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. . . una calle estrecha y  tortuosa, hendionda y  sucia, 
en la que se iniciaban otras calles estrechas y  tortuo- 
sas, todas pobladas de harapos, de gorros de dormir, 
y  por los hedores de estos gorros y  de aquellos 
harapos, y  todas las cosas visibles teman un aspecto 
lamentable y  enfermizo... 

. . . las mal intencionadas piedras del pavimento, 
con sus numerosos depósitos de barro y  de agua, no 
ofrecían senderos, sino que se interrumpían repenti- 
namente a las puertas de las casas... 

(Charles DICKENS, 
de «Una historia de dos ciudades», 1859) 

Mientras Charles Dickens escribía las notas ante- 
riores, el ruido de las maquinas hacía retumbar los 
gruesos muros de las fábricas donde se agolpaban 
miles de trabajadores que habían abandonado sus 
viviendas en los campos ingleses, con la esperanza de 
alcanzar una vida mejor. Cuando la necesidad apre- 
mia, sin que exista ninguna esperanza de un futuro 
mejor, la pérdida del pasado se convierte en un mal 
menor. Millares de trabajdores malvivían en minús- 
culos tugurios, sin luz ni agua, con apenas espacio 
para tener una mínima intimidad, con las paredes 
rezumando humedad y sin calefacción para soportar 
los fríos inviernos de la época. La industrialización 
tenía un alto coste humano y social. 

En estos primeros años de la Revolución Industrial 
empiezan a surgir voces de indignación y denuncia 
de las condiciones de vida de la clase obrera. Algunos 
escritores, como Charles Dickens, utiliza su brillante 
prosa para denunciar la miseria obrera. Paralela- 
mente, otros escritores desde perspectivas distintas 
empiezan a estudiar y anahzar la realidad de la época. 
Es en este momento, cuando se puede encontrar los 
primeros escritos de carácter sociológico que anali- 
zan la situación de las ciudades industriales. Se 
desarrollan dos enfoques básicos: el reformista que 
une la denuncia de la situación con la búsqueda de 
una alternativa que solucione los problemas del pro- 
letariado industrial del siglo XIX, sin renunciar a 
la industrialización que se consideraba positiva, como 
fue el caso de los socialistas utópicos del siglo XIX 
(Fourier, Owen, etc.); y el marxista que ve en la 
situación de la vivienda una consecuencia estructural 
del Modo de Producción Capitalista, que se desarro- 
lla bajo la lógica del máximo beneficio extraído, a 
través de la apropiación de la plusvalía que se forma 
en el proceso de producción y circuláción de las 
mercancías (Marx, 1978). La crítica marxista impli- 
ca la definición de una alternativa global que sólo 
puede desarrollarse mediante la destrucción del sis- . 
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temacapitalistay la construccióndeun nuevosiste- endistintasmensualidadesqueseancompatiblescon
ma social basadoen la propiedadcolectiva de los los ingresosy gastosfamiliares.Esenestemomento
mediosde producción(Engels,1975)1. enelqueintervienenlos Bancosy EntidadesHipote-

Ya ha pasadomásde un siglo y curiosamentea cariasqueadelantanunapartedel precioquedebeser
pesardelosavancesqueel Hombrehasidocapazde devueltoconinteresesmuyporencimadelas tasasde
lograren muchosterrenos,no hapodidosolucionar inflación.Estehechojuntoala extensióndela venta
el problemadelavivienda.En algunospaisesafrica- a plazos, ha sido consideradapor diversosautores
nos, asiáticosy latinoamericanosse deteriora la como uno de los triunfos más importantesdel
situacióndeformaalarmanteCadaaño,llegándosea franquismo,queconsiguiódeestaformateneratados
situacionesinfinitamentepeoresquelasqueexisten depies y manosa lamayoríadelas familiasespaño-
enlospaíseseuropeos.Tampocolospaísesmásricos las. Además,la exigenciade financiaciónexterna
y avanzadosdelaTierrahanconseguidosolucionar- parael pagode la vivienda, suponeunaelevación
lo y sonmilloneslaspersonasqueviven encondicio- considerablede suprecio final.
nesinfrahumanas.Se podríadecir que la crisis de Elprecioquealcanzalaviviendaenlassociedades
alojamientoquepadecenlas sociedadesactualeses actualesno es unasimpleagregacióndelos elemen-
algo endémico,que se reproducehistóricamentea tos productivosy financieros(materialesde cons-
través de la desadecuaciónpermanenteentre las trucción, promoción, mano de obra, financiación,
necesidadesde vivienda y su satisfacción etc.)queintervienenensuprocesodeproducción.Si
(Leal, 1979). estefuerael caso,el precioque se pagaríapor ella

tendríaunarebajaconsiderable.Paraentendereste
hecho(fetichismodelpreciodelavivienda)esnece-

1. La viviendaes una sanoincorporar en los análisis la valoración del

mercancfamuy impactoquesobrela mismatieneel soporteespacialparticular en el que se asienta:el suelo,quealcanzaun precio
>‘4 ~ ~ r ~ ~ ~ considerable,especialmenteel queel planeamiento

dela ciudadpermiteconstruiro diseñarunaestrate-

a viviendaes una«mercancía»que tiene gia de urbanizaciónconstrucción,unavezdesarro-
unascaracterísticasmuyparticularesque lIadoslos distintostrámitesqueprevéla legislación
debenserconsideradasen suanálisis.Lo sobrela materia.

primero que se debe destacares que es un bien Elprimerelementodenuestrorazonamientodebe
indispensabledel que no se puedeprescindir. El explicarporquealgoqueseencuentraenlanaturale-
procesode socializaciónindividual que suponela za,sinqueserequieraningúnprocesodeproducción
formación de unafamilia debe realizarse,parano parasuutilización,tieneunprecioinicial. Es eviden-
transgrediríasnormassocialesvigentes,enun espa- te quesi el suelotuvieseenexclusivaunaconsidera-
cio propio quefundamentela formacióndel hogar. ción plasmadaensuvalordeusoypudieseutilizarse
De estaforma se ha convertidoen una necesidad progresivamenteen función de las necesidadesso-
reconocidasocialmenteal serelevadaal rangode ciales, tendríaun precio irrelevante. Por tanto, el
derechofundamentalque tienen todoslos ciudada- primer elementoque entra en juego es el de su
nosen las sociedadesdemocráticas.A pesarde lo propiedad.Paraque un promotorde cualquiertipo
cual, esnotorioel desfasequeexisteentrela defini- puedaconstruir,ademásdel permisooficial, necesita
cióndel derechoy su realizaciónpráctica.Tantoen contarcon su propiedado con la colaboracióny
Españacomo en los paísesoccidentales,el número participacióndesuspropietarios.En estesentido,los
de personassin vivienda o con alojamientos propietariosdel sueloactúanen el procesode pro-
infrahumanos,desbordatodos los límites de lo de- ducciónde la viviendacon suspropios intereses,en
seable. muchoscasoscontradictorioscon los de otros seg-

Un segundoaspectoa considerares su elevado mentosqueformanpartedelosagentessocialesque
precio,encomparaciónconel deotrosbienesconsi- intervienenen su procesode producción.De esta
deradosde primeranecesidad.Estoimpidesu pago forma,seconstituyelo quemuchosautoresdenomt-
completo al adquirir su propiedad.El precio que nanrentaabsoluta,queformael primerelementode
alcanzaequivale,en lamayoríade las familias,a los la estructuradela rentadel suelo.Sepuededefinir la
ingresosqueobtienendurantevariosañosdetrabajo. rentaabsolutacomo el preciomínimo que se debe
Deestaforma,surgelaobligacióndeaplazarel pago pagarporun terrenoenel quesedeseeconstruirpara
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conseguirqueel propietariolo permita.Es evidente realizada,se incorpora a su precio. Guarda una
queestarentaseestableceenfuncióndeun conjunto estrecharelaciónconestehecho,la utilizaciónquese
de variables que se estructuranen una coyuntura hacede la viviendacomo un bien de inversióndel
social,económicay edificatoriaconcreía, ahorroacumulado,enla medidaqueseproduceuna

El segundoelementoqueconstituyela rentadel revalorizacióncontinuadel capital invertidoenella.
sueloes la rentadiferencial,que se expresaen los Sinembargo,resultaespecialmentesangrantequeen
distintospreciosquealcanzanlos suelosdelaciudad situacionesenlasqueel mercadopresentaun perfil
en función de su localización,y sobretodode los alcista, entrencapitalesespeculativosde todo tipo
beneficiosque se puedenobteneral construirsobre quecompitandeformadesigualconlas familiasque
ellos.La rentabilidadestácondicionadapor ladistin- necesitanunavivienda.El que la posesiónde esta
tasdensidadesquepermiteel planeamiento,por los mercancíanecesaria,entomoa lacualsedefineuno
usos tolerados y por la proximidad de las de los derechosesencialesde las Constituciones
infraestructurasu otroselementosconfiguradoresde Democráticas,puedaconvertirseenunbiendeinver-
la calidaddel espacio(MartínezPrado,1979). siónparamuchos«especuladores»y queestehecho

El precio que puedealcanzarel suelo estáen seapoyeenlasayudasfiscalesqueofreceel Estado,
funcióndelasperspectivasydelascaracterísticasdelse convierteen hechono deseabley contradictorio
productoque sepuederealizaren él, por lo que se con el caráctersocial de la ayudadel Estado,que
puedeafirmarqueestádeterminadopor el plantea- dificulta el disfrutede estederechofundamental3.
mientoy la normativaurbanística.

En resumen,el costede la viviendatienenunos
componentesclaros:loscostesdel suelo,desucons- 2. El modeloresidencial
trucción,gestión,comercializacióny financiación;

español
aunquedentrodeellosel costedel suelo,sobretodo
enlas áreasurbanas,adquiereun significadoespecial

por su alto precio. -, ~

En momentosenlosque las perspectivasdencgo- ~4t> 1 escribirsobreel modeloresidencialse
ciossonbuena,suspropietarioslo elevanrápidamen- pretendeestablecerlas características
te paraapropiarsede las expectativasde beneficio. esencialesque definenel parqueresi-
En situacionesde crecimientode la demandade dencialespañol.
viviendas,el mercadodel suelo funcionasobreun Partirnosdelatesisgeneralqueestablecequeestas
horizontede gananciasque son recogidasen los característicassonel resultadodel modelode desa-
primerosmomentosdel procesode producciónin- rrollo socialy económicoqueseadoptaenEspañaa
mobiliaria.En losúltimosaños,elpreciodel sueloha partirdelosúltimosañosdeladécadadeloscíncuen-
llegado a representaren algunasgrandesciudades ta,desarrolladohastasusúltimasconsecuenciashas-
españolasporcentajessuperioresal 40% del precio ta mediadosde lossetentaenlosque la crisiseconó-
fmal del producto.En el casode la Comunidadde micatrastocaalgunodesuselementosestructurales.
Madrid,enlosañosdel llamadoboominmobiliario, La basede estemodelo se encuentraen la fuerte
lospreciosdel sueloaumentaronen mayorpropor- industrializaciónque experimentanalgunaszonas
ción que lospreciosdela vivienda.En cuatroañosel del país,quecreay consolidaun conjuntodenúcleos
sueloaumentóen un 490%,mientrasquelavivienda industrialesurbanosqueactúandemotordeldesarro-
lo hizoenun 117% (Comunidadde Madrid, 1 959)2~ líoeconómicoy socialgeneral.Estemodeloprovoca

Se podríadestacaruna terceracaracterística:su una estructuraterritorial desigual que focaliza el
largotiempodeconsumoquesólodeteriorasuprecioespacioespañol, urbanizandola población y
encasosextremos.Lo normalesqueseproduzcalo desertizaciónel continuoespacialqueconstituyen
contrarioy que lasviviendaslo elevenaño trasaño. las tierrasdenuestropaís.(Nasarre,1988).
En el preciofinal con el quesaleal mercado,sevan Una de las manifestacionesde esteprocesoes el
incorporandootros componentesespacialesy am- crecimientode lapoblaciónqueseproduceenalgu-
bientalesexteriores,como son la proximidad del nas regionesespañolasdurante la décadade los
transportepúblico, la construcciónde un parque,la sesenta,defuertecomponentemigratoria.Porhacer-
mejoradelosequipamientos,etc.,que incrementan nosunaidea,enelperíodo1961-l97oelnúmerototal
lacalidadambientalenlaqueselocalizalavivienda, de migrantesenEspañafue de4.473.020personas,
De estaforma una parte de la inversión pública de lasque 1.697.791fueronmigracionesintra-pro-
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vinciales,2.562.402demigrantesinterprovincialesy migrantes,que constituyenuno de los elementos
212.827 migrantes al extranjero. En el siguiente básicosque configurala evoluciónhistóricade las
período,1971-1981,semantieneel elevadonúmero necesidadesdeviviendaenEspaña.Nosreferimosa
depersonasmigrantes(4.208.548),aunqueseprodu- las nuevasfamilias que al crearsegenerannuevas
ce una cierta transformaciónen las tendenciasal necesidadesdeviviendas.En estosaños,la inmensa
incrementarselos cambiosde domicilio entre los mayoríadelasnuevasfamiliassonconstituidasme-
municipiosdela provincia(l.912.389),quesuperan diantela celebracióndel matrimonioqueconsolida
a los que se realizan entre distintas provincias una larga relaciónde noviazgo. No es extrañopor
(1.903.637).Tambiénse produceun incrementode ejemplo,queen 1940la edadmediade matrimonio
lassalidasal exterior(392.522)(Nasarre,1988).En de los varonesestuvieraen 30,06años y la de las
estesegundoperíodo,seaceleraelprocesodeforma- mujeresen 26,47.La mediadematrimoniosquese
ción de las Meas Metropolitanasespañolas,cuyos celebraronentre1950y 1959fue de 232.145maíri-
municipiosimplicados,como enelcasode Madrid, moniosanuales,loquesignificóqueenestosañosse
experimentancrecimientosdepoblaciónenelpeño- crearon2.321.452 nuevas familias, demandantes
do 1970-1975superioresal 150%,llegandoa crecer potencialesde viviendaen las que se formabaun
Móstolesun 326,22%. nuevohogar.Elperíodoconmayornúmerodematri-

Eldesarrollodelaurbanizaciónymetropolización monioscelebradosesel comprendidoentre 1970y
acarreaunanuevadistribuciónde lapoblación.Los 1979con 2.597.862.En total, entre1950 y 1988 se
municipiosdemenosde5.000habitantesreducensu han celebradoen España9.056.189matrimonios4.
pesoen lapoblaciónespañola,en sólo treintay seis En comparacióncon otros paíseseuropeosse ha
añosdisminuyesu influencia en casi un 50% (del producidoenEspañaunaaceleraciónconsiderableen
33,5% en 1950 al 16,78%en el año 1986). Por el losfenómenosdeconcentracióndepoblación,ligados
contrariolosdemásde 100.000habitanteslaaumen- a laurbanizacióne industrialización(Lefevre,1958).
tan en un 75% (del 23,97%en 1950 al 41,98%en Estosprocesoscoinciden, a principios de los años
1987). cincuenta,conunasituaciónpolíticay socialenEspa-

Un indicadorquerefleja conclaridadel gradode ñamuymarcadapor laGuerraCivil españolay por la
urbanizaciónalcanzadopor la sociedadespañolaa posturamantenidapor el franquismodurantela II
finalesdel sigloXX, seobtienecalculandoel porcen- GuerraMundial.Enestosaños,elRégimenfranquista
tajedela poblaciónqueviveenmunicipiosmayores tratade impulsar un sistemaautárquico,como res-
de10.000habitantes.Enelaño1986el73,95%delos puestaal aislamiento internacional que los países
españolesvivíamosenmunicipiosmayoresde10.000 vencedoresdela segundacontiendaimponenalgene-
habitantes,mientrasqueaprincipios desiglosólolo ral Franco.Estesistemaseráunauténticofra-casoque
haciael 32,2%(tabla 1). no consigueresolverlos problemasmásin-mediatos

Deformaconjuntacon losmovimientosespacia- delapoblacióncomolaalirnentación,lavivienda,etc.
lesde la población,se desarrollanotros procesosde Miles depersonasnotienenmássalidaquehuir a las
carácterinterno, de los que participan los propios ciudadesen buscademejoresoportunidades5.

TABLA 1

El triunfo de la sociedad urbana en España
(Porcentajede población según el tamafio del niunicicipio)

¡900 ¡930 1940 1950 1960 1970 ¡980 1986

Menosde 5.000 50,86 40,18 36,11 33,50 28,92 22,56 17,45 16,68
5.000- 10.000 16,93 16,96 15,08 14,42 14,29 10,96 9,34 9,37

10.000- 30.000 15,57 16,76 18.16 17,09 17,05 16,82 16,64 17,87
30.001- 50.000 3,03 5,88 5,60 5,14 5,90 5,68 6,16 7,14
50.00l-100.000 4,60 5,39 5,81 6,70 7,99 7,27 9,33 9,33

l00.000-500.000 3,24 6.57 10.77 11,85 13,60 18,84 22,31 23,06
Más de 500.000 5,76 8,27 8,34 12,12 14,13 17,94 19,72 18.92

Fuente:Elaboraciónpropia con los datosde los censos de poblaciony el padronmunicipal de 1986.
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Lasprimerasfamiliasqueemigranhacialasgran- precariode los equipamientosurbanos»(Castelís,
desciudadesseencuentransin viviendaen las que 1981:213).
establecersu residencia.La solución, ante la El Plan de Estabilizacióny la política urbana
inoperanciadelospoderespúblicos,esrecurrira las desarrolladaen estosprimerosaños,permite la for-
propiasfuerzasconstruyéndosesupropioalojamien- maciónde un fuertesectorinmobiliario que tendrá
toenlosalrededoresoespaciosvacantesdelaciudad.una influenciadecisivaen los añosdel crecimiento
Este fenómeno,denominadopor Horacio Capel económico.
«Barraquismoy autoconstrucción»se extiendeen Lamejoraen el poderadquisitivode los trabaja-
estosaños,rápidamente(Capel, 1983). Comodato dorespermiteeldesarrollodeunmercadodevivien-
orientativo de la intensidad de esefenómeno,el dabasadoenlacompradeunaviviendaconelahorro
Censode Viviendasdel año 1960 indicabaqueen que se va acumulandoy las nuevasexpectativas
Españaexistíanenesafecha127.899viviendascali- económicas.De estaformase consigueintroducir
ficadascomoderudimentarias.Porponerotro ejem- unapartemuyimportantedelossalariosenel proce-
pío,en 1956trasla promulgacióndelPlandeUrgen- sodecirculacióneconómico.Enestosañosseprodu-
cia social de Madrid seestimóqueexistíanmásde ce la interconexióndialécticaentreel crecimiento
50.000chabolas.Posteriormente,el Censode Vi- económicoy la construcciónmasivadeviviendas,a
viendas de 1970 cifró el número de chabolasen travésde la entradamasivade las empresasinmobi-
111.826que dabancobijo a 557.630personas6. liarias que pasana jugar un papel central en el

Con la formulación del Plan de Estabilización desarrollourbanoy enel procesodeacumulaciónde
(1959), que trata de aprovecharla nuevasituación capitaldelsistemaeconómico.Elmodeloresidencial
política de reconocimientointernacionaldel Régi- quesedesarrolladuranteestosaños,seconcentraen
menFranquista,sepretendela transformacióndelas la producciónmasivade viviendasen grandescon-
baseseconómicasdel país,a travésdela aperturaal juntoshabitacionales.
exterior y la modernizaciónde las estructuraspro- Laconstruccióndeestosgrandesconjuntostendrá
ductivas.EnestanuevaetapasecreaelMinisteriodeque continuar en los municipios periféricos,
la Viviendadirigido por el falangistaArrese,lo que iniciándoselos procesosde configuraciónde las
suponeun primerreconocimientode la importancia areasmetropolitanasespañolas.Por regla general,
queestabaadquiriendoel problemade la vivienda, sobretodo en el casode Madrid, estasaltoes una
Estopermitiólapromulgacióndelasprimerasmedi- respuestadeun sectorde losagentesinmobiliariosa
das concretasde política de vivienda, dirigidas a la estrategiade retenciónespeculativadel sueloque
paliar los déficits existentes,haciendofrentea las estabanrealizandosuspropietariosenla periferiade
necesidadesderivadasdel desarrolloeconómicoque los municipioscentrales(Leira, 1981).Apoyándose
seguíangenerandomovimientosdepoblaciónhacia en la existenciade algunasinfraestructuray en la
losnúcleosurbanosquesehabíanindustrializado.En fuertedemandadeviviendasinsatisfecha,queproce-
estecontexto,sedesarrollanlasbasesde unanueva detantodelosemigrantescomodelaspropiasnuevas
políticade viviendabasadaen la fuerteintervención familias que tienen que buscaruna vivienda más
del Estadoa travésdel desarrollode la vivienda barata,se produceel saltometropolitanoquehace
social,losPlanesdeUrgenciasocialquepretendían crecer la poblaciónde estosmunicipios de forma
hacerdesaparecerel chabolismo,la nuevaLey del vertiginosa.
Suelo,etc. (AyuntamientodeMadrid, 1984)’. Elmodeloproductivistaquesedesarrollaenestos

Esta primerarespuestadel RégimenFranquista añosprovocaunagrancrisisurbana,quesedefinea
a la problemáticade la vivienda,empiezaa definir travésdela acumulacióndetodo tipo de problemas
las característicasquepresentael modelo residen- que se generany de la toma de concienciaque se
cial español.La intensaactividadconstructivaque empiezaaproducirentrelosvecinos.Los problemas
desarrollael Estadoen estos primeros momentos del transporte,de la falta de equipamientos,de la
generaimportantescontradiccionesquesonseñala- ausenciade urbanización,de las malascondiciones
das por Castelís:«... la respuestadel Estadoa la delasviviendas,etc.constituyeun ambientefavora-
primera crisis urbanade Madrid desembocóen la ble para que los movimientosciudadanoscrezcan
construcciónmasivade viviendassocialesdeínfima rápidamente,apoyadosen el trabajoasociativo y
calidad,en la apresuradaformaciónde casasprovi- reivindicativoque realizan8.
sionalesquedejaronde serloy enla desarticulación Estacrisisurbana,al coincidir conlacrisiseconó-
definitivadelas normasurbanísticasy del equilibrio míca y la desintegracióndel régimenfranquista,
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provoca un augeconsiderablede los movimientos 2. La construccióndeestevolumentan impre-
socialesque reivindican la solución de los proble- sionantede viviendas, se realizamediantela cons-
mas, provocados por el modelo de desarrollo truccióndegrandesbloquesquealcanzandensidades
productivista,y la instalacióndeun nuevorégimen constructivasconsiderables,en muchasocasiones
político basadoen la democraciaparlamentaria.A superioresa las que marcala normativa legal. En
partir de lamuertedeFrancose inicia el procesode pocoespacioseconcentranmiles de personas.Este
transicióndemocráticaen Españaquecoincidecon sistema respondea la lógica de abaratarcostes,
los añosde mayorimpacto de la crisiseconómica. permitiendoacortarlos tiemposdeconstrucción.Lo
Conlasprimeraseleccionesmunicipalesseinstauran importanteesdarunaviviendaenlamayorbrevedad
los primerosayuntamientosdemocráticosque son posible,el resto:losequipamientos,las zonasverdes,
ocupadospor la izquierdaa través de un pacto las infraestructuras,etc., carecede importanciay
generalentreel PSOEy el PCE. Se inicia de esta vendrámuchosañosdespués.
formaun procesode reformulaciónde la situación 3. Otra consecuenciaque se deducedel alto
urbana,muycondicionadapor las exigenciasde los volumendeconstrucciónde la épocaes la juventud
movimientossocialesquereivindicanlaprontasolu- delparqueresidencial.Asíporejemplo,mientrasque
ción de los problemas. las viviendasconstruidasa partir de ¡960represen-

En el terrenode la vivienda,la crisiseconómica tabanenAlemaniael40,6%,el 37,7%enFrancia,el
tieneun impactobrutalqueconducealaparalización 37,8%en Italia, enEspañasuponíanel53,2%(estos
dela actividadconstructiva.Además,traeconsigola datosreflejanla antiguedaddel parqueen 1980).Sin
estabilizaciónde los preciosque llegan a bajaren embargo,la juventuddel parqueno implica quesu
pesetasconstantes,la acumulacióndelosstockssin estadodeconservaciónseamejor.Es notorioqueuna
vender,el frenazoen las nuevasiniciativas,etc. Se delascaracterísticasquepresentala construcciónde
produce un abandonode las nuevaspromociones la épocaes su malacalidad, que ha dadopie a la
desarrolladaspor la iniciativa privada,que sonsus- existenciade problemasmuy importantes(Jover,
tituidas por una mayorpresenciade los Programas 1987).
Públicos,entre los que destacael Programade 4. La modernizacióndel parquepermite una
Remodelaciónde barriosen Madrid. Tambiénen mejoraconsiderabledelosequipamientosinternosy
estosañosseproduceunareformulacióngeneraldel desusinfraestructuras.Estatransformaciónserefle-
modelode desarrollourbano,quees sustituidapor ja claramenteen el porcentajede viviendas que
una nuevavisión política que intentaconcentrarla carecendel nivel mínimode confort, que se reduce
actividadenel acabadodelaciudad,conla mejoray del 39,5%en 1950 a algo menosdel 5% en el año
modernizacióndesusestructuras.No esextrañoque 1980. No obstante,no sepuedeobviarla existencia

en estos años se produzcala formulación de la todavíadealojamientosquecarecendeestemínimo
Rehabilitacióncomo un elementobásicode la polí- nivel9.
ticade viviendadelaépoca,centradaenla recupera- 5. El alto númerodeviviendasquetienenunuso
ción delos centroshistóricosde la ciudad.También distintoal deprincipales,especialmentelassecunda-
seproducelarevisióndelos Planeamientosvigentes riasy vacías.En el casodelassecundariaslaevolu-
quetratandeplasmarlas nuevasconcepcionesurba- ciónhabidadesde1950muestraunatendenciaclara
nísticasy políticas(CamposVenuti, 1984). al crecimientoquecontinuaen la actualidad,según

Lascaracterísticasquedefinenelmodeloresiden- losprimerosdatosaparecidosdel CensodeVivien-
cial españolsonun productodel modelodedesarro- dasdel año 1991.En 1950 estasviviendassecunda-
lío socialy económicoespañol.En síntesissepuede rias sólo representanun 2,82% del total del parque,
caracterizarel modeloen los siguientestérminos, mientrasqueen 1980 lleganal 12,9% que suponen

1. El modeloproductivistadesarrolladohastael casi2.000.000de viviendasque tienenunautiliza-
inicio delacrisis,hacecrecerelparqueresidenciajde ción parcial.
formaconsiderable.Comodatorepresentativobasta Enelcasodelas vaciaslaproblemáticaesdiferen-
recordarqueen sólo 30 años,desde1950 a 1980, el te y debeseranalizadacon sumocuidado.En esta
crecimientodelasviviendasenEspañaesdel131,18%. categoríacensalse recogenuna gran variedadde
La poblaciónen este mismo periodosólo crece un situaciones,muchasde las cualesimplican un uso
34,69%.El indicadordel númerodeviviendaspor mil distintodel que normalmentese entiendeque tiene
habitantespasade228 en 1950a391en 1980,eneste una vivienda cuandoestá vacía. No obstante,la
mismo año se superaal ReinoUnido y a Italia. problemáticaque existe detrásde estetipo de vi-
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vienda deberíaser estudiadacon mayor deteni- mico queasegurala rápidarotacióndeldinerodelos
miento. salariosqueeracapitalizadopor elsectorinmobilia-

Mereceun comentarioespecialelgrannúmerode rio, sirviendodemotorde la actividadeconomíca.
viviendassecundariasque existenen España.Sin
dudalasconsecuenciasdel modeloproductivistaen
la ciudad, con enormesdensidadesy con todo el
impactoquerepresentalosproblemasurbanos,con- 3. Evolución histórica
ducealhabitantedela granciudada la búsquedade recientedel problemade
otrosespaciosalternativos,quereflejanel intentode
apropiacióndeparcelasde lanaturaleza.Además,la la viviendaen España
transformacióndelosconceptossocialesdelo quese
entiendeporcalidaddevida,queseestáreflejandoen <>~

el incrementode las tipologíasunifamiliaresque uandose inicia a principios de los años
estánapareciendoenla periferiadela mayoríadelos sesentael saltoeneldesarrolloeconómi-
núcleosurbanosespañoles,favorecela búsquedade co enEspaña,el problemadela vivienda
espaciosexterioresa las grandesciudadesal no seconcentraenlas familiasqueviven en chabolaso
poderlosencontraro pagaren la granciudad. Ade- alojamientosdemalacalidady en las nuevasnecesí-
másesmuyimportantela extensióndeestefenóme- dadesquesurgendelos nuevosemigrantesqueacu-
no asectoresdelasclasestrabajadoras,quereprodu- den de forma masiva a las grandesciudades.La
cen los modelos que van imponiendolas clases dinámica social del períodoestamediatizadapor
medias,aunquetambiénse da en amboscasosun estos movimientos de la poblaciónhacia algunas
fuertecontenidodebúsquedadelosorígenes,vuelta zonasurbanasdel país.Los nuevoshabitantesde
al pueblo y al pasado,que afecta a los miles de estasciudadesgenerannuevasnecesidadesde vi-
emigrantesque tuvieronque abandonarsuslugares viendasquesevienena sumara lasqueprovienende
de origen(GarcíaBellido, 1986;Jurdao,1990). la población«autóctona»y a la reconstruccióndel

6. Españaesel paíseuropeodondela vivienda patrimonioresidencialdestruidoen los añosde la
en alquiler representaun menor porcentaje.Los GuerraCivil. Ya enestosaños,se puedediferenciar
últimos datos disponiblessitúanel porcentajede la problemáticade las zonasurbanasen desarrollo,
viviendasprincipalesalquiladasen cercadel 12%, deldelas zonasruralesquesevensometidasagraves
mientrasqueenotrospaíseseuropeoses superioral problemasdedesocupacióny abandonodesupatri-
40%,llegandoinclusoenAlemaniaasuperarel50%. monio.

Estasituaciónno siemprehasidoasí.En 1950las Con el desarrollode la producción masivade
viviendas familiares alquiladas representabanel viviendasy el crecimientode lasareasmetropolita-
52,8%del totaly en 1960el 41,4%.Sin embargo,la nas se produceuna redefinición del contenidodel
tendenciadecrecientese ha afirmadoaño tras año, problemadelaviviendaquecoincidenconelaugede
inclusoel famosoDecretoBoyerhasido incapazde los movimientosciudadanosreivindicativos.Una
modificarlas tendenciasapuntadas. vezqueseparalizanlosmovimientosmigratoriosy

Estacaracterísticadel modeloresidencialespañol disminuyela presiónde la demandaderivadade los
esunaconsecuenciaclaradel modeloproductivista procesosdeformacióndenuevasfamilias,enpleno
y delapolíticadela viviendaquesedesarrolladesde augede la crisis urbanade principios de los años
losañossesenta,quepotenciala compradelavivien- setenta,se trasladanlos ejes de la problemática
da.Comodato excíarecedorbastarecordarque del residenciala la denunciade las condicionesde las
total de viviendasde protecciónoficial construidas viviendasconstruidas.Estatransformacióncoincide
en Españaentre 1962 y 1975,sólo un 19,34%han con los añosen quese terminanmás viviendasen
sido alquiladas,de las cualesla mayoríaha sido España,por lo quedalasensacióndequeseconstru-
vendidasposteriormente(Maestre,1979).El interés yen viviendassuficientes.
social, y sobre todo político, de estaPolítica de Coneliniciodelacrisiseconómicaseproduceuna
Viviendaesclaro,siseconsideracomounaformade paralizaciónde la actividadedificatoria,quecoinci-
mantenimientodelaestabilidadsocialalobligaralas deconundescensogeneralizadodelnivel devida de
familias al pago de grandescantidadesde dinero la inmensamayoríade la poblaciónquecolapsala
duranteunapartemuy importantede suvida social. demandade viviendas.La actividadprivadaes sus-
Tambiénha sido utilizadacomo mecanismoeconó- tituidaporla intervenciónpúblicaquesecentraenla
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«reconstrucción»delpatrimonioresidencialdealgu-enpropiedad.El procesode filtrado, en situaciones
nos sectoresde trabajadoresque habíantenido la en las que se ha incrementadode formanotoriael
suficientecapacidadorganizativay de presiónpara diferencialentre los preciosde las viviendasy los
imponeral Estadola remodelaciónde sus barrios, ingresosfamiliares se colapsay desaparecepara
remodelaciónde grandesunidadesurbanasqueson amplios colectivossociales,a pesarde que hayan
totalmentederruidas y construidasde nuevo. El podidoincrementarel valorde su patrimonio.
volumendelaayudaestatal,quesededicaa facilitar Portanto, se puedesacarcomo conclusión,que
el accesoala primeraviviendadelosnuevosdeman- cuandose habladel problemade la vivienda nos
dantes(nuevasfamilias),quedareducidoaunamini- estamosrefiriendoa cosasmuy concretas,quepue-
ma expresión.Al concentrarseen sectoresque ya densercuantificadas.Enprimerlugar,nosreferimos
tienen una residencia,aunqueestasea muy mala, a la ausenciadeviviendassuficientesparacubrir las
desapareceel apoyo estatala los sectoresmenos necesidadesque surgenen cada sociedadpor la
favorecidosquedemandansu primeravivienda.El evolucióndesusestructuraspoblacionalesy familia-
resultadodela crisisdelaconstrucciónenestosaños res.Cadaañoseformannuevasfamilias quedeben
eselincrementodelasnecesidadesdeviviendaenlosseralojadasy queincrementa,portanto,elvolumen
colectivosquedemandaestaprimeravivienda, con de hogaresqueestructuranla sociedad.Tambiénes
lo queseproduceunfenómenoderetrasoy paraliza- cierto quecadaañodesaparecenfamilias quedejan
ción de la creaciónde nuevasfamilias que se forma sus alojamientosdisponibles,pero estasson muy
muy por debajodel potencialrealde la población inferioresa las quesecrean,entreotrascosasporque
española. ladesaparicióndeunhogaresun procesomuchomás

Con la subidade precios quese produceen los largoqueeldela formación.Los estudiosrealizados
añosdel «boomimnmobiliario»,seincrementanlos enEspañasobrenecesidadesdeviviendahandetec-
colectivos socialesafectadospor la problemática, tadolaexistenciadeun desquilibrioentreel número
al coincidir tres grandesflujos de necesidadesque defamiliasy el deviviendasqueimplicalaexistencia
venbloqueadossu accesoa la vivienda.Porunlado de un déficit de alojamientosque siemprese ha
seencuentrael flujo provenientedelas necesidades utilizado comopuntodepartidadelasevaluaciones
de viviendaparalizadosen el período de la crisis de necesidadesdeviviendaquesehanrealizado.Si

económica,y quea pesardela mejoradesuscondi- separtedeestedéficit, es lógico pensarqueparano
cioneseconómicasse encuentrancon el dilemade incrementarlose debenconstruiralmenosel mismo
quenoresultasuficiente,alhaberseincrementadolos númerodeviviendasqueresultandel saldofamiliar,
preciosdelas viviendasaritmosmuysuperioresabs esdecir,de las nuevasfamiliasqueseformandelas
de sus ingresosfamiliares.El segundogranflujo es que desaparecen.
el de las necesidadesque surgende las nuevas En situacionesen lasque los procesosdemigra-
familias que se quierencrear,peroque no pueden ción son muy importanteslos saldos migratorios
hacerloal nodisponerdeuncapituloprevioenel que constituyenotravíadeformacióndelasnecesidades
apoyarsepara pagar la entradade la vivienda, y de viviendaquesedebencubrir.
conseguirde estaformaunasletrasmásacordescon Elsegundoelementodelproblemaseconstituyea
sunivel económico.Porúltimo,nosencontramosun partirde la desacuaciónentre las característicasde
segmentoimportantedefamiliasquesufrenlas con- las residenciasy las necesidadesquevanteniendolas
secuenciasde la existenciade importantes familiasa lo largodesu ciclo familiar.Estoprovoca
desequilibriosentrelas característicasdesusvivien- unafuertedemandadecambiode viviendaqueseha
dasysuscondicionespersonalesyfamiliares.Eneste manifestadoen todas las Encuestasrealizadasal
gruposepuedenincluir variassituaciones:las fami- respectoy quecompiteconlos segmentossociales
hasquevivenenalojamientoscongravesdeterioros, quedemandansu primeravivienda.
las queviven hacinadas,las quecarecentodavíade El tercerelementoes el de las viviendasqueno
losmínimosequipamientos,las quedeseancambiar puedenseraceptadasespecialmentepor susmalas
paraconseguirunamayorproximidadasu lugar de condiciones.En un primerapartadose encontrarían
trabajo,etc.Puesbien,estosgrupossevenimposibi- todas las chabolase infraviviendas,aunqueno se
litadosderealizarel cambiodeviviendayaqueno se debenolvidarla importanciaqueestáteniendoenlos
disponende los ingresossuficientes,parapagarla últimos años la degradaciónde la viviendade los
diferenciaentreel preciode la nuevavivienday el centrosurbanos.
capitalconseguidoenla ventadesu viviendaactual Porúltimo, elcuartoelementoeselelevadoprecio
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quealcanzaimpidiendosucompraamuchasfamiliar estructurasdondesonmuypequeños.Larentabilidad
que se ven obligadasa realizarenormesesfuerzos de la operacióndependedel tiempoderecuperación
económicosy queinclusorealizándolossevenimpo- de lo invertido, más el beneficio necesariopara
sibilitadosdeformarealalno poderpagarlosprecios realizarla rotaciónnecesariadecapital. La propen-
queseles piden.Depocosirveconstruirviviendasi siónatrabajarcon demandantessolventesderivade
no se puedeaccedera lasmismas. estehecho.El riesgodetenerimportantespérdidases

Aunqueel problemade la viviendaesalgointrín- grande,por lo quenecesitancontarconla seguridad
secoa la sociedadespañola,no afectaa todas las de la inversión que es obtenida concentrandola
personasporigual.Efectivamente,unade lascarac- actividadenlossectoresmássolventesdelasociedad
teristicas esencialesde este problema es su o con la garantíadela ayudadel Estado.
segmentaciónsocial, y mientrasque hay cadavez
más familias que son propietariasde más de una
vivienda,escadavezmásdifícil queotrasla puedan 4. La intervencióndel
tener. En los últimosaños,se ha reforzadoel papel
quejuegalaviviendacomoelementodediferencia- Estado
ción social,no sólopor la división queseestablece
entrelos quetienenunay entrelosquenola poseen,
stno porque se ha ampliadode forma notoria las aintervenciónestatalsobrelaviviendaen
diferenciasde precioentredistintasresidenciasau- España,al igual queenel restodepaíses,
mentandolas diferenciasen el patrimonio que se tiene una larga tradición de la que es
posee.Deestaformaesposibleplantearqueexisten posibleencontrarantecedentesmuy lejanoscomo
en nuestrasociedadcolectivos de alto riesgo que es el Auto del año 1564 (Cotorruelo, 1960: 45).
sufrendeformanotorialasconsecuenciasdelproble-En tiempos más cercanos,esta intervención es-
ma.Es claramenteun indicadorde desigualdadso- tatal ha sido utilizada con distintos objetivos, a
cial. través del desarrollode una gran variedadde ms-

Comohipótesisdetrabajo,sepodríaconsiderarla trumentosquesehan ido perfeccionandoenel trans-
existenciade un desequilibriopermanenteentre las curso de los años. En líneasgeneralesse puede
ofertasde viviendasexistentesy las necesidadesde distinguirdostendenciasbásicasenlas concepciones
lasmismas.Estedesequilibrioadquiereunacarácter ideológicasy políticasque guían la intervención
estructuralal sistema,queobligaal Estadoarealizar estatal:
una intervenciónpermanente. 1. Los criterios intervencionistasde corte

La experienciahistóricadenuestropaísdemues- keynesianosquedefiendenla actuacióndirectadel
tralaincapacidaddelpropiosistemaeconómicoysusEstadocomo instrumentoreguladorde losprocesos
leyes generales,parasolucionarlo.Primero,por la económicosy delasdesigualdadesquegenera.Bajo
faltadesensibilidadsocial,locualresultalógico sise estoscriteriosseagrupanel conjuntodepolíticasde
entiendeque las propiasestructurasempresariales viviendadesarrolladasa partirde la elaboraciónde
insertasen una economíalibre de mercadodeben losPlanesdeViviendaquepersiguenajusíarydirigir
adoptardeformapermanentepor conseguirel máxi- la actividadedificatoria.
mobeneficioensusoperaciones.El esquemaeconó- 2. Los criterios «thacherianos»que se funda-
mico empresarialobliga a la búsquedapermanente mentanenlas concepcioneseconómicasdela escue-
de estasopciones,por lo que no es extrañoque en la neoclásica,en susdistintasversiones.Partendela
momentosen los que los demandantessolventesse consideraciónde que el «mercado»es capazde
incrementen,seconcentrenen las tipologíasy pre- regularlas contradiccionesquesurgenenel desarro-
cios que puedanpagar. lío de la produccióny distribución de los bienes

La explicaciónde estacrisis permanentey de su producidos.En elcasodelavivienda,la intervención
carácterestructural,seencuentraenla propialógica decorte«thacheriano»confíaenlosmecanismosdel
del sistemaeconómico.La produccióndeviviendas mercadocomomedioderesolverlosproblemasdela
requiereparalos agentesinmobiliariosquepartici- vivienda, por lo que el Estadoadquiereun papel
pan en ella, la realizaciónde fuertes inversiones «marginal»,potenciándosela intervenciónenlosni-
económicaspor cadaunidaddeviviendaproducida, velesdel cicloeconómicoque incrementanla inver-
inversionesque descapitalizanal empresarioen la siónempresarialen lavivienda.Un ejemploclarode
mayoríade lasocasiones,sobretodoenlas actuales intervenciónestatalrealizadabajoestoscriterios,es
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la queseha producidoen Españadesdela termina- Social, que intentabanfrenar los fenómenosdel
cióndel PlanCuatrienal.Sedaprioridadalasayudas barraquismoy autoconstrucción.El modeloproduc-
indirectasconcedidasa travésde la fiscalidaddela tivistade losañossesentay principios delossetenta
vtviendaendetrimentode las ayudasdirectas(Leal sedesarrollaa travésdeun conjuntodemedidasde
y Cortés, 1990). Políticade la Viviendaque tratande incentivarla

También, la intervención estatal puede construcciónde la vivienda como instrumentode
tnterpretarsepor unaagrupacióndelos motivosque desarrolloeconómicoy social.Sepersiguepotenciar
la fundamentan: laparticipacióndel sectorinmobiliarioenlaproduc-

1. Los motivos económicos,quese basanen la ciónmasivadeviviendas.Conlacrisiseconómicade
concepcióndel Sector de la Construccióncomo finalesde losañossetenta,seproduceun cambiode
elementoclave en el procesodinamizadorde la tendenciaenlaintervencióndelEstadoalmodificarse
economía.Bajoestaconcepciónsehandesarrollado las condicionesexterioresde funcionamientodel
en todaEuropaun conjuntode medidas,agrupadas mercadoinmobiliario. En esteperiodo, la interven-
bajoel epígrafede«Ayudasa laPiedra»,basadasen ción estataltratadefrenarla caídadel sector,paralo
el desarrollode distintosapoyoseconómicosa los queserecurrealaintervencióndirectaconelimpulso
agentesque intervienenen la producciónde‘íivien- y potenciaciónde las Viviendasde ProtecciónOft-
das.Potenciandoy apoyandoel Sectorde la Cons- cíal desarrolladoenlosplanes:Trienal y Cuatrienal.
trucciónsepersiguerelanzarlasestructuraseconó- El iniciodel llamado«boominmobiliario»suponeun
micasdel país,ya quesepartedela basedequeotros nuevocambioenlaconcepciónglobal,alpriorizarse
sectoreseconómicossonfavorecidoscuandola fuer- el papelquejuegael mercadode la vivienda.En el
tedemandadeproductosconstructivosles impulsaa períodocomprendidoentre 1988-1991se produce
incrementarsu producción,arrastrandootrossecto- unadisminucióndrásticadelas ViviendasdeProtec-
resrelacionadoscon estasempresas. ción Oficial por el abandonodel sectorprivado,que

2. Los motivospolíticosy sociales.Aceptadola se concentraen un segmentode la demandade
existenciadelproblemadela viviendaseapoyaalas viviendas dirigido a familias con rentasaltas. La
familiascon menosrecursosparaqueaccedana una desaparicióndelasViviendasde ProtecciónOficial
viviendadigna. Paradesarrollarestosprincipios,se enestosaños,no hasidopaliadaporla intervención
concedenunconjuntodeayudaspersonalizadasque directa del Estado,con lo que se ha producidoun
abaratanel preciodela vivienda,adecuándoloa los desbordamientode las Necesidadesde la vivienda
ingresosfamiliares. Los motivos de estetipo de que será analizadoposteriormente.(Leal y Cotés,
intervenciónestatalse encuentranen la necesidad 1991).
que tieneel Estadodeevitary controlarel conflicto
social,asegurandola reproducciónde las «burocra -dela
cias»quese encuentrana su cabeza.Reproducción 5. El problema
que se realiza mediantela victoria en las urnasO viviendaen la actualidad.
evitandoquesegenereunarevueltasocialquemodi-
fique algunoselementosde la estructurasocial.En Elementosparasu
cualquiercaso,estetipo de ayudastieneun carácter interpretación
funcionalparael sistemasocialy el económico,enla
medidaquefacilita la reproduccióndelasrelaciones ~««>,

socialesmediantelos procesosde socializaciónque
se desarrollancuandose creauna nuevafamilia, atesisgeneralquemantenemosesqueen
Tambiénfacilitaqueserealiceladistribucióndeuna los últimos años se ha producidoun in-
parteimportantedelossalariosentredistintossecto- crementoimportantedel problemade la
reseconómicos. vivienda en España,quecoincidecon unaetapade

La intervenciónestatalha jugadoen Españaun augedel sectorinmobiliarioprivadoenel quesehan
papelesencialenlaconfiguracióndelaestructuradel realizadoenormesplusvalías (Naredo, 1988). No
modeloresidencialespañoly en las características obstante,convieneprecisarel contenidodeestatesis
quepresentael problemadela viviendaen laactua- para reconstruirel hilo conductorque se ha ido
lización.Enloscomienzosdelmodeloproductivista, definiendoa lo largo del artículo.
sehabíaproducidola intervencióndirectadelestado El desarrollodel modeloproductivistaconsigue
medianteel desarrollodelosprogramasdeUrgencia paliarparcialmentela situacióndefaltade vivienda
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quese produceen los primerosañosdel desarrollo lona, por la competenciaque se estableceen la
económicoespañol.El preciopagadoesmuyalto, al adquisiciónde esosespacioscentralescargadosde
obtenersecomo resultado un modelo residencial fuertesconnotacionessimbólicasde podery presti-
muy densificado,con barrios sin apenasmfra- gio social(Leal, 1987).Con lasprimerassubidas,se
estructurasy equipamientos,con viviendasde muy generaun efecto de atracciónde inversionesque
bajacalidadquesufrenproblemasestructuralesmuy buscanaltasrentabilidades,lo que acarreaun fenó-
graves,con pocasviviendasen alquiler y altisímas menode cascadaque va trasladandolas subidasde
tasasdeviviendasno ocupadasdeformapermanen- preciosa travése los distintosespaciosqueconfor-
te.Además,esunmodeloquemuyprontocolapsalos man laciudad.Essistemáticoqueesteprocesonose
espacioscentralesde laszonasurbanasmásdinámi- frenehastafinales del año 1990, y todavíaes muy
cas,por lo que tieneque extendera los municipios importanteconstatarel hechode los fuertesprecios
periféricoslo quesuponelaextensiónde losproble- pagadospor adquisicionesde viviendasde altacali-
masseñaladosy el iniciodeotrosnuevoscomoeldel dad, lo que implica que la capacidadde ahorro y
transporte,propiodeunmodeloterritorialqueseparaacumulaciónmonetariade algunossectoresde la
los centrosde empleoy los lugaresde residencia. sociedadsehabíaincrementadodeformanotoriaen

La crisisurbanaqueseproduceenel períododela los últimosaños.Es fundamentalintroduciren este
crisiseconómicadefinalesdelossetentay principios contextola intervenciónestatal,queunavezsolucio-
de los ochenta,provoca la necesidadde que la nadas las primerasnecesidades,se encuentraen
inversiónpúblicay laspolíticasurbanasse concen- condicionesde afrontarotros retosde mayorvolu-
trenenpaliarlosproblemasderivadosdela situación men,en los que la PolíticadeTransportee Infraes-
descritaanteriormente.Pordecirlodeotramanera,el tructuraadquierenun papelmuy relevante,con los
EstadoDemocrático,tantoensu nivel estatalcomo grandesproyectos de Obras Públicas como las
en el autonómicoy local, nacenhipotecadospor la Olimpiadasde Barcelona,la Expode Sevilla, etc.
necesidadde concentrarsusinversionesen la solu- Estoproducegrandesinversionesquemonopolizan
ción de los problemasproducidospor las políticas unapartemuy importantedel dineropúblico10.
urbanasdesarrolladaspor elRégimenFranquista,de Sin embargo,las ayudaspúblicasen viviendano
lasquelapolíticadelaviviendaconstituyeunaparte han llegadoarepresentarel 1%del PIR anual,lo que
muyimportante.Al existirestanecesidad,y valorar- colocaa nuestropaísenunodelosnivelesmásbajos
se como prioritario, se produce un fenómenode de Europaen inversión pública sobrela vivienda.
acumulaciónde problemasque se agudizacon el Estasituaciónesespecialmentegravesi seanalizael
impacto de la crisis económica.En el caso de la contextoactualquese producepor los efectosper-
vivienda,se puedeencontrarun ejemplomuyclaro versosqueha producidoel «boominmobiliario» al
en laremodelaciónde barriosde Madrid,quehipo- actuarsobreun modeloresidencialcon las caracte-
tecóunapartemuyimportantedelainversiónpúblicarísticasdel español(Leal y Cortés,1991).
enla viviendade estepaís. La subidadepreciosquegenerael boominmobi-

A partir del año 1982 se empiezaa producir la liario en la vivienda, que se extiendecomo una
mejoradela situacióneconómica,facilitadapor un manchadeaceite,haprovocadoqueseincrementede
contextointernacionalmásfavorable.La integración formaconsiderableel diferencialentrelos ingresos
españolaenlaComunidadEconómicaEuropeacon- familiaresyelpreciodelavivienda.Estohaagudizado
tribuyendodeformapositivaalanuevasituación.Al la segmentacióndel mercadode lavivienda,permi-
generalizarseel crecimiento económicoen estos tiendo a los sectoresmás solventesrevalorizarsus
años,seproduceun incrementomuyimportantedela inversiones,muy apoyadospor las ayudasfiscales
inversiónpúblicaquefacilita el augedel sectordela quehanjugadoun papelmuyimportanteparahacer
construccion. atractiva la inversión en vivienda, ya sea por el

El «boom» inmobiliario no puedeserentendido cambioo mediantela compradeviviendassecunda-
fuerade estecontextode internacionalizaciónde la rias que ha crecido de forma considerableen los
económicaespañolay decrecimientoeconómico.La últimos años. Porel contrario, los sectoresmenos
subidadelos preciosen losproductosinmobiliarios solventes,a pesardeque incrementanel valordesu
que se empiezana producira partir del año 1987, patrimonio, se encuentranincapacitadospara mo-
tienecomoprimeracausala revalorizaciónde algu- verse,porqueel pagodela diferenciaentresupisoy
nas zonasde los espacioscentralesde las grandes el nuevo,lesobligaríaa un esfuerzoeconómicoque
ciudadesespañolas,especialmenteMadrid y Barce- nosepuedenpermitir.Deestaformaquedacolapsado
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el procesode filtrado, que sólo se realiza en los conservarel patrimonio,el abandonode loscentros
extremossuperioresdelmercadoinmobiliario.Mien- urbanosque ha obligadoa realizarun esfuerzoim-
tras tanto,sehan incrementadoel númerode perso- portantede recuperación,la concentraciónde los
nas y familias queno puedenaccedera la primera empleosen los distritos centralesde las grandes
viviendaenpropiedad,ya queles resultaimposible ciudades,etcétera.
pagarlos preciosquealcanzanen el mercadodelas Además,enlosúltimos añosseestáproduciendo
viviendaslibres.Estasituaciónsehavistoagravada la transformaciónde las pautasde consumoque
por la reducción de las viviendas de Protección incitan a realizar mayoresgastos en servicios y
Oficial,quesonlasúnicasviviendasdelmercadoquebienesquese considerannecesariosparavivir, a los
han mantenidoun nivel razonablede subida de cualesno serenuncia.Otro elementoimportanteque
precios. entraenacción,esla transformaciónde loscriterios

Otro aspectoimportantea considerares que el deloqueesentendidocomoviviendadeseable,con
fenómenodelboomhacontribuidoaincrementarlas unarevalorizacionde la superficiede la vivienda,
diferenciasentrelos preciosdedistintosespaciosy conmejorasserviciosenlaviviendae infraestructura
ciudadesespañola.La integracióneconómicaespa- y equipamientosenel barrio,etc., locualcontribuye
flola en el contextointernacionalcoincidecon ~ a elevarsu precio.
fenómenodemundializacióneconómica,enelquese El resultadode esteconjuntode procesoses la
constituyeun conjuntode metrópolisglobalesque agudizacióndel problemade la viviendaenEspaña
articulanelespacioglobal.Estasmetrópolisconcen- que hace imprescindible la transformaciónde los
tranun granvolumendelasactividadeseconómicas criteriosde actuacióndel Estado,ya queesevidente
punteras,lo queprovocaquesemantengaunalucha queelpropiomercadosemuestraincapazdesolucio-
permanentede estossectorespor apropiarsede los narlo con criterios socialesque haganrealidadel
mejoresespaciosde estasciudadesque pasana derechofundamentalque tienentodas las personas
ocuparun lugar central en el sistemaeconómico de vivir en un alojamientodigno.
mundial.La segmentacióndel espacioqueproducen
estosprocesosagudizael problemadelaviviendaen
estasgrandesurbes(Castelís,1989). REFERENCL4SBIBLIOGRAFICAS
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