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cabada sobre las razones que pueden estar explicando las
dificultades crecientes que algunos colectivos sociales
estan encontrando para solucionar de manera adecuada sus nece-
sidades de alojamiento. En algunos casos y circunstancias estos
obstaculos resultan insuperables desde los propios recursos per-
sonales y familiares que pueden gestionar y utilizar estos grupos.

E n este breve texto vamos a intentar presentar una reflexion ina-

Resulta imprescindible detenerse a reflexionar sobre esta cuestion
que consideramos de fondo, permitiéndonos la licencia de tratar de
entender los problemas residenciales desde sus componentes
estructurales y no solo desde sus elementos més coyunturales o
de contexto econdémico e inmobiliario. En realidad la tesis que man-
tenemos es que el problema de la vivienda en algunos colectivos
es permanente, duradero y reproducible en las nuevas generacio-
nes que tratan de encontrar su propio proyecto vital independien-
te, lo que les convierte en personas dependientes de los recursos
institucionales publicos y privados.

La exclusion residencial es un proceso que conlleva la no resolu-
cién de las necesidades de alojamiento en los niveles precisos y
adecuados para lograr que la vivienda actlie como un componen-
te estable en el desarrollo de las actividades cotidianas, que refuer-
zan los procesos de integracion y normalizacion social de cada per-
sona, permitiendo un nivel de vida apropiado y el acceso a los recur-
sos publicos. En este sentido, el alojamiento se convierte en una
condicién imprescindible para el acceso a los niveles de calidad de
vida necesarios para ejercer nuestros derechos sociales funda-

mentales. Es una exigencia ineludible ubicada en la misma raiz de
nuestra propia organizacion social.

Cuando esto no sucede, es decir, en las situaciones en las que el
alojamiento como necesidad social basica no esta resuelto de mane-
ra adecuada, se produce una inversion de los procesos de nor-
malizacion social que van creando factores de degradacion que aca-
ban deteriorando las condiciones de vida de las personas y fami-
lias afectadas, repercutiendo en sus propios recursos y en el capi-
tal social que pueden llegar a utilizar para desarrollar su vida en con-
diciones de normalidad, es decir, dentro de los estandares que una
sociedad como la nuestra puede llegar a alcanzar en los momen-
tos actuales.

La sociedad espafiola ha evolucionado de manera positiva en las
ultimas décadas alcanzando niveles de bienestar desconocidos en
otros momentos de nuestra historia. Sin embargo, llama podero-
samente la atencion la persistencia de la cuestion de la vivienda
como un problema permanente que no se esta pudiendo resolver,
a pesar de los ingentes recursos publicos y humanos que se estan
dedicando. Los problemas residenciales se han extendido a un
nimero mayor de sectores de la sociedad, cronificandose en algu-
nos colectivos que no pueden resolver sus necesidades de aloja-
miento de manera auténoma. La exclusion residencial se ha con-
vertido en un componente permanente de nuestra realidad social.

La comunidad gitana se encuentra integrada en este contexto de
realidad, como lo estan la mayoria de los ciudadanos que deben
resolver sus necesidades residenciales dentro de esta sociedad.
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Aunque a veces se estan generando respuestas propias, 10s pro-
cesos se desarrollan y acaban quedando integrados en la dinami-
ca comun. La perspectiva temporal permiten valorar como aspec-
to muy positivo el cambio experimentado por las condiciones resi-
denciales de algunos grupos y familias gitanas, lo que ha contribuido
habitualmente de manera favorable a la mejora de sus condiciones
de vida y a la convivencia interétnica. Sin embargo, resulta muy pre-
ocupante la persistencia de algunos problemas como son: la per-
manencia de colectivos chabolistas que han aumentado en algu-
nos lugares por la llegada de poblacion gitana procedente de otros
lugares del territorio nacional o de otros lugares de Europa (prin-
cipalmente el Este); la degradacion de algunas operaciones resi-
denciales que se estan convirtiendo en focos de infravivienda ver-
tical con habitat muy dafiados; la persistencia de conflictos inter-
comunitarios que en algunos casos estan convirtiendo algunas
zonas y barrios en auténticos guetos en los que la poblacion gita-
na se convierte en mayoritaria; el aumento de la densidad habita-
cional y el hacinamiento que se esta produciendo en algunas vivien-
das al tener que coincidir distintas familias, etc.

En cualquier caso, y con cierta independencia de la situacion con-
creta del alojamiento de cada familia gitana, lo que llama podero-
samente la atencion es la persistencia del problema del alojamiento
en algunos grupos de esta comunidad, y la incapacidad que mues-
tran estos mismos sectores para resolverlos sin la intervencion publi-
ca. Esta dependencia puede ser una de las explicaciones por las
que se esta generando una cultura de la vivienda que atribuye a la
Administracion la obligacion de actuar como benefactor perma-
nente, lo que esta impidiendo en la mayoria de estos casos la orga-
nizacion de procesos propios de autonomia residencial que pudie-
sen conllevar la normalizacién en el cumplimiento de los requisitos
que el modelo de provision esta imponiendo al resto de ciudada-
nos que viven en esta sociedad. En realidad, esta forma cultural
sobre el alojamiento es compartida por otros sectores sociales, y
deriva del propio valor que se asigna al vivir en comunidad con el
otro, al intento de mantener sefias idiosincrasicas frente a una Admi-
nistracién "no propia" y, posiblemente, al propio concepto cultu-
ral de lo que se entiende por alojamiento y al cémo se conciben las
condiciones minimas que debe cumplir para permitir el desarrollo
integrado del nlcleo familiar y de la comunidad de pertenencial.

Pero aun teniendo en cuenta la existencia de un concepto cultu-
ral del alojamiento especifico dentro del colectivo gitano, se debe-
ria avanzar en la necesidad de entender su diversidad dentro de un
conjunto homogéneo. Nos referimos al hecho de que entre la pobla-
cion gitana existe heterogeneidad. Variaciones en los comporta-
mientos, en las opiniones y en las actitudes, y también, en la rela-
cion con el alojamiento. Por ello, es preciso remarcar que estamos
ante un colectivo complejo que no tiene soélo una cara.

No obstante, pensamos que se deberia hacer el esfuerzo por com-
prender las razones estructurales del problema de la vivienda, y
desde este marco, entender las problematicas especificas de cada
colectivo. La cuestion no es sencilla pues impone un ejercicio de
reflexion sobre la realidad que implica pensar que otra situacion es
posible, y que las cosas no son asi porque no pueden ser de otra

manera. Estos presupuestos deben aplicarse tanto al andlisis de los
factores estructurales comunes, como a los especificos que pre-
senta cada comunidad. En ambos casos los principios rectores de
la reflexion deberian ser la exigencia de resolver de manera ade-
cuada las necesidades de alojamiento de cada persona, y la pre-
tension de construir un marco de autonomia propio no dependiente,
que contribuya de manera positiva a que el alojamiento se convierta
en uno de los principales anclajes de normalizacién e integracion
de cada persona, familia y colectivo en la sociedad espafiola.

La importancia del alojamiento en la sociedad
actual

Dificilmente se puede valorar la situacion actual del problema de la
vivienda en nuestro pais, sin hacer referencia de manera detallada
y explicita al papel que juega en nuestras vidas y en nuestra socie-
dad. Una idea previa importante es que no se debe confundir los
conceptos de vivienda y alojamiento, aunque ambos estén estre-
chamente relacionados.

Con el concepto de vivienda se hace referencia a un soporte fisi-
co-construido sobre el que se asienta un grupo familiar o una uni-
dad de convivencia (individual-colectiva), que a través del proce-
so de habitarlo consiguen su transformacion en hogar, que es un
espacio vivido con continuidad en el que se logra un sentimiento
de pertenencia e identidad que constituye una parte esencial del
sustento de nuestra privacidad. En realidad, la vivienda en si solo
hace referencia al aspecto fisico de nuestro alojamiento, aunque
puede tener otras funciones distintas que para nosotros son menos
esenciales aunque no por ello menos importantes para definir el
modelo de alojamiento que utiliza una sociedad como la nuestra.
El caso mas claro lo podemos encontrar con las viviendas secun-
darias, es decir, lugares que solo se utilizan en determinados
momentos del afio y que suelen coincidir con periodos vacacionales
0 de descanso, aunque el aumento de la poblacion jubilada ha
hecho que estas viviendas tengan mayor presencia y que a veces
el hogar de una persona esté repartido entre dos viviendas diferentes
que se utilizan de manera indistinta a lo largo de un afio. Otro ejem-
plo seria el de las viviendas ocupadas o vacias, que a pesar de que
objetivamente puedan convertirse en hogares no lo hacen porque
no se encuentran habitadas.

- La sociedad espaiola ha
evolucionado de manera positiva
en las ultimas décadas
alcanzando niveles de bienestar
desconocidos en otros momentos
de nuestra historia. Sin embargo,
llama poderosamente la atencion
la persistencia de la cuestion de
la vivienda como un problema
permanente que no se esta
pudiendo resolver

1 Como sefalaba Jacques Pezeu-Massabuau en su estupendo libro La vivienda como espacio social traducido al espafiol en el afio 1988 "...la casa también
impone al hombre las reglas de la vida colectiva al insertarlo profundamente en la comunidad rural, urbana o nacional a la cual pertenece".

Numero 40-41 ¢ Junio-Octubre 2007 * Revista Bimestral de la FSG




PENSAMIENTO Y CULTURA

Gitanos

A FONDO

Cuando se pretende calificar la situacion del alojamiento de una per-
sona se intenta considerar la accién de habitar, es decir, el proce-
so de ocupacion de un espacio estable (normalmente una vivien-
da en nuestra sociedad) que conlleva la realizacion de las actividades
basicas que conforman nuestra privacidad lo que permite la cons-
truccion de nuestro hogar. Este proceso se puede realizar en con-
diciones distintas, y no todas son las mas adecuadas. En algunos
casos el problema se encuentra en las condiciones fisicas del espa-
cio, en otros en las condiciones de uso, aunque los problemas pue-
den ser muy distintos. Lo fundamental en cualquier caso es darse
cuenta de la necesidad de considerar el problema de la vivienda
desde la perspectiva basica de la accion de habitar, es decir, desde
la posibilidad de asentar nuestro hogar en un espacio apropiado,
y en unas condiciones de uso y disposicion que lo permitan.

Por tanto, es esencial comprender la problemética residencial desde
la Optica del habitar la vivienda, que en nuestra sociedad constituye
el espacio basico para soportar esta accién social. Esta perspec-
tiva permite avanzar en una linea de interpretacion mas completa
del proceso de alojamiento de cada persona, al integrarlo como una
actividad fundamental que constituye un elemento estructural ele-
mental de nuestra organizacién social. Por ello, y solo desde esta
posicion, se puede entender cuando se dice que la vivienda-alo-
jamiento es un factor esencial en el proceso de integracion social
de cada persona, y esto es de igual manera ampliable a los grupos
sociales y a las unidades convivenciales basicas, entre las que se
encuentra la familia.

La importancia del alojamiento estriba en su papel como anclaje
social, sobre el que se sustenta una parte esencial de la cotidia-
neidad de cada individuo, y de sus posibilidades de acceso al con-
junto de servicios y bienes publicos que la sociedad tiene organi-
zado para lograr los niveles basicos de bienestar. Esta estructura
es primordial para el propio funcionamiento de la sociedad, pues per-
mite su organizacion, y algo esencial, la insercién de cada perso-
na en sus respectivos nichos de actividades.

- La importancia del alojamiento
estriba en su papel como anclaje
social, sobre el que se sustenta
una parte esencial de la
cotidianeidad de cada individuo,
y de sus posibilidades de acceso
al conjunto de servicios y bienes
publicos que la sociedad tiene
organizado para lograr los niveles
basicos de bienestar

Ahora bien, cada sociedad establece su estructura residencial en
relacion con el resto de componentes de su organizacion social,
buscando que exista un equilibrio que permita su propio funcio-
namiento y, evidentemente, en funcion de sus propios recursos y
capacidades técnicas y humanas. Desde esta realidad se definen
los estandares minimos y necesarios que deben cumplir los aloja-
mientos para ser habitados. Evidentemente estos minimos solo pue-
den ser valorados en este proceso, cumpliendo los requisitos nece-
sarios para el desarrollo de sus funciones sociales esenciales.

El sistema de provision residencial

Si se admite que el alojamiento tiene un papel central en la orga-
nizacion social, y que constituye por tanto un requisito imprescin-
dible para vivir en nuestra sociedad de manera integrada y nor-
malizada, su sistema de provision residencial se constituye en un
elemento esencial y basico para garantizar que este proceso de
insercion se desarrolle de maneras coherente y adecuada.

Cada sociedad organiza sistemas distintos para dotar de alojamiento
a sus ciudadanos. El sistema de provision residencial, no solo de
viviendas, estaria constituido por el conjunto de alternativas dis-
ponibles en la sociedad para conseguir un lugar en el que residir,
cumpliendo los estandares minimos que se van estableciendo en
su propio desarrollo. La funcion esencial de este sistema, desde la
I6gica de la propia sociedad, seria el de permitir que toda perso-
na que necesite un alojamiento lo pueda tener.

Los sistemas de provision evolucionan y se transforman, siendo
necesario e imprescindible analizarlos siempre desde una pers-
pectiva histdrica y comparativa, porque si no se acaba pensando
que lo que existe ahora es lo Unico que existi6 y lo que es peor, lo
Unico posible.

En los momentos actuales existen dos modelos fundamentales de pro-
vision residencial: el basado en el mercado residencial y €l que se defi-
ne por los sistemas de proteccion publica de viviendas. El primero pre-
senta dos grandes alternativas: el mercado de viviendas nuevas y el
mercado de viviendas usadas. El acceso a estas viviendas puede
hacerse en propiedad o en alquiler, aunque como veremos con mas
detalle, el modelo dominante en este sistema es la propiedad.

Los sistemas de proteccion publica se caracterizan por estar orga-
nizados de manera mayoritaria sobre la edificacion de nuevas vivien-
das protegidas, que son viviendas que tedricamente tienen precios
tasados mas asequibles y a las que solo pueden acceder deter-
minados sectores sociales que tienen escasos recursos (barema-
dos) economicos en el momento en el que se desarrolla su pro-
mocion. Aunque existen distintas modalidades de proteccion, den-
tro de las mismas se deberian destacar aquellas que van dirigidas
alos grupos menos solventes o con problemas importantes de alo-
jamiento. Este segmento de proteccion esta regulado para ser uti-
lizado como instrumento de apoyo a las actuaciones publicas y pri-
vadas que se realizan con algunos grupos desfavorecidos. El acce-
S0 a estos sistemas se esta haciendo de manera mayoritaria en régi-
men de propiedad, o en alquiler que en muchos casos acaba ter-
minando en propiedad.

Actualmente el mercado se ha convertido en el mecanismo domi-
nante con muchisima diferencia, mientras que el sistema publico
tiene un papel minoritario y subordinado. Por hacerse una idea apro-
ximada, y estimando el peso del alquiler, se realizaron en el afio
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pasado un ndmero cercano a 1.000.000 de transacciones inmobi-
liarias? (controladas), de las cuales €l 39% fueron con viviendas libres
de nueva construccion, el 57% con viviendas libres pero ya cons-
truidas (mercado de viviendas usadas), y el resto, es decir el 4%
correspondieron al "mercado de viviendas protegidas". Esta pro-
porcion es inferior a la que representa la produccion de viviendas
protegidas en este mismo afio, en el que se iniciaron algo mas de
664.000 viviendas de las cuales 95.000, es decir el 14%, tuvieron
algun tipo de proteccion. Es interesante también destacar que solo
el 19% de estas viviendas se ofertaron en alquiler, el resto lo fue-
ron en propiedad o en régimen de autoproteccion.

En el periodo comprendido entre el afio 2000 y el afio 2006 se ter-
minaron en Espafia la friolera cifra de 3.394.330 que supusieron un
incremento del 83% respecto a las que se terminaron entre el afio
1991y 1999. De las viviendas terminadas que solo se correspon-
den con el mercado de viviendas libres, solo el 9,8% eran vivien-
das protegidas, mientras que estas viviendas representaron el 23%
en el periodo 1991-19993,

La conclusion mas importante de estos datos es que el modelo de
provision residencial ha reforzado su especializacion en el merca-
do, reduciendo sus proporciones en el subsistema de las viviendas
protegidas, y lo que todavia es mas importante, reduciendo su capa-
cidad de modelar el sistema de provision que ha quedado practi-
camente en su totalidad en manos del mercado de la vivienda, ya
sea en viviendas nuevas o viviendas usadas. Este proceso de espe-
cializacion se ha configurado en un contexto marcado por un incre-
mento exagerado de la produccidn de viviendas. Incrementos, por
otra parte, solo igualados en los periodos historicos en los que se
estaba configurando la estructura urbana de nuestro pais.

Las consecuencias de este proceso son muy relevantes, gene-
randose una situacion de auténtico monopolio, que conlleva la impo-
sicion de unas reglas de funcionamiento basadas en su logica casi
de manera exclusiva. Es importantisimo tener en cuenta esta tran-
sicion que se viene produciendo desde hace algunos afios, y que
tiene en el urbanismo uno de sus campos de sustentacién mas
importantes. La imposicidn de este modelo ha transformado algu-
nas cuestiones esenciales que pasamos a enumerar con brevedad:

1.- Ha hecho que la propiedad sea el sistema mayoritario y segin
transcurre el tiempo se convierte casi en un régimen de tenencia Unico,
a pesar de que la situacion social en todos los sentidos aconseja un
reforzamiento estructural del sistema de alquiler y de la intervencidn
publica directa en este ambito de uso de las viviendas. Los Ultimos
datos que manejamos han calculado una tasa de hogares viviendo
en alquiler de solo el 10,4%, mientras que los hogares que residen
en viviendas que han comprado o estan comprando representan el
83,2%. La distribucion por edad es muy interesante porque nos per-
mite identificar el monopolio de este sistema incluso en etapas que
en otros momentos estaban definidas por el alquiler. La tasa de pro-
piedad de los jovenes (16-29 arfios) era de casi el 60%. También es
importante sefialar el papel tan reducido de los alquileres tasados,
que solo representan el 3,4% del total de los hogares espafioles.

Gréfico 1. Régimen de tenencia de los hogares segiin edad
de la persona de referencia. Aiio 2004
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Fuente: INE, Encuesta de condiciones de vida del afio 2005.

Es evidente que la propiedad se ha convertido en el sistema mayo-
ritario, lo que ha producido un nuevo sistema de estructuracion de
la renta familiar, reforzando el papel del patrimonio inmobiliario y de
su transmision intergeneracional, y esta contribuyendo a generar un
nuevo modelo de diferenciacion social que no se limita a la renta
u otra variables auxiliares, sino que se fundamenta en lo que cada
hogar tiene y en su capacidad para revalorizarlo.

De esta manera, se ha conseguido algo fundamental para el pro-
pio sistema residencial que es la incorporacién de un nimero cada
vez mayor de agentes individuales que estan definiendo el propio
sistema a través de la imposicion de su ldgica de beneficio, que en
la mayoria de los casos sigue los mismos criterios que los del pro-
pio sector de agentes inmobiliarios. Esta extension participativa del
modelo esta siendo esencial para el reforzamiento de la cultura resi-
dencial basada en la propiedad que el propio régimen franquista
organizé a finales de los afios cincuenta del siglo pasado.

2.- Se ha reducido de manera drastica el peso relativo del alquiler,
aunque los nuevos fendmenos sociales que nos estan afectando
ha hecho que aumentase la demanda de este tipo de viviendas. La
informacion4 mas reciente que tenemos sobre el alquiler procede
de la Encuesta que ha realizado el Ministerio de Vivienda. Sus esti-
maciones son muy parecidas a las que realiza el INE al calcular un
parque de vivienda en alquiler actualmente en torno a casi 1.800.000
viviendas, que representan un porcentaje proximo al 11% de las
viviendas principales que el propio Ministerio ha estimado para el
afo 2006. De estos hogares alquilados, solo el 10,8% lleva menos
de un afio, lo que viene a significar un ndmero aproximado de
194.000 hogares que entran en este mercado. Hay sin embargo casi
un 60% que llevan mas de 5 afios alquilados en esa vivienda.

El importe medio de los alquileres es de 5,36 euros el metro cua-
drado, lo que viene a significar para una vivienda de 90 m2 un pre-

2 Fuente: Ministerio de la Vivienda.
3 Fuente: Ministerio de la Vivienda.

4 La Encuesta sobre la vivienda en alquiler de los hogares en Espafia 2006 que ha realizado el Ministerio de Vivienda proporciona alguna informacién relevan-

te al respecto.
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cio mensual de 482,4 euros. Este precio varia notablemente y por
ejemplo asciende hasta 7,20 euros en el caso de los alquileres de
menos de 1 afo, lo que supone un precio mensual de 648 euros,
que en un afo se traduce en el pago de algo mas de 7.700 euros.

3.- Otro rasgo muy caracteristico del modelo que se ha impuesto
es su creciente dependencia de la l6gica productivista del sector
inmobiliario. Ya se ha destacado en otros apartados el crecimien-
to de la produccion de viviendas que se ha producido en Espafia
desde el afio 2000.

Grdfico 2. Evolucion de la produccion de viviendas
anuales (1991-2006)
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Sin embargo, este crecimiento no ha ido a parar exclusivamente a
hogares o personas que necesitasen una vivienda. Una parte muy
importante de estas viviendas se han producido en lugares donde
la demanda fundamental se estructura en torno a viviendas secun-
darias o turisticas. Las estimaciones del propio Ministerio cifraban
en algo mas de 7.500.000 las viviendas que no tenian un uso de prin-
cipales (hogares), que venian a representar algo mas del 31% de todo
el parque residencial. Una parte importante de este patrimonio ha
sido comprado como inversion, reforzando de esta manera los
aspectos especulativos de la vivienda que se han hecho habituales
en el comportamiento de algunas capas sociales solventess.

- El crecimiento de precios de
las viviendas en venta en el
periodo 2000-2007 ha sido de
un 134%, lo que ha hecho que
una vivienda de 90m2 pasase de
costar 79.182 euros en el aiho
2000, a 184.905 euros en el
segundo trimestre del afio 2007

Ademas el modelo productivista se ha reforzado con un incremento
muy notable de la produccion de viviendas libres, evolucion que no
ha podido seguir la produccidn de viviendas protegidas. Si se hubie-
ran mantenido las proporciones de vivienda protegidas de los afios
noventa (23%), se deberian haber edificado entre el afio 2000 y el
afio 2006 la friolera suma de 780.695 viviendas de este tipo, aun-
que la realidad ha sido muy distinta pues solo se han edificado
368.620, por lo que el déficit de este tipo puede estimarse en un
numero aproximado de 412.075 viviendas. Como es obvio, estas
viviendas se han producido porgue han ocupado parte de nuestras
ciudades y de nuestro suelo, pero no lo han hecho en régimen pro-
tegido sino como viviendas libres, lo que ha contribuido de mane-
ra notable, entre otras muchas cosas, al incremento abusivo de los
precios de la vivienda que ha experimentado nuestro pais en los Ulti-
mos afos.

Efectivamente, el crecimiento de precios de las viviendas en venta
en el periodo 2000-2007 ha sido de un 134%, lo que ha hecho que
una vivienda de 90m2 pasase de costar 79.182 euros en el afio 2000,
a 184.905 euros en el segundo trimestre del afio 2007.

Grafico 3. Evolucion de los precios de las viviendas en
Espaia (1996-2007)
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Fuente: Ministerio de la Vivienda

Esta subida de precios ha supuesto en términos absolutos que en
poco mas de 6 afios la misma vivienda valiese mas de 105.000 euros,
lo que traducido en pesetas equivaldria a un sobre-coste de
17.000.000 millones. El problema fundamental es que este incremento
no se explica por razones objetivas de aumento del valor de la vivien-
da o de la renta de los hogares. En realidad todo se debe a un aumen-
to de los beneficios inmobiliarios que nacen esencialmente del sobre-
valor que pueden poner los propietarios del suelo, sin que apenas
hayan tenido ninguin riesgo o hayan tenido que incrementar su valor
através de una inversion de mejora que sea capaz de afiadir un nuevo
valor. La especulacion urbanistica se ha aduefiado del sector hacien-
do que una parte muy importante de los espafioles se tengan que
empefiar muy por encima de lo que seria deseable para sus econo-

5 Lainversion inmobiliaria en nuestro pais se extiende no solo a las clases altas, también tiene una presencia importante en las clases medias y en las clases
trabajadoras. Una parte de esta inversion procede de la propia transmision inmobiliaria intergeneracional, aunque también hay una parte nada despreciable que

procede del propio ahorro acumulado.
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mias, pero también, de lo que puede ser justificable teniendo en cuen-
ta el incremento de la riqueza del propio pais. Para ser mas claros,
la vivienda en ningun caso deberia subir por encima del crecimien-
to de nuestro PIB, y todavia seria mas deseable, que no lo hiciera por
encima de la propia renta familiar. El PIB a precios de mercado se
incrementd en el periodo 2000-2006 en un 23,7%, mientras que la
Renta Disponible Neta lo hizo en un 49%.

Se mire por donde se mire no hay causas racionales que justifiquen
estas subidas tan impresionantes de precios, y solo pueden ser
explicadas por logicas internas del sector o por estrategias eco-
nomicas y de beneficios de algunos sectores de la sociedad espa-
fiola. Hay personas que han obtenido beneficios especulativos poco
razonables, que se estan soportando en unos precios absolutamente
abusivos que estan ocasionando efectos muy perniciosos en las
economias familiares y en sus condiciones de vida.

La exclusion residencial

Las problematicas residenciales deben concebirse desde la logica
del habitar, es decir, desde el proceso de ocupacion de las vivien-
das para convertirlas en hogares que nos anclen de manera efec-
tiva a nuestra sociedad, permitiéndonos cumplir con nuestras fun-
ciones sociales que se van definiendo en cada periodo vital.

La persistencia de estas problematicas solo puede entenderse
desde la imposibilidad estructural que tienen algunos sectores socia-
les para adaptarse al modelo de provisién de vivienda. En muchos
casos esta dificultad es permanente, teniendo que recurrir a otras
opciones y estrategias.

El mercado, tanto en propiedad como en alquiler impone requisi-
tos econodmicos que se expresan a través de lo que consideran sol-
vencia econdmica y estabilidad de situacién para asegurar los pagos
necesarios a las entidades financieras. Este es el primer obstacu-
lo, y lo es, porque ya no se trata solo de pagar una cantidad razo-
nable que siempre debe estar en funcién de la renta familiar, sino
de pagar el sobre-beneficio que el sector en todas sus manifesta-
ciones tiene planteados. Desgraciadamente a veces son las propias
Administraciones las que actiian como valedoras y legitimadoras
del modelo, que no es universal ni racional, sino que es impuesto
por una légica que trae enormes perjuicios a nuestra sociedad a
corto y a largo plazo.

El precio medio de una vivienda actualmente en una situacién pro-
totipo nos llevaria a tener que pagar durante al menos treinta afios
una media de 702 euros mensuales, o lo que es lo mismo, 8.424 euros
al afio. Esta misma vivienda en alquiler podria salir a 648 euros men-
suales, lo que significa unos pagos anuales de 7.776 euros. Ahora
bien, si tenemos en cuenta que los ingresos medios de los hogares
en este mismo periodo es de 22.418 euros, la compra de vivienda por
si misma estd absorbiendo casi el 38% de los ingresos del hogar en
el caso de la compra, 0 el 34% en el caso del alquiler.

Sin embargo, no basta con tener estos ingresos, sino que se tienen
que poder demostrar que se tienen garantizados a lo largo del tiem-

po que dura la hipoteca. Hay que tener en cuenta que estamos
hablando de un supuesto de treinta afios, que evidentemente esta
pensado para sectores de poblacion juvenil solventes que pueden
contar con periodos de tiempo tan largos’.

El cumplimiento estricto de la condicién econémica que impone el
modelo residencial dominante excluye a sectores que no pueden
cumplir estos requisitos porque no tienen solvencia economica sufi-
ciente, o si la tienen, no la pueden garantizar a lo largo del tiempo
porgue ho poseen economias normalizadas. Este es el primer esla-
bén del proceso de exclusion del modelo residencial que da lugar
a que algunas personas y colectivos sufran la primera manifesta-
cion de lo que podemos entender como exclusion residencial, es
decir, un proceso de expulsion estructural del modelo de provision
de viviendas. Resulta dificil cuantificar los sectores de poblacion
afectados por este primer tipo de exclusidn, pero existen muchos
indicios de que su volumen ha crecido en los Ultimos afios, y ade-
mas, no se tratan solo de sectores extremos en la estructura social
y economica, cuya exclusion es patente porque coinciden en ellos
situaciones previas de exclusion social o de marginacion, sino que
cada vez son mas numerosos los grupos que se ven obligados a
utilizar estrategias de aplazamiento de la emancipacion, 0 a man-
tener situaciones de alojamiento extremas y excluyentes como se
vera mas adelante.

La estructura de ingresos de los hogares espafioles deberia cua-
drar con una oferta suficiente de viviendas, que en ningln caso
superase unos niveles razonables de esfuerzo econdmico (20-40%).
Casi el 50% de los hogares tendria una renta media por debajo de
los 19.000 euros anuales. Si calculamos como razonable que el
esfuerzo de este segmento no puede sobrepasar lo razonable, debe-
riamos encontrar en torno a un 15% de la oferta de viviendas en
compra sobre un precio de 74.800 euros, un 16,9% en torno a
43.000 euros, y un 18,3%, sobre 28.400 euros. Si en vez de pro-
piedad se calcula la oferta razonable en alquiler, la estructura de pre-
cios estaria entre los 118 euros mensuales para el nivel minimo de
renta de hogares, de 180 euros para el segundo nivel, y 311 euros
para el nivel mas solvente de los considerados en este ejemplo.

Cualquier parecido entre lo razonable y la realidad es pura ficcion,
y la conclusién mas clara es que en estos momentos no existe este
tipo de oferta, puesto que incluso los submercados de precios mas
baratos estan sobrepasando con creces estos niveles. Se ha gene-
rado una escalada que se ha extendido como mancha de aceite a
todos los lugares, y apenas quedan ofertas razonables.

Cuando la exclusién residencial econdmica se hace estructural, se
desencadenan distintos mecanismos y estrategias por parte de las
personas afectadas y de las Administraciones para tratar de paliar,
en la medida de lo posible, los efectos del problema. La interven-
cion publica en materia de vivienda ya no se define con objetivos
reguladores del mercado, es completamente incapaz de ello, y posi-
blemente la razén fundamental se encuentra en la politica urbanistica
de una parte muy considerable de los municipios espafioles. Por

6 El Salario Minimo Interprofesional se incrementd entre el afio 2000 y el afio 2006 en un 27,3%.

7 Desde el sector financiero se empieza a argumentar que hay que cambiar nuestra costumbre de dar en herencia a nuestros hijos una vivienda pagada. Las
herencias inmobiliarias a partir de ahora se van a transmitir con cargas hipotecarias. Los créditos a cincuenta afios esconden la realidad del precio abusivo que

tienen las viviendas, y del negocio financiero.
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ello, la politica de vivienda se esta definiendo desde perspectivas
que asumen como inevitable el modelo, tratando de apoyar e inci-
dir en las dificultades que tienen sobre todo algunos sectores socia-
les, que mantienen, no obstante, niveles de solvencia suficientes
para entrar en los baremos y hacer frente a las ayudas publicas. El
resto, sobre todo las situaciones que se definen estructuralmente
por su insolvencia, van entrando progresivamente en los programas
estrictos de politica de vivienda social a través de la promocion
publica de vivienda, habitualmente en régimen de alquiler, aunque
es cada vez mayor el nimero de actuaciones soportada en la com-
pra de viviendas de segunda mano que pasan a formar parte del
patrimonio publico. En realidad todas estas actuaciones son impor-
tantes, pero no dejan de ser parches que acaban siendo absorbi-
dos por el propio modelo como necesidad para su propia estabi-
lidad.

Otras de las consecuencias mas importantes de la exclusion resi-
dencial de caracter econdmico, es la incapacidad que crea en
muchos grupos sociales para mejorar su situacion residencial, per-
mitiendo su adaptacion a los nuevos requisitos vitales que van sur-
giendo en el desarrollo de nuestra vidas. Las manifestaciones mas
extremas de estas problematicas son lo que denominamos como
chabolismo horizontal e infravivienda vertical. Es decir, hay un nime-
ro importante de hogares que viven en situaciones de alojamiento
muy deficientes, y en algunos casos, muy extremas por su grave-
dad y riesgo.

El chabolismo horizontal es un fendmeno muy complejo sobre el que
se lleva actuando de manera muy intensa, pero que no se logra erra-
dicar de manera definitiva, al menos en algunas ciudades espariolas.
Ademas, lo especifico de este fendmeno en el que se acumulan los
factores de degradacion en el alojamiento, es la presencia mayori-
taria de la poblacion gitana. Aunque el esfuerzo ha sido y es enorme,
no se logra acabar con esta lacra, e incluso en algunos lugares se esta
produciendo su aumento por la llegada a nuestro pais de algunos
colectivos gitanos de paises del Este de Europa. Junto con el pro-
tagonismo de la poblacién gitana, ya sea espafiola o procedente de
otros paises del Este de Europa, es preciso mencionar también lo que
se ha denominado "nuevo chabolismo", en parte protagonizado por
estos inmigrantes gitanos del Este, pero también por otros inmigrantes
procedentes de otros paises periféricos, sobre todo africanos, y que
son muy numerosos sobre todo en el sur y este del pais. La repro-
duccidn de este fendémeno aparece como una consecuencia, entre
otras cosas, de la exclusidn estructural de caracter econdmico que
padecen algunos segmentos, aunque en estas situaciones también
se deberia hablar de una exclusion de caracter étnico que hace
aumentar las dificultades de encontrar una vivienda en el mercado
residencial normalizado por las reticencias de los propietarios. La
exclusion social se asocia de manera directa con la imposibilidad de
cumplimiento de los requisitos de accesibilidad econémica que se
marcan en el mercado de la vivienda.

La infravivienda vertical es una de las manifestaciones mas graves con
las que se nos muestran las situaciones de exclusion estructural que
sufren algunos colectivos. Se concreta en viviendas habitadas que
no relinen las condiciones necesarias para que sean ocupadas, aun-
que en ellas residen numerosas personas. Los problemas que pre-
sentan estas viviendas son en algunos casos muy graves por sus con-
secuencias sobre la situacion vital y la salud de sus habitantes (defi-
ciencias constructivas, humedades, accesibilidad fisica). También sue-

len tener un déficit importante en sus instalaciones bésicas (electri-
cidad, calefaccion, agua corriente, servicios de saneamiento) que
puede expresarse por su carencia o por encontrarse en muy mal esta-
do, impidiendo que su utilizacidn sea la que necesitan las personas
y hogares que viven en ellas. Estos problemas se reproducen habi-
tualmente en el propio edificio y en los entornos mas inmediatos que
suelen experimentar procesos de degradacion que repercuten en los
servicios e instalaciones publicos.

La exclusion de caracter estructural inmoviliza en estas viviendas
y edificios a sus habitantes, que no pueden encontrar otras alter-
nativas viables desde sus propios recursos. El proceso de degra-
dacion de estos espacios se desarrolla progresivamente, produ-
ciéndose en algunos casos cambios en las poblaciones residentes
tradicionales, y la entrada de otros colectivos que tampoco pueden
hacer frente a los procesos de degradacidn del entorno, que nece-
sitan una intervencion integrada desde la exclusion estructural eco-
nomica que caracteriza la situacion social de estos grupos.

Aunque la relacidn entre exclusion social y exclusion residencial es bas-
tante clara en el chabolismo horizontal, no lo es en el caso de la infra-
vivienda vertical, pues a veces sus manifestaciones son muy incipientes
y se concentran en barrios tradicionales (periféricos/centrales) en los
que todavia perviven sus poblaciones de toda la vida. No obstante,
y en algunos casos, estas poblaciones estan siendo sustituidas por
inmigrantes extranjeros que llegan a estos barrios de manera masi-
va, convirtiéndose esta ocupacion en un gran negocio, porque des-
graciadamente esta fuerte demanda acaba inflando de manera arti-
ficial este submercado de viviendas, aunque los problemas estruc-
turales que mantienen las viviendas y edificios siguen estando ahi.

Ya para acabar este apartado, se deberia hablar de tres manifes-
taciones importantes de los problemas asociados a la exclusion resi-
dencial. En primer lugar habria que hacer referencia a las situacio-
nes de hacinamiento que estan padeciendo algunas poblaciones
como consecuencia de la falta de recursos para cambiar de aloja-
miento. La problematica del hacinamiento tiene graves conse-
cuencias sobre las personas que viven en esta situacion, porgue no
pueden construir su hogar de manera adecuada, y sobre los edi-
ficios y barrios en los que se concentran estas situaciones. El haci-

- El cumplimiento estricto de la
condicion econémica que
impone el modelo residencial
dominante excluye a sectores
que no pueden cumplir estos
requisitos porque no tienen
solvencia economica suficiente,
o si la tienen, no la pueden
garantizar a lo largo del tiempo
porque no poseen economias
normalizadas
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namiento implica una sobrecarga de los servicios comunitarios, que
hace aumentar la tension vecinal actuando en muchos casos como
factor desestructurador de las propias comunidades vecinales. Esta
intensidad de usos trastoca la capacidad de atencién de los recur-
sos publicos disponibles que con las mismas personas y espacios
tienen que atender un mayor nimero de usuarios. El hacinamien-
to es en la mayoria de los casos una situacion obligada por la caren-
cia de recursos suficientes, y tanto la comunidad gitana como los
inmigrantes extranjeros serian los dos grupos que con mayor gra-
vedad padecerian sus consecuencias.

En segundo lugar, se deberia comprender los problemas crecien-
tes de accesibilidad fisica que tienen algunas personas y colecti-
vos en edificios sin condiciones para su utilizacion en situaciones
de problemas de movilidad o dificultades de acceso. Aunque esta
problematica es bastante diversa, en algunos casos coincide con
la infravivienda, produciéndose una concatenacion de dificultades
crecientes que hace muy dificil la vida a las personas que tienen
estas dificultades. En muchas ocasiones, los problemas de acce-
S0 no se pueden resolver por insolvencia econémica, aunque tam-
bién es cierto que a veces las propias comunidades se convierten
en el principal obstaculo.

Por dltimo, habria que considerar un conjunto muy variado de situa-
ciones en las que el alojamiento no se encuentra solucionado de
manera adecuada, por lo que se tiene que acceder a recursos publi-
cos y privados de urgencia que intentan impedir que se extienda
el fenémeno de las personas sin hogar.

Conclusiones

La exclusion residencial es un fendmeno permanente e intenso en
la sociedad espafiola actual. Se caracteriza por agrupar situacio-
nes sociales muy variadas en las que el alojamiento, tal como ha
sido entendido en este texto, no se encuentra resuelto de mane-
ra adecuada. Para estas personas y hogares el alojamiento puede
convertirse en un factor de desequilibrio e inestabilidad social que
dificulte su integracion social.

Existen razones estructurales que explican la persistencia de este
fendmeno, y su extensidn a nuevos colectivos y grupos sociales en

- Las condiciones de acceso a la
vivienda que ha impuesto el
sistema residencial han hecho
aumentar de manera
considerable las dificultades de
la poblacion para resolver sus
necesidades de alojamiento,
aumentando Ila vulnerabilidad de
sectores y grupos sociales que
en otros momentos estaban
perfectamente integrados

los Ultimos afios. El modelo residencial dominante en nuestra socie-
dad se fundamenta en el mercado, que ha aumentado su capaci-
dad de configurar el papel que el alojamiento esté jugando en la
organizacion de nuestra sociedad. La l6gica del sistema residen-
cial hace prevalecer los valores de rentabilidad econémica frente
a los valores de uso del alojamiento, que se centrarian en el reco-
nocimiento de su capacidad para generar bienestar y estabilidad,
favoreciendo de manera equilibrada la insercién de cada individuo
en la propia sociedad. Una de las consecuencias mas importantes
es la instalacion de la propiedad como una alternativa casi exclu-
siva, reduciéndose el alquiler hasta un papel completamente anec-
ddtico, aunque la realidad actual espafiola esté aconsejando su
reforzamiento.

Las condiciones de acceso a la vivienda que ha impuesto el sistema
residencial han hecho aumentar de manera considerable las difi-
cultades de la poblacion para resolver sus necesidades de aloja-
miento, aumentando la vulnerabilidad de sectores y grupos socia-
les que en otros momentos estaban perfectamente integrados. Tam-
bién ha reforzado y aumentado la exclusién estructural que pade-
cen algunos colectivos y grupos sociales, haciéndola permanen-
te y de muy dificil modificacion.

Las dificultades crecientes de acceso a la vivienda no han podido
ser resueltas por la intervencion publica, que progresivamente ha
abandonado los objetivos de intervencion sobre el modelo de pro-
vision para regularlo desde los principios constitucionales que recla-
man el derecho a la vivienda, limitandose a actuaciones puntuales
dirigidas a algunos colectivos solventes, y a grupos sin capacidad
economica que suelen estar afectados por situaciones de exclu-
sion social. En cualquier caso, la intervencion sobre estos grupos
no logra resolver el problema de fondo.

La exclusion residencial se manifiesta a través de distintos feno-
menos que conforman la realidad de nuestras ciudades. Los mas
importantes son los que se corresponden con el chabolismo hori-
zontal, la infravivienda vertical, el hacinamiento, y la inadecuacion
de uso que experimentan muchos edificios y viviendas. Estas pro-
blematicas se producen por la ausencia de alternativas reales que
dejan sin alternativas viables a las personas y hogares que los
sufren. EI modelo residencial se constituye en el principal incon-
veniente, y en muchos casos insalvable, para que las personas afec-
tadas puedan hacerlas frente de la manera mas eficaz.

La comunidad gitana, no ajena a esta realidad residencial, tiene que
afrontar las dificultades de la exclusion residencial econdmica, ana-
diendo ademas en muchas ocasiones los problemas derivados de
las diferencias culturales y de las relaciones interétnicas. Las fami-
lias e individuos gitanos ven incrementados sus problemas de
vivienda y las dificultades para solucionarlos porque también actu-
an factores especificos propios derivados de la discriminacion étni-
ca que sufren en esta sociedad. Por ello, su representacion en todas
las manifestaciones de la exclusion residencial es mucho mayor que
la que presentan otros grupos similares. El componente étnico ha
de integrarse en la explicacion de su exclusion residencia. De cual-
quier manera, consideramos necesario no olvidar que esta situa-
cion debe contextualizarse, pues no se puede comprender al mar-
gen del sistema residencial. Las ideas aqui expuestas intentan apor-
tar un pequefio granito en esta direccién. Il
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