Introduccion: necesidad, demanda y oferta de vivienda

Una de las principales caracteristicas de las ciudades espafiolas durante
las ultimas décadas ha sido tener un modelo residencial especifico, distinto
al de otros paises del norte de Europa, y quiza algo mas parecido, pero aun
asi diferente, al de otros paises del sur de Europa. Esta situacién ha ido
cambiando poco a poco en relacion con diversas variables: el sistema de
tenencia, el mercado residencial, los actores y su evolucién, y la creciente
influencia de los mercados financieros e inmobiliarios internacionales.

En este capitulo vamos a desgranar las caracteristicas del modelo resi-
dencial espariol: de dénde viene, cuéles son sus caracteristicas principales y
hacia dénde parece ir, en clave prospectiva a la luz del contexto de indetermi-
nacién que plantea la pandemia global de la primavera de 2020. También se
prestara especial atencién a las politicas publicas, a los efectos de la pasada
crisis de 2008 y a los cambios que ha traido al modelo residencial espafiol, a
la relacién entre vivienda y los sectores mas vulnerables de la sociedad —~como
los jévenes— asi como a las respuestas a estas situaciones desde la sociedad
civil. Se incluira también una seccion en la que se describen las politicas y
posibles tendencias a raiz de las incertidumbres aparejadas a la evolucion
y efectos de la COVID-19.

Quiza las cuestiones més llamativas sobre la situacién, o el problema de
la vivienda en Espafia para cualquier ciudadano, son la evolucion de los pre-
cios y el acceso de los distintos grupos sociales a dicho mercado. Este acceso
estd marcado en gran medida por el régimen de tenencia: en propiedad —con
y sin hipoteca, herencia, donacién-, en alquiler o en cesién, entre otras. Es
decir, nos parece preocupar cuanto se paga y si es mejor -mas viable- com-
prar o alquilar. Ello va a definir si podemos tener acceso a una vivienda, en
qué régimen y en qué ubicacion. El resultado de estas decisiones no solo lo
fija el mercado, que a su vez es enormemente complejo, sino también otras
variables socioespaciales: la demografia, las politicas publicas o la cultura
residencial, entre otras. Asi, el fenémeno residencial y su estudio tiene una
dimensién multidisciplinar que en el caso de este articulo se abordara desde
una perspectiva socioespacial.



416 Informe Espaiia 2020

La vivienda es un nodo en el que se cruzan las dinamicas financieras
de la economia nacional y de manera creciente de la economia global; la
estructura urbana consolidada, en centros histéricos, periferias urbanas,
ciudades de distinto tamarfio y el medio rural, pero también el crecimiento
urbano con los nuevos desarrollos; los efectos de los cambios demograficos
en una sociedad —su envejecimiento, su rejuvenecimiento en clave de jévenes
autéctonos o inmigrantes—, las culturas residenciales como la tendencia a
una segunda residencia —peculiaridad tinica en Europa- o los regimenes de
tenencia que evolucionaron del alquiler a la propiedad y ahora de nuevo
hacia el alquiler. La tenencia es la relacion legal entre hogar y vivienda (segu-
ridad juridica y estabilidad temporal), asi como las obligaciones financieras
regulares contraidas (Mddenes, 2011: 414).

A todas estas variables que conforman el modelo residencial de cada
pais hay que anadirle la influencia de las politicas publicas, tanto las poli-
ticas especificamente de vivienda como otras que, de manera mas o menos
indirecta, afectan a las estrategias residenciales o estimulan un régimen de
tenencia u otro. En definitiva, todo ello afecta a la manera en que se forman,
se mantienen o evolucionan y se disuelven los hogares en Espana. “Seria
limitado contemplar los aspectos espaciales con independencia de los pro-
cesos sociales que los originan. Las necesidades de vivienda expresan en
el plano residencial la formacién y disolucién de los hogares en los que se
organiza toda la poblaciéon” (Leal y Cortés, 1995).

En palabras de estos autores, en su obra de referencia La dimension
de la ciudad, el concepto de hogar precisamente atina la dimension fisica,
espacial de la vivienda y su dimension social. Es un espacio fisico, social,
simbdlico y econémico donde se desarrolla la organizacién familiar como
“célula” de unién y convivencia a la que pertenece cada individuo (Leal y
Cortés, 1995: 2). Hoy en dia esta “célula” no es tinicamente definida por el
modelo familiar tradicional, sino que alberga diversas formas de convivencia
tanto familiar como de otros tipos. La fundacién y existencia de un hogar
estd aparejada a la existencia de un lugar, de un espacio residencial. Para
entender como funciona el modelo residencial en Espafia debemos desgranar
estos y otros conceptos que aportan una perspectiva multidimensional. Una
de las piezas clave de cualquier modelo residencial es plantear la diferencia
entre necesidad y demanda de vivienda.

La necesidad de vivienda tiene, por un lado, una dimensién que expresa
la carencia de vivienda, pero, por otro lado, también hace referencia a una
aspiracién o deseo que va mas alld de la carencia absoluta y supone una ex-
presién orientada a la mejora o adecuacion de la vivienda a esa concepcién
de la necesidad (Leal, 2010). La necesidad de vivienda supone también la
manera en que el parque residencial en un determinado territorio debe crecer
para satisfacer el déficit que hay entre una poblacién y el niimero y la calidad
de las viviendas disponibles, considerandose las condiciones minimas dignas
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de habitabilidad. Hablamos entonces de las necesidades de vivienda como
una variable dindmica que evoluciona a tenor de factores sociodemogréficos
y econémicos tales como envejecimiento de la poblacién, emigracion e in-
migracién. Que haya necesidad no implica que esta se satisfaga de manera
numérica con el aumento del nimero de viviendas. Puede haber un parque
residencial inferior a las necesidades reales, como ocurrié en muchas ciu-
dades espafiolas en las décadas posteriores a la Guerra Civil y como queda
reflejado por el cine neorrealista espafiol en obras como EI Pisito (Ferreri,
1959) o El Verdugo (Berlanga, 1963). Por otro lado, puede haber una oferta
mayor que la demanda en términos agregados pero aun asi existir carestia al
no estar el exceso de oferta en los lugares adecuados a la demanda (segundas
residencias) o por las diferencias entre el precio y la capacidad econémica
de los demandantes (Leal, 2010). Una de las funciones de las politicas pu-
blicas, especialmente de las de vivienda, es compensar la incapacidad de los
mecanismos de mercado para cubrir la demanda mediante distintos tipos
de programas y estrategias, que van desde los incentivos fiscales a la oferta
de vivienda a precios asequibles o mediante alquileres sociales, entre otras.

La demanda de vivienda en general, desde una perspectiva de mercado,
persigue satisfacer las necesidades expresadas de bienes inmuebles tanto por
motivos estrictamente habitacionales —en compra o alquiler-, como por la
existencia de una demanda de segunda residencia, generalmente en propie-
dad; y por motivos de inversion. Esta tltima dimensién ha protagonizado la
evolucién del mercado inmobiliario de las grandes ciudades espafiolas tanto
en el ciclo expansivo de principios de los afios 2000 (Rodriguez Lépez, 2009)
como en los altimos cinco afios en las grandes ciudades espafiolas.

La irrupcion de la demanda desde la escala global en el mercado es-
panol —tradicionalmente apartado de dicha influencia- ha propiciado un
incremento de demanda de bienes inmobiliarios, incluida la vivienda, por
parte de fondos de inversion extranjeros o grandes empresas del sector y
por parte de pequefios y medianos inversores extranjeros. Esto ha sumido
al mercado inmobiliario de las grandes aglomeraciones urbanas en una
espiral de subida de precios de compra y especialmente de alquiler, al reti-
rarse muchos pisos de esta modalidad para dedicarlos al alquiler turistico,
principalmente informal (Walliser y Sorando, 2019).

Otros factores que contribuyen al caricter dindmico de la demanda
de vivienda, mas alla de los estrictamente demograficos —envejecimiento
de la poblacién y llegada de inmigrantes— son los cambios en los tipos de
hogar, influidos en buena medida por las tendencias en el cambio social de
la sociedad esparfiola. Si entre los afios 80 y 2000 el aumento de divorcios
contribuy6 a alterar notablemente la estructura y las necesidades residen-
ciales de los hogares, a partir de los afios 2000 la normalizacién de otros
tipos de hogares, monoparentales, individuales, en general mas pequenos,
han influido en las necesidades, pero también en el tipo de vivienda que el
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mercado oferta, como por ejemplo en su tamafio. Como sefialan diversos
autores, la demanda de vivienda estda muy marcada por factores ciclicos tanto
a corto como a largo plazo. Los que influyen a largo plazo son precisamente
las variables demograficas y las socioeconémicas; a corto plazo las finanzas,
el marco fiscal y las propias expectativas del mercado tanto en la oferta como
en la demanda. Sobre estas variables la Administracion tiene més capacidad
de intervencion: tipos de interés hipotecarios, incentivos fiscales a la compra,
exenciones en la transmision patrimonial (Calo, 2015).

Como sugiere Leal (2010), la vinculacién del hogar con las estructuras
familiares hace que los tres momentos clave del ciclo del hogar —formacién,
transformacion y disolucién- sean a su vez cada vez mas cambiantes y estén
sometidos a las dindmicas econémicas —cada vez mas dependientes de las
tendencias globales— ademas de a los fenémenos sociodemograficos y de
cambio social.

1. El modelo residencial espaiiol: descifrando la complejidad

Definir un modelo residencial en un territorio determinado pasa por
valorar diversos ambitos socioeconémicos, puesto que la vivienda es una
cuestion que requiere una aproximacion transversal. Cualquier modelo re-
sidencial en un territorio determinado se explica a través de las siguientes
perspectivas: la situaciéon demogréfica, el comportamiento residencial, la
perspectiva econémica y la perspectiva politica y de las politicas publicas
de vivienda.

Estas cuatro variables estan fuertemente ligadas entre si, ya que cada
una influye en las otras, si bien en diversa medida. Un modelo residencial
es una configuracién dinamica de un conjunto de variables —las citadas mas
arriba— que definen el escenario configurado por el mercado, la oferta, la
demanda y el marco normativo en el que un hogar se forma, se desarrolla y
disuelve. Otras definiciones sittian el modelo residencial como un esquema
de relaciones mutuas de los contextos demografico, social, politico y territo-
rial con los mercados y las estructuras residenciales (Boelhouwer y Heijden,
1993) o parten de su capacidad para reunir viviendas, actores e instituciones
que explican la produccioén, el consumo y la regulacién de la vivienda como
fenémeno (Bourne, 1981).

Normalmente los modelos residenciales se definen en el ambito es-
tatal, aunque para poder afirmar que dentro de un Estado hay un modelo
residencial dominante con subsistemas regionales hay que tener en cuen-
ta las dimensiones del Estado y su heterogeneidad demografica e incluso
normativa. Este podria ser el caso de Espana, donde algunas comunidades
auténomas presentan particularidades definidas por sus politicas de vivienda
especificas como Pais Vasco o Cataluiia.
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El modelo residencial esparfiol se encuadra entre los modelos residen-
ciales del sur de Europa, que tienen como caracteristicas frente a los modelos
del norte del continente: a) la amplia difusiéon del modelo de tenencia en
propiedad —aunque en los ultimos afos esto ha ido cambiando- y b) el papel
de la familia, vinculado a la existencia del modelo de bienestar familista,
como proveedora de recursos intergeneracionales.

Este modelo, que veremos en detalle mas adelante, se basa en poblacio-
nes con una alta estratificacién social y una elevada mercantilizacién de los
bienes y servicios sociales basicos (vivienda, cuidados personales, no tanto
el sistema de salud). Si bien este modelo ha sido generalizado en la regién
meridional de Europa, esta sujeto a matices y, lo que es mas relevante, a evo-
luciones diferenciadas en los modelos de tenencia propiciados por el acceso
al crédito, los niveles de precios en los mercados inmobiliarios nacionales,
la capacidad de ayuda de las familias, etcétera. Diversas cuestiones hacen
que se plantee que la evolucién del modelo espaiiol esta siendo mas rapida
que en otros modelos residenciales, sobre todo entre los hogares de jovenes
(Médenes, 2011: 415).

El caracter dindmico del modelo residencial es consustancial a la ca-
pacidad de evolucién que presentan sus principales componentes. Lo que
resulta muy relevante es que dicho caracter dindmico resulta cada vez més
acelerado debido a la creciente importancia de variables exégenas, lo que
hace que los ciclos residenciales cambien con una mayor frecuencia. Esta
cuestion se plantea a raiz de los efectos que las diversas burbujas de finales de
la primera década de 2000 tuvieron sobre el modelo residencial y la cuestién
de si dichos efectos conduciran a un nuevo modelo residencial espanol. A lo
que habria que sumar el efecto atin indeterminado en el momento de escribir
este capitulo de la crisis provocada por la pandemia global de la COVID-19.
Modenes y Lopez-Colas (2014) plantean que al final de la primera década
del siglo se produjo una sucesién de “pinchazos” de diversas burbujas: la del
sistema econdémico global, la financiera, la inmobiliaria, la residencial, a la
que hay que anadir la demografica (Fernandez Cordén, 2011).

Modenes (2011) y Médenes y Lopez-Colas (2014) plantean la im-
portancia del caracter dindamico de los modelos residenciales, es decir, su
capacidad de cambiar y cuan relevante es este cambio para valorar si el
caracter dinamico implica un cambio de ciclo o no, y si esto se produce
a corto o medio plazo. Los niveles dindmicos que explicarian esto serian
la evoluciéon demografica de la poblacién, por un lado, y el cambio en los
comportamientos residenciales, por otro. Estas dos variables nos serviran
para comenzar a definir el modelo residencial espafiol y su evolucién en las
dltimas dos décadas. En una segunda parte de esta seccion valoraremos los
componentes econémico-financieros y el papel del marco normativo, lo que
incluye el peso de las regulaciones urbanisticas y de las politicas publicas de
vivienda, ademas de otra cuestién mas general, pero con influencia decisiva
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en el sistema de vivienda, como es el Estado de bienestar y su papel en las
estrategias residenciales de los hogares.

En la siguiente seccién se explicara con datos la evolucién del modelo
residencial en Espaifia en relacion con estas cuatro variables en un periodo de
tiempo mas largo, que abarca desde mediados del siglo XX hasta nuestros dias.

1.1. Dimension demogrdfica del modelo residencial

Esta variable influye de manera decisiva en el modelo residencial, espe-
cialmente en relacion con las necesidades de vivienda: la sociedad espariola
evoluciona desde su propio crecimiento vegetativo —renovacién, envejeci-
miento-y con los aportes de los contingentes migratorios, y su variabilidad.
A ello hay que afiadir los cambios en la estructura de los hogares. Cada uno
de estos elementos va a influir a su vez en el comportamiento residencial,
como veremos mas adelante. Un ejemplo seria el efecto que el envejecimien-
to de la poblacién pudiera tener en el modelo residencial: los hogares tardan
mas en disolverse y disminuye el nimero de nuevos hogares que se forman,
porque la demanda es menor. La composicién de los hogares influye sobre
los indicadores agregados de tenencia, y en ello es determinante la variable
edad. Como sugieren Médenes y L6pez-Colas (2014: 107), las generaciones
de j6venes, al acceder a la vivienda, protagonizan nuevos comportamientos,
que se van generalizando a medida que dichas generaciones envejecen. De
hecho, en Esparfia las generaciones que constituyeron hogares durante el
desarrollismo y la Transicién fueron pasando de un régimen de tenencia
donde se priorizaba el alquiler a uno donde primaba la propiedad; ahora,
dos generaciones después, se observa un crecimiento del alquiler. La ex-
pansion de la propiedad, generalizada en la Unién Europea en las décadas
recientes (algo mas tarde que en Espafia), implica, ademds de una estrategia
residencial vinculada al arraigo, una estrategia patrimonial de previsiéon de
futuro que esta ligada a la relacién entre politicas sociales y de bienestar y
de fomento de la propiedad (Doling, 2012). Es decir, que si un régimen de
bienestar fomenta la propiedad o el alquiler en el momento de la formacién
del hogar esto va a tener consecuencias a lo largo de la vida de dicho hogar,
y especialmente en las fases finales, donde la necesidad de transferencias
(pensiones) y servicios (salud, cuidados) es méas acuciante, y se descargara
de prestaciones en materia residencial, como, por ejemplo, alquiler subsi-
diado para la poblacién envejecida o un parque de residencias publicas o
subsidiadas de manera generalizada.

En el presente capitulo, mas concretamente en la seccién tercera, se
pueden observar los datos que ilustran los cambios acaecidos en el parque
residencial espafiol, presentando al lector una aproximacién cuantitativa al
problema.
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1.2. El comportamiento residencial

Pese a que hemos desligado en cuatro las variables que explican el
modelo residencial espafiol, es dificil separarlas por completo dada su in-
herente complejidad y transversalidad. Cada una esta vinculada a las otras
y de alguna manera depende en su evolucién de ellas. Por ello es preciso
que a la hora de explicar el comportamiento residencial de los espafioles
hagamos una referencia al régimen de bienestar familista, ya mencionado.
Pese a que hablamos de un modelo de politicas publicas, precisamente su
caracter especifico influye de manera determinante en el comportamiento
residencial y es, a su vez, diferente de la categoria de politicas publicas de
vivienda. En otros paises de Europa ambas cuestiones, Estado de bienestary
politicas de vivienda, estarian intimamente ligadas, mientras que en el sur de
Europa en general y en Espafia en particular ambas son mas diferenciables,
en gran medida por la escasez histérica de oferta de vivienda publica ligada
al régimen de bienestar. En estos sistemas el Estado tiene una intervencién
escasa, o “rudimentaria” (Esping-Andersen, 1990).

Los sistemas de bienestar familistas, propios de los paises del Medi-
terraneo, suponen una combinacion de los tres grandes modelos definidos
por Esping-Andersen (1990): el escandinavo —universalista—, el anglosajon
-medios comprobados o means tested, es decir, las prestaciones llegan solo
por debajo de determinados umbrales de renta-y, finalmente, el conservador
corporativista, de origen aleman y extendido en Europa central y vinculado
a las rentas del trabajo, en otras palabras, buena parte de los derechos los
genera estar vinculado al mercado de trabajo.

Los paises meridionales (Portugal, Espafia, Italia y Grecia) han desa-
rrollado unos sistemas de bienestar que tienen en comun unas necesidades
y estilos de vida diferentes a los de otros paises europeos, tales como la
microsolidaridad familiar y la conjuncién entre universalismo y selecti-
vidad en el acceso a prestaciones, como en el modelo anglosajon. Es el
denominado welfare mix o agregado de bienestar (Moreno, 2001). Muchas
de las especificidades que sefiala el autor guardan una fuerte relacién con
el comportamiento residencial de la sociedad espafiola, como, por ejemplo,
los repartos de cargas intrafamiliares o la puesta en comun de recursos
familiares y los regimenes de propiedad de vivienda y el papel que todo
ello juega en la fundacién de nuevos hogares. Por otro lado, en el modo
de tenencia dominante, la propiedad sirve en gran medida para garantizar
el mantenimiento de niveles de ingresos adecuados en los periodos finales
de vida de los hogares, y, por otro lado, como esquema de acumulacién
patrimonial y compensacion entre generaciones (Castles y Ferrera, 1996).
Como sefiala Moreno (2001:73), las transferencias intrafamiliares no solo
son de indole material como la vivienda, sino también de tipo inmaterial:
la procura de la satisfaccion vital (well-being) y de bienestar (welfare) en
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buena parte recaen, en forma de cuidados, en la parte femenina del con-
junto familiar. De nuevo esta dimensién guarda una importante relacién
con las estrategias residenciales, por cuanto la eleccién de una ubicacién
adecuada en el momento de la fundacién del hogar revierte en el mante-
nimiento de este vinculo y el ciclo de prestaciones intrafamiliares, muy
articulado en torno a los cuidados, que son a menudo de retorno (padres
a nietos y después de hijos a padres).

Pese a la importancia de las redes familiares, la existencia de un Estado
de bienestar de alcance limitado o incluso marginal hace que las necesidades
de vivienda no estén satisfechas en su totalidad, puesto que hay grupos de
individuos u hogares constituidos que desean y necesitan una vivienda, pero
no pueden acceder a ella por no disponer de recursos. En otras palabras, la
demanda solo expresa una parte de las necesidades, dejando insatisfechas
otras por cuestiones fundamentalmente econémicas (Leal, 2010).

¢Pero cuéles son las caracteristicas del comportamiento residencial de
la sociedad espafiola que contribuyen a conformar el modelo residencial?
Como se ha senalado antes, las principales son las tres siguientes: los cam-
bios en la composicion de los hogares, la llegada de inmigrantes y el acceso
a la vivienda por parte de los nuevos hogares en formacién. Esta dltima va-
riable depende, por un lado, de los mercados de vivienda y financieros, y, por
otro, de las politicas publicas de vivienda y de las estrategias de formacion
de hogares que incentivan.

No obstante, el patrén que representa el grupo de poblacién mas joven
que reside en el hogar parental (grafico 1) se rige por los siguientes aspectos
(Leal, 2010): el retraso en la edad de formacién del primer hogar (en diciem-
bre de 2019 solo el 18,6% de las personas entre 16 y 29 afios viven en una
residencia distinta al hogar de origen'), el régimen de acceso a la vivienda
(compra frente a alquiler), la proximidad residencial a la familia de origen
(siguiendo las necesidades que impone un modelo de bienestar familista) y
el papel de la familia en facilitar ese acceso, con donaciones o contribuciones
en metalico, como se ha sefialado mas arriba.

Estas dinamicas estan condicionadas, como deciamos, por el mercado,
es decir, qué tipo de vivienda, a qué precio y dénde esta en cada momento,
lo que demuestra, por un lado, el caracter dindmico de esta cuestion, pero
también, por otro, una cierta inercia, pues las condiciones de fundacién del
hogar segtn estas variables van a condicionar —y a menudo con poco cam-
bio- la trayectoria de ese hogar hasta su disolucién, incluida la variacién de
su tamarfio. El nimero de personas que componen los hogares en el sur de
Europa es superior a la media europea.

! http://www.cje.org/en/our-work/empleo/actividades-y-campanas-del-cje/observato-
rio-joven-de-emancipacion/
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Grafico 1 - Poblacion de 16 a 29 afios que reside con sus padres en algunos paises europeos. En porcentaje. 2017
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Fuente: Eurostat.

Actualmente, en la tendencia a la emancipacion cada vez es mas im-
portante el alquiler, pese a los incrementos de precios de este mercado en
grandes ciudades, debido a la precarizacion del mercado de trabajo y el dificil
acceso al crédito desde 2007 en adelante. La subida de los precios en los ul-
timos anos supone el principal obstaculo, junto a la precarizacion laboral de
la generacion que esta en la veintena; por ejemplo, alquilar un apartamento
en soledad para un joven supone de media el 94,4% de su sueldo, mientras
que compartiendo piso se reduce al 30,8%. En 2018 la emancipacién indivi-
dual suponia el 88,9% del sueldo y siete afios antes, en 2011, “solo” el 60% 2

1.3. La perspectiva econémica

Desde el punto de vista econémico, tres variables muy importantes
influyen en la formacién de hogares y en las decisiones estratégicas que se
toman en ese momento o a lo largo de la vida de dichos hogares. Dos de
estas variables a su vez estan profundamente ligadas: el mercado inmobilia-
rio y el mercado financiero (Rodriguez del Olmo, 2009). La tercera seria la
fiscalidad con que se incentiva la compra de vivienda (Leal y Martinez del
Olmo, 2017). Es decir, cuanto cuestan los pisos, cuanto cuesta el dinero para
comprar esos pisos y cuanto desgrava comprar. Pese a que los ciclos de cre-
cimiento econémico dependen de un conjunto de variables que cada vez se
sitian mas en el ambito global y menos en el nacional, la expansién urbana,
el crecimiento de la construccién vy, por lo tanto, de oferta de viviendas de

2 Ibid.
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todo tipo depende en gran medida de los mercados financieros. Estos mer-
cados perfilan la demanda de vivienda en relacién con su uso y con su valor
de cambio, como inversién -muy concentrada en la costa mediterranea y
en el archipiélago canario—, asi como con un fin especulativo basado en
operaciones de compra-venta sobre plano (Garcia Montalvo, 2007).

La financiacién de la vivienda ha constituido histéricamente uno de
los grandes motores del sector inmobiliario en Espafia, tanto de cara al
consumidor final como a las empresas promotoras. La caida de los tipos
de interés desde los afios 90 en adelante desarroll6 una fuerte cultura del
endeudamiento. Esto, de alguna manera, senté las bases del crecimiento
desaforado de la primera década del siglo y a su vez amplificé las conse-
cuencias de la crisis, especialmente por el alto endeudamiento familiar y
la caida del empleo y de los salarios. Todo ello en un mercado hipotecario
con unas condiciones muy duras (comparadas con otros paises) ante el
impago por parte de las familias.

La fiscalidad -la desgravacion fiscal- es también una herramienta
muy importante como politica ptblica que incentiva un modo de tenencia
u otro, y que explica en parte la popularidad de la vivienda en propiedad,
con el estimulo histérico de las cargas fiscales en ese sentido. No obstante,
los ultimos planes estatales de vivienda han comenzado a fijar la carga
impositiva en sentido inverso en los diferentes niveles administrativos,
suprimiendo las desgravaciones y aumentando el impuesto de bienes in-
muebles —-IBI- (Leal y Martinez del Olmo, 2017) en un contexto de enor-
me excedente del parque residencial y con una voluntad de reorientar la
demanda hacia el alquiler.

Si asumimos la hipétesis de que los modelos residenciales son dindmi-
cos —es decir, van evolucionando- pero a su vez también generan una cierta
inercia entre cohortes de hogares, podemos decir que las condiciones del
mercado inmobiliario, en gran medida enmarcado por el financiero, en cada
momento van a marcar el ritmo del modelo residencial para cada cohorte
en el tiempo. Esta hipétesis ha funcionado durante las dltimas décadas en
Espaiia, incluido el dltimo ciclo econémico expansivo, en el que también
han influido el incremento de hogares por razones demogréficas, el mercado
financiero y el crecimiento general de la economia europea (Taltavull, 2006;
Burriel, 2013). En la consiguiente contraccién del mercado inmobiliario
en forma de crisis tuvo un protagonismo absoluto la vivienda. No obstan-
te, como apuntabamos en un articulo del Informe Esparia 2019 (Walliser y
Sorando, 2019), cada vez la influencia de esas variables exdgenas es mas
importante en los mercados inmobiliarios. La globalizacién influye de ma-
nera inesperada en mercados residenciales como el espafiol relativamente
cerrados al exterior durante largo tiempo. En los ultimos cuatro afios el
mercado de viviendas, especialmente en las grandes ciudades espafolas,
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ha experimentado una transformacién radical tanto por la evolucion de los
precios al alza en compra y alquiler como por los productos residenciales
que se han formado. El parque de vivienda espafiol se ha visto sacudido en
muchas ciudades por una ola de turistizacion que ha convertido muchos cen-
tros urbanos, no ya solo sus ambitos histéricos, en espacios casi inicamente
consagrados al apartamento turistico, a los hoteles y a nuevos productos
donde el valor de uso —el residencial- queda radicalmente sobrepasado por
el valor de cambio —su caracter de inversion, la mayor parte de las veces de
caracter especulativo-.

1.4. La perspectiva politica y de las politicas ptiblicas de vivienda
y suelo

El modelo residencial de un pais estd muy condicionado también
por dos dimensiones de las politicas publicas: las politicas de vivienda y
las politicas de suelo. A ellas hay que anadir las politicas fiscales, el apoyo
a sectores productivos, las politicas de empleo o incluso incentivos es-
trictamente politicos, la gobernanza multinivel que implica al Estado, las
regiones y los municipios (Burriel, 2008; Leal y Martinez del Olmo, 2017).
Asi, por un lado, el modelo de ciudad se orienta desde los poderes puiblicos
-y esto incluye las politicas de gestion del territorio en general y del suelo
en particular—y, por otro lado, las politicas de vivienda —intimamente rela-
cionadas con las anteriores—, su modelo, sus tipologias, la poblacién a la
que estan dirigidas y, sobre todo, hacia qué modelo de tenencia orientan
al modelo residencial.

2. Una aproximacion tedrica y cuantitativa al parque residen-
cial en Espaifa

Una vez descrito y analizado el modelo residencial espafol en la sec-
cién previa, este apartado se centra en una caracterizacién cuantitativa del
parque residencial esparfiol, tratando de generar una vision critica sobre el
numero de viviendas que la componen, el devenir de las dltimas décadas
en la produccion de vivienda y otros rasgos que se consideran relevantes,
como la evolucién de los regimenes de tenencia en Espana.

A través del andlisis de la evolucién del mercado de la vivienda en Espa-
fia podemos encontrar aspectos diferenciales tanto en términos temporales
(lo que podria definirse como el devenir histérico del mercado residencial
espafol) como en términos territoriales. Esta conjuncién de trayectorias
delimita un complejo panorama mediado por politicas diferenciadas a nivel
autonémico y una presencia escasa del Estado en el papel de regulador.



426 Informe Espaiia 2020

El niimero de viviendas construidas en nuestro pais es muy superior al
de otros del entorno europeo, siendo algo especialmente relevante en perio-
dos alcistas de la economia espanola, ya que la vivienda, mas alla del hogar
construido, debe estar relacionada con la demanda, como hemos sefialado
en el inicio de este capitulo. Ademas, no se debe olvidar que la vivienda (y
la actividad constructiva) es un elemento importante a la hora de reducir la
tasa de desempleo en una economia que tradicionalmente vive del turismo

y del “ladrillo”.

Para ello, se ha considerado como un método eficaz poner sobre la
mesa tres preguntas: ¢ Como es el parque de viviendas espanol? ¢Es cierto que
nuestros mecanismos y el nimero de viviendas sociales nos sittian a la cola
de Europa? ¢Estamos convirtiéndonos en un pais de alquilados o seguimos
prefiriendo la vivienda en propiedad?

2.1. ¢Cudl es el tamavio del parque de viviendas en Espatia?

Este analisis debe partir de una pregunta obligatoria: ;cudntas vivien-
das hay en Esparia? Segun la estimacion del Ministerio de Fomento para
el ano 2018, dltimo dato publicado, se calcula que existen un total de 25,7
millones de viviendas en Espana. La evolucién del parque de viviendas no
ha sido lineal ni progresiva, pues, como se ha comentado con anterioridad,
la produccion de vivienda nueva fue “superlativa” en los primeros afios
del siglo XXI, llegandose a producir méas de 500.000 viviendas nuevas por
ano, multiplicando sobremanera la oferta (Rodriguez del Olmo, 2009).
Para que se pueda hacer idea el lector de lo que supuso para Espaiia, en el
cénit de esta etapa, equivaldria a haber creado cada afio una ciudad que
duplicara el tamafio de Malaga, que en la actualidad tiene algo mas de
250.000 viviendas.

Con la llegada del estallido de la burbuja y el inicio de la crisis eco-
némica, en noviembre de 2007 se produjo una caida muy acusada en el
namero de nuevas viviendas, generando una ruptura brusca con el proceso
de desenfreno constructivo de la década anterior. Esta tendencia decreciente
se observa con los datos del grafico 2 a través de la evolucion interanual del
parque de viviendas, alcanzando el 2,5% de crecimiento en la época precrisis,
para desplomarse a valores que rondan un crecimiento apenas perceptible
del 0,2% anual en el ultimo lustro.

Pero llegados a este punto, el lector debe poner en relacién el tamafno
del parque de vivienda espafol, ya que la pregunta correcta seria: ;25 mi-
llones de viviendas en Espatia es un parque adecuado? ¢;Qué ocurre en el caso
de los grandes paises europeos?



