
Familia y Sociedad Civil (ALLEN & al 2004)
nos lleva a que la solidaridad familiar est4 en
relacién directa con la intervencion de los
otros tres componentes y que en general, en
los estados famililistas del sur de Europa nos
encontramos con una intervencién publica
mas escasa y una mayor intervencion del
mercado que como compensacién suscita la
solidaridad familiar de forma mas intensa
para la garantia de acceso a los bienes basicos.

4. POLITICA DEVIVIENDA COMPARADA

Cuando tratamos de politica de vivienda
comparada entre los diversos paises
europeos, cuestion que ha suscitado un gran
interés en los investigadores europeos sobre
vivienda (BALCHIN, 1996; DONNER, 2000;
KLEINMAN & al., 1998 y GHEKIERE 1991),
estamos haciendo referencia a la intervencion
de uno de los elementos del régimen de
bienestar que es el Estado, en el que se
plantean unas pautas de actuacion que
tienen que ver con las formas de intervencién
de los otros elementos de ese régimen. Asi la
propia concepcion del Estado de Bienestar en
Esparia y en general en los paises
familialistas del sur de Europa les lleva a
politicas de intervencién mas reducida que la
de los otros paises de Europa, con una
especial atencién a los instrumentos y a los
resultados de esas politicas que son los que
van a expresar el énfasis en los objetivos que
se pretenden. En general en los paises del
sur, tal como expresa ANDERSEN (1990), la
solidaridad del estado en el acceso a la
vivienda de los hogares se manifiesta mas en
las ayudas en términos de prestaciones
monetarias que en términos de servicio de
vivienda, lo que lleva a magnificar las ayudas
fiscales, financieras y de aportacién directa
de dinero. Esta concepcién no queda lejos de
las posiciones de los paises de regimenes de
bienestar més liberales en los que se deja al
mercado la prestacion de los servicios
necesarios, con una serie de ayudas
puntuales y variables segtn las
caracteristicas de los hogares que la solicitan.

Pero el problema no es solo la dificultad
de testificar y comparar el modelo espariol
dentro del contexto europeo, sino el hecho de

que a partir del Estado de las Autonomias la
politica de vivienda se parte en 17 pedazos
con orientaciones, objetivos y medidas que
pueden llegar a variar sustancialmente a
pesar de los planes gubernamentales de
vivienda que vinculan las ayudas del Estado
a una serie de actuaciones concretas
(SANCHEZ 2002), a ello hay que afiadir la
componente local de esas politicas. No es lo
mismo la situacién de Zaragoza con elevado
patrimonio publico de suelo que la de Bilbao
0 Madrid, en la primera la dimensién de la
produccion de nuevas viviendas sociales se
modula en relacién con las viviendas libres
que se construyen, mientras que en las otras
dos ciudades sucede lo contrario. Pero incluso
entre Madrid y Bilbao habria una fuerte
diferencia motivada por una dindmica de
crecimiento demografico, y por lo tanto de
una demanda de vivienda, muy diferente.

Ello es asi porque las propias autonomias y
grandes ayuntamientos tienen aportaciones
propias a sus politicas y sobre todo porque uno
de los factores clave de esas politicas es la
aportacion de suelo a precio desmercantilizado
que, por regla general, queda fuera del alcance
de los planes estatales, salvo el caso de
algunas actuaciones llevadas a cabo
recientemente por el SEPES y de convenios de
transferencia de suelo de instituciones
estatales a las autonomias o a los
ayuntamientos para la construccién de
viviendas sociales. Las autonomias trazan las
leyes que van a concretar el desarrollo y la
distribucidn del suelo y los ayuntamientos, por
su parte, tienen su propia competencia en la
elaboracion de los planes y en su ejecucion,
con la disponibilidad de suelo que la ley
estatal les otorga en las cesiones de los nuevos
desarrollos y con la adquisicién de suelo y
viviendas para llevar a cabo su propia politica.

Se trata de una mararia de la que se
deducen una serie de actuaciones que pueden
ser observadas a los tres niveles citados, pero
que en su conjunto, desde la perspectiva de
los hogares, tienen un resultado unitario
expresado en la accesibilidad de los distintos
grupos sociales a una vivienda digna, con las
diferencias que les atribuyen las condiciones
de renta, clase social y cultura.

En ese sentido el anélisis de la politica de
vivienda en Esparia, para ser completo tiene
que llevarse a cabo a estos tres niveles, lo que
supone una complejidad notable,
especialmente cuando se trata de expresar la
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existencia de un cambio en el que cada
municipio estaria en un estado diferente en
cuanto a su desarrollo demografico y
econémico y en cuanto a las caracteristicas de
su patrimonio residencial, en términos tanto
de calidad como de adecuacion a las
necesidades de los hogares. En consecuencia
el reto seria establecer no solo los cambios
reales que se estdn dando en las formas de
accesibilidad a la vivienda en Espaiia, sino el
contrastarlos con las caracteristicas politicas
de cada una de las autonomias y de cada uno
de los ayuntamientos, al menos de los de
mayor tamarfio, para llegar a conclusiones
sélidas sobre dicho cambio.

Esto llevaria a un anélisis en el que la
comparacién se haria mas en términos
locales que en términos nacionales y
autondmicos, lo que conduciria a prescindir
de una parte de las cuestiones de vivienda,
tales como la vivienda rural, o las entidades
pequenas o medianas, pero hay que tener en
cuenta que los grandes problemas de acceso a
la vivienda se producen sobre todo en las
grandes ciudades y que la comprensién de los
problemas que supone y de los elementos que
los motivan nos puede llevar a un mejor
entendimiento de unas politicas de vivienda
que se reparten entre muchos agentes.

El punto de partida es la existencia de
consideraciones diferenciadas de esa imagen
del estado, compuesto por las diversas
administraciones publicas, ya que también la
Administracién local es Estado. Por una
parte tendriamos la consideracién de que el
mercado puede adaptarse a las
circunstancias de los hogares y ofertar
soluciones de acceso diferenciadas de acorde
con las condiciones de cada uno de ellos, para
lo cual necesita la intervencién publica,
especialmente en la aportacion de suelo a
precio asequible que sirviera de base para la
produccién de viviendas que respondieran a
las necesidades de la poblacién. Por otro lado
nos enfrentamos a concepciones que parten
de la propia incapacidad del mercado para
responder a todas las necesidades de
vivienda y la exigencia de una intervencion
estable y sostenida del Estado que garantice
el acceso a este bien necesario a una fraccién
de la demanda que por sus condiciones
econémicas y sociales estd excluida de forma
permanente del acceso a una vivienda digna
que pueda responder a sus exigencias
elementales de residencia. Esta diferente
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concepcion estaria en la base de la propia
diferenciacion de las politicas y de los
cambios histéricos que se han dado en su
definicién.

Para el anadlisis de esas politicas se parte
de un fraccionamiento de las mismas en
relacién con su instrumentacion, ya que los
propios instrumentos de intervencién nos
estan dando la caracterizacion de los objetivos
y de las formas con las que el Estado
interviene en la provisién de viviendas para
aquellos que quedan excluidos del mercado
residencial.

5. LOS ELEMENTOS DIFERENCIALES DEL
PARQUE RESIDENCIAL ESPANOL.

La instrumentalizacién de la politica de
vivienda en Espana ha estado marcada por
una serie de caracteristicas que han tenido
una gran continuidad. Si dividimos los
instrumentos de intervencion en cinco:
marco legal de la propiedad, intervencién
directa (empresas publicas de vivienda),
suelo (incluyendo la valoracion del mismo),
financiacién y fiscalidad, podemos observar
los cambios que se producen en la politica de
vivienda a partir de su instrumentalizacién.
El que Espana sea uno de los paises con una
mayor proporcion de hogares propietarios de
sus viviendas y el que exista una escasa
proporcién de vivienda social entendida como
vivienda en alquiler desmercantilizada,
hecho de honda repercusién social, es el
resultado de un proceso combinado de
intervenciones publicas que depende tanto
de la forma de desarrollo econémico de las
ciudades como de una insistente politica que
veia en este pais de propietarios una
sociedad més integrada, con una
identificacién local mayor y en definitiva mas
gobernable por la situacién de dependencia
de los hogares que suponia esa adquisicién
durante el tiempo que se estaba pagando la
vivienda. La continuidad de esa politica de
propiedad explicaria el hecho de esa
proporcion més elevada de hogares
propietarios. A este hecho se le une el que el
tardio crecimiento de las ciudades espanolas,
basado en gran parte en empleos del sector
servicios, con una menor componente de
solidaridad laboral y una menor capacidad
de socializacion urbana que los empleos
industriales, llevaba a reforzar los elementos
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de integracion a partir de las relaciones de
vecindad y los elementos de seguridad a
partir de la disposicién de un patrimonio,
ante un débil sentido de seguridad basado en
la solidaridad laboral y un estado de
bienestar calificado por Esping Andersen
(1990) como precario comparativamente con
el resto de Europa.

Hay que tener en cuenta que en algunos
paises como Francia, adem4s de la inversion
publica en vivienda, una de las fuentes
principales de financiacién de la vivienda
social proviene de las deducciones del salario
que se hace de forma obligatoria a los
trabajadores (LEVY-VROELANT & TUTIN
2007:70-89), estas deducciones han pasado
recientemente del 1% al 0,65% del salario
TRrILLA (2001), lo que puede suponerse una
herencia de esa solidaridad laboral aplicada
al acceso a la vivienda, con consecuencias
importantes en la continuidad de la politica
de vivienda social que resulta m4s estable
por la dificultad del Estado de cambiar esas
condiciones.

Pero existen otros elementos de gran
interés en la singularidad espanola, por una
parte la presencia de una elevada proporcién
de viviendas colectivas, lo que en otros
paises se denomina condominio. Espana es
el pais europeo con una proporciéon méas baja
de viviendas unifamiliares que representan
alrededor de un tercio del parque

residencial, que en el caso de grandes
ciudades como Madrid se reduce a un quinto
( F16 3). Esta diferencia en la forma de la
vivienda proviene de las propias leyes que
regulan la forma de hacer ciudad. Hay que
tener en cuenta que el desarrollo de las
vivienda unifamiliares en las grandes
ciudades estaba reservado para los dos
extremos de la escala social. Por una parte
los hogares mds privilegiados se asentaban
en los barrios més representativos que
crecieron después de la guerra civil como el
de Puerta de Hierro en Madrid. Al mismo
tiempo en la periferia se desarrollaron
algunos casos de viviendas unifamiliares en
los propios barrios de vivienda popular que
con frecuencia simultaneaban con bloques
de viviendas colectivas como en el caso de
Orcasitas y el Pozo del Tio Raimundo en
Madrid.

Pero en su conjunto, los desarrollos
unifamiliares eran escasos debido al coste de
la urbanizacién y especialmente a la carencia
de equipamientos en los nuevos desarrollos
que inducian a asentamientos densos,
cercanos a los nicleos urbanos preexistentes
de los que aprovechaban sus instalaciones
tales como institutos de ensefianza
secundaria, hospitales, cines, comercios
especializados etc.. En realidad los nuevos
desarrollos de viviendas tenian el
equipamiento elemental, concentrado en un

100

VT ———
o+ — — — — — —
‘R e B BBN BN BN B
o — — — — — —
o
o= — — — — — —

3077 — | 1 1 1

20

0-

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

M Unifamiliares

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Bloque

FiG. 3. Evolucion de la construccion de viviendas unifamiliares en Madrid

Fuente: M° de Vivienda.
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pequerio centro, de forma que los bloques de
viviendas raramente disponian de comercios
en los bajos. Esta dependencia de un
equipamiento muy centralizado junto con
una motorizacién escasa y un sistema de
transporte urbano precario, se unia a las
propias leyes del suelo que al pasar las
actividades de urbanizacién a los propietarios
y promotores del suelo llevaban a una
concentracién empresarial con mayor
capacidad de influencia en los planes de
urbanismo lo que suponia una mayor
densificacion. La falta primero y la escasez
después de cesiones de suelo, supusieron un
impacto grande sobre estos nuevos
desarrollos frenando cualquier intento de
dispersién urbana, lo que no se empieza a
romper hasta que se ven las consecuencias de
la ley del Suelo de 1976. En ese sentido el
modelo concentrado de las ciudades
espafiolas es més el fruto de una ley del suelo
y de de una escasez de recursos que de una
singularidad cultural, pero una vez
establecido se da una gran inercia, méas alla
de que en épocas recientes se le hayan
atribuido valores de sostenibilidad que
impulsan su mantenimiento.

La ruptura de esta forma de desarrollo
urbano que se produce en los ultimos afios,
tiene una gran envergadura en términos de
ocupacién de suelo, pero no tanto en términos

de parque de vivienda que ha mantenido de
forma bastante constante a lo largo de los
ultimos afios la proporcién de las viviendas
unifamiliares en el conjunto de Espaiia,
aunque naturalmente su distribucién ha
cambiado fuertemente. Mientras en todo el
Noroeste de la region de Madrid supera el
50% del total, en el municipio de Madrid y en
los municipios del sur de la region esta
proporcion es mucho mas baja, no alcanzando
el 10% en su conjunto.

La tercera peculiaridad de las politicas de
vivienda en Esparia es la concentracién en la
aportacién de recursos para la adquisicién de
la vivienda. Primero con un especial énfasis
en la financiacién y posteriormente, cuando
la financiacion privilegiada perdia interés,
por la propia evolucién de los mercados
financieros, esa aportacion se concentra en
una mayor incidencia en la fiscalidad con las
deducciones por adquisicién de vivienda en
las declaraciones personales de la renta.
Alquilar una vivienda ha sido poco rentable
porque no habia beneficios publicos, salvo en
el alquiler de las escasas viviendas sociales
de titularidad publica cuya rotacién era muy
escasa, representando una parte pequena de
la inversion y del mercado. En la
comparacion entre los dos tipos de tenencia,
la vivienda en alquiler siempre resultaba
perdedora en términos de beneficios publicos.

Espafia
Italia
Grecia
Portugal
Reino Unido
Francia
Holanda
Otros
Alemania Alquiler social
B Alquiler privado
Suecia B Propiedad
T T T T T T T T T 1
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FiG. 4. Distribucion de los regimenes de tenencia en varios paises europeos
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6. INSTRUMENTOS DE LA POLITICA
DEVIVIENDA EN ESPANA

Puede que comparado con otros paises del
Norte y Centro de Europa las politicas de
financiacién no fueran tan singulares, pero si
miramos lo que sucedia en los paises del sur
de Europa, nos encontramos con que Espaiia
es una excepcion, por el hecho de haber
dispuesto de un sistema de préstamos
hipotecarios mas desarrollado de lo que suele
darse en esos paises. En esto influyé
notablemente, la propia figura de las VPO
para las que uno de los mayores beneficios
era precisamente la garantia de financiacion,
para ello se pusieron en marcha dos medidas
que resultaron bastante claves. La primera
fue la exigencia de cuotas de inversién en
préstamos hipotecarios a las cajas de ahorro,
la segunda consistié en la creaciéon del Banco
Hipotecario de Espana que junto con el
Instituto de Crédito a la Construccién
constituia el instrumento para llevar a cabo
esa financiacién garantizada de VPO, algo
similar a la Caisse de Dépot et Consignations
francesa. Hay que tener en cuenta que uno
de los principales atractivos para la
construccion de estos tipos de vivienda por
parte de los promotores privados era
precisamente la garantia de disposicién de
esos créditos que luego subrogaban a los
adquirentes con lo que con un capital
reducido se podia llevar a cabo una gran
operacién inmobiliaria, jugando con esa
garantia crediticia, lo que suponia una
rotacion mas rapida del capital y unas
mayores ganancias. La limitacién de
beneficios que estas viviendas suponian se
paliaba con una venta asegurada de las
mismas, realizada con mucha frecuencia
antes de que la vivienda estuviera
terminada. En este sentido habria que
considerar que la dimensién actual de la
crisis de la produccién de vivienda y la
existencia de una gran parque de viviendas
invendido, no tiene parangon con la
experimentada a finales de los setenta,
porque la proporcion de viviendas protegidas
es mucho menor y por lo tanto, su
comercializacién es més dificil, en ese sentido
podria tener sentido la transformacion de
viviendas libres invendidas en VPO, pero
esto implicaria pérdidas en los promotores
que parece que no todos estan dispuestos a
asumir.

De todas maneras aunque la
denominacién de vivienda de Proteccién
Oficial permanece a lo largo de mas de
cuarenta afos, su contenido real cambia de
tal manera que se puede decir que la figura
actual tiene muy poco que ver con la
primitiva. Si en el inicio el principal beneficio
de promover estas viviendas era la
posibilidad de conseguir un crédito y ademas
a unos intereses por debajo del mercado (hay
que considerar la elevada inflacién de la
época), en la actualidad la cuestion basica es
la de poder contar con un suelo a precios por
debajo de mercado, ya que la bajada de
intereses y el gran desarrollo del mercado
hipotecario deja sin valor tanto la garantia
de la obtencién del préstamo como la mejora
que puede suponer una contratacion masiva
de los mismos. Aunque esta disposicién
garantizada de crédito vuelve a aparecer con
mayor relevancia en el momento actual en el
que la escasez de crédito, como efecto de la
crisis bancaria, vuelve a aparecer.

Desde los primeros planes de los
ayuntamientos democraticos se concibe la
importancia de la obtencion de suelo para
llevar a cabo las politicas de viviendas
baratas y para continuar con la figura de las
VPO, en este sentido se plantea inicialmente
en el Plan General de Madrid de 1985 la
sobrecalificacion de suelo atribuyéndoles una
proporcion obligatoria de VPO, esta medida,
tras una historia compleja termina
imponiéndose en la dltima ley del suelo y
generalizandose con un minimo del 30% para
todo el pais, aunque son muchas las
autonomias que incrementan esa proporcién
en sus propias leyes.

En definitiva, el agotamiento de las
politicas financieras lleva por una parte a
reforzar las politicas de suelo, para conseguir
viviendas a precio por debajo del mercado,
asequibles a una mayor proporcién de
ciudadanos.

El otro instrumento importante de
politica de vivienda ha sido la desgravacion
fiscal por la adquisicién de viviendas. Su
importancia es tal que en 2004 llegé a
constituir mas del 85% del total de las
ayudas, manteniendo todavia en la
actualidad una proporcién elevada, aunque
las sucesivas revisiones han recortado algo
su volumen en relacién con otras ayudas. En
principio esta medida se puede concebir
como una ayuda generalizada a la
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adquisicion de viviendas, pero un examen
mas minucioso de sus consecuencias lleva a
otro poderoso sentido adicional que es el del
fomento de la construccién. En efecto, una de
las consecuencias de esa generalizacion de
las desgravaciones fiscales es precisamente
la del fomento de la construccién tal como ha
puesto en evidencia LOPEZ GARCIA (2001). Los
hogares de renta media y alta invierten en
vivienda para desgravar y esto fomenta su
movilidad residencial. Los beneficios son
menores para las rentas intermedias y casi
nulos para las rentas bajas. El que alquila no
se beneficia de las desgravaciones, salvo en
época reciente.

Pero ademads ese desarrollo extraordinario
de la fiscalidad ha sostenido el incremento
del precio de la vivienda, de hecho, en muchos
casos los promotores de vivienda establecian
los precios a partir de la evaluacion de los
pagos mensuales hipotecarios contando con
dicha desgravacién, es decir, el dinero de la
desgravacién iba a parar en una gran
proporcion a los promotores en primer lugar,
transmitiéndose posteriormente a los
propietarios de suelo. Suponiendo en
cualquier caso un incentivo a la produccion.

El problema de las ayudas fiscales es que
son relativamente sencillas de implantarse
pero una vez que han calado en la sociedad
su eliminacién o simplemente su limitacion
se hace extremadamente dificil porque afecta
directamente a la capacidad de acceso a la
vivienda de la clase media que se convierte
en el campo en disputa electoral de los
principales partidos politicos espafioles. El
miedo a una reaccién muy adversa por parte
de esta clase media, supone un freno para la
revisién de estas politicas. La utilizacién de
la desgravacion fiscal como instrumento de la
politica de vivienda es muy desigual en
Europa, y en algunos paises no existe en
absoluto, en los que la han introducido, su
impacto en el total de la intervencién publica
sobre la vivienda es més reducido que en
Espana.

Desde la perspectiva econémica las
ayudas han pasado de ser financieras a ser
fiscales, por otra parte ante la elevacion de
los precios de las viviendas que se ha dado a
lo largo de los diez tltimos afios, la cuestion
basica de la politica de vivienda social estéd en
la consecucion de suelo a precios asequibles,
lo que lleva a la reforma de la ley del suelo,
en la que se generalizan para todo el pais las
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medidas que ya existian en gran parte de las
comunidades auténomas, respecto a la
obligacién de calificar una proporcién de los
nuevos desarrollos de suelo urbanizable para
la construccion de viviendas de proteccién
oficial. Pero este viraje en cuanto a la
instrumentalizacion de la politica de suelo
supone paralelamente un cambio en la
institucionalizacién de las politicas de
vivienda. Si el traspaso de competencias
sobre la vivienda habia supuesto un mayor
protagonismo de las comunidades auténomas,
la primacia del suelo en el desarrollo de las
politicas de vivienda social lleva a la
exigencia de intervencién de los municipios lo
que supone un cambio radical en dichas
politicas.

El hecho es que hasta ahora gran parte de
los municipios habian considerado que los
nuevos desarrollos residenciales eran una
fuente de recursos para poder afrontar las
amplias competencias y la satisfaccion de las
necesidades directas de los ciudadanos que se
presentan en el nivel municipal. Pero el
problema es que una politica de vivienda
social puede suponer una merma en tales
pretensiones, porque por una parte obligaria
a dedicar a dicho propésito una de las
cesiones que se hacen al poder local que
suelen establecerse en un 10% del
aprovechamiento y a vigilar el cumplimiento
de la sobrecalificacién que se establece para
conseguir una proporcién de este tipo de
viviendas acorde con las leyes autonémicas.
En este sentido la politica de suelo para la
vivienda ha experimentado también un
cambio profundo.

Finalmente hay que considerar, que mas
alla de las facilidades crediticias para la
adquisicion de una vivienda que se han dado
a lo largo de los dltimos quince afios, el
incremento de precios de las viviendas que se
produce a lo largo de los dltimos diez anos, va
anulando estas mejoras hasta llegar a
situaciones en las que el acceso a una
vivienda en propiedad se hace
extremadamente dificil para las hogares
cuyos ingresos provienen del trabajo
asalariado y que no disponen de patrimonios
previos, es decir a la mayoria de los hogares
jovenes, tanto de espafioles como de
extranjeros. El incremento de produccion y de
precios experimentado contrasta con la
consideracion de la vivienda como uno de los
grandes problemas sociales.
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Esta situacion lleva a mover la mdquina
de la politica de vivienda espanola, que habia
tenido una gran continuidad hasta ahora,
hacia nuevas orientaciones, lo que supone
por una parte reforzar el control sobre las
Viviendas de Proteccién Oficial, pero
también a desarrollar nuevas alternativas de
desarrollo de la vivienda en alquiler, tanto
publica como privada: ayudas directas a los
inquilinos jévenes, desgravacion fiscal a
inquilinos y arrendatarios etc.. Lo
importante de este cambio es que en realidad
marca un verdadero hito histérico que
supone el que las ayudas a la vivienda sean
m4s progresivas y vayan en una mayor
proporcién a parar a manos de aquellos que
no son propietarios porque no han tenido
recursos para comprar.

Pero si el cambio en la politica estatal es
evidente, el cambio que se da en las politicas
autonémicas también ratifica que se esta
dando un nuevo entendimiento de la forma
de intervenir sobre el acceso a este bien
necesario. La disminucién progresiva del
parque de vivienda publica que habia
experimentado un descenso continuado
desde mediados de los sesenta, comienza a
cambiar de signo, debido a una mayor
inversion en este tipo de viviendas por parte
de comunidades y ayuntamientos. A pesar
de ello la comparacion con otros paises
denota que este es uno de los puntos de
mayor diferenciacién del mercado de
vivienda espafiol, ya que el 1% que
significan estas viviendas sobre el total de
las viviendas principales coloca a Espana en
uno de los paises europeos con més bajo
patrimonio residencial social en alquiler,
solo por encima de paises como Grecia, pero
todavia distante de Portugal e Italia con los
que comparte otras similitudes. Este
desarrollo no es facil ya que choca con las
opciones de muchos hogares para los que
disponer de una vivienda pasa por ser
propietarios.

Esta actuacion se hace necesaria por la
percepcion de situacién extrema en el caso de
muchos hogares de extranjeros y por la de los
jovenes espafioles que han vuelto a la
estrategia de retrasar la salida de la casa de
los padres. Pero también por la existencia de
una proporcion elevada de hogares que viven
en viviendas en mal estado o con grandes
deficiencias a las que solo se les puede alojar
en viviendas sociales de alquiler.

1. LAS ].iNEAS FUNDAMENTALES DE LAS
POLITICAS DEVIVIENDA EUROPEAS

Las politicas de vivienda europeas
pueden explicarse a partir de las
caracteristicas del Régimen de Bienestar de
cada pais. . El modelo extremo seria el
Socialdemécrata de los paises nérdicos, para
el cual la vivienda es un bien al que deben
tener acceso todos los ciudadanos, para lo
cual el Estado impulsa la construccion de
viviendas sociales de forma masiva, de
manera que no hay limites de renta para
acceder a ella. Estas viviendas son
prioritariamente en alquiler y este régimen
lleva a que se trate de lo que KEMENEY
(1995) denomina un sistema integrado en
el que se puede pasar de una vivienda social
a una vivienda libre en el transcurso del
ciclo de vida del hogar, o simplemente en el
cambio de necesidades y de recursos que
puedan darse en el hogar. Esto supone que
suele existir una diferencia pequeiia entre
las viviendas sociales y las libres y que en
cualquier caso lo que marcaria la diferencia
seria la forma de tenencia, ya que el acceso
en propiedad se da prioritariamente en el
mercado libre.

Frente a esta consideracion, la
intervencion en los paises de Sistema liberal
conciben que la intervencion sobre la
vivienda y la produccién de vivienda social en
alquiler fuera de mercado, va dirigida
Unicamente a los hogares que no pueden
acceder a una vivienda en condiciones de
mercado libre, lo cual se regula a partir de
una serie de condiciones que deben tener los
demandantes de las ayudas publicas o de las
viviendas sociales producidas con esas
ayudas, basada en la renta y en la situacién
familiar. En estas condiciones la diferencia
entre el mercado de vivienda social y el
mercado de vivienda libre en alquiler, suele
ser considerable, de manera que se da una
situacion que KEMENEY (1995) denomina
sistema dualista, por la diferenciacién neta
del mercado de vivienda social y del mercado
libre y por la dificultad que existe en el paso
de un tipo de mercado al otro.

La privatizacion del mercado de vivienda
social, procedente tanto de los patrimonios
publicos como de los patrimonios de las
organizaciones sin dnimo de lucro (Housing
Associations) que se ha dado en los paises
liberales como el Reino Unido, puede paliar
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momentaneamente esta dualidad a corto
plazo, con efectos positivos sobre la mezcla
social y étnica en los edificios y barrios de
vivienda social, al convivir propietarios que
han optado por adquirir la vivienda que
tenian en alquiler, junto con los que siguen
siendo inquilinos, ddndose una cierta
movilidad residencial en los primeros que
lleva a que estos barrios se abran a una
cierta pluralidad social. Pero a largo plazo,
la tendencia a disminuir la produccién de
vivienda social y concentrarla en los mas
necesitados supone una “residualizacién” de
las nuevas promociones de vivienda social a
las que solo tendrian acceso los hogares de
rentas mas bajas. En este sentido el
problema no es tanto que no se de una
satisfaccion de las necesidades de vivienda,
aunque de hecho la produccion en paises
como el Reino Unido esta por debajo de las
necesidades que plantea la sociedad
briténica. El problema consiste sobre todo
en que las nuevas promociones se hacen a la
larga mas homogéneas socialmente y con
una mayor proporcion de hogares de rentas
bajas, con lo que ello puede suponer de
dificultar la convivencia y en definitiva la
paz social.

Aunque el proceso de privatizacion de la
vivienda es bastante generalizado en
Europa tal como aporta CzISCHKE (2009),
adquiere expresiones diferentes segtn los
paises, de manera que se puede decir que
mientras en el Sur se da un efecto de
saturacion de la propiedad, con un rebote
del alquiler, tal como sucede en Espafia, en
el Norte y en el Centro de Europa
predomina la privatizacién del parque de
vivienda social e incluso la privatizacion de
la gestién de dicho parque como sucede en el
Reino Unido, ya sea por la venta de las
viviendas sociales o por una disminucién
proporcional de la nueva produccién
residencial a favor de la promocién privada
y de la vivienda en propiedad. Hay que tener
en cuenta que la vivienda experimenté un
cambio notable durante los tltimos afos, en
Londres (Inner London) la proporcién de
viviendas sociales paso en el periodo 1981-
2001 del 49,6% al 37%. De todas maneras el
proceso es complejo y en cada uno de los
paises adquiere formas diferenciadas, ya que
mientra que en Francia, el poder corporativo
de los Office HLM frena el proceso de
privatizacion, manteniendo sus recursos que
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provienen en gran parte de los salarios de
los trabajadores y de las rentas del
patrimonio acumulado durante muchos
afos, en el caso de Alemania, no es rara la
privatizacion del parque, vendiéndolo
preferentemente a sociedades (como en el
caso de Berlin) en lugar de venderlo a los
inquilinos tal como se ha dado en el Reino
Unido.

8. ELAGOTAMIENTO DE LA POLITICA DE
IMPULSO A LA PROPIEDAD EN ESPANA

La cuestion es que en Esparfia el modelo
residencial con los elementos diferenciales
del resto de Europa, expresados
anteriormente, entra en una crisis profunda
a comienzos de la presente década del 2000,
debido a la elevacion de los precios, que solo
queda compensada al inicio por la mejora de
las condiciones financieras, a costa de
duplicar el tiempo de reembolso de las
hipotecas en relacién con el comienzo de los
afnios noventa. A este hecho se une la propia
crisis de la VPO, cuyo volumen permanece
constante a pesar de la demanda y sobre
todo de la necesidad manifestada por un
incremento notable de los hogares, de
manera que en términos proporcionales
tanto de las nuevas viviendas como de los
nuevos demandantes, su proporcion
desciende a lo largo del nuevo siglo, hasta
representar en los afios recientes alrededor
del 10% y esto a pesar de la extension de las
reservas obligatorias en las leyes del suelo
de muchas Comunidades Auténomas.

La continuidad en la elevacién de los
precios llevé a que el esfuerzo necesario
para acceder a una vivienda en propiedad
sea muy elevado. En 2008 el Observatorio de
vivienda de Madrid establecia oscilaciones
que podrian ir desde un esfuerzo que supone
el 46% de la renta en Zaragoza hasta algo
mas del 60 % en el caso de Barcelona (FiG 5).
Naturalmente se trata de valores medios, lo
que puede llevar a grandes variaciones si la
establecemos en relacién con la dimensién
de la renta percibida. De cualquier manera
estamos ante proporciones muy elevadas,
dificilmente sostenibles en situaciones de
inestabilidad laboral y de crisis econémica
con ingresos congelados.

Los precios elevados de alquiler y
propiedad y la escasa produccién de VPO,
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junto con la casi inexistencia de un parque
de vivienda social en alquiler, lleva a situar
en condiciones dificiles a muchos hogares
que diversifican sus estrategias
residenciales segin su propia condicién. Los
inmigrantes recurriendo de forma masiva al
subarriendo y al hacinamiento, de forma que
es muy frecuente que el pago de la hipoteca
o del alquiler de las viviendas se haga
posible a partir del arrendamiento de
algunas de las habitaciones a otros hogares
en situacion de mayor necesidad. Por su
parte, los jévenes retrasan de nuevo la
emancipacion que habia permanecido
estancada en los primeros anos de la década,
como forma de acumulacién de una ahorro
que se les exige para poder efectuar los
primeros pagos que la hipoteca no asume.

En situaciones de crisis, ante la
disminucién de los ingresos del hogar, la
estrategia méas generalizada es la de
disminuir al minimo los gastos corrientes,
para poder afrontar el pago de la hipoteca de
una vivienda que en la mayoria de los casos
se constituye como el tnico patrimonio
familiar disponible. En esa situacién van
cayendo uno tras otros los gastos que se
consideran prescindibles: vacaciones, coche,
diversiones, etc...

El resultado es que a pesar de un enorme
desarrollo de la produccién de viviendas el
modelo espafiol de provisién de viviendas ha
sido fuertemente selectivo y ha traido
consigo una gran diferenciacién en el acceso

Fuente: Observatorio Vivienda Madrid.

a la vivienda entre la poblacién. Por otra
parte a pesar de inducir un crecimiento
econdmico elevado ha provocado una
separacion generacional en términos de
bienestar y sobre todo en términos de
patrimonio disponible, porque supone un
incremento de riqueza para los hogares
mayores y un endeudamiento a muy largo
plazo de los jovenes. Esto lleva a que las
desigualdades en términos de disposicion de
un patrimonio se refuercen e incluso lleguen
a superar las que se dan en relacion con la
renta. La cuestién para muchos hogares
jovenes no es tanto la dimension de su
salario como la posibilidad de disponer de
una ayuda ya sea de la familia o del Estado
para acceder a una vivienda en propiedad.
En este sentido se puede decir que en
Esparia se llega al limite de la expansién de
la vivienda en propiedad, este limite estd
condicionado por muchos factores que no
tienen por qué repetirse en otras
circunstancias, entre ellos hay que
mencionar el elevado precio unitario de las
viviendas, la existencia de una elevada
proporcion de extranjeros, con escasos
recursos patrimoniales previos, la llegada a
la emancipacién de cohortes numerosas de
jovenes, y las condiciones financieras y
laborales derivadas de la crisis economica
que suponen mayor inseguridad en la
percepcion de las rentas y menor proporcién
de préstamos hipotecarios sobre el total del
precio de la vivienda, a lo que hay que
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aniadir una mayor reticencia de las
entidades crediticias a conceder hipotecas.
La cuestion estd en que por una parte se
ha podido dar un cambio de tendencia en el
mercado libre, con un engrosamiento del
mercado de alquiler a consta de viviendas
que habian sido construidas para ser
vendidas o de poner en alquiler viviendas de
segunda mano que no consiguen ser
vendidas. A este hecho ha podido contribuir
algo, aunque no mucho, debido a su escaso
volumen, la produccion de viviendas
publicas o incluso las de Proteccion Oficial
en alquiler con opcion a compra. Los datos
de la encuesta de formas de vida muestran
una estabilizacién de la proporcién de
viviendas en alquiler, mientras que las
estimaciones del Ministerio de Vivienda
propugnan un fuerte crecimiento (FIG. 6).

9. EL CAMBIO EN EUROPA: LA
PRIVATIZACION DE LAVIVIENDA
SOCIAL

Este cambio en la tendencia del sistema
residencial espaiiol, exigido por su propia
dindmica, se contrapone con el que se esta
dando en gran parte de los paises europeos,
en los que como se ha expresado antes, tiene
una cierta relevancia, con variaciones entre
paises. Incluso en paises como el Reino
Unido, la tendencia a la privatizacién que
viene dandose desde hace més de veinte
anos, se extiende a la gestién de la vivienda
social, lo que lleva a que se genere un
aumento de la proporcion de propietarios a
lo largo de los tltimos anos (FiG. 6). El
resultado es que se invierten las tendencias,
produciéndose un ligero proceso de

convergencia impuesta por las
circunstancias en lo que respecta a la forma
de acceso a la vivienda de los espafioles con
el resto de Europa, aunque las distancias
son todavia notables en lo que corresponde a
la vivienda social en alquiler a precios
desmercantilizados. En este sentido se
puede hablar de que por una parte se da un
cambio en las politicas de vivienda europeas
hacia una disminucion de las inversiones
publicas a la vez que un incremento de la
intervencion publica espafiola, impulsada
sobre todo desde el Estado, hacia un
desarrollo de la vivienda social en alquiler,
con diferencias segun las distintas
comunidades auténomas.

En las grandes ciudades espafolas como
en las ciudades europeas, con una dinamica
expansiva (exceptuado el caso alemén y
algtn otro de tamafio mas reducido), la
elevacion generalizada de los precios de la
vivienda, induce un cambio notable en las
politicas de vivienda social con la bisqueda
de alternativas a la politica tradicional,
basada sobre todo en una elevada
intervencion publica, hacia otros derroteros
en los que la intervencion sobre el suelo
juega un papel esencial. En este sentido el
caso paradigmatico es el caso britdnico en el
que se introduce una exigencia a los
promotores que lleven a cabo operaciones de
construccion de méas de 10 viviendas, de
ceder un 10% de la superficie construida
para su destino a viviendas sociales en
alquiler. Esta medida reafirma curiosamente
la convergencia de las politicas espanolas
con las europeas, justo en la intervencion
sobre el suelo, claro que esto puede darse en
condiciones de un régimen de bienestar
liberal en el que el mercado de suelo estd en
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su gran mayoria en manos privadas y
sometido a un régimen libre de precios.
Desde esa perspectiva se puede decir que o
bien los paises de régimen liberal se
asemejan més a los paises familialistas o
que estos ultimos descubren su verdadero
rostro liberal a pesar de los ligeros cambios
realizados en época reciente.

10. CONCLUSION

Los cambios en el sistema de produccién
de viviendas a lo largo de la primera década
del siglo XXI con la elevacion de los precios
y de los alquileres de las viviendas y el
incremento del esfuerzo de los adquirentes e
inquilinos, ha supuesto un cambio
importante que una rectificacion como la
que esta generando la crisis econémica
actual no terminara de paliar por completo,
ya que si los precios descienden (aunque
bastante menos de lo que crecieron los afios
anteriores) las condiciones de las hipotecas
en términos reales han empeorado lo que
supone una dificultad para recoger los
beneficios sociales de ese descenso de
precios. Este cambio induce una
transformacion de las politicas de vivienda
social, con una tendencia generalizada a
fomentar el alquiler de vivienda y a
desarrollar un parque publico de alquiler
que supone rectificar el proceso de reduccién
de los inquilinos que venia ddndose desde
hace varias décadas.

El aumento exigido de un parque de
vivienda social en alquiler en Espana,
especialmente en las grandes ciudades, para
evitar las situaciones de exclusién
residencial que supone el hacinamiento, la
permanencia en viviendas en malas
condiciones y el retraso atin mayor de la
emancipacion, pasa necesariamente por la
disposicion de un patrimonio publico o social
de suelo en el que poder llevar a cabo las
operaciones que se exigen. En ese sentido la
ley del suelo estatal llega hasta donde puede
hacerse dentro del marco juridico y de la
trayectoria de las politicas de suelo en
Espaiia, pero el desarrollo de la misma
queda en manos de las autonomias y su
aplicacion supone un protagonismo notable
de los ayuntamientos. Esto lleva a
situaciones complejas en las que la
interpretacion de la normativa puede variar

notablemente de una ayuntamiento a otro, y
ain maés la consideracion de esa exigencia
de responder a las necesidades de vivienda
social, especialmente cuando se ha concebido
la produccién de viviendas y la enajenacion
del suelo de las cesiones como una de las
principales fuentes de recursos de las arcas
municipales.

Cuestiones como las cesiones de
aprovechamiento o las calificaciones para
viviendas protegidas, cambian si se
consideran en términos de superficie
construida o de aprovechamiento econémico,
contando el valor resultante en el mercado
de las viviendas que se construyan. Las
diferencias entre aplicar uno u otro criterio
son notables. A pesar de ello sorprende la
gran diferencia entre la exigencia legal y la
produccion real de viviendas protegidas en
su conjunto.

En consecuencia con lo anterior si no se
da un cambio sustancial en la concepcién
economica de la expansién residencial por
los ayuntamientos, habria que recurrir al
imperativo de una reforma de la ley de
Régimen Local, pero en cualquier caso
supone que los servicios municipales que se
beneficiaban de los recursos derivados de la
expansién residencial, exigirian nuevas
transferencias desde las instancias
institucionales superiores, en especial de las
comunidades autonomas. Curiosamente, la
municipalizacién de la politica de vivienda
que exige este nuevo protagonismo de las
politicas de suelo para su realizacién,
supondria en cualquier caso una revision de
la financiacion local.

La frontera de la politica municipal de
vivienda deberia afrontarse desde los tres
niveles administrativos. Es cierto que desde
los ayuntamientos espanoles se ha utilizado
la produccién de vivienda como una
generacion de recursos economicos, para la
rectificacion de esta situacion, a favor del
desarrollo de un patrimonio de vivienda
publica en alquiler, se exigiria una mayor
implicacién de los gobiernos auténomos en
la provisién de recursos para los servicios
municipales esenciales que dejarian de
aportarse por la falta de recursos que
supone ese cambio en la concepcién de la
vivienda.

Por otra parte otro de los retos que atarie
al desarrollo de un parque de vivienda social
en alquiler en Espana, es el de la propiedad
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legal y la gestion de ese patrimonio, hay que
tener en cuenta que en buena parte de los
paises europeos ese patrimonio y esa gestién
no son publicos, sino que suelen ser
propiedad de sociedades sin dnimo de lucro
y gestionados por ellas o por sociedades
participadas. Durante el largo
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desmantelamiento del patrimonio espafiol
de vivienda social, esta cuestién no fue
relevante, pero en la actualidad, frente a
una recuperacion de este tipo de viviendas,
la gestion y la propiedad de las mismas se
convierten en una cuestion importante a la
que habria que darle respuestas.



