LA SITUACION
DE LA
VIVIENDA EN
ESPANA

El analisis que Francisco Alvira Martin, José Garcia Lopez
y Katherine Horter Walter (*) hacen de los resultados

de la encuesta de Necesidades de Vivienda de 1980

del MOPU pretende presentar las condiciones mas
destacadas del parque nacional de viviendas en ese afo,
examinar los deseos, necesidades y posibilidades de demanda
por parte del publico, para tratar de delimitar la oferta

que el mercado seria capaz de absorber.

La adivinacion del presente por falta, vejez o escasa fiabilidad
de los datos ha sido una constante causa de queja por

parte de los profesionales y de los empresarios, obligados

a planear sus estudios o su produccion contando casi
exclusivamente con su experiencia; por ello, disponer de una
fuente de informacion reciente como la encuesta que se
analiza, avalada por la amplitud de su muestra y la seriedad
de los distintos organismos intervinientes, constituye motivo
para congratularse. El lector preocupado por el sector e,
incluso, por el bienestar de sus conciudadanos podra
también comparar los resultados de esta investigacion

con los datos de encuestas similares, pero mas alejadas

en el tiempo, como la de «Equipamiento y condiciones

de las viviendas familiares» del INE, comprobara la tendencia
observada en las pautas de régimen de tenencia, de formas
de financiacion, de tamafio de la vivienda y de mejora

del equipamiento y podréa deducir las pautas comunes con
otros paises y las peculiaridades de nuestro sistema

de viviendas.

En la altima parte del articulo, los autores exponen los
resultados de un analisis de segmentacion referido a las
necesidades e intenciones subjetivas de cambiar de vivienda.
En esta parte se detectan los grupos en que esas necesidades
y esos deseos son mas amplios, asi como las caracteristicas
sociodemograficas de los mismos. Es manifiesta

la importancia de conocer estos datos para configurar una
oferta adecuada a cada uno de esos grupos y PAPELES

DE EcoNoMiA EsPANOLA se alegraria de que su informacion
sirviera de base para los costosos trabajos de investigacion
de este mercado.

I. INTRODUCCION

L aproximarse al comple-
jo mercado de la vivienda,
‘el primer rasgo que se des-
cubre en él es que existen mo-
tivos fundados para prever que
el proceso de formacion de gran-
des aglomeraciones urbanas no
va a continuar en el futuro vy,
por tanto, no es razonable per-
sistir en una oferta similar a la
de los afios 1964-75. Extrapolar
las cifras del reciente pasado
hacia los proximos afios, con-
duciria con seguridad a un fra-
caso. El segundo factor que se
aprecia es que, basicamente, el
sector ha entrado en crisis por
el desequilibrio entre la oferta
y la demanda solvente (1). En
el lado de la oferta, la causa
principal estd en unos precios
para los cuales no existe esa
demanda. Del lado de la de-
manda, se asocian varios fac-
tores: escasez de recursos eco-
nomicos, incertidumbre, instru-
mentos financieros inadecuados
y una disminucion real de la
misma que presumiblemente se
ird acentuando de aqui al final
del siglo.

Se ha visto que uno de los
factores esenciales de la crisis
del sector era el crecimiento ex-
cesivo de los precios de la vi-
vienda. Esta inflacién de precios
esta en relacion con la falta de
productividad de la industria de
la construccion de viviendas vy
se debe, en buena parte —aun-
que no debe olvidarse el papel
que ha jugado el aumento de
los costes salariales— a la inade-
cuada estructura de las empre-
sas del ramo (2): la industrializa-
cién a gran escala no ha entrado
en el sector de la construcciéon
de viviendas, o al menos no se
ha generalizado, ni se ha conse-
guido economias de escala (3),
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y el mundo de la construccion
de viviendas sigue siendo emi-
nentemente artesanal, lo que im-
plica un largo periodo de ma-
duracion de la obra, mas de dos
afnos.

En el lado de la demanda,
aparte de la falta de financia-
cién a largo plazo por una des-
equilibrada relacion entre el pre-
cio de la vivienda y la parte de
ingresos disponibles para la mis-
ma, se ha sefialado ya en dis-
tintas fuentes que se va ate-
nuando poco a poco la tenden-
cia al alza de la demanda por-
qgue las «necesidades objetivas»
se reducen. Muchas son las ra-
zones aducidas para justificar
este cambio en la evolucion de
las necesidades objetivas de vi-
vienda, que a continuacion y
esquematicamente se sefalan:

e Reduccion de las emigra-
ciones del campo a la ciudad.

e Desaceleracion del creci-

miento de las ciudades.

e Menores tasas de crecimien-
to vegetativo de la poblacion.

e Una crisis que ha signifi-
cado un cambio estructural du-
radero de las anteriores relacio-
nes economicas.

e Cambio de habitos de con-
sumo.

e E|l grave déficit de vivien-
das y las situaciones de sub-
arriendo, y chabolismo, se han
reducido sustancialmente.

Dejando para mas adelante
clarificar el concepto de «nece-
sidades objetivasy, tres grandes
dimensiones engloban practica-
mente todas las causas de la
reduccion presente y futura de
dichas necesidades:

1. La dimension demogréfi-
ca (migraciones, crecimiento ve-
getativo, etc.).

2. La dimension socio-cultu-
ral de cambio de pautas de con-
sumo.

3. La dimension econdmica
(caida de la demanda solvente).

Dentro de la dimensioén so-
cio-cultural, cuatro son los as-
pectos mas interesantes:

a) Modos de tenencia de vi-
vienda: propiedad/alquiler.

b) Ciclo vital (hijos emanci-
pados).

¢) Renovacion del patrimo-
nio/viviendas nuevas.

d) La segunda vivienda.

Espafia presenta, hoy en dia,
una estructura de tenencia de
vivienda muy peculiar, pues el
predominio de la vivienda en
propiedad es absoluto (70 por
100) y en cambio el arrenda-
miento es muy bajo (25 por 100).

La congelacion de los alqui-
leres después de la guerra ci-
vil (4), por razones politicas, y
la promocién masiva de la cons-
truccion de viviendas para su
venta en régimen de propiedad
por motivos, ante todo, especu-
lativos, consiguié que la oferta
de viviendas en alquiler practica-
mente desapareciera y, algo to-
davia mas importante, que los
espafioles consideraran natural
que la vivienda deberia de tener-
se en propiedad. Por otra parte,
el mercado financiero espafol
ha sido muy estrecho y la in-
version en viviendas ha consti-
tuido una de las formas mas
usuales de ahorro y de defensa
ante la inflacion. Es decir, la
vivienda en propiedad se ha con-
vertido en un habito socio-cul-
tural de consumo del espafiol
medio.

Este estado de cosas tiene
gue cambiar necesariamente por
varias razones, pero sobre todo
por motivos que tienen que ver

con la idea de ciclo vital y de
cambio de valores sociales. Las
necesidades sociales y las pau-
tas de consumo de vivienda de-
penden, en buena medida, de
las' fases del ciclo vital por las
que atraviesa una familia. Cuan-
do una persona se emancipa de
la familia de origen, creando
simultdneamente un nuevo ho-
gar, no necesita una vivienda
grande, ni posiblemente puede
permitirse los pagos para amor-
tizar su compra. Conforme el
nimero de hijos aumenta, la
dimension del piso debe hacer-
lo también, cosa que no suce-
de, como se comprobara con
los datos de la encuesta, y este
hecho se traduce en un alto gra-
do de hacinamiento en los ho-
gares de mas de cuatro hijos.

En la etapa en que estos hijos
se emancipan a su vez, todavia
puede ser necesaria una vivien-
da grande; pero cuando se pro-
duce la situacion de «nido va-
cio» lo normal seria que la fa-
milia pasara a un piso mas re-
ducido. Tampoco esto sucede.

Si el mercado espaiol fuera
un mercado flexible de vivien-
das en venta o en alquiler, las
diferentes etapas del ciclo vital
no sb6lo marcarian las pautas en
cuanto a tamano de la vivienda
—vy probablemente la situacion
de la misma dentro de la ciu-
dad—, sino también en cuanto
a propiedad o alquiler.

Por otra parte, en relaciéon
con el ciclo vital, ha aparecido
un cambio cualitativo importan-
te, al irse Espana acercando a
las costumbres de los paises
occidentales. Los hijos ya no se
emancipan al casarse, sino cuan-
do pueden hacerlo econdmica-
mente y buscan una vivienda
para si mismos que normalmen-
te debe ser alquilada y relativa-

mente pequefia.
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Relacionado con este cambio
de valores se encuentra la dis-
tincion entre piso antiguo (usa-
do) y piso nuevo. La politica de
vivienda de los Gltimos afios im-
puso la infravaloracion de los
pisos antiguos y la supervalo-
racion de los nuevos. Hoy en
dia, existe una cierta moda en
recuperar viviendas usadas o an-
tiguas por la zona en que se
encuentren ubicadas, por lo fa-
cil que resulta resolver hoy eco-
némicamente problemas de ca-
lefaccion y de agua caliente,
y porque estas viviendas suelen
ser mas baratas. Ello deberia
contribuir al mantenimiento y
rehabilitacion del patrimonio de
viviendas, por lo que, obviamen-
te, resulta positivo en el plano
urbanistico, aun cuando produz-
ca una disminucion de las nece-
sidades de viviendas nuevas, que
no de las necesidades objetivas
de viviendas.

Por ultimo, conviene destacar
el tema de la segunda vivienda,
muy relacionado con la cues-
tion de la vivienda unifamiliar.
La crisis de la energia y del
transporte privado, asi como la
crisis economica, ha llevado a
una paralizacion de la expansion
de la vivienda secundaria y, por
tanto, a la reducciéon de las
«necesidades objetivasy. Esto
parece cierto, pero también lo
es que la vivienda unifamiliar
se valora mas que la vivienda
en grandes edificios. También
aqui ha tenido lugar un cam-
bio de valores hacia valores li-
berales individualistas.

Déficit, necesidades
y demanda de vivienda

La comprensién adecuada de
la situacion de la vivienda en
Espafia requiere una informa-

cion fiable y amplia sobre los
siguientes aspectos:

e La politica desarrollada por
el Gobierno en los Ultimos
anos y en la actualidad.

® El censo actual del parque
de viviendas, su conservacion
y su distribucion geografica
y entre las distintas catego-
rias de familias.

Este articulo pretende avan-
zar en esta direccion en base
a la presentacion de datos em-
piricos recogidos en una encues-
ta del MOPU que se realizo6 en
1980 (5).

Previo a cualquier conocimien-
to de la realidad, conviene deli-
mitar, de un modo exacto y pre-
ciso, las conceptualizaciones teo-
ricas utilizadas en este trabajo,
pues si no resultaria dificil no
s6lo la comprensién del feno6-
meno sino también el entendi-
miento entre perspectivas y auto-
res diferentes.

En las lineas de la introduc-
cion ha aparecido ya un con-
cepto importante: el de «nece-
sidades objetivasy. En éste y
otros articulos aparecen otros
conceptos necesarios para el
andlisis del problema de la vi-
vienda. Asi, el de necesidades
sentidas o subjetivas, el de in-
tencion de compra o demanda
potencial y el de déficit de vi-
viendas.

El término aparentemente mas
claro es el de déficit de vivien-
da, definido como diferencia en-
tre el parque de viviendas exis-
tente en un afo determinado
en un pais y e/ numero de ho-
gares independientes en dicho
pais (realmente son nucleos fa-
miliares independientes) (6). Esta
diferencia daria el déficit real de
viviendas que coincidiria con el
término de necesidades obijeti-
vas de vivienda si se afiade una

estimacion de las variaciones
temporales. Habria también que
valorar la cuantia del incremen-
to neto de hogares previsto para
el futuro en base a las corres-
pondientes proyecciones demo-
graficas.

El término «objetivo» enten-
dido como real y exacto, apli-
cado a las necesidades induce,
en cierta manera, a error. Des-
de el momento en que uno de
los términos de la diferencia es
el «numero de hogares indepen-
dientes», resulta problematico
hablar de objetividad. ;Qué es
un hogar independiente? En la
encuesta que analizamos en este
articulo el concepto utilizado fue
el de nucleo familiar y se sigui6
la definicion utilizada por el
INE (7). Un nucleo familiar in-
dependiente es, por tanto, aquel
que cumple un requisito de edad
del individuo y tiene autonomia
economica.

Cada nucleo familiar, asi de-
finido, deberia poder aspirar a
una vivienda independiente; pero
si aspira o no a ella dependera
de las pautas culturales existen-
tes. En Espafa, tradicionalmen-
te, el hijo econémicamente auto-
nomo so6lo abandonaba la vi-
vienda familiar al fundar un nue-
vo hogar y, en algunos casos,
ni aun entonces. Se admitia que
el varén pudiera dejar la vivien-
da familiar ain sin casarse, pero
las mujeres se quedaban en casa
de los padres si no contraian
matrimonio, entre otras razo-
nes, por carecer de indepen-
dencia econoémica.

En esta situacion cultural, ho-
gar independiente era el que
vivia en una vivienda y ademas
aquellos que se formaban por
nuevos matrimonios. La tasa de
matrimonios era el mejor indi-
cador del déficit de vivienda.
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Las pautas socioculturales han
cambiado y cambiaradn ain mas.
La independencia de un hogar
0 nlcleo no se produce ya ex-
clusivamente por matrimonio,
sino que cada vez mas la ten-
dencia se encamina hacia que
la independencia de vivienda
coincida con la independencia
econdmica, sin discriminar en
razén del sexo. Por tanto, ha-
blar de nacleos familiares inde-
pendientes es problematico v,
desde luego, resulta muy dificil
de delimitar.

Cuando se introduce la idea
de «vivienda adecuada» o de
«estandares de vivienday, tanto
en equipamiento como en ta-
mafo, aparece una ampliaciéon
del fenbmeno del déficit o ne-
cesidades objetivas de vivienda.
Pueden establecerse unos cri-
terios objetivos uniformes de
equipamiento, tamafo y estado
de la construccion y simplemen-
te analizar el parque de vivien-
das existentes, de gnodo que se
pueda cuantificar la parte del
parque que no cumple -estos
baremos y hablar de necesida-
des sociales de vivienda. La rea-
lidad que abarca este concepto
sera siempre mas amplia que la
de déficit numérico de viviendas.

Una posibilidad alternativa
consiste en no establecer es-
tandares, o criterios externos al
publico, sino basarse en las ma-
nifestaciones verbales de éste
para estimar las necesidades sub-
Jetivas o sentidas. En este caso,
estaremos presuponiendo que la
gente sabe lo que quiere y que
tiene sus propios baremos vy
ademas sabe decir lo que quiere.

Hasta aqui no se ha hablado
para nada del mercado, es de-
cir, ni de precios, ni de oferta,
ni de demanda de vivienda, solo
del nimero de viviendas nece-
sario para cubrir un déficit (un

hogar = una vivienda) o para lle-
gar a unos estandares (objeti-
vos aprioristicos o subjetivos,
sentidos por las propias fami-
lias).

Dado el tipo de oferta que
se haga (cantidad, calidad, pre-
cio y tipo determinado), este
numero de viviendas necesario
(déficit o necesidades) se cu-
brirda mediante el mecanismo del
mercado o no se cubrira. Por
otra parte, la oferta estd en
funcién, entre otras cosas, de la
demanda y sobre todo de la de-
manda potencial. A las empre-
sas constructoras les interesa,
ante todo, saber el nimero de
viviendas que potencialmente se
van a demandar, que es funcién
tanto de las necesidades como
de las condiciones econdmicas
de la oferta.

La encuesta proporciona una
estimacion de la demanda po-
tencial en base a los intereses
de compra expresados verbal-
mente por el entrevistado en
una escala de probabilidad. Se-
ria posible llegar a otro indica-
dor de la variable demanda, en
funcion del estado de las vivien-
das y de las disponibilidades
economicas del entrevistado,
pero no parece que este segun-
do indicador sea mucho mejor
que el primero.

En resumen:

1. Una descripcion del estado
actual del parque y del nG-
mero de nucleos familiares
puede indicarnos el déficit
y las necesidades objetivas
de vivienda.

2. Las necesidades subjetivas
o sentidas vendran medidas
en funcién de las respuestas
de los propios interesados.

3. La demanda potencial ven-
dra indicada exclusivamente
por los intereses de compra
manifestados.

1. CARACTERISTICAS
BASICAS
DE LAS VIVIENDAS
Y DE LOS EDIFICIOS
EN ESPANA

El presente capitulo pretende
describir la situacion del patri-
monio de viviendas en el mo-
mento de realizarse la encues-
ta, junio/julio de 1980, y simul-
tdneamente qué tipo de vivien-
da tienen los distintos grupos
de la sociedad espanola.

Utilizacion de la vivienda

El primer dato importante de
nuestro parque de viviendas es
la existencia de un 8,5 por 100
de viviendas sin utilizar (8), por-
centaje nada despreciable que
se distribuye entre un 2,5 por
100 de viviendas en oferta de
alquiler o venta —practicamen-
te en partes iguales— y un 6
por 100 en reserva. Buena parte
de estas Uultimas corresponden
a edificios rurales que se en-
cuentran en muy malas condi-
ciones de habitabilidad, son ca-
sas abandonadas en los pue-
blos por el éxodo de sus due-
fos a la ciudad. Por su parte,
las viviendas utilizadas se distri-
buyen tal como se presenta en
el cuadro n.° 1.

A la vista de estos porcenta-
jes, importa sefalar que, entre
viviendas secundarias y sin uti-
lizar, un 17 por 100 de viviendas
del parque nacional se sustraen
de su funcion principal: servir
de dambito fisico permanente de
un hogar. En los nuacleos de po-
blacion de menos de 20.000 ha-
bitantes ese porcentaje ascien-
de a un 22 por 100, debido a
que son las areas turisticas y las
rurales las que tienen mayor pro-
porcién de casas abandonadas.
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CUADRO N.° 1

DISTRIBUCION DE LAS VIVIENDAS UTILIZADAS
T e e T L e T T, © e e T R e e e O N e R o LoV L P SR e
Poblacion
de menos de

20.000
habitantes

Poblacion
de 20.000
a 100.000
habitantes

Poblacion
de mas de
100.000
habitantes

Capital
de provincia

Vivienda principal (36.321) ... ... ... ... ... 95 97 92
Vivienda secundaria (2.268) ... ... ... ... ... 4 3 7
En alquiler por temporada (366) 1 — 1

Fuente: Los datos de todos los cuadros del trabajo se basan en la encuesta de «Necesidades de vivienday.

CUADRO N.° 2

REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA PRINCIPAL
e e Bt e e A 1 B i i s LS I e el T e e R e S e S

TAMANO DEL HABITAT
Capital de provincia (20.491) .

Mas de 100.000 habitantes (3 617)

EN PROPIEDAD

GRATUITA

Pagada Pendiente

Por trabajo

ALQUILER
Cedida

54

De 20.000 a 100.000 habitantes (5. 813)
Menos de 20.000 habitantes (6.325) ... ... ... ...

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400) ... ... ... ...
De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.323)

De 53.000 a 90.000 ptas/mes

(4.520)

Mas de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... ... ... ...

DESEA CAMBIAR

ST (7:326) isc vus s sm5 35 mwm s por wmw oww @ wn wes
No: (2Z.TVI) cis 500 wi wm v s s sws wom swe s o s

2 5 25

36
32
24
15

25
28
33
27

51
20

Este dato es importante cuando
se pretende establecer el déficit
de vivienda como una cantidad
global, obtenida por diferencia
entre parque de viviendas vy el
namero de hogares, pues ob-
viamente al existir un 17 por
100 de familias con méas de una
vivienda, porque disponen de
una segunda casa para sus va-
caciones, para arrendar o ven-
der, o abandonada, un equili-
brio significaria realmente un dé-
ficit de ese 17 por 100. Desde

el punto de vista de la oferta,
la encuesta muestra que en el
mercado estd pesando un 2,5
por 100 de viviendas usadas mas
una reserva de parte del 6 por
100 restante que puede salir al
mercado si las condiciones del
mismo o las personales fueran
favorables.

Régimen de tenencia
de la vivienda principal

Se ha dicho en la introduc-
cion de este articulo que una
caracteristica del régimen de te-
nencia en Espafa es la gran pro-
porcion de viviendas en propie-
dad, muy superior a la de otros
paises de nuestro entorno cul-
tural. Los datos de la encuesta
confirman esa opinion, segun
puede observarse en el cuadro
nimero 2.
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Sélo el 25 por 100 de las vi-
viendas principales estan en ré-
gimen de alquiler, frente a un
67 por 100 en propiedad; a este
altimo porcentaje habria que
anadir la parte del parque que
no constituyen viviendas princi-
pales (secundarias y sin utilizar)
y que no es aventurado inferir
que se tienen en propiedad. El
predominio de la propiedad so-
bre el alquiler se ha venido con-
solidando en los Ultimos anos.
En 1968, un 39 por 100 de las
familias estaban arrendadas, en
1975 esa proporcion bajaba al
29 por 100 (INE) y, como mues-
tra el cuadro n.° 2, en 1980
vuelve a caer al 25 por 100.

La proporcién en alquiler
aumenta hasta un 36 por 100
en las grandes poblaciones y
desciende a un 17 por 100 en
los nlcleos de menos de 20.000
habitantes. Esta relacion entre
alquiler y tamafio de poblacion
resulta légico en cuanto en el
estrato mas pequeiio se inclu-
yen las areas rurales donde la
vivienda es tradicionalmente pa-
trimonio familiar y, en buena
parte, heredado. No resulta tan
facil explicar la escasa influen-
cia de los ingresos pues, segln
los datos de la encuesta, el ac-
ceso a la propiedad ha sido ge-
neral y muy igual en todos los
estratos de renta. Las diferen-
cias de régimen de tenencia son
pequefias en toda la piramide
de rentas y el elevado porcen-
taje de los de menores ingresos
esta, sin duda, influido por la
poblacion agricola que forma
parte de este grupo.

Dos notas del cuadro n.° 2
importa sefialar:

1.2 El elevado numero de
familias espafiolas que estan en-
deudadas porque estan pagan-
do su vivienda principal (13 por
100), proporcion que pasa al

GRAFICO 1.
REGIMEN DE TENENCIA
DE LA VIVIENDA PRINCIPAL

vivienda principal

vivienda ppral.
en propiedad y pagada

\ vivienda ppral. en alquiler

vivienda ppral. pendiente de pago

26/35]1 36/45|

vivienda ppral. cedida

46/55| 56/65|

17 por 100 entre las familias de
ingresos medios y en las gran-
des poblaciones; y

2.2 Las diferencias ante la
necesidad ‘sentida de cambio en-
tre quienes tienen la vivienda en
propiedad y quienes la tienen
en alquiler; practicamente la mi-
tad de quienes desearian cam-
biar tienen la vivienda en alqui-
ler; aunque en una distribucion
proporcional les corresponderia
la mitad de ese porcentaje.

Este dato vuelve a sefialar la
tendencia de los espafioles a
disponer de su vivienda en pro-
piedad, ya que una mayoria no
creen que hayan conseguido una
estabilidad hasta ser propieta-
rios de la misma.

En el grafico 1 se recoge la
proporcion de viviendas princi-
pales en alquiler y cedidas se-
gln edad del cabeza de familia.

La relacion entre las etapas
del «ciclo vital» y el régimen de
tenencia de la vivienda es nota-
ble. Al comienzo de la vida eco-
némicamente auténoma, el es-
pafiol no dispone de recursos
para comprar su vivienda, o no
considera su situacion como es-
table y la tiene en alquiler o ce-
dida. Hacia los 35 afios se igua-
lan las viviendas en régimen de
propiedad y alquiladas y a par-
tir de esa edad estabiliza su
situacion con un neto predo-
minio de la vivienda en propie-
dad y los porcentajes de vivien-
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CUADRO N.° 3

FORMA DE ACCEDER A LA PROPIEDAD
e e e e e e e o e e s o P o g 10 T 5 S B e D S il
COMPRA Herencia Auto
o regalo construccion

Contado Plazos

TAMANO DEL HABITAT

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ... ... ... ...
Mas de 100.000 habitantes (3.617) ... ... ... ... ... ...
De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813) ... ... ... ... ...

Menos de 20.000 habitantes (6.325) ... ... ... ... ... ...

INGRESOS

Menos de 20.000 ptas/mes (6.400) ... ... ... ... ... ...
De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333) ... ... ... ... ...

De 53.000 a 90.000 ptas/mes

(4.520) ... ... ... ... ..

Mas de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... ... ... ... ... ...

EDAD
De 21 a 25 aios

De 26 a 35 afios (5.035) ... ... ... ... ... o e el
De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ... ... .. i er el aln
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... oo i i i e
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... o e e e s
Mas de 65 afios (7.155) ... ... ... oo ot e cen e e

SEXO

Vardn (29.712) ... ... o e e e e e
Mujer (5.704) ... ... .. e e e

das cedidas gratuitamente se re-
ducen a menos del 5 por 100.
El endeudamiento sigue una pau-
ta parecida; pero con el desfase
de un escaléon en los estratos
de edad y asi resulta que entre
los 36 y 45 afios aparece la ma-
yor proporcion de familias (17
por 100) amortizando su vi-
vienda.

La vivienda principal
en propiedad

Conocer el modo como la fa-
milia espafiola llega a ser pro-
pietaria de su vivienda ofrece
un claro interés social, y mayor
aun desde el punto de vista fi-
nanciero.

En el detalle del cuadro n.° 3,
el predominio de la compra so-
bre los otros modos de acceso
a la propiedad en las zonas ur-
banas es abrumador. En cam-
bio, la herencia tiene un peso
notable en las zonas rurales,
donde, como mas adelante se
comprobara, la vivienda tiene
unas funciones mas amplias,
pues forma parte importante de
la empresa agricola y, con la
tierra, constituye frecuentemen-
te la fuente de producciéon fa-
miliar que se transmite de ge-
neracion en generacion. Ade-
mas, los porcentajes anteriores
reflejan dos formas de vida dis-
tintas: la urbana, con un fuerte
crecimiento demografico en los
Gltimos treinta afios y que ha

supuesto, por tanto, que el ac-
ceso por primera vez a la pro-
piedad de una determinada vi-
vienda se haya realizado por sus
actuales ocupantes, no ha ha-
bido tiempo para la transmisién
de la propiedad a los descen-
dientes, y la rural, en recesion
y con arraigo mucho mas alto
de la poblacién que desde hace
varias generaciones viven en el
mismo lugar.

Las mayores diferencias por
ingresos se encuentran en el
primer escalén, con la influen-
cia de la poblacién agricola en
el mismo. Los restantes estra-
tos de ingresos siguen pautas
parecidas para la adquisicion de
su vivienda: pequefio peso de
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la herencia y dependencia de
una fuente de financiacion aje-
na para acceder a la propiedad.

La financiacion de la vivienda

Un 79 por 100 de quienes tie-
nen vivienda principal propia la
han obtenido por su esfuerzo
personal, es decir, pagandola
con un ahorro previo, amorti-
zando unos créditos concedidos
para adquirirla o, lo que es fre-
cuente, por una combinacion
de ambos métodos.

En el cuadro n.° 4 se recogen
las formulas mas utilizadas para
financiar la compra de la vivien-
da principal. En primer lugar
figuran los recursos propios v,
entre las entidades que han dado
crédito o préstamos al compra-

dor, las Cajas de Ahorros —in-
cluida la Postal— figuran en un
puesto muy destacado. Es inte-
resante subrayar que un 21 por
100 de los espafoles con vivien-
da principal propia mencionan
a las Cajas como sus prestamis-
tas, y s6lo un 3 por 100 a la
Banca privada.

La financiacion por recursos
propios domina en los nucleos
de menor tamafio y en el grupo
de menores ingresos. El aleja-
miento de las formulas mas mo-
dernas de financiacién en el &m-
bito rural tiene aqui un claro
ejemplo. Por otra parte, en las
zonas urbanas no hay diferen-
cias importantes en el compor-
tamiento financiero de los com-
pradores, con excepcion de una
mayor apelacion a los recursos

propios en los individuos de més
edad.

Practicamente la mitad de las
viviendas adquiridas en propie-
dad (compra, herencia...) son
usadas. Como las heredadas,
21 por 100, puede estimarse con
gran aproximaciéon que todas son
usadas, resulta un 27 por 100
de compra de viviendas usadas;
en otras palabras, de cada tres
viviendas compradas, dos son
nuevas y una usada. Coheren-
temente con estos porcentajes,
la mayoria (58 por 100) de las
viviendas se han adquirido a em-
presas inmobiliarias y un 24 por
100 a particulares. Las diferen-
cias observadas en la adquisi-
cion de viviendas nuevas o usa-
das son aparentemente impor-
tantes segun el tamafio del ha-

FORMULAS DE FINANCIACION UTILIZADAS
e T e P 1 i e o e L e e 0 S e s e O R

MEDIA ..o s son wos sun mew sms g smp aow

TAMARNO HABITAT
Capital de provincia (20.491)

CUADRO N.° 4

Financia-
cion ven-
dedor

Banca
privada

Préstamos  Banca
INV oficial

Cajas de
Abhorros
%)

Otras
entidades

Recursos
propios

Donacién
part.

Mas de 100.000 habitantes (3.617).
De 20.000 a 100.000 habit. (5.813).

Menos de 20.000 habit. (6.325)

EDAD

De 21 a 25 aios

De 26 a 35 afios (5.035)
De 36 a 45 afios (6.681)
De 46 a 55 afios (8.617)
De 56 a 65 afios (7.093)
Maéas de 65 afios (7.155)

INGRESOS

A bhbWWLWO

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400).
De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333).

De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520).
Mas de 90.000 ptas/mes (1.918)

PrOOOOCTS DT

(*) Incluye la Caja Postal de Ahorros.
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CUADRO N.° 6
A i T G T e e e e e R e el W vy O Ry A

TIPO DE VIVIENDA

ADQUIRIDA EN LAS VIVIENDAS COMPRADAS. LA COMPRO A:

Auto cons-

Inmobi- po e ay - CoOOPETa- o
truccién

Nueva Usada K f Otros
liaria tiva

1 7

. TAMARO HABITAT

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ...
Mas de 100.000 habitantes (3.617

De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813)
Menos de 20.000 habitantes (6.325) ...

EDAD

Menos de 25 afios (908) ... ... ... ... ... ...
De 26 a 35 afios (5.035) ... ... ... ... ... ...
De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ... ... ...
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... ... ...
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... ...
Mas de 65 afios (7.155) ... ... ... ... ... ...

RIGEER
BEHEIDE
WOWO~NON

INGRESOS

Menos de 20.000 ptas/mes (6.400)

De 20.000 a 32.000 ptas/mes (5.992) ...
De 33.000 a 52.000 ptas/mes (8.380)
De 53.000 a 70.000 ptas/mes (3.195)
De 71.000 a 90.000 ptas/mes (1.174)
De 91.000 a 110.000 ptas/mes (1.489) ...
De 111.000 a 130.000 ptas/mes (222) ...
Mas 130.000 ptas/mes (207) ... ... ... ...

AIBRRBBE S
TNBRBEZS
NNBWWR ==
CTH©©O©0D 0

bitat; pero la causa de este he-
cho estd en un porcentaje mu-
cho mas alto de adquisiciéon por
herencia en las zonas rurales.
Si se separa esta parte, el com-
portamiento en la compra hacia
la vivienda nueva o usada es
muy parecido en todos los gru-
pos.

CUADRO N.° 6

ADQUISICION DE VIVIENDA

[T D v e e TG ey T 2 S e L e B e e I
USADA

Compra Herencia

MEDIA. i, s ssv 5w mom swe mms wis wwe s o s 27

TAMANO HABITAT

Desde el lado de la construc-
cion de viviendas, los datos co-
mentados implican que en el
mercado de viviendas la cons-
truccidon nueva participa en un
66 por 100 aproximadamente y

Capital de provincia (20.500)

Mas de 100.000 habitantes (3.617) ...
De 20.000 a 100.000 habit. (5.813) ...
Menos de 20.000 habitantes (6.325) ...

que la demanda total —si sigue
el comportamiento histérico—
debe ser un 33 por 100 superior
al volumen de viviendas nue-
vas. Y los datos de la encuesta

no sefalan una preferencia ma-
yor de los jovenes hacia la com-
pra de viviendas nuevas y, por
tanto, un cambio de pauta a
favor de estas Gltimas.

La practica coincidencia del
porcentaje de adquisicion de vi-
viendas nuevas con el de com-
pra a inmobiliarias y el de com-
pra de usadas con el de compra
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CUADRO N.° 7

ANO DE ADQUISICION DE LA VIVIENDA
T TS 9T o R e Pl o e e S O o e a0 P N A N S T S A

MEDIA ... ... .o

TAMANO HABITAT
Capital de provincia (20.500)

Afio Antes de

medio 1940 19414950

1951-1960

1961-1965

1966-1970  1971-1974  1975-1979

1962 10

Mas de 100.000 habitantes (3.617) ...
De 20.000 100.000 habit. (5.813) ...
Menos de 20.000 habitantes (6.325).

21 24

21
21
21
16

a particulares, refuerzan la va-
lidez de las cifras de distribu-
cion de demanda entre vivien-
das nuevas y usadas.

Fecha de compra
de la vivienda principal

La adquisicion de la vivienda
principal por sus actuales usua-
rios es relativamente reciente,
situandose en el afno 1962 como
media. Esta fecha es distinta de
la de construccion del edificio,
justamente veinte afios mas an-
tigua, pues la edad media de los
mismos se establece en 1942.

Cerca de la mitad de las vi-
viendas actualmente en propie-
dad de las familias espafiolas se
adquirieron en una década, 1966-
1975. En los cuatro afios siguien-
tes, 1975-79, la compra ha des-
cendido, como consecuencia de
la crisis, ya que el otro compo-
nente, la tasa de viviendas ad-
quiridas por herencia, evolucio-
na lentamente; pero, incluso en
estos Ultimos afios, la tasa de
adquisiciébn por compra, 3 por
100 media anual, es sensible-
mente igual a la de 1961-65.

Los datos del cuadro n.° 7
muestran una clara diferencia
entre los nlcleos de menos de

20.000 habitantes y el resto de
Espana. En los primeros, las vi-
viendas fueron adquiridas doce
anos antes que en las zonas
urbanas, correspondiéndose tam-
bién con una antigiedad mayor
de los edificios (1932 de media
frente a 1949 en las capitales).

Viviendas en alquiler

La Ley de Arrendamientos
Urbanos, claramente favorable
al inquilino, y la congelacion de
los alquileres, se consideran co-
mo los motivos fundamentales
de la escasa oferta de viviendas
principales en alquiler. Pero no

todos los arrendatarios se en-
cuentran en iguales condicio-
nes. La interpretacion legal de
los contratos, la busqueda de
formulas para salvar el rigido
planteamiento de la Ley, ha con-
ducido a notables diferencias
entre quienes disfrutan de vi-
viendas sin actualizacion de ren-
ta y quienes pagan el precio de
mercado.

La encuesta permite discrimi-
nar quiénes se encuentran con
un alquiler econébmicamente fa-
vorable o desfavorable (cuadro
namero 8). Y revela también
que los ingresos no influyen
tanto como la edad —o la fecha

CUADRO N.° 8

CLASE DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

EDAD

Menos de 25 afios (908) ... ... ... ... ... ...

De 26 a 35 afios (5.035) ... ... ... ... ... ... ...
De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ... ... ... ...
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... ... ... ...
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... ... ...
Més de 65 afios (7.185) ... ... ... ... ... ... ..

Renta libre
con
actualizacion

Renta sin
actualizar

75 25
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en que se ha acudido al merca-
do de alquiler (tabla A).

Dos variables discriminan res-
pecto a la actualidad de la ren-
ta: la edad y los mas bajos in-
gresos, aunque en este ultimo
factor mas que de la variable
de ingresos se trata de la edad
(jubilados) y poblacion rural
(agricultores). Practicamente la
mitad de cabezas de familia
arrendados con menos de 35
afios viven en casas de renta
actualizada, porque, seguramen-
te, han alquilado su vivienda
cuando una interpretaciéon més

laxa de la normativa permite
introducir clausulas de actuali-
zacion. Por otra parte, es im-
portante sefalar que una am-
plia mayoria de arrendatarios con
mas de 65 afios (los jubilados)
viven en casas de renta conge-
lada segun detalla la tabla B.

Esta distribucion de los jubi-
lados con alquileres congelados
en la mayoria de los casos, da
idea del problema social que
plantearia .una actualizacién de
los alquileres y la necesidad de
compatibilizar /a ineludible ne-
cesidad de flexibilizar el alquiler

TABLA A

INGRESOS j
oS T o T T L e e S T e e e A N S ST ST
Menos de 20.000 ptas/mes (6.400) ..

84 16

De 21.000 a 50.000 ptas/mes (14.333) ... ... ... ... ... ... ... 75 25
De 51.000 a 90.000 ptas/mes (4.520) ... ... ... ... ... ... ... 71 29

Mas de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... ... cc. oee oo e .. B2 38

TABLA B
i REGIMEN DE ALQUILER

% de jubilados

Renta antigua ... ... ...

Renta limitada ... ... ...

(8.515)

Renta antigua con subrogacion ... ... ... ... ... ... ...
Renta antigua :GESION sue wex s avn oo i omws e s sow s oo e o n e e
Renta libre sin actualizar ... ... ... ... ... .cccoo cei e e e
Renta libre con actualizacion ... ... ... ... ... ... ...

de viviendas con los escasos
recursos econémicos de este co-
lectivo.

Otra caracteristica de las vi-
viendas arrendadas, segun la en-
cuesta, es el bajo porcentaje de
viviendas alquiladas por empre-

.sas (inmobiliarias o de cualquier

otro tipo). El «negocio» del arren-
damiento esta en manos de par-
ticulares.

Las diferencias son muy pe-
quenas entre los distintos gru-
pos de inquilinos, incluso segin
el tamafio de la poblacién. El
dominio de los particulares en
este campo es total y revela el
nulo interés que el alquiler ha
tenido como actividad mercantil.

Ademas de las condiciones
del alquiler contratadas, la en-
cuesta proporciona datos res-
pecto a otros temas: existencia
o no de contrato escrito, pago
del alquiler con recibo y arren-
damiento con o sin muebles.

El diferente comportamiento
que sigue la poblacién en na-
cleos de menos de 20.000 habi-
tantes respecto a las grandes
poblaciones se repite en este
apartado. Consecuencia, sin du-
da, de unas relaciones més in-
formales, ya que practicamente
en la mitad de los casos no
existe contrato de arrendamien-
to, y en una quinta parte ni si-
quiera recibo por el pago de
alquiler en los ndcleos mas pe-

Media ... ... ... oo uss samewe s a0 55 ams nee

CUADRO N.° 9
CLASE DE ARRENDADORES

EMPRESA
Familia, ;
Inmobi- Otras Donde INV gt Particular Otros
liaria trabaja
4 2 1 5 76 8
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queiios. La modalidad del al-
quiler con muebles, que permite
el cobro de una renta superior,
es mas alta entre los jovenes,
que resultan asi el grupo mas
perjudicado. Estos Ultimos tie-
nen contratos con renta actua-
lizada y han tenido que alquilar
viviendas con muebles en ma-
yor proporcion que los de mas
edad.

La familia y la vivienda

La vivienda principal debe
cumplir unas funciones en re-
lacion a la familia y al indivi-
duo (9) para lo cual necesita
reunir unas condiciones mini-
mas en cuanto al tamafio, sa-
nidad, equipamiento, conserva-
cion. El incumplimiento de unos
baremos minimos para desarro-
llar sus funciones constituye un
factor importante de desorgani-
zacion social y genera multiples
disfunciones a las que la socie-
dad se ve obligada a hacer fren-
te con recursos que podian de-
dicarse a otros fines. Un gasto
menor en sanidad o prevencién
de la delincuencia exige un ur-
banismo y una calidad de la vi-
vienda adecuados. Por ello, in-
teresa conocer como las vivien-
das del pais responden a esas
exigencias.

Hacinamiento

Por grado de hacinamiento se
entiende el nimero de personas
que viven en cada vivienda en
relacion a los metros cuadra-
dos o al numero de habitacio-
nes de la misma, y es uno de
los indicadores mas utilizados
para valorar la adecuacion de la
vivienda con las necesidades de
la familia que la habita.

Como muestran los datos del
cuadro n.° 11, aunque hay una

R R T e
CUADRO N.° 10

MODALIDADES DE ALQUILER

Sin contrato Pago sin Alquiler con
escrito (*) recibo (*)  muebles (*) :

MEDIA ... ... .. 24 12 8 %
TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) ... ... ... 13 9 9

Méas de 100.000 habitantes (3.617) ... 16 9 6

De 20.000 a 100.000 habit. (5.813) ... 29 12 9

Menos de 20.000 habitantes (6.325) ... 53 21 5
EDAD

Menos de 25 afios (908) ... ... ... ... 33 18 29

De 26 a 35 afios (5.035) ... ... ... ... ... 27 17 17

De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ... ... 23 12 7

De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... ... 21 1 4

De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... 20 9 3

Mas de 65 afios (7.155) ... ... ... ... ... 25 10 9
INGRESOS

Menos de 20.000 ptas/mes (6.400) ... 31 14 5

De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333). 25 12 7

De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520). 16 12 13

Més de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... 10 7 14

(*) El resto hasta 100 es con:

1) Contrato de alquiler escrito.
2) Pago con recibo.

3) Alquiler sin muebles.

R R

relacion directa entre el nUmero
de miembros y los metros cua-
drados de la vivienda, el aumen-
to de estos ultimos es muy in-
ferior al de los miembros. Este
hecho conduce a que la media
de familias de mas de seis per-
sonas dispongan de un dormi-
torio o menos para cada dos,
mientras que las de dos o me-
nos individuos tengan mas de
dos habitaciones. Si se toman
los metros cuadrados, se obser-
va que el tamafo medio de la
vivienda en cada estrato varia
poco, de 77 m? construidos (65
metros cuadrados utiles) a 102
metros cuadrados (90 m? Gtiles).
Una de las causas de este fe-
némeno posiblemente se en-
cuentre en la rigidez del mer-

cado. El comprador o arrenda-
tario adquiere generalmente su
vivienda principal cuando inicia
su vida autonoma o cuando se
casa, entonces sus necesidades
de espacio son pequeias y al
aumentar éstas no puede o le
resulta dificil cambiar a otra vi-
vienda més grande. Por otra
parte, la oferta se adapta a un
estandar excesivamente homo-
géneo, el que corresponde a
una familia de hasta 4 personas:
tres dormitorios, salén-comedor
y servicios, con una media de
20 m? utiles por persona (10).

El cuadro n.° 13, que toma
como indice el numero de per-
sonas por dormitorio, muestra
la proporcion de familias en cada
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NUMERO DE MIEMBROS

CUADRO N.° 11

P construidos
por vivienda
(media)

m? Gtiles
por vivienda
(media)

m? por persona
(media)

GRADO DE HACINAMIENTO DE LA FAMILIA SEGUN SU TAMANO
R e e A e o e e e e e e e GO SO e S (L e (e oy e s

Dormitorios
por persona
(media)

Dormitorios
por vivienda
(media)

8/9 (1.008)

(BiOBT) ...so0 a5 miw mos swn sme s mwn s
(BI278) ... wcs 55w o s o win wos @ o s e
6/7 (4:227) ... s con'sum s wis sos o poiaan s

10 0 més (236) . . . oo oo e e

65
70
72
76
80
88
90
90

23
25
2,7
2,8
3,0
3;2
39
39

% vi-
viendas

Menos de 16 m?2/persona...
De 16 a 20 m?/persona ...
Mas de 20 m?/persona ...

CUADRO N.° 12
VALORES MEDIOS DE HACINAMIENTO

% vi-
viendas

Menos de 3 dormitorios ... 34
De 3 dormitorios
Mas de 3 dormitorios

7S

CUADRO N.° 13
PROPORCION DE FAMILIAS QUE VIVEN EN HACINAMIENTO

NUMERO DE DORMITORIOS POR VIVIENDA

MIEMBROS POR VIVIENDA

2 3 4 Mas de 4

(7898) i woit wos us win wmn s

43

(B:788) v sov wsnmes swe vws wos
(8:0BT) .= cosrumw mo som and wes
(5.278) 720 i wabiwda s s hes

37
28
17

32
40 39
49
57

9
14 32

7
8
9
1"
17
24
32
23

estrato que puede considerarse
“que viven hacinadas a partir de
méas de dos personas por dor-
mitorio. - ' :

El hacinamiento empieza prac-
ticamente con las familias de
5 miembros (18 por 100), en
las de 6/7 personas pasa al 68

por 100, para ser una amplia
mayoria (88 y 79 por 100, res-
pectivamente) en los dos ulti-
mos escalones. Segun esta re-
lacion entre hacinamiento y ta-
mafio de la familia, la politica
de vivienda poco o nada ha he-
cho por proteger a la familia nu-
merosa espafnola y abunda en
los deseos repetidamente ex-
puestos por los espafioles de
un namero /deal de hijos menor
de tres.

Servicios y equipamiento
de la vivienda

En el cuadro n.° 14 se han
recogido algunos de los servi-
cios mas usuales, pero que aun
no se han extendido a todas las
viviendas. Otros servicios basi-
cos, como acometida de electri-
cidad (96 por 100), agua corrien-
te (98 por 100) y evacuacion de
aguas residuales (91 por 100) no
se han considerado en el andlisis
porque practicamente todas las
viviendas disponen de ellos. So6-
lo un 12 por 100 de viviendas
en municipios de menos de
20.000 habitantes carecen del
servicio de evacuacion de aguas
residuales. Estos datos son cla-
ramente positivos y sefialan un
avance importante desde el in-
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B
CUADRO N.° 14

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO DE LA VIVIENDA
T T S R SR YR 2 NSRS YN SR T R e L SR i) R SR S e e e NS P T LS RSP R A

AGUA CALIENTE CALEFACCION INSTALADA GAS
ASCENSOR

Central Individual Central Individual Ciudad

5 58 7 12 8

TAMARNO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ... 66
Mas de 100.000 habitantes (3.617) 66
De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813) ... 61
Menos de 20.000 habitantes (6.325) 47

INGRESOS

Menos de 20.000 ptas/mes (6.400)

De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333)

De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520)

Mas de 90.000 ptas/mes (1.918)... ... ... ...

CUADRO N.° 14 (continuacion)

SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO DE LA VIVIENDA
e e R s e e V) N PO R W PR s s T BT R - 3 v B O e e 3 e o]

TELEFONO ANTENA
PORTERO
AutomATico  COLECTIVA

GARAJE

Acometida En vivienda

MEDIA .. .. o 62 38 2 30

TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ...
Mas de 100.000 habitantes (3.617)

De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813) ...
Menos de 20.000 habitantes (6.325)

INGRESOS

Menos de 20.000 ptas/mes (6.400)

De 21.000 52.000 ptas/mes (14.333)

De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520)

Mas de 90.000 ptas/mes (1.918)... ... ... ...

forme FOESSA de 1970, que
establecia s6lo un 62 por 100
de viviendas con agua corrien-
te. La encuesta de «Equipamien-
to y condiciones de las vivien-
das familiares» del INE estable-
cia un 34 por 100 de viviendas
sin instalacion de agua en 1968;
en 1975 este porcentaje se re-

ducia al 13 por 100; el progreso
logrado es indiscutible.

Para todos los servicios se
observa una peor dotaciéon en los
municipios mas pequefios y en
las viviendas de las familias de
menos ingresos. La Unica ex-
cepcion es el mayor porcentaje

de garajes en los nucleos de
menos de 20.000 habitantes; la
explicacion estd en que el tipo
de vivienda unifamiliar tiene ma-
yor peso (70 por 100) en la zona
rural y los edificios disponian
tradicionalmente de espacio para |
cochera, caballeriza, etc.
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En base a los datos del cua-
dro n.° 14, se han formulado
unos indices de distanciamiento
social (ver cuadro n.° 15) en re-
lacion al equipamiento de la vi-
vienda entre las capitales de
provincia y los municipios de
menos de 20.000 habitantes y
entre las familias de mayores y
menores ingresos.

El gas ciudad y el ascensor
son los dos servicios que mas
diferencian la vivienda de los
pequefios nucleos respecto a los
grandes, y este resultado sirve
también para exponer un fallo
en la propia encuesta: compa-
rar dos productos —la vivienda
en la ciudad y la vivienda ru-
ral— que no son homogéneos
porque la segunda, ademas de
la de servir de ambito fisico de la
vida familiar, cumple una fun-
ciébn en la produccion agricola
que no se le exige a la vivienda
de la ciudad y hablar de falta
de portero automatico, ascen-
sor o gas ciudad, tiene tan poco
sentido como comentar que la
vivienda de la ciudad carece de
corral. En definitiva, se pone
de manifiesto el dualismo cul-
tural entre ciudad y campo vy la
vivienda, producto importante
de cada una de estas subcul-
turas, tiene sus caracteristicas
propias en cada uno de sus
ambitos.

Distinta consideracion mere-
ce el distinto equipamiento de
las viviendas segln la categoria
econdmica de sus ocupantes.
La menor distancia entre el es-
trato mas rico y el méas pobre
se encuentra en los metros cua-
drados de vivienda por persona,
y la calefaccion y agua caliente
centrales son los dos servicios
que mas discriminan.

! INDICE DE DISTANCIAMIENTO SOCIAL

ASCBNSOF .. voe ssv i ms mws wos s
Teléfono «:x w: wss o on s ass s v s
Garaje .: s s cms son o me wwe s
Portero automatico ... ... ... ... ...

CUADRO N.° 15

SEGUN TAMANO

DE MUNICIPIO SEGUN INGRESOS

Valor
indice

Valor

Puesto Pl Puesto
indice

Agua caliente central ... ... ... ... ...
Agua caliente individual ... ... ... ...
Calefaccion central ... ... ... ... ...
Calefaccion individual ... ... ... ...
Gasciudad ... ... ... ... ...l

Antena colectiva ... ... ... ... ... ...

300 6.° 950 2.°
40 9.° 49 10.°
600 4.° 3.300 1.e
171 8.° 286 7.°
1.700 1.° 500 5.°
1.400 2.° 767 3.°
195 7.° 204 9.°
36 10.° 600 4.°
760 3.° 382 6.°
380 b5.° 218 8.°
xj
x 100

Conservacion del edificio

La conservacion general del
edificio donde se ubica la vi-
vienda es el tercer factor para
establecer el grado en que la
vivienda espafiola cumple sus
funciones. Se utilizan dos indi-
ces para este analisis. El prime-
ro es subjetivo y responde a la
valoracion que el entrevistador
hace del edificio; el segundo
indice es objetivo y se basa en
estimar que existe una relaciéon
entre la vejez del edificio y su
conservacion.

En Espafia, segun cifras del
cuadro n.° 16, hay un 23 por
100 de viviendas (4 por 100 en
ruina) que necesitan profundos
arreglos para que reGnan las
condiciones de habitabilidad que
el publico exige actualmente.
Por otra parte, un porcentaje
parecido, 20 por 100, tiene mas
de 80 afios. En consecuencia,
no parece aventurado mantener
que alrededor de una cuarta
a quinta parte del parque de vi-
viendas precisaran de inmediato

fuertes gastos para repararlas
0, en poco tiempo, pasaran a
incrementar el 4 por 100 en
ruinas.

Sin embargo, el parque, en
su conjunto, es bastante mo-
derno, cuarenta afos de media.
Pero este valor aclara poco la
situacion real, por una fuerte
dispersion debida, sin duda, al
ritmo tan diferente que ha se-
guido la construccion en Espa-
fia. En la primera mitad del si-
glo XX so6lo se ha construido
el 25 por 100 del parque de vi-
viendas, algo menos que entre
1960 y 1970, 26 por 100. El se-
gundo rasgo es la profunda di-
ferencia en la situacion de las
viviendas en las grandes ciu-
dades y la de las poblaciones
de menos de 20.000 habitantes.

En las grandes poblaciones,
la mitad de las viviendas tienen
menos de veinticinco anos; pero
en los nlcleos de menos de
20.000 habitantes, la mitad de
las viviendas tienen mas de cin-
cuenta afos. El paso de una
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CUADRO N.° 16

GRADO DE CONSERVACION DEL PARQUE DE VIVIENDAS

SITUACION
DE LA VIVIENDA ANO DE CONSTRUCCION DEL EDIFICIO

En Deterio-  Buen  Antes 1901- 1931- 1951- 1971-  1975- Media
ruina rado estado 1900 1930 1950 1975 1979

MEDIA: . s i wes 5 55 550 540 Som vme o e 4

TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500)

Mas de 100.000 habitantes (3.617) ...
De 20.000 a 100.000 habit. (5.813) ...
Menos de 20.000 habitantes (6.325) ...

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400) ...
De 22.000 a 50.000 ptas/mes (14.333).

De 51.000 a 90.000 ptas/mes
Mas de 90.000 ptas/mes (1.918)

(4.520).

En mala situacion ... ...

DIFERENCIA DE LA HABITABILIDAD EN LAS PEQUENAS
Y GRANDES POBLACIONES

Edificadas antes de 1900 ... ... .. .. ... ... ..

Poblaciones

con menos Capitales fﬁi
de 20.000 de provincia
habitantes

28 18

33 9

R R R

de las viviendas de los mas ri-
cos tiene menos de veinticinco
afios y s6lo un 4 por 100 se en-
cuentra en mal estado (ninguna
en ruina).

Densidad

economia agricola, con un asen-
tamiento mayoritariamente rural
de su poblacién, a una econo-
mia industrial y de servicios
—por tanto, urbana— se ha
hecho en los Ultimos treinta afios
en Espafia, y este proceso se
refleja en la distinta antigiiedad
de las edificaciones: un éarea
urbana con viviendas nuevas y
una zona rural profundamente
afectada por el paso del tiempo
y el abandono de sus pueblos
por olas sucesivas de emigran-
tes. En estas circunstancias, es-
tablecer el balance entre vivien-
das y hogares igualando ambas
cifras a nivel global parece ina-

decuado, mas cuando se con-
sidera que la vivienda es algo
mas complejo que un simple
techo, por lo que se estan su-
mando bienes heterogéneos al
incluir viviendas rurales y ur-
banas.

Tambien existe una relacion
entre los ingresos familiares vy
la vejez de la vivienda. Un 50
por 100 de los mas pobres (in-
gresos familiares por debajo de
20.000 pesetas al mes) viven en
casas de mas de cincuenta afos
y un 28 por 100 de ellos en
casas en mal estado. Frente a
este estrato, mas del 50 por 100

Otro factor importante para
conocer coémo vive la poblacion
espafola es encontrar algan in-
dice de su concentracion urba-
na. La encuesta proporciona da-
tos para formular dos indicado-
res sobre la misma en relacién
al tipo de vivienda que compo-
ne el parque nacional. La pri-
mera clase de informaciéon hace
referencia a la altura de los edi-
ficios, la segunda al numero de
viviendas por edificio. La com-
binacién de ambas revela, con
una buena aproximacion, la den-
sidad fisica de nuestra poblacién.

Segun los datos del cuadro
numero 17, el espaifol medio
vive en un edificio de tres plan-
tas y nueve viviendas en el edi-
ficio, es decir, con dos vecinos
en su planta. Es obvio que es-
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CUADRO N.° 17

DENSIDAD DE POBLACION
R e R e T P e S R R e e e O S T W s S o T e R N R
PLANTAS POR EDIFICIO

3/4 5/6 Més de 7

MEDIA ... e e 23 16

TAMARNO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ... ... 28 28
Mas de 100.000 habitantes (3.617) ... ... ... ... 30 32
De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813) 27 16
Menos de 20.000 habitantes (6.325) ... ... ... ... 16 4

EDAD

Hasta 35 afios (5.943) ... ... ... ... ool i el Ll
De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ... ... ... .l .
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... oo oo ool
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... ...
Mas de 65 afios (7.155) ... ... ... ... o o

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400) ... ... ... ...
De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333)
De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520)
Mas de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... ... ... ...

VIVIENDAS POR EDIFICIO VIVIENDAS
MEDIA ——————
2/4 5/10 11/20 Mas de 20 Por planta

MEDIA oo oo oo o 19 17

TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ...
Mas de 100.000 habitantes (3.617) ;

De 20.000 a 100.000 habitantes (5.813)
Menos de 20.000 habitantes (6.325)

EDAD

Hasta 35 afios (5.943) ... ... ... .. lv ven
De 36 a 45 afios (6.681)... ... ... ... ... ... ...
De 46 a 55 afios (8.617)... ... ... ... ... ... ...
De 56.a 65:afios (7.093)..: .. cow swn «om wrs e
Mas de 65 afios (7.185)... ... ... .co oo cen oie

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400) 35
De 21.000 a 52.000 ptas/mes (14.333) 23
De 53.000 a 90.000 ptas/mes (4.520) 12
Mas de 90.000 ptas/mes (1.918)... ... ... ... 7
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tos valores medios no recogen
la realidad de la mayoria, por-
que, como en otras ocasiones
de este trabajo, la dispersion de
los valores es muy amplia para
que ese valor medio represente
una forma general de vida. Es-
pafna, evidentemente, es muy
heterogénea también en cuanto
al tipo de vivienda de su pobla-
cion. El tamafio del municipio
donde se vive, la edad, el status
economico de la familia, condi-
cionan, entre otras variables, el
modelo de urbanismo.

Los datos del cuadro n.° 17
son absolutamente claros res-
pecto a la distincién entre el
tipo de vivienda urbana (gran-
des poblaciones): mas de cinco
plantas y de 16 vecinos en el
edificio, y la vivienda en nucleos
pequefios con una media de
dos plantas y tres viviendas en
el edificio. Un 19 por 100 de
los edificios con una o dos plan-
tas frente a un 25 por 100 con
mas de siete y solo un 7 por
100 de viviendas unifamiliares
al lado de un 28 por 100 con
mas de 20 vecinos en el edifi-
cio, demuestran con claridad y
cuantificadamente el modelo que
ha seguido nuestro urbanismo
en las grandes poblaciones: el
crecimiento vertical.

Las cifras del cuadro n.° 17

muestran ademas otras pautas
interesantes de la poblacién en
relaciobn con su vivienda. Los
mas jovenes y los mas ricos
viven en casas mas altas y con
mas vecinos, existiendo una re-
lacion directa entre edad e in-
gresos y el tamano del edificio.

Este desarrollo vertical y la ele-
vada densidad de las grandes
ciudades exige un equipamien-
to particular de la vivienda: as-
censor, garaje, portero, antena
colectiva. ¢Ha habido una res-
puesta adecuada a esa necesi-
dad?

Unos porcentajes de ascenso-
res, antena colectiva y portero
automatico bastante superiores
a los porcentajes de viviendas
en edificios de mas de siete
plantas apunta a que, muy pro-
bablemente, una notable pro-
porcion de los mismos dispon-
ga de esos servicios, que son
mucho mas necesarios en ellos
que en otros mas pequefos.
Sin embargo, la dotacion total
de viviendas con garaje no cu-
bre apenas el 28 por 100 de las
viviendas en edificios de mas
de siete plantas en las capitales
de provincia. (Cuadro n.° 18.)

Vivienda secundaria

Aunque la vivienda secunda-
ria no tiene igual valor social

que la principal, parece intere-
sante exponer algunas conclu-
siones sobre esta realidad de la
sociedad espafiola, pues un por-
centaje —no despreciable— de
familias dispone de ella, y ade-
mas sus caracteristicas especia-
les y la funcién de este tipo de
vivienda implica el nacimiento
de un modo nuevo de vida.

El primer dato notable es el
porcentaje relativamente alto, 6
por 100, de familias con vivien-
da secundaria, al compararlo con
otros equipamientos como pla-
zas de garaje, con un 7 por 100.
Incluso el estrato con mayores
ingresos (mas de 130.000 pese-
tas al mes) de la muestra tiene
mas viviendas secundarias (39
por 100) que plazas de garaje
(30 por 100). La posibilidad de
usar la calle como cochera y
no poder disfrutar privadamen-
te de una porcion de playa o
campo, puede haber conducido
a esta situacion.

Cuatro resultados importan-
tes recoge el cuadro n.° 19:

1.° La extension, 6 por 100,
de viviendas secundarias.

2.° La propiedad es el régi-
men de tenencia habitual, in-
cluso con mas intensidad que
en la vivienda principal: 10 por
100 alquilada frente al 24 por

CUADRO N.° 18

Plantas

SERVICIOS EN EL EDIFICIO

por edificio:

Antena Portero

mas de 7 plantas Ascensor

colectiva automatico

TAMANO HABITAT

Capital de provincia (20.500) ... ... ... ... ... 48
Mas de 100.000 habitantes (3.617) 50

43
40
INGRESOS

De 52.000 a 90.000 ptas/mes (4.520)
Mas de 90.000 ptas/mes (1.918) ... ... ... ...
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CUADRO N.° 19

VIVIENDA SECUNDARIA

TENENCIA 2. VIVIENDA LOCALIDAD EN R/PRINCIPAL

Misma
region

Distinta
region

Misma
provincia

Si tiene  Propiedad  Alquilada Cedida Mispzo_
municipio

MEDIA: wos wos w36 sms s som vam nom son s 0 10 39 8

TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500)
Mas de 100.000 habitantes (3.617) ...

De 20.000 a 100.000 habit. (5.813) ...
Menos de 20.000 habitantes (6.325).

EDAD

Hasta 35 afios (5.943) ... ... ... ... ...
De 36 a 45 afios (6.681) ... ... ... ...
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ...
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ...
Mas de 65 afios (7.155) ... ... ... ...

INGRESOS

Menos de 21.000 ptas/mes (6.400)...
De 21/ 52.000 ptas/mes (14.333)...

De 53/ 90.000 ptas/mes (4.520)...
De 91/110.000 ptas/mes (1.489)...
(322)..

De 111/130.000 ptas/mes
Mas de 130.000 ptas/mes (207)

100 en la principal. Solo en los
jovenes, menores de 35 afos,
la vivienda cedida (28 por 100),
tiene cierta importancia.

3.° La mayoria de las vivien-
das secundarias estan a poca
distancia, en la misma provin-
cia, que la vivienda principal,
lo cual plantea una pregunta:
¢No habria sido més econdémi-
co una sola vivienda unifamiliar
para todo el afio? Parte de los
motivos de la compra de una
vivienda secundaria se encuen-
tra en la excesiva densidad y
hacinamiento que se ha mani-
festado en otros apartados; un
crecimiento mas horizontal ha-
bria, sin duda, desmotivado la

compra de vivienda secundaria
proxima a la principal.

4.° Hay una clara relacion
directa entre los ingresos y la
tenencia de una vivienda secun-
daria; s6lo un 3 por 100 de per-
sonas con menos de 21.000 pe-
setas al mes tienen una vivienda
secundaria (puede ser en el pue-
blo de origen), frente a un 39
por 100 de las familias con més
de 130.000 pesetas al mes; aun-
que no varian las pautas de te-
nencia, en propiedad, o de lo-
calizacion en la misma provincia
donde tienen la vivienda prin-
cipal.

I1l. NECESIDADES
SUBJETIVAS
E INTENCIONES

DE COMPRA

La necesidad sentida
de compra

Las respuestas a una pregun-
ta directa a los entrevistados de
si necesitan cambiar de vivienda
sirven para una primera aproxi-
macion al problema de la de-
manda de vivienda. Las respues-
tas indicaran una necesidad sub-
jetiva que no constituird nece-
sariamente una demanda efec-
tiva.
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¢Necesita Vd. cambiar
de vivienda?

Si(7.330) ... ... ... ... ...
No (27.658) ... ... ... ...
NS/NC (1.263)

De acuerdo con estos resul-
tados, un 18 por 100 de los ca-
bezas de familia dicen necesitar
cambiar.

Naturalmente, hay variacio-
nes importantes en el porcenta-
je afirmativo seglin las catego-
rias socioeconomicas de los en-
trevistados. Las mas amplias se
dan segin la edad del cabeza
de familia entrevistado, lo que
parece confirmar la hipotesis an-
tes enunciada sobre el cambio
de pautas de consumo segun
el ciclo vital. La proporcion de
respuestas afirmativas, por eda-
des, se recoge en el cuadro na-
mero 20, en el que vemos que
cuanto mas joévenes son los en-
trevistados, mayor es la necesi-
dad subjetiva de cambiar de vi-
vienda.

El segundo factor discriminan-
te es el régimen de tenencia de
la vivienda actual. Contestan
afirmativamente a la pregunta,
con distintos porcentajes segun
vivan en:

* Vivienda propia, pa-

gada: 10 %
¢ Vivienda propia, pa-
go aplazado: 14 %

¢ Vivienda alquilada: 36 %

Quienes tienen vivienda en al-
quiler responden 3,6 veces mas
frecuentemente que desearian

- PROFESION

CUADRO N.° 20

CAMBIO DE VIVIENDA
[ SIS IS YR e P8 o SN s S e e e SOA RS e p i ot e ]
NECESIDAD DE CAMBIO

Si No

MEDIA ... 18

TAMANO MUNICIPIO

Capital de provincia (20.500) . 2
Mas de 100.000 habitantes (3. 617) R 20
De 20.000 a 100.000 habitantes (5. 813) 20
Menos de 20.000 habitantes (6.325) 14

ACTIVIDAD ECONOMICA

Con empleo (22.664) ... ... ... ... ... ... ... ...
Busca empleo (1.587) ... ... ... ... ... ... ... ...
Estudiante (172) ... oo ove s en som ovs ses smm svs 50
Sus labores (2.154) ... ... ... ... ... ..
Clases pasivas (8.515) ... ... ... ... ... ... ... ...

Director empresa (1.057) .

Funcionario (2.086) .

Jefes, oficiales, sub (395) S,
Vendedores, agentes (1.651) ... ... ... ... ... ...
Capataces (503) .
Obreros cuallflcados (8467)
Peones sin cualificar (4.876) ... ... ... ... ... ...
Jornaleros temporeros (799) ... ... ... ... ... ...
Empresario agricola (1.239) ... ... ... ... ... ...
Empresario industrial (2.596) ... ... ... ... ... ...
No activos (11.961) ... ... ... ... ... ... ... ... ...

cxoBRRBRERE

REGIMEN TENENCIA DE LA VIVIENDA
PRINCIPAL

Propia pagada (17.259) ... ... ... ... ... ... ... ...
Pago aplazado (5.291) ... ... ... ... ... ... ... ...
Alquiler (10.264) ... ... ... ... ... .. o

MIEMBROS POR VIVIENDA

1 persona (2.639) ... ...... ... ... ... ... ... ..
2 personas (7.498) ... ... ... ... ... ...
3 personas (6.788) ... ... ... ... ... ... ... ... ..
4 personas (8.051) ... ... ... ... ... ... ... ... ...
5 personas (5.278) ... ... ... ... ... ..o
6-7 personas (4.227) ... ... ... ... ... ol .l
8-10 personas (1.008) ... ... ... ... ... ... ... ...
Méas de 10 personas (236) ... ... ... ... ... ...

EDAD CABEZA DE FAMILIA

Menos de 25 afios (908) ... ... ... ... ... ... ..
De 26 a 35 afios (5.035) ... ... ... ... ... ... ...
De 36 a 45 aflos (6.681) ... ... ... ... ... ... ...
De 46 a 55 afios (8.617) ... ... ... ... ... ... ...
De 56 a 65 afios (7.093) ... ... ... ... ... ... ...
Mayor de 65 afios (7.155) ... ... ... ... ... ... ...
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cambiar que los que viven en
viviendas propias.

El tercer factor importante
para la necesidad sentida, lo
constituye el niumero de miem-
bros que viven en el hogar. Los
porcentajes recogidos en el cua-
dro n.° 20 muestran una re-
lacién clara y directa entre el
tamaiio de la familia y la expre-
sibn de su deseo de cambio.
Importa sefalar que existe una
relacion inversa entre los metros
cuadrados de vivienda por per-
sona y el tamafio de la familia y,
por tanto, la variable que esta
influyendo es el grado de haci-
namiento.

Otras diferencias importantes
aparecen cuando se examinan
la actividad econémica vy la pro-
fesiobn de los entrevistados. La
poblacion activa, tanto los que
tienen empleo como los para-
dos, lo necesitan en mayor me-
dida (21 y 31 por 100, respecti-
vamente) que las clases pasivas
(11 por 100) y las amas de casa
(13 por 100), en buena parte
viudas. En cuanto a las profe-
siones, los jefes y oficiales (33
por 100) y los funcionarios (25
por 100) son los que méas mani-
fiestan la necesidad de cambio,

mientras que los empresarios
agricolas proporcionan el menor
porcentaje (10 por 100). (Ver
cuadro n.° 20.)

Por tamafio de municipio, se
observa que la proporcién de
necesidades de vivienda crece
en la medida en que lo hace el
tamano de la poblacion. La pro-
porcion de necesidad sentida es
casi el doble en capitales de
provincia respecto a los munici-
pios de menos de 20.000 habi-
tantes.

Segun estos primeros resul-
tados, la necesidad sentida de
cambio se manifiesta con mayor
intensidad por los cabezas de
familia jovenes, las familias nu-
merosas, y las personas que vi-
ven en régimen de alquiler y en
grandes poblaciones.

Motivos para cambiar

A continuacion, los entrevis-
tados que deseaban cambiar fue-
ron preguntados por los moti-
vos de la necesidad sentida vy
manifestada en la encuesta, pu-
diendo indicar hasta tres razo-
nes en su respuesta. Entre las
contestaciones, destacan las re-

. La vivienda actual es pequeiia

Es demasiado vieja ... ...
Prefiero una vivienda en propledad

El alquiler es demasiado caro .

Expira el contrato ... ... ...

CUADRO N.° 21
RAZONES PARA DESEAR CAMBIAR DE VIVIENDA

No relne condiciones de habnabnhdad

. La actual vivienda esta en ruina ... ... ... ..o
La vivienda es demasiado fna o calurosa
B Esta alejada del trabajo ... ... ... ... ... oo o e
Quiero una vivienda mas IUJosa
Hay mucho ruido o contaminacion ... ... ... ... ... ... ...

RS

cogidas en el cuadro n.° 21,
ordenadas por la frecuencia de
las respuestas.

En resumen, las razones adu-
cidas para el cambio pueden
agruparse en:

1.° Tamario insuficiente: mas
de la mitad de las contestacio-
nes afirmativas responden a este
motivo, que destaca entre todos.

2.°  Malas condiciones de ha-
bitabilidad: la vejez del edificio
puede reconducirse a la ante-
rior condicion de la vivienda.

3.° La expresion de una pau-
ta de utilizacion de la vivienda
—la propiedad— incorporada a
las costumbres de la sociedad
espafiola, y que es congruente
con el analisis explicativo ofre-
cido en el apartado V.

Mas de la mitad de quienes
necesitan otra vivienda afirman
que la actual es demasiado pe-
queria; se quejan de ello, en
mayor medida, las familias nu-
merosas, los cabezas de fami-
lia entre 36 y b5 afos y, en ge-
neral, la poblacion activa. El
problema afecta especialmente
a obreros y capataces, quienes
siguen pagando su vivienda a
plazos; lo acusan mas quienes
las tienen alquiladas o en pro-
piedad totalmente pagada. En
general, se trata de un sector
de la poblaciéon que hace tiem-
po formd una familia, con hijos
todavia no emancipados y con
niveles de renta modestos, por
lo que so6lo han podido acceder
a la propiedad pagéandola a pla-
zos y adquiriendo una vivienda
de tamafo muy justo para el
nimero de miembros de su fa-
milia cuando la compro; con el
paso del tiempo la familia cre-
cio, la vivienda no. Segun los
niveles de renta e instruccion,
la falta de espacio molesta es-
pecialmente a los de nivel me-
dio y medio-alto. Obviamente,




las personas de renta y edu-
cacion superiores han tenido
mayor ocasién de procurarse
una vivienda adecuada a sus
necesidades. Por otro lado, la
falta de espacio suficiente se
observa més en las grandes ciu-
dades que en las zonas rurales.
El cuadro n.® 22 ilustra como
el tamafio de la vivienda adap-
tada a las necesidades aumen-
ta y se reduce sucesivamente
con el ciclo vital.

La falta de habitabilidad y la
vejez de las viviendas parecen
afectar a los mismos subgrupos
(ver cuadro n.° 23).

Los mismos estratos de la
poblacién aducen en mayor gra-
do el estado de ruina de sus vi-
viendas. Cabe concluir que el
problema de mal estado de la
vivienda afecta sobre todo a la
poblacion rural y a las personas
mayores. Las viviendas en al-
quiler suelen también encontrar-
se en peores condiciones, como
lo indica el cuadro n.° 24.

El relativo peor estado de las
viviendas en alquiler, en cierta
medida consecuencia de la po-
litica de congelacion de alqui-
leres, parece ser una de las
causas mas importantes para de-
sear acceder a una vivienda en
propiedad. Efectivamente, la
cuarta parte de los entrevista-
dos que necesitan cambiarse,
indican como razoén el deseo de
adquirir una vivienda propia. Los
grupos socio-econémicos mas a
favor del cambio son los mas
jévenes. En la medida en que
aumenta la edad, disminuye la
necesidad de adquirir una vi-
vienda propia —probablemente
por haber sido adquirida ya.

En segundo lugar, el nimero
de personas que dicen tener
necesidad de una vivienda pro-
pia esta en relacion con el régi-

CUADRO N.° 22

NECESIDAD DE CAMBIO POR TENER UNA VIVIENDA
DEMASIADO PEQUENA, SEGUN LA EDAD
fo e e et i o e et A e At B R L M RIS i

Menos de 25 afi0S ... ... ... ... o
De 26 @ 35 af0S ... ... ... oo i e e
De 36 @45 af0s ... ... ... ... o
De 46 @ 55 af0s ... ... ... ... ... o
De 56 @ 65 afos ... ... ... ... ... ..o
Mayor de 65 afios ... ... ... ... ..o

Hogares con 10 o0 mas personas ... ... ... ... ... ... 47

- Mayores de 65 afos ... ... ... ... ... ... .. ... .. .. B

CUADRO N.° 23

NECESIDAD DE CAMBIARSE DE VIVIENDA
POR MALAS CONDICIONES

Falta de .
habitabilidad ‘?ﬁ/’o"f
(%)

Empresarios agricolas ... ... ... ... ... ... ... ... ... 4
Jornaleros del campo ... ... ... ... ... ... ... .. 40
Clases pasivas ... ... ... ... ... oo oo it s e 41

Hogares unipersonales ... ... ... ... ... ... ... ... .. 37
Habitantes en municipios menores de 10.000 habi-

YaNEES. . i s von 555 5nn s wvie men won v e s o e #
Viudos ... ... ... 34

~ NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA POR TIPO DE TENENCIA

CUADRO N.° 24

Y LAS SIGUIENTES RAZONES
L R e e o e e B

Falta de
REGIMEN DE TENENCIA habitabilidad

Propiedad pagada ... ... ... ... ... ... ... ... 26
Propiedad, pagos aplazados ... ... ... ... 18
Alquiler ... ... ... ... 34

30
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CUADRO N.° 25

NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA POR QUERER ADQUIRIR
UNA VIVIENDA PROPIA, SEGUN LA EDAD

Menos de 25 afi0S ... ... oo it e e e e e e e e e e e
DE 26 @ 35 @N0S ... oo ot e e e e e e e e e e e e
De 36 @45 af0S ... oo cee e et e e e e e e e e e e o

Vivienda propla pagada ..

Vivienda propia, pagada a plazos R
Gratuita por razén de trabajo ... ... ... ... ..o

Cedida gratunamente
En opcién de compra .

CUADRO N.° 26

NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA POR QUERER ADQUIRIR
UNA VIVIENDA PROPIA, SEGUN REGIMEN DE TENENCIA

men de tenencia de su vivienda
actual.

Quizas la caracteristica mas
destacable de los entrevistados
que quieren cambiarse para ad-
quirir una vivienda propia es
—aparte de las caracteristicas
de edad y de tenencia de alqui-
ler comentadas— la falta total
de pautas diferenciales segin
las categorias socioeconémicas.
Ni el tamafio de municipio, ni
el nimero de miembros o nu-
cleos que conviven en el hogar,
ni actividad economica ni pro-
fesion, nivel de ingresos y/o
educacion, influyen de modo
destacado en esta preferencia.

Las demas razones expuestas
por los encuestados tienen una
incidencia mucho menor. Se ha
mencionado ya la necesidad de
cambio por estado de ruina del
edificio (8 por 100). El grupo
afectado por este problema no
puede ser mas nitido. Son ma-
yoritariamente personas que Vi-
ven solas, de sexo femenino,
viudas y solteras, mayores de
65 afios, muchas de ellas anal-
fabetas, con un nivel de ingre-
sos minimos. El problema es
mas frecuente er los municipios
pequenos, y en las zonas rura-
les porque alli hay una propor-
cibn mayor de viviendas en ese
estado.

De la carestia del alquiler, se
quejan un 6 por 100, sobre todo
los estudiantes y, en general,
los mas jovenes, solteros, habi-
tantes de las grandes ciudades
a los que ha alcanzado el dere-
cho de aumentar los alquileres
que la reforma de 1964 reco-
noce a los propietarios, bajo
ciertas condiciones. Otro grupo
social que menciona con fre-
cuencia este motivo son los di-
rectores de empresa y, en gene-
ral, el grupo con los niveles de
ingresos y estudios mas altos.
Cabe sospechar que se trata de
un estamento con un alto grado
de movilidad profesional, y por
tanto, geogréfica.

Otros entrevistados mencio-
nan la incomodidad de la vivien-
da —un 6 por 100 dicen que es
demasiado fria o calurosa— vy la
del entorno, por ruido y conta-
minacién. El primer caso debe
ser un problema estricto de la
misma vivienda, ya que no se
detectan pautas por grupos so-
cio-econémicos.

El ruido y la contaminacion
son problemas propios de las
capitales de provincia y moles-
tan en mayor medida a los pro-
fesionales de mayor status, a los
universitarios y a las personas
de niveles altos de ingresos para
quienes la «contaminaciony», en
sentido amplio, produce un cier-
to malestar, ya que han supe-
rado las necesidades minimas.

Otra razon relativamente im-
portante para querer cambiarse
de vivienda es su distancia del
lugar de trabajo. Lo menciona
un 5 por 100 de quienes nece-
sitan cambiarse. Los mas -afec-
tados por este problema pare-
cen ser los habitantes de las
ciudades medias, y la gente jo-
ven. Por otro lado, acusan esta
situacion también los profesio-
nales de mayor prestigio, ele-
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vado nivel de ingresos y de edu-
cacion superior. Cabe suponer
que se trata aqui de quienes
viven preferentemente en las lla-
madas urbanizaciones, alejadas
de los centros urbanos.

Los estudiantes, solteros, v,
en general, quienes habitan en
viviendas alquiladas o realquila-
das son los que mas necesitan
cambiarse porque les expira el
contrato de alquiler. Un 5 por
100 de los que quieren cambiar
de vivienda lo hacen por esta
razon.

A una vivienda mas lujosa
aspiran sobre todo empresarios
y funcionarios, en general, esta
aspiracion se nota mas en los
grupos de ingresos y niveles de
educaciéon medios, y, por tama-
fio de habitat, en las areas ru-
rales.

No se va a comentar aqui el
resto de las razones alegadas
ya que no sobrepasan el 3,5 por
100, Unicamente cabe aludir al
bajo porcentaje de quienes quie-
ren cambiarse por habitar una
vivienda demasiado grande: soélo
el 3 por 100 indica esta razon.

Motivos para continuar
en la vivienda

También se pregunt6 a los
entrevistados que no querian
cambiarse de vivienda por sus
razones. Las respuestas mas fre-
cuentes, por orden de impor-
tancia, han sido las consigna-
das en el cuadro n.° 27.

El grupo de quienes no de-
sean cambiar esta integrado por
un 87 por 100 de propietarios
y un 9 por 100 de alquilados.
Por tanto, un 40 por 100 de es-
tos propietarios mencionan que
no quieren cambiar por tener la
vivienda en propiedad y el mis-
mo porcentaje, 40 por 100, de

CUADRO N.° 27

RAZONES DE NO DESEAR CAMBIAR DE VIVIENDA
BRR T s S e s e R e e S e g e ST

~ La vivienda es suficientemente grande ... ... ... ... ... ... ... ... ..
. La vivienda retine buenas condiciones ... ... ... ... ... ... ... ... ..
| La vivienda es de mi propiedad ... ..
La vivienda es comoda ... ... ... ... ..o
La vivienda es nueva ... ... ... ... ... ..o
No cambiariade sitio ... ... ... ... ... ...

El alquiler es barato ... ... ... ... ... ... ...

. Estéd cerca del trabajo ... ... ... ... ... ...
- No necesito mas lujos ... ... ... ... ... ...

' Tengo aqui mi trabajo ... ... ...

~ No necesito una vivienda propia (respuesta mdaltiple) ... ... ... ...

%

coowno2BREE

los alquilados porque su alquiler
es barato, y asi deben enten-
derse los porcentajes correspon-
dientes del cuadro n.° 27.

A continuaciéon se pregunté a
los encuestados si querian la
nueva vivienda en régimen de
alquiler o de propiedad. El re-
sultado fue que el régimen de
tenencia preferido por la gran
mayoria de los entrevistados es
el de propiedad.

tan a favor del alquiler son, por
orden de importancia:

PREFERENCIA DE TENENCIA
DE LA NUEVA VIVIENDA
Ty VW A e B e gt |

Alquilar ... ... ... ... ...
Comprar ... ... ... ... ... 67
NS/NC ... ... ... ... ...

Estudiantes ... ...
Solteros ... ... ... ... ...
Hogares con 4 o mas

nucleos familiares ...
Universitarios
Hogares unipersonales.
Directores de empresa.

Analizando las respuestas por
categorias socio-econdémicas,
ningdn grupo —ni siquiera los
estudiantes— prefiere la opcién
de alquiler a la de adquisicion.
Dentro de ser minoria quienes
prefieren el arriendo en cada
grupo, los que mas se decan-

Se trata evidentemente de
grupos caracterizados por un
alto grado de movilidad y/o por
la insuficiencia de capacidad pa-
trimonial.

La financiacion de la vivienda
nueva

La vivienda es un bien de alto
precio y larga vida, para cuya
adquisicién el comprador nece-
sita generalmente un crédito
para completar sus recursos pro-
pios, en mayor o menor propor-
cion. En consecuencia, el tema
de cémo se financia la compra
resulta ser central cuando se
trata de configurar la demanda
de vivienda, y la encuesta no

231



podia olvidarlo. A la pregunta
de la forma de financiacion que
utilizaria el entrevistado para ad-
quirir a plazos una vivienda, las
respuestas se han distribuido co-
mo muestra el cuadro n.° 28.

Hay que destacar algunos as-
pectos de la forma preferida de
financiacion. En primer lugar, el
porcentaje de financiacion por
recursos exclusivamente propios
parece demasiado alto (25 por
100), ain mas cuando se exa-
mina quiénes piensan financiar
de este modo una nueva vivien-
da. Los porcentajes mayores se
encuentran precisamente entre
los

CUADRO

N.° 28

FINANCIACION PREFERIDA PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Financiacion por el vendedor ... ... ... ... ... ...

Préstamo y/o anticipo del INV .
Préstamo del Banco de Credlto a Ia C
Préstamo del Banco Hipotecario ..

Préstamo hipotecario de la Banca prlvada
Préstamo hipotecario de las Cajas de Ahorros ... ... ... ... ... ... ...
Préstamo personal de la Banca privada ... ... ... ... ... ... ...

Préstamo personal de las Cajas de Ah

Préstamo o donacién particular ... ... ... ... ... .o
Recursos exclusivamente propios ... ... ... ... ... oo oo oo e oes

onstruccnon

OC=NP_~PO®

N8

OITOS ... ... oo ter een vee ven

N
g1 w

|

8

Jornaleros del campo ...

Analfabetos ... ... ... ...
Mayores de 65 afios ...
Clases pasivas

Cabe atribuir este resultado a
la falta de informacién de estos
entrevistados.

La segunda opcion preferida
es acudir al préstamo, perso-
nal (22 por 100) o hipotecario
(20 por 100), de las Cajas de
Ahorros, actitud que coincide
con los resultados de como se
han financiado las viviendas, se-
gun los encuestados. Debe de
resaltarse aqui la notable homo-
geneidad de los resultados para
todos los grupos sociales, aun-
que si se observa una mayor in-
cidencia en las zonas rurales,
asi como un mayor conocimien-
to por la clase obrera. Por gru-
pos profesionales, acudirian a
las Cajas de Ahorros en deman-
da de un préstamo de vivienda,
en la proporcion recogida en el
cuadro n.° 29.

El préstamo hipotecario pare-

CUADRO

N.° 29

PREFERENCIA POR LOS CREDITOS DE LAS CAJAS

DE AHO

RROS

T P R R T e T AR ey (REGe

Peones, obreros sin calificar ... ... ... ... ... ... ...
Empresarios agricolas ... ... ... ... ... ... ..o
NO aCtiVOS ... ... oo it it i e e e e e e

Jornaleros ... ... .
Empresarios |ndustr|ales
Obreros cualificados .

Préstamo
hipotecario

Préstamo
personal

25
25
24

Jefes, oficiales, suboficiales
. Vendedores, agentes comerciales ... ... ... ... ...
Capataces ... ... ... coooeiei s e e

Funcionarios .
Directores de empresa

ce ser menos conocido entre la
poblacion con menor status pro-
fesional. Lo mismo ocurre con
el préstamo hipotecario de la
Banca privada. A él acudirian,
en primer lugar, los directores
de empresa y los funcionarios.

Un préstamo del Instituto Na-
cional de la Vivienda es la pre-
ferencia puesta en cuarto lugar
por los entrevistados. No deja
de ser significativo que quienes

lo mencionan en mayor propor-
cion sean los funcionarios y los
militares, aparte de los capa-
taces.

La Banca oficial (Banco Hipo-
tecario y Banco de Crédito a la
Construccién) parecen ser las
fuentes de financiacion menos
conocidas; acudirian a ellas, en
primer lugar, los directores de
empresa (17 por 100) y los fun-
cionarios (11 por 100).
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En resumen, las previsiones
para financiar una vivienda vie-
nen a coincidir con los resul-
tados a posteriori y la preferen-
cia por unas u otras institucio-
nes con el papel historico que
las mismas han jugado en el
campo del crédito para la com-
pra de viviendas.

Condiciones de pago

Tratandose de una necesidad
subjetiva y no de una demanda
efectiva, las condiciones de pago
preferidas por los entrevistados
son, evidentemente, las mas
ventajosas posibles, incluso se
puede decir utopicas, ya que
se sitGan muy por debajo de las
condiciones posibles de oferta
del mercado financiero. Los va-
lores modales se centran en las
siguientes categorias:

e Entrada para una nueva vi-
vienda: hasta 250.000 pesetas.

® Plazos de pago: los maxi-
mos posibles.

e Plazos mensuales que es-
tdn dispuestos a pagar: hasta
5.000 pesetas.

En cuanto al alquiler, el va-
lor modal se encuentra entre las
2.000 y las 5.000 pesetas. Refi-
riendose a supuestos puramen-
te hipotéticos, las disposiciones
econdmicas para financiar la fu-
tura vivienda en caso de una
demanda efectiva deberian ser
bastante mas realistas para que
las necesidades sentidas de cam-
bio se tradujeran en una de-
manda solvente y efectiva.

La demanda potencial
de vivienda

Hasta ahora se han analizado
las necesidades sentidas de una
nueva vivienda por las respues-
tas de los propios interesados.

CUADRO N.° 30

CAMBIO DE VIVIENDA
EN LOS PROXIMOS
CINCO ANOS

Probablemente si
Probablemente no
No ... ... ..............
NS/NC ... ... ... ... ...

Se ha visto que un 18 por 100
de los entrevistados sienten esta
necesidad subjetiva. Los moti-
vos mas frecuentes para ese
cambio son la falta de espacio,
el mal estado de la vivienda ac-
tual y el deseo de acceder a la
propiedad de un piso. Sin em-
bargo, estas respuestas no nos
proporcionan la demanda efec-
tiva de viviendas. Hay muchas
razones econémicas, familiares,
profesionales, que impiden que
este deseo se haga realidad.

Una forma alternativa de acer-
carse a la demanda efectiva es
medir la demanda de viviendas
por las intenciones de cambio
manifestadas por los entrevista-
dos. Las respuestas a la pre
gunta: ¢Tiene Vd. intencion de
cambiarse de vivienda en los
proximos cinco afios?, miden
la demanda potencial de la po-
blacion encuestada que tiene
mayores posibilidades de hacer-
se efectiva. El cuadro n.° 30
muestra la distribucion de res-
puestas. Como era de esperar,
la demanda potencial es mas re-
ducida que la demanda sentida.
Frente a un 18 por 100 de nece-
sidad subjetiva se encuentra un
5 por 100 de demandas ya de-
cididas y un 7 por 100 de pro-
bables.

El cuadro n.° 31 proporciona
la relacion entre la necesidad
sentida y la demanda potencial,
segun las respuestas de la en-
cuesta, y permite su compa-
racion.

De acuerdo con estos resul-
tados, so6lo el 54 por 100 de la

CUADRO N.° 31

DEMANDA POTENCIAL DE VIVIENDAS SEGUN LA NECESIDAD .
SUBJETIVA '

NECESIDAD SUBJETIVA

Si No NS/NC
(%) (%) (%)

(Base = 100)

Demanda potencial en los proximos cinco

anos:
Si ... ..

Probablemente si ... ... ... ... ... ... ...

(78)

1
2

Probablemente no ... ... ... ... ... ... ... ...




demanda subjetiva se transfor-
mara probablemente en deman-
da efectiva durante los proxi-
mos cinco afios. No hay infor-
macion sobre los motivos de
esta diferencia, pero si la hay
sobre las razones de cambio de
vivienda de la demanda poten-
cial que muestran diferencias,
aunque poco acusadas, con la
demanda sentida (ver cuadro na-
mero 32, donde se enumeran
las razones del proximo cam-
bio, por orden de importancia,
comparandolas con la necesi-
dad sentida).

Un 9 por 100 menciona ade-
mas motivos personales. La
comparacion entre los dos con-
juntos de razones no es del todo
factible, ya que la formulacion
de las respuestas varia en parte.
Coinciden, sin embargo, las tres
causas principales: falta de es-
pacio, mal estado de la vivienda
y deseo de acceder a la pro-
piedad.

Vale la pena detenerse en al-
gunas diferencias entre las res-
puestas, por una parte, y las
disposiciones efectivas a realizar
el cambio, por otra. Por cate-
gorias socio-economicas, la dis-
tribuciobn de las razones para
cambiar es muy parecida en
cada una de ellas. Pero, para
su conjunto, y globalmente, la
disposicion efectiva al cambio
en los proximos cinco afos va-
ria significativamente en funcion
de las razones aducidas.

En el cuadro n.° 33 se han
agrupado las razones mas im-
portantes y se comparan la de-
manda subjetiva con la corres-
pondiente demanda potencial en
cada caso.

Es interesante constatar que,
en la practica, la demanda po-
tencial originada por los moti-
vos de:

CUADRO N.° 32

RAZONES PARA EL CAMBIO DE VIVIENDA
EN LOS PROXIMOS CINCO ANOS

La vivienda actual es pequefia ... ...

Demanda Necesidad
potencial sentida
(%) (%)

32 56

La vivienda actual estd en mal estado No re(ine
condiciones de higiene (vieja, en ruina, falta de
habitabilidad)) :s: we s can oo sen ame sss sm s we

Esta alejada del trabajo

Es cara (el alquiler) .

Quiero una vivienda més confortable o Iu;osa

La vivienda es muy grande ..

Me desalojan (expira el contrato)
Prefiero una vivienda propia ... ... ... ... ... ... .

CUADRO N.° 33

PROPORCION DE LA DEMANDA POTENCIAL Y DE LA NECESIDAD
SENTIDA DE CAMBIO POR LAS RAZONES MAS CITADAS :
T N s ey S e O a1y O e T e e b ) e U ]

Necesidad Demanda
sentida potencial
(%) (%)

Vivienda pequefia .

100

Vivienda en mal estado (V|eJa en ruina, falta de h|—

giene y de habitabilidad) .

Vivienda en propiedad ... ... ... ... ... ...

Vivienda alejada del trabajo ..
Vivienda demasiado cara .

Vivienda mas Iumsa/oonfortable

100
100
100
100
100

e estar alejada del trabajo,

e desear una vivienda mas

lujosa,

e |a carestia del alquiler de
la vivienda,

parece ser la demanda mas efec-
tiva. Pero también es cierto
—por las caracteristicas de los
demandantes— que se trata de
una demanda mas solvente en
los dos primeros casos. A la
inversa, la carestia de la vivien-
da actual transforma el deseo
puesto de relieve en necesidad
mas o menos ineludible.

Las razones principales para
no cambiar de vivienda en los
préximos cinco afios, son, por
orden de importancia, las que
se relacionan en el cuadro nu-
mero 34.

La gran importancia de los
dos primeros motivos ratifica la
opinién habitual segin la cual
la estrechez y mal funcionamien-
to del mercado de viviendas en
alquiler constituye un impedi-
mento mayor al cambio de vi-
vienda y a la movilidad socio-
profesional, en general. De ello
ha de resultar una mala asig-
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CUADRO N.° 34

RAZONES PARA NO CAMBIAR DE VIVIENDA
EN LOS PROXIMOS CINCO ANOS

La vivienda es de mi propiedad ... ..

La vivienda es barata ... ... ... ... ... oo Do e e e e

La vivienda es suficiente ... ...

La vivienda estd en buen estado ... ... ... ... ...
Estoy adaptado al contorno ... ... ... ... ... ..ol
La vivienda es confortable ... ... ... ... ... ..o
La vivienda esta proxima al trabajo ... ... ... ... ...l

Me gusta la zona ... ... .

Tengo demasiada edad paracamblar

nacion del espacio habitable de
que se dispone.

Sorprende que entre estas ra-
zones no figure, con peso sig-
nificativo, el motivo especifica-
mente econdmico, es decir, el
coste excesivo del cambio de
vivienda en relacion con los re-
cursos de que dispone el entre-
vistado, motivo que por simple
sentido coman habrd que con-
siderar muy importante. Tal vez
la misma obviedad de este mo-
tivo hace que no se mencione
explicitamente. Por otra parte,
cabe entender que en varias de
las respuestas —asi en las dos
primeras— los encuestados es-
tan indicando de manera impli-
cita que el coste del cambio les
resulta excesivo o simplemente
inabordable.

IV. LA SEGMENTACION
DE LA DEMANDA

Los dos temas que centran
nuestros esfuerzos en este sen-
tido son las necesidades subje-
tivas y las intenciones de com-
pra. En el apartado anterior se
ha descrito grosso modo la si-
tuacion actual a nivel nacional
segun revelan los resultados de

la encuesta, esbozandose inter-
pretaciones de relaciones entre
variables. En este Ultimo apar-
tado queremos ahondar en la
via explicativa utilizando las téc-
nicas de segmentacion binarias
y de un modo mas especifico
el algoritmo A.l.D. (Automatic
Interaction Detector), elaborado
en la Universidad de Michigan
dentro del programa de Econo-
mic Behavior.

El algoritmo es simplemente
la aplicacion del andlisis de va-
rianza de un solo factor, llevan-
do a cabo sucesivas particiones
del universo objeto de estudio
bajo el criterio de maximizar en
cada particion de la suma de
cuadrados explicada. Las varia-
bles dependientes en cada ana-
lisis son las necesidades subje-
tivas y las intenciones de com-
pra, respectivamente, y las va-
riables independientes utilizadas
han sido las siguientes: edad
del entrevistado, ingresos del
hogar, ocupacion, nivel de es-
tudios, tipo de tenencia de la
vivienda, metros cuadrados por
persona de dicha vivienda y ta-
mafo del municipio de resi-
dencia.

El resultado ultimo del ana-
lisis es la division de la muestra

—vY, por generalizacion, del uni-
verso de hogares— en un nu-
mero de grupos que no se sola-
pen y queden definidos por:

1. El valor de la variable de-
pendiente. En un caso sera por-
centaje de personas que com-
ponen el grupo y que tienen
necesidad de cambio y en otro
que tienen intencién de compra.

2. El tamaino del grupo y su
peso respecto al total.

3. La descripcion del univer-
so en base a las variables inde-
pendientes utilizadas.

Puesto que se utiliza el cri-
terio de maximizar la varianza
explicada, los grupos resultan-
tes seran a la vez maximamente
dispares entre si y maximamen-
te homogéneos dentro de ellos
mismos.

A. Segmentacion
de las necesidades
subjetivas

La variable clave que diferen-
cia el universo en funcion de
las necesidades sentidas es el
tipo de tenencia de la vivienda,
es decir, si la vivienda se posee
en propiedad o no. Esta es la
primera particion que aparece
y ademas es la que produce dos
grupos con necesidades senti-
das muy diferentes. Frente al
10 por 100 de los espafioles que
tienen vivienda en propiedad que
afirman que tienen necesidad de
vivienda, hay un 41 por 100 que
afirman lo mismo entre los que
tienen vivienda alquilada, ce-
dida o gratuita. Existe, por tan-
to, en el mercado de la vivienda
en Espafia un factor socio-cul-
tural que es la necesidad sen-
tida de tener la vivienda en pro-
piedad.

A este factor socio-cultural
debe afadirse un factor objetivo
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material de adecuacion fisica de
la vivienda, medido este factor
como metros cuadrados por per-
sona de la vivienda donde se
reside. Este factor aparece tan-
to en el grupo de propietarios
como en el de no propietarios
y lo hace en diferentes niveles
de particion.

Un tercer factor importante
es /a edad, que actla de modo
distinto en el subgrupo de pro-
pietarios que en el de no propie-
tarios. En el primero, a mayor
edad, normalmente mayores ne-
cesidades de cambio y, en el
segundo, es justamente lo con-
trario.

Las variables ingresos/ocupa-
cion y nivel de estudios apare-
cen en las particiones, pero ya
en los Gltimos niveles y siempre
de un modo secundario.

Estos resultados son cohe-
rentes si tenemos en cuenta que
hablamos de necesidades sub-
jetivas, o sea, sentidas y no de
expectativas o intenciones de
compra. Desde esta perspecti-
va, los ingresos no resultan una
variable importante, sino solo
la adecuacion a la situacion
real de unos estandares de tipo
socio/cultural que, en el caso de
la encuesta que nos ocupa, se
pueden reducir a dos:

— La meta Gltima es tener una
vivienda en propiedad y de
aqui que los que ya la ten-
gan manifiestan en mucha
menor medida necesidades
de vivienda.

— Esta vivienda debe ser lo su-
ficientemente holgada, de
modo que menos de 16 me-
tros cuadrados por persona
aparece como un umbral que
suele segmentar grupos mas
necesitados subjetivamente.

Estos dos procesos basicos
son matizados por el impacto

de las otras variables sefaladas,
edad, educacion y, en menor
medida, ingresos. Veamos el re-
sultado en grupos finales si s6lo
se contemplan los dos procesos
esenciales. Resultarian un total
de siete grupos que tendrian las
siguientes medias de la variable
dependiente (de mayor a me-
nor):

1. Alquiler, cesion (o gra-
tuita) de menos de 10 m?/per-
sona. El 73 por 100 sienten ne-
cesidad de cambio y el grupo
representa el 3,3 por 100 de la
muestra total.

2. Alquiler, cesion (o gratui-
ta) de 11 a 15 m?/persona. El
56 por 100 sienten necesidad de
cambio. El grupo representa el
5,2 por 100 del total.

3. Alquiler, cesion (o gratui-
ta) de mas de 16 m?/persona.
El 33 por 100 sienten necesidad
de cambio; representa, el gru-
po, el 22 por 100.

4. Propiedad, menos de 10
metros cuadrados/persona. El 31
por 100 necesita cambiar; el gru-
po es el 3,4 por 100 del total.

5. Propiedad, de 11 a 15 m?/
persona. El 20 por 100 necesita
cambiar y el grupo es el 9,6
por 100.

6. Propiedad, de 16 a 20 m?/
persona. El 12 por 100 necesita
cambiar y el grupo representa
el 12,8 por 100.

7. Propiedad, de mas de 20
metros cuadrados/persona. Solo
el 5 por 100 necesita cambiar y
el grupo es el 43,7 por 100 del
total.

Las necesidades sentidas de
vivienda son maximas cuando
la vivienda no es en propiedad
y ademas es pequefia y van
poco a poco disminuyendo cuan-
do aumenta el tamafo de vi-
vienda o ésta es en propiedad.
La participacion de cada uno

de estos grupos en el total de
hogares estd condicionada por
la distribucion del parque espa-
fol de viviendas segin metros
cuadrados y segun régimen de
tenencia de las mismas. Hay un
69,5 por 100 de viviendas en
propiedad, frente a un 30,5 por
100 en alquiler, cesion, etc...
De la misma manera, hay cerca
de un 70 por 100 de viviendas
con menos de 10 metros cua-
drados por persona y un 15 por
100 entre 11 y 15 metros cua-
drados por persona.

Los siete grupos que apare-
cen en la anterior agrupacion
pueden claramente ser reduci-
dos a tres grupos:

1. Viviendas alquiladas, ce-
didas o gratuitas, con menos de
16 m?/persona. En este grupo,
el 62 por 100 de los hogares
sienten necesidad de cambiar
de vivienda y representa el 8,5
por 100 del total del parque de
viviendas (aproximadamente
386.539 viviendas).

2. Viviendas en alquiler, ce-
didas o gratuitas, de mas de
16 m?/persona o en propiedad,
pero de menos de 16 m?/per-
sona. En este grupo, que repre-
senta el 35 por 100 del parque
de viviendas, cerca del 30 por
100 de los cabezas de familia
sienten necesidad de cambiar.

3. Viviendas en propiedad,
con mas de 16 m?/persona. Este
grupo representa el 56,5 por
100 del total del parque de vi-
viendas y apenas hay un 5 por
100 de hogares que sientan la
necesidad de una nueva vivien-
da dentro del mismo.

El resto del andlisis de seg-
mentacion simplemente matiza
esta conclusion genérica, elabo-
rando las relaciones de un modo
mas complejo y llegando a gru-
pos mas diferenciados, pero que
representan menos porcentaje

240




de la poblacion total. En la ta-
bla n.° 1 aparecen los 23 grupos
finales resultantes ordenados de
mayor a menor medida, es de-
cir, de mayores necesidades sen-
tidas a menores. En el gréafico 2
aparece todo el proceso de seg-
mentacion —el arbol resultan-
te— y en la tabla n.° 2 la des-
cripcion de los grupos resultan-
tes, de acuerdo con las varia-
bles independientes que real-
mente entran en las sucesivas
particiones.

Tal y como puede verse en la
tabla n.° 1, de los 13 grupos cu-
ya media es superior a la media
de la muestra total, solo tres son
grupos en los que la vivienda
estd en propiedad (grupos 8.
001011; 9. 0011 y 11. 0010101).
Los tres parten de viviendas en
propiedad de pequeio tamafio,
con menos de 16 m?/persona.
En el caso del grupo 8, esta es-
casez de espacio viene agrava-
da por el hecho de que los resi-
dentes son gente menor de 65
anos y con un nivel de estudios
superior o igual a bachiller ele-
mental: en el grupo 9, lo deter-
minante es la estrechez de es-
pacio (menos de 10 m?/perso-
na) y en el grupo 11 es la es-
trechez, mas la edad y la falta
de dinero.

Por debajo de la media se en-
cuentran grupos en los que el
comun denominador es tener la
vivienda en propiedad, excepto
en dos casos: el grupo 15. 010000
y el grupo 16. 01001110.

El primero lo forman aquellos
que tienen la vivienda en alqui-
ler o cedida, con mas de 55 afios
de edad y de 31 a 100 m?/per-
sona; el segundo, los que tie-
nen la vivienda en alquiler, con
ingresos inferiores a 52.000 pe-
setas/mes o mas de 90.000, de
mas de 46 anos de edad y de
16 a 30 m?/persona. Parece cla-

TABLA N.° 1

GRUPOS FINALES «NECESIDADES DE CAMBIO».
MEDIAS Y PESO DE CADA GRUPO SOBRE EL TOTAL

GRUPOS (1) Medias (2) N(3) % sobre total

1. 0111 ... ... 0,73 149.134 3,3

2. 01101 ... ... ... ... ... 0,67 53.796 1,2

3. 01011 ... 0,57 182.528 4,0

4, 010011111 ... ... ... ... ... 0,54 33.887 0,7

5. 01100 ... ... ... ...l ol 0,562 183.610 4,0

6. 010011110 ... ... ... ... ... 0,37 220.768 4,9

7. 01010 ... ... ... ... ... .. ... 0,35 62.794 1,4

8. 0010171... ... ... ... ... ool il 0,33 33.810 0,7

& 9. 0011 ... ..o 0,31 156.270 3,4
1 10. 010001... ... ... ...cevoen e 0,27 92.814 2,0
¢ 110010101 ... ... ... . 0,25 133.833 2,9
- 12, 010010... ... .ot et e 0,23 99.102 2,2
¢ 13. 0100110 ... ... ... ... ... ... 0,23 49.855 1,1
= 14, 0010100 ... ... ...... ... ... 0,18 202.199 4,4
~ 15, 010000... ... ............ ... 0,17 239.618 5,3
.16, 01001110 ... ... oo cen s e 0,17 17.554 0,4
- 17. 00011 0,15 208.180 4,6
18. 00010 0,098 373.629 8,2
19. 00100 0,097 66.172 1,5
20. 00001 0,08 435.063 10,0
21. 000001... 0,065 262.744 5,8

22. 0000001 0,05 502.164 11,0
23. 0000000 0,034 786.655 17,3

~

(1) El namero binario de cada grupo se corresponde con el que tiene en el arbol.

- (2) Son tantos por uno de personas en cada grupo que sienten necesidad de cambiar. Asi,
para el primer grupo, el 73 por 100 del mismo expresa este sentimiento.

(3) Es el namero total de hogares en el grupo.

ro que, en ambos casos, lo de-
terminante es la edad y el al-
quiler de la vivienda; se trata de
pisos de renta antigua que, por
tanto, pagan muy escaso alqui-
ler, pero estan suficientemente
acondicionados (al menos tie-
nen unas dimensiones acepta-
bles —mas de 16 m?/persona)
y, por tanto, sus residentes no
sienten necesidad de nueva vi-
vienda.

Las necesidades sentidas de
vivienda dependen del tipo de
tenencia y de la dimension de
la vivienda, pero ademas depen-
den de la edad (véase en el gra-
fico 2, el diagrama de érbol).
Si el nimero de m?/persona es
pequefio sienten mas necesidad

los mas jovenes (grupo 2 frente
al grupo 5); si el tamafio es
mayor, pasa exactamente igual.
Es evidente que los residentes
de menor edad tienen a la vez
expectativas de incrementar el
nimero de miembros del nucleo
familiar y ademas unos estéan-
dares subjetivos mayores que
los de mas edad.

En el lado del grupo propie-
tario, aparte de los tres grupos
desviados ya sefialados, cabe
sefalar que también la edad jue-
ga un papel importante en to-
das las particiones; en todos los
casos, los mas jovenes tienen
mayores necesidades subjetivas,
lo que apunta claramente a un
cambio de estandares culturales
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TABLA N.° 2

DESCRIPCION GRUPOS FINALES «NECESIDADES
DE CAMBIO» (*)

Alquiler + cesién + gratuita y menos de 10 m?/persona.

Alquiler + cesion + gratuita de 11-15 m?/persona y menos de 35
anos.

Alquiler, de 16 a 100 m?/persona y menos de 35 afios.

Alquiler, de 16 a 30 m?/persona + de 36 afios de edad, menos de
52.000 ptas/mes de ingresos, bachiller superior o mas o primarios o
menos, funcionarios o directivos o empresarios o capataces o jorna-
leros.

Alquiler o cesion gratuita, de 11 a 15 m?/persona y méas de 36 afios.

Alquiler, de 16 a 30 m?/persona, + de 36 afios de edad, menos de
52.000 ptas/mes de renta, bachiller superior o mas o primarios o
menos, peones u obreros cualificados; no activos y empleados.

35 afios.

0 mas.
En propiedad, de 5 a 10 m?/persona.
Alquiler y cesioén, 31-100 m?/persona y 36-55 afios de edad.

En propiedad, 11-15 m?/persona, 21-65 afios de edad, menos de gra-
do medio en estudios y con ingresos de 90.000 a 110.000 6 32.000 a
52.000 o menos de 13.000 ptas/mes.

Cesion, o gratuita por el trabajo, de 16 a 30 m?/persona.

Alquiler, de 16 a 30 m?/persona y con renta de 52.000 a 90.000 pese-
tas/mes.

En propiedad, de 11 a 15 m?%/persona, 21 a 65 afios, nivel de educa-
cion primarios o menos, de 13.000 a 32.000 6 52.000 a 90.000 pese-
tas/mes.

Personas de mas de 56 afios, de 31 a 100 m?%/persona y en alquiler,
cesion o gratuita.

En alquiler, 16 a 30 m?/persona, 13.000 a 52.000 o mas de 90.000
pesetas/mes, bachiller elemental o formacién profesional.

En propiedad, 16 a 20 m?/persona, 20 a 45 afios de edad.

En propiedad, 16 a 20 m?/persona, mas de 46 afios.

En propiedad, 11-15 m?/persona, méas de 65 afios o menos de 20 afios.
En propiedad, 21 a 100 m?/persona, hasta 45 afios de edad.

En propiedad, 21 a 100 m?/persona, mas de 46 afios, analfabeto o
instruccion media (bachiller, formacién profesional y grado medio).

En propiedad, 21 a 30 m%/persona, mas de 46 afios, universitarios
o hasta bachiller elemental.

En propiedad, mas de 31 m?%/persona, mas de 46 afios de edad, uni-
versitarios o hasta bachiller elemental.

(*) El nimero de orden del grupo se coiresponde con el de la tabla n.° 1.

Cesion o gratuita por trabajo, mas de 16 m?/persona y menos de

En propiedad, 11 a 15 m?%/persona, 21 a 65 afios; bachiller elemental |

0 quizas a una mezcla de nece-
sidad (deseo) con expectativas
reales.

El grupo de menores necesi-
dades es el propietario, con di-
mensiones espaciales adecuadas
(méas de 31 m?/persona), de mas
de 46 afios de edad, es decir,
el grupo que tiene una vivienda
en propiedad —satisfecho por
tanto el habito cultural— y ade-
mas ésta tiene unas dimensio-
nes adecuadas —mas de 31 m?/
persona.

B. Segmentacion
de las intenciones
de compra

Al igual que en el andlisis de
las necesidades subjetivas o sen-
tidas de vivienda, se realiz6 un
analisis de segmentacion cuyo
resultado se presenta en el dia-
grama de arbol (gréfico 3) y en
las tablas nims. 3 y 4, que des-
criben los grupos finales (des-
cripcion y ordenacion de los
grupos en funcion de la media
y del tamafio del mismo).

Puesto que se trata de inten-
ciones de compra en los proxi-
mos cinco afios, la necesidad
sentida de cambio de vivienda
debera aparecer matizada o con-
dicionada por las posibilidades
econdmicas. O dicho de otro
modo, era de esperar, como
asi sucede, que la variable renta
u ocupacion destacasen como
importantes dentro de la seg-
mentacion.

Al igual que sucede en el
caso de las necesidades subje-
tivas, el tener o no en propie-
dad la vivienda es la variable
clave en la formacion de sub-
grupos: los hogares que no tie-
nen la vivienda en propiedad
manifiestan en mayor medida
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la intencion de comprar una vi-
vienda en los proximos afos
(30 por 100 frente al 60 por 100).
Las particiones sucesivas ya no
dependen, al contrario que en
las necesidades subijetivas, de
los metros cuadrados por per-
sona, sino que se introducen
muchos otros factores dispares.
De hecho, lo determinante en
propietarios y no propietarios,
en el segundo nivel de particion,
es la edad.

En ambos casos, son los mas
jovenes (menores de 35 afios o
de 45 aios) los que manifiestan
en mayor medida intencién de
adquirir una vivienda. Sin embar-
go, la fuerza de la relacion entre
edad e intencion de compra de-
pende de la propiedad o no pro-
piedad de la vivienda.

1. No propietarios de me-
nos de 35 afios. El 49 por 100
de este grupo manifiestan in-
tencion de comprar una Vvi-
vienda.

2. No propietarios de mas
de 35 afios. El 24 por 100 de las
personas de este grupo asegu-
ran que compraran una vivienda
en los proximos afios.

3. Propietarios de menos de
45 afios. Solo existe un 10 por
100 de demanda potencial de
vivienda.

4. Propietarios de mas de
45 anos. El porcentaje se redu-
ce al 4 por 100.

Es evidente que el grupo de
no propietarios de menos de
35 afios difiere claramente del
grupo de propietarios jovenes.
Entre estos Ultimos realmente
la demanda potencial se mani-
fiesta en los que tienen mas al-
tos ingresos. Asi se particiona
en un tercer nivel por ingresos
y los que ingresan més de 90.000
pesetas al mes arrojan una de-
manda potencial del 29 por 100.

TABLA N.° 3

GRUPOS FINALES DE «INTENCION DE COMPRA»
e S e e e e G N R P e S T TR =

GRUPOS (1)

X (2) N (3)

S

O TR - T
0100011 v v sum wss wsm s e
010N 5o 0 e ws mmm s e 5o ane
01110 st wss 50 msm w3 55 353 5.
0110 500 555 s somame s won goms
01000 woc 5 555 03w w555 550 s
0011 son s s som mas vin 6un s
01001 ... ... oo s
000171 ... oo o s
010001011 ... ... ... ... ... ...
010001010 ... ... ... ... ... ...
000001171 ... ..o oo oes e
00101 ... ... ...
01000100 ... ... ... .. oo s el
001001 ... ... .o
010000 ... ... oot v e e
000107 ... oo e
00007 ... .o v et
000001107 ... ... oo oen e ol
001000 ... ... .cocot s et el
000100 ... ... oo venies e
000001100... ... ... cov e e
000000 ... ... .covev et e
0000010 ... ... ... .o oen o

000 NGOV I

212.192
8.135
114.804

0,56
0,47
0,45
0,42
0,33
0,32
0,29
0,27
0,26
0,23
0,17
0,16
0,13
0,12
0,11

N LoV TwNhNTITNOWNOwWoOTTo o U1l o

— —
ACDQJW\INw-h(ﬂm—‘QTONNOmOA—\—INO-b

883.085
196.025

El nimero binario de cada grupo se corresponde con el que tiene en el arbol.
Son tantos por uno de personas en cada grupo que tienen intenciéon de compra.

Es el namero total de hogares en el grupo.

Grupos de propietarios con un porcentaje superior a la media.

En el caso de no propietarios,
la variable ingresos no aparece
porque se trata ante todo de
lograr una vivienda en propie-
dad como pauta cultural gene-
ralizada, mientras que en el caso
anterior es una mejora de la
propiedad o reposiciéon. Un ho-
rizonte de cinco afios para com-
prar una vivienda en hogares
con cabezas de familia menores
de 35 afos, parece un horizon-
te razonable para el 29 por 100
de miembros de este grupo,
que aseguran su intencién de
comprar una vivienda.

En el caso del grupo no pro-
pietario de mas de 36 afios, lo
determinante en una primera

fase es la amplitud de la vivien-
da en que se reside. Si ésta es
pequefia (menos de 16 metros
cuadrados por persona), la in-
tencion de compra de vivienda
se acerca a los niveles porcen-
tuales existentes entre los no
propietarios de menos de 36
anos. Cuando, dentro de este
mismo grupo, el tamano de la
vivienda es suficiente (mas de
16 metros cuadrados por per-
sona), las intenciones de com-
pra bajan a so6lo el 19 por 100
del grupo. Luego, este subgru-
po —no propietarios de mas de
35 arios de edad y con mas de
16 metros cuadrados por per-
sona— se subdivide por otras
variables relacionadas con la ren-
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ta —ocupaciéon y nivel de estu-
dios— y la propia edad. De es-
tas divisiones siempre se de-
duce que son los grupos de me-
nor edad relativa —36 a 55
anos— vy ciertas posibilidades
econémicas, los que arrojan un
mayor porcentaje de intencién
de compra.

Centrando el analisis en los
propietarios, el porcentaje de
personas de cada grupo forma-
do con intencién de compra es
muy bajo, excepto en dos ca-
Sos:

1. Los jovenes (hasta 45
afos) con nivel de ingresos alto
(mas de 90.000 pesetas).

2. Los mayores (méas de 45
afios) que viven en casas pe-
quefias (menos de 16 metros
cuadrados por persona) y dis-
ponen de un nivel de educaciéon
elevado, o lo que es similar,
tienen ingresos suficientes.

El resto de los grupos que se
forman tienen un porcentaje de
intencion de compra muy pe-
quefio, por debajo del 16 por
100. En la tabla n.° 3, en que
aparecen los grupos finales, se
aprecia perfectamente el peso
del tipo de tenencia en las inten-
ciones de compra, puesto que
la linea trazada es la linea de la
media total, y los asteriscos los
grupos de propietarios con un
porcentaje superior a la media.

Desde el punto de vista con-
junto de intenciones de compra
altas y peso sobre la poblaciéon
total también alto, los grupos
que conviene destacar son:

1. El grupo formado por los
que viven en pisos en alquiler,
de menos de 35 afos de edad,
de distintas profesiones (funcio-
narios, obreros cualificados, jor-
naleros, directivos). Represen-
tan el 4,6 por 100 del total de
hogares, y en este grupo el 56

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

TABLA N.° 4
DESCRIPCION DE LOS GRUPOS FINALES.
INTENCION DE CAMBIO

Vivienda en alquiler, menores de 35 afios, obreros cualificados, o
directivos, o funcionarios, o no activos, o peones.

En alquiler, o cesién, o gratuita, de 36 a 75 afios de edad, mas de
16 m?/persona, empleados agricolas, u obreros cualificados, o ven-
dedores que no especifican el nivel de estudios.

En alquiler, cesién o gratuita, menos de 10 m?/persona y mas de
36 afos.

En alquiler, menos de 38 afios, empleados agricolas, empresarios in-
dustriales, capataces, vendedores y jefes y oficiales.

Menos de 36 afios, gratuita o cedida.
De 11 a 15 m?/persona, méas de 36 afios y alquiler, cedida o gratuita.
En propiedad, menos de 45 afios y mas de 90.000 ptas/mes.

Alquiler, cedida o gratuita, mas de 36 afios, mas de 16 m?/persona,
directivos/empresarios, industriales/funcionarios, jefes y oficiales,
capataces, jornaleros y peones.

En propiedad, mas de 46 afios, menos de 16 m?/persona, universita-
rios, bachiller, formacion profesional.

Alquiler o gratuita, 36 a 55 afios, cualquier nivel de estudios, mas
de 16 m?/persona, empleados agricolas, vendedores, obreros cuali-
ficados.

Alquiler o gratuita, 56 a 65 afios, cualquier nivel de estudios, mas de
16 m?/persona, empleados agricolas, vendedores, obreros cualifi-
cados.

En propiedad, méas de 46 afios, 16 a 30 m?/persona, de capataces
para abajo, con 70.000 a 90.000 ptas/mes.

Propiedad, menos de 45 afios, menos de 15 m?/persona o mas de
100, menos de 90.000 ptas/mes.

Cedida, 36 a 65 afios, cualquier nivel de estudios, mas de 16 m?/per-
sona, vendedores, obreros cualificados, empleados agricolas.

Propiedad, menos de 35 afios, de 16 a 100 m?/persona, menos de
90.000 ptas/mes.

Alquiler, cedida o gratuita, mas de 65 afios, mas de 16 m?/persona,
empleados agricolas, obreros cualificados o vendedores.

Propiedad, mas de 46 afios, menos de 16 m?/persona, hasta bachiller
superior, mas de 32.000 ptas. o menos de 13.000.

Propiedad, mas de 46 afios, mas de 16 m?/persona, mas de bachiller
superior.

Propiedad, analfabeto, mas de 46 afios, 16-20 m?/persona, menos de
70.000 ptas/mes o méas de 90.000, jornaleros, capataces, obreros
cualificados.

Propiedad, 36 a 45 afios, 16 a 100 m?/persona, menos de 90.000 pe-
setas/mes.

Propiedad, menos de 32.000 ptas/mes, menos de 16 m?/persona,
mas de 46 afos, hasta bachiller superior.

Sabe leer, hasta bachiller elemental, propiedad, mas de 46 afios, mas
de 16 y menos de 30 m?/persona, hasta capataces, menos de 70.000
pesetas/mes y mas de 90.000.
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medio, menos de capataces.

TABLA N.° 4 (continuacion)

DESCRIPCION DE LOS GRUPOS FINALES.
INTENCION DE CAMBIO

Propiedad, mas de 31 m?/persona, mas de 46 afios, menos de grado
medio.

Propiedad, mas de 46 afios, 16 a 30 m?/persona, menos de grado

por 100 afirman su intencion de
adquirir una vivienda en los pro6-
ximos anos.

2. Los no propietarios de
mas de 36 afos, que viven en
casas de menos de 10 metros
cuadrados por persona. El 45
por 100 de los miembros de este
grupo tienen intencion de com-
prar una vivienda, y el grupo
representa el 2,5 por 100 del to-
tal de hogares.

3. Los no propietarios de
mas de 35 afios de edad, y vi-
viendas de mas de 16 metros
cuadrados por persona, con ocu-
paciones altas o bajas, pero no
intermedias. Representan el 5
por 100 del total y el 27 por
100 del grupo tienen intencién
de comprar una vivienda.

Como grupos que claramente
no tienen ninguna demanda po-
tencial de vivienda y ademas
son especialmente numerosos,
deben destacarse:

1. Los propietarios, de més
de 46 afios de edad con 16 a 30
metros cuadrados por persona
por vivienda, ocupaciones me-
dias o bajas y rentas correspon-
dientes. Representan el 13,1 por
100 del total y entre ellos sélo
el 4 por 100 manifiestan inten-
cion de compra de vivienda.

2. Los propietarios de mas
de 45 afos de edad, mas de
31 metros cuadrados por per-
sona y nivel de estudios medios

y/o bajos. Representan el 19,1
por 100, y el 2 por 100 manifies-
tan tener intencién de comprar
una nueva vivienda.

De todo lo dicho se deduce
que las variables claves son de
nuevo el tipo de tenencia, la
edad, el tamano de la vivienda
y la renta (o variables muy rela-
cionadas con la renta, como la
ocupacion) y el nivel de estu-
dios, pudiéndose resumir las re-
laciones halladas del modo si-
guiente:

1. Si una persona es pro-
pietaria, solo si es joven y tiene
dinero o viejo y con dinero y vi-
vienda pequefia se tiene una
cierta probabilidad de comprar
vivienda.

2. Si no se es propietario,
la probabilidad es mucho ma-
yor y ésta aumenta si se es jo-
ven y si se es viejo si ademas
el tamafo de la vivienda es pe-
quefo.

NOTAS

(*) Han colaborado en distintas fases
del presente andlisis: Maria Socorro Baeza

Ordofiez, Ludgerio Espinosa Gil, Elena lllera
Diaz y Santiago Sanz-Pastor Palomeque de
Céspedes.

(1) Demanda solvente. Demanda de la
parte de poblacion que es capaz de pagar
o hacer frente a los plazos del precio de la
vivienda porque se le supone una capa-
cidad economica suficiente.

(2) «Los trazos dominantes en la cons-
truccion son los de un artesanado pene-
trado por juntas de industrializacion, algo
parecido a la agricultura y, en gran parte,
por las mismas razones inherentes tanto
a su naturaleza como a su historia.» Infor-
me para las Comunidades Econémicas Eu-
ropeas. Bruselas, 1971.

(3) «Heterogeneidad del producto. A una
produccién asi fraccionada y dispersa se
une la heterogeneidad del producto acaba-
do, en funcion del propio suelo, condi-
ciones climaticas, normas urbanisticas, di-
sefios de los proyectistas, etc. La gama
de productos finales es extraordinariamente
mas diversa que en cualquier otro sector.»
José Luis Carreras Yafiez en la revista /.C.E.,
namero 584, pag. 45.

(4) El Decreto de 29 de diciembre de
1931 extendié la congelacion de alquileres
a todos los contratos de arrendamiento
y la Ley de Arrendamientos Urbanos de
1946 supuso la consagracion del bloqueo
de alquileres y la prorroga forzosa del con-
trato por parte del arrendador. La Ley de
1956 y la de 1964 no supusieron una rup-
tura con el anterior régimen, aunque esta
Gltima establece la libertad en la fjjacion
del alquiler para los contratos que se cele-
brasen a partir de su entrada en vigor.

(5) Veéase la nota metodologica de la
encuesta al final de este articulo.

(6) La unidad de analisis es el hogar
privado formado por una persona o con-
junto de ellas que habitan en la misma
vivienda de caracter familiar y que con-
sumen en comun alimentos y otros bienes
con cargo al mismo presupuesto. La rela-
cion entre los componentes del hogar pue-
de ser de cualquier tipo, aunque general-
mente estaran unidos por lazos de caracter
familiar. Metodologia establecida por el INE
en 1968 para la Encuesta de Equipamiento
y Nivel Cultural de las Familias.

(7) Idem.

(8) Para permitir el juego normal de la
oferta y de la demanda de viviendas, la
practica recomendada por la ONU (ver biblio-
grafia) sitia el porcentaje de viviendas sin
utilizar entre un 1y 3 por 100.

(9) «La vivienda cumple importantes fun-
ciones vitales en relacion a la familia y al
individuo...: 1.°) la de proporcionar defensa
contra los ataques exteriores...; 2.°) la de
abrigar contra los elementos y mitigar los
rigores del clima...; 3.°) la de servir de &m-
bito a la vida familiar; 4.°) la de local de
trabajo familiar, a las que se deben afadir,
entre otras, las de proporcionar reposo y
calor a la persona y la de dar satisfaccion
a su necesidad de intimidad.» R. Sierra
Bravo en «Anélisis sociolégico, funcional
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y dindmico de la vivienda en Espafiay, re-
vista J.S., n.° 116, mayo-agosto 1971.

(10) La dltima Orden, de 26 de enero
de 1982, para fijar los precios méaximos de
venta de las viviendas sociales y para el
programa familiar namero 8 establecia una
superficie de 96 m?2 utiles. Posteriormente
se ha permitido ampliar la superficie de es-
tas viviendas hasta 120 m2, pero limita la
proteccion a los 96 m? primeros y los res-
tantes quedan libres.
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NOTA METODOLOGICA

LA ENCUESTA DE NECESIDADES
DE VIVIENDA

El planteamiento de la encuesta de
«necesidades de vivienda» se inici6 por
la Direccion General de Arquitectura
y Vivienda del MOPU, bajo la direccion
del entonces subdirector Pedro Maestre
Yenes, y con la colaboracién del CEOT-
MA vy del INE, que intervino en la ela-
boraciéon de la muestra. Posteriormente
participaron en la investigacion Juan
Diez Nicolas, José Luis Gonzalez Haba,
Ignacio Galvez Montes y Francisco Al-
vira Martin, a quien el Ministro de en-
tonces, Jesus Sancho Rof, encarga la
direccion del trabajo de campo en 1980
por parte del MOPU. A principios de
1981 se incorporaron Santiago Aralz
de Robles y José Martin Crespo, con-
cluyéndose la encuesta el citado afo.

En diciembre de 1979, y después de
un concurso entre empresas dedicadas
a la obtencion de datos mediante el
procedimiento de encuestas, se adju-
dicaron los estudios encaminados a la
realizacion de una encugsta nacional
con una muestra de 44.000 elementos
repartidos por zonas. Participaron en
la tarea de aplicacion del cuestionario
facilitado por el MOPU un total de siete
empresas: Obradoiro de Sociologia,
Gauss, Invéntica, CISE, EDIS, ICSA-
GALLUP y EDEIC. Los trabajos de cam-
po se llevaron a cabo antes del verano
de 1980, después de obtener la mues-
tra nacional de los servicios del Instituto
Nacional de Estadistica y construido y
pretestado el cuestionario.

1. La muestra

El tamafio de la muestra, como se ha
sefalado, es de 44.000 elementos re-
partidos por todo el territorio mediante
un sistema que mezcla la afijacion pro-
porcional con la afijacién 6ptima y res-
petando un minimo, de modo que los
datos fueran representativos a nivel de
region y, dentro de ellas, a nivel de
diferentes tamafios de habitat.

El tipo de muestra utilizado fue el
nominal con secciones estadisticas co-
mo primeras unidades de muestreo. Se
extrajeron, pues, secciones estadisticas
al azar y luego viviendas en cada sec-
cion, de acuerdo con los listados de
1979 actualizados al 80 por 100 por
el INE. Aparte del listado nominal por
secciones, se proporciond una lista de
sustituciones en un porcentaje proximo
al 20 por 100.

2. Cuestionario

El cuestionario aplicado consta de un
total de 70 preguntas y toca sucesiva-
mente los siguientes temas:

A. Descripcién socio-demogréfica de
los residentes en la vivienda (sexo, es-
tado civil, edad, actividad economica,
ocupacion, educacion).

B. Necesidades y demanda real de
vivienda (necesidades sentidas, deman-
da, razones, capacidad de financiacion,
tipo ideal de vivienda).

C. Cambios de residencia del nucleo
familiar principal.

D. Caracteristicas y distribucion de
la vivienda actual (numero y tipo de
habitaciones, metros cuadrados de cada
una, ventilacion...).

E. Aparcamiento en la vivienda o
fuera.

F. Viviendas secundarias.

G. Régimen de tenencia de la vi-
vienda (incluyendo afio de ocupacion,
gastos, como la adquirié, etc...).

H. Equipamiento de servicios de la
vivienda.

|. Datos y caracteristicas del edifi-
cio y del entorno.

Aparte de las preguntas relacionadas
con estos apartados, hay datos referi-
dos a la localizacién espacial del entre-
vistado y al trabajo de campo para su
control.

3. El proceso de los datos

La mecanizacién de los datos empez6
en octubre de 1980, fue realizada por
INFONET, y ha supuesto las siguientes
etapas:

1. Recodificacion y depuracion de
todos los cuestionarios para minimizar
los errores y controlar el trabajo de las
empresas consultoras que llevaron a
cabo el trabajo de campo.

2. Grabacién directa en cinta y veri-
ficacion de la grabacion.

3. Anadlisis de consistencia logica de
los cuestionarios y correccion de erro-
res, incluyendo el tratamiento de la falta
de informacion.

4. Tabulaciéon béasica y analisis mul-
tivariado al nivel de desagregacion mi-
nimo representativo.

El equipo que ha hecho el analisis
de los datos de la encuesta sqlicitd y
obtuvo el permiso correspondiente de
José Martin Crespo, Director General
del CEOTMA, a quien agradece, asi
como al Subsecretario de Ordenacion
del Territorio y Medio Ambiente, don
Santiago Aratz de Robles, todas las
facilidades concedidas.
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