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LA SITUACION ACTUAI DE
LA VIVIENDA EN ESPANA

(REFLEXIONES URBANISTICAS y siempre ECONOMICAS)

La situacién actual de la vivienda en Espafia puede valorarse desde diferentes
puntos de vista. No podemos ignhorar esa gran preocupacion vinculada direc-
tamente al ambito social y econémico como son los desahucios, los embar-
gos, el chabolismo, el desempleo, etc., pero en el presente articulo queremos
centrar la atencion en reflexionar sobre la incidencia que la normativa urba-
nistica y los instrumentos de planeamiento urbanistico tienen y deben tener

sobre la vivienda.
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Datos de partida

Para formular un breve diagnoéstico sobre la
situacion actual de la vivienda en Espafa
y poder plantear determinadas propuestas
que canalicen hacia una mejora del marco
vigente, tanto normativo como instrumen-
tal, debemos tener presentes y analizar una
serie de datos disponibles que nos ofrecen
las principales fuentes estadisticas oficia-
les y de operadores del mercado.

Parque de viviendas en Espana

El primer dato a tener en cuenta para mi-
rar al futuro, es conocer cuantas viviendas
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tenemos actualmente en Espafia, cual ha
sido su trayectoria de produccién y cual
es la poblacién existente en cada periodo
(ver cuadro)

A nivel cuantitativo debemos destacar
las dos décadas, de 1960 a 1981, con
un crecimiento mas que significativo en
la construccion de viviendas (se dobla el
parque existente al inicio del periodo),
experimentando la poblacién solamente
un incremento del 25% aproximadamen-
te. La ratio de habitantes por vivienda, en
este espacio temporal, desciende de 4 a
2,5.

Este periodo responde a una incorpo-
racion masiva de la poblacién a centros
urbanos, como consecuencia de la ofer-
ta de empleo en los sectores industrial
y terciario, abandonando sus origenes
rurales. Se construye la ciudad de forma
rapida y con escasa planificacion urbanis-
tica, generando barrios de ensanche del
casco tradicional. Hoy es cuando la po-
blacién urbana sufre la falta de rigor de
esos afios, no sélo en lo edificatorio, que
también, sino en las propias dotaciones
urbanisticas que configuran la estructura
urbana (zonas verdes, equipamientos pu-
blicos, plazas, aparcamientos, etc.), con-
virtiéndose en la actualidad en espacios
vulnerables y en &mbitos donde confluyen
y se agravan multiples conflictos de raiz
social y econémica.
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1950 6.687.197 27.976.766 4,18
1960 7.726,424 A 16,64% (10)  30.683.468 3,96
1670 10,665,786 A 37,91% (10)  33.956.378 3,19
1981 14,726,726 A 38,20% (11)  37.726.942 2,56
19891 17.220.399 A 16,83% (10)  38.433.942 2,29
2001 21.033.759 A 22,14% (10) 41.116.842 1,95
2003 22.058.220 A 4,88% (2) 42,717.064 1,94
2004 22.623.433 A 2,56% (1) 43,107,684 1,91
2008 23.210.317 A 2,59% (1) 44.108.530 1,90
2008 23.869.014 A 2,79% (1) 44.708.964 1,87
2007 24.496.844 A 2,67% (1) 46.200.737 1,84
2008 26.129.207 A 2,59% (1) 46.167.822 1,84
2009 26.557.237 A 1,70% (1) 46,745,807 1,83
2010 25.837.100 A 1,10% (1) 47.021.031 1,82

Fuente: Elaboracién propia en base a informacion obtenida del Ministerio de Fomento e INE

El otro gran desajuste expresado en la se-
rie se produce en la primera década del
siglo XXI, en plena bonanza econémica,
construyéndose en Espafia una media
de 600.000 viviendas al afio, con unos
incrementos de los precios anuales des-
orbitados y con una significativa generosi-
dad de financiacién por parte de todos los
agentes y entidades crediticias.

Si el incremento de la construccion de la
vivienda en los siete primeros afios del si-
glo supuso un 25%, el incremento de la
poblacion en Espafia fue sélo del 11%,
presentandose una ratio de 1,84 habitan-
tes por vivienda.

En todo el territorio nacional se construye
con excesiva alegria, pero es en las prin-
cipales ciudades de interior y en los li-
torales maritimos, con mayor énfasis en
la costa levantina, donde se experimenta
un inadecuado crecimiento ordinario que
hacia presagiar la grave crisis de la cons-
truccion en Espafia que en la actualidad
estamos padeciendo.

Hoy podemaos estimar la existencia de una
dualidad de uso en la vivienda en Espafia:
dos terceras partes de las mismas se pue-
den considerar como residencia principal
—hogares- y una tercera parte, es decir

mas de 8 millones de viviendas, se pue-
den considerar como vacacional (las de-
nominadas segunda residencia, en playa
y montafa, y tercera residencia, la casa
en el pueblo).

Como consecuencia de la trayectoria de
construccién de viviendas y para un ana-

En Espana, en la década dorada, se han construido mas
viviendas de las necesarias y con precios desorbitados.

lisis coherente de la situacion, no pode-
mos ignorar que en la actualidad existen
en Espafia un total de 12 millones de vi-
viendas de mas de 30 arfios, es decir la
mitad de las existentes, y de éstas, cerca
de 6 millones que cuentan con mas de
50 afos.

El stock de viviendas nuevas sin vender

Seglin estimaciones ofrecidas de caracter
oficial y de observatorios fiables del sec-
tor inmobiliario, en Espafia actualmen-
te existe un stock de aproximadamente
700.000 viviendas de reciente construc-
cion sin vender.

Esta elevada cifra, que ha disminuido en
los dos Gltimos afios en aproximadamente
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un 23%, es el detonante de la situacion
tragica del sector inmobiliario y del arran-
gue hacia una recuperacion del mismo.

La localizacion de este stock en el territo-
rio nos proporciona otro dato importante
para la reflexiéon. La Comunidad Valen-
ciana (el 23%), Andalucia y Castilla-La
Mancha concentran aproximadamente el
50% de las viviendas nuevas sin vender.
Le siguen con cifras significativas Murcia,
Madrid y Galicia.

El caso excepcional de la Comunidad Va-
lenciana conlleva una dosis analitica in-
coherente con la secuencia econdémica,
ya que desde que comenzé la crisis hace
cinco afos, ha sido la Unica entre las

grandes Comunidades Auténomas cuyo
stock de viviendas sin vender no ha deja-
do de aumentar.

El precio de la vivienda en Espana

Sin entrar en un analisis exhaustivo de los
incrementos de precios anuales durante
el boom de la construccién, podemos afir-
mar que la vivienda en Espafia durante
el ciclo de expansion econémica (entre
1999-2007) experimenté un encareci-
miento medio de los precios de aproxima-
damente un 155%.

La realidad actual de los precios de la vi-
vienda en Espafia, es que aun habiendo
sufrido un descenso del 22% aproximado
en los ultimos cinco afios, siguen estan-
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do por encima de su “valor justo” y que
segln estimaciones oficiales y doctrina-
les tienen un margen de descenso para
el préximo ejercicio econémico de un
17% adicional. En ninglin caso corregira
el fuerte incremento experimentado en la
década dorada de desorbitadas rentabili-
dades de las transacciones de viviendas.

Es importante concluir esta seccion afir-
mando, que cuanto antes se iguale el va-
lor y el precio del producto inmobiliario y
la vivienda entre en unos precios razona-
bles que inviten a la adquisicién, antes se
puede iniciar la recuperacién del sector.

Debemos tener en cuenta a estos efectos
tres variables fundamentales para el com-
portamiento a corto plazo. En primer lugar,
el incremento del IVA para el afio 2013; en
segundo lugar, la desaparicién de la desgra-
vacion fiscal en la adquisicién de la vivien-
da; y en tercer lugar, la reforma financiera
que culminara con la puesta en escena de
la Sociedad de Gestién de Activos Proce-
dentes de la Reestructuraciéon Bancaria
(Sareb), el conocido como “banco malo”.

A este respecto, sin lugar a dudas, la
puesta en el mercado de activos de forma
masiva y rapida implicara un significativo
ajuste de los precios, pero debe apreciar-
se desde el punto de vista econémico,
que dada la inexistencia de demanda, la
rebaja sustancial del precio de la vivienda
no garantiza su venta.

La cultura del alquiler de viviendas en
Espana

Como ultimo detalle para establecer un
diagnéstico que nos aproxime a la bus-
queda de soluciones, es necesario dete-
nernos en analizar una variable inmobilia-
ria, en la actualidad poco explotada aun-
que en las décadas de los afios 50 y 60
por motivos de politica interior de Espafa
tuvo mucho auge, y por la que apuestan
muchos expertos, como es el alquiler.

Quizés, los motivos para que el alquiler
no haya despegado en Espafia son, ade-
mas del arraigo de propiedad, que sigue
pesando mucho, la tasa de rentabilidad
econémica que es muy inferior a otros
productos inmobiliarios. El alquiler se
suele concebir como un gasto y la adqui-
sicion de propiedad como una inversién.
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El comportamiento de paises del entorno
territorial y econémico proximos al nues-
tro, es completamente diferente. Si Es-
pafia actualmente ofrece una proporcién
85% propiedad 15% alquiler, en paises
del norte de la Unién Europea la frac-
cioén se sitla en un porcentaje proximo al
50%/50%, que los expertos consideran
como muy operativo desde el punto de
vista socio-econémico.

El nimero de familias que vive en alqui-
ler en Espafia se ha incrementado en los
Gltimos afios en tres puntos, pero sigue
siendo uno de los porcentajes mas bajos
de los paises occidentales. No obstante,
el contexto actual de crisis econémica fa-
vorece el alquiler y le hace ganar terreno
frente a la compra, pero no podemos ig-
norar que se alquila mas por obligacién
que por decisién objetiva.

Normativa urbanistica: incidencia en la
vivienda

Toda la legislacién urbanistica, tanto es-
tatal como autonémica, ha incorporado
en su exposicion de motivos que un prin-
cipio basico de la misma es ofrecer a los
ciudadanos una vivienda digna y adecua-
da, tal como recoge nuestra vigente Cons-
titucion Espafiola de 1978 en su articulo
47, y que el precio de ésta se adecle a
las reales posibilidades econémicas de
los diferentes estratos de la poblacion.
No obstante este reiterado fundamento
de derecho no ha respondido con eficacia
a sus planteamientos filoséficos.

Tras la impactante Sentencia del Tribu-
nal Constitucional 61/1997, de 29 de
marzo, donde se establecié que eran las
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Comunidades Auténomas las competen-
tes de toda la actividad urbanistica, re-
servando al Estado la regulacién de las
condiciones béasicas que garanticen la
igualdad de todos los espafioles en el
ejercicio de los derechos y en el cumpli-
miento de los deberes constitucionales,
es de especial relevancia la Ley 6/1998,
de 13 de abril, sobre régimen del sueloy
valoraciones.

Esta Ley, que vio su luz en el momento
del despegue de la burbuja inmobiliaria
reciente, quizas contribuyd en exceso a
su configuracion. No en vano esta norma
modificé radicalmente el modelo de cla-
sificacién del suelo hasta ese momento
existente. En grandes lineas, dispuso que
en el territorio nacional todos los suelos
que no tuvieran la condicién de suelo
urbano, consolidado o no consolidado, o
de suelos rusticos de especial proteccion
de acuerdo a la legislacion sectorial o de
ordenacion del territorio, deberian clasifi-
carse como suelo urbanizable.

El principio que sustentaba ese cambio
de modelo tenia un origen de calado eco-
némico y no territorial. De forma muy
sencilla, cuanta mas materia prima ten-
gamos en el mercado (cuanto mas suelo
incorporemos al sistema) la produccién
de un bien o producto (la repercusion del
suelo ordenado en la vivienda), por eco-
nomia de escala, tiende a descender y el
precio del bien disminuye (el precio de la
vivienda baja).

Pues bien, como hemos analizado en la
primera parte del articulo, en Espafia
ocurrié todo lo contrario, y no seria justo
manifestar que esta Ley del Suelo fue la

economistas N° 14

Articulos Técnicos

25




Articulos Técnicos

principal causante de la burbuja inmo-
biliaria, pero creo que es razonable indi-
carla como un bastién importante de la
situacion causada.

La vigente Ley de Suelo (RDL 2/2008, de
20 de junio, Texto Refundido) entra en
vigor en el afio 2007, justo en el momen-
to clave del inicio de la crisis financiera
mundial y del estallido de la burbuja in-
mobiliaria espafiola. Las loables propues-
tas que incorpora al modelo normativo,
para el momento que se tuvo que poner
en marcha no funcionaron, porque las ne-
cesidades eran otras.

La normativa de suelo y urbanistica debe dirigirse a
atender a la ciudad edificada y evitar nuevos consumos
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de suelo.

Estas dos ultimas leyes del suelo analiza-
das tienen un claro denominador comun.
Ambas se dirigen hacia la transformacién
del suelo, al desarrollo de suelos urbani-
zables, a mirar al exterior de la ciudad,
y abandonaron, aunque no impedian, las
necesidades de las estructuras urbanas
existentes. No miraban al interior de la
ciudad.

Planeamiento urbanistico: incidencia en
la vivienda

Seglin datos ofrecidos de forma cientifi-
ca y doctrinal, y por los mismos opera-
dores del sector, existe actualmente sue-
lo clasificado como urbanizable por los
respectivos planeamientos urbanisticos,
para construir dos millones y medio de
viviendas nuevas y dar cabida a unos 6
millones de ciudadanos. Segln informes
del Ministerio de Fomento (Sistema de
Informacioén Urbana y Estudio de sectores
residenciales en Espafia 2011) existe ac-
tualmente suelo capaz de acoger nuevos
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crecimientos urbanisticos para los proxi-
mos 45 afos.

De acuerdo a las estimaciones del Insti-
tuto Nacional de Estadistica, el afio 2012
marcara un punto de inflexién de la de-
mografia en Espafia. Las proyecciones de
este organismo oficial destacan que este
afio se bajara de los 47 millones de ciu-
dadanos y que la tendencia es a la baja en
los préoximos 40 afios.

Los instrumentos de planeamiento urba-
nistico general elaborados por los Ayunta-
mientos deben ser adaptados a la legisla-
cion, a la situacion actual y a las variables
endoégenas y exdgenas que incidan en su
territorio, entre otras, las recogidas en los
parrafos anteriores.

Los Ayuntamientos que competencialmen-
te deben planificar estratégicamente su
municipio, tienen que resolver las nece-
sidades reales de sus ciudadanos. Tienen
que dar respuestas a las infraestructuras
y dotaciones urbanisticas publicas, a la
prestacion de servicios sociales, culturales,
deportivos y de ocio, y deben replantearse
el crecimiento periférico del suelo urbano.

El Planeamiento urbanistico, acorde a la
normativa de suelo y urbanistica, debe
prestar especial atencién y tener como ob-
jetivo prioritario a corto y medio plazo, el
establecimiento de politicas estratégicas a
favor de la regeneracion y renovacion ur-
bana, asi como apoyar directa y/o indirec-
tamente la rehabilitacion edificatoria.

A modo de conclusion y propuestas

En los afios de bonanza econémica en Es-
pafnia (1998-2007) se construyeron cerca
de 5 millones de viviendas, muy por en-
cima de las necesidades de la poblacién.
Los precios en este periodo se incrementa-



ron en un 155% y en los 5 afios de crisis
econémico-financiera so6lo descendieron
un 22%, teniendo un margen de descen-
so de un 17% adicional. En la actualidad
hay un stock de cerca de 700.000 vivien-
das de nueva construccién sin vender. En
Espafia hay actualmente 8 millones de vi-
viendas no dedicadas a vivienda principal.

;Es el alquiler de vivienda un recurso ne-
cesario para estabilizar el sector? ;Deben
implicarse las Administraciones Publicas,
de forma directa e indirecta? ;Va a contri-
buir el “banco malo” (Sareb) a regular el
mercado inmobiliario o se va a favorecer
que los activos estén en manos de unos
pocos y éstos los incorporen al mercado

las necesidades demandadas por los ac-
tuales barrios y de los espacios urbanos
ya transformados. Deben dirigirse a aten-
der a la ciudad edificada y evitar nuevos
consumos de suelo.

Los municipios tienen mucho suelo clasi-
ficado como urbanizable y posiblemente
no sea necesario a corto y medio plazo
incorporar mas suelo ordenado al sistema
urbanistico. Existe una clara tendencia al
descenso de la poblacién por cuestiones
de la ratio migratoria y por la propia caida
vegetativa de poblacion.

Los Ayuntamientos, en el escenario ac-
tual, tienen un reto importante en su

en tiempos y territorios estratégicamente
disefados por ellos?

Se tarda mucho en redactar una Ley y
muchas veces entran en vigor a “pie cam-
biado”, cuando las necesidades de la so-
ciedad han cambiado.

En la actualidad estan sobre la mesa bo-
rradores de ajuste normativo que preten-
den adaptar la vigente Ley de Suelo y la
legislacion urbanistica, en manos de las
Comunidades Auténomas. Estas Leyes
deben ser puestas en el mercado de for-
ma rapida, transparente y adaptada a la
realidad social y econémica, resolviendo

competencia de planificacién estratégica:
atender los barrios y los espacios urba-
nos mas vulnerables y, en cierta mane-
ra, abandonados en los Gltimos afios. La
atencion debe realizarse desde el punto
de vista urbanistico, econémico, social y
ecolégico.

Es un buen momento para planificar la
ciudad por parte de los Ayuntamientos,
ya que no existen tensiones econémicas
ni prisas, vividas recientemente, para
acelerar las acciones de transformacion,
rehabilitacién, conservaciéon, regenera-
cién, renovacion y consolidacion urba-
nistica.
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