INFORME: LA VIVIENDA EN CIM

Propuestas sobre politica de vivienda

José Rivero, Arquitecto

7™ 1 presente trabajo, nacié con un horizonte temporal
previo al Plan de Viviendas 1992-1995; por ello
buena parte de los datos analizados responden a
dicho horizonte. Concluida la vigencia del Plan y

d practicamente prorrogado el mismo con el Real
Decreto 2190/1995, fijando un nuevo periodo de
actuacién 1996-1999, es posible realizar la actualizacion
del estado de la vivienda en Castilla-La Mancha a la vista
de las relaciones advertidas con la finalizacién del Plan.
La importancia de las politicas de vivienda descansan
tanto en el mandato fundamental; cuanto en su indudable
incidencia productiva dentro del sector de la construccion.
Importancia, que por otra parte, motiva el continuo afdn
planificador de las administraciones competentes, que van
formulando actuaciones plurianuales, con el d&nimo de
fijar una imagen de politicas en el sector; cuando la
préctica va revelando que el protagonismo de la
promocién inmobiliaria se vuelve a sustentar en los
agentes del mercado. En dicha préctica planificadora
—pero menos—, se ha llegado a fijar el marco de
financiacién, subsidiacién y subvencién para garantizar el
acceso al bien vivienda a las rentas desfavorecidas. El
peso de la promoci6n piblica, no sélo se ha visto reducido
numéricamente, sino que ha venido chocando con las
deficientes politicas de suelo publico. Tales deficiencias,
motivaron en 1993 el decreto sobre Catdlogos de suelo de
uso residencial; para mitigar el problema advertido. Por
otra parte, la Comunidad Auténoma, en prolongacion del
Real Decreto 2190/1995 que abria un nuevo periodo
planificador hasta 1999, formulé el Decreto 88/1996 en el
que se fijaban las ayudas y subsidiaciones para la
promocién y adquisicién de vivienda. Manteniendo, no
s6lo la estructura de 1992, sino reconociendo el buen
grado de cumplimiento de las previsiones del Plan 1992-
1995, al haberse verificado el 100% de las actuaciones
previstas.

La otra vertiente que mereceria analizarse, dentro
del estudio de la vivienda, seria la referente a la puesta
en juego de los modelos tipolégicos aportados por la
produccioén edilicia. Por razones obvias, dicho
cometido escapa de los supuestos de este trabajo; pero
no debe olvidarse la necesidad de acometer un estudio
riguroso sobre las vertientes arquitectonicas del nuevo
marco productivo y normativo de la politica de
vivienda.
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La situacion regional

Segiin los datos del Censo de 1991, el parque de
viviendas de Castilla-La Mancha representa un total de
819.110 unidades, cantidad que supone el 4,77% del total
estatal, presentando cierta adecuacién a la poblacion total
regional, fijada en el 4,29% del total. El citado parque
regional presenta como caracteristicas concretas un
62,11% de viviendas principales, un 22,55% de
secundarias y un 12,64% de viviendas desocupadas.
Existiendo cierta correlacion con los datos estatales que
plantean valores respectivamente del 68,76% de
principales, del 15,37% de secundarias y del 13,03% de
viviendas vacantes. Los valores de ocupacién
(personas/vivienda) son inferiores en Castilla-La Mancha
que en el total estatal al presentar indices de 2,01
persona/vivienda frente a los 2,23 del Estado.

El detalle provincial se desglosa a continuacion,
especificando Gnicamente las viviendas principales, las
secundarias y las desocupadas; dejando sin fijar los casos
restantes por ser menos significativos. Igualmente se detallan
los porcentajes del parque provincial sobre el total regional y
se comparan con los porcentajes de poblacion. Finalmente se
indican los porcentajes globales de cada situacion, con objeto
de precisar los procentajes de viviendas desocupadas.

CUADRO 1
VIVIENDAS EN LA REGION

Parque Princp. Secund. Desocup. Poblacién
Albacete 157.571 101.972 22.801 23.649 339.806
%S/Region 19,23 20,59
Ocupacién 2,15
%0S/Parque 64,71 14,47 15,00
Ciudad Real 201.995 142.633 32.645 23.580 473.899
%S/Region  24.65 28,71
Ocupacién 2.34
%S/Parque 70.62 16,16 11,67
Cuenca 118.638 67.089 34.538 13.747 204.323
%S/Region 14,48 12,38
Ocupacion 1,72
%S/Parque 56,54 29.11 11,58
Guadalajara 100.926 46.837 38.583 11.762 144.25)
%S/Regién 12,32 8,74
Ocupacion 1,43
9%S/Parque 46,40 38,22 11,65
Toledo 240.010 150.260 56.220 30.816 487.804
%S/Region . 29,30 29,56
Ocupacién 2,03
%S/Parque 62,60 23,42 12,83




Los porcentajes del parque en relacion a la poblacién
aparecen equilibrados en el caso de Toledo, siendo
inferiores (menos porcentaje de vivienda que de poblacién)
en Albacete y Ciudad Real, para ser excedentarios en
Cuenca y Guadalajara. Esta divisién provincial viene a
coincidir con la ocupacién que se verifica: asi Cuenca con
1,72 persona/vivienda y Guadalajara con 1,43 quedan muy
por debajo de la ocupacién media regional, Toledo queda
equilibrado 2,03 frente a 2,01; para ser finalmente Albacete
con 2,15 y Ciudad Real con 2,34 las provincias que
presentan una tasa de ocupacién mds alta, siendo la
ocupacién de Ciudad Real superior a la media nacional de
2,23. Resulta igualmente significativo que nuevamente se
verifique el agrupamiento provincial citado cuando se
analiza el peso porcentual de las viviendas principales en
relacién al parque provincial. Asi Cuenca con el 56,54 y
Guadalajara con el 46,40 quedan por debajo de la media
regional (62,11). Nuevamente Toledo es la provincia que
mds se aproxima a tal valor con el 62,60; quedando por
encima Albacete con el 64,71 y Ciudad Real con el 70,62.
Esta provincia nuevamente vuelve a superar la media
nacional con 68,76. Los porcentajes de viviendas
desocupadas se encuentran, por contra, bastante
equilibrados en una franja cercana al 12%, con la excepcién
de Albacete que supera con el 15% las medias regional
(12,64) y nacional (13,03). Destacar finalmente, en esta
breve descripcion, el elevado peso porcentual de las
viviendas secundarias en Guadalajara (38,22), Cuenca
(29.11) y Toledo (23,42), muy superiores a la media
regional de 22,55. Siendo a su vez este valor excesivamente
alto en comparacion con la media nacional del 15,37. Sé6lo
Albacete y Ciudad Real mantienen valores préximos a este
ultimo, con el 14,47 y el 16,16, respectivamente. El
informe del Banco de Bilbao de 1994, que fija el parque
regional en 828.598, establece una relacién del 52% del
mismo para satisfacer al 64% de la poblacion; al estudiar la
estructura de la vivienda en los 25 municipios mas
poblados. Esta circunstancia permite advertir el desfase
existente, justamente, en los municipios con mayor tasa de
actividad econémica y mayor crecimiento demografico.

La planificacién de viviendas

Las sucesivas actuaciones que con cardcter periddico se
han propiciado desde la Administracién en materia de
vivienda no han sido capaces de atajar el problema del
alojamiento de amplios sectores de la poblacién, habiendo
adquirido ultimamente caracteristicas de problema de fuerte
carga social la dificultad para cumplir el articulo 47 de la
Constitucién. El mandato constitucional establece como
derecho fundamental el derecho a la vivienda, al mismo
tiempo que se mandata a los poderes puiblicos para la
remocién de obsticulos en la consecucién de tal derecho. De
tal forma que la situacién del problema de la vivienda en

Espafia puede definirse como paradéjica, al existir una
demanda social no resuelta con un parque de viviendas
desocupadas que en el censo del 1991 se cifraba en
2.236.750 unidades; de las cuales al menos 100.000 unidades
se habfan ejecutado en los ultimos tres afios, en palabras del
ministro Borrell. Ello plantea singularmente una falta de
adecuacion de la oferta del mercado con la capacidad
adquisitiva de la demanda no solvente; subsistiendo un
déficit estimado de 1.000.000 de unidades y un parque
desocupado superior al doble del citado déficit. Déficit que se
mantiene cuantitativamente igual al verificado en 1980, pese
a los incrementos del parque de los tltimos afios. Las
estimaciones del déficit para 1992, segiin el servicio de
estudios del Banco Hipotecario eran de 700.000 unidades.

El programa trienal del ministro Ortiz con dmbito
temporal de 1981-1983 fij6é como metas la consecucién de
571.000 unidades en el trienio, con grados de
cumplimiento del 76,3% en 1981 (138.136 unidades
ejecutadas frente a las 181.000 previstas) y del 67,2% en
1982. Con posterioridad el Plan 1984-1987 del ministro
Campo fijaba como objetivos la construccidn de 1.000.000
de unidades en los cuatro afios comprensivos del Plan.
Estableciéndose una produccién anual de 265.000
unidades, de las cuales 55.000 serfan de VPO en régimen
especial (frente a las 21.500 de 1982 y 30.550 de 1981),
135.000 en régimen general (frente a las 107.000 de 1981
y 1982) y finalmente 75.000 unidades de promocién libre.
El peso porcentual de las previsiones pasaba por un claro
protagonismo de las formas de promocién oficial en
cualquiera de los regimenes, fijando un porcentaje de las
mismas sobre el total producido: el 71,7%, frente al
28,30% de promocién libre. Concibiendo claramente,
como objetivo del Plan, la necesidad de potenciar el
protagonismo de las formas de promocién publica si se
queria atender a amplios sectores sociales con dificultades
de acceso al mercado inmobiliario, al no existir adecuacién
posible entre la oferta del mercado libre y la capacidad
econdmica de amplios colectivos. Curiosamente, el
analisis de las viviendas iniciadas en el periodo 1986 a
1990 deja entrever que el protagonismo de la promocién
ha estado en manos de la iniciativa privada, invirtiendo los
propios parametros del Plan y arrojando el papel de la
promocion oficial a porcentajes exiguos.

CUADRO 2
VIVIENDAS INICIADAS EN ESPANA
VPO* % Libres % Total
1984-1986 119.139 53,91 101.840 46,09 220.979
1987 100.453 39,89 151.347 60,11 251.800
1988 75.019 27.87 194.102 72,13 269.121
1989 54.526 19,58 223.905 80,42 278.431
1990 34.436 16,44 172.968 83,56 209.404
1993 76.614 29,88 179.772 70,12 . 256.386
1994 69.735 24,19 218.544 75,18 288.279
1995 83.825 24,80 254.141 75,20 337.796

* Régimen general mas especial




Como puede apreciarse, el peso porcentual de la
promocion oficial ha ido descendiendo desde las
previsiones iniciales del 71,70% hasta el peso del afio
1990 que representa el 16,44. Por otra parte, el grado de
cumplimiento de la promocién de VPO en 1986 y 1987 es
del 88% y del 74%, respectivamente. Mejorando el
comportamiento de las ejecuciones sobre las actuaciones
previstas para el periodo 1992-1995, consecuencia de la
reactivacion de dichos afos. La evolucién del
protagonismo promotor puiblico en Castilla-La Mancha
representa una caida no tan acusada como la nacional, pero
verificando un desplazamiento del 56,66% al 37,80 en la
promocién oficial para el periodo 1984-1990 y una caida
mds nitida entre los afios 1993 a 1995, situdndose en el
entorno del 20%.

CUADRO 3

VIVIENDAS INICIADAS EN LA COMUNIDAD

%S/Espafia VPO Yo Libres % Totales
1984-1986 4,53 5.672 56,66 4347 43,34 10.019
1987 3.87 5.033 51,61 4.718 48,38 9.751
1988 4,12 5734 51,68 5.361 483l 11.095
1989 3,83 4.036 37.80 6.640 62,20 10.676
1993 6,37 4.072 24,90 12277 75,10 16.349
1994 589 3352 1973 13.637 80,27 16.989
1995 “498  3.087 18,32 13762 81,68 16.849

Los datos para Castilla-La Mancha representan
igualmente la caida advertida para toda Espaiia en el papel
protagonista de la promocién oficial. Estimacion que, al
igual que en el caso general, sdlo se verifica en 1988 al
realizarse 269.121 unidades por encima de las 265.000
previstas, siendo el resto de los ejercicicos inferior la
ejecucion a la prevision. La aplicacion del Plan 1984-1987
en Castilla-La Mancha habria supuesto una media anual de
11.527 unidades ejecutadas, desglosadas en 8.265 VPO y
3.262 unidades libres. Queda claro que la prevision de
ejecucion de VPO es del 68,62% para 1986 y del 60,89%
para 1987; mientras que en el régimen libre para dichos
afios se alcanzan el 133,26% y el 144,63%. Significando el
nuevo protagonismo asumido por.la promocion libre en el
ambito de la produccién de viviendas.

El nuevo Plan de Viviendas 1992-1995 acepta como
supuestos para el periodo la ejecucién de 494.783
unidades, referidas 400.783 en actuaciones de viviendas
propiamente dichas y 93.326 en actuaciones de suelo. Los
criterios territorializados de actuacidn representan para
Castilla-La Mancha 22.000 unidades, desglosadas en
17.500 actuaciones directas englobando diversas
modalidades y 4.500 actuaciones de suelo. Tales ratios
representan 4.375 unidades anuales de actuacién directa y
1.125 actuaciones de suelo. El desglose pormenorizado de
aquéllas es el siguiente: 2.000 unidades en régimen
general, 480 en régimen especial, 220 unidades en
rehabilitacién y 800 unidades a precio tasado. Los valores

realmente ejecutados permiten fijar el grado de
cumplimiento de las previsiones en el 65%, al haberse
contabilizado 14.311 actuaciones frente a las 22.000
inicialmente previstas. En todo caso, queda clara la
insuficiencia del &mbito del Plan para paliar los problemas
reales, toda vez que se mantienen los valores de
promoci6n de un afio tan malo como 1989 y se disminuyen
los de ejercicios anteriores. De haber mantenido el
planteamiento del Plan anterior en donde se pretendia la
realizacién de 55.000 unidades/afio de VPO en régimen
especial, Castilla-La Mancha deberia de mantener unas
actuaciones en dicho régimen de 2.393 unidades/ano.
Contrastando esta cantidad con las 480 unidades previstas
o con las 600 ejecutadas en 1991. Quiere decir ello que
con tales datos el papel de la Administracién en el dmbito
de la promocién directa se ve reducido al 25% de las
perspectivas del Plan 1984-87 durante 1991 y tan sélo al
20% en las previsiones del Plan Borrell. Advertir
finalmente que si se descontasen las 800 unidades a precio
tasado el monto real de las previsiones del Plan queda
reducido a 3.575 unidades (entre VPO en régimen
especial, régimen general y rehabilitacién), cantidad que es
tan sélo el 43,25% de las pretensiones de actuacion del




CUADRO 4

Abril 93-Marzo 94 Abril 94-Marzo 95 Evolucion
Libres VPO Total Libres VPO Total Libres VPO Total

Castilla-La Mancha 12.277 4.072 16.349 14.193 3.161 17.354 15,60% -22,40% 6,10%

Conjunto Nacional ~ 179.772 76.614 256.386 237.656 84.486 322.142 32,20% 10,30% 25,60%
Julio 93-Junio 94 Julio 94-Junio 95 Evolucion

Castilla-La Mancha 12.494 3.461 16.955 14.272 2.835 17.107 14,20% -36,40% 0,90%

Conjunto Nacional ~ 196.832 72.147 268.979 249.689 90.576 340.265 26,90% 25,90% 26,50%
Octubre 93-Septiembre 94 Octubre 94-Septiembre 95 Evolucién

Castilla-La Mancha 12.532 3.428 15.960 14.606 2.842 17.448 16,50 _17,10% 9,30%

Conjunto Nacional 205,678 71.058 276.736 259.183 92.548 351.731 26,00% 30,20% 27,10%
Enero 94-Diciembre 94 Enero 95-Diciembre 95 Evolucién

Castilla-La Manchal  13.637 3.352 16.989 13.762 3.087 16.849 0,90% -7.90% -0,80%

Conjunto Nacional  218.544 69.735 288.279 254.141 83.825 337.966 16,30% 20,20% 17,20%

Plan anterior, en el que las 195.000 unidades de VPO/afio,
referidas a Castilla-La Mancha, representaban un total de
8.265 unidades de VPO/afio.

A todas luces, queda clara la insuficiencia de las
previsiones formuladas teniendo solamente presente los
valores comprometidos en la planificacién anterior y al
haberse asumido como pautas de actuacién los valores de
promocion de afios tan negativos como el periodo
comprendido entre 1989 a 1991. Un comentario final
requiere la aludida actuacién de 1.125 unidades de
actuacidn de suelo al afio, que vendrian a representar 4.500
unidades en el periodo del Plan. Las citadas actuaciones
sin contar con unas politicas de suelo adecuadas estan
llamadas al fracaso. En tal sentido hay que recordar que
nuestra Comunidad Auténoma es de las tltimas en
normativa urbanistica, no habiendo producido textos
normativos de desarrollo de la Ley del Suelo de 1975 y del
Texto Refundido de 1976. Mds atin, la opinién de la
Direccion General de Urbanismo, sustentada
publicamente, mantiene la innecesariedad de la reciente
Ley 8/1990, de reforma del Régimen urbanistico y
valoraciones, en Castilla-LLa Mancha habida cuenta de la
falta de aplicacién practica de la normativa de 1975 y
1976. Por ello figuras como el RD 1668/1991, sobre
financiacién de actuaciones protegibles en materia de suelo
con destino a VPO, pueden carecer de real aplicacién en
esta Comunidad. La misma critica, puede esbozarse en
relacidn al Decreto 87/1993, al ser los catdlogos de suelo
residencial pablico, requisitos exigibles en los
Planeamientos urbanisticos redactados, pero carecer de
cobertura financiera para generar actuaciones de
promocion. El cuadro 4 permite apreciar la evolucién de
las totales regionales en relacién al nacional por tipo de
promocién entre el periodo 1993-1995. Siendo perceptible
que frente a crecimientos nacionales en VPO con saldos
positivos, Castilla-La Mancha experimenta un retroceso
porcentual muy sensible, con caidas en algunos intervalos
analizados del 36,40%.

Una estimacion del déficit regional

El punto de partida del Plan 1992-1995 se realiza desde
la asignacién de los recursos presupuestarios disponibles,
antes que desde la optica de dar solucién a la demanda no
solvente. Para lo cual serfa preciso haber realizado la
estimacién de dicha demanda. Pretensién ésta ya
olvidada, pero comprometida en el AMVU (Acuerdo
Marco de Vivienda y Urbanismo) de 1991, realizado al
amparo de los Pactos de la Moncloa. En tal sentido hay
que citar que en 1980 se mantenia el déficit nacional de
1.000.000 de unidades, como demanda no resuelta,
cantidad similar a la histéricamente fijada para 1960,
cuando se realiza el Plan Nacional de la Vivienda 1961-
1976. La estimacién favorable realizada en el Programa
Trienal del ministro Ortiz fijaba en 1983 el déficit
nacional en 600.000 unidades, que por aplicacién
porcentual darfa en Castilla-La Mancha un déficit de
35.160 unidades en el afio citado. Esta cantidad es
sensiblemente similar a la fijada en el estudio de 1la CECA
en 1960, en el que se establecia un déficit regional de
50.696 unidades, equivalente al 10% del parque. El déficit
estimado en 1970 es de 34.150 unidades, equivalente al
6% del parque regional, y en 1980 la cantidad es de -
37.534, que representaba el 5,86% del parque. El
PERCAMAN (Plan Econémico Regional para CLM) de
1981 realizaba una estimacién del déficit a la baja,
estableciendo el total nacional en 300.000 unidades, al
tiempo que fijaba para Castilla-LLa Mancha la necesidad
de acometer una produccién de viviendas a razén de
15.000.unidades/afios en el periodo de actuacién previsto
de 1981 a 1984. Solamente en el periodo 1983-1985 la
diferencia entre la demanda precisa y la realizacién
efectiva arroja valores de -21.816 unidades. Consecuencia
de deducir las necesidades fijadas a razén de 17.975
unidades/afio menos las 32.109 unidades ejecutadas. La
estimacidn de las necesidades a solventar en dicho
periodo partfan del dimensionado siguiente:




CUADRO 5
NECESIDAD REGIONAL DE VIVIENDAS 1983-1985

Crecimiento vegetativo, saldos migratorios 2.187
Reposici6n parque regional 1% 6.405
Reduccién 25% del déficit 9.383
Total ejecucién afio 17.975
Saldo final: 17.975* 3-32.109 -21.819

Las necesidades de construccién anual, fijadas para el
perfodo del cuadro anterior, no han sido superadas en
ninguno de los afios analizados, con valores del 54% de
cobertura de las necesidades tedricas para 1987.
Manteniendo cierta proximidad en los ultimos afios de la
serie y porcentajes del 94,5% en 1994 y del 93,7% en
1995. Todo ello —el desfase entre las necesidades tedricas
y el grado de ejecucién real— permite un incremento
acumulado del déficit de viviendas.

A efectos de cuantificar el déficit regional, podemos
partir de un esquema similar, esto es, fijar una demanda
por crecimiento vegetativo y creacién de nuevos
hogares, establecer una reposicion por edad del parque
regional y atacar el déficit regional en un 25%. A efectos
de fijar esta dltima cantidad podemos estimar una
cantidad inferior a la de 1980 (5,86%), queddndonos con
un déficit de 5,5% del parque de 1991, obteniendo por

esta parte 45.650 unidades. La otra forma de fijarlo es
incrementar el déficit de 1980 en el saldo tedrico
negativo (esto es nuevas demandas, no satisfechas),
obteniendo 37.534 + 21.816 = 59.350. Haciendo constar
que asumimos como saldo tedrico negativo el referido
solamente al periodo 1983-1985, cantidad que
actualizada desde 1980 podria ser mayor. Pues bien,
tomando incluso la cantidad de déficit menor, esto es
45.650 unidades, obtendriamos las necesidades
siguientes que habria que acometer y que deberian de
haber sido plasmadas en los diferentes empefios
planificadores de estos anos.

CUADRO 6
ESTIMACION NECESIDADES VIVIENDA
Crecimiento vegetativo 2.362
Reposicién parque 1%s. 8.191
Reduccidn déficit 25%s. 11.262
Total demanda anual 21.815

Si a tales valores anuales le referimos el porcentaje de
VPO de 1990, esto es el 37,80%, obtendriamos que
deberia verificarse una inversién anual de 8.246 unidades
de VPO en régimen especial y general. Dicha cantidad
contrasta fuertemente con las 4.375 unidades




comprometidas en el Plan vigente; atendiendo las
actuaciones comprometidas por el Plan al 53%, si
consideramos solamente las actuaciones directas en suelo.
Con tales registros pasamos a comparar el estado
pormenorizado del Plan, referido a las distintas
actuaciones, y la demanda real obtenida de ajustar dichas
actuaciones a la desviacién advertida del 66.70%.

CUADRO 7
COMPARACION PLAN 1992-95 Y DEMANDA

Presupuesto Plan Demanda precisa

VPO especial 600 900
VPO general 2.500 3.750
Precio tasado 1.000 1.500
Rehabilitacion 275 412
Actuacién suelo 1.125 1.687
Total 5.500 8.249

El valor de la estimacion de las necesidades sobre la
demanda precisa de construccién de viviendas en régimen
de proteccion, viene a coincidir con el nimero total de
viviendas concluidas en el periodo 1992 a 1994.
Circunstancia ésta, que con la oportuna aplicacién
porcentual nos permite advertir el fuerte desplazamiento
entre —no ya la demanda real— sino las previsiones
planificadas y los resultados finales. Ya que el trienio
comentado con una produccién total de 23.491 viviendas,
permite situar las acogidas a cualquier forma de proteccién
por debajo de las 8.000 unidades; situdndose en un grado
de cumplimiento del 35,60%.

CUADRO 8
VIVIENDAS TERMINADAS
Poblacién 1992 1993 1994 Total  %s/parque
Albacete 342,677 1018 478 890 2.386 1,51
C. Real 475437  2.140 2.315 2.285 6.740 3,33
Cuenca 205.573 396 740 628 1.764 1,48
Guadalajara 144,123 1,983 129 81 2.193 2,17
Toledo 489.543  2.532 4.536 3.340  10.408 4,33
Regién 1.657.353  8.069 8.198 7224  23.491 2,86

Los costes de la vivienda

La reciente publicacion (E! Pais, del 18 de agosto de
1996) del estudio de la Sociedad de Tasacién, da a
conocer los precios medios de la vivienda en Espaiia,
fijando un valor de 17,5 millones de pesetas, con un coste
de 166.800 pesetas/metro cuadrado y una superficie
media de 105,16 m?. La citada sociedad, habia fijado
para 1992 un valor medio de marcado en 155.000
pesetas/metro cuadrado y un coste medio de vivienda de
16,3 millones. Dichos valores representan un incremento
del 300% en el periodo 1985-1996, siendo el incremento
mds notable en el periodo 1985-1991 frente al intervalo
siguiente. Los valores regionales se exponen a
continuacion, reflejando dichos pardmetros valor total y
coste/metro.

CUADRO 9
PRECIOS MEDIO VIVIENDA (Miles pts.)

1992 1995 1996 1992-1996

Albacete 83 99.6 101 21,68
Ciudad Real 92 99,6 101 9,78
Cuenca 103 120,5 122,1 18,54
Guadalajara 131 130,4 134,3 2,51
Toledo 116 101.8 103,8 -10,51
Regién 105 110.8 108,1 2,9

Espaiia 155 164,5 166,8 7,6

La estadistica de vivienda de la Unién Europea fijaba
por contra otros valores diversos. As{ para 1994 el precio
medio del metro cuadrado construido era para Castilla-La
Mancha de 71.000 pesetas y de 105.000 para Espafia;
cantidades sensiblemente inferiores a las del cuadro 9. La
evolucidn de precios entre 1991 y 1994, habia
experimentado para el total nacional un descenso desde las
140.000 pesetas a las 105.000 de 1994. Pese a este matiz
tultimo, los incrementos experimentados en el precio de la
vivienda en el periodo 1987-1991 reflejaban un incremento
del 200%, al pasar el metro construido de las 70.000
pesetas del primero de los afos citado a las 140.000 de
1987. En cualquier caso, los incrementos reales del precio
de la vivienda para el periodo 1985-1991, superaban el
IPC nacional en un 37,9%. La descomposicién de los
costes citados en el periodo revelaba el creciente ascenso
de los costes de suelo, que pasaban en el periodo del 25%
al 41%, mientras que los costes de produccién
experimentaban un descenso del 60% al 37%.

Algunas conclusiones que se derivan del citado estudio
pueden concretarse en que el valor medio de la vivienda en
Castilla-La Mancha representa valores proximos al 70%
del importe nacional. Advirtiéndose fuertes diferencias en
las evoluciones de costes provinciales. Asi frente al
notable incremento de Albacete (21,68%) y de
Guadalajara (18,54%), aparece el retroceso del valor
medio en Toledo. De esta forma y a pesar de que el valor
regional de los incrementos es inferior al nacional; tres
capitales se sitdan con incrementos por encima de la media
nacional. La otra referencia informativa es la evolucién del
valor de los médulos de aplicacién en las operaciones
referidas a viviendas protegidas.

CUADRO 10
EVOLUCION MODULOS VPO EN CLM
1992 1992 1996 1996 MN MP
M.N. M.P. M.N. M.P. AN A
Area | 71.870 76.592 88920  93.410 23,7 21,9
Area 2 67.131 71.542  78.863 82.846 17,5 15.8
Area 3 62392 66.491  69.147  73.639 10,8 9.2
Area 4 62392 66491 64.202 67444 29 14

Como puede advertirse la evolucién del valor de los
diferentes médulos, refleja un mayor incremento en las dos
primera fases, frente a un incremento m4s atenuado en las
dos ultimas y que afectan a municipios de tamafio inferior.
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Por lo que el nimero de afectados por el menor impacto de
dicho incremento superior al 15%; al ser estas dreas las de
mayor dindmica edificatoria.

Por otra parte el estudio de la UCE (E! Pais, nim. 5458,
del 4 de abril 1992) fija el valor medio de la vivienda en
alquiler en Espaiia en 67.000 pesetas, cantidad que
incrementada en las 4.942 pesetas de comunidad
representan el 51,38% de la renta familiar media fijada en
140.000 pesetas. La carestia perceptible del mercado de
alquiler nacional, contrasta con el bajo indice de tenencia
de vivienda en esta modalidad. Asi, sobre el total del
parque en Espafia solamente el 18% son viviendas
alquiladas, contrastando fuertemente con el 61% de
Alemania, el 56% de Holanda, el 37% de Francia o el 32%
de Gran Bretafia. La modificacién de la ley de
arrendamiento urbanos en 1994 aiin no ha surtido los
efectos esperados, de abrir parte de las viviendas
desocupadas al mercado de alquiler.

La carestia del mercado de vivienda, ya sea en
propiedad, ya sea en arrendamiento es tal que ya en 1989
se publicaba que el 58% de las unidades familiares eran
insolventes para adquirir una vivienda nueva, al ser
incapaces de pagar una cuota mensual de 40.000 pesetas
de préstamo hipotecario (E/ Pais, 5 de octubre de 1989).
Entre otros datos relativos al boom inmobiliario se
exponen datos que reflejan la caida inversora del MOPU
que pas6 de 350.000 millones en 1987 a 85.000 millones
para 1989; siendo unicamente el 2% el nimero de
viviendas iniciadas en 1988 de promocién publica. Este
panorama de atonia inversora se vio unido a la retencion
especulativa del suelo que experimenté en el periodo
1984-1988 incrementos del 400%, pasando la repercusion
del mismo en el precio de venta del 30% en 1982 al 70%
en 1988. Originando incrementos finales de coste en la
venta de viviendas del 43% en 1987, del 40% en 1988 y
del 27% en 1989. Tal balance concluye con un incremento
en el precio final de venta del periodo citado del 187% en
el caso de Barcelona y del 197% en Madrid. Tal panorama
configura lo que se ha venido a denominar una demanda
estrangulada, estos sectores sociales incapaces de verificar
el derecho a la vivienda.

En el cuadro 11 se expone la capacidad mdxima de
endeudamiento, obtenido del citado articulo en base a una
elaboracién del Banco Hipotecario.

11

CUADRO 11
CAPACIDAD MAXIMA DE ENDEUDAMIENTO DE LOS ﬁﬁl
PRESTATARIQS SEGUN NIVEL DE {NGRESOS T

12,8439

e
B,256,5

. MAXIMO VALOR
de la vivienda a adquirir
en miles de pesetas’

2.091,1

*CAPACIDAD MAXIMA
de endeudamiento
en miles de pesetas

® CAPACIDAD MAXIMA 1.075,4

_de pago anual
en miles de pesetas

T o
el an es
de pesetas 1.1 49y9

717.0

446,7
T

1.792,4

2.389,9 3.584,8 4.779,8 5.914,7

En esta coyuntura, escribe Consuelo R. de la Prada, el
esfuerzo por ser propietario de unos metros cuadrados
puede llegar a ser inalcanzable para buena parte de los
espafioles. Los datos que maneja la citada autora, han sido
recientemente publicado (El Pais Negocios, n.° 571 del 5
de octubre 1996). En ellos se refleja que la adquisicion de
la vivienda media en Espaiia, supone la inversion
equivalente a 6,5 veces la renta familiar anual tal y como
se refleja en el cuadro 12. En €l 1a comunidad de Castilla-
La Mancha aparece como la que requiere un menor
esfuerzo de inversién para la adquisicién de la vivienda.
Siendo este valor el 4,5 para el salario regional medio y
del 5,3 para el salarioregional obrero. Este ratio de precio
vivienda/salario medio es menor que la media nacional
como consecuencia del menor valor medio del coste de
vivienda, 108.100 de la region frente a las 164.500 de la
media nacional.

La dificultad del esfuerzo de adquisicién asi como las
limitaciones del mercado financiero, condicionan en buena
parte de la poblacién espafiola. Junto a ello hay que
destacar que la inversion publica en vivienda se sitda en
torno a 1% del PIB; cuando los valores comunitarios
usuales oscilan entre el 2 y 3% del PIB. Todo ello genera
un marco de fuerte estrangulamiento de la demanda por
falta de solvencia econdmica del demandante y falta de
aplicacién de recursos publicos en el mercado. Haciendo
que el tan repetido articulo 47 del texto constitucional siga
siendo un desideratum de dificil cumplimiento. O



