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introduccion

El presente trabajo se centra en el estudio de la promocidn residencial y
elmercado de la vivienda en la ciudad de I'Hospitalet durante la década
de los noventa. Dos procesos que estdn estrechamente vinculados.

Por una parte, el andlisis de la promocidn residencial observa el proceso
de produccion de vivienda de nueva planta para su comercializacion y
tambien las estrategias de los distintos tipos de agentes promotores. Por
otra parte, el estudio del mercado residencial permite conocer las
relaciones existentes entre la demanda y la oferta de vivienda (los
distintos fipos de demanda vy los distintos submercados residenciales:
nueva planta, segunda mano y alquiler); asi, como también, analiza la
intervencion del estado en este mercado encaminada a potenciar el
desarrollo de la oferta y al acceso de la demanda a una vivienda.

No obstante, estos dos procesos no pueden estudiarse de forma aislada,
porque de manera continuada estdn siendo influidos por otros aspectos
de la realidad urbana. Asi, por ejemplo, la deslocalizacidn territorial del
empleo modifica las necesidades residenciales, por el deseo de
proximidad al puesto de trabajo. O el desarrollo de la red de fransportes
minimiza las distancias en el territorio, ampliando el espacio abarcado
por el mercado de la vivienda, entendido como aquel en que la
demanda y la oferta se equilibran. Al tiempo que ambos procesos
potencian las migraciones interiores protagonizadas por familias que
cambian de localidad de residencia al acceder a una nueva vivienda.

Normalmente, los estudios sobre el desarrollo urbano vinculados a Ia
promocion inmobiliaria basados, como el que aqui se presenta, en el



andlisis de series de viviendas construidas durante un periodo temporal
suelen centrarse en alguno de los siguientes aspectos:

* El problema social de la vivienda, ia demanda de primera vivienda, la
demanda de mejorq, la demanda insatisfecha, el esfuerzo econdémico
familiar necesario, las necesidades residenciales de la poblacidn, las
preferencias de los usuarios.

* El grado de dificultad de acceso a la vivienda, comparando los precios
de la vivienda con el nivel de ingresos de las familias.

* La necesidad futura de vivienda, basdndose en la realizacidon de
proyecciones de poblacion y de formacidn de nuevos hogares.

* La vinculacién de los ritmos de la construccion al ritmo general de la
economia, estudiando su comportamieto tanto en periodos recesivos
como de crecimiento acentuado.

* La respuesta al crecimiento urbano o la demanda de habitaciéon de la
poblacion, donde es importante, por ejemplo, el impacto de los
movimientos migratorios sobre los procesos de urbanizacidn.

* La forma urbana o la respuesta morfoldgica a las necesidades y a las
posibilidades cambiantes de la sociedad; por ejemplo, la influencia de la
innovacion en los medios de transporte en la forma urbana.

* El estudio de la intervencion de la administracidn sobre el mercado
residencial. Los tipos de medidas de apoyo tanto a la demanda para
subvencionar el acceso de la poblacion a la vivienda, como a la oferta
para mantener la actividad como motor de la economia y el empleo.

+ Elandlisis del mercado inmobiliario como mercado de inversion, donde
se estudian los procesos de acumulacion de capital inmobilizado en
suelo, las disfintas estrategias de los diversos agentes, la especulacion
inmobiliaria o su repercusion sobre el crecimiento econdémico general.

+ El estudio de los distintos tipos de promotores inmobiliarios que
construyen la ciudad, sus estrategias difetenciadas, la toma de
decisiones o la legislacion marco.
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En el presente estudio se ha pretendido reflejar el mayor niumero de
estos aspectos aunque solo sea de forma breve, sin olvidar que el
trabajo se ha centrado en el estudio del mercado residencial y la
promocion de la vivienda,

Por otra parte, el objeto de estudio concreto del presente trabajo ha
sido el municipio de I'Hospitalet, una ciudad de la primera corona
metropolitfana de Barcelona. Pero se ha considerado que cualquier
estudio local de una tendencia social debe ser contrastado en un marco
espacial mds amplio, en comparacién con una region que actie de
referencia y permita determinar si el fendmeno objeto de estudio
presenta singularidades claramente especificas del municipio o espacio
concreto estudiado o las mismas caracteristicas que se han
generalizado en todo su entorno y, por tanto, no presenta un
comportamiento singular.

Por estos motivos, antes de analizar la promocidon residencial o el
mercado de la vivienda en la ciudad de I'Hospitalet, se ha considerado
necesario explicar esta multiplicidad de influencias, tanto a un nivel
tedrico como en su plasmacién en el espacio de referencia
metropolitano.

De este modo, la primera parte del presente texto, titulada Las
dinamicas metropolitanas, presenta y analiza las nuevas dindmicas
urbanas que estan afectando al conjunto del drea metropolitana e
influyen sobre el comportamiento de su mercado residencial. En este
punto se presentan procesos como la revolucion de las infraestructuras,
la nueva localizacién del empleo, la especializaciéon del territorio, la
nueva dindmica demogrdfica caracterizada por bajas tasas de
crecimiento que pueden ser incluso negativas y el trasvase de la
poblacion desde el centro a la periferia de las areas metropolitanas. Un
retrato que se realiza con la finalidad de dibujar el contexto que
envuelve los procesos urbanos que se han desarrollado en la década de
los noventa en la ciudad de ['Hospitalet de Liobregat.

En la segunda parte de este estudio se presenta una explicacion tedrica
del funcionamiento de los elementos fundamentales que rigen el
mercado de la vivienda en las grandes areas urbanas. Tres han sido los




aspectos bdsicos que se han analizado: la demanda, el mercado y la
coyuntura econdmica durante la decada de los noventa. De forma
breve se ha analizado la demanda residencial, su aumento incluso con
un crecimiento demografico negativo, su tendencia a la
suburbanizacion y, también, el esfuerzo familiar para la adquisicion de la
vivienda. Ademds, se presentan las diferencias y las similitudes entre los
distintos submercados residenciales: el mercado de la vivienda de nueva
planta, el de la vivienda de segunda mano y el de la vivienda de alquiler.
Y también se han explicado las diferentes variables que influyen en el
precio de la vivienda, desde la supefficie a la localizacion.

La tercera parte del tfrabajo estd dedicada a la politica de vivienda, un
instrumento utilizado por la Administracion para intervenir en el mercado
residencial y dinamizar la promocion de la edificacion. En este punto, se
analizan y critican los elementos que vertebran la politica de vivienda en
la actualidad: los planes de vivienda y las ayudas y subvenciones para su
acceso. También se realiza una valoracién de su impacto en dos
dmbitos. En primer lugar, a nivel econdmico como elemento de apoyo al
desarrollo del sector de la construccion. Y en segundo lugar, en su
vertiente social como potenciadora del acceso a la vivienda, mediante
la promocion de la edificacion de viviendas de proteccion oficial, en sus
distintas modalidades. Y finaimente, se analizan las diferencias existentes
entre las distintas politicas de vivienda desarrolladas por los diferentes
ayuntamientos del area metropolitana, dedicando una atencién
especial a la ciudad de ["Hospitalet.

Tras presentar el marco tedrico que explica el mercado residencial y la
politica de la vivienda, en la cuarta parte del presente trabajo se analiza
la situaciéon del mercado residencial en el Grea metropolitana y la ciudad
de I'Hospitalet en la década de los anos noventa. En este sentido, en
primer lugar se analizan las preferencias que ha manifestado la
demanda potencial ante la compra de su vivienda. Y, en segundo
término se estudio la oferta existente en el mercado residencial; la
evolucidn de la cantidad, la calidad y el precio del stock de viviendas de
alquiler, viviendas de segunda mano y viviendas de nueva planta en
oferta en los distintos municipios del drea metropolitana; asi como la
distribucion de esta oferta inmobiliaria entre los diferentes municipios
metropolitanos.
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Por ultimo, después de haber estudiado el mercado residencial de
I"Hospitalet y la politica de vivienda de la ciudad, en la quinta y dltima
parte de este tfrabagjo se ha analizado la promocién residencial de la
ciudad y a los promotores que han desarrollado su actividad en
I'Hospitalet. Un retrato, basado en el andlisis de todas las licencias de
obra residencial licitadas en la ciudad durante la década, que ha
permitido presentar aqui un detallado estudio de la promocion
residencial en la ciudad, que incluye tanto una detallada descripcion de
las promociones residenciales inciadas, desde su tamano a su
localizacion, como un retrato del tipo de promotores inmobiliarios que
han actuado en la ciudad.

Finaimente, se debe comentar que la metodologia uilizada para la
realizacion de cada una de las partes ha sido diferente, porque las
fuentes utilizadas para recoger la informacion base de los andlisis aqui
presentados ha sido diversa. En este sentido, las fuentes bibliogréficas
han sido la base de las tres primeras partes, las dedicadas a las nuevas
dindmicas demogrdficas, los aspectos tedricos del mercado residencial
y las politicas de vivienda. En cambio, la cuarta parte, dedicada al
estudio del mercado de la residencial en el drea metropolitana y en la
ciudad de I'Hospitalet se ha basado en el andlisis de distintas fuentes
estadisticas especializadas existentes, entre las que cabe destacar las
Estadistiques de la Construccio d'Habitatges a Catalunya, asi como los
distintos estudios monogrdficos realizados por encargo de las diversas
administraciones y basados en el andlisis de muestras de anuncios
publicados en la prensa. Por ultimo, para la realizaciéon de la quinta parte
de este trabajo, centrada en el andilisis de la promocion residencial en la
ciudad de |'Hospitalet se ha recurrido al empleo de una fuente de
informacion primaria y se han analizado una por una todas las licencias
de obra residencial aprobadas en el municipio durante la década de los
noventa. Un andlisis que ha permitido presentar aqui un detallado estudio
la promocion residencial en la ciudad. Un estudio singular inexistente en
la mayoria de las poblaciones de Espana.
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Parte |

LAS DINAMICAS METROPOLITANAS




El objeto de estudio del presente trabajo es el muncipio de I'Hospitalet
definido como una ciudad de la primera corona metropolitana de
Barcelona. Pero, cualquier estudio local de una tendencia social debe
ser contrastado en un marco espacial mds amplio, en una regién que
actue de referencia y permita determinar si el fenédmeno objeto de
esfudio presenta una singularidades claramente especificas del
municipio o espacio concreto estudiado o es un caso generalizado en

fodo su enforno y por tanto no hace referencia a un comportamiento
singular.

Mds aun cuando pensamos que, desde la crisis de los afios setenta, no
slo se cuestionan los limites de la ciudad de Barcelona y de su drea
metropolitana, sino también el significado de estos téminos: ,cémo se
delimita la ciudad? o ;,que define el drea metropolitana?!

Para el objeto de estudio de este trabajo, la promocién residencial y el
mercado de la vivienda en la ciudad de I'Hospitalet de Llobregat, el
marco de referencia es el drea metropolitana de Barcelona o, incluso, la
denominada Region Metropolitana.

Pero en estos ultimos anos han cambiado los procesos urbanos que
definian el area metropolitana. Las dindmicas urbanas que dieron origen
a conceptos como area o regién metropolitana han sido superadas por
unas nuevas dindmicas que necesariamente han de redefinir dichos
terminos. “La vieja diamica se definia por el incremento en la capacidad
de atraccion de un municipio central y por la disminucion de su
capacidad de absorcion, que imponia una extensidn del fendmeno

Para mas informacion ver el articulo de H. Capel: La definicicion de lo urbano, en la
seccion Scripta Vetera de httm//www.ub.es/geocrit/menu.htm
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metropolitano por coronas sucesivas. La ciudad central concentraba la
actividad (fundamentalmente industrial) y el crecimiento residencial era
periférico'2. En esencia, el municipio central atraia mds actividad vy
poblacion de la que era capaz de albergar en su término municipal, por
lo que la actividad y, sobre todo, la poblacidn se distribuia por el espacio
colindante.

Desde los ultimos quince anos, Barcelona y la red de ciudades que
conforman la region metropolitana han estado inmersas en nuevos
procesos espaciales que han modificado su esencia. La nueva red de
infraestructuras ha definido un marco espacial mdas isdétropo y nuevas
centralidades, la industria ha adoptado una localizacion mds periférica,
la actividad en la ciudad central se ha decantado por el sector servicios,
la poblacién se ha mantenido estable en el conjunto de la regién aunque
ha decrecido en las dreas centrales, mientras que la residencia se ha
desplazado de dentro hacia fuera y desde las grandes ciudades a los
pequenos municipios. Estos procesos de auténtica eclosidon
metropolitana caracterizados por los cambios en la localizacion de la
actividad y de la poblacidon, no por circunscribirse a un espacio
inframetropolifano tienen menor importancia que los procesos que
generaron la formacion del drea metropolitana durante los anos
sesentq, sino que redefinen como aquellos la realidad urbana.

"El exceso de dispersion ha substituido la vieja cuestion del exceso de
concentracién como problema central en el desarrollo metropolitanos",
Los ayuntamientos del drea central metropolitana que en la década de
los anos setenta trabajaron por reducir su densidad demografica, ahora
dedican su esfuerzo por retener a sus poblacién residente. Y dentro de
este cambio de paradigma, la ciudad de I'Hospitalet se convierte en un
ejemplo claro de substitucion de la preocupacion central en la gestion
municipal; el que fue uno de los municipios que estuvo mads obsesionado
por solucionar los problemas provocados por su elevada densidad de
poblacion, hoy centra sus esfuerzos en frenar su continuada pérdida de
poblacion. Un nuevo problema que justifica el presente trabajo.

2), Trullen: Introduccié en La Barcelona metropolitana: economia i planejament,
Revista Econémica de Catalunya, n. 33, Colegio de Economistas de Catalunya.
3J.Trullen: Op Cita.
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En esta primera parte, se presentan las nuevas dindmicas urbanas que
estadn afectando al conjunto del drea metropolitana: la nueva
localizacion del empleo y las migraciones residenciales, con la finalidad
de dibujar el contexto que envuelve los procesos urbanos que se han
desarrollado en la década de los noventa en la ciudad de I'Hospitalet de
Llobregat.

14
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Capitulo 1

La definicion de la ciudad metropolitana

Varios procesos urbanos han modificado la dindmica de las areas
metropolitanas en los Ultimos anos. Entre ellos la innovacién en el campo
de las infraestructuras, la deslocalizacién del empleo y la suburbanizacion
residencial. Pero antes de iniciar el andlisis de éstos fendmenos urbanos
en un momento de redefinicidon es necesario delimitar el significado de
los conceptos que seran usados, términos como ciudad, municipio, darea
metropolitana, regién metropolitana, etcétera; ademds de acotar las
diferencias existentes entre la acepcion espacial y administrativa de
estos vocabios; ya que mientras los limites espaciales delimitados por los
términos juridicos como municipio son estables, los espacios delimitados
por los términos urbanos como ciudad o darea metropolitana son
dindmicos y estan en constante expansion, ocupando un territorio cada
vez mas extenso. En este sentido se ha de advertir que "las unidades
administrativas, especialmente los municipios, son insuficientes para
englobar las complejas interrelaciones de los fendmenos econdmicos,
sociales y de consfruccion de ciudad; en otras palabras, el concepto
politicoadministrativo de municipio no se corresponde al concepto
territorial de ciudad1".,

El municipio es un termino juridiscional regido por un ayuntamiento, un
concepto administrativo de sencilla definicion. En cambio, definir ciudad
parece un propodsito imposible, pues aungue nadie desconoce su
significado es imposible trasladar una realidad tan compleja a una
sencilla definicién. Una ciudad puede definirse como un organismo social
vivo o como un sistema de sistemas en continua evolucién. Estas
definiciones de la ciudad como proceso y no como sujeto, posibilitan la
pregunta sobre los limites geogrdficos actuales de la ciudad de
Barcelona; sin olvidar que la ciudad ha conocido dos anexiones

1 J. Clusa vy J. Roca Cladera: El canvi d'escala de la ciutat metropolitana de
Barcelona. En Revista Economica de Catalunya, n. 33, Colegio de Economistas de
Catalunya.
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administrativas en los inicios de este siglo y que, entre ofras, renuncio, tras
su estudio en la decada de los anos treinta, a la anexion del término
municipal de I'Hospitalet. En resumen, en el caso de las dreas
metropolitanas es imposible circunscribir la ciudad al municipio, por lo
que se habla de ciudad real, como una realidad ajena a los limites
administrativos.

‘Una ciudad es muchas cosas pero desde el punto de vista
geodemogrdfico es un ente fisico, un trozo de territorio, generalmente
Muy pequeno, con casas, calles, plazas, etc., donde un elevado ndmero
de personas convivien de forma muy interactiva, de manera persistente,
sin relacién directa, por lo que hace referencia a la supervivencia, con
los recursos fisicos de soporte. La ciudad acaba donde esta
interactividad disminuye aparte de lo que diga la fisonomia fisica o la
Administracion. Barcelona empieza en el barrio historico y la urbe se
acaba alld donde la vida de los habitantes habituales tienen poco que
ver con lo que pasa y o que hay en este centro hasta el punto que no
necesitan visitarlo frecuentemente?",

El infento de delimitar el territorio de influencia de una ciudad ha
generado todo un vocabulario especializado: ciudad central, drea
metropolitana, region metropolitana. La ciudad central hace referencia
a la metrépoli, al centro urbano histérico cuya expansion ha modificado
el territorio circundante, urbanizando el espacio a su alrededor. El area
metropolitana estd formada por los municipios mds proximos a la ciudad
central, que son aquellios con los que posee una mayor interrelacion,
mientras que la region metropolitana estd formada por un conjunto de
municipios mds externo con los que la ciudad mantiene un grado de
interrelacion menor, pero dun suficiente para condicionar su actividad y
su forma fisica.

El drea central se suele identificar con el municipio origen de la ciudad
metropolitana y, en muchos casos, cuando el término municipal es lo
suficientemente extenso es asi; pero en casos como el del municipio de
Barcelona, de tan solo 97 kilometros cuadrados, esta centralidad puede
abarcar un terriforio mds amplio, por ejemplo la ciudad servida por el

2 1, vidal Bendito: Ciutat i inmigracio: dos fets inseparables. El cas barceloni (segles
XIX'i XX) en Ciutatiinmigracio. Ed. Centro de Cultura Contempordnea de Barcelona.
Barcelona, 1997. P&g.19.

16




metro. El drea central es un espacio homdgeneo, una ciudad
compacta, un continuo urbano, de caracteristicas similares que sufre los
mismos procesas con igual intensidad. En el caso concreto de Barcelona
"es fambien el drea que estd cediendo residencia y actividad en una
proporcion que comienza a ser excesivas",

Figura 1.1.: Area Metropolitana. Entidades metropolitanas
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Fuente: VVAA, Dinamiques metropolitanes a I'Area i la Regio de Barcelona, pag. 12,

La extension del drea metropolitana de Barcelona puede confundirse
con el territorio competencia de las distintas entidades de gestidn
administrativa que llevan el adjetivo metropolitano en su denominacion;
como la extinta Corporacio Metropolitana de Barcelona que reunid a 27
municipios desde 1974 hasta 1987, o las actuales Entidad Metropolitana
del Transporte que agrupa a 18 municipios, Entidad Metropolitana del
Medio Ambiente que reune a 32 y Mancumunidad Metropolitana del
Area Metropolitana de Barcelona que auna a 27 municipios. Es normal
esta confusidn entre los limites administrativos fijos de las distintas

3 J Clusa y J. Roca Cladera. Op cita.
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instituciones de gestiéon de este territorio con los limites dinadmicos del
drea de influencia de la ciudad central.

Pero el drea metropolitana econdémico-geogrdfica define el espacio por
el que se extiende una ciudad viva y supramunicipal. Para la delimitacion
de las dreas metropolitanas inicialmente se considerd la densidad de
poblacidén, pero en la actualidad se definen esencialmente en funcion
de la movilidad obligada generada entre la residencia y el lugar de
trabajo. El criterio de delimitacion mds extendido es la metodologia
censal estadounidense, la cual considera como parte de un drea
metropolitana todo municipio que envia al municipio central mas del 15
por ciento de su poblacién ocupada residente, mientras que se puede
delimitar un darea mds extensa pero también interrelacionada
agregando todos los municipios que envian el 15 por ciento de su fuerza
de trabgjo a una ciudad de mas de 50.000 habitantes ya vinculada con
la metrépoli. Aplicada esta metodologia a la movilidad obligada
registrada en el Censo de Poblacion de 1991para la ciudad de
Barcelona se obtiene una primera drea de hasta 67 municipios y 3,2
millones de habitantes gracias a la numerosa representacion de
pequenos municipios que en los ultimos anos han recibido la
descentralizacién residencial de la metrdpoli; y una drea mds extensa de
145 municipios con mas 4,1 millones de habitantes de 11 comarcas
diferentes#, que corresponden funcionalmente al drea metropolitana y
la regién metropolitana respectivamente.

Es probable que en los ultimos anos esta drea se haya ampliado y haya
intensificado su relacién debido a la acentuacién de los procesos de
suburbanizacion de la ocupacion y de la residencia en el conjunto de la
regién, pues es un proceso vivo. También se debe recordar que en el
seno de esta regién se dan diversos grados de inferaccion entre todos
los municipios que la componen, existiendo fuertes diferencias entre |os
67 municipios que componen el drea metropolitana. Asi, mientras mas
del 50 por ciento de la poblacidon ocupada residente de I'Hospitalet
trabajaba en Barcelona, en Sitges este porcentaje no llegaba al 17 por
ciento. "El area metropolitana funcional de Barcelona, (...) como
equivalente a la ciudad real, integra hay a las ciudades industriales 0 mas

4 ver J. Clusa. y J. Roca Cladera. Op cita.
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grandes del entorno situado a 20 km del centro o darea central de
Barcelona®".

Figura 1.2. Area metropolitana consolidada de Barcelona.
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Fuente; CPSV 1997

Aungue, también es conveniente recordar "que el modelo funcional de
region metropolitana, configurado por un centro potente,
complementado por un conjunto de cenfralidades de segundo orden
relacionadas con la principal y, a su vez, aglutinadoras de sus propios
alrededores, se complica cada vez mdas con la aparicion de nuevas
localizaciones dispersas, residenciales o productivas, por las dindmicas
descentralizadoras que refuerzan las relaciones metropolitanas vy
empujan hacia una estructura policéntrica y dispersa®"'. Es decir, al no
estacionarse el fendmeno de creaciéon y recreacion de la ciudad vy lo
urbano, la delimitacion espacial de la ciudad metropolitana estd en
continua redefinicion y quizds en un futuro el cdlculo del espacio
ocupado por la ciudad metropolitana tenga que efectuarse en funcion
de otros pardmetros.

5 J, Clusa y J. Roca Cladera. Op cita.

6 A. Font, C. Liop y J.M. Vilanova: La construccié del territori metropolita. Morfogénesi
de la regi¢ urbana de Barcelona. Ed: AMB y MMB, 1999, pag. 142.
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Figura 1.3. Regién metropolitana, comarcas y municipios
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A su vez, un territorio tan extenso como el ocupado por la region
metropolitana da lugar a clasificaciones mdas homogeneas de los
distintos municipios que lo conforman. Asi se habla del area central y de
las distintas coronas metropolitanas que lo rodean. En este sentido en la
actualidad y como reflejo del fuerte crecimiento en el area exterior de la
ciudad "la consideracion de tres coronas en lugar de dos describe mejor
los procesos de extension y suburbanizacion que han justificado también
la ampliacion funcional de la ciudad metropolitana’" Pero junto a las
coronas, fambién se habla de otras delimitaciones como la conurbacion
de la red de mefro o la Barcelona de las rondas. La primera formada por
los municipios servidos por el metro: Badalona, Barcelona, Cornellq,
I"Hospitalet, Sant Adria del Besos, Santa Coloma de Gramanet y, en
parte, Esplugues. Estos municipios que forman el continuo urbano
también son los mds colmatados, los mds densos, los mds caros. Y la
segunda reune a los doce municipios servidos por las nuevas rondas que
suman 2,5 millones de habitantes formando "un conjunto compacto de
una gran densidad demogrdfica y urbana, con unas problemdticas
similares de escasez y encarecimiento del suelo y de la vivienda, que son
la base de sus pérdidas demogrdficas hacia municipios metropolitanos
mads externoss8"

A modo de conclusion a este apartado, se podria defender que si la
ciudad puede definirse en funcion de sus habitantes, su limites deben
definirse en funcidn de los espacios utilizados por sus habitantes. Y en la
actualidad, los espacios que usa una familia en su vida cotidiana superan
los limites de un municipio concreto y se extienden por un drea cada vez
mas amplia donde se encuentran la residencia, el trabajo, la escuelq, los
lugares de compra de alimentos, objetos de primera necesidad o de
lujo, los lugares de ocio, turismo o segunda residencia y los servicios
publicos de uso comun como los servicios sanitarios u otros.

Llegados a este punto, en el que observamos la ciudad como una
realidad social que no puede ser enmarcada dentro de unos limites
administrativos, es inferesante recordar la propuesta formulada por Oriol
Bohigas. Este urbanista defendid la anexidon a Barcelona de todos los
municipios servidos por las rondas, despertando la animadversion,entre

7 J. Clusa y J. Roca Cladera. Op cita.

8 J. Serra: Migracions metropolitanes u desconcentracié demografica, en Revista
Economica de Catalunya, n. 33, Colegio de Economistas de Catalunya.
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otros, del alcalde de I'Hospitalet. En mi opinidn, también se deberian
contemplar las ventajas de la descentralizacion, que permite una mayor
proximidad a los problemas y una mayor participacién social.
Descentralizacion que también se estd produciendo en el municipio de
Barcelona, que cada vez cede mds parcelas de actuacion a los distritos
municipales. Aunque, sin duda es necesario impulsar una autoridad
metropolitana para gestionar todos los problemas que requieren de esta
escala de gobierno.
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Capituio 2

Nuevas dindmicas metropolitanas

La ciudad metropolitana padece a mediados de los afios ochenta un
cambio de escala. La etapa de crecimiento basada en la atraccién de
fuerza de trabajo poco cudlificada y en la colmatacion hasta limites
insoportables de las periferias urbanas que caracterizé Ia génesis del
area metropolitana ha sido superada. Tras la crisis econdémica, el modelo
de crecimiento intensivo y concentrado ha sido substituido pPOor un NuUevo
modelo de crecimiento extensivo y desconcentrado, en el que el area
central se convierte en el origen principal de las migraciones que
provocan el crecimiento de las sucesivas coronas metropolitanas
externas.

Un conjunto de procesos urbanos como la deslocalizacién de la
ocupacion (traslado de la industria, extensidn del terciario) o la
subordinacion residencial han provocado cambios sustanciales en el
espacio metropolitano. El territorio que rodea a la ciudad ha pasado de
ser una periferia heterogénea, densa, inarticulada, precaria,
fragementada y sin accesos adecuados a un sistema de ciudades
fuertemente intrarelacionadas y cada dia mds descentralizado. Un
cambio de cardcter tanto fisico como econdmico o funcional.

Pero este cambio se ha basado en la revolucidn de las infraestructuras,
bdsicamente en las mejoras de las redes de comunicacion, las cuales
han incrementado la capacidad de transporte de personas vy
mercancias y han modificano la relacién espacio-tiempo. Estos cambios
han posibilitado la deslocalizacién del empleo vy la residencia, a la vez
que han extendido la influencia de la metropli cada vez mds lejos.

Aunque, es dificil distinguir los fendmenos inductores de los fendmenos
inducidos y contestar si la deslocalizacidn provocd la construccion de
infraestructuras viarias o viceversa, parece que el cambio de escala
comenzé a producirse con las construccion a mediados de los anos
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sesenta de poligonos industriales al borde de las nuevas autopistas. De
este modo, tanto las infraestructuras, como la descentralizacién industrial
son causas explicativas de las migraciones residenciaies.

2.1. La revolucién de las infraestructuras

Las redes de transporte aconstumbran a ser causa y efecto de I
distribucion de la poblacion y es muy dificil determinar en qué porcentaje
son los centros urbanos quienes imponen el desarrollo de nuevas
infraestructuras de transporte, o en qué medida es la preexistencia de
las infraestruturas la que provoca la localizacidn de nuevos
asentamientos urbanos o el crecimiento de las ciudades. Lo que es
cierto es que la mejora de las infraestructuras ha reducido las distancias,
es decir, el tiempo necesario para recorrerlas, y ha posibilitado la
ampliacion del territorio de influencia de las ciudades, al permitir
migraciones pendulares cada vez a una distancia mayor. En este
contexto no se han de considerar Ias infrestructuras de tfransporte de
Personas y de mercancias aisladamente, sino conjuntamente con las
infraestructuras de transporte de energia e informacion.

Figura 2.1. Comparacién de la red de tranporte y del peso proporcional

de cada municipio. 1857-1996
| e

» sibrs AMB ASG

Fuente: J.E.Sanchez en A. Font, C. Liop v J.M, Vilanova La construccio del tarritori metropoiitd.
Barcelona, 1999. Pag. 103

Historicamente las posibilidades existentes para transportar los factores
bdsicos de produccion: materias primas, mano de obra y energia han
condicionado el desarrollo de los asentamientos urbanos. Hasta
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mediado el siglo XIX, a pesar de la importancia de la red de transporte, el
factor de localizacion industrial decisivo fue el acceso a las fuentes de
energia. En este campo, la revolucion que propicio la electricidad liberd
a la industria del consumo de carbdn, que en una Cataluna deficitaria de
este mineral obligaba a localizaciones préoximas a los puertos
importadores. No obstante, en una primera etapa la electricidad impusd
su propia subordinacion, condicionando la localizacién industrial a las
fuentes hidradlicas de los rios del interior. Aunque, después, el desarrollo
del transporte dereo de electricidad permitid la libre eleccién de
emplazamiento. Esta autonomia en la localizacién provocd la
aglomeracion de la industria en los centros urbanos tradicionales, en
busca del beneficio que comportaban las economias de escala.

Paralelamente, las mejoras en la red de transporte viario desarrolladas
desde el siglo XIX han reforzado la deslocalizacion de la actividad ya
propiciada por la electricidad. En la regién de Barcelona, hasta
mediados del siglo XIX la precariedad del sistema de transporte terrestre
de mercancias disuadié la localizacion de industrias en el interior de la
region. Las deficiencias técnicas limitaron el transporte de mercancias a
la via naval, lo que significd en Cataluna que la ventaja relativa estuviese
en manos de las ciudades portuarias del litoral unidas entre si por un
sistema de comercio de cabotaje. De este modo, en la primera mitad
del XIX, las ciudades mas dindmicas junto a Barcelona eran Matard y
Vilanova i la Geltrd. La revolucidn en el transporte provocada por la
invencion del ferrocarril habilitd, a partir de 1848, a los municipios del
interior como Sabadell o Terrassa y posibilitd tanto el aprovechamiento
de las cuencas mineras como de las fuentes hidricas del interior.
Posteriormente, poco a poco, el espacio interior fue colonizado por la
red ferroviaria, eléctrica y telefénica (que en muchas ocasiones se
construyeron casi conjuntamente) al tiempo que se mejoraba la red de
carreteras. Y, después de un siglo de predominio ferroviario, desde 1940
comienza a hacerse patente la primacia del transporte por carretera
gracias al uso generalizado del automovil privado y el camion. Esta
generalizaciéon ha impuesto continuas mejoras de la red viaria, la
construccion de cada dia mds kilometros de carreteras y autopistas. Y, a
su vez, esta nueva red viaria a vuelto a modificar el valor de las
distancias, de las relaciones en el espacio y de las localizaciones,
generando nuevas centralidades.
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Las continuas innovaciones acontecidas en los Gltimos doscientos afos
en los sistemas de transporte de energia, mercancias, personas o
informacion han tenido continuos e importantes efectos tanto en la
forma como en la localizacion de los emplazamientos urbanos. Estas
innovaciones han posibilitado la superacién de las imposiciones
geogrdficas y ha permitido la deslocalizacién de la actividad y la
residencia. En resumen, han provocado una evolucién desde la
subordinacion a la deslocalizacion, configurando un espacio mucho mds
isdtropo.

No obstante, las mejoras en las infraestructuras de los Ultimos afios no han
tenido una repercusion homogénea en el espacio, sino efectos
diferentes en el drea central y en el drea externa de la region
metropolitana. La pérdida de importancia de una variable antes
determinante como era la distancia ha beneficiado mds al drea
suburbana, que en disposicién de una gran reserva de suelo barato ha
atraido a la actividad (empleo) y a la residencia (habitantes)
incrementando su peso en el conjunto de la regidn.

Ademds, las nuevas infraestructuras viarias, construidas para facilitar e
incrementar las comunicaciones entre centro y periferia, asi como para
minimizar el tiempo de los desplazamientos, han modificado las
relaciones de centralidad. La substitucién-superaciéon de una red viaria
radial centrada en Barcelona por una red basada en cinturones
concentricos, como la B-30, ha desplazado la centralidad desde la
ciudad central a los nodos o puntos de enlace de estos cinturones,
encontrandose localizaciones éptimas en municipios del Vallés
Occidental y del Baix Liobregat.

En resumen, en la actualidad la importancia de las economias de escala
ha sido salvada por la revolucion en las infraestructuras y "la experiencia
demuestra que las operaciones de crecimiento reciente se definenen
no tanto en relacion con los nlcleos urbanos tradicionales (...) como en
relacion a las redes de infraestructuras especialmente viarias, con sus
enlaces e intersecciones por razones de accesibilidad o de exposicion
visuall". Hoy el factor de desarrollo urbano mds importante no es la
distancia a un determinado centro urbano, sino la pertenencia a la red y

1 A. Font, C. Liop y J.M. Vilanova: Op Cita. Pag. 26,
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Figura 2.2. Accesibilitat en transporte publico. Isocronas.
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su posicion relativa en ella. Sélo de esta forma es comprensible que
nazcan nuevas ciudades con nombre de cruce de caminos como
287&78, una edge-city situada en el drea de New York-New Jersey.

2.2. La nueva localizacién de la industria y el empleo.

La industrializacion catalana se origind condicionada por la escasez de
materias primas, basicamente carbdn y hierro del pais. Esta circunstancia
imposibilité el desarrollo de una industria pesada y explica la
especializacion regional en la industria de transformacion. Inicialmente, la
industria se localizdé en el litoral para beneficiarse de las redes de
fransporte de cabotaje. Después, la hidroelectricidad permitid la
construccion de las tradicionales colonias fabriles junto al cauce de los
rios. Y, posteriormente, la revolucién provocada por el transporte aéreo
de electricidad facilitd la deslocalizacién de las factorias. Esta libertad de
localizaciéon impuso la concentracidn de la industria en torno a
Barcelona, principal mercado de consumo y principal puerta de entrada
tanto de materias primas como de maquinaria gracias a su puerto. Fuera
del entorno de Barcelona sélo ciudades de fuerte tradicidn industrial

como Sabadell o Terrassa se conviritieron en centros industriales
destacables.

En elsiglo XX, la especializacion de la regién de Barcelona en la industria
de transformaciéon no ha cambiado. Y, aunque desde los afos 50, Ia
revolucion en los servicios ha convertido al sector terciario en el principal
generador de empleo, el nimero de empresas industriales se ha
incrementado continuamente y aligual que el nimero de empleos en la
industria, a pesar de que los cambios tecnologicos han posibilitado el
incremento continuado de la productividad y la reduccidn de la mano
de obra empleada en cada proceso.

Desde los anos sesenta, la multiplicacién del nimero de empresas
sumada a la necesidad de encontrar suelo barato o grandes espacios
vacios provoco la metropolizacidn de la industria. Asi, desde esta fecha,
se mulfiplican los poligonos industriales en las proximidades de las recien
inaguradas autopistas en numerosos municipios. Pero, fue a raiz de la
Crisis economica de 1973 cuando se produjo el cambié mds significafivo
en la ubicacion de la industria catalana. Esta crisis junto a la necesaria
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renovacion tecnologica fueron las excusas utilizadas por los propietarios
del suelo industrial para desmantelar las factorias ubicadas en los
municipios mds colmatados de la region y trasladar la industria a los
muncipios mds externos del drea metropolitana.

Estos trasiados liberalizaron grandes superficies de un suelo que se habia
revalorizado en el proceso de densificacion urbana sufrido en los Gltimos
anos. Un suelo dptimo para la construccion residencial o la ubicacion de
servicios intensivos en ocupacion de espacio. Un cambio de usos del
sueio que se convirtio en un gran negocio inmobiliario en los municipios
mds densos del area metropolitana pero, sobre todo, en la ciudad de
Barcelona. Fue en ese momento, gracias a este proceso de exportacion
de la industria, el de mayor auge de la importancia industrial de la region
metropolitana, en especial, de comarcas como el Valles Occidental,
beneficiadas por los nuevas vias de fransporte.

Figura 2.3. Puestos de trabajo totales por municipio, 1991.
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La "exporfacion" de la industric desde Barcelona a su regiéon
metropolitana ha permitido, sin haber perdido su hegemonia industrial en
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la region, un esponjamiento muy beneficioso para la ciudad, que ha
incrementado su atractivo y su calidad de vida. Pero al mismo fiempo ha
disminuido el peso de la metropoli. Mientras tanto, la localizaciéon de las
nuevas industrias en 1os municipios de la segunda corona ha supuesto un
fuerte incremento de sus rentas y de su capacidad de atraccidon de
poblacion; empleo y residentes que en un porcentaje muy elevado
provienen del drea central,

De este modo, los municipios mds densos y colmatados con su industria
también han exportado o extendido parte de su capacidad para
generar empleo y riqueza. No obstante, es necesario recordar en este ‘
punto que "la ubicacio funcional idonea siempre ha sido el extraradio de

los nucleos urbanos. Pero cada expansidn urbana superando a la ‘ |
industria precedente hace de esta localizacion una ubicacion obsoleta2”

Figura 2.4. Variacién de puestos de trabajo, 1991-1994.
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2 JE. Sanchez: Avengos tecnis | efectes teritorials a I'area de Barceiona. En Joan
Roca (Coord.) La formacic del cinturd industrial de Barcelona. Ed. Institut Municipal
d'Historia. Barcelona, 1997, Pag. 419,




No obstante, aun en la actualidad, Barcelona a pesar de haber perdido
un gran numero de empleos industriales, sigue siendo el primer mercado
laboral industrial de Cataluna y también "localiza el 42% de la ocupacién
terciaria de Cataluna y el 58% de las actividades de servicios a las
empresas3". La ciudad alberga en su escaso territorio municipal la mayor
concentracion industrial de toca Catalufa y su expansion sélo resulta
imposible por la colmatacidén de su espacio, donde el suelo es
excesivamente carao para este uso industrial.

La influencia de la ciudad de Barcelona sobre la primera corona
metropolitana es aun evidente, pues da ocupacién a la mayoria de sus
habitantes. Las funciones localizadas en la metrdépoli atraen mds
poblacidon que la residente, lo que permite a Barcelona, a pesar de
haber perdido poblacién absoluta, haber ganado en los Gltimos afnos
puestos de trabajo ubicados en la ciudad.

En cambio, su influencia sobre los municipios de la segunda corona se ha
debilitado sensiblemente. Pues, el crecimiento de la ocupacién se ha
concentrado alrededor de la B-30, actual drea de mdéxima accesibilidad
y proximidad de Barcelona. Ademds, estos municipios periféricos
localizan, desde 1975, el setenta y siete por ciento del crecimiento de la
ocupacion de la region.

Pero, aun asi, aparte de Barcelona, tan solo seis municipios de la regién
reunen entre 25.000 y 100.000 puestos de trabajo, son por este orden
Hospitalet, Badalona, Matard, Granollers, Sabadell y Terrassa.

No obstante, en los préximos anos, esta dindmica de pérdida de empleo
por parte de las metrdpolis ain puede verse acentuada. La escasez de
oficinas modernas y amplias ha provocado que se esté abandonando la
tendencia a situarse en el centro de la ciudad para ir a la periferia, que
ofrece edificios corporativos constridos segn las nuevas necesidades
tecnoldgicas de las empresas.

3 VV.AA. Dinamiques metropolitanes a I'drea i la regi¢ de Barcelona. Mancomunitat
de Municipis del Area Metropolitana de Barcelona. Barcelona, 1995. Pag. 112.
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En este ambito, en el drea metropolitana de Barcelona el 52 por ciento4
de la oferta disponible se encuentra fuera de la capital. Y nuevas zonas
de oficinas y edificios corporativos esta convirtiendo a municipios como
Sant Cugat, Cornella, Hospitalet, El Prat o Barbera del Vallés en dreas
terciarias consolidadas®,

En este sentido, la tasa de desempleo o la tasa de ocupacion durante la
década de los noventa, sobre todo, en su segunda mitad no presenta
diferencias importantes entre los municipios del centro y la periferia del
area metropolitana. La fuerte actividad econdmica ha reducido el
desempleo en todos los municipios.

Por otra parte, la paulatina deslocalizacion del empleo vy la reducciéon
objetiva y subjetiva de las distancias provocada por la mejora de las
infraestructuras de transporte y por la universalizaciéon del tfransporte
privado ha incrementado la movilidad de los ciudadanos. "En la region
metropolitana de Barcelona la media de la poblacion que trabaja fuera
de su municipio.se situa en el 38% de los ocupados, pero la horquilla es

muy amplia, va desde el 16% de Barcelona hasta mds del 70% (Alella
tiene con el 78% el maximo)®",

El hecho de que muchos migrantes mantegan su empleo en el municipio
que abandonan por motivos residenciales es uno de los factores bdsicos
en el incremento de la movilidad diaria por motivo de frabagjo, vy
contribuye de manera decisiva a la infegracién funcional de todo el
espacio metropolitano. En este sentido, la facilidad para encontrar
espacios residenciales contrasta con una localizacién del empleo
mucho menos flexible. En respuesta al diferente gradiente de
deslocalizacion entre el empleo y la residencia se observa una
especializacion territorial entre dreas que se han convertido en zonas
residenciales, frente a otras que concentran la actividad productiva,

4Datos de un estudio de Colliers Auguste-Thouard Espafia publicados en £/ Pais, 11
de agosto de 2000, La falta de oficinas modernas lleva a las empresas a la periferia
de Barcelona.

SCinco dias, 28 de julio de 2000, La demanda se traslada a la periferia de las
ciudades.

6J. Clusa y J. Roca:Op Cita.




2.3. La especializacion del territorio metropolitano

Las nuevas dindmicas metropolitanas han cambiado la fisonomia del
territorio y su relacién interna, pero no han disminuido la diferenciacion
espacial de la regién metropolitana. Durante lo Ultimos anos, la
decentralizacion de la actividad y del empleo mds la suburbanizacion de
la residencia han provocado la extension del fendmeno metropolitano y
la extension de la ciudad hasta espacios tradicionalmente considerados
como libres o rurales. Pero este desarrollo no ha conllevado la
homogenizacién del espacio; sin duda, han variado los usos del suelo
pero no la tendencia a la especidlizacion en la sociedad y en el territorio.

En primer lugar, la especializacion del territorio se refleja en el porcentaje
de suelo ocupado por los distintos usos urbanos. En este dmbito, en la
region metropolitana encontramos municipios cuya superficie sdélo estd
ocupada en un S por ciento, como Begues y Sant Climent de Llobregat,
mientras que otros estdn ocupados hasta al 75 por ciento o mds de su
superficie; los casos mas extremos son por este orden I'Hospitalet,
Barcelona, Sant Adria, Cornelld y Esplugues.

Pero la heterogeneidad no se limita a la intensidad de la ocupacién,
Cada municipio se especializa en distintos usos urbanos, entre los que se
pueden distinguir dos grandes bloques: por un lado, los relacionados mds
directamente con la poblacion y su servicio: residencia, parques vy
equipamientos; y, por otro, los vinculados con las actividades
productivas y su funcionamiento: industria e infraestructuras. "La fuerte
segregacion de usos que se da en el drea metropolitana hace que haya
mMunicipios muy especializados en uno u otro bloque. Asi hay nueve
(municipios) que destinan del 65 al 50% -o casi- de su suelo a industria e
infraestructuras. En el exiremo contrario estan los municipios "dormitorio”,
bien sea entre los que, juntamente con los de residencia de calidad, es
significativa la presencia de otros de nivel socio-econdmico bajo, como
Santa Coloma de Gramanet o Sant Viceng dels Horts”",

Las diferencias espaciales en el interior de la regidon metropolitana no se
limitan a los usos del suelo. "Desde el punto de la diferenciacion
demogrdfica, la RMB del dltimo quinquenio muestra un nicleo central

7 Dindmiques metropolitanes a I'area i la regio de Barcelona. Pag. 52.
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compuesto de municipios grandes y muy grandes, con fuerte tendencia
emigratoria, pero todavia con un fuerte potencial de crecimiento natural
enddgeno; una zona intermedia con municipios que reunen niveles
positivos pero generalmente moderados de inmigracién y de
crecimiento natural; y una zona exterior, compuesta principalmente por
municipios pequenos, de cardcter rural, donde la evolucidn
demogrdfica combina los efectos contrapuestos de un crecimiento
vegetativo frecuentemente moderado o negativo, fruto de una historia
anterior de emigracion y envejecimiento, con un movimiento inmigratorio
que aporta nuevos habitantes, frecuentemente jovenes, y tiende a
cambiar su trayectoria demogrdfica hasta ahora regresivad®,

Figura 2.5. Articulacién territorial por categorias sociales.

Bl 'os ol 35% dels resdonls
acupals son obatladers do
fa ngusing, [ construceid |
o lranspan

B Més dal 55% dels residents
QELPALs s8N direcihug
1 LenIcs

Fuente: J.E.Sanchez en A. Foni, C. Llop v J.M. Vilanova La consfruccio del territori metropolita.
Barcelona, 1999. Pag. 91,

Los usos del suelo son diferentes en los distintos municipios de la region al
igual que el comportamiento demogrdfico; pero, al mismo tiempo,
también existe una clara diferenciacion social o de clase entre los
difentes municipios. Las diferencias de clase en el espacio s& han visto
reforzadas en los ultimos anos gracias al incrementeo de la movilidad
gue ha aumentado las facilidades para enconfrar espacios residenciales
desvinculados de la localizacion del lugar de frabajo. Esta posibilidad ha
sido ampliamente ufilizada "por diversos grupos sociales para

8A. Cabré y J. M. Mdodenes: Dinamiques demcgrafiques recents a la Regid
Metropolitfana de Barcelona., En La Barcelona mefropolitana: sconomia |
planejament, Revista Economica de Catalunya, n. 33, Colegio de Economistas de
Catalunya.
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establecerse en municipios que asumen grados de concentracidn en
una categoria u otrq?",

En este sentido, Ia region metropolitana se articularia como una gran
ciudad metropolitana, donde Ias diferencias socioterritorigles que se
concretaban en los barrios se estarian substituyendo POr municipios que
Pasan a asumir el papel de barrios de Ia gran metrépoli. Diferenciacién
que se refleja en los precios y la calidad de la viviendag O en las
condiciones de vidg que mantiene o refuerzan el proceso de
jerarquizacion social.,

En este contexto, unas diferencias refuerzan g ofras, asi, en el dreq
metropolitana Iqg densidad es inversamente proporcional al nivel
socioecondmico, mds alta en las dreas dormitorio de los grandes
municipios, mds baja en Ias Zzonas residenciales de alto standing de
Barcelona o en los municipios especializados como Sant Just Desvern,
Sant Cugat, Castelidefels o Tiana. En este sentido, Ia diferenciacién social
del espacio estd muy vinculada al mercado de Ia vivienda, ya que existe
una oferta altamente estratificada en funcidn de la capa
socioecondmica a la que se dirige con una localizacién muy concreta
en el espacio.

?J.E. sénchez en A. Font, C. Llop y J.M. Vilanova. Op Cita.
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Capitulo 3

Dinamicas demogrdficas metropolitanas: centro versus periferia.

La demografia es, quizds, uno de los aspectos donde es mds evidente
un cambio de dindmica en el dmbito metropolitano. En primer lugar se ha
pasado de una situacion de crecimiento acentuado y sostenido al
estancamiento demogrdfico. Y, por otra parte, el saldo migratorio se ha
invertido, de manera que las dreas centrales, tradicionalmente
receptoras de inmigracion, pierden poblacién en beneficio de los
municipios de la periferia metropolitana.

3.1. El crecimiento demogrdfico hasta la crisis de los setenta

Durante todo el siglo XX y hasta la década de los afios setenta, la
poblacion de la regién de Barcelona experimentd un fuerte crecimiento
demografico gracias a su continuo desarrollo econdémico. Pero este
incremento de la poblacidon no se distribuyd homogéneamente en el
espacio; porque influyd sobre el asentamiento de la poblacién la
localizacion previa de la actividad. Asi, en los primeros afos del siglo, el
frente maritimo (Matard y Vilanova i la Geltrd) cedié peso a favor del
interior, sobre todo, del Vallés Occidental, aunque el verdadero
protagonista fue el entorno barcelonés, donde se formd un confinuum
urbano de mds de dos milllones de habitantes.

Elimpulso de la industrializacion cataiana durante el primer tercio del siglo
propicio la aceleraciéon del crecimiento demografico del drea
metropolitana, de la mano de la fuerte inmigracién nacional que fue
atraida por la importante demanda de mano de obra. Durante este
periodo Sabadell, Badalona, Terrassa y Hospitalet se convirtieron, por
este orden, en los municipios mds poblados de Catalufa después de
Barcelona. Posteriormente, "la guerra civil significd un cambio en las
caracteristicas del proceso migratorio. El crecimiento poblacional de los
anos posteriores a la guerra responde a otra logica, ya que la llegada de
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personas fue mds provocada por la expulsion desde los territorios de
origen (...) que por las necesidades de recursos humanos en el entorno
barcelones. La continuidad del flujo inmigratorio aporté una fuerza de
trabajo de bajo coste que retardd el proceso de modernizacion del
sistema productivo y, al fiempo, tuvo importantes efectos territoriales al
provocar grandes problemas de ocupacion del suelo y vivienda, en un
contexto de falta de rigor urbanistico y especulacidon”

Despues de la guerra civil, las migraciones tuvieron una motivacion
econdmica clara. La poblacién huyd de la miseria y la escasez de
oportunidades del mundo rural en busca de la prosperidad urbana. Los
grandes centros urbanos como Barcelona, Bilbao o Madrid se
convirfieron en polos de atraccion demogrdfica. En este periodo,
durante los ahos cincuenta, en Barcelona la poblacidn se asentd en los
municipios tradicionalmente industriales como la propia metrépoli,
Sabadell o Terrassa. Aunque, hasta el afio 1950 el municipio de
Barcelona fue el claro protagonista, concentrando hasta mds del 65 por
ciento de la poblacién de la regidon metropolitana. Pero, a partir de ese
momento, la ciudad de Barcelona se vidé desbordada, la inmigracion
procedente de zonas rurales no cesd y, como un vaso colmado de
agua, la poblacion se extendid por todo el drea central metropolitana.
En los anos sesenta, los municipios del Barcelonés sufrieron un
crecimiento sin parangdn, hasta que todo el drea central se convirtié en
un confinuum urbano totalmente colmatado, en donde Hospitalet y

Badalona pasaron a ser los municipios con mds habitantes de Catalufia
tras Barcelona.

Hasta 1975, la dindmica demogrdfica de la regién metropolitana de
Barcelona se caracterizé por un crecimiento demogréfico explosivo,
basado en un flujo inmigratorio continuo y masivo y en una alta tasa de
natalidad consecuencia de una pirdmide poblacional joven. Durante
treinta anos, este constante crecimiento demogrdfico conllevd una
importante ocupacién del suelo metropolitano. Una densidad de
ocupacion que alcanzd su maximo en el centro de Barcelona y que
dismunia conforme aumentaba la distancia del centro, dibujando
circulos concéntricos de intensidad de ocupacién en torno a la
metrépoli.

1 J.E. Sanchez en A, Font, C. Liop y J.M. Vilanova, Op Cita. Pag. 56.
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Figura 3.1. Poblacién por municipios en 1970 y evolucién desde 1950.

Fuente: J.E.Sanchez en A. Font, C. Llop y J.M. Vilanova La construccid del territori metropolita.
Barcelona, 1999, Pdg. 62.

3.2. La nueva dindmica demogrdafica

La crisis econdmica de los afos setenta provocd profundos cambios
cualitativos en las dindmicas demogrdficas v territoriales metropolitanas,
las cuales se habian mantenidos estables desde principios de siglo.

En primer lugar se pasd del crecimiento explosivo al estancamiento
demogrdfico. El impacto de la crisis econdmica de 1973 sobre Ia
industria metropolitana fue muy profundo. Y como consecuencia dei
desmantelamiento de importantes factorias, de la drdstica reduccidn de
la demanda de empleo v del aumentd del paro disminuyo el atractivo de
la regidn. Por primera vez en este siglo, se paralizé la inmigracion e,
incluso, en los peores anos hubo dificultades para retener a toda
poblacidn, observdndose movimientos de retorno de inmigrantes
desencantados. La crisis econdmica también afectd duramente a la
tasa de natalidad. La incorporacidn de la mujer al mercado laboral y el
fuerte incremento del coste de reproduccidn, junto al cambio de
menfalidad en una nueva sociedad basada en el ocio hizo descender
fuertemente la tasa de natalidad; en la actualidad, la mds baja del
mundo.

En segundo lugar se pasod de la concentracion a la descentralizacién. La
crisis fue la excusa ideal para trasladar la industria de Barcelona y de
otros municipios maduros a la periferia del drea metropolitana. El fuerte
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incremento del valor del suelo en las dreas centrales en los afos previos
a la crisis llevd a la segunda corona primero a la vivienda y luego a la
industria.

De este modo, Barcelona pierde habitantes desde 1981 y, desde
mediados de los afios ochenta, pierden peso relativo y hasta peso
absoluto no solo el conjunto de los municipios del continuo urbano del
barcelones, sino ia casi fotalidad de las ciudades maduras después de
conseguir maximos durante los afos sesenta. La descentralizaciéon de la
ocupacion ha provocado una pérdida de peso de la antigia drea
metropolitana en beneficio del conjunto de Cataluna.

Entre 1975 y 1986 la crisis econdmica vy la recesidn demogrdfica
caracterizaron la evolucion social. La crisis impuso una vision negativa de
las expectativas de futuro, hizo disminuir Ia nupcialidad y la natalidad,
provocando el envejecimiento de la poblacion. Pero también tuvo ofros
impactos, como frenar Ia inmigracion nacional, aumentar la edad de
emancipacion de los jovenes o impulsar la infroduccion de la mujer en el
mercado laboral.

Figura 3.2. Poblacion por municipios en 1996 y evolucién desde 1986
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Fuente: J.t.Sanchez en A. Font, C. Liop y J.M. Vilanova La construccid del terrifori metropolita.
Barcelona, 1999. Pag. 88.

Desde 1986 se recuperd el crecimiento econdmico lo que provocd
cambios en la demografia metropolitana. El cambio de modelo de
crecimienfo vegetativo impuesto en la etapa anterior continua
inalterable, una natalidad muy baja y una migracion exterior moderada
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son sus caracteristicas bdsicas. En este marco, la poblacién legal de
Cataluna, desde hace 20 o 25 afios, se ha estancado en torno a los seis
millones y los habitantes de la regién metropolitana se mantienen en
forno a los cuatro y cuarto. Pero si el nimero se ha mantenido estable, Ia
estructura de la poblacién se ha visto fuertemente modificada:

1. Han aumentado espectacularmente los adultos jdvenes entre 20 y 40
QAnos.

2. Ha crecido el nimero de ancianos, mayores de 70 afios.
3. Se ha reducido a la mitad el nimero de menores de 15 afos.

Esta estructura demogrdfica general condiciona la estructura familiar y
de los hogares. En primer lugar se han incrementado los hogares
monoparentales, principalmente por el aumento de personas mayores
que viven de forma auténoma, pero también por el aumento de solteros
y divorciados. Estos hogares uniparentales tienen menores necesidades
de supeificie, por lo que demandan viviendas mds pequenas. Un
incremento, que por ejemplo, en Catalufa, entre 1991 y 1996 los hogares
uniparentales pasaron del 13,6 al 17,35 por ciento, mientras que en
Barcelona ascendieron desde el 18,1 al 23,2 por ciento.

Por otra parte, han aumentado la edad de los hijos residentes en los
hogares, siendo comun los hogares con padres de edad superior a los
50 anos con hijos entre 20 y 30, donde los hijos se emanciparan en breve,
aprovechando la favorable situacién del mercado laboral, 1o que

incrementara la demanda de vivienda, presionando al alza sobre los
precios.

Pero, "este contexto de estabilidad demogrdfica local contrasta con la
extraordinaria vitalidad de los movimientos migratorios internos, los cuales
adquieren un volumen incluso superior al que tuvieron las migraciones
externas en su maximo histérico (afios 60) y han pasado a ser, de largo, el
principal factor determinante de las actuales diferencias de crecimiento
a nivel local2" De este modo, la pérdida de poblacién de los municipios
del continuo urbano se convierte en el proceso demogrdafico mas

ZJ, Serra, Op Cita.
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destacable de los Ultimos anos. Unas pérdidas que alcanzan el 10 por
ciento en el Barcelonés, pero que también afectan a todos los
municipios importantes de la region metropolitana.

3.3. El frasvase de poblacién del area central a la periferia

Barcelona alcanzé su cifra de poblacién mds alta en el censo de 1981 y
desde ese momento comenzo a decrecer. Posteriormente, el padrén
de 1986 ya reflejé un descenso de poblacidén para el conjunto de los
municipios de la primera corona metropolitana y para la mayoria de las
grandes ciudades catalanas. El descenso del flujo inmigratorio, el
descenso de la tasa de natalidad y el envejecimiento de la poblacidn
pueden explicar una relantizacion del crecimiento pero no una tasa de
crecimiento demogrdfico negativo, la cual estd causada por el
incremento de las migraciones internas en el conjunto de la regién
metropolitana, en resumen, por el trasvase de poblacién desde el centro
hacia la periferia.

Figura 3.3. Crecimiento de la poblacién segiin distancia a Barcelona

1970-1981 1981-1991
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En Cataluna, desde 1986 el conjunto del drea central pierde peso
demogrdfico respecto al conjunto de Catalunya. Las ciudades grandes,
de mas de 50.000 habitantes pierden peso. “En cuanto a la evolucién del
crecimiento en funcion de la distancia desde Barcelona, se observa que




en el decenio 1970-81 los municipios mas dindmicos fueron los situados a
10-20 km de la capital, seguidos por los localizados a menos de diez
kilometros. Entre 1981-1991, en cambio, el crecimiento aumento
sistemdticamente en funcidén de la distancia. Barcelona perdio
poblacion, la siguiente corona también pero menos vy las tres restantes
ganaron en proporciones muy similares pero ligeramente superiores
cuanto mads lejos del centro3".

En otras palabras, los municipios que habian atraido mds poblacidon hasta
1975, sobre todo, Barcelona y su continuo urbano pasan, a partir de esa
fecha y sobre todo en el ultimo decenio, a ser los principales emisores de
poblacién hacia el resto de la regidon metropolitana. Se genera una
dindmica en la que "los movimientos migratorios son mayoritariamente
"de dentro hacia fuera", a todos los niveles: de los grandes nlcleos hacia
sus periferias y de los dmbitos centrales hacia los mds externos4", |

Todos los municipios de mas de 100.000 habitantes de la provincia
perdieron poblacion en la década de los ochenta. Estas perdidas fueron
consecuencia, durante la primera mitad de. la década, de los
movimientos de retorno de emigrantes hacia sus lugares de origen en el
resto de Espana, mientras que en la segunda mitad, su causa principal
fueron las migraciones residenciales. En estos anos, Barcelona perdio
110.000 habitantes, I'Hospitalet, 23.000 y Badalona, 11.000.

Las principales causas de estas migraciones internas son:

1. La mejora de la calidad de vida, la bUsqueda de un piso mds amplio
para la demanda de mejora residencial.

2. La falta de oferta y los precios elevados para la demanda de primera
vivienda.

3. La aproximacion de la residencia al puesto de frabajo
descentralizado.

3 VV.AA. Op Cita. Pag. 72.
4 VV.AA. Op Cita. Pag. 76.
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Y la principal consecuencia es que el drea central del darea
metropolitana de Barcelona se estd envejeciendo rapidamente, pues la
poblacién mas joven emigra.

Barcelona exporta desde 1981 poblacion (saldo migratorio neto) a todo
el conjunto del territorio cataldn: el drea metropolitana, la regiéon
metropolitana y el resto de Cataluna; aunque las elevadas cifras de
emigraciéon hacia zonas lejanas y turistica debe matizarse, ya que alguna
de estas entradas son ficticias, provocadas por la migracion fiscal.

Pero el fendmeno no se limita a la metrépoli, el resto de las sucesivas
coronas pierden poblacion respecto a las dreas mas externas del pais;
aungue son los municipios de la conurbacion los que atraen menos
poblacidn procedente de la metrdpoli. Esta tendencia, lejos de frenarse,
se acentuado en los Ultimos anos. Asi, "Barcelona ha experimentado en
cinco anos (?1-96) un descenso de magnitud sin precedentes, con una
perdida neta de 134.737 habitantes, de los cuales 17.942 lo son por
causa vegetativa y 116.795 por causa emigratoria. También han
decrecido los municipios mds poblados de la RMB: I'Hospitalet (-17.528),
Badalona (-7.738), Sabadell (-3.606), Santa Coloma de Gramanet (-
9.963), Cornella (-2.437), El Prat (-1.066), Granollers (-922), Esplugues (-
1.500), Sant Feliu de Llobregat (-811), Sant Adria (-793). De hecho, de los
diez municipios mds poblados de la RMB sdlo tres han conocido un
crecimiento positivo: Terrassa (5.799), Mataro (508) y Sant Boi (73)>"

En este contexto, aun con una tasa de inmigracion extraregional
moderada, gracias a estos movimientos intrametropolitanos Cataluna
alcanzé en 1995 la cifra mdxima anual de migraciones desde 1962, ano
que se inicid su registro. Este dato rompe con la falsa imagen de que las
migraciones son cosa del pasado; pues aunque se ha reducido la
llegada de emigrantes de fuera de la region, la poblacidon sigue
moviéndose. Y en Cataluna los efectos territoriales que estdn
produciendo estas nuevas migraciones estan siendo decisivos en el
actual proceso de extension del hecho metropolitano.

De este modo, por ejemplo, la ciudad de I'Hospitalet ha perdido
poblacion de manera continuada desde 1981, fecha en que alcanzo su

5 A. Cabré y J.A. Mddenes. Op cita.
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cifra maxima de habitantes, 295.074, descendiendo hasta los 252.488
habitantes censados en 1996 o los 240.000 que se calculan residian en la
ciudad a 31 de diciembre de 1999. Unos habitantes que en su mayoria
han emigrado a municipios periférios del darea metropolitana de
Barcelona, como Gava, Sant Boi de Liobregat o Viladecans en busca de
una vivienda mas econémica. En este sentido se debe recordar que Ia
ciudad de I'Hospitalet es la que tiene el saldo negativo mas importante

de recien casados entre los municipios de mds de 10.000 habitantes de
Cataluhab

6 A. Cabré y J.A. Médenes, Op cita.
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Capitulo 4

Las migraciones residenciales y su efectos sobre la demografia
metropolitana.

Las migraciones internas entre los distintos municipios de la regién
metropolitana se han convertido en la principal causa de su
diferenciacion demogrdfica. Como consecuencia de estas migraciones
los municipios origen envejecen mientras los municipios receptores
crecen y se rejuvenecen.

En este sentido, es facil determinar que el precio de la vivienda es uno de
los principales motivos de esta emigracién desde el centro hacia la
periferia. En cambio, es mucho mdas dificil dilucidar si la poblacién cambia
de municipio de residencia contenta o resignada. En este sentido Carme
Esteve (Directora de Tecnigrama) opina que "quien se va, la mayoria, no
es por deseo, sino porque no halla un piso asequible, y si puede
regresal". Mientras que otros piensan que el abandono es una mejoraq,
como Javier Cercas que en un articulo de opinidon publicado en El Pais
escribid "¢Qué es lo que se puede comprar en Barcelona por 30
millones? Lo habitual es un agujero de unos 80 metros cuadrados, con
tres habitaciones sin apenas sol y con ventanas que dan a patios de
luces pestilentes, donde resuenan las toses de los vecinos. Me he
comprado, por menos dinero del que cuesta uno de esos desdichados
zulos, una casita limpia, con luz y espacio suficiente y hasta un jardin con
barbacoa: el suefo de todo burgués2".

4.1. La migraciones residenciales

Aunque las migraciones externas han disminuido, las migraciones internas
no han parado de crecer durante los ultimos anos. La principal

| Declaraciones a La Vanguardia, Vivir en Barcelona, domingo, 19 de diciembre de
1999.

2 i Pais Catalufia, sabado 24 de julio de 1999, pag. 2
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motivacién que poseen los habitantes de la region metropolitana para
protagonizar estos movimientos internos, no es economica como en la
migracion de los anos cuarenta a sesenta, pues la busqueda de empleo
no es la razén de los desplazamientos, sino que en este caso la
motivacién bdsica es residencial, bien sea el acceso a una primera
vivienda o su mejora. De este modo, la Encuesta Metropolitana de 1996
confirmd que el 51,3 por ciento de la migraciones posteriores a 1980 con
destino la propia regién metropolitana se debia a motivos relacionados
con la vivienda.

En el contexto de un drea central caracterizada por un crecimiento
demogrdfico cero, un habitat urbano denso y degradado en la realidad
o en un imaginario publico mdés seducido por los enfornos residenciales
de baja densidad y de mayor calidad ambiental y un mercado de la
vivienda muy caro debido al agotamiento del suelo; esta migracion
residencial se ha visto reforzada por factores favorecedores de la
expansién urbana lejos de los centros congestionados Como la mejora
de las comunicaciones, la generalizacion del vehiculo privado o la
desconcentracién de la localizacién industrial y de las actividades
terciarias; ademds de por el aumento del poder adquisitivo de |as
familias.

Las migraciones residenciales pueden ser provocadas o bien por la
busqueda de una primera vivienda, o bien por la sustitucion de la
vivienda por una nueva que responda mas adecuadamente a las
necesidades y oportunidades de la familia. Entre éstas, las migraciones
originadas por la adquisicion de la primera vivienda son protagonizadas
bdsicamente por adultos jdvenes de alrededor de 30 anos, de todos los
estratos sociales, en proceso de emancipacion y/o formacion de familia.
Se originan, sobre todo, en Barcelona y en los otros grandes municipios
de su entorno que no disponen de una oferta ni suficiente ni adecuada a
las posibilidades econdémicas de este segmento de la poblacion, por lo
que los municipios receptores son basicamente los de volumen medio y
de nivel socioecondémico medio o medio-bajo con una importante
oferta de viviendas protegidas o de precio tasado. Cabe hacer una
diferenciacidén entre la demanda por formacion de una familia, la cual es
mdads propicia a la compra y por razones de precio a la periferia; mientras
que el alquiler es mas usado por los solteros, que prefieren alojarse en las
dreas centrales que poseen un mercado de alquiler mas extenso.
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Por su parte, las migraciones motivadas por la mejora de la vivienda
actual pueden estar motivadas por el deseo de aproximacion al lugar
de trabajo, de incrementar la calidad o el espacio habitado o por
substituir un contexto urbano por un drea periurbana. Estas migraciones
son protagonizadas mayoritariamente por familias ya formadas
(constituidas por adultos desde 30 a 50 anos acompanados de sus hijos)
de nivel socioecondmico alto o medio-alto. Estan mayoritariamente
originadas en Barcelona y su destino son los municipios pequefos o
medianos que disponen de oferta residenial en zonas de calidad
ambiental y baja densidad ya sean de nuevo desarrollo o pertenecientes
a urbanizaciones existentes que han evolucionado de la segunda a la
primera residencia.

Figura 4.1. Migraciones intermunicipales en la RMB. 1991-1996.

Saldos » 50 tegrants |
Positu e
- negatng

Fuente: J. Serra Migracions metropolitanes i desconcentracié demografica. En Revista Econdmica
de Catalunya, n.33.

Las migraciones residenciales se han convertido en la principal causa de
la diferenciaciéon demogrdfica a escala municipal en los 196 municipios
de la regidon metropolitana de Barcelona segun se desprende del Padrén
de 1996. Casi la totalidad de los municipios mds poblados de la regiéon
han sufrido pérdidas de poblacion a excepcidn de tres: Terrassa (5799),
Matard (508) y Sant Boi (78). Mientras que el crecimiento de 144
municipios ha compensado el 80 por ciento de las pérdidas de
poblacion sufridas en los 19 municipios mas afectados.

Estas migraciones residenciales siguen unas pautas especificas de
distribucion territorial que se han dado en todos los procesos de
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desconcentracion o suburbanizacién de las regiones altamente
urbanizadas de todo el mundo "Los movimientos predominantes pasan a
ser 'de dentro hacia fuera', de los dmbitos centrales hacia los externos,
desde los nucleos principales a sus respectivas periferias y 'de arriba
hacia abajo' de los municipios grandes hacia los pequenos3'. También es
significativo como, "los condicionamientos geogrdficos (naturales o
artificiales) tienen una clara incidencia en la orientacion territorial de las
migraciones. Asi, por ejemplo, Hospitalet envia sus numerosos emigrantes
muy concentradamente hacia el eje del Liobregat y hacia la costa sur,
mientras que Badalona lo hace hacia el eje del Besds y la costa norte, Lo
mismo que ocurre con el resto de municipios como Cornellq, el Prat o
Sant Feliu en el lado del Llobregat y Santa Coloma en el del Besds. Es
interesante contrastar que, a pesar de las Rondas, Barcelona también
actua como barrera casi infranqueable entre los inmigrantes de las
areas situadas en uno y otro lado de la ciudad4".

Por ultimo, recordar que en el nuevo contexto urbano, "la relocalizacion
de la poblacion del centro metropolitano o municipio de Barcelona de
unos 110.000 habitantes y de unos 137.000 habitantes en el periodo
1991-1996 es basicamente una reducién de las densidades residenciales
y de actividad del centro, pero no una pérdida absoluta en el conjunto
urbano o de la "ciudad" de 3.000 km y de un radio no mds grande de 30-
35 km desde el centro>." Es decir, la ciudad real no pierde habitantes,
sino que, en su expansion, los distribuye por un territorio mds amplio.

4.2. Las consecuencias demogrdaficas de la migracién residencial

Tanto las migraciones residenciales por adquisicion de la primera
vivienda como por mejora residencial favorecen el envejecimiento de la
poblacion en las areas centrales de la regidn metropolitana y son la
primera causa de la diferenciacion demogrdfica intermunicipal. En las
migraciones por adquision de la primera vivienda son las parejas jovenes
recien constituidas las que abandonan el municipio, llevandose con ellas
su potencial capacidad reproductora; mientras que en el caso de las
migraciones por mejora residencial lo que se exporta son parejas

3 J. Serra. Op Cita.
4 . serra. Op Cita.
S J. Clusa y J. Roca Cladera. Op Cita.
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relativamente jovenes a cargo de ninos y jovenes, es decir, la
capacidad de reproduccion mas futura.

Naturalmente, las grandes ciudades, sobre todo, Barcelona continuan
recibiendo inmigrantes jovenes: extranjeros, estudiantes, solteros,
emprendedores atraidos por la acumulaciéon de ofertas que la ciudad
acoge. Pero, aun asi, los municipios grandes tienen las tasas de
mortalidad mdas elevadas, con Barcelona a la cabeza y, lo que quizds
sea todavia mads preocupante, tienen las tasas de natalidad mdas bajas,
en este caso son I'Hospitalet, Cornella, Santa Coloma de Gramanet y
Esplugues los casos extremos.

En este contexto, es evidente que las preferencias de los novios
respecto a la localizacion de su nueva residencia se convertird, cada
vez mas, en un factor importante en cuanto a la diferenciacion de las
demografias locales. En este sentido, se debe poner de manifiesto que la
tasa de nupcialidad no esta directamente condicionada por el precio
de la vivienda, sino por las expectativas econdmicas futuras
interiorizadas por cada uno de los posibles contrayentes en virtud de su
apreciacion subjetiva de cada momento histérico. En este sentido es la
tasa de desempleo, o lo que es lo mismo, las perspectivas futuras de
empleo, la variable determinante ante la decision de los jovenes para
formar vinculos familiares.

En cambio, las posibilidades residenciales (precio, calidad o
accesibilidad) que puedan encontrar los jovenes en los distintos
municipios si determinardn la localizacion de los nuevos hogares, una vez
tomada la decision de formar un hogar. De este modo, se puede afimar
que la redistribucion de la poblacion en el territorio metropolitano es el
principal efecto del alza de los precios en la formacion de hogares.

En este punto, se ha de llamar la atencién sobre la relevancia que tiene
la nupcialidad sobre la distribucion del crecimiento de la poblacion, "en
primer lugar, (porque) el nivel de nupcialidad prefigura la evolucion de la
natalidad y del crecimiento natural. En segundo lugar, el matrimonio es el
suceso biogrdfico asociado casi por definicion al cambio residencial,
cosa que cada vez mds frecuentemente significa migracién
infermunicipal, lo que significa ganar o perder habitantes por causa de
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matrimonio®". En este sentido, los municipios de mayor natalidad son los
mismos que atraen a un mayor numero de novios (Sant Pere de Ribes
para el drea metropolitana de Barcelona), los cuales pueden ser en un
porcentaje elevado ya habitantes del mismo municipio (pérdidas no
sufridas), pero también nuevos habitantes.

Un ejemplo de lo aqui expuesto es el caso de la ciudad de I'Hospitalet: "el
municipio grande de mas baja natalidad comparte con Santa Coloma y
Canovelles el saldo migratorio de novios mds negativo: 8575 de sus
habitantes se han casado, pero tan solo 3576 nuevos matrimonios
residen, 7592 personas. Es decir que Hospitalet ha perdido por
matrimonio a 983 personas, que representan el 5,6 por ciento de su
perdida migratoria y el 11,5 por ciento de los casados originales y de la
tasa de nupcialidad autéctona?",

4.3. La edad de emancipacion

En los dltimos afos se ha comprobado un considerable retraso en la
edad de emancipacion de los jévenes espanoles. En este sentido, Rafols
en su estudio sobre este fendmeno observé que la tasa de principalidad
(edad del cabeza de familia de un hogar) disminuyd en todas las edades
comprendidas entre 20 y 34 anos; una reduccién que ha provocado
que se hayan dejado de formar miles de hogares8.

Oscar Munoz describia los continuos problemas que han padecido los
infegrantes de la generacion nacida a finales de los sesenta. “Los
sufridores del Babby Boom. Inundaron las guarderias en los setenta.
Sufrieron para acceder a la universidad por las notas de corte. Al buscar
tfrabajo eran demasiados llamando a las mismas puertas. Ahora quieren
independizarse y buscan piso. Su futuro es pagar una hipoteca -quienes
las puedan contratar- durante 30 afos para pagar un piso “justito’ que,
debido a los intereses, les habrd costado el triple9”.

6 A. Cabré y J.M. Médenes:. Op Cita.

7 A. Cabré y J.A. Mddenes. Op Cita.

8 J. Rafols denuncia un déficit de 142.000 hogares entre 1981 y 1991 si se hubiera
mantenido la tasa de principialidad anterior en su arficulo Ciclo Econdmico y
accesibilidad de la vivienda en Espana. En R. Vergés (Ed.) El precio de la vivienda y
la formacion del hogar. Ed. Centro de Cultura Contempordnea de Barcelona.
Barcelona, 1998. Pag. 91

9 Oscar Mufioz en La Vanguardia. Vivir en Barcelona. Jueves, 22 de Junio de 2000.
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Ultimamente, se ha culpado de este retraso al aumento de los precios
de las viviendas; no obstante, en el presente estudio se demuestra que
en los ultimos anos se ha reducido el esfuerzo familiar necesario para
acceder a una vivienda, circunstancia que hace evidente que el retraso
de la edad de emancipacion se debe justificar por otras razones,
algunas de ellas culturales como la generalizacion de los estudios
superiores e, incluso, de postgrado, la cultura del bienestar o la
civilizacion del ocio; pero, sobre todo, por razones econémicas como la
precariedad en el empleo que impide a los jovenes hipotecarse para
lograr el deseado acceso a una vivienda.

Segun el estudio del Observatorio Cataldn de la Juventud, de la
Generalitat, el 37,1 por ciento de los jovenes catalanes desaria
emanciparse pero no lo hace por motivos econdmicos. La precariedad
laboral y los elevados precios de las viviendas de alquiler y compra son
los principales obstaculos que deben afrontar los jovenes.

La edad de emancipacion se mantuvo estable durante los anos setenta
y comenzd a aumentar a partir de 1981, Esta edad, que en las mujeres es
dos anos inferior respecto a los varones y que en Barcelona capital es,
tambiéen, dos anos mas elevada que en el resto del dmbito
metropolitano "continua aumentando un 5 por ciento por quinquenio
desde 198610",

Los jovenes necesitan de un periodo de ahorro para acceder a la
vivienda en la actualidad. Este tiempo suele cifrarse en un minimo de tres
o cuatro anos para el acceso a una vivienda econdmica. Aunque el
descenso del precio del dinero y la aparicion de productos hipotecarios
qgue financian hasta el 100 por ciento de la vivienda pueden llegar a
reducir esta etapa previa, reduciendo las limitaciones al acceso a la
estabilidad en el empleo. No obstante, cuanto mayor es el coste y menor
la seguridad en el empleo, mas se retrasa la edad de emancipacion. Y,
por tanto, el acceso estd condicionado por la dificultad que tienen los
demandantes para reunir los recursos necesarios debido a la escasez y
precariedad de empleo.

10R. vergés: Introduccion :vivienda y ciclo de vida. En R. Vergés (Ed.) £l precio de la
vivienda y la formacion del hogar. Ed. Centro de Cultura Contempordnea de
Barcelona. Barcelona, 1998. Pag. 8.
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Algunos estudios indican que "el liston de los diez millones refleja la
distincidon entre dos niveles de demanda, respectivamente con alta y
baja presencia de nuevos hogares!!". Los jovenes como primera
vivienda optan por una econdmica, de este modo las alternativas que
se plantea quien desea adquirir su primera vivienda son:

1. Retrasar la formacién del hogar para posibilitar el incremento del
ahorro.

2. La dispersion geogrdfica de la vivienda, emigrando de las zonas
centrales hacia mercados periurbanos mds econdmicos

3. La compra de una vivienda usada en vez de nueva o, si existen, la
compra de una vivienda de proteccion oficial.

4. La compra de una vivienda de menor calidad o bien de menor
supeirficie.

Asi, la edad de emancipacién estd condicionada por las expectativas
laborales. En Cataluna el porcentaje de jovenes desempleados es muy
elevadal? y el mercado laboral es el mds inseguro de Europaq,
especialmente entre los jovenes. Si ademds se considera que en general
que el proyecto de emancipacién es cosa de dos, de una pareja, pero
tfambién de dos socios con capacidad efectiva para financiar la
compra de una vivienda, es normal el retraso en la edad de
emancipacion.

Por ofra parte, el tipo de emancipacién condiciona el régimen de
tenencia de la vivienda. En este sentido, el 65 por ciento de los jovenes
emancipados entre 15 y 34 a través del matrimonio acceden a una
vivienda en propiedad, aunque en algunos casos la fitularidad de la
vivienda no sea propia sino de los padres. En cambio, los jdvenes que
abandonan el hogar familiar sin contraer matrimonio optan

11G. pérez Barrio: Las alternativas de las nuevas familias en el mercado de la
vivienda. En R. Vergés (Ed.) El precio de la vivienda y la formacién del hogar. Ed.
Centro de Cultura Contempordnea de Barcelona. Barcelona, 1998. Pag. 48.

12gn g grupo de edad entre 20 y 24 anos alrededor del 50% de los jovenes estd
estudiando o desempleado. La edad de emancipacion de los denominados
jovenes se tiene que elevar hasta los siguientes dos grupos de edad 25-29 y 30-34
afnos.
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mayoritariamente por el alquiler, un 49 por ciento, segun datos de la
Encuesta Sociodemogrdfica 1991,

Cuadro 4.1. Régimen de tenencia de la vivienda nueva segun tipo

emancipacion
Matrimonio Emancipacién

Propiedad 65,31 42,73
Titular: individuo y/o pareja 86,56 77,94
Titular: padres 11,70 17,25
Tirular: otros 1,74 4,81
Alguiler 23,56 49,00
Otros 11,12 B8.2¢

Fuente: Serrano, 1996. En Mireia Mascarell

Se puede comprobar, que en la emancipacion de los jdvenes juega un
papel muy importante el apoyo familiar, Este se presenta de diferentes
formas, pero todas ellas suponen un impulso econdmico importante,
ayudas econdmicas directas de padres a hijos para la compra del piso o
del mobilidario, tanto a través de donaciones como de préstamos
familiares. Asimismo son tradicionales las ayudas recibidas a raiz de la
celebraciéon del matrimonio por parte de parientes y amistades. Pero
también es importante el nimero de jévenes casados o solteros que
inician su emancipacion en viviendas de fitularidad paterna o de algidn
otro familiar. En Cataluna el 11,7 por ciento de los matrimonios y 17,25 por
ciento de los no casados residian en 1991 en viviendas propiedad de los
padres del individuo o la pareja.



Parte Il

EL MERCADO RESIDENCIAL Y LA DEMANDA DE VIVIENDA




En esta segunda parte de nuestro trabajo se realiza una presentacion
tedrica del mercado residencial en las grandes dreas urbanas. Para ello
se han analizado las distintas variables que interactian e influyen en el
funcionamiento de este mercado. Tres han sido los aspectos que se han

analizado: la demanda, el mercado y la coyuntura econdmica durante
la decada de los noventa.

En primer lugar, se presentan los distintos tipos de demanda que acuden
al mercado de vivienda, desde la demanda de primer acceso, a la de
mejora o la de inversion. Se ha estudiado la distribucién metropolitana de
esta demanda y su tendencia a la suburbanizacién y también los
factores que incrementan la demanda a pesar de existir un crecimiento
demografico negativo. Y, por Ultimo, se ha analizado el concepto de
esfuerzo familiar por acceso a la vivienda, que determina el porcentaje
de la renfa familiar que se dedica a la compra de la residencia, incluido
el ahorro realizado en los anos previos a su ejecucion.

A continuacion, se presenta una breve introduccién al funcionamiento
del mercado de la vivienda. En este punto se estudian las diferencias
entre los diferentes submercados: vivienda de obra nueva, vivienda de
segunda mano y vivienda de alquiler; pero también los distintos
mecanismos que los interrelacionan estrechamente y provocan que los
precios existentes en uno de estos submercados condicionen o
determinen los de los otros dos. Y, finaimente, se analizan los diversos
factores que influyen sobre el precio de la vivienda, desde la presion de
la oferta, la localizacidn, la tipologia o el grado de conservacién del
inmueble al precio del dinero en el mercado hipotecario.
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Y para terminar, se analiza el impacto que la coyuntura econémica ha
tenido sobre la construccion residencial o el esfuerzo familiar por acceso
a la vivienda en la década de los afos noventa.

Este andlisis tedrico tanto de la demanda de vivienda, como del
mercado residencial permite comprender la manera como influye la
cuestion de la vivienda sobre el desarrollo urbano y demogrdfico del
area metropolitana de Barcelona o de la ciudad de I'Hospitalet de

Lliobregat.
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3.

Capitulo 5

La demanda de vivienda

La demanda de vivienda estd formada por todas aquellas personas que
desean adquirir una vivienda (demanda potencial). Pero sélo una parte
de dicha demanda se realiza, es la demanda efectiva (o demanda
solvente) constituida por aquellas familias que realmente pueden
acceder a la compra o alquiler de una vivienda en las condiciones
actuales del mercado. Y, finalmente, la demanda insatisfecha, formada
por el conjunto de familias que no pueden financiar este acceso en el
mercado actual ni recibiendo las ayudas publicas previstas. Aunque, es
necesario recordar que parte de la demanda solvente puede
convertirse en insolvente, en cualquier momento, ante el alza de los
precios.

i

Dentro de la demanda solvente podemos distinguir entre los siguiente
tipos:

a. Demanda de primera vivienda. Agrupa tanto la directamente dirigida
al matrimonio o convivencia en pareja (todavia la primera causa de
emancipacion en el pais) como la relativa a la emancipacién de los
jévenes no vinculada a la creacién de nlcleos familiares.

T ——— e

b. Demanda de mejora. Es la protagonizada por familias ya poseedoras
de una vivienda en propiedad que buscan optimizar sus necesidades
residenciales, ya sea por el incremento del tamano de la vivienda, por la
mejora de su calidad constructiva, por la mejora de barrio o zona de la
ciudad o por el cambio de hdbitat.

c. Demanda por cambio de régimen de tenencia. Es la ejercitada por las
familias que ocupando una vivienda en alquiler adquieren una vivienda
en propiedad, bien sea por alcanzar la bolsa de ahorro necesario o para
obtener el status de propietario.




d. Demanda por causa laboral. Es la provocada por un cambio en el
lugar de frabajo que requiere ocupar una nueva residencia o la ejercida
para acercarse al mismo y evitar los largos desplazamientos pendulares.

e. Demanda de segunda residencia. En este caso no se pretende el uso
habitual de la residencia, sino el esporddico y su emplazamiento estd en
localizaciones turisticas.

d. Demanda de inversion. En este caso no se busca el valor de uso de la
vivienda, sino obtener el mayor rendimiento al ahorro familiar o
empresarial mediante la inversion en bienes inmuebles. La inversién
buscard los emplazamientos mds rentables y por tanto los mercados mds
activos.

En este punto se debe recordar que la demanda de mejora es mds
eldstica que la relativa a primera vivienda, por lo que en los momentos
de crisis se detecta una mayor caida en la demanda de los grupos
sociales mas solventes.

Por otra parte, ajena a la composiciéon de la demanda, la oferta se
concentra sélo en una parte de la poblacién, las personas que tienen
mayor capacidad economica y/o carreras profesionales garantizadas
(solventes). Estas personas suelen ser de edad madura y estar en fases
avanzadas de sus historias laborales y familiares o, también, personas que
las inician con un nivel de solvencia superior a la media.

Existen diversas variables que condicionan la demanda de vivienda,
tanto a largo plazo o estructurales, como corto plazo, o coyunturales. Los
factores estructurales son:

1. La evolucidon demogrdfica: Las necesidades de vivienda no estan
condicionadas por el volumen global de poblacién, sino por el nimero
de hogares que se crean o desaparecen, por lo tanto, a la variaciéon en
el numero de familias o a la variacién en la composiciéon de las mismas.
En los anos ochenta, esta evolucion se caracterizd, por una parte, por el
intenso proceso de creacion de hogares fruto de los elevados niveles de
natalidad alcanzados entre 1960 y 1975 y, por otra parte, por el brusco
descenso de la natalidad. Asi, entre 1985 y 1996 el nimero de hogares
se incrementd en un 12 por ciento, mientras que la poblacion sdlo crecid
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un 4,5% en total. Esta tendencia parece que continuard durante los
Proximos anos.

2. La riqueza de las familias: Las variables econdmicas y financieras, asi
como las expectativas de futuro son las que propician las conversion de
las necesidades en demanda efectiva de vivienda. En este sentido, el
crecimiento econdmico experimentado desde 1986, sdlo interrumpido
por la crisis entre 1992 y 1996, ha reforzado la ejecucion de la demanda.

3. Los precios relativos de las viviendas: Medidos en términos de esfuerzo
familiar o porcentaje de la renta familiar mensual que se debe dedicar a
la compra y que estd condicionada por la evolucién de los salarios o el
descenso del precio del dinero.

Por ofra parte los factores a corto plazo que han afectado a la
demanda de vivienda en los Ultimos anos son:

1. Las mejoras en el sistemna crediticio: Primero, la liberalizacién del
sistema financiero que aumento la competencia en el sector e impulso el
descenso del precio del dinero. En segundo lugar, la nueva normativa de
regulacion del mercado hipotecario que facilité el crecimiento del
volumen de financiacion hipotecaria disponible. Y, finalmente, las
mejoras en las condiciones de los creditos, plazos de amortizacién vy tipos
de interés.

2. Las politicas publicas de apoyo directo o indirecto a la demanda: Los
incentivos fiscales destinados a la adquisicion de vivienda y las
desgravaciones por inversion en compra de vivienda. Y, especialmente,
la politica de vivienda desarrollado por la administracion desde 1992,
basada en la incentivacion de la demanda mediante la subsidiacion de
los tipos de interés o la subvencion del precio de la vivienda.

Finalmente, hay que hacer referencia a la tipologia de vivienda
demandada. En el imaginario del comprador se han incorporado toda
una serie de equipamientos que hoy se consideran casi imprescindibles;
el primero, la tenencia en propiedad, pero también otros como: una
superficie superior a noventa metros cuadrados, parking, suite, etc. Que
son topicos en la manera como la gente sueha su casa.
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5.1. El esfuerzo familiar por compra de vivienda y su financiacion

La adquisicion de la vivienda principal suele ser la compra mds
Importante de nuestras vidas. La compra de nuestra primera vivienda
requiere, normalmente, de una etapa previa de ahorro minima de tres
anos y del endeudamiento de la economia familiar mediante la
subrrogacion de un crédito hipotecario.

Cuadro 5.1. Anos de ingresos necesarios para comprar una casa, 1991-
95-98

1991 1995 1998
Andalucia 3,53 2,98 2,86
Aragén 3,33 2,82 2,80
Asturias 3,70 2,99 2,96
Baleares 3,98 3,38 3,93
Canarias 4,32 3,64 4,15
Cantabria L 351 3,43
Castilla-La Mancha 3,56 2,81 2,27
Castilla y Ledn 4.36 3,48 3,87
Catalufia 4.97 4,09 417
Comunidad Valenciana 3,15 2,83 2,85
Extremadura 2.73 2,53 2,38
Galicia 4,48 3,47 3,34
Madrid 5,87 5,03 4,60
Murcia 3,47 2,67 2,66
Navarra 38 3,41 3,42
Pais Vasco 4,15 3,97 4,06
La Rioja * * 3,46 3,15
Total 4,35 3,56 3,48

Fuente: £/ Pais, 8/8/2000, segun datos de Vivienda y Familia, Ed. Fundacion Argentaria.

Una economia familiar debe destinar alrededor del treinta por ciento de
sus ingresos a esta compra. En este sentido, Carme Trilla sitGa en este
porcentaje de la renta familiar disponible la cantidad “razonable y
asumible" que es posible destinar a su adquisicidn. En este mismo sentido
se manifiesta San Martin que reconoce que "cuando las economias
familiares tienden a realizar esfuerzos superiores a una tercera parte de
sus ingresos para acceder a una vivienda, la capacidad de pago
familiar queda muy mermada y, en consecuencia, se hace dificil su
financiaciéon hipotecaria. De esta forma, el acceso a una vivienda

I C. Trilla: Xifres d'habifatge. Patronat Municipal de I'Habitatge, Ayuntament de
Barcelona. Barcelona, 1999.
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supone una carga excesiva para amplios colectivos de nuestra
sociedad?".

En este misma linea, los expertos también aconsejan no conceder
prestamos hipotecarios que superen el 30 por ciento de la renta familiar.
Una directriz que no siempre se cumple, ya que en los periodos de
crecimiento econdmico las entidades crediticias rebajan sus requisitos
para la concesidn de créditos, a pesar de los avisos de posible
incremento de la morosidad en el futuro de las autoridades bancarias.

En la compra de la vivienda, una unidad familiar no adquiere su hogar
segun su capacidad de compra actual sino que alquila el dinero para
comprarla. Este comportamiento, incrementa la importancia del precio
del dinero en la evaluacion del esfuezo familiar; por lo que la variacién
de los tipos de interés repercute significativamente en el precio final al
que debe hacer frente la familia, es decir, en la calidad o la superficie
gue estd a su alcance.

Cuadro 5.2. Tipos de interés de los créditos hipotecarios. Variaciones
cuota anual para la compra de vivienda. 1990-1999 (*).

T.AE. Tipo nominal Cuota mensual | Variacién anual

(%) (% )** por millén de la cuota (%)
1990 16,72 15,56 14381,00 9.6"**
1991 16,04 14,97 13975,00 -2,80
1992 15,02 14,07 13364,00 -4,40
1993 14,00 13,17 12764,00 -4,49
1994 10,42 9,95 10715,00 -16,05
1995 11,04 10,52 10064,00 3,26
1996 9,45 9,06 10181,00 -7,98
1997 6,91 6,70 8824,00 -13,33
1998 5,94 5,79 8379,00 -9,48
1999

(*) La cuota incluye intereses y devolucion del principal de un préstamo a 15 afos.
(**) Se obtiene a partir del TAE correspondiente, suponiendo que los pagos son
mensuales,

(***) Se obtiene comparando la cuota correspondiente a las Cajas de Ahorro, al no
disponerse un indice total para 1989,

Fuente: J. Rodriguez Lopez en la seccién Obsevatorio Inmobiliario de la revista

Ciudad y Teriitorio, Estudios Territoriales, XXX (1158) 1998, a partir de datos del Banco
de Espana.

2 |, san Martin: Precios y accesibilidad familiar a la vivienda. En R. Vergés (Ed.) &
precio de la vivienda y la formacién del hogar. Ed. Centro de Cultura
Contempordnea de Barcelona. Barcelona, 1998. Pag. 22,
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En este sentido y, como es propio de unos anos de crecimiento
econdmico, los importes de las hipotecas solicitadas por los
compradores de vivienda aumentaron un 33,5 por ciento entre 1996 y
1999, pasando la cifra media solicitada de los 8,53 a los 11,4 millones de
pesetas3.

Durante los ultimos anos, el precio del dinero ha descendido y las
condiciones de financiacion de las viviendas han mejorado respecto a
las que prevalecieron durante el periodo 1977-1991. Los fipos de interés
se han reducido, se han alargado los plazos de amortizacion de 12 a 20
anos y se ha elevado la cuantia mdxima del crédito hipotecario hasta el
80 o el 100 por ciento del precio, cuando antes sélo alcanzaba el 50 o
el 60 %. Estas mejoras ha supuesto, en opinién de Martinez Rigol
‘incrementar en un 50% la capacidad adquisitiva de las familias en el
mercado?".

Pero las reglas del mercado provocan que una mejora en la capacidad
de compra de la demanda suponga un encarecimiento de la oferta. El
incremento de la capacidad de compra de las familias “refuerza de
formna directa la demanda de viviendaq, y ello se traduce en aumento de
los precios>". En este contexto expansivo, los precios alcanzan niveles
excesivamente elevados que se convierten en disuasorios para la
concrecion de la demanda en el mercado. Es este mecanismo
compensatorio del mercado el que provoca que en un ciclo expansivo
como el actual sean muchas las personas que queden descolgadas del
metedrico incremento de los precios. Entre ellas, los jovenes que sélo
prodrian optar por un apartamento de proteccion oficial, de los que casi
no se construyen.

En resumen, el comportamiento de la demanda se caracteriza en
periodos de alza de precios en que "las decisiones de compra o
inversion se precipitan, presumiendo que culaquier retraso va a
comportar encarecimiento, y con ello la demanda se concentra en
mayor medida aun sobre una oferta escasa, es decir, que los precios

3 p. Taltavull: Vivienda y Familia. Fundacién Argentaria, Madrid, 2000.

4 J, Rafols. Op Cita. Pag. 87.

5 ¢. Trilla: Incidencia de los planes de vivienda en el comportamiento de los precios
del mercado inmobiliario. En R. Vergés (Ed.) El precio de la vivienda y la formacion
del hogar. Ed. Centro de Cultura Contemporanea de Barcelona. Barcelona, 1998.
Pag. 108.
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tienden a subir todavia mas; (mientras que) en las fases de descenso de
precios, las decisiones de inversion o compra se retrasan, apostando por
unos valores futuros mds bajos, con lo que la demanda agregada se
deprime mds que proporcionalmente y no permite normalizar la
comercializacion del stock en oferta, con la consiguiente deflacion
exagerada de precios (el mercado, no obstante suele mostrarse mas
reticente a la baja que al alza)®".

Cuadro 5.3. Accesibilidad a la vivienda existente en Espana. Ministerio
de Fomento. 1985-1999.

Precio medio Renta Tipo de Relaciéon Esfuerzo en % sobre
de la disponible interés precio/ renta familiar
vivienda familiar medio de los | /ingresos Sin Con
M° Fomento anual préstamos a | familiares |bonificaciones |bonificaciones
miles de ptas. jcomprador (%) fiscales fiscales
(1) a (2)b (3)c (4)=(1)/(2) 5 6

1985| 3084,91 1221,60 14,29 2;53 3277 24,56

1986, 3828,37 1360,80 13,53 2,81 35,12 26,38

1987 4751,01 1402,80 12,84 3,39 40,80 30,72

1988 5938,65 1544,62 12,51 3,84 45,51 34,12

1989 7322,31 1633,36 13,84 4,48 56,85 42,47

1990| 8466,30 1772,92 15,56 4,78 65,93 52,70

1991| 9678,87 1906,96 14,97 5,08 68,09 55,59

1992| 9549,18 2050,49 14,08 4,66 59,77 49,23

1993 951030 2180,90 13,7 4,36 53,45 43,27

1994 9577,26 2284,40 9,95 4,19 43,14 33,54

1995| 9913,95 2387,42 10,52 4,15 44,11 33,62

19961 10097,73 2496,58 9,06 4,04 39,53 30,13

1997]| 10254,60 2582,27 6,70 3.9 33,63 26,08

1998| 10397,52 2490,72 5,84 4,17 33,47 26,16
1999

(a) Se considera una superficie media por vivienda de 75m2 dtiles, es decir, 90m2
construidos.

(b) Ingresos de una familia con un sdlo perceptor. Se toma como ingreso el salario
medio por persona ocupada.

(¢) Tipo nominal anual medio del Banco de Espana, para vencimientos menuales.
Fuente: J. Rodriguez Lépez en la seccidn Obsevatorio Inmobiliario de Ia revista
Ciudad y Territorio, Estudios Territoriales, XXX (115) 1998, a partir de datos del M? de
Fomento, la Encuesta de Salarios del I.N.E. y el B.E.

En términos histdricos, la evolucion de este esfuerzo familiar en la década
de los noventa ha sido positiva. Desde 1986 y hasta 1991 se incremento
fuertemente el esfuerzo familiar por adquisicion de vivienda, como en
todos los ciclos expansivos, en respuesta al aumento de la demanday la
substitucion de la vivienda de proteccién oficial por vivienda de renta
libre. Un esfuezo que en 1990 suponia el 52,7 por ciento de la renta

6 C.Trilla. 1998. Op Cita. P4g.102.




familiar. La llegada de la crisis impuso un decremento de la demanda vy
una mayor produccion de vp, lo que provoco el inicio del descenso en la
tasa de esfuerzo. Posteriormente, a pesar de iniciarse un nuevo ciclo
economico expansivo, la significativa reduccion de los tipos de interés
de los préstamos hipotecarios, el aumento de las cuantias de las
bonificaciones a por la compra de vivienda y el crecimiento por encima
del IPC de la renta disponible familiar anual durante alguno de estos anos
provocaron una caida en picado de este esfuezo que en 1998 se vid
reducido hasta el 26,16 por ciento. Esta dindmica favorable a las familias
se trunco en 1999 debido al aumento de los costes de la construccion,
del precio del dinero y del precio de venta de las viviendas.

A pesar del continuo descenso de la tasa de esfuerzo familiar que se ha
producido en estos anos, y que reflejan las estadisticas, Espana continua
entre los paises de la OCDE donde resulta mds caro el acceso a la
vivienda; que segun el estudio del catedrdtico Juan Corona equivale a
la renta anual de 5,3 anos, cuando la media es de 3,9 anos’ .

El problema tiene una mayor gravedad social si se considera que este
esfuerzo no es igual para todas las clases sociales. Por ejemplo, en 1999
en la ciudad de Barcelona, la compra de vivienda implica la dedicacion
del 42,8 por ciento de la renta familiar anual, pero en el distrito de Nou
Barris (uno de los de menor renta per capita de la ciudad) este
porcentaje se eleva hasta el 54,3 por ciento.

En conclusion, en esta década el volumen de la demanda insatisfecha
no se ha reducido y los mismos colectivos de antes siguen sin poder
comprar un piso. Las familias obreras de menor renta que residen en
grandes ciudades o areas metropolitanas son las mas afectadas. Y este
problema continuard hasta que no se aplique una politica social directa,
en lugar de medidas meramente econdmicas basadas en pardmetros
macroecondmicos y orientadas principalmente a la oferta.

5.2. El incremento de la demanda sin crecimiento demogrdéfico

La poblacién del area central metropolitana estd estancada desde 1981
pero el parque de viviendas no ha cesado de crecer. "Desde 1981, y a

7 Datos aparecidos en el diario Expansién, de 21 de julio de 2000.
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pesar del paron demogrdfico, el parque de viviendas ha continuado
incrementandose a razén de un 0,6 por ciento anual, mas de 10.000
viviendas anuales8". La idiosincracia del mercado residencial cataldn
extrema la importancia que la residencia con fines turisticos posee como
impulsor del crecimiento inmobiliario, pero éste segmento no puede ser
la causa del incremento del nimero de residencias principales.

Por otra parte, el crecimiento del nimero de hogares principales podia
atribuirse inicialmente a la recuperacion del denominado déficit histérico
residencial, tan acusado en nuestro pais durante la etapa de fuerte
crecimiento demogrdfico. Pero, desde el censo de 1986 el nimero de
hogares casi coincide con el numero de viviendas usadas como primera
residencia; igualdad que impide considerar al déficit como el motor de la
construccién, aunque no puede negar la existencia de una demanda
insatisfecha.

El incremento del parque de viviendas adn a pesar del pardon
demogrdfico se explica por el descenso exponencial en la tasa de
ocupacion de la vivienda. Asi, el aumento del nivel de vida, el
envejecimiento de la poblacion, la desarticulaciéon de la familia
tradicional y la reduccion de la natalidad, entre otros factores, han
provocado una fuerte reduccién del nimero de miembros que
componen cada hogar y, también, un fuerte ascenso de los hogares
uniparentales. En este contexto, cada vivienda alberga a un numero
menor de individuos, por lo que el mismo nimero de habitantes
necesitan mds viviendas y mds metros cuadrados construidos que antes.

Este incremento de la demanda residencial después de 1981, junto a la
colmatacién del drea central metropolitana, estd provocando la
ampliacion territoral del mercado metropolitano de la vivienda.

En este punto, deberiamos preguntarnos si esta tendencia continuard
durante los proximos anos. En principio, se considera que todavia hay
"una lista de espera de unos 600.000 hogares, por lo que no se espera un
enfriamento del mercado hasta el 2002 o 20039, Pero, con
posterioridad, la estructura de la demanda de vivienda variard

8 Segun datos publicados en C. Trilla: La Barcelona metropolitana: transformaciones
eneradas por la ocupacion residencial,

El Pais. Negocios. Domingo 22 de agosto de 1999, pag. 17
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significafivamente por la modificacion de la estructura de la poblacidn
en el drea metropolitana. Y es probable que el problema del déficit de
vivienda en el mercado metropolitano se solucione, como tantos otros,
sin haber puesto solucion. En breve, la demanda puede ser menor que la
oferta de vivienda. La disminuicion del tamano de las generaciones que
entran en la etapa adulta reducird el flujo neto de formacidn de nuevos
hogares, al mismo tiempo que el envejecimiento de la poblacién hard
aumentar ei flujo de hogares destruidos y de viviendas desocupadas que
saldran al mercado. Y esta dindmica afectard en mayor medida a Ias
areas centrales mds envejecidas, por lo que "cabe esperar que la oferta
de vivienda de segunda mano continue creciendo en el corazdn
metropolitano19*,

5.3. La suburbanizacién de la demanda residencial

El precio del suelo es el factor que presenta una mayor oscilacién
geogrdfica de todos los que intervienen en el proceso constructivo y es
la variable que origina la diferenciacion zonal y municipal en el precio de
la vivienda. "En la actualidad residir en Barcelona representa pagar un
precio un 29,5 % mas caro que hacero en alguno de los municipios de la
conurbacion (CMB), asi como un 75,1% mds que en el resto de la regién
metropolitana. A su vez, habitar en los municipios de la primera corona
de Barcelona implica pagar por la vivienda un 36% mds que en el resto
del dreall",

"Segun los estudios disponibles el precio medio se situaba en 154.000
pts/m2 construido y la oscilacién iba desde un mdaximo en la ciudad de
Barcelona, por encima de las 230.000 pts, desde unos minimos en los
municipios Mas alejados, por debajo de las 106.000. Algunos municipios
mas proximos a Barcelona y algunos de la costa del Baix Liobregat y el
Garraf configuran una primera drea de precios elevados (de entre
160.000 y 210.000 pts/m2) siempre sensiblemente por debajo de
Barcelona, pero por encima de la media. Una segunda drea que registra

104, A. Médenes: Diferencias en la mobilitat residencial a la regié metropolitana de
Barcelona. En J. Roca (Coord.) Expansié urbana i planejament metropolitd, Ed. Institut
Municipal d'Historia. Barcelona, 1997. Pag. 338.

I J. Roca. ¢Reduccién en la formacién de nuevos hogares o redistribucién

mefropolitana de los mismos? En Ciudad y Territorio Estudios Territoriales, n2 115, 1998.
Pag. 48

66




precios un 20% por debajo de la media, seria la configura una seegunda
corona formada por Santa Coloma de Gramanet, Barberd del Vallés,
Ripollet, Sant Quirce, Sabadell, Terrassa, Cerdenyola, Corbera de
Lliobregat, Cornella de Llobregat, Molins de Rei, Palleja, Sant Boi de
Llobregat, Sant Viceng dels Horts i el Prat de Liobregat (ademds de los
municipios del Maresme. La tercera corona estaria formada por
municipios con precios entre un 20% y un 30% por debajo de la media
(entre 107.000 y 120.000 pts/m2) la mayoria de ellos también
fuertemente cohesionados con el bloque central. Este fendmeno no sdlo
es resultado de la influencia de Barcelona, sino que en buena medida, se
debe al efecto de induccion de municipios como Sabadell, Terrassa o
Granollers12"

De este modo, no extrana que la evolucion de los precios de la vivienda
tenga una acusada incidencia en la redistribucion espacial de los
hogares. Asi, en un contexto donde la mejora de las comunicaciones
regionales posibilita la redistribucion de los hogares en un territorio cada
vez mds amplio y difuso, el crecimiento diferenciado de los precios en las
distintas coronas urbanas determina una progresiva tendencia a la
suburbanizacion.

En el caso particular del area central metropolitana de Barcelona, la
existencia de una oferta de vivienda sensiblemente mds cara, con una
calidad constructiva en algunos casos deficiente (sobre todo para el
parque construido entre 1950 y 1980) y con unas caracteristicas no
plenamente adecuadas a los requisitos solicitados por la demanda ha
provocado que el mercado residencial, considerado como el espacio
donde se equilibra la oferta y la demanda de un bien, se haya extendido
mas alld del drea metropolitana.

12 ¢ Trila. Op Cita.
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Capitulo 6

El mercado de la vivienda. Aspectos tedricos.

El mercado residencial se caracteriza por su rigidez y segmentacion,
debido a que la vivienda es un bien singular, que se caracteriza por ser
necesaria, cara, heterogenea, inmovil en el espacio, indivisible, compleja
y tan duradera que se considera un bien heredable para mdas de una
generacion o, al menos, para varias etapas del ciclo de vida de una
familia.

El mercado inmobiliario se caracteriza por su imperfecciéon y, como
indicé Topalov, "no siempre permite que la produccion sea eficiente ni
que la distribucion de los bienes producidos sea equitativa entre la
poblaciént”. Es un mercado donde es imposible una reaccion agil de la
oferta en respuesta a los vaivenes de la demanda, debido a la rigidez de
los stocks y al largo periodo necesario para su produccion.

Es un mercado condicionado por la hetereogeneidad de la oferta, que
engloba diferentes submercados como: el de alquiler, el de segunda
mano, el de obra nueva, etc y, también de la demanda. Los ofertantes y
los demandantes se encuentran separados en el espacio, escasamente
comunicados y compartimentados por las caracteristicas del producto.

La compra de una vivienda es normalmente la compra mas importante
que realiza un individuo o una familia. Pero, a su vez, es un problema que
afecta anualmente a un porcentaje menor de la poblacion, ya que ‘el
numero de viviendas nuevas y usadas que se transmiten cada ano
supone el 3 0 4% del parque total de viviendas de primera y segunda
residencia2’, por lo que la presion social no es grave.

El mercado de la vivienda se caracteriza bdsicamente por:

1 ¢h, Topalov: Le logement en France, histoire d'une merchandise impossible. Ed.
Presse de la Fondation des Sciencies Politiques. Paris, 1987,

2 G. pérez Barrio. Op Cita. Pag. 50.
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1. La dosificacion de la oferta. "Es evidente que la promocion de nuevas
viviendas se produce a los rifmos adecuados para que puedan sefr
adquiridas por la demanda de banda alta, que es la que es capaz de

pagar los precios que se alcanzan en el mercado libre3".

2. La rigidez de la oferta. Existe un numero muy limifado de viviendas que

cumplen las caracteristias deseadas de localizacion, tipologia o precio.

3. La asimetria en la informacién. El consumidor desconoce cuales son

sus opciones en un mercado fuertemente oligdrquico y disperso.

4. La existencia de unos importantes costes tanto de financiacion como

de transaccion.

5. La fuerte intervencion de la administracién publica.

6.1. Los submercados: vivienda de primero mano, usada o de alquiler

El mercado residencial comprende diversos submercados, bdsicamente

el mercado en propiedad de vivienda de nueva planta, el mercado de
nda mano y el mercado de vivienda de alquiler.

compra-venta de segu
ténoma, sino que estan

Estos submercados no funcionan de forma au
fuertemente interrelacionados.

Uno de los procesos mas significativos en el mercado de la vivienda en
los Ultimos cincuenta anos ha sido el cambio en el régimen de tenencia
de la vivienda; sobre todo, "la pérdida, progresiva y muy infensa de la
presencia del alquiler (...) que se debe atribuir a dos factores: por una
parte, la caida de la oferta de nueva construcciéon de viviendas en este
regimen, especiaimente desde 1970, y, por otro lado, a la pérdida de
viviendas que habian sido de alquiler bien sea por demolicion © bien por
la conversion, lenta pero continua, a propiedad#"

34, Esteban: L'Habitatge a Barcelona. Estat de la questio i alternatives. En Papers, n?
29. Area Metropolitana de Barcelona 'y Mancomunitat de Municipis de Barcelona.

4 c. Tiila y otros: Politiques d'habitatge a Catalunya. en S. Giner (Coord.): La
societat catalana. Generalitat de Catalunya, Institut Estdistic de Catalunya.

Barcelona, 1998. Pag. 677.
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Normalmente la mayoria de estudios sobre el mercado residencial se
centran en las viviendas de obra nueva por ser éste el que dispone de
mayor numero de datos estadisticos. No obstante, éste es el mercado
que reune un menor numero de fransacciones anuales. Como ejempilo,
la distribucién del mercado residencial de Barcelona-ciudad entre 10s
tres nichos en 1996 fue aproximadamente la siguiente: un 8 por ciento de
nueva planta, un 57 de segunda mano y un 35 de alquilers. En este punto,
se debe recordar que Espana es el pais de la OCDE donde el mercado
de alquiler tiene menor importancia.

En un mercado en el que la construccién de viviendas nuevas estd
limitada por la escasez de suelo vacante, los mercados de alquiler y de
vivienda de segunda mano representan una opcién mds asequible para
la demanda residencial, sobre todo, en las dreas centrales.

El mercado de alquiler normalmente representa un primer estadio de
acceso a la vivienda, accesible a buena parte de los nuevos hogares y
en nuestro pais sélo en un porcentaje muy reducido un estadio de
tenencia definitivo, habitualmente sdlo para familas que no pueden
acceder a la propiedad pero que si lo desearia. En este sentido, es el
mercado de segunda ocasidn el que reune el mayor porcentaje de las
tfransacciones de compra-venta de vivienda y es ain mds mayoritario en
las adquisiciones de primera vivienda. Debido a que la vivienda de
segunda mano es la alternativa econdmica a la propiedad, en un pais
que socialmente renuncia a la vivienda en alquiler. Aunque tanto el
mercado de segunda ocasidn como el de alquiler han crecido

porcentualmente desde 1990 en detrimento del segmento de nueva
planta.

Todos los submercados residenciales estdn relacionados, pues en
principio, entre los mercados se da un fuerte efecto de contagio, tanto
en el aumento como en la disminucién de precios, "porque, en muchos
casos, el demandante de una vivienda nueva cuenta con la venta de su
vivienda usada y pretende sacar el mdximo rendimiento®"”,

S5 J. Roca: ¢Reduccidn en la formacién de nuevos hogares o redistribucion
metropolitana de los mismos? En R. Vergés (Ed.) El precio de la vivienda y la
formacién del hogar. Ed. Centro de Cultura Contempordnea de Barcelona.
Barcelona, 1998.

6 VV.AA. Op Cita. Pag. 138,
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En los Utlimos afos, la evolucién histérica de los precios de la vivienda
revela que mientras el precio de la vivienda de nueva planta se ha
mantenido constante, el de segunda mano ha crecido: lo que ha
provocado un recorte en la diferencia entre el precio de una vivienda
usada y otra nueva de similares caracteristicas injustificable a pesar de su
posicion mas central, sobre todo, en los mercados metropolitanos,

donde la mayoria de la gente elige por si misma localizaciones
periféricas.

Figura 6.1. Precio medio de la viviendas de segunda mano, 1993.

plafme

sense dades D

100.000
125.000
150.000 g
175.000 gam
200,000

Casteliisbal Valor dia mercal en milions de pla- 15,5
Prau mitja de Barcelona : 207,301 pla/m’
Prau mitja resta mumicipis: 125,200 pla/ny

Fant Angesl”
defa@an's 3%

e ,
E Begues g z _ L ,:" a1 ﬁgf‘bfﬁié%‘" aa

Barbara del Valles

wadalona

anBad®

Barcatona

0 2 4 -] a 10 kin

Fuente: VVAA, Dindmigues metropolitanes a 'Area i la Regio de Barcelona, pag. 139

Este incremento en los precios de la vivienda de segundd mano es
incluso mds extrano si se considera, como advierte Pérez Barrio? que los
precios subieron incluso cuando el nimero de transacciones descendia

7 G. Pérez Barrio. Op Cita.
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sin parar desde 1990 o aumentaba el nimero de viviendas usadas en
oferta. Este comportamiento sdlo se explica por la conocida resistencia
a la baja de los precios de primera residencia y porque antes de reducir
el precio se prefiere dejar fuera del mercado a amplios sectores de
viviendas céntricas, provocando una grave retencion del parque vacio
de segunda mano. En el caso de Barcelona son "mdas de 130.000
viviendas centrales, susceptibles de encontrar en pocas dias una utilidad
y que en cambio ahora no inciden en la normalizacién de precios8"

El precio de la vivienda usada ha aumentado, en primer lugar, porque es
la fuente de financiacién para la compra de una nueva vivienda mads
cara y se le intfenta sacar el mayor partido posible. Y, en segundo lugar,
porque "en situaciones urbanas andlogas, el precio de la vivienda vieja
es solo ligeramente inferior al de una vivienda de nueva construccion.
De hecho, los APl fijan el precio con estdndares por zonas
homogeneizados con el precio de la vivienda nuevad".

Por otra parte, en las grandes ciudades se ha observado un dato mds
preocupante, los mayores incrementos del precio de la vivienda se han
dado en aquellos barrios donde los precios eran mds bajos; o que
provoca, una homogeneizacion al alza de los precios y que el acceso a
la vivienda sea mas dificil para amplios sectores de poblaciéon. Al mismo
tiempo, es paraddjico que el éxito de la inversidon realizada por la
administracion para aumentar la imagen y el prestigio de barrios
deprimidos conlleve la expulsion de su poblacién tradicional por el
encarecimiento de estos barrios.

6.2. La teoria del filtrado, ejemplo de la interrelaciéon de los
submercados inmobiliarios

La teoria del filfrado enunciada por primera vez por Ratcliff en 1949 se
basa en que "cuando un hogar se desplaza, libera una vivienda usada
que puede ser la alternativa a una nueva para un hogar existente o en

8 J.A. Solans: L'ordenacié del sistema urba central de Catalunya. En La Barcelona
metropolitana; economia i planejament, Revista Economica de Catalunya. n. 33,
Colegio de Economistas de Catalunya.

9 M. Herce: Algunas medidas urbanisticas coadyuvantes a las politicas de vivienda.
En Papers, n? Q. Barcelona, 1992. Pag. 33.
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projecto!0", Cuando un hogar accede a una nueva vivienda de calidad
superior cede su antigua vivienda a otro hogar de nivel inmmediatamente
inferior. Este segundo hogar cederd su vivienda a un tercero y asi
sucesivamente, hasta que sean absorvidos los hogares hasta entonces
fuera del sistema o hasta que sean abandonados las viviendas de peor
calidad. Asi, este filtrado es un ejemplo de funcionamiento de la
interrelacion entre los distintos submercados inmobiliarios.

La aparicion de una vivienda vacante por cualquier razdén: nueva
construccion, subdivision, conversion de usos no residenciales,
emigracion, muerte del ocupante inicia de este modo un proceso de
filtrado, denominado cadena de vacantes que finalizard con la
absorcion por el mercado de un nuevo hogar o la desaparicién de una
vivienda por demolicion. En resumen, en lo mas alto de la escala
aparece una vivienda nueva y en lo mas bajo desaparece otra después
de un periodo de desocupacion o abandono.

También es posible contempilar el filtrado desde otro punto de vista; en
esta vision, "la vivienda reduce su calidad y su valor conforme envejece;
asi, las viviendas introducidas en la posicion mds alta de la escala de
valores van descendiendo a medida que pasa el tiempo. De esta
maneraq, las necesidades de disponer vivienda para los grupos de renta
baja pueden ser satisfechos si hay vivienda para los grupos de renta
altall". En épocas de crecimiento econdmico, si este proceso funciona
bien la poblacion no tiende a emigrar en exceso, el parque se renueva y
la ciudad mejora. Pero si el no se generan suficientes vacantes los
mejores constribuyentes emigran a las viviendas ubicadas en la periferia.
Aunque, en las areas centrales donde las nuevas vacantes son muy
escasas y los precios muy elevados el sistema es incapaz de albergar
todos los nuevos hogares que se crean, perdiendo poblacién
bdsicamente joven.

Este mecanismo de filirado genera procesos muy diferenciados en
funcion del parque inicial existente en cada municipio. En Barcelona, por

10 R, Vergés: El precio de la vivienda urbana. En R. Vergés (Ed.) El precio de la
vivienda y la formacion del hogar. Ed. Centro de Cultura Contemporanea de
Barcelona. Barcelona, 1998. PGg.118.

LRV} Pareja: Les cadenes de vacants i l'efecte de filtratge: una aplicacio a la Viia
Olimpica del Poblenou. Tesis doctoral. Departament d'Economia Aplicada. UAB.
Barcelona, 1998. Pag. 35,
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ejemplo, las vacantes producidas en el Eixample han supuesto perdida
de residencias, porque en muchos casos las viviendas han sido
substituidas por usos no residenciales (oficinas o despachos
profesionales). En cambio, en municipios como |'Hospitalet, las viviendas
construidas durante los anos cincuenta a setenteq, y abandonadas para
acceder a viviendas mas amplias, generalmente sitas en el Baix
Liobregat, han permitido a jovenes y, ultimamente, a emigrantes el
acceso a una vivienda. Aunque, quizds el municipio pierda renta per
capita en este Ultimo caso.

6.3. El precio de la vivienda

El precio de la vivienda engloba factores cualitativos y cuantitativos,
entre los que podemos destacar: el entorno en que se encuentra
situada la vivienda (distancia al centro, conectividad, facilidad de
acceso por medios de transporte, pero tambiéen el prestigio del barrio, la
dotacion de equipamientos, su seguridad) y la tipologia de la vivienda
(espacio real habitable, calidad de los materiales, instalaciones, pero
también la disposicion de la habitaciones, la luminosidad, la orientacidn,
el horizonte, etc.). Sin olvidar que el precio estd sujeto a la presion de la
demanda y al deseo del consumidor por adquirir un bien concreto, con
unas condiciones especificas que lo hacen singular en comparacion con
cualquier ofra vivienda en el mercado.

Si realizamos un andlisis econdmico de la vivienda, los principales
componentes que derterminan el precio final de la vivienda son:

1. Los costes de produccion: coste del suelo, de los materiales, de |la
mano de obraq, los gastos financieros y fiscales vinculados a la actividad,
Sin tener en cuenta las obligaciones fiscales, la composicion del coste de
la vivienda se reparte mas o menos de la siguiente forma: el solar supone
el 40 por ciento, la construcciéon (materiales y mano de obra) un 44, la
comercializacion un 4 y el margen de beneficio del promotor se situa en
un 12 por ciento12,

12 Segun datos proporcionados por Ernst&Young y publicados en La Vanguardia
Revista, Domingo, 1 de agosto de 1999, pag.8.
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2. Las caracteristicas y calidades relativas al producto: tales como
tipologia, nivel de acabados, superficie, equipamientos, etc.

3. Laiinfluencia de las politicas publicas sobre la oferta

4. La presién de la demanda sobre la oferta, aunque éesta influye en
mucho menor grado que en otras mercados menos rigidos.

Enfre estos elementos intrinsicos, el factor de mayor incidencia en el
precio es la localizacion, tanto en cuanto al drea metropolitana, como
en cuanto al propio municipio. En este sentido, el precio "es un problema
radial, cuanto mas cerca del corazdén de la ciudad mds caro resulta
todo y en la medida que te vas alejando, los precios, especialmente del
suelo, comienzan a descender!3", En este sentido, un metro cuadrado
en Barcelona cuesta 283.000 pesetas mientras que, en el otro extremo

de la escala, en localidades como Gandesa o Montblanc los precios
oscilan entre 70.000 y 80.000.

Ademds de estos elementos intrinsecos, en la actualidad los precios

estan condicionados por otros factores coyunturales que condicionan el
mercado residencial:

1. El gran volumen de oferta, provocado por la presencia de un
importante stock sin vender.

2. El tedrico descenso de los precios por metro cuadrado en pesetas
constantes.

3. La rebaja de los tipos de interés bancario que aumenta la capacidad
de gasto de la demanda

4. Una pirdmide de edades que genera el mayor flujo de jovenes de la
historia que buscan acceder a una vivienda.

Como indica Rafols'4, entre 1981-1991 a mayor precio fue menor el
ritmo de expansion del parque residencia, aunque las necesidades de

13peclaraciones de A. Hernando arquitecto de Serveis Inmobiliaris Castellers a La
Vanguardia, Revista. Domigo, 1 de agosto de 1999,

14, Rafols. Op Cita. Pag. 95.
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vivienda permanecieron elevadas. Mientras que las conclusiones de
Escudero sobre el mercado residencial de Madrid indican que:

"1. La produccién no siempre influye de forma directa en el mercado v
en los precios, puesto que durante el periodo que precede al boom, |los
precios no crecen proporcionalmente a la disminucion de la oferta. De
hecho, oferta y precios decrecen paralelamente a partir de 1980.

2. Cuando llega el boom, es verdad que produccion y oferta se
encuentran a su nivel mas bajo, pero son los precios los que arrancan

primero, arrastrando al mercado hacia el esporddico repunte de 1986-
8815",

Figura 6.2. Precio medio de las viviendas, 1993. pta/ny
sanse dades D

100.000
125.000

150,000
o

175.000 e
200.000 H

g ‘alor de merca an imdions da pla - 15.5
Frau i de Barcatona 233.937 pla/m’

L““sm"m"a'/' Preza il rasta sumams: 165400 plajmn’

Sant ndtli, )
et Darcy

Sarbga del Valles
A

i Gliment 0 S
l?"a'ua GOLIEEL T

- Barcelona

Q 2 4 8 8 10 km

Font: VVAA, Dinamiques metropolitanes a 'Area i la Regic de Barcelona, pag, 139

194, Escudero: La relacién entre &l precio de la vivienda nueva y la tensién entre
oferta y demanda. En R. Vergés (Ed.) £l precio de la vivienda y la formacién dei

hogar. Ed. Centro de Cultura Contempordnea de Barcslona. Barcelona, 1998. Pag.
31,
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Pero, en general, cuando aumenta la demanda, la insuficiencia de la
oferta se traduce en un incremento de los precios, que la tendencia
especulativa tiende a exagerar.

Desde el ano 1975 y hasta 1986, las viviendas de segunda mano
perdieron valor, ya que el aumento nominal de precio era inferior a la
inflaccidn, esta dindmica se explica por que durante este periodo la
mayor parte de la oferta fue de proteccidon oficial y esta oferta de
vivienda nueva a precios bajos mantuvo el mercado en unos precios
anormalmente moderados. Pero desde 1986 y hasta la actualidad los
precios han tenido un comportamiento alcista, en algunos momentos
espectacular, que no sélo ha permitido recuperar el valor perdido, sino
que en algunos casos ha posibilitado incrementario sensiblemente.
Segln Rocal%, en Cataluia, entre 1986 y 1996, el valor del metro
cuadrado residencial se ha encarecido un 56,8 por ciento; mientras que
en el mismo periodo en Barcelona-ciudad los precios crecieron en el
periodo mds alto del ciclo un 141,1 por ciento en el caso de nueva
construccion, frente a un 169,5 en el de segunda mano y 149,7 por
ciento en el de alquiler. La causa de este fuerte aumento de los-precios
de la vivienda que afectd a la mayor parte de las ciudades europeas,
segun Vergésl?, estuvo en el diferencial entre el tipo de interés
hipotecario y la inflacién.

En este sentido, los expertos sefalan a la rebaja de los tipos de interés
hipotecarios como directamente responsable de la escalada de os
precios de la viviendq, al ser la desencadenante del aumento de la
demanda. Unos tipos de interés hipotecarios que en los Ultimos diez anos
han descendido desde cuotas superiores al 16 por ciento en 1991 hasta
situarse por debajo del 5 por ciento. Este abaratamiento del precio del
dinero ha animado a muchas mds familias a comprar una vivienda o a
atreverse con un mds cara. El resultado es que la concesidon de créditos
hipotecarios estd batiendo todas las marcas, en ausencia de procesos
de racionamiento de crédito por parte de las entidades financieras;
aunque el Banco de Espana ha advertido reiteradamente su temor a un
aumento de la morosidad cuando cambie el ciclo econdmico europeo
y repunten los tipos de interés.

16), Roca. Op Cita. Pag. 80.
17R. Vergés. Op Cita. 1998-b.
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A pesar de |la rebaja del precio del dinero, el acentuado incremento de
los precios puede haber provocado una crisis de accesibilidad familiar a
la vivienda.

No obstante, segun el estudio de Escudero la oferta no responde a los
precios, pues "entre 1987 y 1991, la oferta se ha situado en su cifra mds
baja de los ultimos veinte anos, cuando precisamente los precios se han
alzado hasta su punto mds alto dentro del mismo periodo18" Esta
circunstancia se explica por la rigidez de la demanda de primera
vivienda, la cual no se retrae ante el precio, sino sélo ante la
precariedad en el empleo y que espera un momento de bonanza
econdmica para satisfacer su tan perentoria necesidad de formar un
hogar.

En el drea metropolitana de Barcelona, segun los datos disponibles, la
mayoria de los hogares adquieren una vivienda de segunda mano o
protegida; pues el diferencial entre el precio de una vivienda de
segunda mano y una nueva era del 13 por ciento en Barcelona y de un
32 por ciento en el resto de los municipios de la zona. Aunque, en la
actualidad, debido a los bajos tipos de interes parte de la demanda que
se dirigia al alquiler o a la residencia de segunda mano opta por la
adquisicion, especialmente, de vivienda nueva porque se ha reducido
sustancialmente la diferencia de la cuota mensual de la hipoteca. Y
también porque la sensacién de que los precios se alejarian
definitivamente de su alcance ha colaborado en la decision de algunas
familias.

6.4. Los efectos del planeamiento sobre el precio de la vivienda

El planeamiento urbano es el instrumento que poseen las distintas
administraciones para disenar el crecimiento urbano o limitar los usos o la
intensidad de uso del suelo urbano. No obstante, histéricamente el
planeamiento se ha visto condicionado por la realidad del mercado o
por las necesidades sociales. En otras palabras, durante los periodos de
fuerte crecimiento urbano, el planeamiento se ha visto obligado a ser
permisivo, posibilifando densidades constructivas muy elevadas. Y solo

18A. Escudero. Op Cita Pag. 29.
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cuando en el mercado no ha existido tanta demanda ha podido insistir
en la reduccion de la densidad, con restricciones que limitan la oferta,
pero que benefician a los promotores y a los constructores al mantener
el precio unitario de la vivienda.

Los defensores de las medidas liberalizadoras, de moda en los Gtlimos
anos y que en la actualidad aplica el gobierno Aznar, denuncian " que la
idiosincrasia del sistema de planeamiento espanol ha impedido que la
oferta de viviendas fuera mayor en las épocas de fuerte empuje de la
demanda por la dificultad inherente al modelo urbanistico espanol de
sacar suelo al mercado en las condiciones y en el momento
adecuado'9', Aunque nosotros creemos que el mercado, sea cual sea
el marco legal, mantendrd su autoregulacion ofertando sdlo las
viviendas que puede absorber sin deflaccionar los precios.

No obstante, un ejemplo de como el planeamiento urbano puede
afectar negativamente a la estructura de los precios del mercado
residencial lo encontramos en la reduccion de la edificabilidad del
Eixample. Esta "se vid sUbitamente reducida en un 25% a consecuencia
del Plan General Metropolitano (de bajos, entresuelo, 6 plantas mas
atico, pasd a ser solamente bajos, mas 5 plantas). Por consiguiente el
promotor que aceptaba pagar el mismo precio que anfes por el suelo
(mds la inflacidn, por supuesto) estaba obligado a repercutir lo
equivalente sobre una superficie menor edificada. Un efecto inmediato
fue que desde mediados de los 80, ya no se construyd ninguna vivienda
de proteccion oficial en Barcelona2?”,

En este sentido, algunos expertos abogan por una mayor flexibilidad de
la normativa urbanistica actual que permite edificabilidades superiores a
las marcadas por el planeamiento, siempre y cuando sean justificadas
por un plan municipal. En opinidn de los responsables del Ayuntamiento
de I'Hospitalet, las ciudades ya no presentan los problemas de saturacion
de los anos setenta y construir mas viviendas, el objetivo principal para
solventar el problema de la vivienda, no supondria incrementar la
densidad de habitantes y si reducir los precios. Para nosotros parece

191. san Martin. Op Cita P&g. 17.

20y, valls; El precio de compraventa de viviendas en Barcelona (1972-1996).En R.
Vergés (Ed.) El precio de la vivienda y la formacion del hogar. Ed. Centro de Cultura
Contempordnea de Barcelona. Barcelona, 1998, Pag. 35.
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logico que la menor tasa de ocupacion por vivienda de la actualidad
deba permitir una mayor tasa de edificabilidad siempre y cuando exista
un control urbanistico, porque la ciudad necesita de esta concentracion
elevada de ciudadanos.

En resumen, en el futuro inmediato, la evolucién de los precios estard
condicionada por la accesibilidad y el coste del suelo y el volumen de
oferta y, sobre todo, "los precios de las viviendas tenderdn a subir, se
estabilizardn o descenderdn, segin que el mercado registre una
presencia decreciente, estable o creciente de oferta protegida2l”. En
este sentido es muy importante que desde el Gobierno se disehe una
politica de vivienda que potencie la promocidn de vivienda de
proteccion oficial.

21C. Tilla. Op Cita, 1998. P4g. 112.
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Capitulo 7

La coyuntura econémica en los noventa y el sector de la construccién

La respuesta del mercado inmobiliario residencial a los vaivenes de la
coyuntura econdmica general estd condicionada por una serie de
caracteristicas propias que vienen determinadas por la singularidad del
objeto de intercambio que le ocupa: la vivienda.

Las caracteristicas intrinsicas del mercado de la vivienda hacen que el
sector de la construccion sea extremadamente sensible a la dindmica
econdmica del pais. En cuanto a la compra de viviendas para su uso el
mercado inmobiliario no sdlo se ve condicionado por la marcha de la
economiaq, sino también por las politicas de vivienda desarrolladas en
cada momento por el Estado. Mientras que en cuanto bien de inversion
inmueble, el atractivo de ia vivienda estd condicionado por los
rendimientos que el dinero puede obtener en el sector mobiliario.

En primer lugar, el mercado residencial se ve objetivamente
condicionado por los aumentos o las reducciones que puedan
sucederse en el esfuerzo absoluto familiar por compra de una vivienda;
una variable que contempla el porcentaje de la renta familiar que se ha
de dedicar a esta compra, en funcidn de los precios de la vivienda en el
mercado, de las ayudas publicas a la demanda existentes, del precio del
dinero de los créditos hipotecarios al comprador, de la evolucion del IPC
general y de los incrementos salariales, entre otras variables. No
obstante, el mercado inmobiliario estd alin mdas condicionado por un
elemento subjetivo: el clima social. Para que la demanda latente se
decida a salir al mercado inmobiliario y se materializen las compras es
necesario que el pais viva un buen momento econdémico, pero que
ademas sea asi senfido por la poblacion. Es necesario que exista un
predominio de las expectativas optimistas a medio plazo, pues es
necesario este clima para que el ahorro contraido asuma el riesgo de
una compra fan onerosa como es la adquisicion de una vivienda, la cual
hipoteca la economia familiar durante una media de quince anos.




Por otra parte, decir que el inmobiliario es un mercado muy
compartfimentado, en en €l se ofertan desde primeras viviendas de
proteccion oficial para satisfacer la demanda de primer acceso hasta
segundas residencias de lujo, tanto en municipios urbanos como en
areas rurales donde el valor del suelo y la presidon de la demanda son
muy diferentes. Estos distintos submercados responden a dindmicas
dispares y, muchas veces, contradictorias. Ademds, el inmobiliario es un
mercado donde las caracteristicas locales determinan no sélo el valor
del producto sino también su éxito. Hay que advertir que "el mercado
inmobiliario mantiene diferencias muy acusadas entre unas y otras zonas,
siendo frecuente la presencia de situaciones dispares de recuperacion y
persintencia de la recesion dentro de una misma ciudad o dreal”.

A pesar de la dificultad de estudiar globalmente la influencia de Ia
economia sobre la promocién residencial, a continuacion se presenta un
resumen de la evolucién del mercado de la construccién durante la
década de los noventa en el que se intenta centrar el panorama en el
mercado inmobiliario del area metropolitana de Barcelona.,

7.1. El final del ciclo expansivo iniciado en 1986.

A partir de la crisis de 1973, finalizd el auge de la promocidn residencial
que habia existido en Espana, al igual que en otros paises europeos. La
crisis del petréleo provocd una reduccién del volumen de produccion y
una caida de la demanda. El stock de vivienda en oferta se incrementd
por las viviendas finalizadas en estos primeros afios de la década, que no
encontraban salida en el mercado debido al incremento del desempleo,
la inflacion y las elevadas tasas de interés. Durante esta etapa depresiva,
los precios se mantuvieron estables, pero, adn asi, las viviendas no
salieron a la venta.

Este ciclo depresivo duré hasta 1985/86, momento en que la
reactivacion econémica a escala mundial provocd el incremento de la
demanda de vivienda, un acentuado proceso inflaccionista y un
aumento del precio de la vivienda por el abandono de la vivienda de
proteccion oficial en favor de la vivienda de renta libre. La construccion

1 J. Rodriguez Lépez en la seccién Observatorio Inmobiliario de Ciudad y Territorio.
Estudios Territoriales. MOPTMA.
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de vivienda de proteccion descendio del 60 por ciento del total en 1983
hasta el 7 por ciento, por lo que "en Barcelona, por ejemplo, entre 1986 y
1990 los precios se incrementaron un 200%, mientras que el coste de la
vida sdlo lo hacia en un 25,6%2". El resultado fue un fuerte incremento del
esfuerzo familiar necesario para acceder a una vivienda.

Después de estos anos de fuerte crecimiento econdmico, a principio de
los noventfa se did un cambio de tendencia en el conjunto de la
economia. La consfruccion habia gozado de unos anos favorabies
durante la segunda mitad de los anos ochenta y en 1989 se alcanzo la
cuota de mdaximo crecimiento de la licitacion de obra civil; pero esa
fecha también se convirtid en un punto de inflexion, desde el que se
inicié una dindmica recesiva que se consolidd con el inicio de la nueva
década.

En 1989 la desaceleracion econdmica se generalizd en todos los
sectores econdmicos, excepto en el subsector residencial de nueva
planta que esperd hasta 1990 para entrar en crisis en el conjunto del
Estado. No obstante, en Cataluna y, mds especificamente, en el entorno
de la ciudad de Barcelona la crisis se postergd a causa del "efecto
olimpicc", Por otra parte, en estos anos la evolucién de los costes de la
construccion fue claramente negativa. En el entorno de la ciudad de
Barcelona, entre 1985 y 1990, se encarecieron el cincuenta por ciento,
debido al inicio simultdneo de un importante nimero de projectos de
gran embergadura con un corto plazo de ejecucién, situacion que
encareciod la escasa mano de obra y limité la capacidad de crecimiento
del sector constructor en este entorno. Aunque en 1992, a pesar de la
aparente bonanza del sector en su supeificie, ya eran visibles los datos
que delataban la presencia de la crisis.

Desde ese afo, se inicid un descenso en el ritmo de construccion, pero
sobre todo en el ritmo de licitacion de nuevas promociones, tanto en
viviendas de renta libre, como en las de proteccidén oficial una vez ya
saturado el Plan de Vivienda que finalizaba en 1992. Por otra parte,
aumento el stock de viviendas en venta, el tiempo necesario para la
venta de una promocion, especialmente el necesario para vender las
viviendas unifamiliares en ese momento mayoritarias. Todos estos

2 M. Mascarell: Familia i Habitatge a I'Hospitalet. inédito. Beca de ['Hospitalet.
Ayuntament de I'Hospitalet. Pag. 51.
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procesos sumados provocaron el descenso de los precios. De este
descenso generalizado, que en Cataluna afectd especialmente a las
zonas turisticas, solo se salvaron las comarcas del Baix Liobregat y el
Vallés Occidental cuya expansion continud gracias a recibir un flujo
constante de nuevos habitantes procedentes de la metrépoli.

Durante 1992 se mantuvo la recesion generalizada en la economia
nacional, se congelaron las inversiones en respuesfa a la incertidumbre
internacional y hubo un fuerte retroceso del empleo. Este panorama
condiciono las expectativas de futuro de Ias familias e hizo retroceder la
demanda residencial. Solo la puesta en marcha del Plan de Vivienda
1992-95 y su éxito mantuvieron la actividad en el sector inmobiliario
durante los anos que durd la crisis.

Mientras tanto, en Catalufa, el sector de la construccion tuvo un
comportamiento mds complejo: el primer semestre reflejé el optimismo
influido por la celebracién de los Juegos Olimpicos, pero a partir de
septiembre la crisis econdmica global devolvié al sector a la dindmica
recesiva iniciada en 1989. Se decelerd el ritmo de licitacién y el de
construccion. El volumen de nuevas consfrucciones se mantuvo gracias,
en primer lugar, a un reajuste de la oferta que se concentrd en la
construccion de VPO, VPT y viviendas de renta libre con precios similares
a los de las tipologias protegidas, unicos productos que puede absorber
la demanda en cualquier situacion. Y, en segundo lugar, gracias a las
zonas urbanas, que contrariamente a lo que venia sucediendo en los
ultimos anos albergaron el mayor porcentaje de edificacion, mientras
que las zonas turisticas de playa y montana entraban en crisis. No
obstante, a pesar de ello las viviendas acabadas continuaron
descendiendo como respuesta a la bajada de los ritmos de
construccion y al menor numero de viviendas iniciadas en los anos
precedentes. A su vez, los precios también continuaron bajando; aunque
en la ciudad de Barcelona aumentaron, sobre fodo, en aquellos barrios
donde la oferta era mds barata, pero tambien mds escasa (Nou Barris,
Ciutat Vella, Sants-Montjuic, Sant Andreu) aproximdndose a la media de
la ciudad los precios de venta de los barrios mds baratos, con lo que se
incremento la problematica de la vivienda en la ciudad.

7.2. La construccion en los anos de la crisis. 1993-1994.
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En Espana fue, quizas, 1993 el afo de mayor virulencia de la crisis
econdmica: hubo un retroceso generalizado de la actividad, el PIB
descendid en uno por ciento y, lo mas importante, el empleo cayo 4,5
puntos, Esta situacion se traspasé directamente al sector inmobiliario. Tan
sélo el inicio de la reduccion de los tipos de interés a finales de ano abria
una puerta a la futura dinamizacidén del sector, pues se reducia el
esfuerzo absoluto familiar por compra de una vivienda3. En cuanto a la
actividad constructora, en 1993 continud la tendencia regresiva del ano
anterior hasta el dltimo trimestre. Disminuyd, especialmente, la edificacion
de viviendas de renta libre, de mas de 90 m?Z2, de promocion privada y las
segundas residencias; aumentando por compensacion las viviendas de
proteccion oficial beneficiadas claramente por el nuevo Plan de
Vivienda. También se produjo una bajada del precio de las viviendaq,
pero como consecuencia directa de un cambio en las tipologias
ofertadas y no por una reduccion real de los precios.

Desde el inicio de 1994 se dejaron entrever los primeros signos de
recuperacion de la crisis. La economia espafola se recuperd por el
impulso de las importaciones que se vieron beneficiadas por la
devaluaciéon de la moneda. No obstante, tanto la demanda interna
como el empleo se mantenian estancadas. Por su parte, el mercado
inmobiliario se recuperd gracias basicamente al fuerte descenso de los
tipos de interés hipotecarios y el aumento de las ayudas publicas a la
compra. No obstante, el importante numero de viviendas llave en mano
en stock que habian legado los anos mds profundos de la crisis impidio
que esta dindmica se convirtiera en un aumento las viviendas en
proyecto. Aunque la confianza en el agotamiento de las reservas
impulsé durante la segunda mitad del afo la nueva licitacién, porque el
sector se preparaba para atender la demanda insatisfecha durante la
crisis, demanda aun latente que procedia de la creacion de nuevos
hogares en espera de que mejorasen las expectativas en el empleo y
que pondria en el mercado el ahorro reprimido durante los ultimos anos.
A pesar de estos indicios, algunos analistas consideraron que la
recuperacion de 1994 presentaba algunos signos de fragilidad, pues se
concentraba mayoritariamente en el sector subvencionado (VPO y VPT)
mientras que tanto el sector de renta libre como el sector no residencial

3 A finales de 1993 este esfuerzo significaba el 41,.9% de la renta familiar frente al
50% del aro anterior, Ver cuadro 5.3.
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aun se mantenian en crisis. A pesar de estas opiniones aumentaron por
primera vez los precios desde el inicio de la crisis.

7.3. El ciclo expansivo inicado en 1996.

La aceleracion del proceso de crecimiento econdmico iniciado el ano
anterior alcanzé un ritmo intenso en 1995, aho en que despertd
finalmente la demanda interna y crecio el empleo. Factores que junto a
la continuidad de una acertada politica de vivienda basada en ayudas a
la demanda propicio la aceleracion del sector inmobiliario. De este
modo, aunque los datos indicaban un descenso de las ventas o el
estancamiento de la hipotecas registradas, ios indicadores adelantados
de la actividad (bdsicamente las licencias de obras y los visados)
anunciaban crecimientos espectaculares para todo fipo de promotores
y promociones. La confianza en el sector provocd un estallido de la
actividad promotora, que exigid el aumento de los cupos de
construccion de VPO y VPT dentro del Plan de Vivienda, asi como la
posibilidad de recalificar VPO ya consfruidas como viviendas de renta
libre. No obstante, el éxito econdmico provoco la subida de los precios,
lo que junto al descenso salarial y al ligero repunte del precio del dinero
conllevo el amento del esfuerzo familiar por adquisicion de vivienda por
primera vez en el decenio.

Durante 1996 se decelerd la dindmica de crecimiento econdmico
iniciada en los anos anteriores, la economia crecié por debajo de lo
esperado, tan solo un 2,2 por ciento del PIB, lo que provocd la caida de
las expectativas que se habian generado el ano anterior, a pesar del
buen comportamiento del empleo y el fuerte descenso del precio del
dinero. En el sector inmobiliario se noté una contencion de la demanda a
pesar de que los precios a penas crecieron. Este proceso conllevo un
freno en el ritmo de ventas y el estancamiento del mercado de segunda
mano, que ya veia envuelfo en una tendencia negativa. Estas
circunstancias provocaron la desaceleracion del inicio de nuevas
promociones. En esta coyuntura desfavorabile, la nueva politica aplicada
por el nuevo Gobierno Aznar orientada hacia la oferta y centrada en
incrementar los aprovechamientos inmobiliarios de los propietarios del
suelo no parecio ser suficiente para alentar a la demanda.

86



Fue, finalmente, 1997 el ano que conocié la esperada aceleracién de la
demanda interna. Fue un afho completo: el empleo también crecid por
encima de los ritmos normales de los dltimos anos hasta un 3 por ciento,
los tipos de interés continuaron su inacabable descenso, la inflaccidn fue
controlada y, ademas, el mercado bursatil tuvo unos rendimientos sin
precedentes. Todos estos factores contribuyeron a aumentar el
optimismo sobre las expectativas de futuro de los ciudadanos, el factor
mas relevante para la dinamizacion del sector inmobiliario. De este
modo, durante este ano crecieron las ventas, sobre todo de VPO, pero
también se dinamizé el sector no residencial (oficinas y naves
industriales). Aumento el inicio de nuevas promociones esencialmente de
renta libre. La aceleracién de la actividad se repartié por todo el
terriforio, sin circunscribirse a las dreas urbanas como en los anos de
crisis. En resumen, el sector inmobiliario gozd del mejor ano de la década,
a pesar de que la nueva politica de vivienda aplicada por el Gobierno
Aznar no era tan favorable para la demanda como la anterior. Por otra
parte, durante este afo, finalmente se equilibraron los ritmos de puesta
en comercializacién de viviendas nuevas con el crecimiento de la
demanda, agilizandose la venta de las promociones y la contratacion de
hipotecas. Para finalizar, indicar que aunque los precios del sector
subieron, el relativo aumento salarial y el alin mayor descenso de los tipos

de interés volvieron a hacer disminuir el esfuerzo familiar por compra de
vivienda.

La dindmica expansiva de la economia continud en 1998 en el conjunto
del Estado; aumento la demanda interna, se incrementd adn mds el
consumo y continué el descenso del precio del dinero, manteniéndose la
inflaccion dentro de los cauces previstos. En cuanto al sector de Ia
construccion, ademds de las buenas expectativas econdmicas, un
nuevo e importante factor vino a revolucionar el panorama inmobiliario:
el anuncio del plazo final para la sustitucién de las distintas monedas
nacionales por el Euro provocd la afloracién de dinero negro hacia el
mercado residencial incrementando la demanda de viviendas como
objeto de inversion. Este panorama se tradujo en una aceleracion del
numero y del ritmo de las ventas hasta agotar de forma generalizada los
stocks que existian en el mercado a pesar de la aceleracién en la
produccion. Este tiron de la demanda produjo fuertes aumentos en el
precio de la vivienda, cuyos precios volvieron a colocarse al nivel de
1992, o superiores en municipios como Barcelona o Sant Just, entre otros.
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Aumentaron tambien muy significativamente los costes de produccion y
se revoluciond el precio del ladrillo, por el agotamiento de los stocks. Al
mismo tiempo, se acelerod la venta de suelo y crecid la construccion de
viviendas, sobre todo de renta libre, alcanzdndose cifras tanto de
viviendas iniciadas como acabadas que no se veian desde 1990. No
obsfanfe, se redujo sensiblemente la construccidon de VPO por el
agotamiento del Plan de Viviendas 1996-99. Mientras que en materia de
politica de vivienda la Unica novedad presentada por el gobierno Aznar
fue la modificacion de la normativa sobre el suelo urbano, que aumentd
las posibilidades constructivas para abaratar el precio del suelo, ahora
maximo culpable de la escasez. De este modo el aumentd de los precios
junto a este descenso de las ayudas a la demanda conllevd un nuevo
aumento del esfuerzo familiar en el acceso a la vivienda después de un
periodo de continuos descensos en esta variable,

Durante 1999 "el mercaro inmobiliario vivié un periodo de expansidon
paralelo al experimentado por el conjunto de la economia. A esta fase
alcista del ciclo inmobiliario contribuyen factores como el importante
crecimiento econdémico, con un marco laboral favorable; una gran
confianza generada en los inversores; unos tipos de interés bajos vy la
incorporacion a la demanda de vivienda dels baby boomers, entre
otros#", Esta fase alcista ha impuesto un fuerte incremento del precio de
la vivienda, segun datos de Tecnigrama, en Cataluna excluida la ciudad
de Barcelona, el precio se incrementd en este ano un 13,5 por ciento
hasta octubre, mienfras que en el mismo periodo la subida en la
metropoli fue menor, tan solo un 8,7 por ciento.

En resumen, la década de los afnos noventa ha comprendido todas las
fases de un ciclo econdmico: asi 1990 se puede considerar tanto el final
del anterior periodo expansivo, como el inicio de la época de recesion
posterior. La crisis ocupd los anos comprendidos entre 1991 v 1994, v a
partir de 1995 se inicié un nueva etapa expansiva de la economia que
ha ocupado toda la segunda mitad del decenio.

En cuanto al mercado residencial, hay varios factores que explican su
comportamiento durante la década. En primer lugar, el sector ha
respondido rapidamente a los vaivenes del ciclo econdmico,

4 APCE. Gabinet d'Estudis. Continua l'expansié del mercat inmobiliari en APCE.
Habitatge, n? 24. Pag. 10.
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adaptando no solo sus ritmos constructivos sino también su oferta tanto a
los etapas recesivas como a los periodos expansivos; de esta forma la
actividad constructiva centrada en la vivienda de renta libre, en
localidades de segunda residencia y en apartamentos de mds de
noventa metros cuadrados en los periodos expansivos, se refugia en la
VPO y en la VPT de las areas urbanas durante los afnos de recesidn
economica.

En segundo lugar, para el sector de la construccién residencial durante
esta decada ha sido fundamental la Politica de Vivienda desarrolia por el
Estado, esencialmente los Planes de Vivienda 1990-1992, 1992-1995 y
1995-1997. Estos planes han pemitido sostener la actividad en el sector
durante los ahos de mayor incidencia de la crisis; pero no sdlo ésto, sino
que también han facilitado la salida al mercado residencial de mucho
suelo publico, la actividad promotora de cooperativas de construccion
de viviendas sin animo de lucro y la construccion de un importante
numero de viviendas calificadas como VPO o VPT que han permitido el
acceso a un hogar a esa parte de la demanda que tiene dificultades de
encontrar una residencia en condiciones de mercado. Esta positiva
politica de ayuda a la demanda, que protagonizé de los Planes de
Vivienda realizados por los Gobiernos socialistas, se ha visto truncada en
el ultimo Plan de Vivienda 1997-2000 presentado por el nuevo Gobierno
Aznar. Este ultimo plan ha centrado su actuaciéon en el aumento de los
rendimientos urbanisticos del suelo (ayuda a la oferta), mientras que ha
reducido considerablemente la ayuda financiera a la demanda, lo que
muy probablemente afecte al mercado residencial y sobre todo a la
demanda mds sensible.

En tercer lugar, el factor que mas ha favorecido al mercado residencial
durante este decenio ha sido la continua reduccién del precio del
dinero. Como se puede observar en el cuadro 5.2., los tipos de interés de
los creditos hipotecarios han descendido desde el 16,72 TAE en el que se
enconfraban en 1990 hasta el 5,94 TAE de 1998. Una reduccién del
mercado crediticio que sdlo se vid truncada durante todo el decenio en
1995, ano en que le valor del dinero tuvo un ligero repunte coincidente
con el inicio de una nueva etapa de crecimiento. Estos descensos han
apollado significativamente a la politica de ayudas publicas a la
demanda protagonista de los Planes de Vivienda en su objetivo de
reducir el coste de acceso a una nueva vivienda.
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£n definitiva, tal y como se puede observar en el cuadro 5.3. sobre la
accesibilidad a la vivienda en Espana, durante la década de los noventa
se ha reducido considerablemente el esfuerzo familiar para la compra
de una vivienda. Un esfuerzo que si en 1990 suponia el 52,70 por ciento
de la renta familiar, en 1998 se vid reducido hasta el 26,16 por ciento.
Esta mejora de las condiciones de acceso a la vivienda se
fundamentaron en la significativa reduccion de los tipos de interés
medios de los préstamos hipotecarios, en el aumento de las cuantias de
las bonificaciones a la demanda por compra de vivienda y en el
crecimiento por encima del IPC de la renta disponible familiar anual
durante alguno de estos anos.

Por su parte, la evolucién del precio del metro cuadrado construido da
lugar a controversia. Segun la patronal del sector durante este decenio
no habido incrementos significativos y se considera que, en pesetas
constantes, el precio cuadrado construido en 1998 estd en los mismos
niveles de 1986. No obstante, los datos recogidos por el I.N.E. indican que
el IPC residencial ha crecido anualmente por encima del conjunto de la
economia. Y, ademds, la sensacion social indica una elevada subida de
los precios del mercado inmobiliario residencial; unos incrementos que,
sobre todo, se han acentuado durante los ultimos anos de la década
desde el anuncio de la fecha de entrada en vigor del Euro. De este
modo se puede explicar que los anos en que las estadisticas recogen
descensos del precio medio del metro cuadrado construido, éstos se
deben a cambios cudlitatvos en la oferta, a la substitucién de viviendas
de renta libres por viviendas de proteccidn oficial, pero que en ningun
momento se ha reducido el precio de un tipologia concreta de
viviendas, sino que contrariamente algunas tipologias como el mercado
de segunda mano o algunas areas locales han registrado incrementos
de precio historicos.

Finalmente, se debe destacar que en el 2000, los expertos han
comenzado ha denunciar una desaceleracion de la actividad en el
sector de la contruccion como punto final del periodo alcista vivido
desde 1995 0 1996, en el que se han alcanzado niveles de actividad no
repetidos desde hacia 25 anos. Pero nadie habla de crisis, porque la
actividad sigue y seguird creciendo, aunque a un ritmo menos
vertiginoso, porque todavia existe una gran demanda en espera de
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adquirir una nueva demanda. Ya que para los proximos anos se
necesitan 600.000 nuevos hogares>. :

Es desaceleracidn se debe a que se se estan debilitando, los elementos
que han venido animando la demanda: sobre todo, los fipos de interés
han repuntado y parece ser que continuardn al alza, y. ademas, las
ayudas del estado a la compra descienden y parte de la demanda
procedente del baby bormm ya ha sido realizada, por lo que no se
alcanzardn las cuotas de anos pasados.

S Seguin datos aparecidos en £l Pais, Negocios de 22 de agosto de 1999.
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Parte Il

La politica de vivienda en la década de los noventa




El mercado de la vivienda, debido a su trascendencia social, ha sido
objeto tradicional de la intervencion del Estado desde fecha muy
temprana. Y las politicas de vivienda han evolucionado conjuntamente
con el desarrollo del concepto del Estado del Bienestar.

La ineficiencia del mercado para satisfacer la demanda universal de una
residencia digna ha obligado a la Administracion a generar una politica
de vivienda, crear un cuerpo legal, intervenir el mercado residencial y
subvencionar a las familias su compra. La politica de vivienda se justifica
por la existencia de un mercado residencial marcadamente imperfecto
en comparacion con otros mercados, ineficiente e incapaz de

garantizar una distribucién de los bienes producidos entre toda la
poblacion.

En este punto, se debe destacar que la subvencién a las familias es,
también, un subsidio econdmico indirecto a los distintos agentes
economicos, que gracias a estas ayudas ven abaratado el coste de
sustitucién de la mano de obra. En este sentido, la politica de vivienda no
tiene solo un impacto social sino que también es una politica econdmica
que cuestiona la infabilidad del mercado.

Y también, es necesario recordar que en algunos casos las politicas de
ayuda al acceso a la propiedad de la vivienda han sido utilizadas,
incluso, como instrumento para alcanzar la paz social.

Finaimente, debemos senalar que las politicas de vivienda poseen dos
objetivos bdsicos: uno social y otro econdmico. En el campo asistencial,
el objetivo bdsico es proveer de vivienda protegida a todas aquellas
unidades familiares que no pueden acceder a ella en condiciones de
mercado libre. Mientras que, en el dmbito econdmico, estd enfocada a
estimular, el crecimiento del sector de la construccidn como motor

econémico y como sector clave empleador de elevada mano de
obral.

1 La Asociacion Nacional de Promotores Constructores de Edificios de Espafna analizd
la rentabilidad econdmica de los gastos pablicos en materia de vivienda. Para ésta,
en 1996, la inversidbn del estado en vivienda es recuperada a través del ahorro que
genera en el subsidio de desempleo, al crear 2,72, puestos por ano y por vivienda.
Ademas por cada peseta invertida por la administracién se ponen en marcha
(como efecto dinamizador de la economia) alrededor de 20 pesetas del sector
financiero y 16 pesetas de produccion industrial procendentes del sector privada. Y,
por Ultimo, por cada peseta invertida reintegra por canales fiscales 2,42 pesetas a o
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En esta tercera parte de nuestro trabajo, después de realizar una breve
infroduccion a la evoluciéon de la politica de vivienda en Espana, se
analizan y critican los elementos que vertebran la politica de vivienda en
la actualidad: los planes de vivienda y las ayudas y subvenciones para su
acceso. Tambiéen, se resumen las politicas complementarias de politica
social. Finaimente, se presenta el papel de la administracion local en la
politica de vivienda; asi como las diferencias existentes en la politica
desarrollada por los distintos ayuntamientos del drea metropolitana,
dedicando una atencion especial a la ciudad de I"Hospitalet.

largo del tiempo. En M. Casanovas y J. Bachs: Managament y finanzas de las
empresas promotoras-constructoras. Ed. Deusto, Bilbao, 1997. Pag. 24
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Capitulo 8

La evolucién de la politica de vivienda en Espana.

El libre desarrollo del mercado residencial siempre ha producido una
demanda insatisfecha, pero la respuesta del Estado a esta demanda no
ha sido siempre la misma. Las medidas han variado con el tiempo, tanto
cuantitativa como cualitativamente.

La politica de vivienda ha evolucionado desde sus origenes
sustancialmente en funcién de dos factores bdsicos:

1. La aceptacién y generalizacion del estado del bienestar y de la
administracién como garante de las necesidades bdsicas de la
poblacién, aunque en la actualidad se cuestione esta intervencion del
Estado.

2. La adaptacién del Estado al desarrollo econdmico y la evoluciéon
historica de la sociedad. Ya que las politicas asistenciales no han tenido
siempre el mismo alcance en un siglo que ha contemplado desde la
industrializacion de los primeros anos y las fuertes oleadas migratorias de
los afos cincuenta y sesenta, hasta la situacion social de la actualidad;
caracterizada por una caida de la presion demogrdfica.

8.1. Los precedentes de la politica de vivienda en Espana. 1864-1939

En este periodo Espana y, sobre todo, Cataluna viven el proceso de
industrializacion de sus ciudades, con la consiguiente densificacion de sus
cascos urbanos. La masificacion de las ciudades conllevd graves
problemas de salubridad y epidemias. La gravedad de este problema
fue el origen de las primeras ideas encaminadas a abordar el problema
de la vivienda obrerq, la necesidad de construir los ensanches urbanos,
asi como de una linea de pensamiento que se denomino higienismo.

e I W
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En Espana, la primera Ley de vivienda esta datada en 1864, pero su
intencion no es social, sino que es marcadamente urbanistica y estuvo
orientada a regular el mercado del suelo y de la vivienda durante el
desarrollo de los ensanches urbanos de las ciudades espanolas.

La primera actuacion en materia de politica de vivienda data de 1911,
ano de promulgaciéon de la primera Ley de casas baratas. Esta
normativa fue el primer intento de respuesta a la grave situacion de
habitacion obrerq, y fruto de las denuncias que ya hacia tiempo que
venian haciendo higienistas y trabajadores sobre este problema. En este
punto, se debe recordar, por ejemplo, la situacidon habitacional de
Barcelonaq, ciudad a la que habian acudido numerosos inmigrantes a raiz
de la construcciéon del ferrocarril y la Exposicion Universal de 1898,
provocando el hacinamiento en los barrios populares y la multiplicacion
de barrios de chavolas y cuevas.

En términos generales, la politica de casas baratas fracasd
ostentosamente evidenciando la incapacidad del capital industrial para
promover la construcciéon de residencias para la nueva clase obrera. Asi
como la escasa dotacion que el Estado disponia para abordar este
problema.

No obstante, esta norma provocd algunas actuaciones puntuales. A raiz
de ella, el Ayuntamiento de Barcelona fundo el Instituto de la Habitacion
Popular (1915-18). Una primera medida que no resolvié el problema de la
vivienda debido a su escasa dotacidn presupuestaria, incapaz de
atender a la creciente necesidad habitacional provocada por una
inmigracién que iniciaba su auge. Por otra parte, la norma fue
excesivamente generalista, lo que provocd que la mayor parte de las
viviendas construidas bajo su amparo fueran destinadas a las clases
medias profesionales, porque las subvenciones contempladas no
posibilitaban el acceso a las clases obreras

Desde 1911, las sucesivas administraciones fueron ampliando el cuerpo
legal y los instrumentos de gestion. En 1927, se cred en Barcelona el
Patronato de la Habitacion, con el objetivo de erradicar el barraquismo
en la ciudad, acentuado por la segunda oleada masiva de emigrantes a
la ciudad, provocada por la atraccion de la oferta de empleo que
provoco la Exposicion Universal y la construccion del Metro. Aunque, en
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la practica, la labor de este organismo se vid limitada a realojar a los
expulsados por la Exposicion,

En la déecada de los anos 30, desde el seno de la Generalitat republicana
se avanzo hacia una politica un poco mds ambiciosa, aunque
escasamente dotada de medios economicos, dirigida por el
Comisariado de la Casa Obrera, cuya labor mdas emblemdatica fue la
Casa Bloque. Después, durante la guerra civil se impusieron ambiciosas
medidas para convertir la vivienda en un derecho fundamental de todo
ciudadano, entre ellas la municipalizacién de la propiedad urbana;
aunque, la posterior dictadura derogd todas las medidas promulgadas.

8.2. La politica de vivienda durante la dictadura, 1939-1976

La situacion de postguerra impuso la reconstruccion de numerosas
ciudades y la construccion de viviendas para responder a las oleadas de
emigrantes que abandonaban un campo sin futuro. En las ciudades el
problema del déficit residencial, en un primer momento, fue sdlo
abordada mediante estrategias individuales: la tenencia de una vivienda
entre varias familias, el realquiler de habitaciones, la autoconstruccion o
el barraguismo.

La dictadura de Franco aposté por una solucion de urgencia basada en
la construccidon masiva de urgencia, que debido a sus ideales politicos
puso en manos de la iniciativa privada. Y centralizd todos sus esfuerzos
en materia de vivienda bajo la direccidén de un uUnico organismo: el
Instituto Nacional de la Vivienda, fundado en 1939.

Esta época se caracterizd por una fuerte implicacion del Estado en la
resolucion de los problemas residenciales. Durante estos anos, la politica
de vivienda, con escasos cambios, se caracterizd bdsicamente por:

1. El fommento de la construcciéon basado en el apoyo a los constructores
privados mediante subvenciones directas, lineas de financiacion
privilegiadas, ventajas fiscales y facilidades urbanisticas. Esta politica,
denominada de ayuda a la piedra, se llevé a cabo en primer lugar con
una finalidad econdmica: dinamizar la construccion como motor del
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crecimiento economico y del empleo, y en segundo lugar para dotar a
la poblacion de una vivienda.

2. La priorizacion de objetivos cuantitativos. La situacion de urgencia
social impuso la construccidn de grandes cantidades de viviendas
destinadas a paliar el déficit histérico y las nuevas necesidades
provocadas por el fuerte crecimiento demogrdfico y por los importantes
movimientos migratorios. Este objetivo se cumplié, en la medida de lo
posible, al margen de la calidad de las viviendas, el urbanismo o los
equipamientos necesarios.

3. La centralizacion de la intervencién publica mediante un sdlo
organismo ejecutivo e inversor para todo el Estado. Esta centralizacion
provoco la falta de adaptaciéon de las medidas promulgadas a la
diversidad de necesidades reales de la poblacion, diferentes segin las
distintas dreas y estados econdmicos de la poblacién.

En resumen, esta politica tuvo algunas importantes lagunas. Primero, "el
cuerpo regulador de las ayudas publicas a la vivienda, hasta el afo 1976,
no tuvo en cuenta ni las diferencias de renta entre familias ni las
diferencias entre los mercados inmobiliarios!". Y, segundo, la
reglamentacion promovida por los gobiernos de la dictadura permitd la
subvencion de viviendas caras e impuso el mismo precio para el metro
cuadrado construido para todo el territorio nacional, con lo que se
vieron perjudicados tanto los grupos sociales mas débiles como las areas
metropolitanas con suelo mds cdaro. Estos errores provocaron gue la
politica de vivienda ejecutada durante este periofo fuese insuficiente
para proveer a la sociedad de vivienda social y superar los desequilibrios
territoriales.

Entre 1950 y 1976 estas ayudas a la piedra caracteristicas de esta etapa
fueron responsables de la construccion de la mayoria de los edificios
residenciales. En la mayoria del parque de viviendas lucié la placa de
Instituto Nacional de la Vivienda.

La idea de alojar a la clase obrera al menor coste posible impuesta por
la situacion de urgencia vivida en los anos cincuenta y sesenta provoco

1 C. Trila y otros. Op Cita. Pag. 674
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la realizacion de una arquitectura y un urbanismo singulares. Estos se
caracterizaron por: la rentabilizacion maxima del suelo ocupado, la
localizacion periférica de las viviendas, la baja calidad de la
edificaciones, el bloque vertical como modelo constructivo, los
poligonos de bloques cada vez mds altos como morfologia urbana
caracteristica de la época y el déficit de equipamientos urbanos.

Durante este periodo también se dié un cambio en el régimen de
tenencia mayoritario de la vivienda, se produjo la universalizacidn de la
propiedad en detrimento del alquiler. Asi, si hasta la década de 1950, en
las areas urbanas fue mds comun la vivienda de alquiler, desde 1960 se
produce un cambio en el sistema de tenencia que favorecié a la
residencia en propiedad. Este cambio supuso pasar de una concepcidn
de la vivienda como un bien de uso y consumo con unos gastos minimos
derivados del servicio prestado, a un bien de propiedad con unos gastos

mas elevados y prolongados en el tiempo que hipotecan el futuro de las
familias.

Este cambio en el régimen de tenencia se suele explicar en razén de una
evolucion en el mercado residencial: La promocién inmobiliaria pasa del
pequeno propietario del suelo a grandes empresas especializadas que
necesitan obtener recursos financieros agiles y liquidez para emprender
nuevas promociones; este nuevo sistema es contrario al alquiler, que
aunque garantiza una rentabilidad fija, no permite la rotacién agil del
capital financiero. Y si bien, todo ello es cierto, también se debe recordar
que la politica del régimen potencié el acceso a la propiedad en
detfrimento del alquiler, y difundié en el imaginario publico la necesidad
de propiedad como objetivo familiar. El acceso a la propiedad se
consideré una medida de fomento de la paz social.

8.3. La politica de vivienda en el dltimo cuarto de siglo, 1976- 2000

La actual Constitucion espafola?, en su articulo 47, promulga que todo
ciudadano fiene derecho a una vivienda digna. Esta mandato obliga a o

2 |l articulo 47 de la Constitucién establece que "todos los espanoles tienen derecho
a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes plblicos promoverén 1as
condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo
este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacion’,
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administracion a intervenir en el mercado residencial para favorecer el
acceso a todos los ciudadanos, aunque las politicas desarrolladas hasta
el momento no han podido impedir que una parte de la poblacién
quede marginada por este mercado.

Aunque la politica de vivienda no ha modificado su papel de
estimulacion del sector de la construcciéon de la etapa anterior, en los
afos ochenta, en la sociedad espafnola acontecieron una serie de
cambios notorios que modificaron el contexto de la politica de vivienda:

En el terreno politico, el funcionamiento demdcratico del Estado propicio
la descentralizacion y el consiguiente traspaso de competencias en
materia de vivienda a las administraciones autonémicas, lo que posibilitd
una politica mdas préxima a la realidad.

En el dmbito econdmico, la reforma fiscal doté de medios econdmicos al
Estado lo que posibilitd la irrupcidn de una politica de bienetar y permitié
dotar a los sucesivos planes de vivienda de la financiacién necesaria
para la subvencion de tipos de interés o las desgravaciones fiscales. Y,
por ofra parte, la liberacién financiera conllevd la reduccidn del precio
del dinero.

Y, en el dmbito social, el estancamiento del crecimiento demogrdfico y
de las migraciones masivas a las dreas urbanas generd un nuevo y
distinto marco de referencia para la aplicaciéon de politicas de vivienda.
Estas se tuvieron que adaptar al descenso de la presidon demogrdfica,
por lo que se abandonan las estrategias productivistas encaminadas
solo a potenciar el incremento del nimero, para "centrarse en suavizar
las dificultades econdmicas de la poblacion para acceder a la vivienda
(ayudas a la demanda), a corregir las desviaciones territoriales (politica
de suelo) y a fomentar una mejor adaptacion tipolégica de las viviendas
a las nuevas necesidades de la poblacidn3"

Hoy en dia, los tres niveles de la Administracidon estdn involucrados en la
politica de vivienda: Los municipios son competentes para la provision,
preparacion y cesion del suelo. Las comunidades auténomas desarrollan
los estudios necesarios para determinar las necesidades de la poblacién

3 C. Trila y otros: Op Cita. P&g. 680.
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y poseen el control urbanistico y constructivo, y son encargadas de
otorgar las viviendas entre la poblacion demandante. Y, finalmente, el
Estado se reserva las competencias sobre el marco financiero, fiscal y
presupuestario.

En resumen, la politica de acceso a la vivienda se ha basado en el
sistemna de vivienda de proteccion oficial. En los inicios de los anos
ochenta "las medidas adoptados en la fase inicial de la politica de
vivienda de proteccion oficial tenian un fuerte componente de fomento
alo produccion en el contexto de una fuerte recesion econdémica y de
los mercados inmobiliarios, manteniendo una dosis importante de lo que
en politica de vivienda se denomina ayudas a la piedra*" (inicios 80) La
nueva politica de vivienda ha ido substituyendo la ayuda al constructor
por medidas de subvencion de la demanda, ayuda a la persona, con el
objetivo de disminuir el esfuerzo familiar por adquisicion de vivienda. Se
ha evolucionado hacia un sistema de ayudas mds persoualizado, de
acuerdo con el nivel de ingresos de los adquirientes y en la busqueda de
aquellos instrumentos que favorecen a las familias con menores ingresos.
Los dos infrumentos bdsicos de la nueva estrategia han sido las
subvenciones personales en funcion del nivel de ingresos de la familia e,
incluso, de la edad y la subsidiadion de intereses.

Las nuevas herramientas de la politica de vivienda

Cuadro 8.1. Viviendas protegidas en Cataluna, 1981-1990.

Necesidad Viviendas

de viviendas Protegidas
protegidas acabadas Diferencia
1981-83 90000 37930 -57070
1984-87 90000 66220 -23780
1988-90 45000 23600 -21400
Total 225000 124750 -97250

Nota: Entre 1988 y 1990 no hubo plan, los datos son una proyeccion de los anteriores.
Fuente: Equip d'Assessorament per a la Rehabilitacié d'Habitatges, 1996.

En esta época las medidas introducidas en la politica de vivienda se han
caracterizado por aumentar la definicion del sujeto objeto de ayuda,
para evitar que las subvenciones y subsidios sean universales. Entre éstas

4 ., Rafols: El finangament de la politica d'habitatge. En Papers, n? 9. 1992. Area
Metropolitana de Barcelona y Mancomunitat de Municipis de Barcelona. Pag.18
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innovaciones se deben destacar: su instrumentalizacion a través de
planes plurionales, el aumento de la definicion del sujeto subvencionable,
la intfroduccion de nuevas tipologias de vivienda subvencionables, o el
impulso a la rehabilitacion.

Las caracteristicas mas importantes de esta nueva politica son:

1. La politica de vivienda se organiza e instrumentaliza a partir de los
sucesivos planes de vivienda. Estos se caracterizan por determinar un
objetivo cuantitativo de viviendas a construir y por estar dotados por un
presupuesto que permite la viabilidad de los objetivos planteados. Estos
planes son de minimos y pueden ser complementados al alza por las
distintas autonomias.

2. La politica de vivienda ha aumentado cada vez mds la definiciéon de
los ciudanos que puden ser beneficiarios de las ayudas dispuestas por las
distintas administraciones con el objetivo de evitar la universalizacion de
la ayuda, una caracteristica de la etapa anterior. Algunas de las medidas
introducidas en este sentido son:

a. La limitacion de la ayuda estatal a las unidades familiares que no
superen un determinado nivel de renta: 3,5 veces el salario minimo
interprofesional.

b. El incremento de las ayudas a aquellos colectivos que el Estado
considera de mayor necesidad.

1. Elincremento de las ayudas a las unidades familiares mas
desfavorecidas: aquellas que no superen 2,5 veces el salario
minimo interprofesional.

2. La creacion de ventajas y ayudas especificas tanto para
jovenes menores de 30 anos, como para familias numerosas
o monoparentales, como para unidades familiares que
acceden a la propiedad de una vivienda por primera vez.

3. La limitacién a 90 metros cuadrados de la superficie de la
vivienda subvencionable.
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3. La modificacion del sistema de canalizacion de ayudas. Aunque se
mantienen las subvenciones y subsidiaciones de préstamos directas a los
contructores y promotores para la adquisicion de suelo o la edificacion
de viviendas protegidas; la mayor parte de las ayudas se canaliza en
base a subvenciones personales, subsidiaciones del tipo de interés
hipotecario o tratamientos favorables en el IVA.

4. La determinacion de precios mdaximos para las diversas tipologias de
vivienda protegida en funcién de las distintas realidades locales. De este
modo se definen cuatro tipos de zonas: A, capitales metropolitanas; B,
zona de influencia de las metrépolis; C, municipios de mads de 10.000
habitantes y capitales comarcales y D, resto de municipios. En cada darea
se modifican los precios mdaximos protegibles en funcion del precio del
suelo, lo que permite superar la discriminacion geogrdfica caracteristica
de la etapa anterior.

Cuadro 8.2. Precios de venta maximos vivienda protegidas (m2). 1996

V.P.O.
Regimen Especial| Regimen General| Precio Tasado
Zona A 113.960 136.379 172.089
Zona B 97.146 116.763 158.797
ZonaC 93.410 112.092 140.115
ZonaD 84.069 102.751 130.771

Nota: Zona A: Barcelona ciudad; Zona B: zona de influencia de Barcelona, Zona C: resto de
municipios de mds de 10.000 habitantes y capitales comarcales; Zona D: resto municipios de
Cataluna.

Fuente: Asociacion de Promotores y Constructores de Edificios de Barcelona, 1996

5. La creacién de una tipologia diversificada de viviendas que pueden
recibir distintos niveles de subvencion; de menos a mas: vivienda de
precio tasado (VPT), vivienda de proteccion oficial (VPO) y vivienda de
proteccién oficial en régimen especial. Estas fipologias suponen distintos
grado de ayuda y caracteristicas de superficie y precio para cada una
de ellas.

6. La potenciacion de las cooperativas de vivienda como dinamizadoras
del ahorro de los futuros propietarios.

7. Y, finalmente, una de la novedades mds importantes intfroducidas en
ias politicas de vivienda desde los afos ochenta, la subvencion de las
operaciones de rehabilitacion. La rehabilitacion se considera como una
actividad imprescindible para mantener el uso del actual parque de
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viviendas; ya que a pesar de la relativa juventud del parque de
viviendas, la deficiente calidad de las construcciones masivas realizadas
entre 1960 y 1980 ha provocado que la rehabilitacion tenga un papel
trascendente.

Los Planes de Vivienda en la década de los noventa.

La década de los noventa ha albergado el final de un ciclo expansivo
del mercado residencial, el comprendido entre 1986 y 1991, un periodo
de recesion entre los anos 1992 y 1995, y el inicio y desarrollo de una
nueva etapa de crecimiento en el sector inmobiliario iniciada en 1995 y
aun no finalizada.

Al inicio de este decenio, el problema de la vivienda continuaba siendo
importante. En Cataluna, por ejemplo, se valoraba el déficit de vivienda
de proteccidn oficial en 100.000 viviendas; aunque, al mismo tiempo, las
viviendas vacias suponian un 14 por ciento del parque.

Durante estos anos, las ayudas y subvenciones contempladas en los
sucesivos Planes de Vivienda de la administracién han permitido
equilibrar el mercado residencial, han propiciado la construccion de
viviendas protegidas mas accesibles a la demanda real y han sostenido
el sector durante los anos de crisis; pero no han conseguido disminuir el
deficit de viviendas protegidas existente.

En todos los planes de la década, las previsiones de crecimiento
realizadas desde la adminisracion se han visto desbordadas. Los
objetivos planteados en cada uno de los planes, tanto de numero de
actuaciones como presupuestarios han tenido que implimentarse
sistemdticamente debido al nimero muy superior de ayudas solicitadas.
Estos aumentos han sido mas importantes en el caso de las V.P.T. y los
expedientes de rehabilitacion; mientras que el nimero de las V.P.O. de
régimen especial, las viviendas destinadas a la poblacion mads
desprotegida, se ha cumplido con dificultad.

Todos los planes de vivienda de la década se han caracterizado por
estructurar las ayudas contempladas en tres apartados:

i
104



1. La politica de estimulo a la compra del suelo basada en la subsidiacion
de creditos blandos a los promotores bajo la condicidon de que un amplio
porcentaje de las viviendas construidas sean viviendas protegidass.

2. La politica de ayuda al acceso a la vivienda. Dividida a su vez, por una
parte, en la promocion directa de viviendas para la poblaciéon mads
desprotegida, con rentas comprendidas entre las 500.000 y los 2.500.000
pesetas anuales. Y, por otra parte, en la ayuda a la promocidén privada
para la contruccion de V.P.O. de Régimen Especial, de V.P.O. de
Régimen General y de viviendas de precio tasado.

3. La politica de ayudas a la rehabilitaciéon de viviendas y edificios, cada
ano mds trascendente y numerosa.

El Plan de Vivienda 1990-1992

Tras la ausencia de planes de vivienda desde 1988, la politica de
vivienda se reactivé en 1991. A principios de los noventa, los precios de
la vivienda, tanto de nueva planta como de segunda mano,
continuaban creciendo a un ritmo elevado, mds acentuado en el drea
metropolitana y en Barcelona ciudad y, ademds, los tipos de interés se
mantenian elevados.

Esta situacion provocd la reactivacion de la politica de vivienda que
habia quedado un tanto olvidada después de la finalizacidon del dltimo
Plan Cuatrianal 1984-87. Pero el Plan de Vivienda 1990-1992 planted unos
objetivos cuantitativos y presupuestarios que fueron rdpidamente
desbordados; o que provocd que en 1991, cuando los efectos de la
crisis comenzaban a hacerse patentes, los promotores no pudieran
acogerse a unas ayudas ya agotadas.

La respuesta gubernamental fue la creacion en 1991 de un comité de
expertos para que disenasen las directrices de la politica de vivienda a
realizar durante los proximos anos. Fruto de este esfuerzo, ademds del
Informe para una nueva politica de vivienda, fue la publicacidon de dos

S En el Plan de Vivienda 1992-95 para la obtencién de esta ayuda se exigia que la
distribucion de viviendas edificadas fuese la siguiente: 52% sean V.P.O., el 23% de
Precio Tasado y un 25% de libre ejecucion.
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decretos ley: El primero intentd sin exito estimular la salida al mercado de
suelo a precios que permitiese la promocion de vivienda protegida. Y el
segundo suponia la puesta en marcha anticipadamente del Plan de
Vivienda 1992-95,
El Plan de vivienda 1992-1995
El indudable éxito del Plan de Vivienda 1992-1995 permitid mantener la
actividad en el sector inmobiliario durante los anos que durd la crisis
economica. La construccion superd la recesién gracias a un reagjuste en
su oferta, que se concentrd en la produccion subvencionada de V.P.O.y
LT 2
Cuadro 8.3. Plan de vivienda 1992-95. Objetivos por tipo de actuacién
Cataluna Total Comunidades Auténomas
Tipo de Actuaciéon N° % N° %
VPO régimen especial 4.250 7,4 58.971 14,7
Venta 3.550 29.910
Alquiler 700 29.061
VPO régimen general 17.200 30,0 196.097 49,0
Venta primer acceso 3.475 29.078
Alquiler 400 9.659
Resto 13.325 157.360
Vivienda precio tasado 29.860 52.0 91.265 228
Venta primer acceso 3.510 11.754
Resto 26.350 79.511
Rehabilitacién 6.110 10,6 54.450 13,6
Total actuaciones vivienda 57.420 400.783
Suelo 24.865 93.326
Total vivienda + suelo 82.285 100 494.109 100

Fuente: M. Mascarell: Familia i habitatge a I'Hospitalet, 1997.

Este plan introdujo algunas novedades, entre las que se deben destacar:

«la limitacién de la subvenciones a la poblacidén con rentas de hasta 5,5

veces el S.M.I.

*la incorporacion de mayores ayudas para las viviendas de primer

acceso,

+la extension de las ayudas destinadas a las viviendas de precio tasado y
a las viviendas de segunda mano,
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- subvenciones especiales para la promocion de viviendas de alquiler,
«y por primera vez un marco de ayudas propio para la rehabilitacion.

Finalmente, como se puede observar en el cuadro 8.4., los resultados
cuantitativos del Plan de vivienda 1992-1995 superaron ampliamente los
objetivos planteados en su inicio, especialmente en cuanto a precio
tasado y rehabilitacién. Mientras que las V.P.O. de régimen especial,
alcanzaron los peores resultados.

Cuadro 8.4. Plan de vivienda 1992-95. Ayudas aprobadas, n? viviendas.
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Namero de viviendas protegidas Objetivos 1992-95

Tipo de ayuda 1992 1993 1994 1995 | Acumulado N° %
V.P.O. 4,757 7.110 6.479 9.040 27.386| 21.869 128
R. General 4.083 5.210 4.834 7.240 21.367| 17.619 121
R. Especial 674 1.900 1.645 1.800 6.019 4.250 142
Precio Taxado 5.702 15.270 19.147 21.425 12.181| 30.656 201
Rehabilitacion 1.445 2.806 3.470 4.460 12.181 6.110 199
Total vivienda| 11.904 25.186 29.096 34.925| 101.111| 58.635 172
Suelo 10.580 1.640 5.077 900 24.197| 24.197 100
Total Plan 125.308| 82.832 131

Fuente: Equip d'Assessorament per a la Rehabilifacio d'Habitatges, 1996.

El Plan de Vivienda 1996-1999

La politica de vivienda de la administracion Aznar ha mantenido el
esquema bdsico de la etapa anterior y la figura de los planes de
vivienda. La principal novedad propuesta por este nuevo gobierno ha
sido la modificacion de la normativa sobre suelo urbano, con el objeto
de potenciar los aprovechamientos inmobiliarios de los propietarios del
suelo y disminuir la repercusion del valor de suelo sobre el precio final de
la vivienda; aunque las nuevas normas todavia de dificil y discutida
aplicacion aun no han tenido efectos en el mercado. La critica a esta
nueva politica destaca la disminucion de las ayudas a la demanda en
favor de la promocién. Los primeros resulfados de esta nueva politica ha
sido que el crédito a la promocion superarse por primera vez en esta
etapa al otorgado a las familiase.

En este caso, las principales novedades son.

6 Declaraciones de M. Sebastian e |. San Martin del BBVA, Gaceta de los Negocios,
viernes 28 de julio de 2000.




*la necesidad de justificar ingresos minimos anuales de al menos el 10
por ciento del precio de la vivienda a adquirir,

«priorizar a los colectivos de jovenes menores de 30 anos, familias
numerosas (3 hijos), familias monoparentales y familias perjudicadas por

la LAU (disposicion transitoria segunda),

*el desarrollo de un plan para la potenciacion de la promociéon de
viviendas de alquiler destinadas a los jovenes,

*la limitacion de las ayudas a las familias con ingresos inferiores a 3,5
veces el SMI,

» el aumento de la financiacién de todas las viviendas protegidas hasta
el 80 por ciento del precio de ventq,

«la limitacidn de las ayudas a los titulares de otra vivienda,
«la limitacion de la superficie de las VPT a 90 m2.

Cuadro 8.5. Plan de vivienda 1996-1999. Niimero actuaciones previstas

1996 [ 1997 | 1998 | 1999 |Total Plan

Promocién publica 2.300 2.300 2.300 2.300 9.200
Preparacion del suelo 7.000 6.700 6.000 7.125 26.825
V.P.O. 6.900  7.000 7.100 7.000 28.000
Régimen general 5.500 5.500 5.500 5.500 22.000
Régimen especial 1.400 1.500 1.600 1.500 6.000
Precio Tasado 15.000 15.000 13.000 12.000 55.000
Jévenes (VPO/VPT) 10.780 10.780 9.680 9.130 40.370
Rehabilitacion 16.000 16.000 16.000 16.000 64.000
Total 46.100 45.900 43.300 43.325 178.625

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la DGHAC.

La necesidad de justificar ingresos por el diez por ciento del valor de la
vivienda se ha sido la novedad mdas controvertida; ya que ésta impide el
acceso a la propiedad de una vivienda protegida a los colectivos mas
necesitados: jovenes con ingresos discontinuos y familias de ingresos
bajos.

En cuanto a la modalidad de subvencion de alquileres para jovenes,
estos han de tener las siguientes caracteristicas:
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«estar destinadas a jovenes entre 18 y 30 anos con ingresos inferiores a
3,5 veces el SMI,

«en edificios de un minimo de 30 viviendas de esta modalidad,
«una superficie maxima de la vivienda de 50 m2,

*|las viviendas han de ser ocupadas al menos por dos personas,
«|os edificios se mantendran en arrendamiento por 10 anos,
-los contratos no pueden superar los § anos.

Finalmente, como se aprecia en el cuadro 8.6., donde queddn reflejadas
todas las ayudas previstas en el Plan de Vivienda 1996-1999, las ayudas
son Mas numerosas e importantes conforme es menor el nivel de
ingresos de la familia solicitante.

Valoracion de los planes de vivienda de la década de los noventa.

En opinidn de los expertos, desde el punto de vista econdmico, el
objetivo de los planes de vivienda es dar estabilidad al sector de la
construccidn, garantizando la produccion de viviendas protegidas. En
este sentido, como ya se ha mencionado, la politica de vivienda ha sido
fundamental para el desarrollo del sector inmobiliario y bdsica para
superar los anos de recesién econdmica. Pero, aun asi, su éxito ha sido
relativo, pues no se han alcanzado los objetivos minimos de construccion
de viviendas protegidas, situados alrededor del 45 por ciento de la
oferta total. Aunque, en anos de crisis, como 1993, esta tasa alcanzaso el
53 por ciento, se ha reducido hasta el 11 por ciento en el 2000.

Para el sector de la construccidn residencial durante esta década ha
sido fundamental la Politica de Vivienda desarrolla por el Estado. Los
Planes de Vivienda han permitido sostener la actividad en el sector
durante los afos de mayor incidencia de la crisis y han facilitado la salida
al mercado residencial de mucho suelo publico. No obstante, algunos
analistas critican que esta intervencion en el mercado hace al sector
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excesivamente dependiente de las ayudas de la administracion, tanto
para satisfacer a la demanda, como para su propia supervivencia,

En ofro orden de cosas, se debe remarcar como en los sucesivos planes
de vivienda ha tomado cada vez mas protagonismo la VPT El éxito de
esta modalidad ha posibilitado la edificacién de vivienda protegida en
areas metropolitanas, asi como ha estimulado la adquisiciéon de viviendas
usadas en las dreas urbanas centrales incluso en las metropolis como
Barcelona. Pero su éxito también ha desviado ayudas estatales hacia las
vivienda protegidas de mds alto precio en el mercado, afectando
negativamente a las capas de menor renta.

También es indiscutible, que estos planes han permitido la recuperacién
de la promocién de vivienda protegida, en crisis desde 1986, y la
construccion de un importante nimero de viviendas calificadas que han
permitido el acceso a un hogar a esa parte de la demanda que tiene
dificultades de encontrar una residencia en condiciones de mercado.
Aunque también se debe mencionar que el éxito de la promocidén de
viviendas protegidas ha coincidido con los anos de mayor recesion
economica, por lo que es dificil valorar los efecto extrictos de los planes
sobre la construccion de vivienda protegida.

8.4. La evolucidn de la vivienda protegida durante los noventa.

Como ya se ha mencionado, el tedrico objetivo bdsico de las politicas
de vivienda es proveer de vivienda protegida a todas aquellas familias
que no pueden acceder a ella en condiciones de libre mercado. El
fomento de la produccion de vivienda protegida es la Unica razdn de ser
de la politica de vivienda. Debido al déficit histdrico y el crecimiento
continuo de la demanda insatisfecha, las politicas de vivienda a corto
plazo se plantean un objetfivo menos ambicioso pero mdas realista:
garantizar la produccion de un porcentaje minimo de viviendas
protegidas sobre el total del parque de nueva construccion,

Promotores y cooperativistas dicen que no se han producido viviendas
protegidas para hacer frente a las listas de espera. No solo eso, sino que
ha sido imposible alcanzar los objetivos minimos fijados por la politica de
vivienda estatal, situados alrededor del 45 por ciento de |la oferta total.
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Aungue, en anos de crisis, como 1993, esta tasa alcanzoé el 49 por ciento,
la media de la década es muy inferior e, incluso, en ios ultimos anos este

porcentaje se ha reducido hasta el 11 por ciento de 1999.

Cuadro 8.7. Viviendas iniciadas, libres y protegidas.

Viviendas 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Libres Total | 147.999| 99.882 | 134.513|214.822| 176.947 | 234.060| 361.997 | 453.077
% 70 51 58 65 62 73 87 89
Protegidas| Total 62.511| 97.418| 98.887| 117.978| 110.053| 88.640| 56.003| 57.523
% 30 49 42 35 38 27 13 11
Total 210.510| 197.300| 233.400( 332.800| 287.000| 322.700| 418.000] 510.600
M Libres
E’Protegidas
e i
(=)} o
(=23 (s2]

Fuente: El Pais, 31/7/1999

El mercado apuesta claramente por la vivienda de renta libre durante los
periodos econdomicos expansivos, cuando la demanda solvente
emerge. La vivienda de proteccidon oficial no pasd por sus mejores
momentos. Mientras que la construccion de viviendas a precio libre y su
precio ha subido casi afo a ano. Los promotores y constructores
unicamente se refugian en la edificacion de vivienda protegida en los
anos de recesion, La década de los noventa ha sido mayoritariamente
expansiva, por lo que el éxito de la promocién de viviendas protegidas
ha coincidido sélocon los afios de mayor recesion economica. En este
contexto, es dificil valorar el relativo impacto o los efectos extrictos de la
politica de vivienda como un éxito, cuando no ha modificado el
comportfamiento natural del mercado.

Para los promotores, en un ciclo econdmico positivo, el negocio no esta
enla V.P.T., la V.P.O. y, mucho menos, en la V.P.O. de régimen especial,
porgue sus mdrgenes de negocio se ven muy limitados e, incluso, se
consideran inexistentes en los municipios de las Greas metropolitanas. Las
medidas y las ayudas propuestas por las administraciones publicas no
han logrado convencer a los constructores.
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Los promotores y las cooperativas de vivienda se han quejan de que el
precio base para viviendas de proteccion oficial no garantiza sus
margenes minimos de negocio. En este sentido, "los planes de vivienda
del Estado y la Generalitat tienen escasa incidencia en las ciudades
centrales porque los maximos que establecen quedan fuera del
contexto real de la ciudad".”

Durante esta década esta circunstancia lejos de solucionarse ha
empeorado: Los precios mdaximos (modulos) no han sido modificados
desde 1995, ahora en 98.500 pesetas metro cuadrado, mientras que los
costes de la construccion han subido espectacularmente. Para Manuel
Marti, Secretario General de la Asociaciéon de Promotores Constructores
de Espana (APCE), "el Plan de Vivienda es poco atractivo y a los
promotores no les salen las cuentas".

El éxito de la politica de vivienda es en cada Plan de Vivienda mds
relativo. El Plan de Vivienda 1999-2001 es, hasta el presente momento, el
unico que no estd cumpliendo sus objetivos cuantitativos8. Seria la
primera vez en que podrian construirse menos viviendas protegidas que
actuaciones previstas, cuando en el resto de los planes de la década se
tuvieron que implementar los presupuestos para satisfacer la gran
demanda existente.

A pesar de el escaso atractivo que las vivienda protegida tiene para los
promotores, en la década se han edificado un nimero considerable y
hasta el momento se habian alcanzado los objetivos minimos
contemplados en los distintos planes. Pero desde la aprobacién de la
figura de la vivienda de precio tasado, esta modalidad es la que ha
tenido un éxito mayor. El aumento de las ayudas han sido mds importante
en el caso de las V.P.T. y los expedientes de rehabilitacién; mientras que
el numero de las V.P.O. de régimen especial, las viviendas destinadas a la
poblacion mas desprotegida, se ha cumplido con dificultad.

7 J. Esteban. Op Cita. Pag. 21.

8 El Plan de Vivienda 1999-2001 cuenta con una financiacién de 780.000 millones de
pesetas. Hasta finales de julio su cumplimiento alcanza un 25%. El Ministerio de
Fomento solo habia financiado 21.161 viviendas y las actuaciones de suelo habian
sido minimas. Para cumplir el plan en los primeros meses del 2000 deberian hacerse
79.000 viviendas.



8.5. Politicas complementarias de vivienda social

Las politicas generales de vivienda desarrolladas desde las
administraciones publicas desatienden a la parte mds desafavorecida
de la demanda residencial: jévenes, ancianos o familias sin recursos
economicos. Durante la década de los ahos noventa el nimero de
unidades familiares que no pueden acceder a una vivienda no se ha
visto reducido. Incluso, la exigencia de tener una renta minima
equivalente al diez por ciento del precio de la vivienda para poder optar
a una vivienda protegida que establece el Ultimo plan de vivienda ha
venido, sin duda, a agravar el problema.

Para solventar en lo posible el acceso de los mds desprotegidos a una
residencia digna como garantiza la Constituciéon del Estado, las distintas
administraciones tienen programas sociales destinados a los colectivos
mds desfavorecidos. Un ejemplo de estas medidas puede ser la Ordre
de lLloguers de la Generalitat de Catalunya (de 11 de enero de 1995)
que facilita, a traves de los servivicos sociales de atencién primaria,

ayudas para el pago del alquiler de hasta 200.000 pesetas a personas y
familias sin recursos.

A pesar de estas politicas asistenciales especiales parte de la poblacién
queda expuesta y desatendida. Esta circunstancia justifica las acciones
que desarrollan diversas instituciones y fundaciones privadas de cardcter
asistencial sin animo de lucro al margen de las administraciones.

En Cataluna, la Fundacién Fomento de la Vivienda Social (Cdritas
Diocesana), la Fundacién Familia y Bienestar Social o Justicia y Paz han
desarrollado programas para facilitar el acceso de las familias mds
desprotegidas a una vivienda,

Estas fundaciones ayudan a personas que viven solas, familias
monoparentales y todo tipo de unidades familiares, que, segun un
estudio de Caritas, en su mayoria vivian en 1992 con una renta mensual
por debajo de las 75.000 pesestas, y un 60 por ciento de ellas con una
renta incluso por debajo de las 45.000 pesetas?.

? Caritas Diocesana de Barcelona: L'habitatge digne per a tothom encara una
utopia. Caritas. Barcelona, (19927?).
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La politica asistencial que desarrollan estas instituciones se basa en
diversas estrategias:

*ayudas para subsanar deficiencias basicas en viviendas ocupadas.

*subvenciones, préstamos sin interes o ayudas a fondo perdido para
facilitar la ocupacién de una vivienda a familias no solventes.

*construccion o rehabilitacion de viviendas de V.P.O. régimen especial

Pero, es reaimente triste, que aldn en la actualidad el Estado confie en la
beneficiencia para solucionar el problema de la vivienda social.

En cuanto a la construccion de vivienda protegida, se debe resaltar la
labor de la Fundacioén Familia y Bienestar Social responsable de la
promocion en régimen especial de 1.500 viviendas en 44 municipios de
Cataluna; gracias a una estrategia de contruccion basada en la cesién
gratuita del suelo por parte de los ayuntamientos.

En opinién de Francesc Borrell (Presidente de la Fundacié Familia y
Bienestar Social) "En Cataluna se necesitarian 50.000 viviendas de
regimen especial y se construyen poco mas de 2.500 al ano'9" debido a
que tanto la subsidiacion de los créditos, como las subvenciones que
recibe el promotor son insuficientes para hacer atractiva su edificacion.

En este punto, sélo cabe indicar que es realmente triste, que adn en la
actualidad el Estado y las distintas administraciones publicas confien o
deleguen en la beneficiencia la solucion al problema de la vivienda
social destinada a las familias mas desfoverecidas.

8.6. La politica del suelo

No es este el marco adecuado para tratar en profundidad una cuestion
tan controvertida como las politicas del suelo que, sin duda, mereceria
un estudio especifico. Pero también es imposible obviar una minima
infroduccion, ya que el suelo es uno de los principales componentes del

10 pDeclaraciones a La Vanguardia, domingo, 1 de agosto de 1999, pag. 40



precio de la vivienda y "en los ultimos tiempos su impacto sobre el precio
final de la vivienda ha llegado a ser del 45 por ciento1",

A pesar de contar con una normativa sélida y completa para la
regulacion del mercado del suelo y la definicidon del marco urbanistico
(Ley del 12 de mayo de 1956 sobre Regimen del Suelo y Ordenacidn
urbana), la etapa pre-democratica se caracterizdé por una politica
permisiva que facilitdé la especulacion y provocd un crecimiento
urbanistico descontrolado, la densificacion de las dreas urbanas vy el
deficit de equipamientos y espacios libres.

Tras la llegada de la democracia, la grave situacidn urbanistica
heredada provocd que la prioridad para las comunidades auténomas y
los ayuntamientos, nuevos responsables del planeamiento urbano, fuese
superar los déficits de suelo para espacios libres y equipamientos. Por
esta razén los primeros planeamientos urbanos adaptados a la Ley del
Suelo de 1975 "se caracterizaron por reducir sensiblemente los
potenciales crecimientos de los planes anteriores, aumentando
notablemente las reservas para sistemas de espacios libres vy
equipamientos'?'. La tendencia general fue programar suelo a
relativamente corto plazo, para evitar expansiones muy grandes o la
dispersion del crecimiento, quedando en manos de los ayuntamientos la
decisién de programar mds suelo.

Asi, durante los afos ochenta los ayuntamientos desarrollaron medidas
para dignificar los barrios contruidos en la etapa anterior: se solucionaron
los déficits en equipamientos y servicio y se aumentd la conectividad de
los barrios residenciales con el centro. Y también, todos los grandes
municipios limitaron la tasa de edificabilidad y las alturas maximas de los
edificios.

En los noventa el principal problema urbanistico ha sido la ausencia de
suelo libre en las areas centrales urbanas. Escasez que condiciona el
desarrollo metropolitano y encarece el mercado inmobiliario. En la
actualidad, la preocupacion de la administracion estriba en cédmo
potenciar la salida al mercado de la mayor superficie de suelo para

11 APCE. Gabinet d'Estudis. Continua I'expansié del mercat inmobiliari, En APCE
Habitatge n® 24. Pag. 10

12 vy .AA. Op Cita. Pag. 58.
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abaratar los precios de la vivienda y evitar el estrangulamiento del
crecimiento residencial urbano.

Pero las distintas medidas orientados a la dinamizacion del mercado del
suelo, aprobadas durante estos ultimos anos por los diversos gobiernos,
han sido consideradas por la totalidad de agentes urbanos como
insuficientes. Y en ningun momento han puesto suelo en el mercado a la
velocidad que se necesita. Una situacién que es mds grave desde 1996,
porque se esta construyendo mds de lo previsto y las empresas estan
utilizando las reservas que tenian para los proximos anos.

En este sentido, el Tribunal de Defensa de la Competencia manifesto, en
su informe de octubre de 199313, que el sistema juridico existente
"“practicamente niega el mercado" y que aunque "deben defenderse
todos los criterios publicos que se quieran, la autoridad no puede llegar al
extremo de decidir qué hay que hacer en cada espacio y cudndo debe
hacerse" exigiendo un mayor protagonismo de los agentes privados.

Y en la actualidad, los largos procesos de planeamiento, gestion
urbanistica y ejecucién de la urbanizacién hacen necesaria una
planificacién del suelo de anticipacién para evitar desajustes entre la
oferta y la demanda de graves consecuencias sobre el conjunto del
sistema. Todo parece indicar que el planeamiento realizado en los
ochenta ha limitado el mercado del suelo y ha potenciado los altos
indices de repercusion en el valor de la vivienda.

La solucion al problema es muy compleja. Durante los anos 90, el suelo
rastico se ha revalorizado de forma espectacular. Los inversores han
tomado posiciones a la espera de que ese suelo se convierta en urbano
y posteriormente se pueda construir en €l. Son tan altas las espectativas
puestas en este negocio, que los promotores se quejan de que han de
comprar suelo rustico como si fuera ya urbano.

En estos momentos, partes importantes de la regidon metropolitana ven
limitado su crecimiento fisico y deben plantear sus politicas de suelo y
vivienda en suelo urbano. En este marco, cada vez cobran mas
importancia las actuaciones derivadas de la fransformacion de tejidos
obsoletos 0 cambio de uso de sectores industriales abandonados. Y en

13 Texto legal reproducido en Casanovas y Bachs, 1997. Pag 42.
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todo el area metropolitana de Barcelona la mayoria del suelo
urbanizable programado ya tiene plan parcial aprobado, por lo que se
estad agotando su potencial crecimiento. Por tanto, si se mantiene el
planeamiento actual, la produccién de nuevo suelo residencial se

transfiere a los municipios de la Regién Metropolitana, ain con amplias
reservas de suelo.

Para encarar el problema de la inexistencia de superficie urbana libre
donde edificar, los distintos expertos en politica de suelo, asi como los

promotores y contructores proponen distintas soluciones; las principales
son las siguientes,

1. Elincremento de la liberalizacidn del mercado del suelo.

Tanto los ultimos gobiernos socialistas como la administracién Aznar han
incrementado las medidas encaminadas a liberalizar el mercado del
suelo, aunque sin incidencia real sobre las superficies disponibles o los
precios. En este sentido, el gobierno promulgé el Real Decreto Ley
5/1996, de 7 de junio, por el que se modifican determinados preceptos
de la actual legislacion urbanistica actual y, posteriormente, la Ley
6/1998, de 13 de abiril sobre régimen del suelo y valoracion. La finalidad
de estas normats ha sido incrementar la oferta de suelo con la finalidad
de abaratarlo.

Pero aunque para, Miguel Sebastian e Ignacio San Martin14, las medidas
aprobadas han sido adecuadas, éstas sélo pueden agilizar la salida al
mercado a medio y largo plazo. Lo cierto es que la actuacidon urbanistica
revela el fracaso de la legislacién estatal, pues las bolsas de suelo
urbanizable existentes no se encuentran en proceso de urbanizacion,
debido a que los propietarios se resisten a poner este suelo en el
mercado, en espera de lograr el mdximo beneficio econdmico.

Por otra parte, los defensores de las medidas liberalizadores, también
consideran un freno que el grueso de las facultades urbanisticas sea
competencia municipal y necesario recortar los plazos temporales de la
gestion urbanistica, pues una reduccion de estos términos haria que la
inversion inmobiliaria fuera mds segura y menos costosa. En este sentido,

14 peclaraciones a Cinco Dias. Jueves 27 de julio de 2000 y a Gaceta de los
Negocios, viernes 28 de julio de 2000,



las medidas del gobierno estan orientadas a agilizar estos tramites,
incluso aplicando el silencio administrativo por primera vez a este
campo.

Los defensores de la liberalizacion estiman que la respuesta al problema
del suelo pasa por dotar de mayor autonomia y responsabilidad a la
iniciativa privada. Aunque los municipios se oponen a estas medidas
liberalizadoras por eliminar el control publico del suelo'>,

2. El incremento de los aprovechamientos urbanisticos del suelo.

En este sentido estdn orientadas las ultimas medidas promovidas por los
gabinetes Aznar. Las actuales tasas de densidad y de ocupacion de las
viviendas se han reducido notablemente desde los setenta, por lo que
aumentar la edificabilidad tendria una nueva incidencia sobre unas
ciudades centrales que cada ano pierden habitantes.

En este sentido, se critica que la actual legislaciéon imponga
correspondencias entre limites de edificabilidad y nimero maximo de
viviendas, provocando la construccion de viviendas de 100-110 m2
construidos. Por lo que se solicita la liberalizacion del nimero de viviendas
por edificio para promover el acceso de los jovenes 0 adecuarse a las
nuevas unidades familiares unipersonales o bipersonales.

No obstante, los detractores de esta solucidon denuncian que el
incremento de los aprovechamientos no es la solucion al problema, ya
que "el precio del suelo se forma por la renta diferencial sobre el coste
de produccion que admite el mercado”, por lo que el incremento de la
densidad de construccion (metros techo/metros urbanizados) no
disminuye la repercusion del valor del suelo en precio de venta de la
vivienda16*,

3. La venta mdsiva de suelo publico a precios econdomicos.

15 En este sentido, se anuncié que mas de 1.160 ayuntamientos del PSOE recurrifian
ante el Tribunal Constfitucional el Ultimo decreto de liberalizacion del suelo, como
informé Efe el 11 de julio de 2000.

16 M. Herce. Op Cita. Pag. 32.
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Algunos expertos y, especialmente, los promotores urbanos consideran
que el problema es que no se pone suelo publico en el mercado a la
velocidad que se necesita. Y que ademds se saca a la venta por medio
de subastas!? que aumentan considerablemente su precio.

Aungue es muy posible que una mayor salida de suelo publico solo
beneficiase a la edificacion de viviendas destinadas a la demanda mas
solvente. Pues para Francesc Borrell, presidente de la Fundacién Familia y
Bienestar Social "el hecho de que los ayuntamientos adjudiquen
mediante subasta su disponibilidad de suelo no implica el encarecimiento
del suelo, sino el tipo de viviendas a construir en él. La situacion seria
completamente diferente si se subastase suelo no para cualquier tipo de
vivienda sino para viviendas en régimen especial. Enfonces el precio del
suelo bajaria en lugar de subir”.

En esta linea de actuacion la Generalitat de Cctalunya creara en los
préximos afos 5.014 nuevas hectdreas de suelo urbanizable entre el
2001 y el 2004 que albergaran 171.730 que aumentardan la oferta en
zona determinadas previamente para presionar a la baja los precios!8,

4, El mayor aprovechamiento del espacio urbano ya existente.

En las dreas centrales no hay suelo urbanizable, todo el crecimiento
futuro debe derivarse de la obtencién proveniente de la reutilizacion de
terrenos destinados a otros usos y del cambio de uso de suelo industrial o
de equipamientos a diferentes tipologias de suelo residencial. En este

contexto, la rehabilitacion del parque de viviendas existentes también es
bdsica.

En este sentido, J.A. Acebillo1? (arquitecto jefe del Ayuntamiento de
Barcelona) apuesta por una nueva legalidad que permita habilitar
edificios fabriles y un incremento de la densidad. Aunque algunos
promotores solicitan incluso medidas mas agresivas, como la total
sustitucion de los barrios degradados. Entre estos, E. Reyna?0, presidente

17 g proyecto de la futura Ley del Suelo de Madrid presentado por el PP, ya inluye la
substitucion de la subasta por el concurso, segun recoge el Diario del Negocio
Inmobiliario, 24 de junio del 2000,

18 sequin declaraciones de la Conselleria de Obres Publicas a la Agencia Efe, 28 de
julio de 2000.

19 Declaraciones a £l Pais Cataluria, miércoles 5 de enero de 2000, pag. 9.

20 peclaraciones a La Vanguardia. Vivir en Barcelona, domingo, 19 de diciembre
de 1999, pags 1 y 3.
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de la Asociacion de Promotores y Constructores de Edificios de
Barcelona, aboga por imitar a los americanos y derribar los barrios
deteriorados para construir vivienda nueva.

5. La extension de la ciudad hacia la region metropolitana.

Las actuales reservas de suelo urbano y urbanizable estan en las coronas
exteriores de las areas metropolitanas, en las cuales hay suelo suficiente
para satisfacer la necesidad residencial futura. Hemos hablado de ello
en la primera parte de nuestro trabajo (capitulos 2 y 4).

En opinidn de Carmen Trilla2!, la pugna entre la administracion y los
promotores para buscar un culpable a la escasez de suelo es un
engano, pues ha habido un esfuerzo para crear suelo pera la oferta es
insuficiente y hay que hablar de un territorio mds amplio, en el caso de
Barcelona mds alld de la primera corona metropolitana porque las
ciudades de este entorno de Barcelona tienen el mismo problema.

En este caso, en opinidn de Enric Reyna??, si queremos disponer de ‘la
reserva de suelo que hay a 35 o 40 kilometros de Barcelona, planeemos
un ferrocarril, fransporte publico y no autopistas de peaqje. Porque se
obliga a la gente a vivir fuera y se le condena al colapso circulatorio
diario". En este sentido, la solucion a la vivienda pasaria por una politica
de infraestructuras.

6. La intervencién directa de la administracion como promotor de
viviendas.

Los promotores acusan a las administraciones locales de encarecer el
suelo mediante a las adjudicaciones a traves de subasta. J.A. Acebillo
presenta como solucién la promocion publica directa de viviendas a
gran escala, siguiendo el modelo de algunas ciudades nérdicas como
Oslo. Esta intervencién masiva reduciria los precios de suelo y de la
vivienda por exceso de oferta, acabando con la especulacion. Aunque

21 peclaraciones a La Vanguardia. Vivir en Barcelona. Domingo, 19 de diciembre
de 1999, pags 1 y 3.

22peclaraciones a La Vanguardia. Vivir en Barcelona, domingo, 19 de diciembre de
1999, pags 1y 3.
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también supondria un descalabro para todos aquellos que tienen
invertidos sus ahorros en viviendas.

En este sentido, un mayor numero de expertos abogan por una mayor
presion fiscal que grave el suelo en stock.

Otra figura novedosa, en este sentido, es el denominado "agente
urbanizador' en la recien aprobada LRAU de la Comunitat Valenciana.
"Esta ley permite que cualquier persona se contituya como agente
urbanizador para promover obrar en terrenos que pueden ser suyos o
no, si la Administracién considera que son de utilidad social23", El
propietario mantendria el derecho preferente pero podria perderlo si se
niega a urbanizar. Esta figura puede cobrar fuerza porque agiliza la
soluciéon al suelo embolsado, aunque puede vulnerar el derecho de
propiedad.

23Entrevista con Carlos Ferrer Bousoms, Director de suelo, urbanismo y residencial de
Jones Lang La Salle en www.inmoclick.com.
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Capitulo 9

Las politicas municipales de vivienda en el area metropolitana de
Barcelona y en I'Hospitalet

En el presente capitulo se presentan las distintas actuaciones que
componen la politica de vivienda de las administraciones locales. Se
revelan las posibles diferencias que pueden darse entre las politicas de
vivienda en funcién de la actuaciéon en materia de suelo y reserva de
suelo para vivienda protegida que realizan los distintos consistorios. Y,
finalmente, se resume la politica de vivienda realizada en la década de
los noventa por el ayuntamiento de I'Hospitalet

9.1. Diferencias municipales en politica de vivienda

El actual nivel de descentralizacion posibilita a la administracion local
fomar un papel activo en la promocién de la politica de vivienda. Hoy en
dia, los municipios no sélo son competentes para la provisidn,
preparacion y cesion del suelo, sino que pueden actuar e incidir sobre el
mercado residencial a través de promociones de vivienda municipales.

En materia de politica de vivienda, las distintas actuaciones que realiza Ia
administracion local pueden encontrarse entre las siguientes:

1. Ayudas sociales. La vivienda es una necesidad bdsica de los
ciudadanos, este hecho provoca que parte de las actuaciones
municipales que inciden sobre la vivienda se ejecuten desde las
consejerias o deparfamentos de bienestar social. En este sentido, los
consistforios municipales conceden ayudas para el acceso o el
mantenimiento de la vivienda a los ciudadanos mds desfavorecidos, que
suelen circuncribirse al pago o subvencién de alquileres o de las obras
de habilitacion de viviendas en mal estado.



2. Ayudas a la rehabilitacion de viviendas. La fuerte incidencia que han
tenido ciertas patologias constructivas sobre el parque de viviendas
construido entre los cincuenta y los sesenta ha obligado a la
administracion local a desarrollar una politica especifica de ayudas. En
este sentido hay municipios que asesoran a las comunidades de vecinos
O que incrementan las dotaciones econdmicas ofertadas por las CC.AA.
para la acometida de las obras de rehabilitacion.

3. Politica de realojamiento de familias afectadas por expropiaciones. La
ejecucion de algunas infraestructuras o equipamientos provoca el
desalojo de familias que residian en suelo calificado como no residencial,
en mucho de estos casos, cuando las nuevas viviendas no son
promovidas por las administracion autondémica, debe ser el municipio
quien se encarge del realojamiento. Esta misma circunstancia se da en
las operaciones municipales de renovacién urbana de barrios
degradados, en este caso, un claro ejemplo es la actuacién de la
empresa municipal de la ciudad de Barcelona, Promocid Ciutat Vella.

4. La venta de suelo publico para la promocidn de viviendas. En funcién
del suelo urbano o urbanizable residencial libre existente en el término
municipal, los distintos ayuntamientos han podido acumular mds o menos
hectdreas con el objeto de regular el mercado local del suelo, sacando
a la venta suelo cuando mds necesidad hay. La administracién local
normalmente intfroduce este suelo en el mercado a través de subastas
que benefician al mejor postor. En este caso, las diferencias que pueden
existir entre la politica de vivienda de un municipio u otro dependen de
las subastas condicionadas. Estas subastas condicionadas permiten a un
ayuntamiento determinar la construccién sobre el suelo ofertado de un
numero concreto de viviendas de proteccion, bien sea de VPO, de VPO
Regimen Especial, o de VPT. La presencia de estas limitaciones a las
subastas delata la mayor o menor sensibilidad sobre el problema del
acceso a la vivienda de los distintos Consisitorios.

S. La promocion directa de viviendas mediante sociedades promotoras
municipales. La administracién local se puede limitar a sacar suelo al
mercado mediante subastas, aunque sean condicionadas, o beneficiar
a las sociedades publicas de promocion residencial (INCASOL, REGESA,
IMPSOL, PROHALSA) o a las cooperativas de construccion de viviendas
(como Habitatge Entorn, Fundacié Familia i Benestar, etc). Pero también
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pueden constituir sociedades municipales para la promocion de
viviendas, tomando un papel directo en la resoluciéon del problema de la
vivienda en su municipio.

En general, todos los ayuntamientos cuentan con programas sociales
para atender las necesidades de las familias mas desfavorecidas, vy las
ayudas a la rehabilitacion estadn condicionadas e, incluso, impuestas por
la incidencia de las patologias contructivas en los distintos municipios. En
este sentido, consideramos que las diferencias municipales en politica de
vivienda se derivan del porcentaje de suelo publico que los distintos
ayuntamientos reservan en sus subastas de suelo a las distintas
modalidades de vivienda protegida y en la constituciéon o no de una
empresa municipal promotora.

En el contexto actual, los promotores no consideran rentable la
promocién de vivienda protegida. Por tanto la edificacion de este tipo
de vivienda en los distinfos municipios depende de los porcentajes
impuestos por los ayuntamientos en las subastas de suelo publico que
realizan. En este sentido algunos consistorios han optado por reservar
una parte del suelo que introducen en el mercado a la edificacion de
viviendas de proteccion oficial (VPO o VPO en régimen especial) por
empresas de la administracion, cooperativas o privados; mientras que
otros municipios han apostado por la renta libre.

Aunque, sin duda, la eleccién de una determinada politica de vivienda
por un Consistorio estd condicionada a la existencia de suelo residencial
libre en el municipio. De este modo, la mayoria de los municipios del area
meftropolitana de Barcelona, como I'Hospitalet, Santa Coloma de
Gramanet o Sant Adria del Besos, no pueden tener una politica activa
por ausencia de suelo.

En el drea metropolitana de Barcelona, la mayoria de los municipios han
sacado durante la década de los noventa suelo al mercado mediante
subasta; e, incluso algunos han dispuesto de grandes superfices de suelo
urbanizable!. Entre éstos, algunos ayuntamientos han reservado parte de
dicho suelo para promociones publicas, bien por empresas de la

1 un ejemplo de Ayuntamiento que acumuld suelo durante los ochenta y que lo ha
sacado al mercado en los noventa ha sido Cerdenyola del Vallés.
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administracion autondmica o bien por empresas promotoras municipales
creadas ad hoc.

Cuadro 9.1. Viviendas edificadas por promotores ptblicos en el AMB.
Calificaciones definitivas, 1992-99

Sociedades
INCASOL | IMPSOL |PROHALSA |Ayuntamientod Municipales| TOTAL
VPO| RE |VPO| RE| VPO | RE| VPO RE | WVWO| RE | VPO | RE
Badalona 295|342 48 343| 342
Barbera 38 38 0
Barcelona 54| 12 246 54| 258
Begues 9 9 0
Cerdenyola V. 286 286 0
Cornella 28 0 28
Gava 0 0
L'HOSPITALET |348|104 348| 104
Montcada T 0 77
Ripollet 122 108 74 304 0
Sant Boi 411153 153 41
SantCugatV 147| 47| 147| a7
StJoan Despi |118 118 0
St Just Desvern 12 26 38 0
St. Viceng Horts 28 0| 28
Sta Coloma G. 36 36 0
Viladecans 136 136 0
Total 984|604]439] 0| 108 O 0 0] 269 293]1800| 897

Nota: Las sociedades muncipales promotoras son: en Badalona, Actividades Integradas, S.A.; en
Barcelona, Promocié Ciutat Vella y Patronat Municipal de I'Habitatge; en Ripollet, Ripollet Invest
S.A.; en Sant Cugat del Valliés, PROMUSA y Sant Cugat Promocions S.A.; en Sant Just Desvern,
PROMUNSA; y en Viladecans, Viladecans Mediterranea S.A. {
Fuente: Promocié d'Habitatge Social a Catalunya, 1992-1997. DGACAH. Generalitat de Catalunya,
1998,

Asi, como puede observarse en el Cuadro 9.1. no en todos los municipios
del drea metropolitana de Barcelona se iniciaron promociones publicas
de vivienda. Y tan solo en Badalona, Barcelona, Ripollet, Sant Cugat del
Vallés, Sant Just Desvern y Viladecans operaron empresas promotoras
municipales. La existencia de estas empresas podria considerarse una
medida del esfuerzo realizado por los ayuntamientos que poseen suelo
residencial libre.

A pesar de los esfuerzos realizados, la politica de promocion de vivienda
protegida en las dreas centrales se considera un fracaso? ante el que la
administracion local no tiene herramientas con las que reaccionar.

2 Segun el Servei d'Estudis APCE: en Barcelona "desde el afio 1992 hasta el primer
trimestre del 2000 solo se han calificado como viviendas de precio taxado 549 y
muchas de ellas construidas por promotores publicos' Servei d'Estudis. A Barcelona
nomes li queda sol per uns 4.000 habitatges.



Segun los promotores no se produce vivienda protegida en las dreas
centrales porque las actuales ayudas son insuficientes y el suelo puesto
en el mercado por los ayuntamientos insuficiente y caro. Ante este
contexto, Eugeni Forradellas, presidente del Patronat Municipal de
I'Habitatge, opina que "lo que hace falta es una politica de vivienda
adecuada a Barcelona3" En este sentido, apunta el ejemplo de Paris,
que recibe subvenciones del Estado frances para la compra de suelo.

Al mismo tiempo, Juan Antonio Acebillo, arquitecto jefe del
Ayuntamiento de Barcelona, presenta otra opcion cuando "se pregunta
porque no ocurrird en su ciudad como en algunas ciudades nérdicas,
como Estocolmo, en las que el 70% de la vivienda nueva es de
promocién municipal. La respuesta a esa pregunta es paralizante: una
campana masiva de construccion de vivienda de protecciéon oficial
arruinaria al barcelonés medio que ha comprado un piso como inversion,
y €50 no se lo permitiria un politico que quiere ganar las elecciones cada
cuatro anos?".

No obstante, ante las dificultades existentes para solucionar el problema
de la vivienda en el drea metropolitana, las administraciones locales
centran sus esfuerzos en introducir fodo el suelo libre posible en el
mercado y dinamizar la promocidén en todos los barrios. En este sentido,
las medidas desarrolladas desde la administracion local han adoptado
durante la década de los noventa otras formas novedosas. El
Ayuntamiento de Barcelona, por ejemplo, se plantea en la actualidad
recalificar suelo tipificado como industrial o de servicios para permitir la
promocidon en éste de viviendas en determinadas condiciones, para
destinarlas al mercado de alquiler o las familias de rentas mds bajas.

9.2. La politica de vivienda de I'Hospitalet en los noventa.

Desde 1981 I'Hospitalet pierde habitantes ano tras ano. Asi, entre el
Censo de 1991 y el Padrén de 1996 el crecimiento demogrdfico de la
ciudad fue de -6,4 por ciento. Ademds, este municipio posee el saldo
migratorio de novios mds negativo y, consecuentemente, la tasa de

3 Declaraciones a La Vanguardia. Vivir en Barcelona, jueves, 22 de junio de 2000,
pagsly3
4 Declaracionea a El Pais Cataluria, miércoles 5 de enero de 2000, pag. 9.
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nafalidad mas baja del darea metropolitana. Este panorama, ha
condicionado la politica de vivienda de la ciudad. Durante los noventa,
el Consistorio impulsé una politica de construccion de vivienda publica,
recuperando una iniciativa olvidada en la ciudad hacia mds de 20 anos,
con el objetivo de evitar, en alguna medida, la emigracién de las parejas
jovenes de la ciudad y el consecuente envejecimiento de la poblacion.

La politica de vivienda municipal no aconstumbra a tener un desarrollo
claro. En el caso del Ayuntamiento de I'Hospitalet han sido distintos los
departamentos, dreas o consejerias que han producido diferentes
documentos que recogian las lineas de actuacién tedricas en materia
de vivienda de la ciudad.

En cuanto al acceso a la vivienda, el Ayuntamiento de I'Hospitalet en las
lineas estratégicas que definia su Plan de Actuacidn Municipal 1992-95
propuso la construccion de 1,000 viviendas entre la promocién publica y
la privada. Y, posteriormente, el Plan de Actuacidn del Departamento de
Vivienda 1996-1999 propuso facilitar el acceso a la vivienda al mdximo
numero de ciudadanos a través de la adjudicacién de viviendas de
promocion publica, con la finalidad de reducir en lo posible la
emigracién de las parejas jdvenes de la ciudad.

Por otra parte, las lineas de actuacion prioritarias del Departament de
Politica Social i Habitatge, reflejadas en su plan de actuacion 1996-99,
fueron: facilitar el acceso a la vivienda, rehabilitar el parque afectado
por patologias estructurales y conservar el parque publico de viviendas
de la ciudad.

En la década de los noventa, después de mds de veinte anos, ha vuelto
a edificarse en la ciudad vivienda de promocién publica. En total, en
estos anos, se iniciaron 960 viviendas publicas de proteccién oficial,
Aungue un alto porcentaje de estas promociones estuvieron vinculadas
a expropiaciones y, por tanto, a la substitucidn de viviendas desalojadas.
De este modo, 278 viviendas fueron empleadas para realojar a familias
afectadas por distintas expropiaciones. Excluidas éstas Ultimas viviendas,
en la ciudad tan sdlo se han introducido 682 vivienda publicas, una
oferta que sin duda no es suficiente para solucionar los problemas de
vivienda, ni para frenar la perdida de poblacion joven.
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Parte IV

EL MERCADO DE LA VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
Y EN L'HOSPITALET DE LLOBREGALT.




En la segunda parte de este trabajo, se ha presentado el funcionamiento
tedrico del mercado de la vivienda y la evolucién de la demanda
residencial, asi como los factores que condicionan la localizacién tanto
de la oferta como de la demanda.

En esta cuarta parte, se presenta la evolucién del mercado residencial
en el area metropolitana de Barcelona y otros municipios de la region
metropolitana durante la década de los noventa en base al estudio de
las variables geogrdficas y econdmicas disponibles. Se analizan las
preferencias en materia de vivienda de los habitantes de la region, la
distribucion de la oferta inmobiliaria y su reparto entre los diferentes
submercados residenciales.

En primer lugar, se presentan las preferencias que los habitantes del area
metropolitana manifiestan para la compra de su vivienda, preferencias
tanto de precio, como de tamano o distribucion y, también, sobre su
localizaciéon. Una informacion que se ha recogido a través de los estudios
basados en encuestas existentes.

A continuacion, también se presenta la composicion del pargue
residencial en la region metropolitana de Barcelona, antigiedad,
desarrollo, y evolucion histérica. Y la distribucion geogrdfica de la actual
oferta inmaobiliaria en el area metropolitana, poniendo de manifiesto las
limitaciones impuestas por la oferta de suelo disponible. Es decir, se
analizan las opciones reales del mercado de vivienda metropolitano.

Posteriormente se analizan los tres submercados de vivienda en el seno
del area metropolitan: el mercado de vivienda de nueva planta, el
mercado de segunda mano y el mercado de alquiler. Se realiza un
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andlisis de la cuantia de la oferta y de los precios que se dan en cada
uno de ellos.

Tras analizar la situacion del mercado residencial en el conjunto del area
metropolitana, se analiza en concreto el mercado de la vivienda en la
ciudad de I'Hospitalet. Para ello se ha recopilado toda la informacion
bibliografica y estadistica sobre los distintos submercados residenciales

de esta ciudad.

Se ha querido vincular el estudio del mercado residencial en la ciudad
de I'Hospitalet con su homdnimo en el drea metropolitana de Barcelona,
para comprobar que el comportamiento del mercado de la vivienda en
I'Hospitalet no difiere del que se produce en su entorno inmediato y esta
manifiestamente influido por la oferta residencial existente en el area
metropolitana de Barcelona, hasta el punto de que algunos de sus
ciudadanos emigran de la ciudad al comprar una vivienda.

132



133

Capitulo 10

Las preferencias de la demanda metropolitana de vivienda

Elmercado residencial estd muy segmentado. La oferta de viviendas es
muy heterogénea. Propiedad o alquiler, nueva planta o segunda mano,
casa o apartamento, centro urbano o periferia, son algunas de las
posibilidades que se le ofrecen al demandante de vivienda. Y, aunque la
eleccién estd condicionada por la capacidad econdmica, todo
comprador tiene claras sus preferencias: el tipo de producto, la
superficie, el numero de dormitorios, los servicios o el programa
edificatorio que desea.

El estudio de las preferencias residenciales de los ciudanos solo se puede
conocer a través de la realizacion de encuestas. Este tipo de estudios es
muy escaso debido al coste de su realizacion, por lo que los datos que a
continuacion se presentan sobre las preferencias de los ciudadanos del
area metropolitana en materia de vivienda estan extraidos de los Unicos
estudios disponibles para el drea geogrdfica que nos ocupa; el dirigido
por E. Bard,: Preferenies dels compradors d'habitatges a la ciutat de
Barcelona i el seu entorn metropolital; y los realizados por la empresa
Tecnigrama: Estudio de la demanda residencial en Barcelona y su drea
metropolitana? (1997) y La demanda de viviendas en el siglo XXi (1999).

En estos estudios se contemplan variables como el motivo de
adquisicion, el precio maximo demandado, la localizacion preferida o el

I Publicado por la Generalitat de Catalunya, Departament de Politica Territorial i
Obres Publiques, en colaboracién con el Colegio de Agentes de la Propiedad
Inmobiliaria, que estd basado en 1.040 encuestas realizadas por los API entre los
posibles compradores de vivienda.

2 Realizado por la empresa Tecnigrama estd basado en 5.000 encuestas a Ia
poblacién general primando los grupos de edad mds demandantes de vivienda
(40% entre 25 y 34 afos, 40% entre 35 y 44 anos y 20% entre 45 y 54 anos) vy
ponderando la muestra en funcion del peso demografico de las poblaciones (50%
Barcelona y 50% entre Badalona, Cerdenyola, Cornella, Esplugues, Gava, Hospitalet
(21.2%), Rubi, Sabadell, Sant Cugat, Sant Joan Despi, Sant Just Desvern, Terrassa y
Viladecans). Entre los encuestados el 8,7% tenia pensado cambiar de domicilio en
los proximos tres anos,
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tipo edificatorio solicitado. En el andlisis ulterior de los datos se debe tener
presente que parte de la muestra deberd conformarse con la
adquisicién de una vivienda mdas econémica que la deseada, pero mas
acorde con su capacidad adquisitiva.

10.1. Las caracteristicas preferidas por la demanda de vivienda.

Dentro del imaginario publico la moda ha impuesfo unos gustos sobre el
tipo de vivienda sonado, pero la capacidad de gasto de las familias y la
oferta de viviendas en stocks imponen el tipo de vivienda solicitada a los
intermediarios inmobiliarios a la hora de ejectuar la demanda efectiva.

La demanda moda solicita una vivienda en régimen de propiedad, un
apartamento en un edificio multifamiliar, con una superficie de entre 70 y

100 metros cuadrados con dos aseos y si es posible una plaza de
parquing vinculada.

Cuadro 10.1. Caracteristicas preferidas por la demanda en la vivienda

Tipo de producto Superficie N° de dormitorios
Chalet 9,8/<50m2 1,1|Estudio 0,5
Adosado 7,3150-70 14,0]1 2,5
Pareado 2,1170-85 28,612 15,1
Multifamiliar C| 66,1|85-100 30,013 41,6
Multifamiliar A 7,3]1100-120 16,214 32,7
NC 7,3|Mas de 120 9,1|Méas de 4 7.1

Tipo de renta Barios Dotaciones
Libre 43,8]1 41,2 |Parking 40,5
VPO 13,7|1 + aseo 22,4 |Trastero 26,8
VPT 4,812 34,8|Piscina 4,6
Régimen especial 1,1|Masde 2 1,6
NC 37,5

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Tecnigrama, 1997.

10.2. Los motivos para la adquisicion de una nueva residencia.

El primer motivo, detectado en las encuestas, para la compra de una
residencia es el acceso a la propiedad. Este dato no refleja sdlo el
numero de personas que ya habitan una vivienda de alquiler y desean
cambiar su regimen de tenencia, sino fambien es el motivo que alegan



buena parte de las personas que acceden a la tenencia de una
residencia por primera vez, pero que no quieren hacerlo en régimen de
alquiler. El segundo motivo es la mejora de la vivienda. Y, sélo, a
continuacion la demanda de primera residencia, bien sea por boda o
por emancipacion.

Cuadro 10.2. Motivo del deseo de compra

Tecnigrama APCE
Motivo del deseo de compra % %
Acceso a la propiedad 34,8 35
Boda 13,7 14
Independizacion 13,5 14
Mejora 26,6 27
ns/nc 1,4

Fuente Elaboracion propia a partir de los datos de Tecnigrama, 1997y APCE, Servei d'Estudis.

10.3. El régimen de tenencia.

Entre las personas que tenian intencion de adquirir una vivienda a corto
plazo, las preferencias de los habitantes del area metropolitana de
Barcelona en cuanto a su regimen de tenencia fueron claras, casi el 82
por ciento se decantd por la vivienda en propiedad. Entre éstos, la
mayoria (46,5 %) pretendian adquirir una vivienda de nueva planta,
mientras que el 35,5 por ciento se decantaban por una vivienda de
segunda mano y tan sdlo el 18,1 por ciento optaba por una vivienda de
alquiler3.

La demanda de alquiler declarada fue inferior en mds de cinco puntos al
porcentaje de hogares que ocupaban viviendas bajo este régimen de
tenencia en la regién el mismo ano 1997, que se elevaba al 23,3 por
ciento de las viviendas ocupadas. Esta diferencia puede explicarse por
la adecuacion del deseo a la realidad de un mercado de la vivienda
metropolitano de precios muy elevados, que obliga a parte de la
demanda de vivienda en propiedad a alquilar finalmente por falta de
medios econdmicos; al igual que parte de la demanda de obra nueva
deberd conformarse con una residencia de segunda mano.

3 Los datos no varian en el estudio que publica Tecnigrama en 1999: 47% para la
vivienda de nueva planta, 35% para segunda mano Yy 18% para el alquiler.
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10.4. El precio ideal demandado.

Inicialmente, en 1997, un habitante del drea metropolitana de Barcelona
estaba dispuesto a pagar por su vivienda entre 10 y 15 millones, aunque
es muy posible que la imposicion de la realidad actual del mercado
inmobiliario imponga un precio mds elevado si se quiere realmente
materializar la adquisicion.

Cuadro 10.3. Precio de la vivienda demandado por la poblacién del area
metropolitana de Barcelona

Precio demandado % poblacién

en millones demandante
Menos 10 17,2
de 10 hasta 15 33,6
de 15 hasta 20 16,5
de 20 hasta 25 6,0
de 25 hasta 30 2,5
de 30 hasta 40 1,6
de 40 hasta 50 0,5
Més de 50 0,2
Nocontesta 22,0

Fuente Elaboracion propia a partir de los datas de Tecnigrama, 1997.

La oferta que se puede encontrar en el mercado metropolitano dentro
de esta horquilla de precios es diferente y mds o menos limitada en
funcion del municipio donde se busque la residencia. En cualquier caso,
en funcién de los precios medios de la vivienda de nueva planta en
19974, en el conjunto de la conurbacién de Barcelona el precio de una
vivienda de 50 m2 era de 10.775.800, el de una vivienda de 70 m2 de
15.086.120 y el de una de 90 m2 de 19.396.440. Estos precios en la
ciudad de Barcelona ascendian hasta 12.123.150 para una vivienda de

S50 m2, a 16.972.410 para una de 70 m2 y a 21.821.670 para una de
0m?2.

En resumen, la combinacion de las caracteristicas que se exigen a la
vivienda que se desea comprar (precio, superficie y caracteristicas
tipologicas) tanto por la demanda de primera adquisicién como la por la
demanda de mejora, provocan que la mayoria de la poblacidn
demandante deba cambiar de municipio de residencia para encontrar
una vivienda que responda a los requisitos solicitados, o bien optar por

4 Segun datos de Estatistiques de la Construccié d'Habitatges de Catalunya.
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devaluar sus aspiraciones en cuanto al tamano, os servicios o el régimen
de propiedad.

10.5. Las areas geogrdficas mas demandadas

La mayoria de la poblacidn de la ciudad de Barcelona eligié emigrar a
un municipio del drea metropolitana de Barcelona (58,1%), mientras que
sblo el 36,6 por ciento buscaba vivienda en la misma ciudad, un 2,3 por
ciento en la costa y tan sélo el 1,8 por ciento opta por municipios de
fuera del area metropolitana. Como el atractivo residencial de la
metrépoli no ha disminuido en los Gltimos afios, estos datos reflejan como
el precio de la vivienda se ha convertido en un factor determinante de
la perdida de poblacién. La localizacién solicitada estd claramente
condicionada por el precio demandado para la vivienda que se deseqa
comprar. En este sentido, la mayoria de la poblacion es consciente de
que su capacidad de compra le excluye de la ciudad. La mayoria de los
encuestados que se manifestaron sobre el precio solicitado deseaba
adquirir una vivienda con un precio inferior a los 20 millones de pesetas,
una opciodn dificil de satisfacer con una vivienda de nueva planta en los
municipios centrales deldrea metropolitana de Barcelona.

En este sentido, todos los distritos de Barcelona tienen un saldo negativo,
hay mas personas que declaran la intencién de abandonar la ciudad
que personas con interés por inmigrar a la ciudad. En conjunto la
metrépoli perderia un 32,3 por ciento de Ia poblacion y aunque existen
pocas diferencias entre los distintos barrios de 1a ciudad, Ciutat Vella, uno
de los mas econdmicos y mds atractivos, es el que menos pérdidas
sufriria,

La supuesta pérdida de poblacidn por infenciéon de comprar una
vivienda fuera Barcelona no supondria un incremento de la poblacién en
los municipios del drea metropolitana, que también perderian un 5,6 por
ciento de sus habitantes. Entre estos municipios, Hospitalet, Sant Just
Desvern, Badalona y Terrassa perderian habitantes (los tres primeros mds
del 30 %); mientras que Viladecans, Sant Cugat del Valiés, Esplugues,
Cerdenyola y Gava serian los municipios donde una mayor parte de Ia
demanda acudiria para encontrar su vivienda.
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10.6. Los factores mas influyentes en la eleccién de vivienda

Los factores que fueron mencionados como los mds influyentes a la hora
de tomar una decision de compra de la residencia por los encuestados
fueron:

* 78 % precio de la vivienda

» 60, 4% forma de pago.

* 88 % buenas comunicaciones y tfransporte publico.

* 49 % dotaciones de servicios y equipamientos del barrio.
* 47 % dotaciones y calidades de la vivienda.

* 45,1 % superfficie y distribucion de la vivienda.

El precio de la vivienda, compuesto del precio de compra mds el coste
de la hipoteca, se revela como el factor determinante. El resto de las
variables que una unidad familiar contempla a la hora de buscar
vivienda quedan restringidas al factor precio. El precio obliga a sacrificar
superficie, numero de habitaciones, distancia al barrio orginial de la
familia o al trabajo.

En segundo lugar se valoran las variables vinculadas al cambio de barrio
del comprador. Especialmente las buenas comunicaciones debido a
que normalmente se renuncia a la centralidad o a la mayor proximidad
al puesto de frabagjo. Y en segundo lugar, la dotacion de equipamientos
del nuevo barrio foman relevancia.

Y finalmente, se valoran los aspectos que mds determinan la comodidad
de la residencia adquirida. La superficie, el niUmero de habitaciones, o los
servicios de la vivienda se limitan a la capacidad de inversion de la
unidad familiar.

10.7. Diferencias en las preferencias en funcién del tipo de demandante

El tipo de vivienda solicitada depende del fipo de unidad familiar,
bdsicamente de su extension y de su nivel adquisitivo. En este sentido, la
demanda de vivienda nueva es mas comun entre los ya propietarios, se
incremente conforme es mayor la renta familiar y es mdas comun en los
municipios donde el precio de la vivienda es menor. Mientras que la



demanda de vivienda usada es mas comun en Ios nlcleos uniparentales
y fambien entre los divorciados con y sin hijos, y disminuye conforme se
incrementa el nivel de renta y la edad de los solicitantess.

Por su parte, la demana de vivienda en alquiler es mayor entre Ias

unidades familiares con menor poder adquisitivo, la poblacién mds joven
y la que reune un menor numero de familias tradicionales. Salvo un
porcentage minoritario, es una demanda transitoria que se declara en
espera de una mayor estabilidad para optar por una vivienda en
propiedad. A su vez, también es la demanda que mds se decanta por las
areas centrales, sobre todo, por la ciudad de Barcelona (hasta un 62%),
Ciudad que ademds de constituir el mayor mercado de viviendas en
alquiler de Ia regidn, reune al mayor porcentaje de poblacidn en trdnsito.
Y, ademds, para un gran ndmero de unidades familiares que opta por

residir en la metrépoli el alquiler es la dUnica opcién adecuada a su
capacidad adquisitiva,

En cuanto a la edad de los solicitantes de vivienda, en 1991, la edad
media de los demandantes de piso fue de 37 anos, mientras que la
moda fue de 30 afios. La edad de los demandantes
(55%) comprendida entre los 25 y los 34 afnos. Mientras que la demanda
de primera mano estd formada por una poblacién algo mayor, con
predominio de jovenes casados, con un nivel de ingresos superior.

estd en su mayoria

Tecnigrama, en su valoracién de las preferencias de Ia demanda de
vivienda en el dreq metropolitana de Barcelona en el afio 1997, observg,
Qque en comparacion con otros estudios redlizados con anterioridad:

* se& habia reducido Ig demanda de viviendas unifamili

ares y de segunda
residencia,

* habia caido ligeramente Ig demanda de vivienda de obrg nueva en
Barcelona.

* habia disminuido el numero de dormitorios demandados, de 4 g 3 en
respuesta al tamano actual de las familias.

* habia aumentado la demanda de mejora, del 21% al 33,7%.

S Segun datos de Tecnigrama, 1999: en pisos nuevos vive

n un 10% mdas de casados
Y €n pisos de segunda mano un 10% mds de divorciados,
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» habia crecido la presencia de solteros demandantes de vivienda.

En general, el estudio indicaba que la demanda de vivienda se habia
reducido, que las areas centrales continuaban perdiendo demanda vy el
producto tipo solicitado era de menor superficie. Y a pesar del descenso
de la demanda, sobre todo en las dreas centrales, el precio de la
vivienda no ha cesado en su incremento continuado desde 1996 hasta
la actualidad. Un incremento de los precios que podria expiicor la
contencion de la demanda.
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