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LA POLITICA DE VIVIENDA TRADICIONAL

A articulacion de una politica de vivienda en Es-

pafa no ha sido, habitualmente, el fruto de un

proceso de reflexion y analisis sobre el compor-
tamiento econémico y sociolégico, ni ha sido el vehiculo
disefado intencionadamente para encauzar la dinamica
del mercado de la vivienda. La politica de vivienda en
Espafa ha ido apareciendo, por el contrario, de forma
coyuntural y espontanea, mas como reflejo condicionado,
mas como resultado que como objetivo, corrigiendo des-
viaciones del mercado cuando éstas ya se habian pro-
ducido o dando respuesta, a posteriori, a las exigencias
que la sociedad iba planteando en sus diversos estadios
de desarrollo. No pocas medidas han pecado de inopor-
tunas por el retraso en su adopcion.

La falta de una base de teoria economica aplicada al
conocimiento del mundo de la vivienda ha provocado
que en Espana, hasta entrados los afios ochenta, los
unicos objetivos que claramente se vinculaban a un
disefio de politica de vivienda fueran, en cierto modo,
ajenos a los problemas propios de este sector. Asi, las
medidas clasicas de fomento de la construccion de vi-
viendas, no selectivas ni social ni geograficamente, ha-
brian sido pensadas para cubrir objetivos de politicas de
pleno empleo o para asegurar los maximos niveles de
construccion como via de mantenimiento del nivel de
actividad general de la economia, pero no como instru-
mentos para la mejora de la racionalidad econémica del
mercado de la vivienda.

Otro elemento diferenciador de la politica de vivienda
en Espana, o de la intervencién del sector publico en
este campo, es el de su escasa importancia cuantitativa.
La posicion del sector publico en los ultimos cuarenta
anos ha sido mucho menos intervencionista en Espana
que en la mayoria de los paises europeos, donde el
objetivo de asegurar alojamiento a la poblacion después
de la segunda guerra mundial y los postulados ideo-
logicos relacionados con la economia del bienestar die-
ron pie a la creacion de fuertes y potentes entramados
de instrumentos al servicio de la politica de vivienda.
Esta diferencia de grado en la presencia del sector pu-
blico hace que, aun hoy, cuando en cast todos los paises
se estan registrando fenomenos de desintervencion, el
gasto publico en vivienda alcance el 2 por 100 (Francia)
o el 3,4 por 100 (Reino Unido) del producto interior
bruto, mientras que en Espafia supera escasamente el
1 por 100.

CAMBIOS EN EL USO Y EN EL MERCADO DE LA
VIVIENDA

Los afos ochenta han supuesto para casi todos los
paises desarrollados, una vez cubiertos los importantes
deficit cuantitativos, la aparicion de cambios cruciales
en la sociclogia de la vivienda, y el inicio de un cierto
replanteamiento en los modos y en el grado de interven-
cion del sector publico en este campo.

Espana no ha sido ajena a este proceso, y ha registrado
evoluciones semejantes a las de los paises vecinos: la
tendencia a la sustitucion de la modalidad de alquiler
por la de propiedad, el aumento del mercado de rehabi-
litacion respecto al de nueva construccion, el aumento
de la demanda de mejora, la disminucion del papel del
sector publico como proveedor directo de viviendas, las
mayores exigencias de recaudacion de las administra-
ciones locales y autonomicas, la liberalizacion de los
sistemas financieros, la utilizacion de politicas moneta-
ristas para la lucha contra la inflacion, con su incidencia
sobre los tipos de interés, |las exigencias de homogenei-
zacion fiscal y la tendencia a un aumento del protago-
nismo por parte del mercado.

Todo ello se ha traducido en el debilitamiento de los
instrumentos tradicionales de la politica de vivienda: re-
duccion de la incentivacion fiscal a la construccion y
transmision de viviendas (particularmente de las «pro-
tegidas») y practica desaparicion de la financiacion pri-
vilegiada. Al propio tiempo, el encarecimiento del precio
del dinero, la fuerte disminucion de la oferta de viviendas
protegidas y en alquiler, y el encarecimiento general del
precio de las viviendas han entrafado un alejamiento
entre la capacidad adquisitiva de la demanda y la realidad
de la oferta.

Por tanto, no debe extranar que, al iniciarse la década
de los noventa, el malestar sobre la situacion y las pers-
pectivas del sector de la vivienda haya alcanzado a todos
los estamentos sociales, puesto que han venido a coin-
cidir uno de los momentos de mayor fragilidad del mer-
cado y una fase clara de desmembramiento de la politica
de vivienda tradicional.

NECESIDAD DE REFLEXION

La toma de conciencia, por parte del sector publico,
de la necesidad ineludible de intervencion a medio plazo,
ejemplificada a mediados de 1991 a través de la decla-
racion programatica del establecimiento de ayudas para
el acceso a 460.000 viviendas, ha surgido, asi, en un
momento sembrado de dudas: ies necesaria una politica
de vivienda? ¢qué debe entenderse por politica de vi-
vienda? ¢ hasta qué punto el debilitamiento de la politica
de vivienda ha estado en la base de la actual situacion
de tensiones en el sector? ;qué instrumentos deben
constituir el entramado de una nueva politica de vivienda?
¢{como puede suavizarse el traumatico transito de una
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fuerte proteccion a una creciente regulacion por el propio
mercado?

Resultaba imperioso introducir parametros mas rigu-
rosos en el analisis de la situacion, y aprovechar y po-
tenciar al maximo la reflexion que la sociedad estaba
realizando para encontrar vias de solucion a la crisis.
Este fue el encargo que recibi6 el comité de expertos,
formado por personas heterogéneas cuyo (inico nexo
de union era el de su dedicacion, durante afos, al estudio,
al conocimiento y a la gestion del sector de la vivienda.

Sabia decision, pues, y encomiable, por lo rara en
nuestras tierras, la de convocar a los «ancianos» y sabios
del lugar para pedirles consejo cuando las antiguas armas
conocidas se hacen obsoletas y hace falta agudizar la
inteligencia y la imaginacion para analizar las nuevas
situaciones creadas y proponer formulas de actuacion
nuevas.

EL INFORME DEL COMITE DE EXPERTOS

Tres ejes fundamentales estructuran el documento
elaborado por el comité de expertos:

* Un diagnostico de la situacion actual de la vivienda
en Espana, con base en el estudio del comportamiento
del mercado y de sus rasgos especificos, los multiples
condicionantes de la demanda y las inelasticidades de
la oferta.

* Una aproximacion a la determinacion de las nece-
sidades de vivienda, utilizando las metodologias conoci-
das sobre evolucion del numero de hogares y de los
tamanos medios de los hogares.

¢ La definicion de un marco amplio de justificacion
de la intervencioén publica de acuerdo con objetivos so-
ciales, economicos y urbanisticos, no manipulables a
corto plazo, sino fruto de planteamientos de largo al-
cance.

1) El documento elaborado por el comité de expertos
parte de un diagnostico razonado de la actual situacion
de la vivienda en Espana, poniendo de relieve la fuerte
discrepancia entre la evolucion que ha seguido la oferta
y las necesidades y posibilidades de la demanda.

Entre los elementos que se consideran determinantes
del fuerte aumento de la demanda registrado a partir del
ano 1987 cabe senalar (siguiendo el esquema propuesto
por J. Leal) el crecimiento econémico general, el proceso
de terciarizacion de las grandes ciudades, la entrada en
la Comunidad Europea, los flujos de dinero negro hacia
el sector inmobiliario y el proceso de «gentrificacion»
(preferencia por la concentracion en los centros urbanos).

Este aumento de demanda, canalizado en gran medida
hacia las segundas residencias, pero también hacia la
demanda de primera residencia en el centro de las ciu-
dades, ha chocado con fuertes inelasticidades de pro-

duccion en las ciudades y areas metropolitanas, origi-
nando asi espirales inflacionistas. La subida de los
precios, unida al descenso en la produccion de vivienda
social, ha comportado, en un corto lapso de tiempo, una
fuerte retencién de la demanda no por disminucion del
nivel de necesidades, sino por la pérdida de la solvencia
relativa.

2) Para la evaluacion de las necesidades de vivienda,
el informe introduce tres fuentes de necesidad: la for-
macion de nuevos nucleos familiares, la reposicion del
parque de viviendas existente y los cambios de uso de
viviendas como resultado de los procesos de terciariza-
cion del centro de las ciudades. La cifra de 286.000
viviendas necesarias al aho, obtenida por este método,
se somete a desagregacion segun tramos de renta de
las familias y segtin las diversas formulas posibles de
obtencion de vivienda, sin pretender liegar a la cuadratura
de distribucion de renta y tipos de vivienda, pero si mar-
cando unos margenes de referencia para la determina-
cion de niveles de ayuda publica.

3) Por lo que respecta a la justificacion de la inter-
vencion publica, el informe sefala, como objetivo social,
la atencion a los grupos de rentas mas bajas; como
objetivo economico, evitar la caida del sector de la cons-
truccion, y como objetivo urbanistico, la conjuncion de
la produccion de viviendas en el marco territorial ade-
cuado.

Para ello, procede a la discusion de la importancia de
cada uno de los instrumentos conocidos: los instrumen-
tos economicos de financiacion y fiscalidad, los instru-
mentos normativos reguladores de la produccion del
suelo y del régimen de viviendas en alquiler, y los instru-
mentos de actuacion directa del sector publico, consis-
tentes en la produccion directa de viviendas y en la
necesidad de coordinacion entre agentes.

ANALISIS Y POLITICA DE VIVIENDA
EN EL FUTURO

Mas alla de la traduccion de las reflexiones que con-
tiene el informe en recomendaciones y férmulas con-
cretas de actuacion de la Administracion, hay que en-
tender que su valor reside en el mismo proceso de su
gestacion y en el acierto de haber propiciado su exis-
tencia. Culmina con este informe la labor «pedagdgican
realizada por los expertos, sobre los responsables poli-
ticos y sobre la sociedad, a lo largo de varios meses.

Son sus méritos los de ofrecer un idioma de analisis
comun, introducir el interés por una cultura del anali-
sis y llamar la atencion sobre aspectos tan basicos, pero
tan olvidados, como:

1) El reconocimiento de la complejidad del sector
de la vivienda y de la necesidad de una articulacién
entre las diversas administraciones y entre los diversos
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departamentos ministeriales para ofrecer soluciones glo-
bales.

2) La necesidad de instrumentacion de politicas a
medio y largo plazo que doten al sector de estabilidad y
limiten la incertidumbre.

3) El estudio de las necesidades de vivienda como
base de articulacion de cualquier politica reguladora del
mercado.

Sera bueno que en los proximos anos se mantenga
vivo el dialogo entre expertos y responsables politicos,
y sera signo de madurez la paulatina incorporacion de
propuestas de los primeros en los instrumentos de in-
tervencion que vayan creando los segundos.

NOTA

(") A proposito del «Informe para una nueva politica de vivien-
da» V.90, elaborado por un comité de expertos nombrado por el Ministerio
de Obras Piblicas y Transportes.
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