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Resumen

Este articulo parte de la existencia de
una tradicion sociolégica en el estudio
de la vivienda desde perspectivas di-
ferenciadas. En él se trata de ratificar
la tesis de la existencia de un cambio
de modelo en el sistema de vivienda,
centrado especialmente en el caso de
Madrid, que afecta a diversos factores
tanto de los procesos de produccion de
vivienda como de los comportamientos
residenciales. Este nuevo modelo supo-
ne un cambio drastico en las formas de
tenencia, un cambio en la orientacion de
la movilidad residencial y el agravamien-
to de los problemas que supone compar-
tir una vivienda con personas ajenas a
la familia. El modelo que emerge de la
crisis esta influenciado por una serie de
transformaciones demograficas, socia-
les y econdmicas que se han producido
a lo largo del periodo estudiado.
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Abstract

This article departs from a sociological
tradition in the study of housing from dif-
ferent perspectives. It seeks to confirm
the thesis that there has been a change
in the housing system model, especially
in the case of Madrid, that affects various
factors in both the processes of housing
production and household residential
practices. This new model suggests that
there have been significant changes that
include the duration of tenancy, the di-
rection of residential mobility and a wors-
ening of problems that arise from sharing
a house with non- family members. The
model that emerges indicates that the
crisis had been influenced by a series
of demographic transformations, social
factors and economic factors that have
occurred throughout the period studied.
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Introduccion

El acceso a una vivienda digna se ha convertido en gran parte de las sociedades
avanzadas en un problema ciclico que suele resurgir cuando se dan cambios en la
provision o en la necesidad de ese bien (Cortés 1995). Cuando las formas de acceso
se colapsan, se pueden generar problemas de gran envergadura que han llegado a
inducir crisis como la experimentada recientemente que ha golpeado fuertemente a
la economia y a la sociedad espafola a finales de la primera década del siglo XXI
(Alguacil, y otros 2013).

El estudio de la vivienda ha acaparado la atencion de los socidlogos y en concreto de
aquellos mas dedicados a los temas urbanos desde hace mas de un siglo. En estos
estudios sobe la vivienda se presentan perspectivas diferentes que no suelen ser
excluyentes sino complementarias.

Una primera perspectiva es la del estudio de la provision de vivienda, considerada
como un sistema en el que se integran diversas funciones: desde los urbanizadores
o proveedores de suelo, hasta los comerciales que venden o alquilan una vivienda,
pasando por constructores, promotores, técnicos y arquitectos. La diferente partici-
pacion de esas funciones da origen a tipologias distintas que suelen estar relaciona-
das con las tipologias de residentes que acceden a ellas, Merton (1963) Desde otra
perspectiva mas estructural, también se analiza la funcién de los agentes que inter-
vienen en la produccion, pero no tanto como elementos de un sistema sino como eje-
cutores de una logica econdémica predeterminada Topalov (1970), Preteceille (1971),
Castells y Godard (1974)

Como parte de esta perspectiva pero con unas connotaciones especiales podemos
incluir también a los estudios sobre las diversas formas como el Estado actua sobre
esa produccion o rehabilitacion de la vivienda. La politica de vivienda suscita un ele-
vado numero de investigaciones, ya que la intervencion del Estado se hace estruc-
tural al tener que garantizar el acceso a un bien necesario que el mercado no puede
cubrir en su totalidad.

Si nos centramos en la perspectiva de los usuarios, el objeto de estudio cambia, de-
jando de ser la vivienda para ser el residente el que centra la atencion. También en
esta perspectiva existen orientaciones diversas, desde la antropologia como la que
plantea Rappoport (1972), hasta aportaciones mas recientes como la del sociélogo
sueco J Kemeney (1992) para quien lo importante es el comportamiento espacial
ligado a la funcién de habitar.

Las formas de relacion del individuo con su vivienda, asi como con las personas que
componen el propio hogar o que comparten esos espacios circundantes, suponen
para J Kemeney (1992) lo que denomina “practicas residenciales o comportamientos
residenciales”, se trata de otro de los conceptos basicos que suelen ser considera-
dos por la denominada Sociologia de la Vivienda.

La cuestion que frecuentemente se presenta es como relacionar esa vision de la
vivienda desde su produccion con esta otra del comportamiento residencial de los
hogares, esto es lo que abordan las investigaciones que tratan de ver las implicacio-
nes de determinados tipos de viviendas o de determinadas formas de produccion o
rehabilitacion sobre el comportamiento de los hogares en términos de tenencia, uso
y cambio de residencia (Pittini et alt 2017).

En este articulo se trata de comprender el proceso de cambio en el sistema resi-
dencial que se esta dando, concretado en el caso de la ciudad de Madrid de la que
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se dispone de la informacién basica para abordar la comprension de ese sistema.
Se trata en concreto de analizar cémo los cambios en el sistema de provisién de
viviendas que se producen a partir de la crisis econémica reciente explican un
cambio a su vez en el comportamiento residencial de los hogares, ya sea en lo
que respecta a su distribucion territorial, a las formas de acceso, induciendo un
aumento de la desigualdad social que se puede anadir a la que se da en términos
de renta, de formacién y de ocupacién, manifestandose especialmente en diversas
formas de segregacion.

Se parte inicialmente de dos presupuestos importantes. El primero es que la provi-
sion de vivienda es el resultado de una actuacion de funciones diferenciadas some-
tidas a cambios que pueden llegar alterar de forma profunda el total de esa provision
y sus caracteristicas en términos de localizacion, tamano, tipologia y precio a lo largo
de un periodo determinado. Esa actividad constituye una parte importante de la eco-
nomia de una region o pais, no solo por lo que implica de formacion de un patrimo-
nio, con la construccion de nuevas viviendas, sino también por la movilizacién de
elementos productivos que supone, desde el empleo que usa hasta la demanda de
bienes secundarios, pasando por su financiacidon y su comercializaciéon. Los cambios
que han podido darse en la propia dinamica de su produccion y su comercializacion.
Hay que tener en cuenta el impacto producido en Espana por la enorme produccion
residencial de comienzos del siglo XXI seguida de la drastica caida de la actividad
productiva de vivienda, arrastrando consigo mas de la mitad del incremento del des-
empleo generado.

En ese sentido se considera la hipotesis de que en la crisis econdmica experimen-
tada a finales de la primera década de este siglo, hay una componente basica de
cambio en el sistema de provision de viviendas, llevando a incidir en los elementos
que constituyen ese sistema, entre los que se encuentra especialmente el de la
financiacién, impactada por la morosidad de los hipotecados y la bancarrota de las
empresas promotoras, algo planteado por autores como Naredo (2010) y Rodri-
guez (2009).

La segunda hipotesis es que ese cambio esta relacionado con serias variaciones
en los comportamientos de los hogares que parte de un cambio en las formas de
convivencia, como se manifiesta en la reduccion del tamafio del hogar, y de la com-
posicion demografica de los demandantes de vivienda, suponiendo una variacion
en las formas de tenencia, con un incremento espectacular del alquiler, (lo que se
desarrolla en otro articulo de este numero). También se da un cambio de orienta-
cion en la movilidad residencial, con la vuelta a la ciudad consolidada, frente a la
expansion del modelo precedente. Por otra parte se desarrollan las situaciones
de precariedad residencial de los grupos mas vulnerables. Las dificultades econo-
micas sobrevenidas por la crisis se manifiestan también por un incremento de los
desahucios, un retraso de la emancipacion de los jévenes, un incremento del haci-
namiento y una reduccion de las viviendas vacantes, especialmente de la categoria
de viviendas vacias. Este cambio lleva a agravar la fractura social de las grandes
ciudades espafiolas con un incremento de la segregacion y con la generalizacion
de procesos de gentrificacion.

La rapidez y la intensidad de ese cambio del modelo residencial ha supuesto que las
medidas politicas que se han introducido lleguen en ocasiones a ser contradictorias
por su impacto sobre ese rapido cambio del modelo residencial, como ha sucedido
con medidas tales como la desgravacion fiscal o la reduccién del tiempo de los con-
tratos de alquiler.
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1. El contexto

Para confirmar la existencia de ese cambio de modelo residencial, se ha partido de
una recogida de datos provenientes de diversas fuentes, la casi totalidad de ellas
provenientes de organismos publicos, tales como los censos, los padrones y las
encuestas nacionales. Pero también se recogen datos registrales como los que se
basan en las informaciones provenientes del Ministerio de Fomento relativas a la pro-
duccion de nuevas viviendas, o las de los registros judiciales que hacen referencia
a los desahucios. Mas alla de estas fuentes de informacion hay que considerar que
en Espafa hay una escasez de datos sobre determinados aspectos de la condicion
residencial, en comparacién con otros paises europeos. Especialmente hay una dis-
persion y descoordinacion de los datos provenientes de instituciones publicas, lo que
aparece de forma extrema en temas como las estadisticas de precios de la vivienda,
la distribucién de los usos o de las dimensiones del parque residencial tal como plan-
tea Palacios Garcia (2008).

Este analisis de los datos secundarios no se considera cerrado sino que merece una
extension a partir de un desarrollo de entrevistas con los informadores privilegiados
sobre el cambio acaecido asi como la posibilidad de disponer de datos de encuestas
que nos ayuden a consolidar las hipétesis que aqui se expresan

1.1 El contexto sociodemografico

En el afio 2016 la Comunidad de Madrid contaba con una poblacion de 6,47 millones
de habitantes de los que 3,17 pertenecian al Municipio de Madrid, y otros 3,15 al
resto dela Region Urbana quedando otros 0,15 millones en las zonas rurales de la
Comunidad. De los Habitantes del Municipio de Madrid, cerca de un tercio residian
en el centro considerado como la “almendra” comprendida en el interior del espacio
circundado por la autopista de circunvalacién M-30 y compuesto en su casi totalidad
por los 7 primeros distritos que podemos considerar como el centro de la capital y de
toda la region.

Como cualquier espacio urbano la regién esta sometida a variaciones de las que
en este caso hay que destacar tanto la dispersion en el territorio de las actividades
productivas, mas alla de sus limites, especialmente la de las oficinas, y de las comer-
ciales los cuales suponen un fuerte impacto sobre la vida de los residentes en los
barrios y municipios que componen la Regién Metropolitana.

Alo largo de los ultimos 30 afos el crecimiento ha tenido ritmos diferenciados (Gra-
fico 1), muy marcados por una rapida expansion, seguido de una de las la crisis
economicas mas profundas de los ultimos afios, habiéndose dado un flujo migratorio
sin precedentes con periodos de gran crecimiento demografico y un ligero saldo mi-
gratorio negativo en algunos afios recientes. El resultado supone un elevado flujo de
extranjeros asentados en los afios precedentes a la crisis que hacen que en su con-
junto durante estos afos se haya incrementado su poblacién en mas de 1,3 millones
de habitantes, tal como se muestra en los Graficos 1y 2.

El estancamiento de la poblacion durante la etapa posterior a la crisis afecté a todas
las zonas, si bien destaca la pérdida de poblacién que sufre el municipio de Madrid,
de modo que dentro de este municipio sélo los distritos de Fuencarral y Hortaleza
tienen en esos afios un crecimiento positivo, debido a los desarrollos a los nuevos
barrios de San Chinarro, las Tablas y Montecarmelo.
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Grafico 1. Evolucion del tamaiio y la distribucion de la Poblacién de la Comunidad de Madrid
(1998-2016)
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Fuente: Instituto de Estadistica dela Comunidad de Madrid, Padrones municipales.

Para comprender el crecimiento demografico experimentado por la region es im-
portante tener en consideraciéon el comportamiento de la poblacién inmigrante y el
atractivo que suponen las grandes ciudades espafolas en la década de los 2000,
debido especialmente a la generacion de empleo que en ellas se produjo. En 1998 la
poblacién nacida en el extranjero era inferior al 4% en la Comunidad de Madrid (Gra-
fico 2). Si analizamos el porcentaje de personas sin nacionalidad espafiola era aun
inferior: del 2,9% del total de madrilefios. Este crecimiento sera positivo hasta el afo
2010, afo en que la poblacion nacida en el extranjero alcanza su maxima proporcion,
llegando a suponer el 19,6% de la poblacién total de la Comunidad, aunque decae
ligeramente en los anos inmediatamente posteriores.

Grafico 2. Evolucion dela proporcion del total de personas nacidas en el extranjero residen-
tes en la Comunidad de Madrid 1998-2016
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Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid. Padrones municipales.

Esta poblacion de origen extranjero muestra una presencia menor en las zonas que
gozan de una renta per capita mas elevada, como son las del norte del Municipio de
Madrid y los municipios situados al Norte y Noroeste de la capital, aunque en algunos
distritos como Centro y Tetuan existe una proporcion elevada de ellos. Los porcentajes
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mas elevados respecto del total de la poblacion se concentran en los barrios del sur y
del este de la capital y de su corona metropolitana, coincidiendo con los lugares en los
que hay mayor proporcion de viviendas en mal estado y una mayor oferta de alquiler.

Mas alla del crecimiento del conjunto de la poblacién es importante tener en consi-
deracion las caracteristicas de las misma en su distribucion etaria, con un aumento
de 3,5 afos de edad media en el periodo 1998-2016, alcanzando los 41,2 afios de
media, 7,7 afos mas que la media de la poblacién inmigrante que crecié en 2,8 afios
y contribuyd poderosamente a rejuvenecer al conjunto de los madrilefios, lo que ex-
plica la evolucion de la distribuciéon de edades (Grafico 3).

Grafico 3: distribucién proporcional de los menores de 16 afios y los mayores de 64 aifios en
la Comunidad de Madrid.
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Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid. Padrones municipales.

Este aumento de la edad media de la poblacion madrilefia se corresponde con dos
factores importantes, el primero es el de un aumento de la esperanza de vida, alcan-
zando en la Comunidad de Madrid los 84,9 afios en 2017, la mas alta de todas las
regiones europeas de su nivel territorial, tanto en hombres (81,9) como en mujeres
(87,6) y con una ganancia de la proporcién de mayores de 64 afios que pasa del
14,5 del 2001 al 17,1 % del total en 2016. El segundo elemento que influye en el
aumento de la edad media es el descenso de las cohortes mas jévenes, impulsado
en parte por el retraso en la edad media a la maternidad. Esa poblacion disminuye
ligeramente su movilidad residencial en los ultimos afios, a pesar del incremento del
régimen de alquiler entre los jovenes emancipados a edades tardias, influida en esa
disminucion por el aumento de una poblacién mayor mas numerosa y con una pro-
porcion muy alta de viviendas en propiedad.

2. El cambio en los hogares

Frente a un crecimiento de la poblacion en el periodo intercensal del 18,4% los ho-
gares se incrementan a un ritmo mucho mayor, creciendo un 28,8% , debido a los
cambios en las formas de convivencia, con una drastica reduccién del tamafio de
esos hogares, (Mdédenes y Lopez Colas 2014). Asi el nimero de hogares se alcanza
un total de 2,41 millones para el conjunto de la Comunidad de Madrid en 2011 . En
el periodo posterior el nUmero de hogares continia su aumento pero a ritmo menor
alcanzando un total de 2,53 millones de hogares en 2015, y cuyo numero sobrepasa
en mas del doble a las 47349 viviendas nuevas que se construyen en esos 5 afnos
(Ministerio de Fomento visados de fin de obra). Si se cuenta que una parte de esas
nuevas viviendas vana reponer las demoliciones que se dan en ese periodo, se llega
a que los hogares aumentaron en el periodo de la crisis evaluado, en mas de tres
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veces que el parque de viviendas. La conclusion es que una parte de las viviendas
anteriormente vacias o de segundas residencias, se incorporaron al mercado, si a
ellas le afiadimos las ocupadas por poblacién transeunte, como seria el caso de las
viviendas turisticas, es comprensible que se haya dado una reduccion de 120.000
viviendas no principales, tal como se deduce de los datos del Ministerio de Fomento,
con un descenso del total de viviendas vacantes (secundarias mas vacias) que pa-
san de representar el 15 % al 10.6% del total de parque en esos 4 afos.

El cambio en las formas de convivencia que fundamenta ese mayor aumento propor-
cional de los hogares que el incremento de la poblacién, se fundamenta en el des-
censo del tamafio medio que pasa de 2,9 personas por hogar en 2001 a 2,5 en 2016.
Los hogares unipersonales son los grandes protagonistas de ese cambio de tamanio,
ya que aumentan su proporcion sobre el total en 4,2 puntos alcanzando el 25,7 %
del total de los hogares, una proporcion elevada pero todavia muy alejada de una
presencia superior al 50% en ciudades como Berlin o Copenhague. La distribucion
espacial de de estos hogares de una sola persona es muy desigual, la mayor pro-
porcién de ellos se concentra en el municipio de Madrid, especialmente en la zona
central (“La Alimendra”) en la que ya suponen mas de un tercio del total (35%), lo que
quiere decir que en esta zona una de cada tres viviendas esta habitada por una sola
persona, que va a tener de media unos comportamientos residenciales diferenciados
en algunos aspectos tales como un mayor uso de los servicios del barrio, especial-
mente los de cafeterias, restaurantes y bares , asi como una tendencia a situarse en
la proximidad de los grandes sistemas de transporte publico.

Tan importante como el incremento de los hogares unipersonales es la disminucién
intercensal de los hogares de 6 y mas personas, que disminuye su peso en casi la
mitad para el periodo citado, pasando de 3,9% al 2% del total (Grafico 4), a pesar del
aumento de la poblacién nacida en el extranjero que ocupa una buena parte de esos
hogares numerosos y para los que la proporcion entre ellos de hogares con dos o
mas familias (5,1%) es muy superior a la de los nacidos en Espafa (3%). Esto nos
habla de situaciones residenciales que pueden estar forzadas por las condiciones del
mercado inmobiliario residencial y significar la posible existencia de un aumento del
hacinamiento (Leal y Alguacil 2012).

Pero la existencia de hogares amplios no es Unicamente privativo de inmigrantes y
de hogares con escasos recursos, en las zonas de mayor renta media de la Comuni-
dad, como Pozuelo de Alarcén, se llega a alcanzar valores de 3 personas por hogar,
claro que se trata también de las zonas que tiene las viviendas de mayor superficie
(128,2 m2) lo que suponen 43,5 m2/persona, 9,4 metros mas que la media.

Grafico 4. Porcentaje de hogares segun tamafo. Comunidad de Madrid (1991-2016)
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3. La evoluciéon del modelo residencial

En Madrid el nuevo siglo despierta con un proceso de recuperacion en la produccion
de viviendas que se habia puesto en marcha un par de afios antes, después de una
crisis del mercado inmobiliario que se inici6 a lo largo del afio 1992 y que podriamos
calificar de corta y suave, en comparacion con la que iba venir mas tarde o con la que
se habia dado antes, a partir de la crisis del petréleo del final de la década de los seten-
ta. Esa nueva crisis de los setenta habia sido precedida por un incremento constante
de los precios de las viviendas que tuvo un recorrido de 7 afios desde 1985 hasta 1992,
aunque ello no supuso un gran incremento de la edificacion residencial metropolitana
en Madrid. El descenso de los precios de la vivienda que la acompafia comienza por
el centro de la capital, al igual que el experimentado en la crisis de los setenta, y se
transmite como una ola que pierde intensidad en su expansion a la periferia urbana. El
centro urbano pues es mas sensible a las subidas de precio pero también lo es a las
bajadas. Los precios de la periferia suelen ser menos volatiles pero con algunas excep-
ciones marcadas por la estigmatizacion de su localizacion o por la distancia al centro,
tal como sucedié con algunos barrios construidos al amparo de unas expectativas des-
mesuradas de expansion urbana, como en los casos de Sesefa (urbanizacion Francis-
co Hernando) en la provincia de Toledo o en (Valdeluz) de la provincia de Guadalajara

Pero esa crisis de los noventa se puede decir que no afecté a la esencia de un modelo
en el que las politicas de vivienda impulsaban de facto el acceso en régimen de propie-
dad, ya de por si atrayente, por el notable descenso de los intereses de las hipotecas
que experimentaron una transicion a lo largo de la década de los noventa que paso
del 17% al 2% de interés y de un plazo de recuperacion del capital que pasa de una
media de 10 a 27 afos En consecuencia el esfuerzo mensual de un hogar medio para
acceder en propiedad descendié notablemente, a comienzos de siglo, a costa de su
alargamiento temporal Este cambio fue propiciado por las exigencias del cambio de
moneda, de la peseta al Euro que impulsoé una politica monetaria en la que la reduccion
de la inflacion era uno de los objetivos prioritarios, este hecho junto con la estabilidad
que suponia la inclusion en el Eurogrupo afianzé esa bajada de intereses y ese alar-
gamiento temporal del reembolso de los créditos hipotecarios. Dos acontecimientos
clave que condicionaron el fuerte crecimiento de la demanda de vivienda que se dio
con la entrada del nuevo siglo. Pero los efectos de la crisis supusieron un descenso de
los precios con su efecto sobre el esfuerzo, aunque las dificultades de acceder a una
hipoteca no permitieron un aumento de la propiedad hasta afios recientes (Grafico 5)
en los que remonta el precio y sube el esfuerzo requerido para la adquisicion de una
vivienda, tal como plantean gran parte de autores: Alguacil, A.et alt (2013,) Vinuesa
(2013) J. Pareja Eastaway y Sanchez Martinez (2011), Naredo (2010)

Grafico 5 Evolucion del esfuerzo para acceder a una vivienda media en Madrid (n° de afos
de salario
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Fuente: Anuario estadistico de la Comunidad de Madrid y elaboracién propia.
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A pesar del elevado crecimiento econémico experimentado en Madrid en la primera
década de los afios 2000, las desigualdades territoriales referidas a la distribucion
de las rentas medias zonales per capita sufren un incremento (Grafico 6), tal como
sucede en gran parte de las capitales europeas durante ese periodo (Leal y Soran-
do 2017). Este aumento de las desigualdades supone unmayor distanciamiento del
centro con respecto a las periferias y del Norte de la Regién con respecto al Sur. Una
brecha que no ha hecho mas que aumentar a lo largo del ultimo medio siglo.

Grafico 6. Evolucion de la renta per capita en las zonas de la Regiéon urbana de Madrid
(2002-2014)
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Fuente: Anuario estadistico de la Comunidad de Madrid, renta per capita municipal.

Este aumento de la desigualdad econdémica viene acompanado de un incremento
de la segregacion, social medida a partir de las ocupaciones, hasta alcanzar unas
posiciones extremas en la comparacion con otras capitales europeas (Tammaru, Van
Ham, Marcinczak y S. Musterd 2017). En ese proceso de desigualdad los mercados
de vivienda jugaron un papel importante, de forma que también se incrementaron las
diferencias de precio del metro cuadrado de las viviendas en relacién con la localiza-
cion, lo que supone de hecho un aumento de las desigualdades del patrimonio de los
madrilefios, algo que tiene una gran relevancia en la constitucién de las desigualda-
des economicas, como sostiene Picketty (2014).

Ala mejora experimentada, en el conjunto del pais, en el acceso a los préstamos hi-
potecarios, se le afiadié el mantenimiento de la desgravacion fiscal en la adquisicion
de la primera vivienda que ya venia dandose con anterioridad en Espafa. Las me-
didas de fomento del acceso a la propiedad, como la desgravacién por inversion en
primera vivienda, suponian una proporcién de mas del 70% de las ayudas estatales
a la vivienda (Rodriguez 2009, Leal 2017) a pesar de su caracter regresivo, ya que
eran las rentas mas altas las mas beneficiadas (Sanchez Martinez 2002). EI mante-
nimiento de esta medida contribuy6 a incentivar la demanda en un momento en el
que su gran volumen era inquietante por las dificultades que tenia su normalizacion,
lo que aconsejaba reducir los incentivos de acceso a la propiedad.

La eliminacion de la desgravacion fiscal o su sustitucion en la misma cuantia en ayu-
das directas fue una demanda de los responsables de la politica de vivienda, cons-
cientes esos efectos sobre la subida de los precios. En efecto, en el establecimiento
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de los precios de las viviendas, los promotores contaban con ese aumento de ca-
pacidad para el pago de las hipotecas por los adquirentes. Pero la realidad era que
el superavit del presupuesto estatal no aconsejaba incrementar la carga fiscal que
hubiera supuesto la supresion de esta ayuda, con lo que en realidad se manifestaba
que el objetivo de esa desgravacion fiscal por adquisicion de vivienda iba mas alla
de facilitar el acceso a la vivienda, buscando con ella principalmente un instrumento
para reducir la carga fiscal de los hogares, especialmente los de rentas medias y al-
tas. De nuevo se manifiesta con ello el hecho de que las medidas de actuacién sobre
la vivienda tienen objetivos que van mas alla de facilitar el acceso a la vivienda de los
hogares con menos recursos.

En estas condiciones, el aumento de los hogares propiciado por el fuerte flujo in-
migratorio llevo a incrementar aun mas la demanda de vivienda en una situacion
de desequilibrio que influyd poderosamente sobre los precios que experimentaron
una escalada considerable, como no se habia dado en los procesos de crecimiento
anteriores.

4. La provision de viviendas

El hecho del aumento de la produccion que llegoé a alcanzar en el periodo 2001-7 las
656,7 miles de viviendas visadas anualmente en Espana y las 62,5 miles en el caso
de Madrid, junto con la constante elevacion de los precios de las mismas, fue lo que
constituyd la denominada burbuja inmobiliaria residencial. Esa situacion empieza a
retroceder a mediados del afio 2007, debido a una caida de las expectativas de reva-
lorizacion, junto con una mayor estabilidad en el saldo migratorio y un mayor control
de los préstamos por las entidades crediticias, arrastrando en los 9 afos siguientes
una caida de las viviendas iniciadas (visados) del 87% en Espanay del 79% en Ma-
drid, respecto a los primero anos del siglo XXI.

El rapido crecimiento de la poblacion y el enorme aumento de la produccion de vi-
viendas no fue un fendmeno generalizable al resto de los paises europeos, solamen-
te el caso de Irlanda podria asemejarse algo al experimentado en Espafia y mas en
concreto en Madrid.

La caida comienza en Espafa un afo antes del hundimiento de la empresa finan-
ciera Lehman Brothers, el 15 de Septiembre de 2008 en Estados Unido. La quiebra
venia dada por el hundimiento de los fondos que integraban cierto nimero de hipote-
cas de escaso valor (“subprime”) por la duda de su reembolso junto con otros valores
mas seguros, lo que suponia un ocultamiento de su contenido y por tanto de su ries-
go real. Esta crisis global vino provocada por las intenciones de ampliar el mercado
hipotecario a base de hacer propietarios a hogares de escasos recursos que ante los
cambios en el mercado de trabajo no pudieron pagar sus hipotecas.

En el caso espafiol, aunque esos fondos tuvieron poco impacto, en esencia se ado-
lecio de las misas razones. El sistema inmobiliario espanol se hunde en poco tiempo
lastrado por una enorme subida de los precios de las viviendas, por una saturacion
del mercado con el consiguiente aumento de la morosidad en el pago de las hipote-
cas contraidas, y la subita caida de la demanda Vinuesa, j. (2013). Esta caida tardé
un tiempo en manifestarse en el nUmero de viviendas terminadas ya que habia que
terminar las operaciones en marcha, pues una paralizacion de las mismas hubiera
incrementado las perdidas de las empresas que las promovian. Por otra parte una
serie de promotoras fueron incapaces de vender las viviendas recién construidas y
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no pudiendo afrontar posteriormente la restitucion de los préstamos contraidos, cuyo
monto global en 2013 alcanzaba los 160 mil millones de Euros. En esa situacion
una parte importante del patrimonio de viviendas invendidas y de solares paso a las
entidades crediticias.

La crisis ha implicado un cambio notable en el sistema financiero con la desaparicién
de un gran numero de Cajas de Ahorro, la agrupacion de otras y su generalizada re-
conversién en bancos. La consecuencia fue en primer lugar una restriccion drastica
de la concesion de préstamos hipotecarios y el hundimiento de las expectativas de
demanda tanto de una parte importante de los solares como de las viviendas recién
construidas, lo que trajo una paralizacion de la construccién residencial que afecté
sobre todo a las promotoras privadas y publicas y algo menos a las cooperativas
que disponian ya de un suelo lo que explica una mayor proporcion de esa forma de
promocion respecto al total en los afios posteriores a la crisis.

5. La tenencia, el tamaio, la dispersion.

La caida del mercado inmobiliario residencial (Grafico 7) arrastré consigo algunas
de las caracteristicas basicas del modelo precedente, aunque se puede decir que ya
existia anteriormente un embrién de esos cambios que se iban a desarrollar en los
afos siguientes.

El gran volumen del invendido en toda Espafa, cifrado al comienzo de la crisis en
600.000 viviendas, y el efecto sobre la capacidad de concesion de préstamos de los
bancos, trajo consigo la creacion por parte del Estado de una sociedad que absorbie-
ra una parte considerable de esas viviendas para aliviar el peso que tenian sobre los
activos de los bancos. Se trataba de la SAREB “un banco malo” que adquiria vivien-
das de las entidades bancarias para después venderlas, a particulares o a fondos de
inversion (Ayuso y Del Rio 2013).

Grafico 7. Evolucion del porcentaje de viviendas certificadas fin de obra en Espaia, la Co-
munidad de Madrid sobre el total del parque precedente (2001-2016)
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Fuente: Elaboracion propia. Datos de Espafa y la Comunidad se han utilizado los proporcionados
por el Ministerio de Fomento.
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Socialmente la crisis que se derivé tuvo unas consecuencias muy duras. El desem-
pleo llegé a superar en Espafia los 6 millones, lo que suponia el 26% de la pobla-
cion activa, con lo que una gran cantidad de adquirentes de vivienda, que estaban
pagando sus hipotecas, se vieron de pronto sin recursos para poder continuar con
sus pagos. El resultado fue un gran desarrollo de desahucios por impago de las
hipotecas aunque su composicion ha cambiado, con un descenso de los lanza-
mientos por impago hipotecario y el aumento de los que se deben a la aplicacion
de la ley de arrendamientos urbanos, en los que se da un crecimiento reciente
(Consejo General del Poder Judicial) llegado a provocar una serie de movimientos
sociales entre los que destacé la PAHA (Plataforma de Afectados por las Hipote-
cas) y supuso uno de los elementos de descontento que estan en la base de las
manifestaciones del 15 de Mayo de 2011 en Madrid que tuvo una gran repercusion
en todo el pais (Trabada 2015, Cano, y Etxezarreta 2014).

Se trata de una crisis que diez afios después de su explosion, todavia no se ha
superado totalmente, debido a las secuelas que dejo, tanto monetarias, con una
elevada deuda publica y también privada, como el hundimiento de miles de empre-
sas que se vieron fuertemente afectadas por el retroceso de la demanda y lanzé a
muchos hogares jovenes que antes accedian en propiedad a alquilar todo tipo de
viviendas e incluso a compartir su uso para poder alojarse (Echaves 2015).

Mucha gente perdié su vivienda y sus ahorros, una parte importante eran in-
migrantes extranjeros que habian venido a Espafia en busca de unas mejores
condiciones salariales, algunos de ellos aprovecharon el programa del Estado
para volver a sus paises de forma que nos encontramos entre 2013-2015 saldos
migratorios negativos en la Comunidad de Madrid, asi como una reduccion de la
proporcion de inmigrantes de paises de América Latina, especialmente los de El
Ecuador que habian llegado a ser el grupo mas elevado de inmigrantes en los
afos del gran desarrollo.

El descenso en la producciéon supuso la puesta en el mercado de un numero cre-
ciente de viviendas secundarias y vacias que pasan del 20,7% en 2001 al 14,7 en
2011 y al 10,6% en 2015, de las que 5,6% pertenece a las vacias y el 5% a las
secundarias . Ese fuerte descenso de las viviendas vacantes tiene su contrapartida
en el crecimiento de los alquileres, que pasan de representar en la Comunidad de
Madrid el 15,4% de las viviendas ocupadas en 2004 al 22,9% en 2015, y en su
encarecimiento, una vez saturada la posibilidad de ampliar la oferta. A medida que
desciende esa proporciéon de vacantes se hace mas dificil la puesta en el mercado
de alquiler de esas viviendas, hasta llegar a una proporcion estructural de vivien-
das vacias necesaria para que funcione el mercado de alquiler y venta, ya que la
proporcion de vacias que quedan forman en gran parte el fondo que permite la
rotacion de adquisiciones y alquileres, debido al tiempo que transcurre desde que
se vacia una vivienda hasta que se vuelve a ocupar por los siguientes propietarios
o inquilinos.

Los demandantes de vivienda nueva en propiedad se concentran entre los ho-
gares de rentas mas altas. Esto se deduce del hecho de que las pocas viviendas
que se construyeron durante este periodo posterior a la crisis incrementan el ta-
mafio medio que venia dandose, tanto en las colectivas como en las unifamiliares
(Grafico 8).
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Grafico 8. Evolucion del tamafio medio (metros cuadrados) de las viviendas construidas en
Madrid, por tipos.
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6. El nuevo modelo emergente.

Ante los efectos que suponia la crisis del sector inmobiliario residencial, se dieron
dos intervenciones publicas que condicionaron fuertemente los cambios que carac-
terizan el nuevo modelo. La primera es la supresion de la desgravacion fiscal por
adquisicion de nueva vivienda de uso permanente, algo que venia reclamandose
desde hacia tiempo por el caracter regresivo de la misma.

La segunda medida politica importante que afecta fuertemente a esa provision de
viviendas es la nueva ley estatal de arrendamientos urbanos de 2013 en la que
destaca sobre todo la reduccion de la duracion minima exigible a los contratos nor-
malizados que pasa de 5 a 3 afos, asi como la agilizacién de los procedimientos de
desahucio cuando incurren ciertas circunstancias, como es el impago del alquiler.
El problema que supuso esta ley, es que consideraba que para incrementar la pro-
vision de viviendas en alquiler habia que aumentar las garantias de los propietarios
arrendadores frente a la estabilidad y la seguridad de los inquilinos, haciendo mas
insegura su continuidad en la vivienda alquilada en el caso de que se dé un incre-
mento fuerte de los precios de alquiler, ya que la garantia de un crecimiento sujeto al
aumento del IPC quedaba limitada en dos afios menos.A esta medida le acompana-
ron otras que reforzaban las garantias de los arrendadores reforzando sus garantias,
con la intencion de que esto supusiera una puesta en el mercado de las viviendas
vacias y secundarias, como asi fue.

Las consecuencias del nuevo modelo

La nueva orientacion del modelo residencial espafol supone en su conjunto un agra-
vamiento de las condiciones residenciales, tal como se planteaba al comienzo. El
descenso en la produccion vino acompafiado de un incremento de las transacciones
de viviendas de segunda mano frente a las viviendas nuevas (Grafico 9), lo que se
manifiesta también por los cambios en la movilidad residencial y en concreto por los
procesos de gentrificacion de las zonas centrales protagonizado por las clases me-
dias provenientes de la periferia.
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Grafico 9. Evolucion del numero de transacciones de viviendas en la Comunidad de Madrid
(2004-16)
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Como consecuencia de ese cambio en la provision de viviendas y de la muy escasa
produccion de nuevas viviendas en los afios posteriores a la crisis, se produce un
desequilibrio en el mercado, lo que explica también la reduccion de las viviendas
vacias y secundarias que se manifiesta por el incremento de los hogares por encima
del incremento del parque de viviendas. Este fendmeno que también se da en Bar-
celona, supone que se ha saturado la ocupacion del parque de viviendas disponible,
con el incremento consiguiente de sus precios, primero los del alquiler y posterior-
mente los de venta.

El otro tema en el que se manifiesta ese cambio de modelo ha sido en la disminucion
de las viviendas vacantes. Si ya existen problemas sobre la informacién de las vivien-
das ocupadas, con las viviendas vacantes que agrupan las vacias y las secundarias,
los problemas de informacién son aun mayores. Todo lleva a plantear que las esta-
disticas oficiales sobrevaloraban el numero de viviendas vacias que a veces resulta
dificil diferenciarlas de las secundarias. La comparacion entre los censos de 2001 y
2011 muestra una disminucién de las vacantes, aunque dicha diferencia podria atri-
buirse en parte a las metodologias distintas de ambos censos. Pero la confrontacion
de los datos sobre la variacion de hogares nos lleva a reafirmar las evaluaciones pre-
sentadas por el Ministerio de Fomento que suponen una gran reduccion para estas
viviendas, tal como se ha expresado anteriormente, algo significativo que parece que
ha pasado desapercibido.

Tras la caida de la demanda en 2007 se acumularon una cantidad notable de vivien-
das vacias entre las recién construidas, lo que fue recogido en los medios de comu-
nicacion, por la paradoja que suponia esta situacion en relacion con la existencia de
unas necesidades insatisfechas, en parte provenientes de los desahucios. Pero todo
lleva a que las medidas de impulso del alquiler se basaba en parte en una puesta en
el mercado de una parte del parque de vacias y secundarias, especialmente las si-
tuadas en las zonas urbanas consolidadas. En realidad a lo largo de los ultimos afios
se ha dado un descenso pronunciado en la proporcion de estas viviendas vacias en
Madrid que en 2017 suponen una proporcion del 5,6% del parque total de viviendas,
menos de la mitad de la proporcion expresada en el censo de 2001 y un 5% de las
viviendas secundarias. Es decir que se esta llegando a una proporcion estructural de
las vacias y a una proporcion de las secundarias que es una de las mas bajas de las
comunidades autébnomas espafiolas.
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Estos cambios en el sistema de provision de viviendas interactian con una serie de
cambios en los comportamientos residenciales que son parte integrante del nuevo
modelo. No se puede decir que haya una secuencia causal entre los dos porque
los cambios en los comportamientos residenciales no provienen unicamente de esa
diferente forma de provision de viviendas sino que tienen que ver también con otras
variables tales como la dinamica de la poblacion y de los hogares, la distribucion de
la renta, e incluso elementos culturales e ideoldgicos, como ha sido la atraccién del
centro para las clases medias o la propia consideracion de pertenencia o identidad
con un barrio o una zona determinada.La determinacién de los efectos requeriria
acotar algunos tipos de comportamiento y hacer un analisis detallado para ver con
cierta aproximacion el impacto de cada uno de los elementos que la condicionan, lo
que no es el proposito de este articulo, sino mas bien dar una visiéon global de los
cambios que se han producido para posteriormente en otras investigaciones proce-
der a estos analisis mas detallados.

El primer cambio es sin duda el de la forma de tenencia, que supone una ruptura con
los procesos de aumento continuado de la tenencia en propiedad que venia dandose
de forma ininterrumpida a lo largo de méas de medio siglo. La tenencia de vivienda en
alquiler pasa del 18,3 e 2004 al 24,5% del parque de viviendas ocupadas (Grafico
10), en un proceso creciente que al no poder ser respondido por la provision de este
tipo de viviendas provoca una considerable subida de precio del alquiler medio que
supone 35% entre 2014 y 2016 frente a un 8,5% del precio de venta. Esta subida
supone que a largo plazo, en las condiciones actuales sea mas rentable comprar
que alquilar, porque las cuotas hipotecarias, una vez invertido el 20% inicial, son mas
bajas que los alquileres para una vivienda del mismo tipo.

Paradojicamente este cambio se da en un momento en el que gran parte de los pai-
ses europeos incrementan su proporcion de residentes propietarios. Pero este es un
tema que se desarrolla en otro de los articulos del presente nimero de esta revista,
por lo que no vamos a profundizar aqui en su analisis, aunque hay que considerar
que esta es una de las principales caracteristicas del cambio que experimenta el
modelo.

Grafico 10. Evolucién del alquiler en Espaia y en la Comunidad Auténoma de Madrid en
porcentaje (2004-2016)
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El segundo aspecto que es necesario tener en cuenta tiene que ver con el nivel alto
de desahucios que se produce, pasando recientemente de una mayoria de desahu-
cios por impago de hipotecas a otra de mayoria de desahucios de inquilinos(Trabada
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2015). En efecto las medidas tomadas para evitar desahucios de hipotecados por
parte del Gobierno y de las entidades crediticias, junto con la elevacién de los precios
de la vivienda que pueden hacer mas conveniente su venta ante la imposibilidad de
un impago de las hipotecas contraidas, suponen una reducciénde este tipo de des-
ahucios. Pero frente a ese efecto, en el extremo contrario la elevacion de los alqui-
leres producida en parte por una escasez de los mismos, junto con la aplicacion de
la ley de arrendamientos de 2013 ha supuesto un incremento de los hogares que no
pueden pagar los alquileres que les reclaman los propietarios. En este aumento de
precio, en el caso de las zonas centrales influye las posibilidades mas lucrativas del
cambio de uso para viviendas turisticas. El problema es que no existen instrumentos
publicos adecuados para ofrecer alternativas viables a estos deshaucios, teniendo
en cuenta la reduccion del parque publico de viviendas sociales debido a la venta de
una proporciéon no desdefiable (alrededor de 6000 viviendas), a fondos especulati-
vos que trataran de ponerlas en el mercado a un precio de alquiler o venta bastante
superior al de su adquisicion.

El tercero es la escasa produccion de nuevas viviendas tras 2008, que ha contribuido
a que las pocas adquisiciones que se producen se dirijan con preferencia hacia las
viviendas usadas que aumentan su peso en esas transacciones frente al de vivien-
das de nueva construccion que llegaron a representar cerca de la mitad del total en
la primera parte del siglo.

Ala vez se da un cambio en la direccion de la movilidad residencial, con la reduccion
de los movimientos hacia la extrema periferia a la par que aumentan las mudanzas
dentro del propio barrio o en lugares cercanos a la residencia previa. De forma que
el Municipio de Madrid que tenia un saldo negativo en ese movimiento de hogares,
vuelve a situaciones positivas, aunque de forma diferencial segun los distritos. Los
procesos de gentrificacién, con la preferencia por localizaciones centrales de la Re-
gion Metropolitana han supuesto también una presion sobre los precios y un despla-
zamiento de los que no pueden afrontarlos.

En el cuarto lugar, como consecuencia del fuerte descenso de la produccion de nue-
vas viviendas y de la dificultad econémica sufrida por la mayor parte de los hogares
de la Comunidad, se da un cambio en los procesos de movilidad residencial, carac-
terizado por un movimiento centripeto, hacia el centro del Municipio compuesto por
los 7 primeros distritos y por un mantenimiento de los traslados de corta distancia
hacia en el mismo distrito o los adyacentes con lo que se frena claramente el anterior
proceso de dispersion periférica de los hogares. Esta tendencia tiene que ver con la
preferencia de un acceso en alquiler por parte de los jovenes que son las personas
mas moviles en el conjunto de los grupos de edad.

Las dificultades para la movilidad residencial de los que viven en viviendas de su
propiedad, suponen una mayor proporcion de desadaptacion fisica de las viviendas
a las necesidades, lo que se manifiesta de forma mas intensa entre las personas ma-
yores que en ocasiones se ven a obligados a vivir en viviendas demasiado grandes,
sin aislamiento, con costes elevados de mantenimiento, con problemas de barreras
y con carencia de ascensores.

La mayor atraccion de los lugares centrales, se expresa en los procesos de gen-
trificacion y en la elevacion del precio de la vivienda en estos lugares de la ciudad,
debido al aumento de la demanda de los mismos. La explicacion de esa atraccion
del centro hay que encontrarla también en el incremento de los hogares constituidos
por una o dos personas Unicamente, descrito anteriormente. Estos hogares prefieren
residir en localizaciones centrales, debido a la proximidad de servicios y al disfrute
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de unas redes de transporte publico mas tupida que les permite desplazarse con mas
facilidad. La inversién en la mejora urbanistica de estos lugares centrales también ha
experimentado un papel importante en esa atraccion. Ese cambio en el crecimien-
to periférico se manifiesta también en la reduccion de la proporcion de viviendas
unifamiliares construidas que se localizaban de forma preferente en los bordes de
la Region y que pasan de representar el 19,3% de todas las viviendas en edificios
residenciales durante los primeros ocho afios del presente siglo a el 11,5% en los
siguientes ocho afios entre 2009 y 2016.

El sexto elemento es el aumento de las situaciones de hacinamiento. Aunque es di-
ficil de probar con los datos de los que se dispone los cuales muestran en cualquier
caso que esta situacion afecta principalmente a los inmigrntes que no tienen otra
alterativa residencial que la de compartir su vivienda con otros piso con otros. El pro-
blema se agudiza cuando se trata de nucleso familiares sin relaciones de parenesco,
obligadas a compartir un piso, generalmente de tamarno reducido.

Estos cambios contribuyen a incrementar los indices de segregacion y la desigual-
dad patrimonial existente entre los madrilefios, en la medida de una repercusién zo-
nal diferencial de los precios que beneficia a los propietarios de los lugares centrales
y a los mas valorados socialmente. El incremento de la segregacion que arroja la
comparacion de los censosde 2001y 2011(Leal y Sorando 2016), da idea de ese pro-
ceso en el cual hay que tener en cuenta que las diferencias en la edad se adjuntan a
las diferencias sociales, la dificultad de alojarse de las nuevas generaciones se hace
mas compleja de la que tuvieron sus padres y eso lleva a un asentamiento diferencial
dentro de las area construidas.

La séptima consecuencia considerada es el cambio en la tipologia de las nuevas
viviendas en la que la busqueda de una mayor seguridad lleva a desarrollar con-
dominios cerrados con vigilantes, rejas y sistemas de control e identificacion junto
con un vaciamiento del espacio publico, lo que a su vez contribuye a incrementar la
sensacion de inseguridad. La busqueda de una mayor seguridad es una variable que
irrumpe en el mercado residencial, probablemente para quedarse, algo propio de una
sociedad en la que decaen las relaciones de proximidad a la vez que la confianza en
la solidaridad local.

Conclusion

Tal como se planteaba, el cambio en el sistema residencial con la reduccion de la
provision de viviendas y la variacidon en el comportamiento de los hogaresl suponen
otra vez el aumento de la exclusion residencial, el empeoramiento de las condiciones
de alojamiento asi como una mayor dificultad para poder disponer de una vivienda,
en especial por parte de aquellos hogares jovenes que no tienen un patrimonio para
pagar la entrada de un piso o la abultada garantia y las cuotas mensuales de algunos
alquileres. El nuevo modelo que se ha generado genera una mayor desigualdad re-
sidencial, no solo en la distribucion territorial sino también en el aumento de los que
no pueden difrutar de una vivienda digna.

Los elevados precios de compra y alquiler fomentan un cambio en la orientacion de
la movilidad, en la que un cambio de vivienda en propiedad puede suponer elevados
costes en gastos e impuestos que en cualquier caso superan el 10% del coste de la
nueva vivienda.
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Esa situacién se ha enfrentado con una reduccion de la inversion publica en vivienda
que constituye la hermana mas castigada de los elementos que constituyen en Esta-
do de Bienestar. Los desahucios, las dificultades de tener un hogar familiar exclusivo
para muchos inmigrantes y el retraso de los jovenes en los proyectos de formar un
hogar, se enfrentan con exige un cambio en las politicas de vivienda, especialmente
en lo que se refiere a la la escasez de viviendas sociales en alquiler a precios que
puedan afrontar. Su realizaciéon supondria una mayor implicacion publica a todos los
niveles administrativos, desde el Estado central hasa el poder local, pasando por las
autonomias.

Hay que tener en cuenta que el tipo de politica residual en el que la intervencion
publica actua sobre el mercado, para garantizar el acceso a la vivenda de los hoga-
res sin capacidad para conseguirlo en el mercado libre, es algo comun a los paises
liberales, dentro de los cuales se consideraria a Espafia. Este es un tema pendiente
que exigiria una inversion continuada a lo largo de una serie de afios para poder
acercarse a la situacion de otros paises. En ese aspecto Madrid parte de una po-
sicion desventajosa porque una parte importante del parque de vivienda social de
titularidad publica, tanto municipal como autondémica, se ha mercantilizado, habiendo
sido vendido a fondos de inversion durante la crisis, lo que lleva a que el camino que
tiene que recorrer para conseguir ese parque de vivienda social es mas largo que el
de otras comunidades autonomas.

Por otra parte hay que implicar al conjunto de la sociedad en el impulso de esas
viviendas sociales que no tienen por qué ser publicas en su titularidad o en su ges-
tion. La creacion de patronatos de vivienda propiedad de una fundacion o de alguna
empresa grande, o el desarrollo de entiddes no gubernamentales que las posean o
que las gestionen, podria ser también una solucion en Espafia como lo es en gran
parte de los paises europeos.

De cualquier manera ese parque de vivienda social es un requisito imprescindible
para poder alcanzar la implantaciéon de un verdadero derecho positivo de acceso a
una vivienda digna, haciendo efectivo el articulo 47 de la Constitucion Espafiola que
expresa ese derecho.
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