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*Arquitecto urbanista.
Delegado del CYTED
por Espana en la red
XIV-E "Vivienda rural y
mejora de la calidad
de vida en los asen-
tamientos rurales”.
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Vivienda social en Monte Alto, La Corufa, Espana.

Vivienda social en Espaia

i al comienzo de este siglo se me ocurriese

afirmar que la Arquitectura es ante todo un

hecho social, mas de uno sonreiria. Cuando ya
los mercados se habian apropiado de sus formas
para su beneficio, la comercialidad de las image-
nes arquitecténicas ha devuelto a la Arquitectura
su utilidad frente a los poderes. Estas formas, como
nuevas expresiones de la modernidad, han recu-
perado para la colectividad la imagineria sin sal-
varse de la especulacién. ¢Cuéantos de los mas
nombrados arquitectos de la actualidad reivindi-
can un discurso social?, dcuantos de ellos han di-
sefado viviendas sociales?, {cuantos hacen fren-
te a la especulacion del mercado inmobiliario? La
actual tendencia globalizante se conforma con
admitir la globalidad capitalista, y para el caso de
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las ciudades y los territorios se afirma en la conti-
nua urbanizacion, admitiendo que en un futuro
habré dos clases de arquitectura: la representati-
va y perdurable hecha por arquitectos, v aquella
otra efimera y de consumo hecha por el mercade.
En la primera se situarian los edificios para la re-
presentacion, en la sequnda tendria cabida el res-
Lo del tejido urbano. Me atreveria a decir que ésta
sera la futura imagen de nuestras ciudades. En
ella se incluye toda clase de vivienda sin distincio-
nes. Visto asi, podria afirmar que la vivienda so-
cial, aguella construida por los estados para el be-
neficio de las clases menos pudientes sera en el
futuro un bien en extincidn.

Esta situacion es ya una realidad en diferentes
estados, independientemente de que sean sus
gobiernos totalitarios o no, de Japén a Hong Kong
0 en Estados Unidos, son los mercados inmabilia-
rios los que definen y controlan desde los precios
del suelo hasta la normativa urbanistica. Quiza la
memoria histérica de estos paises haya estado mar-
cada por su menor dedicacién a la hora de definir
los intereses de su gobierno como protector de
sus ciudadanos. Es en Europa donde mavor niime-
ro de ejemplos se han dado en pos del bisnestar
de las clases mas desfavorecidas, desde los movi-
mientos ilustrados en el siglo XVIII, pasando por las
utopias socialistas y las propuestas burguesas de la
industrializacion del siglo XIX, las teorias del Movi-
miento Moderno anteriores a la Segunda Guerra
Mundial (1939-1945) hasta la reconstruccién de
Posguerra. Llegedos a la definicion de los actuales
estados postindustriales europeos, en un sentido
generico salvando sus hechos particulares, com-
prendo que las actuales politicas sociales, en las
que se incluye la de vivienda, son herencia de una
historia orientada hacia los hechos sociales.
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Hoy dia y paso a paso, la direccidén que estan
siguiendo las politicas europeas es la de liberalizar
los mercados y abandonar los programas sociales,
también los de vivienda, el argumento esgrimido
es el alto costo presupuestario a pagar. Por estas
razones y el ejemplo que se atribuye a las politi-
cas sociales y europeas debido a su antigliedad vy
continuidad, habra que tener en cuenta su evolu-
cién para no caer en sus errorss, analizar sus logros
y medir la evolucién global de las politicas estatales
hacia la minusvaloracion de los programas sociales.

A pesar de ser diferente a gran parte de los ca-
sos presentes en Europa, elegi el caso espanol para
desglosar las tendencias expuestas, ante todo por
el interés que representa un pais con una alternan-
cia publica-privada en la financiacién inmobiliaria
de la vivienda social.

De la vivienda barata a la de
precio tasado

Si me pregunto cudl ha sido la evolucion del con-
cepto de “vivienda minima” en Europa, estableci-
do por el Movimiente Moderno a principios del si-
glo XX, trazaria una linea lingUistica que uniese este
cometido de "minimos habitables” definidos en
aquel periodo y en la posguerra de 1945, con aquel
otro de "vivienda de méxima habitabilidad” mas
coherente con la actualidad. El problema entonces
planteado, era remediar la escasez, en algun caso
inexistencia de vivienda para las clases bajas. A
ello se unian las grandes diferencias entre clases
sociales, abrumadoramente diferenciadas en el
caso espafol, que dividian los estados en pobres y
ricos con una minoria en las clases medias. El "pre-
mio” que antes suponia obtener una vivienda cual-
quiera, ahora se ha modificado por la posibilidad
de eleccion debido a la mejora de las condiciones
econémicas. Del “minimo” hemos pasado al “méxi-
mo” en la blsgueda de opciones “baratas” y para
todos. Ya nadie esta dispuesto a ser alineado en un
tipo uniforme de vivienda, se desea lo mejor y de
ser posible, distinto a lo del vecino. Ello engloba
también a las clases menos pudientes, palabra ésta
gue ha sustituido a la de "pobres”. Y es que los
pobres aqui, son subsidiados e incorporados a la
posibilidad de eleccidn.

Vivienda barata

Para describir la evolucion de la vivienda social en
Espaha comenzaré con el términc popular "casas
baratas” acufiado antes de la Guerra Civil Espafio-
la,' usado para definir las construcciones sociales
de los programas de vivienda de la Replblica. La
Guerra Civil supuso la ruptura y el abandono de
estos programas sociales y el comienzo de un pe-
riodo de supervivencia, reconstruccién y aislamien-
to de posguerra que duré 20 afios

Barrio Las Flores, La Corufa, Espafa.

Casa barata en Labanou, La Coruna, Espana.
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Vivienda social en el barrio Las Flores, La

Corufa, Espana.
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Cuatro caminos, La Coruna, Espana.

Sin olvidar las propuestas urbanas y arquitecté-
nicas de varios arquitectos, huba un gran nimero
de programas gubernamentales de reconstrucecion
con igual tipologia de vivienda, disefiados desde
Madrid construidos por la especulacion, los cuales
llenaron villas y ciudades espanolas con construc-
ciones de baja calidad. A partir de 1960 se incre-
mentod la industrializacién y se produjo un creci-
miento econémice que posibilitd la formacion de
una clase media con mayor poder adquisitivo Y pro-
babilidad de eleccion, en un mercado inmobiliario
que continud manejado por la especulacién hasta
la llegada de la democracia en 1976,

Hasta ese momento lo “barato” habia estado
siempre asociado a la vivienda social. Aquellos con-
ceptos minimos de habitabilidad propuestos por
los "modernos” en su blusqueda de una vivienda
digna se desintegraron en su mayor parte debido a
la inmediatez con la cual tuvo que ser saldada la
necesidad de vivienda, de ello se apropiaron los
especuladores inmobiliarios que en medio de la
necesidad hicieron su negocio, abaratando y sim-
plificando los tipos propuestos por el Movimiento
Moderno, legrando ridiculizar la imagen de la ma-
yoria de propuestas, deteniendo sus investigacio-
nes, sus planteamientos sociales y dejando como
herencia construcciones hechas para "almacenar”
personas, en pocos casos pensadas para ser ha-
bitadas. Es desde entonces que el término vivienda
social desaparece y sus connotaciones se negativi-
zan. Minimo, barato, social, pobre, todo se engloba
en un mismo paquete y pierde dignidad, represen-
tan lo contrario a una mejora. A partir de ahora lo que
suceda seran "alternativas”, continuaran construyén-
dose viviendas sociales bajo otras siglas, lo cual, ante
todo supone la merma de un discurso social que se
ayuda de la ausencia de critica y uniformidad en la
que se envuelve el mercado global econdmico.

Vivienda de proteccién oficial

Desde el establecimiento de la Constitucién De-
mocratica en 1978, Espafia ha vivido un proceso
de descentralizacién gubernamental que ha ten-
dido hacia un disefio de Estado Federal, Gebierno
central, gebiernos regionales (también llamados
comunidades auténomas o autonomias) y munici-
pios, coordinan las diferentes politicas. En teoria
las competencias sobre vivienda y urbanismao han
sido transferidas a las autonomias, pero en la prac-
tica, el gobierno central aln cuenta con un papel
decisivo asumiendo el disefo de la legislacién ge-
neral de politica de vivienda y su control financie-
ro, siendo también (nico responsable de la politi-
ca fiscal y quien establece las exenciones para la
adquisicion v alquiler de vivienda.

Gobierno auténomo y ayuntamientos estable-
cen legislaciones especificas a sus jurisdicciones,
entre ellas figuran el desarrollo de vivienda social
para alquiler o venta.

El mas popular de los proyectos de vivienda
espafoles ha sido la vivienda subvencionada o vi-
vienda de proteccion oficial (VPO). Un edificio es
clasificado cemo VPO antes de su construccion
con relacion a una normatividad en la cual pode-
mos destacar que el area total habitable no supe-
rard los 90 metros cuadrados, los materiales usa-
dos en la construccién han de cumplir normas
estrictas de calidad, y el precio de la vivienda re-
sultante ha de ser tres veces mas bajo que el
fijado por el gobierno.

El sistema de VPO se divide en dos categorias
dependiendo de los ingresos familiares:

# Cuando el comprador posee ingresos muy ba-
jos, la ayuda financiera se acoge al llamado “regi-
men especial”; el préstamo a compradores y cons-
tructores llega a un méaximo de 80 por ciento del
precio maxime de venta, a pagar en 25 afos.

¢ Cuando los ingresos son bajos o medics, la le-
gislacion los define como de "régimen general”.
El préstamo llega a un méaximo de 80 por ciento
del precio méximo de venta, a pagar en 15 anos
en el caso de propietarios y edificaciones para
venta y 10 anos para alguileres.

EI'VPO no est4 dirigido Unicamente a familias
sino al total de la economia, es usada para reacti-
var el sector de la construccién, una de las bases
de la economia esparfiola.

Se pueden distinguir tres periodos desde la apa-
ricion del sistema de VPO:

+ Hasta 1986, sobre el 50 por ciento de las nue-
vas viviendas creadas eran VPO,

* Desde 1987 la construccion de VPO disminu-
yo significativamente y fue reemplazada por cons-
truccion privada, debido a la reduccién de la de-
manda por aquellos sectores de la poblacién a
quienes se destinaban y al alto costo a pagar por
el suelo urbanizable. Esto impidié que en zonas
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del pais se construyesen VPO, al ser imposible
para las construcciones mantener los precios y
calidades demandadas.

¢ En el plan de vivienda 1992-1995 (y a continua-
cién) se incrementd el libre mercado de vivienda,
de esta liberalizacion resultod la creacion de un nue-
vo tipo de vivienda social subvencionada: la vi-
vienda de precio tasado (VPT).

EIVPO naci6 fruto de las caracteristicas del mer-
cado inmobiliario y la demanda de la poblacion
espafiola del memento. Tedricamente estos dos
conceptos han determinado el tipo de interven-
cién del gobierno. La obtencidn de vivienda conti-
nia siendo uno de los principales problemas de
las familias espafiolas. El actual significado de "ob-
tencion” y "demanda” de vivienda, parte del he-
cho de la tenencia o residencia en otra vivienda
con los minimos requerimientos garantizados. Lo
pretendido ahora es la mejora en calidad, lo social
se traduce en el incremento del bienestar.

Hoy en Espafia se distinguen dos tipos basi-
cos de necesidades de viviendas, la de primera
residencia v la de alta calidad. Para aquellos gue
buscan su primera vivienda, los problemas exis-
ten debido a su alto costo y a la escasa alternativa
en las opciones que no sean la compra en propie-
dades. Si a esto afladimos que los demandantes
de la primera vivienda son generalmente perso-
nas de primer empleo y jovenes, debido a la ines-
tabilidad del mercado laboral, su acceso a una vi-
vienda se hace mas dificil.

En la demanda de vivienda de alta calidad influ-
ven las caracteristicas del mercado inmaobiliario
espafiol, que hace mas atractiva la adquisicion de
una vivienda gue una de alquiler.

Vivienda de precio tasado

Durante la década de 1990 se hizo un esfuerzo
gubernamental en lo gue atiende a la aceleracion
de reformas pendientes relacionadas con vivienda
en general, medidas para la mejora del mercado
hipotecario, revision de la legislacion sobre arrenda-
mientos y aprobacion del programa de viviendas
1992-1995.

El gobierno central y el sector financiero, esta-
bleciercn un acuerdo por el que mas de 400 mil
viviendas fueron construidas al amparo de progra-
mas de vivienda de 1992 a 1995 y 157 mil de ellas
bajo el programa de 1996.

En suma, las actividades del programa implica-
ron una transferencia de recursos financieros, pu-
blicos v privados, al sector de la construccion.

Estos programas estabiecen para cada autono-
mia un nimero de viviendas de bajo costo depen-
diendo de sus necasidades, los gobiernos auto-
nomos establecen las cantidades de vivienda,
siendo el gobierno central quien finalmente deci-
de, a expensas del maximo nimero de viviendas

calificadas como VPO y VPT dentro del programa
de vivienda. El balance final es resultado de las
particularidades politicas, econémicas v territoriales.

El gasto final resulta de una combinacién entre
negociaciones politicas y criterios econémicos ta-
les como la cantidad de poblacion entre 22 y 44
afos, la cantidad de familias de bajos ingresos, el
niimero de municipios con poblacion mayor de
100 mil habitantes y los usos del suelo derivados
del ordenamiento urbanistico del territorio.

Las VPO han sido mantenidas hasta el progra-
ma de viviendas de 1996, la desaparicion de éstas
y la creacién de las VPT, marcan el cambio en una
definicion de propdsitos dentro de las politicas
publicas en Espana, basadas genéricamente en la
oferta de vivienda o vivienda adecuada para gente
de pocos recursos, pobre. Sin embargo, los ins-
trumentos usados para alcanzar este objetivo han
cambiado con el tiempo. La ayuda a la construc-
cién ha sido reemplazada por descuentos, lo gque
se traduce en reduccién en la intervencién directa
del Estado a favor de otras formas que puedan
combinarse con las existentes en el actual merca-
do inmobiliario.

Esto se refleja claramente en el nombre dado a
la Gltima de las categorias de vivienda subvencio-
nada: vivienda de precio tasado (VPT).

En las VPT la subvencién GUnicamente se presta
a compradores. Como su nombre indica, es una
ayuda a la financiacion de compras de vivienda
para ventas de bajo precio, prefijados de antema-
no. Una vivienda nueva o de segunda mano, pue-
de ser considerada como VPT si el rea total habi-
table no supera los 120 metros cuadrados, si no
se compra por razones especulativas, y si el pre-
cio de la vivienda resultante no excede al fijado
por el gobierno.

Labafou, La Coruha, Espana.
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Estado de las viviendas medidas en porcentaje del total.

Ao

Buen estado
Alemania 1996 62
Bélgica 1991 57
Dinamarca 1995 89
Espaiia 1991 a0
Finlandia 1995 86
Holanda 19095 a1
Inglaterra 199 ) .86
Irlanda 1991 86
ltala 1991 62
Portugal 1991 77
Suecia 1895 99

Ministerio de vivienda, Holanda, 1972.

Precios maximos de venta de las viviendas sociales espanolas

Faltan elermentos basicos
{calefaccion, we, ducha...)

25
28
11
8
15
13
1
9
49
18
1

Inadecuado

E i
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1996 en pesetas por metro cuadrado.?

Area geografica

T
Régimen general

Madrid y Barcelona 136.379
Areas de influencia 116.763
Un millén de habitantes 112.092
De 500 mil a un millon 89.415
De 100 mil a 500 mil 87.167
100 mil habitantes 80.963

Precio del metro cuadrado construido en las siete ciudades més

Régimen especial

113.960

97.146

93.410

82.846

72.639

67.444

Mal estado

© o OowMNOoOD oo

172.809

168.797

140.1156

124.269

108.958

101.166

grandes de Fspafa en pesetas por metro cuadrado.?

Ciudad Habitantes
Madrid 2.881.506
Barcelona 1.505.581
Valencia 739.412
Sevilla 701.927
Zaragoza 603.367
Malaga 528.079
Bilbao 358.467

Precio m?

1995
207.216

180.525
95:198
114.095
105.928
92.127

164.902

Ministerio de Fomento, Espana, 1999.
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Precio m?

1998
209.091

200.018
105.861
113.864
115.759
99.419

189.425

Conclusiones

El mercado inmobiliario espafcl ha sido tradicio-
nalmente diferente a la mayor parte de los merca-
dos europeos, debido a la elevada tasa de vivien-
das en propiedad en comparacion al nimero de
alquileres. La falta de un importante sector priva-
do dedicado a los alquileres no ha sido equilibra-
da por el sector publico, como ha ocurrido en algu-
nos paises europeos en los que existe mayor
posibilidad de eleccion.

Los programas de vivienda social del periodo
democréatico han seguido una tendencia regular a
los deseos reflejados por el mercado inmobilia-
rio. Han delegado la posibilidad de alternativas di-
ferentes a las ofrecidas por el mercado, en pocos
casos han permitido investigaciones y nuevas apor-
taciones tipolégicas, no dando solucion al acceso
de los mas jovenes y determinando la opcién de
vivienda de los menos pudientes a la compra, a
costa de rebajar el precio de compra y subvencio-
nar el mercado.

Los programas de vivienda en la década de 1990
han sido positivos, pero an persisten problemas,
tales como la inadecuada relacién entre los que
desean vivir de alquiler v la renta a pagar, y la difi-
cultad de los jovenes para acceder a una vivienda,

Aun tomando en cuenta la disminucién pobla-
cional (Espafa es el pais del mundo con menor
indice de natalidad) y lo construido, adn falta vi-
vienda y mas para personas con necesidades de
rentas baja y media. En los afios 1960, en Espanfa
se poseian 253 viviendas por mil familias, hoy esta
proporcion ha crecido hasta las 300 viviendas, to-
davia menor que las 453 viviendas de Alemania,
las 398 de Francia o las 338 de Italia.

La vivienda social en la Espana actual se cons-
truye bajo los indicadores del mercado inmobilia-
rio, la tnica cualidad gue la distingue frente a cual-
quier otra construecion, es la rebaja en su precio
para personas de renta menores a las medias @
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Notas:

Espana sufrié una guerra civil de 1936 a 1939, tras
la que se implanté una dictadura militar regida por el
general Franco hasta su muerte en noviembre de 1975

*Un délar estadounidense equivalia a 187.224 pese-
tas en el 2001.




