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PRESENTACION

Una de las constantes de las sociedades humanas es la estructuracion del ciclo de vida
de losindividuos en una serie de “edades’ a las que corresponden posicionesy actitudes
compartidas. Las posiciones responden a conjuntos diferenciados de derechos y
obligaciones que estructuran las oportunidades y los limites de accion para los
individuos de esa edad, mientras que las actitudes podrian definirse como el conjunto de
creencias, valores y expectativas caracteristicos de la edad. En las sociedades modernas
ese proceso de estructuracion por edad se ha intensificando mucho, dando lugar a la
conocida secuencia de infancia, adolescencia, juventud, edad adultay vejez, aunque hoy
dia incluso se habla de ulteriores niveles de diferenciacion dentro de cada una de esas
etapas més tipicas.

Lajuventud es una de las etapas del ciclo vital que mas se ha transformado en las fases
mas recientes de cambio en todas las sociedades. Su configuracion tipica como una fase
de transicion hace dificil establecer margenes estrictos y universaes para su
delimitacion (tanto que laimprecision o la inestabilidad sobre su duracion han pasado a
formar parte de la propia definicion de la edad juvenil), pero, precisamente por ello, es
palpable como se han ido ampliando sus mérgenes en la percepcion socia: la mayoria
de los individuos tienden a definirse como jovenes desde € fina de la nifiez, y a
prolongar esa identidad més ala del momento en que consideran que han completado
una serie de procesos, formativos, laboralesy residenciales.

Pero es que, ademés, en toda la Europa occidental se ha observado una tendencia a la
ampliacion de la etapa juvenil como consecuencia de la simultaneidad de tres procesos:
en primer lugar, la prolongacion de la fase formativa; en segundo lugar, € retraso en la
independencia econdmica a través de la ocupacion; y en tercer lugar, € retraso en la
formacién de nuevas unidades de convivencia y parentesco (pargjas y familias), que
tiende a redlizarse después del logro de una cierta consolidacion de la insercién
ocupacional y a plasmarse en un nuevo hogar, esto es, en un nuevo grupo doméstico en
una nueva residencia. Todas estas tendencias hacen que la emancipacion familiar resulte
crecientemente dependiente de |as condiciones de acceso ala vivienda.

La evolucion reciente de Espafia no se ha algjado de esas pautas. Puede decirse, incluso,
que aqui, por € propio ritmo de cambios econdmicos y sociaes que ha experimentado
el pais, se han observado desarrollos de particular intensidad en esas tendencias y se han
registrado aspectos probleméticos de las mismas. Asi, Espafia es uno de los paises en los
gue més ha aumentado la participacion de los jovenes en los niveles educativos no
obligatorios, tanto que es un hecho reconocido la presencia de Situaciones de
prolongacién excesiva de la etapa formativa y niveles comparados altos de “sobre-
educacion”. De igual forma, las pautas de insercion laboral dominantes en Esparia,
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aunque muestran una creciente participacion de los jovenes en la ocupacion, se
acompaiian de un mayor retraso en la edad media de acceso al mercado de trabgjo, de
una mas ata frecuencia de la temporalidad en e empleo y de una més baja movilidad
geogréfica en estas etapas iniciales. Finalmente, a pesar de los cuantiosos incrementos
del parque de nuevas viviendas en los Ultimos afios, |0s jovenes espafiol es se encuentran
con crecientes dificultades de acceso ala vivienda.

No debe olvidarse, en todo caso, que la configuracién reciente de la etapa juvenil es
tanto € resultado de los cambios en ese conjunto de oportunidades materiales
(formacién, ocupacion y vivienda) como e producto de la forma en que esas
oportunidades son percibidas y filtradas por los jovenes a través de sus creencias,
valoresy expectativas. En este sentido, el aumento en las aspiraciones de bienestar y de
autonomia personal, junto a los cambios en los modos de percibir y valorar las formas
concretas de esa autonomia, han sido también muy notables en |os Ultimos afios.

En definitiva, € proceso de emancipacion depende no sblo de las posiciones sociales 'y
de los recursos a los que acceden los jovenes, sino también de cdmo éstos perciben y
valoran unas y otros. La consecuencia méas importante de las tendencias que se acaban
de sefialar es, asi, un retraso absoluto en la edad de emancipacion y un deterioro relativo
de las condiciones en que los jévenes se emancipan.

Esto es adgo que hay que vaorar, sobre todo, como una importante limitacién a
desarrollo de las oportunidades vitales de los jovenes. Pero no es menos importante €l
efecto sobre el conjunto de la sociedad. Las consecuencias demogréaficas son conocidas:
el particular retraso en la emancipacion de los jévenes espafioles tiene una relacion
directa con € hecho de que Espafia sea uno de los paises con una nupcialidad méas
retardada y con una natalidad mas baja, con las conocidas repercusiones de
desequilibrios en la estructura demografica y de riesgos para € sistema de proteccion
social.

El propio interés en el conocimiento de la situacion econdmica y socia de la juventud
espafiola, junto a la constatacion de que la transiciéon a la edad adulta conforma una
realidad social problemética, ha movido a CES a realizar un informe de iniciativa
propia en el que se recojan |os aspectos centrales de esarealidad y en € que se ofrezcan
propuestas de mejora que resulten Utiles para las administraciones publicas y para €l
conjunto de la sociedad. El informe se propone, ademas, una serie de objetivos méas
especificos que son atendidos en cada una de sus capitul os.

El centro del estudio se desarrolla en los capitulos primero y segundo, que dan cuenta,
por un lado, de los cambios més importantes en las pautas de emancipacion familiar y
de convivencia de los jévenes, asi como de sus valores 'y expectativas al respecto, y por
otro lado, de la influencia que puedan tener sobre la emancipacién cada uno de los
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principales factores sefialados: la extensiéon y prolongacién de la formacién inicial, el
logro de empleo y el proceso de insercién laboral y las dificultades de acceso a la
vivienda. Aun reconociendo las limitaciones que se derivan de la propia indefinicién del
concepto social vigente acerca de lo que es la juventud, se ha adoptado el criterio de
tomar como intervalo de edades para las observaciones de este estudio el de 20 a 34
anos. El limite inferior es seguramente més alto de lo habitual, pero resulta mas
adecuado para abordar la emancipacion residencial; € superior es también mayor, pero
a cambio permite observar mejor la situacién laboral y recoger edades para las que se
ofrecen algunas medidas publicas, de reciente implantacion, para apoyar € acceso de
los jévenes alavivienda.

Los capitulos tercero y cuarto componen una segunda parte, dedicada a la vivienda.
Como recabar informacion separada acerca del mercado residencial especificamente
juvenil resulta casi imposible (ademas de ser conceptualmente dudoso), se ha optado
por proporcionar, en el capitulo tercero, una vision sintética del comportamiento
reciente de la ofertay la demanda, con una atencion especial a los problemas la primera
vivienday con un claro énfasis en las expectativas y comportamientos de los jévenes en
esta materia. A su vez, en € capitulo cuarto se proporciona una visién ago mas
detallada de las politicas publicas de apoyo, no solo porque éstas tienen un tramo mas
especifico que afecta a los jovenes, sino también porque puede evaluarse, al menos en
lineas generales, su adecuacion a objetivo de mejorar €l acceso de éstos ala vivienda.

El informe se completa con un capitulo de conclusiones y propuestas, que pretende
ofrecer un conjunto de orientaciones para estimular una accesibilidad méas temprana y
mas facil de los jovenes a la vivienda, y para contribuir, en definitiva, a mejorar €l
conjunto de oportunidades vitales de los jovenes.



1. LAEMANCIPACION DE LOSJOVENES. ANALISISDE LA SITUACION

El presente capitulo estudiara la emancipacion de los jévenes desde la informacion
estadistica disponible, que alude sobre todo a un tipo particular de emancipacion: la
residencia. Tras definir, a efectos operativos, |0 que se considera poblacién joven y
resumir la distribucion y evolucion de ésta en los Ultimos decenios, se abordard la tarea
de dar respuesta (aunque cabe anticipar que sdlo de manera aproximada) a las siguientes
preguntas bésicas: cuando se emancipan los jovenes desde un punto de vistaresidencial;
como llevan a cabo a esa emancipacion, y desde qué valores y expectativas vitales.

1.1. Losjovenes en Espafa

Espafia, a pesar de encontrarse en un claro proceso de envejecimiento de su poblacién,
es todavia un pais joven. Segun las Ultimas cifras oficiales de poblacién por edades de
las que se dispone', @ contingente juvenil de 20 a 34 afios supone aproximadamente una
cuarta parte (24,7 por 100) de la poblacion espafiola.

El retraso tempora en Espafia respecto a Europa de la denominada segunda transicion
demogréfica, caracterizada por una mayor intensidad en el descenso de la fecundidad,
ha favorecido un crecimiento algo mayor de su poblacion, lo que la ha situado como €l
pais con mayor proporcion relativa de poblacion joven? de la Unién Europea, a pesar de
tener e indice de fecundidad més bgjo.

Sin embargo, como puede observarse en las siguientes piramides de poblacion (graficos
1-1y 1-2), ladistribucion de la poblacidn joven da testimonio de que se ha producido, y
se va a producir alln més, un corte en la evolucién demografica, mas presente en la
poblacion mas joven que en las cohortes de jovenes més mayores, en las que el peso del
[lamado “baby-boom” es aln visible y en las que mas pesa, atenor de la Gltimarevision
de las proyecciones de la poblacion, el efecto de lainmigracion. Los jovenes con edades
comprendidas entre 20 y 34 afios, es decir, los nacidos entre 1966 y 1980, eran en €l afio
2000 € grupo més numeroso dentro de la poblacién espafiola.

1 INE, Revision del Padrén Municipal de Habitantes a 1 de enero de 2000: explotacion estadistica.

[Publicacion en linea: < ine.es/inebase>]
2 Eurostat: Demographic statistics. Data 1960-1999. Datos a 1 de enero de 1998.



GRAFICO 1-1
PIRAMIDES DE LA POBLACION ESPANOLA, 1985-2000
(NUmero de personas en cada grupo quinquenal de edad y sexo, datos a 1 de julio de cada afio)
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Fuente: INE, Proyecciones y estimaciones intercensales de la poblacion a partir del Censo de 1991.
Cifras revisadas. [Publicacién en linea: <ine.es/tempus>]

GRAFICO 1-2
PIRAMIDES DE LA POBLACION ESPANOLA, 1995-2005

(NUmero de personas en cada grupo quinquenal de edad y sexo, datos a 1 de julio de cada afio)
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Fuente: INE, Proyecciones y estimaciones intercensales de la poblacion a partir del Censo de 1991.
Cifras revisadas. [Publicacién en linea: <ine.es/tempus>]



Pero este efecto de estructura o inercia demogréfica® ird disminuyendo en los préximos
anos e incluso terminara por invertirse, a medida que las generaciones menos nutridas
Ileguen ala edad de tener hijos. Asi, en las Ultimas proyecciones de poblacion realizadas
a partir del Censo de 1991 (cuadro 1-1), ya puede verse que la incidencia de la inercia
demogréfica del “baby boom” es mayor conforme aumenta la edad de la poblacion
juvenil. Para el periodo 2000-2005 se espera una disminucién del contingente juvenil de
20 a 29 afios algo por encima de 635.000 personas, mientras que entre los jovenes mas
mayores (30-34 afos) no habra reduccion.

CUADRO 1-1
EVOLUCION DE LA PROPORCION DE JOVENESEN ESPARNA, 1985-2005
Jévenes de 20 a 34 afos Grupos quinquenales de edad
(NUmero y porcentaje sobre total (NUmero y porcentaje sobre total
poblacion) poblacién)
Afios | Ambos | Varones Mujeres |20-24 afios|25-29 afios| 30-34 afios
SEX0S
1985 | 8.518.069 | 4.298.598 | 4.219.471 | 3.158.296 | 2.844.612 | 2.515.161
(22,2) (22,8) (21,6) (8,2 (7,4) (6,5)
1990 |9.133.877 | 4.622.194 | 4.511.683 | 3.239.383 | 3.084.871 | 2.809.623
(23,5) (24,3) (22,8) (8,3) (7,9) (7,2)
1995 | 9.636.959 | 4.894.371 | 4.742.588 | 3.319.370 | 3.236.993 | 3.080.596
(24,6) (25,5) (23,7) (8,5) (8,3) (7,9)
2000 | 9.899.264 | 5.043.499 | 4.855.765 | 3.188.101 | 3.397.720 | 3.313.443
(24,8) (25,8) (23,8) (8,0) (8,5) (8,3)
2005 | 9.507.553 | 4.845.602 | 4.661.951 | 2.627.723 | 3.322.913 | 3.556.917
(23,0 (24,0) (22,1) (6,4) (8,1) (8,6)

Fuente: INE, Proyecciones y estimaciones intercensales de la poblacion a partir del Censo de 1991.
Cifras revisadas. [Publicacién en linea: <ine.es/tempus>]

No puede olvidarse que €l continuo ensanchamiento del limite superior de edad paralo
gue sucesivamente se ha ido definiendo como poblacion joven produce también, por si
mismo, un mayor peso de ésta sobre €l total. Atendiendo al rango de edades que definia
el Ingtituto de la Juventud en 1985 (15 a 24 afios), |a proporcién relativa de la poblacion
joven se situaria en e afio 2000 en un 14,4 por 100; s se mantuviera € criterio que se
adoptd en 1992 (15 a 29 afos), seria un 22,9 por 100; si se tomara como rango de edad
el de 15 a 34 afios, resultaria un 31,2 por 100.

Los jévenes, como € resto de la poblacion, no se distribuyen homogéneamente en el
territorio. Aproximadamente seis de cada diez residen en Andalucia, Catalufia, Madrid y
la Comunidad Vaenciana. Pero lo significativo es que la evolucién de la proporcién de
jévenes de 20 a 34 afios sobre € total de poblacion en cada Comunidad Auténoma entre

% Lainercia demogréfica puede definirse como la huella que | os acontecimientos demogréficos dejan en

lapoblacién y que perduran lo que las generaciones humanas.



1985 y 2000, asi como las proyecciones de esa evolucion para el periodo 2000-2005,
indican mayores aumentos en estas mismas cuatro regiones.

En todo caso, la presencia de los jovenes en mayor O menor proporcion viene
condicionada, de forma mucho més clara que por la comunidad auténoma de residencia,
por e tamafio del municipio en € que residen. El envejecimiento de los nucleos de
poblacion mas pequefios por la salida de sus jovenes a entidades de poblacion més
numerosas queda reflgjado en su més bajo indice de juventud (o porcentaje de jovenes
de 15 a 29 afos sobre € total de poblacion en cada municipio, segin se detala en el
cuadro 1-2). En los municipios de menos de 2.000 habitantes y en los de 2.000 a 10.000
habitantes, el peso del contingente juvenil es menor, un 20,3 y un 22,6 por 100
respectivamente; en los gque tienen entre 100.000 y 500.000 habitantes, por €l contrario,
los jovenes suponen un 25,6 por 100 de la poblacién; finalmente, € peso de la
poblacion juvenil es menor en las ciudades més grandes, entre otras cosas por € mayor
precio de lavivienda en ellas.
CUADRO 1-2
INDICE DE JUVENTUD POR TAMANO DE HABITAT, 1998

(Poblacién de derecho y porcentaje medio de personas entre 15 y 29 afios en cada tramo de tamafio de
municipios por nimero de habitantes)

TAMARO DE HABITAT POBLACION TOTAL INDICE DE JUVENTUD
Municipios hasta 1.999 hab. 1.431.830 20,3
Municipios de 2.000 a 9.999 hab. 6.678.233 22,6
Municipios de 10.000 a 99.999 hab. 14.165.398 25,0
Municipios de 100 a 500 mil hab. 9.167.874 25,6
Municipios de 500.000 a 999.999 habitantes 2.572.785 24,9
Mélaga 528.079 26,3
Zaragoza 603.367 231
Sevilla 701.927 26,5
Valencia 739.412 24,0
Municipios de mas de 1 mll de hab. 4,387.087 22,0
Barcelona 1.505.581 20,8
Madrid 2.881.506 22,6

INE, Revision del Padrén Municipal de Habitantes a 1 de enero de 2000: explotacion estadistica.
[Publicacion en linea: < ine.es/inebase>]

1.2. La edad de emancipacion

El indicador que se ha usado para aproximar la edad de emancipacion, es el cédlculo, a
partir de los datos de la Encuesta de Poblacion Activa (EPA) del INE, de la proporcion
de jovenes que son clasificados en esa encuesta como “persona de referencia’,
“conyuge” o “persona no emparentada’ sobre el total de jévenes en cada grupo de edad
y sexo’. La evolucién de tales porcentajes en e periodo 1977-2001 no permite

* LaEPA define “persona de referencia’ del hogar a aquélla que designa el entrevistado como persona

principal; anteriormente se denominaba sustentador principal. EL resto de personas convivientes en €l
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determinar a qué edad se produjo la emancipacién, pero si observar que se ha hecho
menos frecuente -y cuanto menos- estar ya emancipado a cierta edad. Esta definicion de
persona emancipada, meramente operativa, permite ademés tener en cuenta la
proporcion de jévenes cuya forma de emancipacion no es la mayoritaria (que es €l
matrimonio o e emparejamiento), o que se reflgja en el porcentaje de “otras personas
no emparentadas’ (un 2,2 por 100 de los emancipados en 2001).

1.2.1. Retraso en e calendario emancipatorio

Un primer examen de los datos permite afirmar que € retraso de la edad de
emancipacion en Espafa ha tenido durante el Ultimo cuarto del siglo XX un carécter
continuo, Unica explicacién compatible con € hecho de que entre los jévenes de 20 a 34
anos la proporcion de emancipados haya pasado entre 1977 y 2001 del 44 a 33 por 100.

El retraso seguin las edades de los jovenes es diferente (gréfico 1-3). El grupo entre 25y
29 afos de edad ha acusado € mayor descenso en su proporcion: en 1977, mas de la
mitad de quienes tenian esas edades estaban emancipados; en 2001, menos de un tercio
estan en esa situacion, proporcion que se ha mantenido estable desde 1998. También es
considerable la reduccion (10 puntos) de emancipados en € grupo de 30 a 34 afios, y
quiza este descenso tiene connotaciones incluso més relevantes en términos culturales,
sociales y demograficos. Finalmente, se observa un descenso de 6,5 puntos en la
proporcion de emancipados de 20 a 24 afios; en este caso, la menor incorporacion al
mercado de trabajo, debido ala prolongacion del tiempo de formacién, ha de ser uno de
los principal es factores explicativos.

hogar se definen en relacion con ella conyuge, hijos, otros parientes, personas no emparentadas,
empleados del hogar.
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GRAFICO 1-3
EMANCIPADOS ENTRE 20 Y 34 ANOS, 1977-2001
(Porcentajes sobre € total de poblacion en cada grupo quinquenal de edad, medias anuales)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacién en linea: <ine.es/tempus>]

Por otra parte, aunque €l retraso en la emancipacion afecta a ambos sexos, todavia las
mujeres se emancipan mas jovenes, posiblemente por su mas temprana edad de
emparejamiento (graficos 1-4 a 1-6). En 2001, un 36,1 por 100 de las jévenes de 25 a 29
anos, y un 72,7 por 100 en las de 30 a 34 afios estan emancipadas, frente aun 23y un 60
por 100, respectivamente, en los mismo grupos de edad masculinos. Como el proceso de
emancipacion residencial en Espafia se encuentra estrechamente asociado con el
matrimonio, la demora en la edad de emancipacion de las mujeres ha de estar asociada
al retraso de la edad media a matrimonio. Ademés, fruto del alargamiento de su periodo
formativo y de otras razones de indole cultural, €l descenso de la proporcién de
emancipadas de 20 a 24 afios ha sido muy notable, tendiendo a converger con los bajos
valores de emancipacion masculina que ya se daban al inicio del periodo, y que apenas
se han modificado en todo ese tiempo. Asi, € retraso en la emancipacion de los jovenes
se debe en buena medida al habido entre las mujeres.
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GRAFICO 1-4

EMANCIPADOSENTRE 20 Y 24 ANOS, POR SEXO, 1977-2001

(Porcentajes sobre € total de poblacion de 20 a 24 afios en cada sexo, medias anual es)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [

Publicacién en linea: <ine.es/tempus>]

GRAFICO 1-5
EMANCIPADOSENTRE 25 Y 29 ANOS, POR SEXO, 1977-2001

(Porcentajes sobre € total de poblacion de 25 a 29 afios en cada sexo, medias anual es)
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(2) Promedio tres primeros trimestres.

Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]
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GRAFICO 1-6
EMANCIPADOSENTRE 30 Y 34 ANOS, POR SEXO, 1977-2001

(Porcentajes sobre € total de poblacion de 30 a 34 afios en cada sexo, medias anual es)
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(2) Promedio tres primeros trimestres.

Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

Se hace necesario ahondar en las condiciones en las que realizan la emancipacién unasy
otros, pues sdlo una pequefia parte de las mujeres jévenes en todos los grupos de edad
resulta ser la persona principal del hogar (grafico 1-7), lo que apuntaria a que la més
temprana independencia de las mujeres respecto de sus familias de origen supone
todavia, en la mayoria de los casos, que pasan a depender econdmicamente de sus
parejas.

Quiz& seria més apropiado, entonces, hablar de “emancipacion dependiente” femenina,
porque parece que en la actividad laboral de las jévenes, los estereotipos, valores
sexistas, la falta de una igualdad real de oportunidades y los menores saarios, siguen
hoy en dia vinculados al menor coste de oportunidad que para ellas supone abandonar €l
mercado de trabajo. No obstante, aungue esta situacion sigue siendo la més frecuente, la
proporcion de mujeres sustentadoras principales del hogar se ha triplicado entre las
jovenes de 25 a 29 afios, y se ha multiplicado por seis entre las de 30 a 34 afios. Ello
indica claramente € cambio hacia una emancipacion femenina menos dependiente.

Por ultimo, la evolucién de otras formas de emancipacién, cuantitativamente escasas,
muestra muy pocos cambios en el caso de los varones de todas las edades. Parece, en
cambio, que entre las mujeres més jovenes estas otras formas eran algo mas frecuentes
en |os afos pasados.
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GRAFICO 1-7
EVOLUCION DE LOS EMANCIPADOS POR SEXO, RAZON Y GRUPO DE EDAD, 1977-2001
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]
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1.2.2. Trayectorias de emancipacién por generaciones

Ahora bien, todo lo anterior tiene una perspectiva transversal, es decir, se ha analizado
la evolucion de la emancipacion comparando la proporcion de emancipados entre
quienes tenian, en un afio dado, cierta edad y la correspondiente a quienes tenian esa
misma edad en |os otros afos. Y ello no permite atender a distinto comportamiento de
cada generacion, porgue no habla de sus diferentes trayectorias de emancipacién segln
el tiempo en que fueron (o son) jovenes.

De hecho, €l periodo 1976-2001 comprende afios en los que la situacion econdmica y
social ha variado profundamente. Cada generacién de jovenes reacciona a la situaciones
de su entorno (educacién, trabajo y vivienda) de forma diferente, y reflgja esos cambios
sociales, econdmicos, laborales y vitales en su trayectoria de emancipacion. Ademas, no
solo cada generacion reflegja en e desarrollo de su biografia colectiva los procesos
sociales y econdmicos, sino que ésta se ve influida también por la trayectoria de quienes
les precedieron y de quienes les siguen.

Por ello se ha efectuado un estudio complementario, centrado en la evolucion de la
emancipacion desde una perspectiva longitudinal, esto es, siguiendo a lo largo del
tiempo, de 1976 a 2001, a cada grupo quinquenal de edad en € intervalo de 20 a 34
anos. Es preciso advertir que para realizar un estudio netamente longitudinal seria
necesario contar —y no es el caso- con datos de panel, en los que se sigue a los mismos
individuos a lo largo del tiempo. Lo que aqui se hace, como aproximacion, es utilizar
los datos de |la EPA sobre e primer grupo quinquenal de edad (20 a 24 afios) en un afio,
enlazarlos con los correspondientes al siguiente grupo quinquenal (25 a 29 afios) cinco
anos después, y con los del grupo de 30 a 34 afios diez afos después. No son las mismas
personas, porque la EPA va renovando su muestra de hogares por sextas partes cada
trimestre, de forma que al cabo de 18 meses todos los hogares son distintos, pero las
caracteristicas de esta encuesta aseguran que € comportamiento refleja de manera
representativa el de cualquier individuo de esa generacidn en cada momento.

Pues bien, la evolucion de la emancipacion asi analizada (gréfico 1-8) muestra que €l
descenso en la proporcién de emancipados ha ido produciéndose de manera continua en
cada cohorte quinquenal (o grupo de nacidos en el mismo quinquenio), pero no sélo por
un descenso de la proporcion de emancipados mas jévenes, sino también por € que se
observaen € grupo de 25 a 29 afios, que viene a acumularse a anterior, asi como por €l
gue se ha dado en el grupo de 30 a 34 afios (y aln més dld).

En 1976, estaban emancipados un 14,8 por 100 de los jévenes nacidos entre 1952 y
1956 (que tenian entonces entre 20 y 24 afios); en 1981, cinco afos después, €
porcentaje de emancipados en este grupo (que ahora tenia entre 25 y 29 afios) era un
54,1 por 100, y en 1986, pasados otros cinco afos ese porcentgje eradel 77 por 100.
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Latrayectoria de los nacidos entre 1957 y 1961 muestra una proporcion de emancipados
en 1981 (es decir, alos 20-24 afos) muy similar ala anterior cohorte quinquenal cuando
tenia la misma edad: un 14,7 por 100; en 1986 (a los 25-29 afios) € porcentaje era
notablemente mas bajo que e de los nacidos entre 1952 y 1956: un 49,5 por 100, esto
es, 4 puntos por debajo, pero en 1991, cuando tenian de 30 a 34 afios, casi toda la
diferencia anterior se habia enjugado, y la proporcién de emancipados era del 84 por
100.

Sin embargo, € grupo de nacidos entre 1962 y 1966 ya arroja una trayectoria que no
consigue llegar, a final del tramo de edades considerado, a una proporcién similar de
emancipados. En 1986 (a los 20-24 afios) esa proporcion era casi 5 puntos inferior ala
de la primera cohorte; en 1991 (a los 25-29 afos), estaba 13 puntos por debgjo; y en
1996 (a los 30-34) seguia siendo més baja, nada menos que 8 puntos. En diez afios, €
retraso en e calendario emancipatorio erade casi cinco afios.

Aungue no se puede calcular, obviamente, la distancia total total entre e grupo de
nacidos entre 1952 y 1956 y el grupo de 1972-76, porque estos Ultimos tienen ahora de
25 a 29 afios, parece que continda la pauta iniciada en la primera mitad de los afios
ochenta, aunque algo més atenuada: en el grupo de nacidos entre 1972 y 1976, la
proporcion de emancipados de 25 a 29 afios es un 29,5 por 100, 11,5 puntos menor que
la correspondiente, a esa edad, a quienes nacieron entre 1962 y 1966. A su vez, la
proporcion de emancipados de esa cohorte a los 25-29 afios era 13,5 puntos més baja
gue la que habia acanzado €l grupo de nacidos entre 1952 y 1956 a la misma edad.

En e caso de los varones se ha ralentizado la progresion descendente en los Ultimos
cinco anos, como muestra la menor diferencia en altura que hay, alos 25-29 afnos, entre
el grupo de nacidos entre 1962 y 1966 y e grupo de nacidos entre 1972 y 1976, en
comparacion con la que se observa entre las cohortes de varones de 1952-1956 y de
1962-1966 (la primera es de 12,8 puntos, y la segunda, de 8,2). Pero en e de las mujeres
la diferencia se ha ampliado (de 13,1 a 14,8 puntos).
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GRAFICO 1-8
TRAYECTORIAS DE EMANCIPACION POR SEXO 1976, 1986 Y 1996
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

Es probable que las dos crisis econdmicas del periodo 1976-2001 condicionaran el
cambio en las trayectorias de emancipacion de las sucesivas generaciones de jovenes. A
ello, sin duda, contribuiria también el alza en los precios de la vivienda, espectacular en
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el caso del aquiler en la segunda mitad de los afios ochenta. Asi, la bonanza econémica
del dltimo quinquenio habria movido a una nueva trayectoria de emancipacion algo més
temprana, probablemente frenada por € fuerte incremento de los precios de la vivienda.

Pero también hay factores de otra indole, que tienen mejor reflgo en este perfil
longitudinal, como €l retraso en la edad de matrimonio y, por qué no, € “aprendizaje’
de cada cohorte de jovenes a partir de la experiencia de sus “hermanos mayores’; tales
factores mueven a atemperar las expectativas acerca del resultado futuro, en términos de
un recorte sustantivo del retraso en la emancipacion, de un buen panorama econémico e
incluso de politicas dirigidas a facilitar el acceso de los jévenes a la vivienda.
Precisamente para mejor aquilatarlos, los dos siguientes apartados se dedicarén,
respectivamente, a examen de las pautas de convivencia'y emancipacion de los jévenes
y a estudio de los valores y actitudes que presentan éstos a la hora de tomar la decision
de independizarse.

1.3. Pautas de convivencia'y emancipacion

La consulta de las principales fuentes estadisticas referidas a las situaciones de
convivencia juveniles arroja un saldo emancipatorio situado en torno a 20 por 100. De
acuerdo con los datos recogidos en e estudio CIS 2.370 para e informe sobre la
Juventud 2000, tres de cada cuatro jévenes espafioles viven la mayor parte del afio en €l
domicilio paterno o de quienes hacen sus veces, |0 que supone un descenso porcentual
de cinco puntos con respecto a 1996°. Por el contrario, algo més del 23 por 100 de los
individuos con edades comprendidas entre los 15 y los 29 afios viven habitualmente de
manera independiente.

La Encuesta de Poblacion Activa muestra niveles de emancipacion algo mas bajos (17
por 100), pero este pequefio desgjuste, que sin duda responde a uso de diferentes
aplicaciones metodol dgicas, no distorsiona el andlisis, toda vez que, para nuestros fines,
se mantiene la coherencia interpretativa utilizando esta fuente para el estudio evolutivo®
-sirviendo siempre de referencia-, mientras que e andlisis pormenorizado de las
circunstancias actuales de convivencia se realiza principalmente a partir de los datos de

> El Informe Juventud en Espafia 96 resaltaba el hecho de que solo el 18 por 100 de las personas

jévenes se encontraban entonces emancipadas, mientras que € 82 por 100 convivian habitualmente
con sus padres.

La concentracion de la emancipacién en € intervalo que comprende desde los 20 a los 34 afios de
edad, siendo muy infrecuente antes de los 20 afios, ha propiciado € examen de la evolucion de ese
fendmeno, a través de la EPA, principamente en aquel tramo. La falta de datos en la Encuesta de
Juventud sobre € Ultimo segmento (30 a 34 afios) ha limitado el examen de las formas de
emancipacién, alcanzando solamente hasta los 29 afios.
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la Encuesta de Juventud y del estudio CIS 2.302 sobre calidad de vida de los jovenes
realizado en 1998.

Aclarada esta particularidad y tomando como base €l estudio sobre calidad de vida, una
primera aproximacion permite ver como la gran mayoria de los jovenes que han
alcanzado la independencia residencial 1o han hecho en pargja. Asi, seis de cada diez
jévenes emancipados viven en matrimonio y dos de cada diez cohabitan. La creacion de
hogares unipersonales es, en cambio, poco frecuente. Solo € 10 por 100 de los jévenes
independizados opta en la actualidad por esa forma de emancipacion.

Estos rasgos convivenciales bésicos (escasa proporcion de emancipados y opcién
mayoritaria por la vida en pargja entre quienes residen fuera del domicilio paterno) se
definen con mayor precision atendiendo a las diferencias por edad y género (cuadro 1-
3). Asi, es menor el nimero de mujeres de entre 15 y 29 afios conviviendo con sus
familias de origen (79 por 100) que de hombres (86 por 100). Del mismo modo, la
proporcion de dependientes residenciales disminuye de forma importante en los Ultimos
tramos de edad, aunque se mantiene un alto nivel de dependenciaen el sector de 21 a24
anos (88 por 100) disminuyendo considerablemente en el tramo de 25 a 29 afios (59 por
100).

Lavida en pargja es una formula por la que se deciden con maés frecuencia las mujeres
gue los hombres y que gana peso de modo considerable a medida que aumenta la edad.
Entre los tramos de 21 a 24 aflos y 25 a 29 afios existe una diferencia porcentual que
supera los 20 puntos.
CUADRO 1-3
FORMAS DE CONVIVENCIA POR GRUPOS DE EDAD, 2000
(En porcentajes sobre el total)

Convivencia 15al7 18a20 2la24 25a29
Con sus padres 98,0 87,7 78,1 52,8
Solo, en su casa 0,1 0,9 3,8 10,6
En su casa con parga 0,0 1,6 7,4 26,5
En piso compartido 0,0 5,6 6,3 39
Otras 19 4,3 4.4 6,2

Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).

La ata proporcion de jévenes que permanecen aln en e hogar de origen contrasta con
el reducido nimero de quienes encuentran deseable esa situacion. Tal como muestran
los datos de |a encuesta, existe una fuerte disonancia entre larealidad convivencia y las
preferencias expresadas por |os jovenes a ese respecto. Solamente la cuarta parte de los
encuestados reconoce explicitamente como alternativa deseable la convivencia con la
familia de origen, cuando la gran mayoria mantiene dicha situacion.
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No obstante el desacuerdo con la falta de independencia, 10s jévenes espafioles tienen en
alta consideracion a la ingtitucién familiar, siendo un hecho contrastado en numerosos
estudios realizados en los Ultimos afios que, a pesar de su posicién dependiente en la
estructura familiar, valoran muy positivamente sus relaciones de familia y mantienen
modos de convivencia no conflictivos en entornos constituidos al menos por los dos
progenitores y un hermano.

La composicion media de los hogares de los jévenes es, segun los datos del CIS, de
cuatro miembros , incluyendo en una proporcién de casos no despreciable a una tercera
generacion (uno de cada diez jévenes convive con alguno de sus abuel 0s).

1.4. Valores que presiden la convivencia. Expectativas de emancipacion

Los contextos actitudinales en los que tienen lugar los procesos de emancipacion son
necesariamente diversos, pues también 1o son las circunstancias materiales en las que
dichos procesos se desenvuelven. Como se sabe, €l entorno material (econdmico,
laboral 0 mercado de vivienda) es por si solo determinante en la evolucién de las formas
de emancipacion. Pero ademés condiciona los modos en que los individuos perciben y
valoran la realidad, es decir, influyen en la configuracion de las actitudes ante las
situaciones a gque se enfrentan. Por tanto, debe esperarse que los jovenes que parten de
una determinada situacién bésica afronten su compromiso de integracion adulta de un
modo singular, distinto de quienes parten de otras situaciones.

Por otro lado, la actitud que se tenga ante una realidad también condiciona € modo
como los individuos se enfrentan a ella, 10 que sin duda altera los marcos materiales. En
definitiva, lo material y lo subjetivo se determinan mutuamente creando complejos
escenarios de accion social.

La Encuesta de Poblacion Activa, el Censo de Poblacion, y las sucesivas encuestas de
Juventud realizadas a lo largo de los Ultimos afios, entre otras fuentes de informacion
estadistica, acreditan la variedad de situaciones en las que se desenvuelve la existencia
de los jovenes espafioles. Por lo que cuando se hable de valores y actitudes de ese
segmento de poblacién debe entenderse que se trata solamente de tendencias
mayoritarias.

En cualquier caso, es necesario prestar atencion tanto a las condiciones de vida como a
las expectativas de futuro percibidas por quienes se encuentran en el tramo de edad que
se considere joven, pues si es cierto que todo curso vital se articula de modo proyectivo,
aln lo es méas que la etapa de lajuventud se define especificamente por la composicion
de planes de futuro, orientando la incorporacién de los individuos en la vida adulta, y
tendiendo afijar posiciones en el entramado social.
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Una vez aclarado que las circunstancias vitales de los jovenes son diversas y que a
hablar de valores y actitudes juveniles debe tomarse la cautela de considerarlas
Unicamente tendencias, puede establecerse una distincion basica en € segmento de
poblacién que, al menos en términos de edad, se considera oficialmente joven, siendo €
ge que divide e mismo que articula y da sentido a presente estudio: la
dependencia/independencia residencial. El entorno valorativo viene, pues, dado tanto
por los motivos, intenciones y expectativas de quienes ya abandonaron sus hogares de
origen como por las actitudes, expectativas 'y percepciones de quienes todavia conviven
con sus familias.

De modo introductorio y considerando tanto a los emancipados como a los no
emancipados, es interesante destacar que, segun los datos ofrecidos por € CIS en la
encuesta Juventud 2000, Unicamente un 23,4 por 100 de los jévenes de entre 15y 29
anos de edad reconoce explicitamente como alternativa deseable la convivencia con su
familia de origen, mientras que la gran mayoria, casi ocho de cada diez, elegiria s
pudiera una residencia independiente del nilcleo familiar de procedencia. Esta
generalizada actitud ha variado en los cuatro Ultimos afios en algunos matices (gréfico
1-9). En primer lugar, la proporcion de encuestados que quieren vivir con sus padres ha
descendido en cuatro puntos. También ha perdido vigor como modalidad de
convivencia la residencia compartida. En cambio, ha aumentado de forma no
desderiable la preferencia por |a vida totalmente independiente. Si en 1996 el 55 por 100
de los jovenes manifestaba su deseo de habitar una vivienda independiente, en 2000 ese
deseo ha calado casi en un 63 por 100 de ellos.
GRAFICO 1-9
LUGAR DE RESIDENCIA DESEADO, 1996-2000
(En porcentajes sobre el total)
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Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).

Siendo una actitud generalizada, el deseo de vivir fuera del hogar paterno aumenta,
|6gicamente, con la edad, de modo que solo € 10 por 100 de los jovenes que cuentan
entre 25y 29 afios prefiere lo contrario (cuadro 1-4).
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LUGAR DE RESIDENCIA DESEADO SEGUN LA EDAD, 2000

CUADRO 1-4

(En porcentajes sobre e total)

Lugar deresidencia 15a17 18a20 2l az4 25a29
En casa de sus padres 44,4 30 19,8 10,3
En su propia casa 29,3 50,2 68,7 84,2
En piso compartido 234 17,8 9,8 3.8
Otras formulas 2,9 2 1,6 1,7

Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).

La posicién de los jévenes en e sistema productivo (determinante en el transito a la
condicién de emancipado) condiciona sus inclinaciones con respecto a la convivencia.
Asi, es més habitual entre los que estudian y menos entre los que trabajan € deseo de
vivir en e hogar de origen. Sin embargo, esta norma genérica no se cumple
rigidamente, ya que tampoco son rigidas las formas de integracién laboral. Las
situaciones medias o0 de interrupcidon (estudiar principamente, realizando trabajos
esporadicos o0 haber tenido contacto con €l trabgjo, pero encontrarse actualmente
parado) afiaden interesantes matices, destacando una particularidad que parece indicar
distintos niveles de confianza de acuerdo con las distintas formas de contacto con el
mercado de trabgjo. La proporcién de jovenes que dedicandose exclusivamente a
trabajar desean vivir con sus padres (16 por 100) es superior, en casi Seis puntos, alade
guienes compatibilizan el trabajo con e estudio (10 por 100).

1.4.1. Expectativas de los jévenes no emancipados

Haber pensado en abandonar € hogar que se comparte con los padres desde la infancia
constituye un indicador de la percepcion de las propias posibilidades de emancipacion,
gue varia con las circunstancias materiales y con la idea que se tenga de lo que tal
decision puede suponer. La valoracion del riesgo debe ser una de las claves en la
adopcion de una actitud emancipatoria, si bien, situaciones que en principio podrian
percibirse como desfavorables —encontrarse en paro- no se presentan como
especialmente disuasorias. Los jévenes espafioles consideran, como promedio, que se
emanciparan alos 26 afios.

De acuerdo con lainformacion recogida en la encuesta sobre la juventud, algo més de la
mitad (53 por 100) de los jovenes que residen en sus hogares de origen no han pensado
aln en emanciparse, aungque esa proporcion disminuye drasticamente a medida que
aumenta la edad de los entrevistados, reduciéndose hasta €l 28,6 por 100 entre los que
tienen entre 25 y 29 afios (grafico 1-10)
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GRAFICO 1-10
JOVENES QUE HAN PENSADO EMANCIPARSE SEGUN EDAD, 2000

(En porcentgjes sobre |os no emancipados)
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Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).

Lasituacion y las perspectivas laboral es condicionan notablemente la adopcion de una o
otra actitud. Asi pues, entre |os estudiantes es mucho menos frecuente el planteamiento
de la emancipacién a corto plazo (29 por 100) que entre los que se dedican
exclusivamente al trabajo (59 por 100). Al contrario de lo que ocurre en otros paises
europeos, en Espaiia es infrecuente el abandono del hogar familiar durante el periodo de
formacién. Lo més habitual es que los jovenes espafioles que estudian se dediquen en
exclusiva a €llo, sin pensar en compatibilizar estudios y trabagjo. Ademas del propio
habito social, es probable que la escasez de ayudas publicas, o la dificultad de
compatibilizar la jornada laboral y la académica, entre otras, restrinjan esa opcion.

Sin embargo, los jovenes que residiendo con sus familias de origen trabajan y realizan
algun estudio se encuentran con mayor disposicion que € resto a dgjar de vivir en €l
Onucleo de procedencia, reforzandose la hip6tesis de que poseen mejores perspectivas
de integracion y mejora laboral.

Es notable, por otra parte, €l realismo con que los jovenes miden sus posibilidades de
emancipacion residencial, pues la mayoria de ellos (casi cuatro de cada diez) piensa que
dejara de vivir con sus padres entre los 25 y los 29 afios de edad, aunque es cierto que
una parte importante reconoce no tener certeza sobre esa perspectiva. El 21 por 100 de
los entrevistados declaran abiertamente no saber cuando se emancipardn y esa
incertidumbre aumenta de forma importante con la edad. Una pequefia proporcién de
jovenes (7 por 100), integrada précticamente por los de menor edad, perciben la
emancipacion como un suceso cercano. La falta de experiencia, indudablemente, aleja
las perspectivas personales de las posibilidades reales, ligadas a la congtitucion de
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trayectorias laborales méas 0 menos estables, que minimicen el riesgo de fracaso en los
intentos de independizacion, y alaformacion de paregjas con pretension de estabilidad.

1.4.2. Las actitudes de los emancipados

El trazado de los recorridos actitudinales de quienes ya han acanzado la emancipacién
con respecto a sus familias de origen pone de manifiesto otra importante faceta de la
realidad de la adquisicion de la condicion social de adulto, completando e marco
axiolégico en e que se desarrolla € proceso de maduracién que culmina con la
independencia econdémica y residencial. Las motivaciones reconocidas por 10s propios
jovenes a la hora de emanciparse conforman la matriz a partir de la que puede
reconstruirse ese trazado.

La constitucion de un hogar o familia independiente es en la actualidad €l principal
movil en & abandono del hogar de origen, aunque -tal como revelan los datos- ese
objetivo ha perdido peso con respecto a otras metas. A pesar de la mejora de las
condiciones materiales que han experimentado las familias espafiolas en las Ultimas
décadas, mejora que podria llevar a pensar que los jovenes pudieran decidirse por
formulas familiares o de convivencia alternativas, no se perciben muestras importantes
de rechazo al matrimonio’. De hecho, e 48 por 100 de los jévenes emancipados
reconocen como motivo principal de su decision el proyecto de creacién de una nueva
familia Sin embargo, y aun cuando no debe confundirse la intencionalidad manifestada
y e hecho real, en los cuatro afios que median entre las dos Ultimas ediciones del
informe sobre la juventud, la meta de construccion de familias de procreacion ha
perdido importancia proporcional, pasando de representar el 65 por 100 de los intereses
de los emancipados a situarse en un 48 por 100. Ha aumentado, como contrapartida, el
nimero de jévenes que reconocen como objetivo emancipatorio un proyecto de
independencia (16 por 100), en consonancia con €l auge de los valores de autonomia
personal que se atribuyen a nuestro contexto cultural.

El andlisis del componente motivaciona de la emancipacion revela importantes
diferencias entre géneros (grafico 1-11), poniendo de relieve la pervivencia de pautas
culturales que hacen atribuir a las mujeres una posicion central a lo doméstico en sus
recorridos vitales. Asi pues, la formacion de un hogar o familia propios es reconocido
como prioritario por casi seis de cada diez mujeres jovenes (58 por 100), mientras que la
proporcion de hombres no llega a cuatro de cada diez (36 por 100). En cambio, la
voluntad de adquirir independencia y autonomia econdmica es la razén principa de la

7

J. Iglesias de Ussdl: “Juventud y Familia’, Revista de estudios de Juventud n° 39, mayo 1997.
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emancipacion de una proporcion mayor de hombres (21 por 100) que de mujeres (13
por 100).
GRAFICO 1-11
PRINCIPAL RAZON PARA LA EMANCIPACION POR SEXO, 2000

(En porcentaj es sobre emancipados)
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Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).
GRAFICO 1-12
PRINCIPAL RAZON PARA LA EMANCIPACION POR GRUPOS DE EDAD, 2000

(En porcentaj es sobre emancipados)
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Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).

Sin duda la decisién de abandonar € domicilio familiar de origen obedece aimperativos
y moativaciones de indole diversa, del mismo modo que la permanencia en ese ambito
residencial puede asociarse a ciertas preferencias personales. Sin embargo, hay un
componente gque excede a la voluntad de adquisicion de la autonomiay que es percibido
por los jovenes como obstaculo para el logro de ese proposito, a saber: la disponibilidad
de recursos econémicos. El 66 por 100 de los jovenes que no residen habitualmente en
la misma vivienda que sus padres considera insuficientes sus ingresos propios para vivir
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de manera independiente. Ello refuerza la idea de que la emancipacion residencial es un
proceso, Yy que al menos en sus primeras etapas es frecuente su combinacién con la
pervivencia de cierto grado de dependencia econdmica de la familias de origen.

La cantidad mensual de dinero que los jovenes encuentran necesaria para vivir segin su
preferencia se sitlla, como promedio, en torno a los 860 euros, siendo mas exigentes
quienes tienen como ocupacién principal el trabajo remunerado (920 euros) que quienes
se dedican principamente a estudio (781 euros). La relacién entre los recursos
derivados del propio trabajo y e coste de satisfacer sus necesidades materiaes
proporciona a los primeros mejores elementos de juicio para la determinacién de lo que
constituyen ingresos suficientes. Ello conduce a una clara distincion entre quienes
trabagjan y quienes cuentan Unicamente con los ingresos de sus familias. La edad, como
reflgja el cuadro 1-5, influye también de manera considerable, siendo los mas jovenes
quienes perciben larealidad de forma mas optimista, o que indudablemente responde a
la vinculacion de los tramos de edad superiores con €l trabajo asalariado. En promedio,
las respuestas correspondientes a grupo de entre 15 y 17 afios de edad arrojan una
cantidad mensual de 793 euros (algo menos de 132.000 pesetas), mientras que los de 25
a 29 anos indican cantidades que, como promedio, ascienden a 907 euros
(aproximadamente 151.000 pesetas). También se observa, por otro lado, alguna
diferencia, aunque més pequefia, en la estimacién que hacen los varones y las mujeres
del dinero mensual necesario: 886 frente a 834 euros.
CUADRO 1-5
RECURSOS NECESARIOS PARA EMANCIPARSE, POR GRUPOS DE EDAD

(En porcentaj es sobre emancipados)

Intervalos (en pts.) Total 15a17 18a20 2la24 25a29
Hasta 84.000 8,7 17,2 13,5 7,7 41
85.0000 a 143.000 344 344 35,7 36,3 32,3
144.000 a200.000 41,1 26,8 36,4 42,2 47,5
Més de 200.000 51 41 3 5 6,5
NS/NC 10,7 17,5 11,4 8,8 9,6

Fuente: Centro de Investigaciones Sociol égicas (Estudio n° 2.370).
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2. FACTORESOBJETIVOSEN EL RETRASO DE LA EMANCIPACION

2.1. Laprolongacion dela formacion

El estudio de las pautas de emancipaciéon de los jovenes hace ineludible e rastreo
histérico de los modelos de partida hacia la integracion en la vida adulta vinculados con
la formacion, porque la relaciéon positiva entre ésta y la integracion en e mercado
laboral ha sido verificada a lo largo de los Ultimos afios, tanto en Espafia como en €l
resto de los paises desarrollados.

Por otro lado, no pueden olvidarse las profundas transformaciones experimentadas, en
todos los ambitos, por la sociedad espafiola en las Ultimas décadas, materializadas en
importantes cambios legisativos en los campos educativo y laboral, e significativo
aumento de las rentas familiares y € no menos relevante cambio de valores, de
expectativas y percepciones del entorno social y material, que han venido a plasmarse
en un aumento del tiempo dedicado por los jovenes a la adquisicion de recursos
formativos. Ese aumento resulta, como se ha dicho, indesligable de los modelos de
emancipacion y de la consecucion de la condicion social de adulto.

Ahora bien, el establecimiento de un orden causal Unico entre las variables tiempo de
estudio e incorporacion al trabajo puede desvirtuar la redlidad. Es constatable
empiricamente que en Espafia la prolongacion de la estancia en el circuito formativo ha
retrasado la entrada a mercado laboral. Pero cudl seala variable determinante no es una
cuestion de facil resolucién. Mas bien parece que ambas se condicionan mutuamente,
operando en un contexto socia reflexivo. Lo que significa que el mercado exige cada
vez més habilidades —demostradas en cualificaciones formales- a quienes pretenden
empezar atrabagjar, a tiempo que las prolongadas esperas, derivadas de las dificultades
de acceso a trabgjo para los jovenes, se resuelven frecuentemente con el alargamiento
de la formacién académica. Ademas, las imagenes sobre el entorno laboral y sus
potenciaidades como impulsor del estatus socioecondémico percibidas por los jévenesy
sus familias —encargadas de su sustento durante la etapa de instruccién, y por tanto, de
gran relevancia en la toma de decisiones en ese ambito- condicionan, sin duda, la
permanencia o salida del recorrido educativo.

Al margen de los aspectos actitudinales y del resto de los procesos de vincul acién entre
trabajo y formacion, es evidente que la prolongacion de los estudios, que a continuacién
se pone de manifiesto, coincide historicamente con el retraso de la emancipacién que ha
guedado ya patente en este informe.

Para mostrar de manera inmediata el fendmeno a que esta dedicado este epigrafe, se
toma como base la informacién homogénea ofrecida en la serie enlazada para la
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Encuesta de Poblacion Activa de 1987 a 2001, sobre la tasa de escolarizacion de los
jévenes por grupos quinquenales de edad (grafico 2-1).

Esta tasa, que se calcula como el porcentaje de quienes cursan estudios sobre el total en
cada grupo de edad, muestra un crecimiento muy fuerte, en los casi quince afos que
comprende el periodo citado, en el grupo de entre 16 y 19 afios de edad, y también en €l
de quienes tenian entre 20 y 24 afos. si en 1987 cursaba estudios algo mas de un 20 por
100 de los jovenes en este ltimo grupo de edad, en 2001 el porcentgje se elevaba a un
43 por 100. El ligero descenso que se observa en los tres Ultimos afios no significa,
ademas, que la anterior tendencia se haya detenido, pues esté en relacion directa con la
reduccion de 5 a 4 afos en la duracion de los nuevos planes de estudio para las
titulaciones universitarias de ciclo largo, y en e mayor alumnado en titulaciones de
ciclo corto (tres afos), consecuencia a su vez del fuerte aumento de la oferta de tales
titulaciones en esos mismos planes. Las titulaciones de ciclo largo en teoria se
completaban a los 23 afios de edad, y ahora a los 22. Légicamente este cambio hace
descender, incluso con un nimero mayor de jovenes cursando estudios entre 20 y 22
anos, el peso sobre €l total del grupo de 20 a 24, porque antes la edad de formacion
universitaria superior abarcaba cuatro quintas partes del intervalo, y ahora comprende
tres quintas partes; € ciclo corto, por otra parte, alcanza a dos quintas partes del
intervalo.

En los grupos de 25 a 29 y de 30 a 34 afios las tasas de escolarizacidn son |6gicamente
mucho més bagjas, porque el ciclo educativo superior se termina a edades inferiores.
Pese aello, latasa de escolarizacion del grupo de 25 a 29 afios también se ha doblado en
el periodo 1987-2001 (del 7,5 a 15,5 por 100), y ladel grupo de 30 a 34 afios ha pasado
del 2,6 a 4,9 por 100.

Puede apreciarse en los datos, por otro lado , un mayor aumento relativo en las tasas de
escolarizacién de los jovenes de 20 a 24 afios en el caso de las mujeres. Este aumento
viene aampliar la diferencia a favor de éstas que ya se observaba a inicio del periodo.
El porcentaje de quienes cursaban estudios en e grupo de edad femenino de 20 a 24
anos fue, en 2001, un 49 por 100, y € correspondiente a los varones de esas mismas
edades, un 38 por 100; en 1987 esas tasas eran, respectivamente, un 23y un 18 por 100.
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GRAFICO 2-1
TASAS DE ESCOLARIZACION POR GRUPOSDE EDAD Y SEXO, 1987-2001

(Porcentgje de personas que cursa estudios en cada grupo de edad y sexo, promedios anual es)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacién Activa. Series homogéneas 1987-2001, resultados detallados.
[Publicacion en linea: <ine.es/inebase>]

Para dar cuenta, de modo algo mas preciso, del significado de ese proceso de
alargamiento de la educacién en Espafia se ha acudido a los datos, también de l1a EPA,
sobre |os estudios terminados por la poblacion con edades comprendidas entre los 20 y
los 34 afios®. En este caso, ademés, se dispone de una serie més larga, lo que ayuda a
calibrar mejor el profundo cambio que trasluce la evolucién de las pautas de formacion
de los jovenes espafioles. Frente a los datos anteriores, que indican cuantos jovenes se
encuentran en cada momento en el sistema educativo, los de estudios terminados
muestran el final de sus recorridos formativos.

Una primera aproximaciéon revela, en primer lugar, la rapida pérdida de peso de la
poblacion de entre 20 y 34 afios que solo posee estudios primarios (grafico 2-2). Entre
1977y 1987, ésta pasd de suponer un 62 por 100 a representar €l 33 por 100, y solo diez
anos més tarde habia sufrido un descenso de 22 puntos porcentuales, situandose en el 11

8 A ta efecto se ha procedido a una reagrupacion de los niveles formativos que haga visible de forma

sencilla la evolucion de este indicador. Asi, los niveles considerados son: sin estudios, estudios
primarios, estudios medios o secundarios y estudios superiores.
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por 100 de los jévenes en 1997. En 2001 menos de uno de cada diez jovenes posee baja
formacion.
GRAFICO 2-2
NIVELES DE FORMACION DE LOS JOVENES DE 20 A 34 ANOS, 1977-2001
(Poblacién por nivel de estudios terminados en porcentaje sobre € total en € grupo de edad considerado)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

La poblacién con estudios medios ha experimentado una transformacién que, no siendo
de tan amplio acance, tiene una importancia indudable, pues entre 1977 y 2001 ha
pasado de suponer el 23 por 100 a constituir un 58 por 100 de los jovenes objeto de
estudio. No debe olvidarse la determinacion de las sucesivas reformas legales en el
campo de la educacion que, desde la obligatoriedad de la escolarizacion hasta edades
cada vez mas avanzadas ha propiciado el cambio en esa direccion.

Y a sea por causa directa del mercado laboral, que cada dia acusa més €l imperativo de
la especializacion, merced ala creciente complejidad de un entorno social cada vez més
tecnologizado, ya por la necesidad de aguardar oportunidades de incorporacion a dicho
mercado, de dificil acceso para los jévenes, los espafioles han optado a lo largo del
periodo objeto de andlisis por prolongar sus estudios llegando a alcanzar €l grado
postsecundario sectores cada vez mas nutridos. Si en 1977 solo € 6 por 100 de los
individuos con edades entre los 20 y los 34 afios tenian estudios superiores, veinte afios
mas tarde la proporcion llega casi a 3 de cada 10, superandose esa relacion en e afio
2001.

La desagregacion de los datos segin el sexo de los jovenes (graficos 2-3 y 2-4) permite
confirmar latendencia ya estructural al mayor incremento de capital formativo por parte
de las mujeres. En primer lugar, la escolarizacion universitaria es més alta entre las
jovenes. Si entre los nacidos en 1960 no hay casi diferencias en las proporciones de
mujeres y hombres que han cursado estudios en la universidad, en las cohortes nacidas
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después de esa fecha, se encuentran més universitarias que universitarios’. Ademés de
cursar estudios superiores con mayor frecuencia, la tasa de abandono de estudios es
menor entre las mujeres. La acumulacién de estos factores acaba presentando un saldo
formativo mas elevado en e segmento femenino, que a lo largo de las tres Ultimas
décadas ha experimentado un fuerte incremento del peso de las titulaciones
universitarias.

S en 1977 € porcentge de mujeres de entre 20 y 34 afios con estudios superiores
terminados no sobrepasaba € 5 por 100 del conjunto en esta cohorte, diez afios mas
tarde alcanza al 15 por 100, aumentado hasta € 31 por 100 en 1997. Ademas, tal como
se deduce de los Ultimos datos, correspondientes a 2001, esta tendencia sigue en curso
de afianzamiento, pues en los cinco afios que median entre uno y otro la porcion de
mujeres que han alcanzado el grado de estudios postsecundarios se elevaa 35 por 100,
siete puntos por encima de |o registrado en e segmento masculino (28 por 100).

Esta tendencia, que ya es considerada estructural, se hace aprehensible con mayor
claridad s se toma de modo aislado a la cohorte de jévenes de 25 a 29 afios, edades en
las que suelen darse por concluidos los recorridos educativos individuales. Las
evoluciones de los rasgos formativos del conjunto, segmentado por sexo, son pues mas
reveladoras que las experimentadas por latotalidad del grupo de edad objeto de andlisis.

Asi, es notable la contribucion de las mujeres a incremento global de la proporcién de
titulados superiores. En 1977 el porcentaje de hombres con edades entre los 25 y los 29
anos gque habian concluido € ciclo superior alcanzaba los 9 puntos, mientras que entre
las mujeres no superaba €l 6 por 100. Sin ser muy acusada la distancia entre unos y
otras, la evolucion experimentada permite dilucidar un cambio de patrén en la
distribucion de los niveles formativos de acuerdo con e sexo. No en vano, pasado un
decenio esta distribucion se habia equilibrado, resultando levemente favorable a las
mujeres, entre las que un 17 por 100 habian obtenido grado postsecundario, frente al 15
por 100 de los hombres.

Sin embargo, llegada la década de los noventa € panorama comienza a mostrar
sintomas de un cambio de mayor acance. En 1997 un tercio de la poblacion de entre 25
y 29 afios posee grado postsecundario, pero la contribucion de hombres y mujeres
empieza a distinguirse claramente, con signo inverso a de partida: 30 por 100 de los
jovenes frente a 37 por 100 de sus pares femeninas. Lo acontecido en el afio 2001
confirma la tendencia a la estabilizacién de esta pauta, toda vez que, habiendo
aumentado de forma no desdefiable el nimero de titulados de grado postsecundario,

® L. Garridoy M. Requena: La emancipacion de los jovenes en Espafia. Instituto de la Juventud, 1996.
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Ilegando a representar € 41 por 100, la participacién de las mujeres (42 por 100) supera
aladelos hombres del mismo segmento de edad en casi seis puntos.
GRAFICO 2-3
NIVELES DE FORMACION DE LOSVARONES DE 20 A 34 ANOS, 1977-2001

(Poblacién masculina por nivel de estudios terminados en porcentaje sobre € total de poblacién
masculina en e grupo de edad considerado)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]
GRAFICO 2-4
NIVELES DE FORMACION DE LASMUJERES DE 20 A 34 ANOS, 1977-2001

(Poblacién femenina por nivel de estudios terminados en porcentaje sobre el total de poblacion femenina
en el grupo de edad considerado)
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Fuente: INE; Encuesta de Poblacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

2.2. La situacion laboral

En 2001 trabajaron casi 63 de cada 100 jovenes entre 20 y 34 afios. Esta tasa de empleo,
o proporcion de los que trabagjan sobre €l total de la poblacién, es la més ata de los
ultimos 25 afios. En 1977 se situé en un 58 por 100; en 1986, tras la prolongada
destruccién de empleo que padeci6 la economia espafiola alo largo de casi diez afios, y
gue hizo retroceder esa proporcion hasta niveles inferiores al 50 por 100, empez6 una
nueva etapa de crecimiento y, con éste, una clara recuperacion de la tasa de empleo en
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estos grupos de edad, que alcanz6 su punto maximo en 1990, con un 57,1 por 100; la
Ultima crisis econdmica, en los afios 1993 y 1994, redujo de nuevo este indicador hasta
un 49,8 por 100 en 1994; desde entonces no ha dejado de crecer, a fuerte ritmo, tanto
por la buena situacion econémica como por haber sido los jovenes de estas edades los
mas beneficiados por la creacion de empleo: entre 1994 y 2001 e porcentaje de
ocupados sobre el total de poblacion en cada grupo de edad, crecié 13 puntos en €l
grupo entre 20 y 34 afios, 11,5 puntos en los que tenian entre 35y 39 afios, y 9,6 puntos
en los que tenian entre 40 y 44 afios.

Ademés de la clara influencia del ciclo que se acaba de ilustrar con los datos
correspondientes a los afios de mejor y peor comportamiento de la economia espafiola,
hay un factor que ha contribuido a elevar progresivamente la tasa de empleo en estas
edades (excepto en € caso del grupo entre 20 y 24 afnos, en e que probablemente ha
sido determinante la prolongacién de la etapa inicia de formacion, fundamentalmente
en el caso de las mujeres) y es e espectacular cambio de comportamiento de la mayoria
de las mujeres jovenes frente a mercado de trabgo'®, cambio que estriba,
fundamentalmente, en su vocacion de permanencia constante en la actividad laboral
(esto es, trabajando o buscando empleo). En 1977 la tasa de empleo femeninaentre 20 y
34 afios fue un 37,7 por 100, en 1986 se habia reducido, pero menos de 3 puntos, y en
1994, en e peor momento de la Ultima crisis econdmica, se situd en un 39 por 100, es
decir, por encima de los mejores resultados de |os afios setentay ochenta. En 2000, esa
tasa super6 por primeravez € 50 por 100, y en 2001 volvio a crecer, hasta alcanzar un
52,7 por 100. Mientras, las tasas de empleo de |os varones jovenes se han reducido, no
solo en € grupo de menor edad (entre 20 y 24 afios), sin en general en todos los que se
estdn contemplando. El Ultimo periodo de auge econdmico ha promovido una
importante recuperacion de estas tasas pero, con todo, siguen siendo considerablemente
més bajas que las que se registraban hasta la segunda mitad de los afios setenta.

Estos resultados generales del empleo en los jovenes entre 20 y 34 afios no sblo
presentan una clara diferencia por sexo, sino también atendiendo a tramos de edad més
detallados (gréfico 2-5).

En e caso de los varones, hoy trabaja més o menos € mismo porcentagje de jévenes
entre 20 y 24 afios que el que se daba en 1977, pero en los dos tramos quinquenales de
edad siguientes (entre 25y 29 y entre 30 y 34 afos) las tasas de empleo son todavia,
pese a un notable crecimiento desde 1997, inferiores alas de 25 afios atrés.

10 Este cambio fue descrito con més detalle, tomando como referencia el ya clasico trabajo de Luis
Garrido Las dos biografias de la mujer en Espafia (Instituto de la Mujer, Madrid, 1993), en el Informe
del CES 4/2000, La proteccién social delas mujeres (pags. 56 y ss).
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Een el caso de las mujeres ocurre lo contrario, con una tasa de empleo para el tramo
entre 20 y 24 anos en 2001 del 40 por 100, diez puntos por debajo de la de 1977, pero
con una del 62 por 100 en € tramo entre 25 y 29 afios en 2001, 27 puntos més altade la
gue se recogio en 1997, y con una del 57 por 100 en €l tramo entre 30 y 34 afios en
2001, mas del doble que la correspondiente a ese mismo afio.
GRAFICO 2-5
TASAS DE EMPLEO POR SEXO Y GRUPOS DE EDAD, 1977, 1987, 1997 Y 2001
(Porcentaje de ocupados sobre €l total de poblacién en cada sexo y grupo de edad, promedios anuales)
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(2): Promedio tres primeros trimestres.

Fuente: INE, Encuesta de Pablacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.estempus>]

Parece claro pues que, en lineas generales, |os jovenes se incorporan hoy a empleo mas
tarde que hace 25 afos, porque dedican mas tiempo a la formacion inicia y no la
compaginan, en general, con la actividad laboral, algo que si ocurre en otros paises
europeos, entre |os que se suele citar como parangon el caso de Holanda.

Por otro lado, la situacion actual de los jovenes en e mercado de trabajo, aunque sigue
siendo relativamente peor que la de la poblacion en edades intermedias, es mucho mejor
gue la que habia hace sélo cuatro afios. Y en este mismo cuatrienio ha sido € empuje
del empleo femenino lo que més a contribuido a tal resultado, compensando con creces
el comportamiento més discreto del empleo masculino, aunque las tasas de empleo de
los varones son todavia, con diferencia, mucho més elevadas.

Pero no toda la incorporacion de los jovenes al mercado de trabajo puede medirse a
través de la tasa de empleo, pues es obvio que éstos sufren el problema del desempleo, y
con mas intensidad que la poblacion activa en general. Se ha calculado la cifra de paro
de los jovenes entre 20 y 34 afios como porcentaje de la poblacion total (no de la activa,
es decir, de la suma de ocupados y parados, que es lo habitual), de manera que la suma
de este porcentge -que puede denominarse tasa absoluta de paro- con la
correspondiente tasa de empleo da como resultado el peso entre los jovenes de quienes
se hallan en el mercado de trabajo, ocupados o buscando empleo.

Igual que se vio en la evolucion de la tasa de empleo, las tasas absolutas de paro
presentan en estos 25 afios una clara relacién con e ciclo econdmico, en este caso
inversa (gréafico 2-6). Pero, a diferencia de aquélla, todavia en 2001 no solo esta muy
por encima de las que se observaron en la segunda mitad de los afios setenta, sino
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incluso por encima de los que se dieron en los primeros afios ochenta, en plena crisis del
empleo. En 1977, la tasa absoluta de paro arrojaba un resultado ligeramente superior al
4 por 100; en 2001 es aln, a pesar de una rdpida disminucion desde 1994 —y sobre todo
desde 1997-, algo por debajo del 13 por 100.

También de manera similar a lo que se observé en el empleo, los resultados varian
seguin € sexo y seguin las edades dentro del grupo general entre 20 y 34 afios. De hecho,
hay una apreciable diferencia entre el tramo de 30 a 34 afos y |0s anteriores, tanto entre
los varones como entre las mujeres, y una mayor aln entre éstas y agquellos. La primera
de estas diferencias parece acentuarse en las etapas de crisis y no termina de desaparecer
en las de expansion econémica; la segunda, parece que se atentia —por €l a azaen el
paro masculino- en las crisis, y vuelve a cobrar fuerza en la recuperacion posterior. En
1997, consolidada yala salida de la Ultima crisis, € paro absoluto en el tramo entre 30 y
34 afios representaba un 17 por 100 del total de jovenes de ambos sexos de esa edad,
mientras era un 22 por 100 en los que tenian de 20 a 24 afios, y un 21 por 100 en los que
tenian de 25 a 29; en 2001, la tasa del tramo entre 30 y 34 afios no llegaa 11 por 100,
mientras que en |os otros dos se sitla, respectivamente, en un 14 y un 13 por 100. En €
total de 20 a 34 afios, por otra parte, las mujeres desempleadas supusieron en 2001 un
15,4 por 100 del total de poblacion femenina de esas edades, frente a 10,2 por 100 en €l
caso de los varones.

Si se suman las tasas absolutas de empleo y paro puede, por otra parte, afirmarse que, en
2001, dos tercios de los varones entre 20 y 24 afnos, y casi un 57 por 100 de las mujeres,
estédn en el mercado de trabajo, proporciones que se elevan en € siguiente tramo de edad
(de 25 a 29 anos) hasta casi € 90 por 100 en el caso de los varonesy hasta casi el 80 por
100 en € de las mujeres. Esta participacion es la mas dta de la historia econdémica
reciente, gracias tanto al buen momento del empleo como —sobre todo- al cambio que
antes se sefid6 en la trayectoria de la actividad laboral alo largo del ciclo vital de las
muj eres espafiolas de las Ultimas generaciones.
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GRAFICO 2-6
TASAS ABSOLUTAS DE PARO POR SEXO Y GRUPOS DE EDAD, 1977, 1987, 1997 Y 2001
(Porcentaje de parados sobre €l total de poblacion en cada sexo y grupo de edad, promedios anuales)
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Fuente: INE, Encuesta de Pablacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

Otra cosa bien distinta, y que nos acerca algo més a problema del retraso en la
emancipacion, es atender a las caracteristicas de los empleos que ocupan los jovenes.
Podria enunciarse esto recordando que el empleo es una condicién necesaria, pero no
suficiente, para la emancipacion. Parece evidente el requisito de acumulacién previa de
recursos con los que hacer frente a este proceso, 0 a menos de contar con una cierta
capacidad de endeudamiento. Es preciso entonces buscar algun indicador que aproxime
en qué medida se cumple no sblo la condicion de tener una fuente de ingresos, sino que
ésta sea estable ahora (lo que determinaria una mayor capacidad de endeudamiento), o
de que se haya dado a lo largo de un tiempo suficiente en el Ultimo periodo (lo que
determinaria un mayor ahorro o acumulacion previa de recursos).

A lo primero puede responder la observacion de las tasas de temporalidad. Pues bien, el
perfil de las tasas de temporalidad por grupos de edad en los casi 15 afios que van de
1987 a 2001 (que se muestra en el gréfico 2-7) hablan de una pauta radicalmente
distinta en la frecuencia de la temporalidad entre los jovenes de 1987 y todos los que les
han seguido. Los jovenes asdariados que tenian, en ese afio, de 20 a 24 afios,
presentaban una tasa de temporalidad considerablemente alta, un 40 por 100, pero ésta
descendia mucho, hasta cerca de un 22 por 100, ya en €l siguiente grupo quinquenal de
edad. En 1992, en cambio, la tasa de temporalidad de los jovenes asalariados entre 20 y
24 afhos de edad rozaba el 70 por 100, y la de quienes tenian entre 25 y 29 afios superaba
el 45 por 100; todavia entre 30 y 34 afios la tasa de temporalidad era de mas de un 35
por 100. En 1997 esas tasas eran todavia mas altas para los tres grupos quinquenales de
edad.
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GRAFICO 2-7
TASASDE TEMPORALIDAD POR GRUPOS DE EDAD, 1987, 1992, 1997 Y 2001
(Porcentaje de temporales sobre € total de asalariados en cada grupo de edad, promedios anual es)
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Fuente: INE, Encuesta de Pablacion Activa. [Publicacion en linea: <ine.es/'tempus>]

Puede afirmarse, entonces, que la temporalidad ha venido siendo, desde finales de los
anos 80, la situacion mas habitual de los jovenes que trabgjaban. Si se afiade a ello las
altas tasas de paro que, como se dijo més arriba, sufrieron estos jovenes en buena parte
del periodo, bien podria afirmarse, asimismo, que pocos habran dispuesto a lo largo de
esos anos de una fuente de ingresos, mucho menos estable.

S6lo en 2001 (en realidad, desde 1997, aunque nos refiramos a ese afio para seguir con
la lectura del grafico 2-7) se observa ya un retroceso considerable en las tasas de
temporalidad de los jévenes asdariados, a la que cabria afiadir, desde 1995, fuertes
descensos en las tasas de paro de la poblacion comprendida en esas edades. Empezaria a
poder hablarse, asi, de una mejor perspectiva, al menos por lo que hace a esta condicion,
para una eventual reduccion de la edad media de emancipacion. No obstante, aln
estamos ante tasas de temporalidad muy elevadas. 63, 44 y 29 por 100, respectivamente,
en cada uno de los tres grupos quinquenales de edad que se estén observando. Por otra
parte, desde 1997 a 2001 sdlo median cuatro afios, plazo que puede resultar corto en €l
segundo sentido que antes se apunto.
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Todo lo dicho hasta ahora parece confirmar que habria cierta relacion entre la situacion
laboral de los jovenes y €l retraso en la emancipacion. Para tratar de afinarla, se han
combinado, en los gréficos 2-8 y 2-9, series de emancipacion, empleo, paro y
temporalidad para €l total de jovenes de 20 a 34 afios entre 1976 y 2001. En realidad,
ambas figuras expresan 1o mismo, pero en la primera todos los datos tienen € mismo
término de comparacion (el total de poblacién de esas edades en cada afio), como forma
util de apreciar a simple vista la frecuencia real en el grupo de cada situacion, mientras
gue en la segunda se han respetado los que habitualmente se usan para construir los
indicadores de empleo, paro y temporalidad (respectivamente, poblacion total,
poblacion activa y poblacion asalariada), para eludir el aplanamiento en las cifras
menores que producen las considerables diferencias entre unos y otros Ordenes de
magnitud™.

Pues bien, en un primer examen de ambos gréaficos llama la atencién inmediatamente
gue parece haber existido, entre 1976 y 1986, una relacion estrecha entre el porcentagje
de emancipados y las dos primeras variables |aborales recogidas. Dicho de otra forma,
el porcentaje de emancipados descendio entre 1976 y 1986, en consonancia con €l
descenso de la tasa de empleo y € aumento de la tasa de paro. Pero desde ese Ultimo
ano siguid bajando ininterrumpidamente, sin mostrar ninguna sensibilidad a la
recuperacion de las tasas de empleo y a la reduccion de las tasas de paro entre 1987 y
1992. La explicacion bien puede estar en que en esa etapa ello coincidié con un auge
extraordinario de la temporalidad entre los jovenes. en 1992, cerca de seis de cada 10
jévenes trabgjaban, pero casi 3 de cada 10 tenian un empleo temporal.

S se atiende a lo ocurrido entre 1994 y 2001, puede verse que ahora la tasa de
emancipacion si parece haber respondido, al menos frenando su ritmo de descenso
anterior, a efecto combinado del alza en el empleo y de la extraordinaria bajada del
paro (casi 15 puntos absolutos entre 1994 y 2001). Pero no puede dejar de advertirse
que € freno a la menor emancipacion se inicia precisamente en 1997, justo cuando se
inicia el retroceso de latemporalidad, porque éste es el factor diferencia més apreciable
en esta Ultima fase de la etapa expansiva del empleo juvenil respecto de la
inmediatamente anterior. Ello afianza laidea de que latemporalidad ha debido impul sar
el retraso en la edad media de emancipacion de los jovenes espafioles desde finales de
los afios 80.

1 Recuérdese por gjemplo que en la poblacion asalariada de estas edades (y, por tanto, en la tasa de
temporalidad) son significativos cambios de miles de personas, mientras que en la poblacion total de
estas mismas edades apenas se apreciarian los efectos, en peso, de cambios en decenas de millares.
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GRAFICO 2-8

FRECUENCIA DE VARIAS SITUACIONESLABORALESY EMANCIPACION. JOVENES DE

20 A 34 ANOS, 1976-2001

(En porcentajes sobre € total de poblacion en esas edades, promedios anual es)
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GRAFICO 2-9

VARIABLESLABORALESY EMANCIPACION. JOVENESENTRE 20 Y 34 ANOS, 1976-2001
(Emancipados y ocupados en % del total de poblacion; parados en % de poblacion activa; asalariados

temporales en % del total de asalariados. Promedios anuales)
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Pero todos estos resultados tentativos que se acaban de sefialar, s bien serian
predicables con carécter general paralas distintas generaciones de jovenes que abarca €l
periodo estudiado, no implican necesariamente que la situacion de emancipacién tenga
una relacién directa con la situacién laboral de cada sujeto: en cada caso individual
puede haber causas distintas de las |aborales para explicar €l retraso en la emancipacion,
gue si resultan ser tan frecuentes como las primeras, apuntarian a un modelo explicativo
distinto para el conjunto de jovenes de su generacion.

Para avanzar en la solucion de este problema, tipicamente estadistico, se ha acudido a
los denominados “microdatos’ de la EPA, pues a partir de ellos si se puede observar si
en cada individuo de la muestra se hallan asociadas las distintas circunstancias laborales
y la emancipacién. Los resultados, que se presentan en los gréficos 2-10y 2-11, y en €l
cuadro 2-1, permiten, ahora si, afirmar que hay una asociacién mucho més frecuente
(significativamente mayor), sobre todo a partir de 25 afios, entre la emancipacion, el
empleo y la estabilidad laboral.

Esta asociacion se revela especialmente fuerte en € caso de los varones, mientras que
entre las mujeres es mas débil. De todas formas, esto Ultimo no hace sino reforzar la
idea de que las jovenes espafiolas siguen adoptando una pauta de emancipacion
dependiente, en la que sus propias circunstancias laborales parecen ser mucho menos
influyentes ala hora de decidir emanciparse que las de sus parejas.

Para € total de jovenes de 20 a 34 afios se observa, en € gréfico 2-10, que un 70 por
100 de los emancipados tenia empleo y casi un 11 por 100 estaba desempleado,
mientras que esas proporciones eran un 56 y un 15 por 100, respectivamente, entre los
no emancipados. A su vez, latasa de temporalidad (grafico 2-11) entre los emancipados
eradel 35 por 100, y entre los no emancipados del 55 por 100.
GRAFICO 2-10
SITUACION LABORAL Y EMANCIPACION. JOVENESENTRE 20 Y 34 ANOS, 2000

(Porcentgje de ocupados y de parados entre e total de emancipadosy de no emancipados, ambos sexos)
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Fuente: elaboracién propia a partir de la explotacion directa de los ficheros anonimizados de la Encuesta
de Poblacion Activa, 4° trimestre de 2000.
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GRAFICO 2-11
TASASDE TEMPORALIDAD Y EMANCIPACION. JOVENESENTRE 20 Y 34 ANOS, 2000

(Porcentaje de asalariados temporales sobre €l total de asalariados en cada situacién familiar, ambos
SEX0S)
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Fuente: elaboracion propia a partir de la explotacion directa de los ficheros anonimizados de la Encuesta
de Poblacion Activa, 4° trimestre de 2000.

En el grupo de edad de 20 a 24 afios, habia una ata diferencia entre la tasa de empleo de
los emancipados (64 por 100) y la de los no emancipados (44 por 100). La proporcién
de parados era, en cambio muy parecida: 14 y 15 por 100, respectivamente. Y las tasas
de temporalidad eran, en ambos grupos, elevadas, aunque con una notable diferencia
entre la de los emancipados (58 por 100) y la de los no emancipados (67 por 100).

En e grupo de 25 a 29 afios, en cambio, las tasas de empleo se acercaban mucho (68 por
100 paralos emancipados y 67 por 100 para los no emancipados), pero |as tasas de paro
mostraban ya una diferencia considerable a favor de los emancipados (12 y 16 por 100
en cada una de las dos situaciones), que se ampliaba més aln en las tasas de
temporalidad (40 y 51 por 100, respectivamente).

También en el grupo de 30 a 34 afios las tasas de empleo eran muy parecidas entre los
emancipados y los no emancipados (71 y 72 por 100). Los valores de las tasas de paro
estaban, en cambio, algo mas separados y en € mismo sentido que en el grupo anterior
(10 y 15 por 100), como las tasas de temporalidad, que eran notablemente més bajas
entre los emancipados (30 por 100) que entre los no emancipados (40 por 100).

Al detallar estos mismos resultados por sexo puede verse, en e total de 20 a 34 afios,
gue las diferencias entre las mujeres emancipadas y no emancipadas son menores, sobre
todo en € caso de la ocupacion y el paro, que las que se dan entre los varones. Y, sobre
todo, son de distinto signo en el empleo a partir de los 25 afios de edad: |a tasa de
empleo de las mujeres no emancipadas entre 25 y 29 afios es del 61 por 100, nueve
puntos mayor que la de las emancipadas de esa misma edad; de igua forma, la
diferencia en la tasa de empleo de las emancipadas y las no emancipadas arroja 12
puntos a favor de estas Ultimas.
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CUADRO 2-1

SITUACION LABORAL DE LOSJOVENES SEGUN GRUPOS QUINQUENALES DE EDAD,
SEXO Y SITUACION FAMILIAR, 2000

(En cada caso, porcentajes de ocupados sobre €l total de poblacién, de parados sobre € total de pablacion
activay de asalariados con contrato temporal sobre el total de asalariados)

Ocupados Parados Temporalidad
Emancipados No Emancipados No Emancipados No
emancipados emancipados emancipados
Ambos sexos, 70 56 11 15 35 55
20 a 34 afios
20-24 64 44 14 15 58 66
25-29 68 67 12 16 40 51
30-34 71 72 10 15 30 40
Varones, 20 a 92 73 6 13 33 54
34 afos
20-24 87 51 8 12 59 66
25-29 91 72 7 14 39 48
30-34 93 77 5 13 28 40
Muijeres, 20 a 53 49 14 18 37 56
34 afos
20-24 50 37 18 18 58 66
25-29 54 61 14 20 41 52
30-34 53 65 14 18 33 42

Fuente: elaboracion propia a partir de la explotacion directa de los ficheros anonimizados de la Encuesta
de Poblacion Activa, 4° trimestre de 2000.

2.3. Ladificultad de acceso a la vivienda

De acuerdo con la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF), e trabgo
remunerado (por cuenta propia 0 gena) era en 2000 la fuente principal de ingresos
monetarios netos regulares del 69 por 100 de los esparioles; teniendo en cuenta que la
otra gran fuente de tales ingresos, las pensiones publicas (que eran la primera fuente
para el 28 por 100 de |as personas), se concentra en los més mayores'™?, puede afirmarse
gue la autonomia econémica de la mayor parte de los jovenes tiene su origen en €l
empleo, como principa fuente de ingresos. Asi, el retraso en la edad de emancipacion a
lo largo de los dltimos veinticinco afios tiene su origen, en parte, en la evolucion del
mercado de trabagjo. Y también, en relacién con tal evolucion, pero no solo por ella, con
el progresivo aumento de los afios dedicados a laformacién inicial.

Ahora bien, en la emancipacion residencial, que es €l objeto de este informe, la vivienda
(o para ser mas exactos € mercado residencial) constituye otro gran factor objetivo,
tanto 0 mas importante que €l empleo para explicar ese retraso. Aunque en su origen
dependa de la situacion del mercado de trabagjo y de la posicion en € de los jovenes, la

12" |os datos de pensiones a 1 de enero de 2000 del MTAS arrojan un 1,4 por 100 de beneficiarios
menores de 35 afios para el conjunto de las pensiones del Sistema.
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suficiencia de los ingresos para la emancipacion residencial no tiene otra medida que €l
acceso a una vivienda independiente. De hecho, si bien es cierto que el crecimiento de
la edad de emancipacion en la segunda mitad de los afios ochenta probablemente esta
relacionado con e fuerte aumento de la temporalidad, que habria amortiguado el
impulso contrario producido por el descenso del desempleo, también lo es que durante
ese periodo se dio un notable incremento del precio de lavivienda.

A €llo se suma la extension actual de la que cabria denominar cultura de tenencia de la
vivienda, fruto tanto de la herencia generacional como de la vehiculizacion de la
emancipacion para la mayoria de los jévenes a través de un proyecto familiar estable.
Ello hace necesarias, como antes se apuntd, una capitalizacion previay una continuidad
en los ingresos, que se ven obstaculizadas por € dificil y retrasado acceso al empleo y
por la baja estabilidad de éste. La percepcidén de escasa autonomia y estabilidad
econdmica para hacer frente alos importantes incrementos de los precios de la vivienda,
el aumento del esfuerzo para acceder a ésta, y las expectativas de la poblacion joven
acerca de unas condiciones de recursos crecientes, estan influyendo notablemente en €l
retraso de la emancipacion residencial, pues la percepcién subjetiva refuerza el caracter
condicionante y la interrelacién de los dos grandes factores objetivos. mercado de
trabajo y mercado inmobiliario, que se acaban de sefialar para ese retraso.

La escasez de viviendas en alquiler supone una dificultad afiadida para la emancipacién
en el caso de los jovenes espafioles, mas s se recuerda que la mayor parte de tales
viviendas son privadas y que, al menos hasta ahora, apenas ha habido apoyo publico a
los jovenes para € alquiler; todo ello ha determinado, desde la segunda mitad de los
afios ochenta, su més dificil acceso alaviviendaen aquiler.

Por otro lado, el esfuerzo sobre la renta que supone la adquisicion de una vivienday los
costes asociados a un eventual cambio frenan los procesos de movilidad residencia, y
con ello la conformacion de planteamientos de compra més ajustados a la situacién en
cada momento: Buena parte de los jovenes que adquieren una vivienda actlian como si
ésta fuera su lugar de residencia definitivo, lo que les induce a sobredimensionarla en
relacién con las necesidades que se les plantean en e momento de la adquisicion.

La dificultad de acceso a una vivienda es uno de los motivos citados por |os propios
jévenes cuando se expresan acerca del retraso de la emancipacion. De acuerdo con los
datos de un estudio sobre vivienda publicado en 2001 por € Instituto de la Juventud®
aunque éste no es uno de los problemas sociales citado con mayor frecuencia por los
mas jovenes (de 15 a 24 afos) de uno 'y otro sexo, pues paro, drogay sida estan muy por
encima, hay un claro aumento de las veces en que se cita de la vivienda como problema

3 MTAS, INJUVE: Vivienda y juventud 2000, Madrid, 2001.
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social conforme aumenta la edad de los entrevistados. Datos del CIS relativamente
recientes™ hablan, ademés, de la importancia que los jévenes atribuyen ala vivienda en
su propio caso: En 1997, la vivienda era muy o bastante importante en su vida para un
97 por 100 de los entrevistados (de 15 a 29 afios); cuando se les pidid que puntuaran la
vivienda como més 0 menos necesaria en una escala de 1 a 10 (desde totalmente
innecesaria a totalmente necesaria), el promedio que se obtuvo fue un 8,4, y un 85 por
100 de los entrevistados asigno a la vivienda una puntuacion mayor de 5.

Tal problema, que en la actualidad puede calificarse como crisis de accesibilidad, centra
definitivamente este Informe, y seré objeto de tratamiento detallado en los dos proximos
capitulos.

14" Centro de Investigaciones Socioldgicas: Datos de opinién n° 19, enero-marzo 1999. [Publicacion en
linea: <cis.es/boletin>]

46



3. EL ACCESO A LA VIVIENDA

El acceso a la vivienda se presenta como una condicion principal para completar el
proceso de emancipacion de los jévenes. En este capitulo se presentan un conjunto de
evidencias que caracterizan las condiciones de ese acceso en Espafia. Aunque el
capitulo recorre los componentes del mercado general de la vivienda (oferta y
demanda), su objetivo principal no es el estudio del funcionamiento de este mercado,
sino tan sblo dar cuenta, a través de ciertos rasgos de la oferta y la demanda, de los
factores que constituyen las barreras méas especificas de accesibilidad a la vivienda para
los jévenes.

La escasez que hoy existe en la oferta de vivienda en alquiler para jovenes, junto ala
orientacion predominante de la demanda hacia la propiedad, hacen que en la actualidad
el factor més determinante del acceso sea €l precio de compra. Por €ello, € grueso del
capitulo se dedica a indagar las causas de esta situacion y a andizar la evolucion
reciente de la accesibilidad de los jévenes.

3.1. Laofertaresidencial: estructuray precios. El problema del suelo

La estructura de la vivienda en Espafia tiene similitudes con la de los otros paises
mediterraneos de la Unién Europea, pero con rasgos aln mas acentuados. presenta un
nimero elevado de viviendas por habitante, y el régimen de tenencia dominante es la
propiedad. En el afio 2000, el nimero de viviendas familiares superaba ligeramente los
20,5 millones, de las cuales 13,1 millones correspondian a las denominadas de uso
principal, esto es, residencia habitual de sus ocupantes, y €l resto, unos 7 millones, se
componia de las llamadas viviendas secundarias (a disposicién de los hogares para usos
de temporada, periddica o esporadicamente), y de viviendas vacias (cuadro 3-1).

Los datos del Censo de 1991, ultimos disponibles con desagregacion de estas dos
categorias, indican que las viviendas secundarias representaban, en ese afio, un 17 por
100 del total de viviendas familiares, y las viviendas vacias un 14,8 por 100. Este Ultimo
porcentgje era muy alto en comparacion con los de casi todos los demés paises de la
Unién Europea. De acuerdo con € Documento de trabajo, coordinado por el Ministerio
de lavivienda de Finlandia, que se present6 en la reunion de ministros de la vivienda de
la UE celebrada en Bruselas en octubre de 2001", en los primeros afios noventa, el
porcentaje de viviendas vacias en Espafia era el tercero mas ato de la Union, después de
Grecia e Italia. Cabe matizar que a tal resultado no ha sido geno € proceso de

> Housing Satistics in the European Union 2001, Helsinki, octubre 2001 (Tabla 3.2, pagina 31).

47



despoblamiento de las zonas rurales™®, pues en ellas se concentra un alto nimero de las
viviendas vacias espafiol as.

En cuanto al régimen de tenencia, basta sefidlar que casi un 83 por 100 de las viviendas
familiares en € afio 2000 eran propiedad de sus residentes, frente a 10,5 por 100 en
alquiler; € resto, cerca de un 7 por 100, correspondia a cesiones gratuitas. Y es que
Espafia se sitla a la cabeza de los paises europeos en € régimen de tenencia en
propiedad de la vivienda habitual. Segiin ese mismo Documento de trabajo'’, € nimero
de alquileres en Espafia suponia, en 1999, un 11 por 100 de las viviendas familiares
principales. Este porcentaje era el més bajo de toda la UE: En dicho afio, los tres paises
con mayor peso del aquiler eran Alemania (57 por 100 sin incluir los lander de la
antigua RDA), Holanda (47 por 100) y Dinamarca (45 por 100). Ademas de Esparia, |0s
paises con menor peso de este régimen de tenencia eran Irlanda (16 por 100) y Bélgica

(23 por 100).
CUADRO 3-1

VIVIENDAS FAMILIARES EN ESPANA POR USO Y REGIMEN DE TENENCIA, 1950-2000

(NUmero de viviendas familiares en miles y porcentajes sobre € total en cada caso)

1950 1960 1970 1981 1901 2000
N° % N° % N° % N° % N° % No %

?’a'l;'iﬁ”a‘:: 6.687,2 |100,0 | 7.726,4 | 100,0 [10.655,8 | 100,0 |14.726,7 | 100,0 |17.220,4 | 100,0 |20.550,6 | 100,0

Usos

Principales 6.327,8 | 94,6 | 70287 | 91,0 | 85043 | 798 |104309 | 70,8 |11.7364 | 682 |13.1000 | 63,7

Secundarias 1779 | 27| 3310| 43| 7957 75| 18998 | 129 | 29236 | 17,0

gti‘;c“padasy 1815 | 2,7 | 3667 47| 13557 | 12,7 | 23962 | 163 | 25464 | 148 | 7.000,0% 341*

Tenencia

(v.principales)

Propiedad 29704 | 469 | 35585 | 50,6 | 53943 | 634 | 7.629,7 | 731 | 91661 | 781 |10841,6 | 828

Alquiler 32529 | 51,4 | 29882 | 425 | 25551 | 300 | 21687 | 208 | 17575 | 150 | 13794 | 105

Otros 1676 | 26| 4820 69| 5549 65| 6326| 61| 9013 77| 817 6,7

* Incluye viviendas secundarias, desocupadas, y otras.

Fuentes:

Afios 1950 a1981: INE, Censo de Poblacién y Viviendas. Tomado de Julio Rodriguez Lopez, “La politica de
vivienda. Evolucion reciente y aproximacion a caso de Espafia’, en Ingtituto de Estudios

Fiscales, Cuadernos de actualidad econémica, septiembre 1994.
Afio 1991: INE, Censo de Pablacion y Viviendas de 1991.
Afio 2000: Viviendas familiares. Ministerio de Fomento (certificaciones de fin de obra).

Distribucién por usos. Servicio de Estudios de La Caixa, “La vivienda capea la
desaceleracion econdémica’, en Informe mensual n° 240, octubre 2001 [Publicacion en linea:

<estudios.lacai xa.comunicacions.com>]

Regimenes de tenencia: INE, Encuesta Continua de Presupuestos Familiares. [Publicacion

en linea: <ine.es/inebase>]

16

En 1959, cercade un 17 por 100 de la poblacion residia en nicleos rurales (hasta 2.000 habitantes) y

un 24 por 100 en ciudades de mas de 100.000 habitantes; en 1991, € primer porcentaje se habia
reducido a algo menos de un 8 por 100, y €l segundo habia crecido hasta alcanzar €l 43 por 100 (INE,
“Poblacion censal de hecho distribuida por grupo de municipios clasificados por € ndmero de sus

habitantes’, Anuario Estadistico 1994).
" Housing Satistics in the European Union 2001, Helsinki, octubre 2001 (Tabla 3.4, pégina 33).
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Pero esta situacién no siempre ha sido asi: en el Censo de 1950, €l peso de la vivienda
en alquiler superaba a de la vivienda en propiedad. El continuo descenso desde
entonces de este régimen de tenencia obedeceria, entre otros circunstancias, a una
historia normativa de arrendamientos urbanos que congel6 los aquileres'® en una etapa
de fuerte inflacion, ala posterior creacion de un mercado dua de alquiler™, asi como a
la mayor orientacién de las politicas publicas hacia la compra. En etapas mas recientes,
el desarrollo de la financiacién hipotecariay, sobre todo, la sustancia rebaja de los tipos
de interés han profundizado en esta tendencia a la propiedad, presente hoy por 1o deméas
en toda Europa.

Finalmente, cabe destacar que el parque residencia espafiol es uno de los més jovenes
de la Unién Europea, pero también uno de los que presenta niveles significativos de
deterioro. Bastantes viviendas fueron edificadas, con notables deficiencias de calidad,
en los anos sesenta y setenta, para acoger en barrios de nueva planta erigidos en las
periferias de las grandes ciudades la fuerte inmigracion interior de esos afos. La laxitud
urbanistica de aquel entonces generd la creacion de nlcleos urbanos saturados, con
niveles relativamente altos de polucion, circunstancia que también contribuyd a un mas
temprano deterioro de las viviendas. Desde entonces el avance ha sido notable: las
normas de edificacion, més exigentes, han condicionado una clara mejora en la calidad
de las nuevas viviendas, y también de los espacios y las dotaciones urbanas; por otro
lado, la industria de la construccién dispone hoy, sin duda, de técnicas y materiales
mucho mas avanzados.

3.1.1. El alquiler

Lareforma de la normativa de arrendamientos urbanos en 1994%° adopté una legislacion
destinada a recomponer y desarrollar el mercado de alquiler de viviendas. Casi diez
anos después de su aprobacion, puede afirmarse que la nueva regulacion esta
favoreciendo la creacion de un mercado algo mas estructurado, tras muchos afios de
progresivo deterioro. Las politicas publicas en los dltimos afios han introducido,
ademas, algunas medidas para el fomento del alquiler.

Sin embargo, a lo largo de los afios noventa las condiciones econdmicas y fiscales han
impulsado y orientado, por €l lado de la demanda, |a propiedad como forma de tenencia

8 Decreto 4104/1964, de 24 de diciembre, por & que se aprobd & Texto Refundido de la Ley
Arrendamientos urbanos.

¥ Real Decreto Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de politica econémica.

2 | ey 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos urbanos.
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preferida de la vivienda habitual, y han limitado, por €l de la oferta, un mayor desarrollo
del mercado del alquiler.

En e primer caso, los factores basicos han sido las mejores condiciones de financiacion
debidas a descenso de los tipos de interés hipotecarios (sobre todo a partir de 1996), la
baja rentabilidad que reporta el alquiler respecto a precio del inmueble, y las claras
expectativas de revalorizacion inmobiliaria, junto con los incentivos fiscales a la
compra, en los que actuamente e volumen de las desgravaciones en la imposicion
directa supera ampliamente la carga de impuestos indirectos que gravan la adquisicion.
A €lo se afade la escasez del parque de viviendas sociales en alquiler (en torno aun 2
por 100 del total de viviendas principales en 1991). En el caso de la oferta, a su vez, la
baja rentabilidad del alquiler y el riesgo asociado a impago han limitado su atractivo
como forma de actividad empresarial, reduciendo en buena medida e mercado a
peguerios inversores privados.

El precio dela vivienda en alquiler

A lahora de abordar €l estudio de la evolucion y la situacion actual de los precios en €l
mercado del alquiler de viviendas es obligado referirse ala complejidad y confusiéon que
genera la insuficiencia de las fuentes estadisticas disponibles. Sélo hay, de hecho, una
referencia actual sobre precios de los alquileres en las estadisticas oficiales espafiolas: €
componente relativo a los mismos dentro del IPC. La serie sobre los valores medios
seguin los contratos que declaran las familias, elaborada por € Ministerio de Fomento
hasta ese afio, se detiene en 1997. Ademas, estos Ultimos datos arrojan valores medios,
poco representativos de las enormes disparidades de precios que, a menos hasta
entonces, habia sin duda en e mercado, y que dependen fundamentalmente de dos
factores: la fecha del contrato de aquiler, y la localizacion de la vivienda segun el
tamario del municipio.

La primera disparidad procede, asi, del efecto que tienen las distintas regulaciones sobre
el alquiler vigentes en el mercado. Todavia hoy existen contratos de renta antigua, y
otros afectados por la Ley de 1964, que conviven con los firmados tras la reforma de
1985. Y ello porque, a pesar de que la normativa de 1994 establecié mecanismos parala
equiparacion progresiva de las rentas antiguas a las actuales, esto no ha sucedido aln
plenamente, y no en todos los casos se trataba de lograr una igualacion estricta, de
manera que se mantienen amplias diferencias en las rentas de los contratos segin su
historia. Claro que las rentas por alquiler que més han subido proporcionalmente son las
previas a 1985, pero porque eran las de menor importe.

La segunda, a su vez, tiene su origen en los mayores requerimientos de alquiler en las
ciudades de mayor tamafio respecto a las més pequefias. Esta situacion provoca que las
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rentas por alquiler en las primeras sean muy superiores (cuadro 3-2), como también lo
son los precios de la vivienda en propiedad. La mayor demanda de aquiler en las
grandes ciudades deriva, obviamente, de su mayor concentracion demografica, pero
también, y sobre todo, de las necesidades residenciales de una creciente poblacién
inmigrante, de la mayor movilidad laboral o por estudios de sus residentes, de la
centralizacion de las actividades de servicios, sedes de empresas y administracion
publica en ellas, e incluso de las mayores dificultades de acceso a la vivienda en
propiedad que se producen en estas concentraciones urbanas.
CUADRO 3-2
PRECIOS DE ALQUILER SEGUN EL TAMARO DEL MUNICIPIO, 1990-1997

(Importe medio mensual=100)

~ 10.000-50.000 | 50.000-500.000)
Afo <10.000 hab. hab. hab. >500.000 hab
1990 72,3 86,4 98,0 116,0
1991 67,2 834 103,4 1155
1992 59,7 85,6 98,7 112,2
1993 67,7 95,1 99,4 116,6
1994 75,4 82,0 103,9 1155
1995 67,1 70,6 104,1 132,4
1996 58,6 87,0 102,0 132,4
1997 58,8 90,6 924 1517

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de la Direccion General de Vivienda, Arquitectura y
Urbanismo, tomados de P. Taltavull (coord): Vivienda y Familia. Fundacion Argentaria, 2000 (Pég. 193).
L os ultimos datos disponibles sobre precios de alquiler son los correspondientes a 1999.
Su fuente no es oficid y no se conoce la cobertura del estudio, asi que no son
comparables con los de 1997, basicamente porgque vienen expresados en pesetas por
metro cuadrado. Es probable que los importes sean mayores en 1999 que en 1997,
aunque solo fuese porque la regulacion actual obliga a los inquilinos a sufragar los
gastos comunes de la vivienda. Los datos de 1999 ilustran, en todo caso, la situacion
actual (cuadro 3-3).
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CUADRO 3-3

PRECIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA LIBRE NUEVA Y USADA POR COMUNIDADES
AUTONOMAS, 1999

(Pesetas por metro cuadrado y mes)
Comunidades Vivienda Vivienda
Auténomas Nueva Usada
Andaucia 661 470
Aragon 617 448
Asturias 870 619
Baleares 706 445
Canarias 716 497
Cantabria 842 619
Cadtillay Ledn 742 556
Cadtilla-LaMancha 620 472
Catalufia 800 537
Extremadura 575 401
Gdlicia 666 504
Madrid 1.344 940
Murcia 656 403
Navarra 833 578
Vaencia 637 411
Pais Vasco 1.141 834
LaRigja 697 559
Media CCAA 772 547

Fuente R.R. de Acufa y Asociados, Anuario estadistico del mercado inmobiliario espariol, 2000.
Tomado de INJUVE: Vivienda y juventud en el afio 2000, Madrid 2001.

La no disponibilidad de datos sobre importes medios de los alquileres desde 1997 lleva
a considerar como indicador alternativo la evolucion de estos precios a través del
componente del IPC que los mide (gréfico 3-1). Aunque ello no permite observar la
estructura de los importes, a menos refuerza la idea de que € precio de la vivienda en
alquiler hatenido un crecimiento mayor que el correspondiente al del IPC general.

GRAFICO 3-1
IPC GENERAL, Y COMPONENTE DEL IPC EN ALQUILERES, 1994-2001
(indices en diciembre de cada afio, 1992=100)
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Fuente: INE, indice de Precios al Consumo [Publicacion en linea: <ine.es/inebase>]
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El alquiler social

En definitiva, los diversos factores que se han ido repasando explican la estrechez del
mercado de alquiler de vivienda en Espafia. Pero habria que estudiar mas en
profundidad las condiciones y necesidades de alquiler en los mercados locaes
residenciales espafioles, y particularizar algunos resultados para €l caso especifico de los
jévenes, pues no es descabellado suponer que existe una amplia demanda latente, entre
la poblacion mas joven, de vivienda en aquiler. Los datos existentes sobre estas
necesi dades provienen en su mayor parte de encuestas de opinion y, como maés adelante
se verg, las preferencias residenciaes de los jovenes muestran el alquiler como un paso
transitorio hacia la propiedad, o como la mejor solucién para proveer con mas rapidez
las necesidades residenciales de |os jovenes o de las nuevas familias.

A este respecto es preciso recordar € exiguo tamario del parque de alquiler social en
Espafia. Con datos referidos a los primeros afios noventa (grafico 3-2), este tipo de
alquileres era un 21 por 100 del total de viviendas en alquiler, lo que arroja una cifra
aproximada de 350.000 viviendas. Y la comparacion con otros paises de la Union
Europea permite observar datos [lamativos: Espafia estaria en € grupo de cinco paises
con baja proporcion de vivienda social sobre el total de viviendas en alquiler, junto con
Alemania (sin incluir los lander de la antigua RDA)?!, Bégica, Italiay Portugal; en el
otro extremo, Holanda, Finlandia, Irlanda, y e Reino Unido, presentaban una
proporcion superior alamitad de ese total.

Estos datos, no obstante, tienen que matizarse en su alcance, ya que las definiciones que
los soportan, provenientes de los distintos sistemas de apoyo socia a alquiler, difieren
de manera notable. Un primer grupo de paises (Bélgica, Francia, Italiay Portugal), sblo
consideran aquiler social e de importe regulado en viviendas de propiedad o gestion
publica, dirigido a hogares de renta baja o por algun otro criterio de insercion social.
Otro grupo, compuesto por Dinamarca, Alemania, Holanda, Austria, Irlanda, Finlandia
y & Reino Unido, recogen las actividades de alquiler con importe regulado que reciben
financiacién, tanto en el caso de titularidad o gestion publica como en el de entidades
privadas sin fines de lucro.

Suecia arroja un 50 por 100 de alquiler social, pero el sentido es muy distinto, porque se
refiere a de rentalibre por entidades colectivas (publicas o privadas) sin fines de lucro.
En ese pais, son los hogares quienes perciben directamente, en funcién de su renta,
ayuda publica para el acceso alavivienda, tanto en alquiler como en propiedad.

2 La estructura de propiedad, en transicion desde el modelo dominado por la titularidad estatal o
colectiva que regia en la antigua RDA, aconsgja ofrecer los datos de estos territorios de manera
separada. La fuente utilizada indica para ellos un 1 por 100 de alquiler socia, valor evidentemente
poco comparable con € de los demés paises de la Europa occidental.
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En e caso de Espafia, que se asemeja mas a segundo grupo antes citado, se recogen
todas las viviendas en alquiler de renta limitada, ya sean de propiedad y gestién publica
o0 privada, sin necesidad en este segundo supuesto de que se trate de entidades sin fines
de lucro, pues comprende también las viviendas protegidas, que pueden ser alquiladas
por su titular bajo el limite de la renta establecida en el plan de vivienda origen de la
calificacion que obtuvieron en su promocioén y adquisicion. De todo ello puede colegirse
que la definicion de alquiler social es més laxa en €l caso espafiol o, dicho de otra
forma, que es mayor la distanciareal con respecto a buena parte de los paises de la UE.
GRAFICO 3-2
ALQUILER SOCIAL EN LOSPAISES DE LA UNION EUROPEA, 1990

(En porcentaje sobre e total de viviendas en alquiler)
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Fuente: Housing Satisticsin the European Union 2001, Helsinki, octubre 2001 (Tabla 3.5, pagina 34).

3.1.2. Lapropiedad: Viviendaslibresy protegidas

A lo largo de veinte afios, desde mediados de los setenta hasta la primera mitad de los
noventa, € ritmo de aumento bruto anual del parque de viviendas se situaba entre
200.000 y 300.000, en funcién del momento del ciclo inmobiliario, dependiente -por
supuesto- del momento econdémico. Pero a partir de entonces el aumento que arrojan los
datos de viviendas iniciadas y terminadas cada afio no tiene parangén: desde el
comienzo del Ultimo ciclo expansivo del mercado inmobiliario, en 1994, se han iniciado
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en Espafia mas de 3 millones de viviendas, y se han terminado 2,6 millones, situando €l
parque actual en aproximadamente 21 millones.

El ritmo de edificacién en este Ultimo periodo (grafico 3-3) supera con creces la anterior
expansion entre 1986 y 1990. Habria que remontarse a los primeros afios setenta,
cuando la construccion de viviendas se aceleré de forma extraordinaria como respuesta
a la perentoria necesidad de €llas en las areas urbanas que venia provocando € éxodo
rural de aguellos afios, para encontrar cifras equiparables: entre 1970 y 1977 seiniciaron
1,8 millones de viviendas; sélo entre 1998 y 2001 el nimero de viviendas iniciadas ya
es de més de 1,9 millones. En los dos ultimos afios (2000 y 2001) parece detectarse
cierta desaceleracion en ese crecimiento, pero ésta obedeceria, sobre todo, a un regjuste
de los elevados volumenes de produccién de periodos anteriores.
GRAFICO 3-3
VIVIENDASINICIADAS Y TERMINADAS, 1977-2001

(Visadosy certificaciones de fin de obra. Miles de viviendas)
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Fuente: INE, Boletin Mensual de Estadistica. [Publicacion en linea: <ine.estempus>]
La vivienda protegida

Pese a esta fuerte expansion inmobiliaria, por encima de algunos célculos acerca de las
previsiones de demanda de viviendas de uso principa a largo plazo®, los altos precios

22 Diversos estudios ofrecen célculos sobre la demanda anual de viviendas a largo plazo en Espafia. En
febrero de 2001, €l boletin Stuacién Inmobiliaria del BBV A fijabala demanda potencial alargo plazo
en torno a 350.000 viviendas familiares. Una estimacion aln mas reciente (FUNCAS, Cuadernos de
Informacion Econdmica, n°3, julio-agosto 2001) estima la demanda residencial derivada de la
estructura de la pablacién, de la creacion de empleo, de las necesidades de renovacién del parquey de
las tasas migratorias, en un intervalo de entre 370.000 y 410.000 unidades a afio. Las cifras son
inferiores a las més de 500.000 viviendas iniciadas en 1999, 2000 y 2001, pero hay que recordar que
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estan dgjando fuera del mercado a colectivos, como |os jovenes y los inmigrantes, que
no forman parte de la demanda solvente actual, ya que ésta acude a la compra de
vivienda libre, pero aguéllos requeririan de un mercado con proteccion publica para
poder acceder. Y sin embargo, se ha producido un ulterior descenso en el nimero de
nuevas viviendas protegidas (gréfico 3-4).
GRAFICO 3-4
VIVIENDAS TERMINADAS: TOTAL Y DE PROTECCION OFICIAL, 1977-2001

(miles de viviendas terminadas)
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Fuentee INE, “Construccion de viviendas segin calificacion” Boletin Mensual de Estadistica.
[Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

Desde la segunda mitad de los afios ochenta, después de cerca de quince afios en los que
la proporcion de este tipo de viviendas superaba la mitad de las terminadas, comenzd
una progresiva reduccion que llevd, en 1991, dicha proporcion a apenas un 16 por 100;
posteriormente, tras una apreciable pero corta recuperacion, |os cuatro Ultimos afios han
venido marcados por un nuevo descenso, hasta llegar en 2001 a una hueva cota minima:
un 10 por 100 (gréfico 3-5). Méas ala de la fuerte expansion de la vivienda libre, que
condiciona por si misma un menor peso de la protegida sobre € total, la baja actividad
en la promocién de este tipo de viviendas probablemente tiene su origen en la escasez y
carestia del suelo, que ha transformado en poco realista €l limite superior establecido
como precio basico por metro cuadrado a nivel naciona paralas viviendas protegidas.

son estimaciones centradas en las necesidades de viviendas familiares de uso principal. Por otra parte,
los resultados provisionales del Censo de 2001, que arrojan crecimientos de poblacion superiores alo
esperado, indican que probablemente los célculos debieran revisarse al aza.
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GRAFICO 3-5

EVOLUCION DEL PORCENTAJE DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
TERMINADAS SOBRE EL TOTAL DE VIVIENDAS TERMINADAS, 1972-2001
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Fuentee INE, “Construccion de viviendas segin calificacion” Boletin Mensual de Estadistica.
[Publicacion en linea: <ine.es/tempus>]

Pero € problema reside en que el nimero de nuevas viviendas protegidas es claramente
insuficiente: se trata de viviendas cuyo precio se sitta en una horquilla entre 56.000 y
123.000 euros, que coincide con la capacidad de gasto estimada para el 60 por 100 de la
poblacion demandante de vivienda y que no forma parte de la demanda solvente que
acude a la compra de vivienda libre. Como factor afiadido, la promocion de este tipo de
viviendas implicaria un efecto positivo en la contencién de los precios de la vivienda
libre.

Por otra parte, Ilama la atencion no sdlo que se haya reducido, en volumen y en peso, la
vivienda protegida. También ha cambiado de forma considerable, desde mediados de
los afios noventa, la estructura de esta Ultima (gréfico 3-6), con un nimero menor de las
de promocion publicay, sobre todo, de las que gozan de proteccion especial: en 1997,
del total de 64.685 viviendas iniciadas, 20.428 tenian este tipo de proteccion, y 4.471
eran de promocion publica; en 2001, € total de viviendas protegidas iniciadas era mas
bajo (45.769), sobre todo por el descenso de las de régimen especial (7.111).
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GRAFICO 3-6
ESTRUCTURA DE LASVIVIENDAS PROTEGIDASINICIADAS, POR TIPO, 1991-2000

(Miles de viviendas iniciadas de cada tipo)
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Fuente: M° Fomento, Anuario Estadistico 2000.

Evolucion del precio de la vivienda libre en Espafia

Entrando ya en la caracterizacion de la oferta por sus precios, o primero que llama la
atencién es que, entre 1982 y 1991, el precio medio de la vivienda libre en Espafia se
multiplico por tres; tras varios afios de relativa estabilidad, en los que se recogio incluso
algin ligero descenso (en 1992 y en 1993), desde 1995 se asiste a una nueva aza
progresiva de ese precio medio, que ha crecido casi un 70 por 100 entre 1997 y 2001
(gréfico 3-7).

Esta evolucion acista tiene una clara repercusion sobre € ahorro y € consumo de las
familias, e incluso consecuencias sociales negativas, porque esta generando un nuevo
tipo de desigualdad: quienes no tienen vivienda en propiedad y quienes la tienen. El
primer grupo, que incluye amplios segmentos de la poblacién, y sobre todo a los
jévenes, tiene una alta dificultad de acceso a la vivienda en propiedad o, en el mejor de
los casos, debe destinar un porcentgje muy ato de la renta familiar disponible a
financiar la compra, reduciendo asi su capacidad de ahorro para otras inversiones y
mermando claramente su capacidad de gasto. El segundo ha visto revalorizarse de
forma répida su principal activo patrimonia®, lo que ha contribuido a eevar la

% Més de 60 por 100 de las inversiones de los espafioles: Banco de Espafia, Boletin Estadistico; M.
Fomento, Composicion y valor del patrimonio inmobiliario en Espafia 1990-1997 (2000).
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importancia del denominado efecto riqueza en estos hogares, efecto que se traduce,
entre otras cosas, en un aumento del consumo.
GRAFICO 3-7
PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA LIBRE EN ESPANA, 1982-2001*

(Pesetas por metro cuadrado construido, promedios anuales)
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*Los datos de 2001 corresponden a tercer trimestre del afio.
Fuentes: 1982-1987: Banco Hipotecario de Espafia.

1987-2000: M° Fomento, indice de precios de |as viviendas 2000.

2001: M° Fomento, Boletin Estadistico.
Esta evolucién se aparta en cierto modo, sobre todo en los Ultimos afios, del ciclo
genera delos precios a consumo. El precio de lavivienda libre ha registrado, en efecto,
aumentos muy superiores a |PC en las etapas de fuerte crecimiento econdmico (1985-
1991 y 1997-2001) mientras que en los periodos de bajo ritmo de actividad su nivel se
hace més estable, 0 a menos crece en linea con los incrementos del IPC. En € afio
2000, € precio medio de la vivienda libre fue un 14,5 por 100 mayor que el
correspondiente a 1999, mientras que la inflacion crecié un 4 por 100; en 2001, los
crecimientos fueron un 15,4 y un 2,7 por 100, respectivamente.

Quiza tras esta divergencia se encuentre la mayor atraccion del sector inmobiliario
como refugio de patrimonio en un entorno de mayor incertidumbre econémicay, sobre
todo, de alta volatilidad de los mercados financieros. Pero también ha de tenerse en
cuenta gue tras estos precios medios se encuentra la propia composiciéon de la oferta
gue, en cada momento, concurre en el mercado inmobiliario. La ata varianza de los
promedios segln su antigliedad, tamarfio y localizacion territorial, entre otras variables,
haria necesario un andlisis multifactorial, que excede sin duda el objetivo de este
Informe. No obstante, cabe destacar, por su especial significado en e caso de los
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jovenes, la peculiar distribucién de los precios de las viviendas por tamafio y por
localizacion. La primera porque ayuda a explicar la preferencia por tamafios en
principio superiores a los que se derivarian de las circunstancias vitales de los jovenes
gue acceden a su primera vivienda; la segunda, porque la poblacion joven se concentra
en las ciudades.

Por o que hace al precio medio unitario de las viviendas seguin su tamafio, cabe destacar
que €l mayor precio relativo corresponde histéricamente a las viviendas mas pequefias,
entre otras cosas porque su precio total méas bajo asegura cierta mayor asequibilidad y
sobre todo mayor facilidad de transaccion. Lo curioso es que la evolucion de los precios
seguin distintos tramos de tamafio ha seguido desde el principio de los afios noventa una
linea més o menos acista conforme a propio tamafio, de manera que en € afio 2000
hubo una diferencia de 60.000 pesetas por metro cuadrado (algo mas de un 44 por 100)
entre e precio medio de las viviendas inferiores a 60 metros y e correspondiente a las
de més de 150 metros, resultado acumulado de las distancias sucesivas en €l precio por
unidad de superficie entre los distintos tramos intermedios de tamafio (gréfico 3-8).
GRAFICO 3-8
PRECIO MEDIO DE LASVIVIENDAS SEGUN SU TAMANO, 1987-2000
(Miles de pesetas por metro cuadrado construido)
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Fuente: M° Fomento, indice de precios de las viviendas 2000.

Esta circunstancia probablemente tiene su origen, al menos en parte, en la falta de
adecuacion entre el tamafio medio de la vivienda construida y la evolucion en la
composicion de los hogares en Espaiia en las Ultimas décadas, pero también deriva de la
mayor 0 menor renovacion del parque de viviendas en cada tramo de tamafio: la
disminucion de la demanda de las viviendas mas grandes proviene con certeza del
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menor tamafio medio de las familias, e influye en la situacion de los precios; a su vez, la
progresiva menor frecuencia con gue se construyen tales viviendas redunda en su mayor
antigliedad media, que también induce precios més bajos por unidad de superficie.

En cuanto a su localizacion, es notoria la gran distancia entre los precios medios del
metro cuadrado de las viviendas segin donde se hallen ubicadas: la intensidad de la
demanda de vivienda, los diferentes submercados, la mayor o menor oferta, las distintas
tipologias de vivienda, asi como la funcién de segregacion socia en €l territorio que
cumple este equipamiento basico, determinan que, no sblo entre ciudades, sino también
en el interior de éstas, las diferencias de precios sean muy importantes.

En todo caso, los precios en las dos mayores ciudades, Madrid y Barcelona®, han sido
tradicionalmente més altos que la media nacional, sobre todo en el caso de Madrid,
condicionando asimismo precios mayores en sus areas metropolitanas. Pero es que,
ademas, en los Ultimos quince afios también han crecido mas que esa media (cuadro 3-
4). Desde 1998, por otra parte, Barcelona es més cara todavia 'y su area metropolitana,
empujada a alza por e encarecimiento de la ciudad, iguala ya en precios a la madrilefia,
cuando esta Ultima siempre habia presentado precios notablemente mayores.

Sin embargo, no siempre el mayor tamafio de la ciudad implica precios méas atos. De
las cuatro ciudades espafiolas con una poblacion entre 500.000 y un millon de
habitantes, sblo una (Zaragoza) superaba ligeramente en 2001 el precio medio por metro
cuadrado del total nacional. Los niveles més altos de precios en 2001, por encima de la
media nacional, se recogen, por € contrario, en ciudades con entre 100.000 y 500.000
habitantes (excluidos los pertenecientes a las areas de influencia de Madrid o
Barcelona), donde el promedio fue de 197.000 pesetas por metro cuadrado. Entre estas
ciudades se encuentran varias cuyos precios, en € afio 2000, estaban entre los méas
elevados del pais. las tres capitales vascas, agunas otras ciudades del norte, y las
capitales insulares. Una de las razones que explican esta circunstancia es que 1o que
determina (a igualdad de los demés factores) diferentes precios de la vivienda libre no
es tanto e tamafio poblaciona como la relacion entre e ritmo de aumento de la
poblaciony el del suelo disponible para edificar a corto y medio plazo.

2 De nuevo hay que insistir en la alta varianza que presentan estos promedios: en Madrid, los precios de
la zona més cara y los de la més barata arrojaban en 2000 una diferencia de 123.000 pesetas por
unidad de superficie; en Barcelona esa distancia era de 108.000 pesetas.
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(Miles de pesetas por metro cuadrado construido)

CUADRO 3-4

EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA LIBRE POR TAMANO DEL
MUNICIPIO, 1987-2001

Municipios 1987 | 1988 | 1989 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995| 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 [2001(2)
Madrid 85,7| 118,6 | 152,1| 172,4 | 210,9| 193,7 | 195,7 | 194,6 | 207,2| 209,6 | 206,6 | 209,1 | 225,3 | 259,2 | 314,9
Madrid y area de influencia (1) 739| 98,6 1284 | 146,2| 174,9| 167,8| 170,5| 170,9 | 180,7 | 182,5| 181,3| 184,0 | 198,1 | 227,2 | 276,9
Barcelona 66,01 | 102,7 | 119,2| 147,1| 185,3| 169,5| 171,1| 178,2 | 180,5| 185,6 | 188,3 | 200,0 | 233,2| 271,9 | 326,7
Barcelonay dreadeinfluencia(2)| 53,6| 77,0| 96,8| 115,8| 138,9| 135,9| 138,6 | 144,0 | 149,3| 153,6 | 158,2 | 169,7 | 196,4 | 228,6 | 271,8
500.000 - 1.000.000 hab. 456| 53,7| 654| 81,2| 936| 939( 97,1| 99,2| 102,2| 103,9| 105,0| 109,0 | 121,2| 139,6 | 159,1
100.000 - 500.000 hab. (3) 509| 63,4| 77,3| 90,2|100,3|106,2| 108,9 | 111,0| 1154 | 118,4| 122,3| 129,4 | 145,6 | 168,1 | 197,0
< 100.000 hab. (3) --| 531| 653| 733| 81,8| 84,0| 84,0| 848| 87,4| 89,0| 90,8| 953|104,3| 1180 136,4
M edia nacional 52,8| 66,0 81,4| 94,1|107,5| 106,1 | 105,7| 106,4 | 110,2 | 112,2| 113,9| 119,2 | 131,8| 150,9 | 177,2

(1) El &rea de influencia de Madrid comprende 45 municipios con un total de 2,2 millones de poblacion de
derecho a 1 de enero de 2001. De €llos, los de mas de 100.000 habitantes son: Alcala de Henares, Alcorcon,

Fuenlabrada, Getafe, Leganésy Mostoles.

(2) El areade influencia de Barcelona comprende 115 municipios con un total de 2,6 millones de poblacion de
derecho a 1 de enero de 2001. De €llos, los de més de 100.000 habitantes son: Badalona, L' Hospitalet de
Llobregat, Matar6, Sabadell, Santa Coloma de Gramenet y Terrassa.

(3) Excluidos los comprendidos en las areas de influencia de Madrid y Barcelona.

(4) Datosdel tercer trimestre del afio

Fuentes; 1987-2000: M° Fomento, indice de precios de las viviendas 2000.

2001: M° Fomento, Boletin Estadistico.

3.1.3. El problema del suelo

El estudio de los precios inmobiliarios arroja una trayectoria de continuo incremento,
muy fuerte los periodos 1987-1991 y 1998-2001. Es cierto que en algunos afios los
niveles medios de precios han retrocedido ligeramente, pero ello no invalida sostener
gue es atamente improbable que se pueda producir a corto plazo una reduccion
significativa y sostenida de éstos. Ente otras cosas, porque las oscilaciones de precios
reflgjan las transacciones concretas habidas en e mercado en cada momento, pero es
dificil que ateren significativamente los precios del stock, cuando la vivienda
constituye € principal activo patrimonial de las familias espafiolas. La evidencia
histérica de crecimiento sostenido alargo plazo de los precios de lavivienday la propia
comparacién internacional sostienen esta perspectiva. Ademas, € nivel de precios de los
activos inmobiliarios, entre ellos la vivienda, reflggan la pujanza e y dinamismo
econdmico de las ciudades y regiones urbanas, comin a todas las economias
desarrolladas.

Ahora bien, el estudio de los precios en el periodo que nos ocupa en este Informe
guedaria incompleto si no se indaga en las posibles causas de ese continuo incremento.
Entre ellas cabe destacar, en primer lugar, € suelo. El precio de la vivienda esta, hoy
por hoy, especialmente ligado a suelo, més que a otros factores vinculados con la
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construccion propiamente dicha (materiales y mano de obra) y a los relativos a la
promocién inmobiliaria. Asi, la escasez de suelo, cuya oferta no se ha expandido en la
medida de su demanda, ha generado alzas en su precio, que se han trasladado alos de la
vivienda.

Pero, ademés, como la singular subordinacion del mercado del suelo a de la vivienda
determina que en la formacion del precio del aguél intervenga como factor de primer
orden €l propio precio de la vivienda, no se trata de una subida meramente coyuntural,
Sino que es posible prever un largo alcance. En momentos de gran auge inmobiliario se
pueden producir aumentos de los salarios en la construccion por encima de los de otros
sectores, y también tensiones en algunas industrias auxiliares, si alcanzan su capacidad
de produccién méaxima, que condicionan una elevacion de costes y, con €lla, alzas
puntuales en los precios de la vivienda. S se reducen las tensiones derivadas de ese
auge, a tratarse de actividades que operan en un entorno competitivo, remitira la
tendencia a azade los precios de la vivienda, e incluso bajaran ligeramente, 0 a menos
no creceran. El mercado del suelo, en cambio, no opera en un marco competitivo, alo
que se afladen las restricciones existentes sobre e mismo, asi como e plazo
relativamente amplio que requiere la transformacion del suelo urbanizable en suelo
edificable. Ello determina que el coste del suelo en cada momento tenga unaincidencia
directay prolongada sobre |os precios de la vivienda.

El problema es que no se dispone de datos oficiales para apreciar directamente la
evolucion de los precios del suelo (en términos de repercusion) en e total naciona. Hay
informacién a respecto, procedente del BBVA, pero solo sobre la Comunidad de
Madrid, y se cuenta con una serie de precios del suelo para el conjunto espafiol®®, pero
muy corta para basar un estudio de evolucion.

No obstante, la evolucion entre 1987 y 2000 de los distintos componentes que integran
el coste fina de una vivienda (grafico 3-9) permite, de manera indirecta, inferir que el
precio del suelo habria sido unos de los principales factores explicativos del
encarecimiento de la vivienda en los Ultimos afios. En este sentido, €l Banco de Espafia
que la repercusion media del coste del suelo en e precio de la vivienda estaria en 2001
en torno a un 50 por 100%°

El aumento de los costes de los materiales de construccion y de la mano de obra ha sido,
en conjunto, inferior alos incrementos de los precios de las viviendas (en el caso de los
materiales, e alza de sus precios ha sido inferior a la del IPC generd), y los costes

% Elaborada por RR de Acufia & Asociados para la Direccion General de Arquitecturay Vivienda de la
CAM. (Los datos figuran en CES de Madrid: Stuacion Econémica y Social de la Comunidad de
Madrid 2000, diciembre 2001).

% Banco de Espafia, Boletin Econémico, septiembre 2001.
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financieros han descendido de forma muy notable gracias a la evolucion de los tipos de
interés.
GRAFICO 3-9
VIVIENDA: PRECIOSY COSTES

(indices 1987=100. Precios viviendas nuevas; costes de mano de obra, materiales y consumos diversos;
MIBOR aun afio)
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Fuentes: Costes y tipos de interés: M° Fomento, Anuario Estadistico 2000.
Precios de la vivienda nueva: M° Fomento, Indice de precios de las viviendas 2000.

Es lugar comun atribuir a la legislacion € aza de los precios del suelo. Pero muy
probablemente las ineficiencias que se detectan en esta materia no derivan Unicamente
del marco legislativo. Cabe indicar que a menos desde 1992 se han obrado numerosas
modificaciones en dicho marco, todas ellas con el objetivo de lograr su mayor
flexibilidad, y ninguna parece haber conseguido influir de manera notable en |os precios
del suelo. Y €ello porgque existen otros factores que condicionan una mayor 0 menor
eficiencia en este ambito, como son € comportamiento del mercado inmobiliario, €l
margen que tienen que las Administraciones publicas ala hora de desarrollar y aplicar la
normativa, la propia configuracion del territorio, o e impacto de otras actuaciones
publicas, en especial las dirigidas a mejorar la dotacion de infraestructuras.

Tampoco ha sido gjeno a esta situacién € comportamiento de algunos de los grandes
propietarios de suelo en Espafia (dentro de los cuaes, pero no solo, se encuentran
algunos ayuntamientos), que han participado, dentro del marco legal y administrativo
existente en cada momento, de las plusvalias extraordinarias derivadas de la retencién
del suelo con fines especul ativos.



Ademés, como es légico, € problema de la carestia del suelo se observa especialmente
en las zonas urbanas, donde las densidades de poblacién son més eevadas. El
encarecimiento del suelo suele ser més acusado en las areas centrales de las ciudades,
dado que es donde confluye la mayor demanda (demanda residencial, comercia y de
oficinas) y donde la oferta (tanto de inmuebles como de suelo) es més escasa
Posteriormente se producen, por efecto inducido, crecimientos en los precios de los
solares en € resto de la ciudad, amplidndose también a sus areas de influencia.

3.2. La demanda residencial. La accesibilidad de los jovenes a la
vivienda

Ademés del primer acceso a la vivienda, la demanda residencial responde a objetivos
diversos, entre los que se encuentran la mejora de la vivienda, la inversion, o la
demanda de segunda residencia. Sin embargo, € primero es e determinante basico de
su volumen en cada momento, y Se compone mayoritariamente por la poblacién joven,
de forma que bien puede aproximarse la demanda total, en especia la potencia (que
obedece a motivos demograficos, a partir de los cuales se estima su proyeccién futura),
alanecesidad de vivienda de los jovenes.

Cabe advertir que dentro de esta demanda residencial coexisten los dos principales tipos
de tenencia que antes se describieron, es decir, el aquiler y la propiedad. Pero, aun
condicionados por varios factores (entre los cuales no es e dltimo la propia
configuracién de la oferta residencial existente), alquiler y propiedad son opciones
alternativas, de manera que quiza sea conveniente, de modo previo, exponer cOmo se
configura una mayor o menor demanda en cada una de ellas.

3.2.1. Compra o alquiler

Los Gltimos datos disponibles del Panel de Hogares®’, correspondientes a 1998,
muestran gque parte de la demanda de vivienda por la poblacion joven se incorpora mas
al mercado del aquiler, aunque solo sea una opcion temporal, para acceder
posteriormente a la propiedad. La tenencia de la vivienda en alquiler es notablemente
mayor entre los jovenes menores de 30 afios que en e conjunto de la poblacion (16,8
frente a 11,2 por 100). Cabe destacar, ademas, que nada menos que un 18,1 por 100 de
estos jovenes reside en una vivienda cedida gratuitamente, cuando €l porcentaje
correspondiente al total de la poblacién en un 6,7 por 100; ello recuerda que la demanda
joven de vivienda es, en términos financieros, poco solvente, y que su satisfaccion

2 INE: Pane de Hogares de la Unién Europea, Resultados detallados 1998. [Publicacion en linea:
<ine.es/inebase>]
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inmediata seria probablemente més viable mediante una extension del mercado de
alquiler. Sin embargo, la indefension por posibles impagos que -como antes se indicé-
se agudiza a constituir la mayoria de la oferta pequefios propietarios individuales,
impulsa la practica generalizada entre los arrendadores de exigir fianzas adicionales,
néminas o declaraciones de la renta, que provoca una disminucién de la demanda
juvenil, a afadir quizas demasiados requisitos a un grupo de poblacion para el que €l
mantenimiento de una solvencia continuada es hoy dia més dificil.

Ahora bien, como consecuencia de la estrechez del mercado del alquiler y de su
encarecimiento relativo en Espafia, maxime en condiciones de rebaja de los tipos de
interés, la opcion de compra resulta progresivamente mas interesante. En principio,
cuando € montante mensual del aquiler supera e importe a pagar por un crédito
hipotecario por la misma vivienda, parece racional optar por la compra. Si se recuerda,
ademas, la revalorizacion de la vivienda en propiedad, la adquisicién resulta una forma
atractiva de ahorro, de manera que incluso con precios de alquiler iguales o algo
inferiores a ella resultara preferible € esfuerzo adicional de la opcién de compra.

Parailustrar estaidea se harealizado un gjercicio simple, similar al cdlculo financiero —
siquiera aproximado®®- que efectuaria un demandante de vivienda para elegir la compra
o € aquiler: Suponiendo una vivienda nueva de 100 metros cuadrados, susceptible de
alquiler o de compra con financiacion hipotecaria a 20 afios para € 80 por 100 de su
precio total, aplicando los datos medios sobre precio de alquiler y de compra, y sobre
tipos de interés de referencia en e mercado hipotecario (en concreto euribor a un afio)
en 1999%°, resulta una cantidad anual de 926.400 pesetas de aquiler, y una de compra de
901.200 pesetas; a la primera habria que descontarle el rédito que proporcionaria la
cantidad destinada a pagar la entrada en el caso de compra que, suponiendo € mismo
tipo de interés, reportaria 22.344 pesetas anuales en un depdsito a 20 afios; a la segunda,
es decir, en el caso de la compra, habria que deducirle |a desgravacion fiscal aplicable®
que, suponiendo una renta bruta anual igual a tres veces la cuota hipotecaria (pues ésta
se suele fijar en un tercio, como maximo, de la renta anual para la concesion del

% No se han hecho supuestos de tipos de interés y precios en un horizonte de 20 afios, imprescindibles
para el cdlculo financiero que reportaria una comparacion estricta, esto es, en términos de valor
actualizado neto. En todo caso, es improbable que la poblacion se plantee tales cdlculos en dichos
términos.

2 |mporte medio de aquiler por metro cuadrado y mes en 1999 (cuadro 3-3): 772 pesetas. Precio medio

por metro cuadrado de la vivienda libre de menos de un afio en 1999 (M. Fomento, indice de precios
de la vivienda 2000): 154.900 pesetas. Gastos derivados de la compraventa: fiscales, registrales y
otros (cuadro 3-9): 10 por 100 sobre e importe escriturado. Euribor a un afio, media 1999 (Banco de
Espafia, Boletin Estadistico): 3,182 por 100.

Como calculo del 15 por 100 de desgravacion fiscal aplicable a importe anua satisfecho en 1997
sobre la cuota integra del |RPF que resulta de aplicar la tarifa del impuesto para la base liquidable
general previaala determinacién del minimo personal y familiar.

30
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préstamo), estaria en 95.444 pesetas. Asi, € importe neto anual en caso de alquiler se
situaria en 904.056 pesetas en 1999, y € correspondiente a la compra en 805.756
pesetas.

Ante estas cifras, serialdgicala eleccion de comprafrente a alquiler, y ello sin tener en
cuenta ni los incrementos del precio de los alquileres (cuando menos, para un contrato
celebrado en ese afio, iguales a de IPC genera), ni los correspondientes al precio de la
vivienda en propiedad, que desde el momento de la compra pasan a ser la medida de la
revalorizacion del patrimonio del adquiriente. Pero, ademés, la escasez de oferta de
viviendas en alquiler impulsa la compra incluso en condiciones de mayor diferencia de
coste; ello explica que también las familias de menor renta demanden viviendas en
propiedad con mayor frecuencia que en alquiler.

3.2.2. Preferenciasresidenciales de los j bvenes

Ahorabien, mas aladel fundamento econémico que subyazca a la decisién de optar por
una u otra forma de tenencia, son las preferencias de cada sujeto las que conforman,
junto con sus necesidades y con sus restricciones, la opcion finamente elegida. En €l
caso de los jévenes, ademés, cabe recordar que latransicion del estatus dependiente ala
situacion de autonomia econémicay residencial tiene lugar a través de procesos més o
menos complejos. La decisién de emanciparse es € resultado de la combinacion de
multiples elementos sometidos a juicio y de la mediacion del criterio de las personas
gue conforman e entorno persona del interesado, que en muchos casos son
determinantes. Asi, el mantenimiento de redes de apoyo y solidaridad o las perspectivas
econdmicas, por citar algunos, son minuciosamente valorados en un trance que en
muchos casos parece abocar a formas de emancipacion atravesadas aln de pequefios
vinculos de dependencia.

La informacion proveniente de encuestas a los jovenes acerca de sus preferencias
residenciales permite caracterizar la demanda potencial que éstos componen, mas alla
de su estimacion cuantitativa y de la aproximacion a los fundamentos que avalan la
racionalidad econdmica de una u otra opcién de tenencia. En un informe realizado para
el Injuve en 1998* se identifican los grandes criterios aplicados por los jévenes en la
eleccion de la vivienda: el municipio o barrio de enclave, €l precio y la forma de pago,
la calidad de lavivienda, y la distancia con respecto al lugar de trabajo 0 alaresidencia
paterna. Tales resultados sefialaban que las caracteristicas del barrio, y e precio y las
posibilidades de pago, fueron tenidos en cuenta de modo preferencial por casi tres de
cada diez jovenes emancipados. La calidad de la vivienda y su cercania con respecto a

313, Angulo Uribarri: Vivienda y juventud en Espafia (Injuve, 1998)
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trabgjo y la residencia de los padres fueron, a su vez, los aspectos a los que dio méas
importancia el 23 por 100.

Por otra parte, el Informe sefialaba que |as preferencias de |os jovenes todavia residentes
en e domicilio paterno variaban dependiendo de su momento biogréfico concreto
respecto de la emancipacion. Asi, la superficie estimada como necesaria por cada
entrevistado reflegjaba diferencias significativas entre quienes preveian emanciparse en
los proximos tres afios y aquellos otros que aln no tenian un proyecto emancipatorio
mas 0 menos trazado: el saldo medio de respuestas en €l primer grupo arrojaba una
superficie de 78 metros cuadrados, y en €l segundo de 96. La diferencia probablemente
respondia a la mayor aproximacion a la realidad de los primeros, a los cuaes cabe
presumir indagaciones previas sobre el mercado inmobiliario.

En cuanto al régimen de tenencia preferido, los jovenes, como la poblacion espafiola en
general, optan mayoritariamente por la compra. El alquiler, opinaba el Informe, quiza
seria un primer paso més l6gico en e proceso de emancipacion, pero la escasez de
oferta, los altos precios del mercado y la falta de actuacion publica, junto con el
descenso de los tipos de interés hipotecario, habrian orientado definitivamente la
preferencia por la propiedad. Segun sus datos, €l alquiler se preferia por la mayoria los
encuestados solo en los casos de desplazamientos a una ciudad distinta por motivos de
trabajo o estudio.

No puede perderse de vista, igualmente, la presencia del factor cultural, que hace més
deseable ésta a lo largo del tejido social. El vinculo entre la propiedad y el estatus que
ésta promueve relegan a aquiler, como formula preferente, a plano de la
transitoriedad. Asi, aunque la supuesta mayor movilidad laboral de los jovenes 'y su
menor capacidad de endeudamiento justificarian una politica de vivienda en alquiler
orientada a satisfacer sus demandas residenciales, los datos del Informe indicaban que
seria necesario ampliar la intervencion publica para que la opcion de alquiler entre los
jévenes fuese contemplada al mismo nivel que la de compra. Y €ello porque comprar se
asocia al disfrute de una calidad de vida aceptable, mientras que el alquiler se vinculaen
el imaginario social juvenil a una emancipacion incompleta o deficitaria

L os datos de una encuesta relativamente reciente del CI1S* indican, por su parte, que la
mayoria de los jovenes que se han desprendido de los vinculos de dependencia
residencial con respecto a sus familias de origen adquiere viviendas en propiedad. Casi
el 60 por 100 de los entrevistados declararon haber recurrido a ese régimen, frente al 30
por 100 que habian optado por el aquiler (cuadro 3-5). De la cesion como formula ya
transitoria en el comienzo del proceso de emancipacion, ya definitiva, se beneficiaba un

% €IS, Juventud y Calidad de Vida, Estudio 2302, 1998.
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sector no despreciable (10 por 100 de los jovenes), que superaba proporcionamente a
conjunto de las familias espafiolas. La informacién sobre los no emancipados permite
constatar, finalmente, la consistencia de los resultados de esta encuesta con la
informacién que, sobre los regimenes de tenencia de las viviendas del conjunto de las
familias, aportan diversas fuentes de alcance nacional.

CUADRO 3-5

REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA SEGpN EL ESTATUS DE DEPENDENCIA.
JOVENESDE ENTRE 15 Y 29 ANOS DE EDAD, 1998

(En porcentaje sobre € total)

Régimen de Estatus de dependencia
Tenencia No emancipados| Emancipados Otros
Propiedad 89,2 58,0 77,8
Alquiler 8,3 31,7 22,2
Cesion 24 10,3

Fuente: CIS, Juventud y calidad de vida (Estudio n° 2302, 1998).

Atendiendo al régimen de tenencia segun las formas de convivencia (cuadro 3-6), cas €
70 por 100 de los casados de entre 15 y 29 afios de edad declar6 tener su vivienda en
propiedad, siendo € aquiler una opcion por la que se habia decidido € 18 por 100 de
éstos®. Sin embargo, la cohabitacion se relaciona en un grado muy inferior con la
preferencia por la propiedad, lo que podria interpretarse como reflgjo de la concepcion
de dicha convivencia como fase transitoria entre el abandono del hogar paterno y la
consolidacién de larelacion de paregja, fundamentalmente a través del matrimonio. De la
misma manera, los hogares unipersonales entre los jovenes se asentaban con més
frecuencia en viviendas en alquiler (53 por 100), lo que permite pensar que la soledad se
percibe también como un estado temporal, probablemente relacionado con los
desplazamientos a localidades distintas de las de origen por motivos laborales.

Es incuestionable que la actitud més propicia ala compra que a alquiler, como también
su materializacion en la conducta, remite a la propensién a la estabilidad, que trata de
lograrse con e afianzamiento de las estructuras materiales. Por otro lado, como se
comprob6 en la primera parte de este estudio, la mayoria de los jovenes abandonan €l
domicilio paterno para formar nuevos hogares en pareja, 10 que apunta a una voluntad
mayoritaria de crear, también en plano de las relaciones personales, vinculos estables.

¥ Aunque esta informacion esta avalada por otros estudios de diverso alcance, es necesario tener en
cuenta que la segmentacion de la poblacién juvenil en la encuesta de acuerdo con las formas de
convivencia deriva en una importante reduccion de la muestra cuando se toma Unicamente a los
individuos que viven en pargja, y mas aln alos que viven solos, lo que dificulta la generalizacion de
los datos.
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Resulta, ademés, patente la confluencia de las actitudes en ambos planos -materia y
afectivo- en la configuracion de los mapas biograficos a partir del momento de la
emancipacion, que se ha considerado como € punto de inflexion vital que determina la
entrada en la adultez.

CUADRO 3-6

REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVI ENDA POR FORMA DE CONVIVENCIA. JOVENES
ENTRE 15Y 29 ANOS DE EDAD, 1998

(En porcentajes sobre € total)

Convivencia Régimen detenencia
Propiedad Alquiler Cesion
Con mis padres 89,8 7,9 24
Solo/a 37,8 53,3 89
Con mi mujer/marido 68,4 18,2 134
Con mi compafiero/a 53,2 41,8 51
Con familiares (abuelos, tios, €tc.) 70,4 24,1 5,6
Comparto vivienda con una o varias personas 26,2 71,4 24
En residencia, colegio, etc. 50 50
Otras respuestas 77,8 22,2

Fuente: CIS, Juventud y calidad de vida (Estudio n° 2302, 1998).

La disponibilidad y la distribucién del espacio en las viviendas que habitan los jovenes
son aspectos importantes en la caracterizacion de sus preferencias. Partiendo de la base
de que las capacidades econdmicas de los jovenes determinan sus posibilidades de
acceso a modelo de vivienda deseado, |os rasgos diferenciales de las casas de quienes
se han emancipado frente a las de aquellos que residen alin en los domicilios de sus
familias de origen permiten una aproximacion a esas preferencias.

La residencia en espacios inferiores a los 75 metros era, como cabia esperar, menos
frecuente entre los jovenes no emancipados (cuadro 3-7), cuyos hogares estaban
compuestos en su mayoria por los dos progenitores y algin hermano. No obstante, es
importante tener presente que un tercio de los entrevistados residentes en sus hogares de
origen desconocia, tal como se reflgja en los datos de la encuesta, las dimensiones de
sus viviendas*, lo que puede haber distorsionado la realidad en la distribucion de
frecuencias alo largo del resto de las categorias.

% La responsabilidad sobre los gastos de la vivienda, inherente a la vida auténoma, hace ineludible el
conocimiento de sus caracteristicas, mientras que la residencia en la casa paterna, en muchas
ocasiones la misma desde la infancia, explica su desconocimiento.
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CUADRO 3-7

TAMARNO DE LASVIVIENDAS SEGUN EL ESTATUS DE DEPENDENCIA. JOVENESENTRE
15Y 29 ANOS DE EDAD, 1998

(En porcentajes sobre e total)

Tamario Estatus de dependencia

No emancipados| Emancipados Otros Total
<60 metros cuadrados 4,6 14,3 6,3
61-75m2 9,4 14,7 22,2 10,4
76-90 m2 20,8 25,4 25,4 21,7
91-120 m2 18,3 18,8 22,2 18,4
121-150 m2 49 45 4,8
>150 m2 8,0 3,3 7,2
No sabe 33,3 18,8 22,2 30,7
No contesta 0,6 0,2 0,5
Totad 100,0 100,0 100,0 100,0

Fuente: CIS, Juventud y calidad de vida (Estudio n° 2302, 1998).

También era més frecuente entre los emancipados la distribucién en pocas habitaciones,
y entre los no emancipados la disposicion de un mayor nimero de estancias. Los
espacios menos fragmentados, esto es, 10s que se dividen en dos habitéculos, que sin
duda se corresponden con los de menor tamario, eran ocupados con mayor frecuencia
por los jovenes independientes (24 por 100, frente al 8 por 100 de los no
independientes). Por el contrario, las casas con cuatro 0 mas de cuatro estancias servian
de residencia mas habitualmente a quienes vivian con sus padres (34 por 100, frente al
18 por 100 de los jovenes independientes). No obstante, la mayor parte de las viviendas
de los jovenes, d margen de su estatus de dependencia (55 por 100 de los no
emancipados y 52 por 100 de los emancipados) contaba con tres habitaciones.

Como valoran los jévenes su vivienda

El esbozo de las condiciones materiales en las que viven los jovenes que han alcanzado
la independencia residencia constituye una forma de aproximacién a las caracteristicas
de las viviendas que demandaran quienes no se han emancipado y quienes estéan en ello.
Pero un acercamiento mas afinado a la demanda exige la determinacion del grado de
gjuste de lo que los jovenes tienen a lo que desearian. Como indicador de ese gjuste
pueden tomarse las diferencias en la valoracion de la propia vivienda entre quienes
habitan casas independientes de sus padresy quienes viven con sus familias de origen.

Con datos de la misma encuesta del CIS, partiendo de una valoracién media bastante
alta (5,7 en unaescaade 1 a7 en laque e primero se corresponde con la percepcion
mas negativa 'y el segundo con la més positiva), los emancipados tendian a valorar peor
su situacion con respecto a la propia vivienda que los no emancipados. No en vano,
entre los jovenes emancipados fue més frecuente la puntuacion en los valores inferiores
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a la posicién media (12 por 100, frente al 5 por 100 de los no emancipados) y menos
frecuente la posicion en los val ores superiores.

La percepcion parece, pues, deteriorarse con €l cambio de residencia, y aunque las
valoraciones eran, en general, altas, la pequefia distancia detectada entre unos y otros es
suficientemente significativa, maxime si se tiene en cuenta que € contenido emocional
de los espacios privados, asociados siempre a la familia, favorece su evaluacién global
positiva, aln en condiciones materiales inferiores a estandar minimo de calidad de vida.

En definitiva, € perfil de lavivienda de los jovenes autbnomos desde € punto de vista
residencial es bien valorado por los propios interesados, si bien, como se ha visto, hay
indicios de que no se gusta de manera exhaustiva a sus reguerimientos.

3.2.3. Accesibilidad de losjovenes a la vivienda

Todo lo anterior lleva a concluir que la opcién de compra es, hoy por hoy, no solo
econdmicamente racional, sino también un hecho aceptado como socialmente deseable,
en una orientacion de las preferencias que traspasa cohortes y generaciones. El valor
positivo y prioritario que supone el poseer en propiedad la vivienda es una realidad
incluso para los jovenes, cuyo acceso a las misma supone con gran frecuencia no solo
asumir un gran esfuerzo econémico, sino también un retraso considerable en su inicial
proyecto emancipatorio. Esta excelente valoracion de la opcion de compra se ha visto
reforzada por la politica de vivienda, que tanto de forma directa -a través de los
sucesivos planes de vivienda= como indirecta -a través de las importantes
desgravaciones fiscales- haimpulsado la propiedad.

Pero la capacidad de acceso de los jévenes a mercado residencia es el factor que
convierte sus necesidades y preferencias (demanda potencial) en demanda de vivienda
(demanda efectiva). Y esa capacidad depende, en primer término, de la de pago, cuya
concrecién econdmica trata de medir e concepto de renta en sentido amplio. No se trata
tanto de larenta corriente de |as familias como de |o que se denomina renta permanente,
es decir, e flujo medio periddico de ésta a largo plazo®™: e aquiler comporta la
asuncion de pagos regulares en un horizonte indeterminado, y la adquisicion conlleva

% En este contexto de largo plazo, donde se insertan las decisiones referentes a la adquisicion de
vivienda, tienen una importancia destacada las expectativas referidas a la situacién econémica,
individual y general. S éstas son desfavorables o inciertas, la demanda efectiva disminuira
significativamente, a producirse un aplazamiento de la decisién de compra. A cambio, cuando se
tornen favorables, la suma de adquisiciones derivadas de ello, que incluiran las antes aplazadas,
provocara un mayor aumento de dicha demanda. El estudio de estas expectativas desbordaria con
mucho el objeto de este Informe, pero cabe sugerir 1a necesidad de acometerlo, sobre todo para€l caso
de los jOvenes, pues tienen repercusiones de vasto acance en ambitos muy diversos, desde éste de la
vivienda hasta €l de |as estrategias formativas o de blsgueda de empleo e insercién laboral.
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afrontar pagos del mismo carécter alo largo de un periodo dilatado, como consecuencia
de la necesidad de acudir —salvo excepciones- a la financiacion gjena. En este segundo
caso, ademas, se ha de disponer de cierto ahorro acumulado, y confrontar la capacidad
media esperada de pago con las condiciones de financiacion vigentes en el mercado
hipotecario.

La evidente complgjidad de abordar desde este punto de partida la medicién de la
capacidad de pago, tanto para los jovenes como para la poblacion en genera, lleva a
buscar indicadores que la aproximen. En la literatura al respecto, o més frecuente es
acudir a los datos sobre renta familiar bruta disponible, definida como tal en los
sistemas de cuentas nacionales, y sobre ingresos salariales, y relacionarlos a través de
distintos indicadores con datos sobre precios inmobiliarios y sobre condiciones de
financiacion hipotecaria.

Asi, se habla de indicadores de solvencia, como relacion en veces entre €l precio medio
de una vivienda tipo y e ingreso medio de los hogares, ya sea a través de la ganancia
salarial, ya sea a partir de la renta familiar bruta disponible; de indicadores de esfuerzo
financiero, como proporcién de los pagos periddicos derivados de la adquisicion con
financiacién ajena de esa misma vivienda sobre ese mismo ingreso medio, en
determinadas condiciones del mercado hipotecario referidas a tipos y plazos de
amortizacion; de accesibilidad, comparando los indicadores de esfuerzo financiero con
los limites habituales en la préctica financiera para la concesion de préstamos
hipotecarios; y, en fin, de requerimientos de ahorro previo, en tiempo necesario para
afrontar, dado el precio medio de la vivienda tipo y el ingreso medio de los hogares, €l
pago de la parte no financiada de la vivienday |os gastos derivados de |la compraventa.

Para cas todos ellos, por otra parte, se requiere establecer varios supuestos acerca de la
unidad de compra, pues obviamente no es lo mismo hablar de personas que de hogares,
ni tampoco hablar de hogares con uno 0 mas perceptores de ingresos.

En todos los casos, ademés, se evidencia la necesidad de atender a la evolucién,
situacion y perspectivas del mercado hipotecario, pues € coste de la financiacion ajena
determinara el mayor o menor esfuerzo que habran de afrontar quienes adquieran su
vivienda, como es o mas frecuente, a través de un préstamo de tal naturaleza. Puede
decirse, de hecho, que ademés de ingresos y precios, € mercado hipotecario (y por
extension el financiero) es el tercer factor del cual depende la demanda efectiva de
vivienda en propiedad. Las variaciones de los tipos de interés afectan de forma directa a
la capacidad de compray ala posicion ahorradora de las familias; éstas también se ven
influidas por los plazos de amortizacion de las hipotecas, pues su menor 0 mayor
amplitud determinan —a igualdad de tipos- cuotas periddicas mas 0 menos elevadas,
aungue en contrapartida el coste total sea mas alto a mayor vida del préstamo.
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La abundante literatura econdmica sobre esta materia, buena parte de €ella proveniente
del Banco de Espaiia y de los servicios de estudios de las principales entidades
financieras espafiolas, permite sefialar, apoyandose en la conclusion unanime de esos
estudios e informes, que a lo largo de la década de los noventa la financiacion
hipotecaria en Espafia ha experimentado un notable desarrollo, condicionado por el
propio auge del mercado inmobiliario. Por otra parte, el proceso de Union Econémicay
Monetaria ha hecho posible que a lo largo de los afios noventa se haya producido una
fuerte convergencia de los tipos de interés de Espaia con los de los paises de la Unidn
Europea. Con €llo, en pocos afios se ha pasado de unos tipos hipotecarios de en torno al
16 por 100 a otros situados cerca del 5 por 100. La unidn monetaria ha proporcionado,
ademas, mayor estabilidad a mercado financiero espafiol, facilitando que las
variaciones en los tipos tengan menos acance que en el pasado. El efecto de este
descenso de tipos es el aumento de la capacidad de endeudamiento de las familias, que
implica una mayor capacidad de compra de vivienda y, asi, una mayor demanda
efectiva. Ello, sin duda, ha sido uno de los factores explicativos de la fuerte elevacion de
los precios de la vivienda libre en e Ultimo periodo, teniendo en cuenta que en algunos
casos la demanda de este tipo de vivienda se hace atendiendo a su naturaleza de bien de
inversion.

Finamente, hay que advertir que € salario resulta, en el caso de los jévenes, meor
indicador que la renta para la construccion de indicadores de acceso a la vivienda. El
nivel medio de ingresos salariales da una idea bastante ajustada de la renta basica de un
hogar joven, o que accede a su primera vivienda en propiedad, en tanto que el salario es
la principal fuente de ingresos de |os esparioles, y la ausencia de patrimonio acumulado
(de riqueza, s se prefiere) permite establecer una relacion plena entre salario y
capacidad de pago. Por otra parte, las distintas series sobre indicadores sobre solvencia
y esfuerzo, disponibles para la poblacién en general en varias fuentes®® para un periodo
relativamente amplio, basan su cdlculo en e salario, y no en larenta.

Una aproximacion a la evolucion de la accesibilidad de los jovenes a la vivienda

Como se vera a continuacion, existe una clara insuficiencia de los ingresos salariales de
los jovenes con relacién a los precios residenciales, aln en el supuesto de que exista una
continuidad de los primeros. Esta insuficiencia supone, por otra parte, que deban
plantear largos tiempos de ahorro previo parala compra de unavivienda.

Conviene recordar, en primer lugar, que el problema de la accesibilidad, a tenor de los
datos sobre esfuerzo financiero bruto y neto relativos a la poblacion en general, no es

% véanse por gjemplo: Servicio de estudios del BBVA, Stuacion inmobiliaria; Ministerio de Fomento,
Anuario Estadistico.
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nuevo, sino recurrente (0 si se prefiere agudizado) en periodos de fuerte alza de precios
inmobiliarios, como el actual. Ello avalalatesis de que, en el caso espariol, la dificultad
de acceso a la vivienda ha sido un factor basico en € retraso de la edad media de
emancipacion residencial.

Parailustrar la accesibilidad diferencial de los jovenes ala vivienda se han calculado, en
el periodo 1994-2001 (Unico para € que se dispone de los datos necesarios con
desagregacion por edad), tres indicadores: solvencia sobre salario, ahorro previo y
esfuerzo bruto sobre salario, éste Ultimo en los tres supuestos de plazo de amortizacién
mas frecuente (15, 20 y 25 afios) y aplicando el mibor a un afio como tipo de interés de
referencia.

Las fuentes que se han usado son, basicamente: la Encuesta de Salarios en la Industria
y los Serviciosy € indice de Coste Laboral, ambos del INE; |as series de precios sobre
vivienda libre que elabora el Ministerio de Fomento, disponibles en dos publicaciones
de dicho Departamento (indice de precios de las viviendas 2000 y Boletin Estadistico)y
el Panel de Hogares de la Unién Europea (PHOGUE), elaborado para Espafia por el
INE, que ofrece valiosa informacion sobre la estructura del salario medio por edad. Los
datos disponibles del PHOGUE, que se circunscriben a los publicados, solo permiten el
cdculo para los menores de 29 afios, que probablemente tienen los niveles salariaes
mas bgjos, y no diferencia entre emancipados y no emancipados. No obstante, los
resultados son claros, y a cambio permiten agregar los ingresos salariales de dos
perceptores, varén y mujer, porque la informacion sobre estructura de los salarios se
provee con detalle por sexo y edad.

Podria haberse acudido también a los datos sobre renta de los hogares por edad del
sustentador principal en la Encuesta Continua de Presupuestos Familiares del INE
porque, aunque en este caso se trata de jévenes ya emancipados, permiten un mejor
acercamiento al intervalo de edades que se ha definido como poblacidn joven en este
Informe. De hecho, se han llevado a cabo estos calculos, pero se ha encontrado que
apenas aportan diferencias sustantivas sobre los elaborados a partir de los salarios para
la comparacion entre la poblacion joven y la de todas las edades, de manera que
atendiendo a objeto de estudio, que es e retraso en la edad de emancipacion,
finalmente se ha optado por presentar solo |os primeros.

Solvencia sobre salario

La [lamada ratio de solvencia se construye como el cociente, en veces, entre el precio
de la vivienda y el sdario bruto anual. Habitualmente se usa por las entidades
financieras para la concesion de préstamos hipotecarios, y la practica bancaria sitla,
para minimizar €l riesgo de impagos, su limite superior entre 2'y 3,5. Su célculo paralos
menores de 30 afios muestra valores muy superiores a los del total de asalariados entre
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1994 y 2001 (cuadro 3-8). Por otro lado, después de la notable reduccion que se habia
logrado entre 1996 y 1998, como consecuencia de unos precios mas moderados, en los
ultimos cuatro afos esta relacion se ha deteriorado considerablemente. En el afio 2001,
en el caso de un perceptor de ingresos salariales, el valor de esta ratio se situé en 6,8
veces para €l conjunto de la poblacién, y en 10,1 veces para la poblacion entre 16 y 29
anos. A su vez, en € caso de dos perceptores, varon y mujer, mientras que alo largo de
todo el periodo considerado la solvencia se mantuvo, en lineas generales, por debajo del
l[imite de 3,5 veces para el total de perceptores de ingresos salariales (de hecho, se situd
claramente por debajo de 3 veces entre 1996 y 1999), entre la poblacion menor de 30
anos nunca se llegd a rebajar la ratio en lo preciso para alcanzar dicho limite. En 2001,
aunque la ratio de solvencia sobre salario de la poblacién general, considerados dos
perceptores de ingresos salariaes, se situd todavia en 3,5 veces, la correspondiente a
quienes tenian entre 16 y 29 afos creci6 hasta alcanzar €l valor de 5,1.

Dicho de otra forma, un varén asalariado menor de 30 afios tendria que destinar todo su
salario bruto alo largo de casi 10 afios para sufragar la compra de una vivienda de 105
metros cuadrados construidos sin acudir a financiacién gjena, cerca de 5 afios mas que
el promedio de los varones asalariados; una mujer de la misma edad tendria que esperar
todavia un afio mas. Y una pareja menor de 30 afios deberia dedicar 5 afios a la compra
en estos términos, afio y medio més que la poblacién general.

CUADRO 3-8

RATIO DE SOLVENCIA POR SEXO, EDAD Y NUMERO DE PERCEPTORES DE INGRESOS
SALARIALES, 1994-2001

(Proporcion en veces del precio de unavivienda libre de 105 metros cuadrados en cada afio sobre €

salario anual)

NUmer o de per ceptor es 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Un perceptor
Ambos sexos, total edades 6,7 6,6 49 4.8 4,9 5,3 6,0 6,8
De 16 a 29 afios 9,1 9,4 7,3 74 74 7,9 8,9 10,1
Vardn, total edades 6,2 6,0 4,6 4.4 4,5 4,9 55 6,2
De 16 a 29 afios 8,9 8,8 7,0 7,0 7,0 7,6 8,5 9,6
Mujer, total edades 7,8 7,8 5,8 5,8 59 6,4 7,1 8,1
De 16 a 29 afios 9,6 10,5 7,7 8,2 7,9 8,5 9,5 10,8
Dos perceptores
Varon y mujer, total edades 35 34 2,6 25 2,6 2,8 31 35
De 16 a 29 afios 4,6 4.8 3,7 3,8 3,7 4,0 4,5 51

Fuentes: Elaboracion propia a partir de:

INE, Panel de Hogares de la Unién Europea, Encuesta de Salarios en la Industria y los Servicios, e
indice de Coste Laboral (serie enlazada) [Publicaciones en linea: <ine.es/inebase>]

M Fomento: indice de Precios de |a vivienda 2000 y Boletin Estadistico, marzo 2002.
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Ahorro previo

En la préctica, € mercado hipotecario espafiol opera de formata que la compra de una
vivienda requiere disponer de un ahorro previo considerable para cubrir la diferencia
entre e valor de tasacién y la hipoteca, pues e uso financiero establece un importe
maximo del 80 por 100 de la tasacion como principal del préstamo hipotecario (que es
lo que se conoce como ratio crédito-valor). A ello hay que afiadir el importe adicional
necesario para sufragar las cargas fiscales que gravan la compraventa, los gastos
derivados de la constitucion del préstamo®, los de intermediacion y otros de menor
cuantia (cuadro 3-9). Por todos estos conceptos, € coste fina de la operacion puede
superar hasta en un 10 por 100 e importe escriturado, con lo que los requerimientos de
ahorro previo se sittian en torno aun 30 por 100 del precio de la vivienda.

CUADRO 39
GASTOSDERIVADOSDE LA COMPRAVENTA®, SEGUN IMPORTE ESCRITURADO, 2001
(euros)
Gastos generales? Vivienda nueva Vivienda usada
Importe
Escri i . j [€) @ 5
scritura Notario | Registro | Gestoria IVA AJD Total ITP Total
(7%) (0,5%) (7%)

30.050,60| 570,96 108,18 156,26 | 2.103,54 150,25| 3.089,20| 2.103,54| 2.938,95
60.101,21| 625,05 126,27 174,29 | 4.207,08 300,51 | 5.469,21| 4.207,08| 5.168,70
90.151,82| 661,11 192,32 186,31 | 6.310,63 450,76 | 7.801,14| 6.310,63| 7.350,38
120.202,42| 691,16 222,37 216,36 | 8.414,17 601,01 | 10.145,08 | 8.414,17| 9.544,07
150.253,03| 727,22 258,44 216,36 | 10.517,71 751,27 | 12.471,00 | 10.517,71 | 11.719,74

Fuente: Elaboracion propia.

(1) Los importes y gastos sefidlados son orientativos. No se computan otros gastos o comisiones
bancarias.

(2) Gastos notaridlesy registrales: la vivienda protegida cuenta con bonificaciones en los aranceles
de estos profesionales.

(3) En el régimen especid de lavivienda protegida se aplica un tipo reducido del 4%.

(4) AJD: Impuesto de Actos Juridicos Documentados. La vivienda protegida esta exenta de este
gravamen. Las Comunidades Autonomas de Aragon, Catalufia, Galicia, Madrid y Comunidad
Vaenciana, han establecido desde 2002 nuevos tipos impositivos, situandolo en un tipo genera
del 1 por 100.

(5) ITP: Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. El tipo impositivo genera es de un 7 por 100 en
Aragon, Baleares, Catalufia, Galicia, Madrid y Murcia, en € resto de Comunidades Auténomas
€l tipo es de un 6 por 100.

Es interesante plantear, entonces, cuanto tiempo han de dedicar a ahorro previo los
jovenes, dados los precios y salarios actuales, para acceder a una vivienda libre en
propiedad. Aplicando ese 30 por 100 a los precios en cada momento de la vivienda

libre, y calculando la proporcion en veces que supone esa cantidad sobre el ahorro
medio de las familias, se puede aproximar el tiempo de ahorro previo necesario. El

37 LLa constitucién de una hipoteca genera, igualmente, una serie de gastos afiadidos, en concepto de:
comisiones financieras, verificacion registral, tasacion de la vivienda, Notario, Registrador, Gestoria,
e Impuesto de Actos Juridicos Documentados.
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indicador asi calculado (cuadro 3-10) arroja periodos muy largos y crecientes desde
1996, obviamente como resultado combinado de la baja solvencia salarial (fruto, a su
vez, de la elevacion de los precios residenciales) y la relativamente escasa tasa de
ahorro anual. Muestra, ademas, igua que en €l caso de la ratio de solvencia, que €l
tiempo de ahorro se duplica en caso de un perceptor. En 2001, el tiempo de ahorro
previo para una pareja asalariada menor de 30 afios se situd en 13,2 afios, 4 mas que
para €l total; en 1996, pese a ser notablemente menor, todavia fue nada menos que de
8,7 anos.
CUADRO 3-10

NUMERO DE PERCEPTORES DE INGRESOS SALARIALESY AHORRO PREVI10, 1994-2001

(Afos de ahorro para alcanzar un 30 por 100 del precio medio de unavivienda libre de 105 metros
cuadrados aplicando |a tasa de ahorro de la poblacion espafiola en cada afio)

Nimero de perceptores | 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Un perceptor
Ambos sexos, total edades 18,4 15,2 11,6 12,0 13,0 14,9 17,4 17,6
De 16 a 29 afios 251 21,8 17,2 18,3 19,3 22,1 25,9 26,1
Vardn, total edades 17,2 14,1 10,8 11,0 11,9 13,6 16,0 16,1
De 16 a 29 afios 24,4 20,4 16,6 17,2 18,5 21,1 24,8 24,9
Mujer, total edades 215 18,2 13,8 144 15,5 17,7 20,8 21,0
De 16 a 29 afios 26,5 24,5 18,2 20,3 20,7 23,6 27,7 27,9
Dos perceptores
Varény mujer, total edades 9,5 79 6,0 6,3 6,7 7,7 9,0 91
De 16 a 29 afios 12,7 11,1 8,7 9,3 9,8 11,1 13,1 13,2

Fuentes: Elaboracion propia a partir de: )

INE, Panel de Hogares de la Unidn Europea, Encuesta de Salarios en la Industria y los Servicios, Indice
de Coste Laboral (serie enlazada) y Contabilidad Nacional Trimestral de Espafia [Publicaciones en linea
<ine.es/inebase>]

M Fomento: Indice de Precios de la vivienda 2000 y Boletin Estadistico, marzo 2002.

Puede pensarse que, en el caso de los jovenes asal ariados no emancipados, el tiempo de
capitalizacion en larealidad seria sustancialmente menor, porgue podrian dedicar mayor
parte de sus ingresos a ahorro que quienes hayan de dedicar su presupuesto a sustentar
el hogar que encabezan. Pero para ello habran de cumplirse dos requisitos: en primer
lugar, que la provision de sus necesidades bésicas sea soportada por sus familias de
origen; y en segundo, que sus ingresos sean estables. El primero es probable que se
cumpla, a tenor de la informacion disponible en las encuestas de juventud acerca del
comportamiento de las familias, pero hay evidencia, a través de las tasas de
temporalidad que arrojan los datos de la EPA para la poblacion asaariada en estas
edades, de que el segundo es poco frecuente. Asi pues, no esta tan claro que los tiempos
reales de ahorro previo disten considerablemente de los que se han calculado como
aproximacion.

De ser asi, se cuenta con un indicador muy Util para calibrar €l impacto de la baja
accesibilidad de la vivienda en € retraso del caendario emancipatorio de los jovenes
espafoles. En € epigrafe 1.2 se expuso que € mayor salto en la proporcion de
emancipados se produce en el paso del grupo de 25 a 29 a de 30 a 34 afios de edad; a su
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vez, en e epigrafe 2.2 se vio como las tasas de empleo acanzaban un nivel ya
considerable en e grupo de 20 a 24 afnos; finalmente, la moda de tiempo de ahorro se
situé entre 1994 y 2001, como acaba de verse, en 11 afios. Basta sumar 11 afios al
intervalo de 20 a 24 afios de edad, en € que més frecuentemente se inicia la vida
laboral, para colegir que es a partir de 30 a 34 afios cuando se dispondra con mayor
frecuencia del ahorro previo necesario para adquirir una vivienda.

Esfuerzo bruto sobre saario

Unavez fijada larestriccion crediticia previa en un 80 por 100 del precio de lavivienda,
pueden calcularse los denominados indicadores de esfuerzo, que suelen construirse
como € porcentgje sobre la renta familiar que ha de destinarse periddicamente a pago
de la hipoteca, supuesto un principal por ese 80 por 100.

En comparacion con el limite, derivado del uso bancario, de un tercio de la renta como
esfuerzo méximo asumible, este indicador da una idea de la accesibilidad a la vivienda.
Por otra parte, dado que la normativa fiscal ha venido contemplando distintas —pero
siempre importantes- deducciones en la carga impositiva de las familias, es preciso
descontar tales rebajas, que suponen una mayor renta disponible, de esa relacion; en el
primer caso se habla de esfuerzo financiero bruto, y en e segundo de esfuerzo
financiero neto®.

El célculo concreto efectuado, denominado esfuerzo financiero bruto, consiste en la
relacién amortizacion/salario medio anual, expresada como porcentgje de este Ultimo,
para un préstamo hipotecario por €l 80 por 100 del importe de unavivienda libre de 105
metros cuadrados, tomando el mibor como tipo de interés de referencia, en los mismos
supuestos de edad, sexo y nimero de perceptores que se han llevado a cabo paralaratio
de solvenciay € tiempo de ahorro (cuadros 3-11y 3-12).

% No se ha abordado € céculo de este dltimo, que obliga no solo a aplicar las diferentes normativas
fiscales que han regido en e periodo contemplado, sino también a efectuar supuestos adicionaes
acerca de tipos de declaracion (individual o conjunta), cuantias y tipos de rendimientos en las bases
imponibles para calcular las desgravaciones fiscales, bien en forma de minoracion de éstas, bien en las
cuotas impositivas resultantes. En todo caso, las series que elabora €l servicio de estudios del BBVA
sobre esfuerzo bruto y neto, disponibles para € periodo 1982-2001, arrojan una diferencia
sistemati camente situada en torno a 10 puntos porcentuales entre unay otra hasta 1995, y en torno a8
puntos desde entonces.
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CUADRO 3-11

ESFUERZO FINANCIERO BRUTO SOBRE SALARIO PARA UN SUSTENTADOR, POR
EDAD, SEXO Y PLAZO DE AMORTIZACION HIPOTECARIA, 1994-2001

(Porcentaje sobre €l salario de la cuota hipotecaria cal culada en cada plazo de amortizacion sobre €l
Mibor medio para un 70 por 100 del precio de unavivienda libre de 105 metros cuadrados)

Plazo de amortizacion 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
15 afios
Ambos sexos, total edades 78,7 84,5 54,3 46,5 439 459 55,9 60,6
De 16 a 29 afios 1076 | 120,8 80,3 71,0 65,3 68,2 83,1 90,0
Varén, total edades 73,4 779 50,2 42,8 40,2 42,0 51,2 55,5
De 16 a 29 afios 104,3 | 1129 77,4 66,9 62,4 65,2 79,4 86,1
Mujer, total edades 91,8 |101,1 64,2 55,9 52,4 54,8 66,7 72,3
De 16 a 29 afios 1134 | 135,6 85,1 78,5 69,7 72,8 88,8 96,2
20 afos
Ambos sexos, total edades 69,3 75,9 471 38,9 36,0 42,0 46,5 49,7
De 16 a 29 afios 94,8 | 108,5 69,7 59,4 53,5 62,4 69,1 73,9
Varén, total edades 64,7 70,0 435 35,8 33,0 38,4 42,6 455
De 16 a 29 afios 91,9 |101,4 67,1 56,0 51,1 59,9 66,0 70,6
Mujer, total edades 80,8 90,8 55,7 46,8 429 50,1 55,5 59,3
De 16 a 29 afios 99,9 |121,7 73,8 65,8 57,1 66,6 73,8 78,9
25 afnos
Ambos sexos, total edades 64,3 71,5 43,1 34,6 31,3 30,9 41,0 434
De 16 a 29 afios 879 |102,1 63,8 52,8 46,6 46,0 61,0 64,4
Varén, total edades 60,0 65,9 39,9 31,8 28,7 28,3 37,6 39,7
De 16 a 29 afios 85,2 95,5 61,4 49,8 445 440 58,3 61,6
Mujer, total edades 75,0 85,5 51,0 41,6 37,4 36,9 49,0 51,7
De 16 a 29 afios 92,6 |114,6 67,6 58,4 49,8 49,1 65,1 68,8

Fuentes: Elaboracion propia a partir de:

INE, Panel de Hogares de la Unién Europea, Encuesta de Salarios en la Industria y 1os Servicios, indice
de Coste Laboral (serie enlazada) y Contabilidad Nacional de Espafia [Publicaciones en linea
<ine.es/inebase>]

M Fomento: indice de Precios de |a vivienda 2000 y Boletin Estadistico, marzo 2002.

CUADRO 3-12

ESFUERZO FINANCIERO BRUTO SOBRE SALARIO PARA UNA PAREJA
SUSTENTADORA, POR EDAD Y PLAZO DE AMORTIZACION HIPOTECARIA, 1994-2001

(Porcentaje sobre €l salario de la cuota hipotecaria cal culada en cada plazo de amortizacion sobre €l
Mibor medio para un 70 por 100 del precio de unaviviendalibre de 105 metros cuadrados)

Plazo de amortizacion 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
15 afios
Varény mujer, total edades | 40,8 44,0 28,2 24,2 22,8 238 29,0 31,4
De 16 a 29 afios 54,3 61,6 40,5 36,1 32,9 34,4 41,9 45,4
20 afios
Varon y mujer, total edades | 35,9 39,5 24,4 20,3 18,6 21,7 24,1 25,8
De 16 a 29 afios 47,9 55,3 35,1 30,2 27,0 31,5 34,8 37,3
25 afios
Varony mujer, total edades | 33,3 37,2 22,4 18,0 16,2 16,0 21,3 22,5
De 16 a 29 afios 444 52,1 32,2 26,9 23,5 31,5 30,8 32,5

Fuentes: Elaboracion propia a partir de:

INE, Panel de Hogares de la Unién Europea, Encuesta de Salarios en la Industria y 1os Servicios, indice
de Coste Laboral (serie enlazada) y Contabilidad Nacional de Espafia [Publicaciones en linea
<ine.es/inebase>]

M Fomento: indice de Precios de |a vivienda 2000 y Boletin Estadistico, marzo 2002.
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Son numerosos | os resultados de interés que arroja esta informacion, pero cabe destacar
dos por su especia relevancia. En primer lugar, 1os hogares cuya principal fuente de
ingresos sea € salario, y con un unico perceptor de éste, dificilmente podrian acceder,
en 2001, a la propiedad de una vivienda libre de superficie media, ni siquiera con un
plazo muy largo (25 afios) de amortizacion hipotecaria, plazo que si habria posibilitado
ese acceso entre 1997 y 1999, gracias a la combinacion, en esos afios, de sustanciales
rebajas en los tipos de interés y moderados aumentos de |0s precios residenciales; en €
caso de un joven, en ningun afio, y a ningun plazo, habria sido posible ese acceso de
contar sélo con sus propios ingresos salariales. En segundo lugar, el acceso es factible
en el caso de una paregja (varén y mujer) perceptora de ingresos salariales a lo largo de
todo el periodo s se contempla un plazo de 25 afios, y también —salvo en algun
momento de dicho periodo- en el caso de lafinanciacién a 20 afios; incluso a 15 afios e
esfuerzo bruto resulta asequible desde 1996. En € caso de los jovenes, € esfuerzo se
sitla por debgjo del 34 por 100 cuando se contempla € supuesto més largo de
amortizacion hipotecaria entre 1996 y 2001, asi como, en varios de los afios
considerados, cuando se supone una hipoteca a 20 afos.

Visto lo cual, bien puede concluirse que la emancipacion residencial en pareja no solo
es €l proyecto preferido por los jovenes, sino que en €l caso de compra de vivienda
dificilmente puede hacerse de otra manera. Por una parte, ello sin duda retroalimenta la
conformacion de las preferencias y de las expectativas de los jovenes. Por otra, trae a
primer plano dos circunstancias que se han apuntando a lo largo de este Informe: la
pertinencia del estudio de las pautas sociales de emparejamiento, a veces denominadas
“mercado matrimonia”, y la relevancia de la situacion econémica en genera (y del
empleo en particular) entre los factores que condicionan el calendario emancipatorio
actual de la juventud espafiola. Por supuesto, también subraya el peso de la evolucion
del mercado inmobiliario como restriccion de primer orden en ese proceso.

Ahora bien, los datos anteriores también indican que una proporcion nada desdefiable de
jévenes no han accedido a la vivienda, porque no han tenido acceso a un crédito
hipotecario. Una forma de aproximacién a esta circunstancia es atender alainformacion
disponible, muy escasa®, sobre cuéntos jévenes disfrutan de créditos con ese fin. En
1998 el 27 por 100 de los jovenes entre 25 y 29 afios de edad tenia concedido algun
crédito, siendo la compra de vivienda e motivo mas habitual, suponiendo mas del 58
por 100 de todos los concedidos a jovenes de esta edad.

¥ Lainformacion disponible se limita a los resultados del estudio del CIS, Juventud y calidad de vida
(Estudio n° 2302), de 1998. Sobre esta informacion es necesario ademas recordar que la segmentacion
de acuerdo con variables que dividen muy desiguamente la muestra, quedando una parte muy
reducida, como es € caso de lareferida a los créditos concedidos, obliga a interpretar con cautela los
resultados.
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La alternativa de la solidaridad familiar

Pero los datos sobre esfuerzo financiero y tiempo de ahorro previo también subrayan la
importancia de las familias de origen en los procesos de emancipacion residencial, y en
concreto en el acceso a la primera vivienda. De hecho, no es aventurado afirmar que el
retraso en la edad de emancipacion de los jovenes espafioles podria haber sido més
abultado de no haber intervenido un factor algunas veces preterido a pesar de su
importancia: la generosidad de las familias de origen en (y tras) e proceso de
emanci pacion.

De acuerdo con €l Informe Vivienda y juventud en Espafia, realizado para €l Injuve en
1998, en el caso espafiol la escasa proporcién de autoconstruccion lleva a que el
ahorro sea e medio normal de preparar €l nuevo alojamiento de los hijos. Las familias
ayudan a ahorro previo de éstos, e incluso en ocasiones contribuyen directamente a
sufragar una parte del coste hipotecario. Finalmente, la ayuda también se produce en €l
acondicionamiento de la nueva vivienda, que tiene un coste nada despreciable.

Lo més frecuente es que este soporte econdmico se produzca de forma indirecta, a
través de la prolongacion de la cobertura de necesidades basicas de los jévenes incluso
cuando ya cuentan con cierto nivel de ingresos regulares, y alin més, incluso cuando han
iniciado una vida independiente. Asi, la ruptura de la dependencia econémica con las
familias de origen parece gjustarse, en la informacion proveniente de la Encuesta de
Juventud 1999, a una pauta gradual que en muchos casos no se da por concluida a
inicio de la treintena, de modo que una importante proporcion de personas con edades
entre los 25 y los 29 afios dependen enteramente de |os ingresos de otros.

De acuerdo con los datos extraidos de dicha encuesta, ocho de cada diez jévenes
carecian de autonomia econémica completa y solo dos vivian exclusivamente de sus
propios ingresos (gréfico 3-9). Un 40 por 100 se encontraba en situacion de
semidependencia, esto es, vivia principalmente de sus ingresos pero recibia ayuda
suplementaria (la mitad de los semidependientes), o bien poseia ingresos propios pero
vivia de los recursos de otras personas.

Estas situaciones intermedias en el proceso de adquisicion de autonomia econdmica han
incrementado su presenciaalo largo de los Ultimos afios, pues en 1984 solamente un 24
por 100 de la poblacion joven necesitaba apoyo econdmico para vivir. Ademés, ha
disminuido de modo notable la proporcion de jovenes que gozan de una completa
autonomia en el plano econémico. En 1984 el 27 por 100 vivia exclusivamente de sus
ingresos, pero quince afios mas tarde Unicamente un 18 por 100 de los jovenes es

40 \/éase nota nimero 31.
“1 Estudio 2370 del CIS, realizado para INJUVE, Juventud en Espafia 2000, 2002.
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totalmente auténomo. Otra cuestion es la dependencia absoluta, que parece afectar a un
porcentgje de la poblacion juvenil mds o menos constante, y que se relaciona con la
tendencia a la prolongacién de la etapa de formacién académica.

La mayor permanencia en el circuito educativo se encuentra entre las variables
relacionadas con la diferencia en los grados de autonomia entre hombres y mujeres
jévenes, toda vez que las Ultimas mantienen lazos de dependencia econdmica con mas
frecuencia que los primeros, a tiempo que dedican més afios a su formacién. Detras de
esa preferencia por la continuacion de los estudios mas alla de cierta edad se hallan con
toda probabilidad las condiciones de integracion en el mercado de trabajo, que exige
Mas recursos a las mujeres para situarse en posicion de competencia. Ademas hay que
tener en cuenta que las situaciones de dependencia econdémica femenina encuentran alin
cierta sancién social positiva, sobre todo las ligadas a la maternidad y a lo domeéstico.
Ta como reflgjan los datos del CIS, en 1999 la cuarta parte de los jovenes habia
alcanzado |a autonomia econdémica, pero entre las jévenes la proporcion no superaba el
10 por 100. En cambio, la mitad de las mujeres (48 por 100) vivia exclusivamente de los
ingresos de otras personas, cuando solo el 34 por 100 de los hombres se encontraba en
esa circunstancia.
GRAFICO 3-9
AUTONOMIA ECONOMICA DE LOSJOVENESENTRE 15Y 29 ANOS DE EDAD, 1999
(Porcentajes sobre el total)
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Fuente: CIS, 1999

La gran distancia detectada entre ambos sexos se explica por la ata dependencia
femenina con respecto a sus conyuges o parejas, mucho més infrecuente en los hombres
(gréfico 3-10). Asi, entre las jovenes que viven totalmente o en parte de los ingresos de
otras personas, € 20 por 100 se beneficia de los recursos de sus pargjas, y solo e 6 por
100 de los hombres se encuentra en situacion de dependencia conyugal. Por ello, es mas
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habitual entre éstos el sostén econdmico a través de las familias de origen (90 por 100)
que entre las primeras (76 por 100).

S bien es cierto que € trabajo, como principal fuente de ingresos, es requisito
indispensable para alcanzar la independencia econémica, no asegura la autonomia
completa. No en vano, solamente cuatro de cada diez jovenes cuya actividad exclusiva
es e trabajo son capaces de mantenerse por si mismos y mas de la mitad necesitan en
uno u otro grado, las aportaciones familiares o de otras personas para Vivir.
L 6gicamente los niveles de dependencia varian con los niveles de dedicacion a trabajo
remunerado, de modo que quienes tienen por Unica actividad €l estudio y quienes se
dedican a las tareas del hogar muestran las posiciones menos auténomas
econdmicamente, con proporciones cercanas a 90 por 100.

La posicion de dependencia econdémica se confirma con el reconocimiento mayoritario
de la incapacidad para asumir todos los gastos propios pues, como se desprende del
Informe Juventud 2000, menos de |a cuarta parte de la poblacion joven afirmatener esa
capacidad, que se relaciona fuertemente con la decision de abandonar € hogar de
origen.

GRAFICO 3-10

APORTACIONES ECONOMICASDE OTRAS PERSONASA LOSINGRESOSDE LOS
JOVENESENTRE 15 Y 29 ANOS DE EDAD, 1998

(Porcentaje de jGvenes que reciben aportaciones sobre € total)
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Fuente: INJUVE, Informe Juventud en Espafia 2000, 2002

No obstante, existe un sector de la poblacion juvenil que viviendo en e domicilio
familiar de origen admite su capacidad para hacerse cargo de todas sus necesidades
econémicas (12 por 100). A este respecto es interesante sefialar que, de acuerdo con las
conclusiones del mismo Informe, las tres razones més frecuentes por las que estos
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jovenes, que habian alcanzado la autonomia econdmica, seguian viviendo con sus
familias de origen eran: aumentar e ahorro con vistas a su futura emancipacion; tener
cubiertas determinadas necesidades; y motivos afectivos.
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4. LASPOLITICASDE APOYO A LA VIVIENDA

Las motivaciones de los jovenes para buscar € acceso a la vivienda son multiples, entre
ellas la movilidad laboral, los estudios, o la formacion de un nuevo hogar. Si bien ello
no implicala necesidad de comprar una vivienda, nueva o de segunda mano, como ya se
ha analizado anteriormente, en Espafia prima la cultura de la propiedad frente a otras
alternativas de tenencia més econémicas, como el aquiler, la autopromocién y otros
alojamientos, entre los que se encuentran las residencias, los abergues juveniles y los
pisos compartidos. Detras de la opcion escogida existe, por tanto, un proceso de andlisis
de los multiples factores que inciden en la toma de una decision: la estabilidad laboral,
el volumen de ahorro previo, € nivel de precios de la vivienda, la financiacion y la
fiscalidad.

Ademés, en dicho proceso han de tenerse en consideracion las diversas caracteristicas
del que cabria denominar “bien bésico vivienda’, entre otros*: su necesidad como bien
de consumo esencia y preferente; su durabilidad, del bien en si y de la necesidad de su
tenencia; su largo periodo de produccién, situdndose € proceso de edificacion en torno
ados afios; su alto coste de construccion y, en consecuencia, su elevado precio de venta;
su heterogeneidad, marcada por las diferencias cuantitativas, cualitativas'y de ubicacion
del parque residencial; y, como no, sus distintas formas de tenencia.

En este contexto adquieren pleno significado las politicas emprendidas por |as distintas
Administraciones publicas (estatal, autonémicas y locales), dirigidas a intervenir en €l
mercado del suelo y la vivienda, mediante € establecimiento de condiciones para la
construccion de viviendas protegidas, asi como la fijacion de un sistema de ayudas
cualificadas destinadas a financiar €l acceso alavivienda. De hecho, € articulo 47 de la
Constitucion Espafiola establece que “ Todos los espariol es tienen derecho a disponer de
una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos promoveran las condiciones
necesarias y estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho,
regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con € interés general para impedir la
especulacion”.

4.1 Marco de actuacion

La plasmacién préctica de este principio rector de la politica social y econémica se ha
desarrollado® a través de un sistema mixto de proteccién publica en materia de

2 Fernandez Carbajal: “El mercado de la vivienda. Caracteristicas y principales lineas de actuacion”.
Gestion y Andlisis de Paliticas Publicas, n° 17-18. Enero/Agosto 2000.

8 SSTC 179/1985, 95/1986, 152/1988. Este modelo entrafia la superacion del discurso de la
exclusividad competencial, para dar cabida a materias coordinadas, compartidas o concurrentes, de
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vivienda. Asi, laregulacion estatal atiende a las bases y coordinacion de la planificacién
econdmica, con funciones tales como la definiciéon de las actuaciones susceptibles de
proteccion, la regulacion de las formulas de financiacion, e nivel de proteccion o la
aportacion de los recursos. Por su parte, las Comunidades Auténomas, en funcién de las
competencias que tengan asumidas en sus respectivos Estatutos, estarian facultadas para
desarrollar una politica propia (con cargo a Sus propios recursos) en materia de
vivienda, incluido € fomento y la promocién de la construccion de viviendas que es, en
buena medida, el tipo de actuaciones publicas mediante las que se concreta €l desarrollo
de aquella politica, y parala gecucion y gestion de los planes estatales de vivienda.

La politica de vivienda, por otra parte, se encuentra intimamente unida a la politica
urbanistica. La creacion o regeneracion de unidades residenciales exige de adecuados
instrumentos urbanisticos, en los que se defina los procesos de urbanizaciéon vy
edificacion. A este respecto adquiere especial importancia la competencia municipal
sobre esta materia.

La reforma registrada en materia de suelo, araiz de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones, simplificd € régimen urbanistico, agrupd las
distintas clases de suelo en tres categorias (urbano, urbanizable, y no urbanizable), y
elimind valores como € inicial y €l urbanistico. Redujo, asimismo, los tramites y etapas
de adquisicion gradual de derechos y deberes, con el objetivo de aumentar |a oferta real
de suelo y que € valor de éste fuese el mas aproximado a de mercado. Ademés, en
cumplimiento de la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de marzo™,
renuncio aincidir en los aspectos relativos a planeamiento, a la gestion urbanisticay a
control de ambos, por ser materias que correspondian alas Comunidades Auténomas.

La Ley ha obtenido e respaldo del Tribunal Constitucional® para la vinculacion de la
propiedad urbana a la ordenacién urbanistica de la ciudad, sin exigencia de ninguna
clase especifica de plan urbanistico, de forma que toda mencion a “planeamiento
general” o “planeamiento de desarrollo” es interpretada no como una opcion urbanistica
del Estado sino como una referencia a cualquier plan o decisién de ordenacion
urbanistica, cuestion esta cuya decision corresponde a cada Comunidad Auténoma. No

forma que la cuestion resida solo en la articulacion de las competencias estatales y autondmicas. A
propdsito de estas cuestiones, €l Informe 3/2000 del CES, sobre Unidad de mercado y cohesién social,
entendié que la unidad de mercado también supone la igualdad de las condiciones béasicas para €
giercicio de la actividad econémica en todo €l territorio nacional, lo que implica que la actividad de la
construccion y € fomento de la vivienda tengan una regulacién minima uniforme en todo € Estado.

Esta Sentencia declaro inconstitucional préacticamente la totalidad del marco normativo plasmado en el
Texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por € Red
Decreto Legidativo 1/1992, de 26 de junio.

% Sentencia 164/2001, de 11 de julio
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obstante, se han declarado nulos los articulos 16.1 y 38, por entender que ambos
exceden de las competencias estatales.

Con todo, la Ley del suelo no agota la regulacion de las materias de exclusiva
competencia estatal, dado que la regulacién del derecho de propiedad y su contenido es
materia civil, cuya competencia corresponde a Estado. En este sentido, €l Tribunal
Constitucional ha considerado que la competencia autonémica en materia de urbanismo
ha de coexistir con aquellas que el Estado ostenta, cuyo ejercicio puede condicionar,
licitamente, la competencia de las Comunidades Auténomas sobre el mencionado sector
material.

En otro orden de cosas, cabe traer a colacion el Real Decreto-Ley 4/2000, de 23 de
junio*, de Medidas Urgentes de Liberalizacion en e Sector Inmobiliario y Transportes,
cuya tramitacion parlamentaria como Proyecto de Ley se encuentra pendiente en la
actualidad de Informe de la Comision de Infraestructuras. Obedece este Decreto,
respecto al sector inmobiliario, a la necesidad de dinamizar un rigido mercado que,
como consecuencia del fuerte crecimiento de la demanda y la incidencia del precio del
suelo en e precio de la vivienda, requiere un incremento en la oferta de suelo
urbanizable, que redunde positivamente en €l precio final de los bienes inmobiliarios.

Las medidas adoptadas tratan de evitar mérgenes de discrecionalidad en la actuacion
administrativa, incrementar e suelo urbanizable, y dotar de mecanismos de
participacion a la Administracion y a la iniciativa privada. Para €llo, se procede a la
modificacién de diversos aspectos de la Ley 6/1998:

- Seeiminadel concepto de suelo no urbanizable aguel que se considere “inadecuado

para un desarrollo urbano”’.

- Enlaregulacion de los derechos de |os propietarios de suelo urbanizable, se permite
que la transformacion del suelo urbanizable pueda ser también promovida por las
Administraciones Plblicas, con independencia de su competencia para la aprobacién
del correspondiente planeamiento de desarrollo.

- Seotorgaalainiciativa privada el derecho a promover la transformacion del suelo
urbanizable, mediante la presentacion ante €l correspondiente Ayuntamiento de un
proyecto de delimitacién o de planeamiento.

Otros ejemplos de iniciativas normativas autonémicas, dirigidas a evitar los procesos de
retencion, son los de las regulaciones urbanisticas de la Comunidad Vaencianay de la

6 BOE de 24 de junio de 2000.

4" Esta supresion ha provocado diversas reacciones. Distintos municipios de més de 50.000 habitantes y
la Junta de Extremadura anunciaron laintencion de interponer recurso ante € Tribunal Constitucional,
al entender que e RD invade su ambito competencial.
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Comunidad de Madrid. Sus respectivas Leyes del suelo contemplan la figura de un
“agente urbanizador”, tercero ajeno a propietario que, en su caso, puede proponer la
promocion y desarrollo de la urbanizacion del suelo.

Finalmente, la consideracion de la vivienda como un hecho urbano requiere, conforme a
la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, la necesaria
implicacion de los municipios en laresolucion de los problemas de la vivienda, tanto en
lo concerniente a la generacion de suelo urbanizable, como a la planificacién,
promocion y gestion inmobiliaria®, lo que significala asuncién de un papel activo en la
promocion y administracion de su patrimonio de vivienda. Del mismo modo, €l Real
Decreto 2960/1976, de 12 de noviembre, por €l que se aprueba el Texto Refundido de la
Legislacion de Viviendas de Proteccion Oficial, contempla expresamente a las
Corporaciones L ocales como posibles promotores de este tipo de viviendas.

En todo caso, la politica de fomento de acceso a la vivienda se dirige a adquirentes,
adjudicatarios, promotores individuales o arrendatarios, cuyos ingresos familiares no
excedan de 5,5 millones de pesetas, y su marco normativo se recoge en alguno de los
siguientes regimenes:

- Viviendas calificadas de proteccion oficial al amparo del Real Decreto-Ley 31/1978,
Real Decreto 3148/1978, y demas normativa de desarrollo.

- Otras Viviendas con proteccion publica, calificadas o declaradas como protegidas
conforme a la normativa propia de las Comunidades Auténomas o de las Ciudades
de Ceuta o Médlilla

La intervencion administrativa en materia de vivienda se ha plasmado en distintos
Planes Plurianuales, que han venido a desarrollar las normas bésicas de acceso y
financiacién por parte de la Administracion del Estado.

La instrumentacion financiera y distribucién territorial de estos Planes se ha llevado a
cabo mediante “Convenios-Marco” entre € Estado y las Comunidades Auténomas®™.
Los Convenios de colaboracién se han firmado en conferencias sectoriales ad hoc. Asi,
para € Plan 1992-1995, |la celebrada en Murcia & 21 de enero de 1992, para e Plan
1996-1999, la celebrada en Santander € 29 de enero de 1996, y para el Plan 1998-2001,
la conferencia celebrada en Valencia el 28 de marzo de 1998.

“8El articulo 25.2 d) de la LBRL determina la competencia municipal, en los términos de la legislacion

estatal y autonémica, para la “ordenacion, gestion, gecucion y disciplina urbanistica’, asi como para
la“promocion y gestion de viviendas'.

9 |as SSTC 13/1992 y 68/1996 vinieron a justificar y apoyar la concertacion de las actuaciones

estatales y autondmicas en materia de vivienda.
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Deigua forma cabe citar la figura de los “ contratos-programas’ que aldnan la actuacién
de los Ayuntamientos a los Planes de Vivienda, y, por tanto, e compromiso de las
distintas Administraciones, Central, Autonémicay Loca en el desarrollo de programas
temporales de consecucién de suelo, promocion de viviendas y actuaciones de
rehabilitacion.

4.2. Politica estatal

4.2.1. Los planes plurianuales de vivienda

En la década de los noventa se aprobaron € Plan 1992-1995, € Plan 1996-1999, vy €l
Plan 1998-2001. Estos Planes congtituyen la politica de intervencion de las
Administraciones Publicas en materia de vivienda 'y suelo residencial, y determinan un
conjunto de medidas y ayudas econdmicas que pretenden incidir en mejorar la
estructura del mercado de la vivienda, aumentar la oferta de viviendas en aquiler,
estimular la actividad rehabilitadora y propiciar la generacién de suelo urbanizado. Los
criterios valorativos se vienen fijando tanto en la calificacion juridica y caracteristicas
de lavivienda, como en €l nivel de renta de los destinatarios™, pudiendo distinguir entre
un régimen “General”, cuando los ingresos de los beneficiarios no excedan de 5,5
millones de pesetas al afio, y un régimen “Especial”, cuando sus ingresos no superen 2,5
millones de pesetas.

El Plan de Vivienda referido a periodo 1998-2001>' naci6 a raiz de las
transformaciones registradas en el mercado inmobiliario y financiero. La financiacion
cualificada de las actuaciones protegidas en el Plan comprendia:

» Préstamos cualificados: aguellos que cuentan con un tipo de interés mas bajo que el
de mercado®.

% |_aconsideracion de losingresos familiares se realiza en atencién la base imponible del IRPF.

1 Real Decreto 1186/1998, de 12 de junio, sobre medidas de financiacion de actuaciones protegibles en
materia de vivienday suelo, cuya entrada efectiva en vigor se produjo € 20 de octubre de 1998, con la
publicacion de la Resolucion del Consgjo de Ministros de 18 de septiembre, por € que se fijan € tipo
de interés efectivo anual (esencial para € funcionamiento de los préstamos cualificados) y demés
condiciones de financiacion de las actuaciones protegibles del Plan de Vivienda 1998-2001.
Modificado por los Reales Decretos 1190/2000, de 23 de junio, y 115/2001, de 9 de febrero.

%2 En este sentido, Resolucién de 9 de abril de 2001, de |a Secretaria de Estado de Infraestructuras, por la
que se dispone la publicacion del Acuerdo del Consgjo de Ministros de 30 de marzo de 2001, sobre
mantenimiento de la vigencia de los tipos de interés aplicables a los préstamos cualificados
concedidos por las entidades de crédito en el marco de los Convenios suscritos con e Estado, parala
financiacién de los programas 1995 y 1998 correspondientes, respectivamente, a los planes de
vivienda 1992-1995 y 1996-1999 (BOE de 20 de abril). Asi como la Resolucién de 9 de abril de 2001,
de la Secretaria de Estado de Infraestructuras, por la que se dispone la publicacion del Acuerdo del
Consgjo de Ministros de 30 de marzo de 2001, sobre modificacion del tipo de interés efectivo anual

90



» Subsidiacion del préstamo: en cuyo caso la Administracion Publica abona a la
entidad bancaria prestataria un porcentaje de las cuotas de amortizacién de los
intereses del préstamo.

= Subvenciones: en distintas cuantias, dependiendo de la actuacion y los beneficiarios,
personalesy afondo perdido.

Con estas ayudas pudieron ser financiadas distintas actuaciones, entre ellas: viviendas
de nueva construccion de proteccion publica, incluidas las VPO; adquisicion de
viviendas ya construidas; rehabilitacion de areas, edificios o viviendas; obtencién de
suelo para su urbanizacién y edificacion o formacién de patrimonios publicos,
destinados a la promocion de viviendas protegidas; vy, las viviendas promovidas para
arrendamiento, u otros alojamientos declarados protegidos, comprendiendo férmulas
intermedias entre la vivienda habitual y |a residencia colectiva.

La principal novedad de este Plan de Vivienda se produjo a raiz del Rea Decreto
115/2001, de 9 de febrero, norma que amplié las modaidades de financiacion
cualificada a través de la creacion de la “Ayuda Estatal Directa a la Entrada’ (AEDE).
Esta ayuda se disefi6 para el primer acceso ala vivienda en propiedad de personas cuyos
ingresos no excedan de 3,5 millones de pesetas anuales, y siempre que la vivienda
adquirida no exceda de 90 metros cuadrados Utiles. Esta ayuda ampliaba el concepto de
joven a los 35 afos de edad, reflejando €l alargamiento de la edad de emancipacion
juvenil.

La “ayuda a la entrada” implicaba e abono de un determinado porcentaje del precio
total de la vivienda que figura en la escritura de compraventa o adjudicacion o, caso de
promocién individual para uso propio, de la suma de los valores de la edificacion y del
suelo. Con caracter general, viene a constituir una aternativa adiciona a los
instrumentos de intervencion del Plan de Vivienda, a elegir por los potenciales
compradores; no obstante, conscientes de la mayor necesidad de los adquirentes de
viviendas de régimen especial, se preveia que éstos disfrutasen, ademés, de una
subsidiacioén, durante cinco afios, del 15 por 100 de la cuota del préstamo.

No obstante, pese al esfuerzo programatico, la repercusion de estos planes no ha llegado
a alcanzar la totalidad de los objetivos previstos, de forma que e peso de la vivienda
protegida, lejos de crecer, ha disminuido en los Ultimos afios. En este sentido, de la

vigente para los préstamos cualificados concedidos 0 que se concedan en el ambito del plan de
vivienda 1998-2001.

% Se establece una cuantia bésica, por tipo de vivienda, y unas cuantias adicionales para jovenes,
familias numerosas, unidades familiares monoparentales, y unidades familiares en que haya personas
con discapacidades.
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evolucién de los planes de vivienda y su refleo en e mercado inmobiliario, cabe
deducir las siguientes consideraciones:

La dificultad més importante para la promocion de viviendas protegidas ha sido la
escasez y carestia de suelo urbanizado, poco compatible con los precios maximos
establ ecidos para este tipo de vivienda.

Tomando como referencia los afios 1996 a 2000, puede apreciarse como en las
actuaciones realizadas en virtud de los Planes de vivienda han predominado la
construccion de viviendas de Régimen General, por encima de las dirigidas a
Régimen especial, alquiler o rehabilitacion.

Se ha registrado un continuo descenso anual en las actuaciones desarrolladas en
vivienda protegida. En e afio 2000 apenas se cumplié un 46 por 100 de las
actuaciones previstas en vivienda protegida de nueva construccion, un 62,5 por 100
en las relativas a suelo. Si se atiende a grado de cumplimiento total del plan en
dicho afio, se observa una disminucién de 12 puntos respecto a 1999, lo que entrafio
dejar sin atender un 26,2 por 100 de las actuaciones previstas (cuadro 4-1).
CUADRO 4-1
ACTUACIONESDEL PLAN DE VIVIENDA, 1996-1999

(Actuaciones previstas, realizadas y grado de cumplimiento sobre objetivos iniciales)

Actuaciones Actuaciones Gradode
Tipos de actuaciones previstas realizadas cumplimiento (%)

1997 1997 1998 1997
Viviendas Prot.. Oficial 81.881 77.315 25.156 94,4
Régimen Generd 57.312 53.683 16.536 93,7
Régimen Especid 24.569 23.632 8.620 96,2
Viviendas Precio Tasado 30.342 22.457 6.612 74,0
Rehabilitacion 31.007 25.445 13.084 82,1
Total Viviendas 143.230 125.217 44,932 87,4
Suelo 26.071 19.017 6.649 72,9
Total 169.301 144.234 51.581 85,2

(1) Sin disponer los datos referidos a actuaciones previstas y grado de cumplimiento en 1998. Este Plan
finalizo € 20 de octubre de 1998, con la entrada efectiva en vigor del Plan 1998-2001, que en 1998
implicd 32.183 actuaciones, de las que el 74 por 100 se destind a construccion para la venta en régimen
general, 16 por 100 arégimen especial, un 1,6 por 100 aalquiler, un 7 por 100 a adquisicion de viviendas
yaexistentes, y un 0,3 por 100 arehabilitacion.

Fuente: Ministerio de Fomento.
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ACTUACIONESDEL PLAN DE VIVIENDA, 1998-2001

(Actuaciones previstas, realizadas y grado de cumplimiento sobre objetivos iniciales)

Actuaciones Actuaciones Gradode
Tipos de actuaciones previstas realizadas cumplimiento (%)
1999 2000 1999 2000 1999 2000

78527 79.975| 56.515| 37.202 72,0 46,5

Viviendas protegidas de
nueva construccion

- Paraventa 75.536 76.837 53.908 S.D. 71,4 S.D.
- Paraalquiler 2.991 3.102 2.607 S.D. 87,2 S.D.
Cofinanciacion de VPO 516 590 62 S.D. 12,0 S.D.
- Paraventa 132 185 25 S.D. 18,9 S.D.
- Paraalquiler 384 405 37 SD. 9,6 SD.
Adquiscion de oras| 15g971 13757| 7338 7.747| 525|563
viviendas existentes

Rehabilitacion 21.976 22.648 32.962 44753 150,0 197,6
Sudlo 24.366 29.790 22.485 18.633 92,3 62,5
Total 139.372| 146.760| 119.362| 108.335 85,6 73,8

Fuente: Ministerio de Fomento.

4.2.2. El Plan de Vivienda 2002-2005

El Real Decreto 1/2002, de 11 de enero™, regula las medidas de financiacion de las
actuaciones protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan 2002-2005. Con
posterioridad, € Consgjo de Ministros® ha venido a autorizar un total de 17.191,87
millones € como volumen maximo de recursos a convenir por €l Ministerio de Fomento
con las entidades de crédito, para financiar las actuaciones de este Plan de Vivienda.

En & &mbito del Real Decreto se contemplan |as siguientes actuaciones:

Promocion de viviendas de nueva construccion, sujetas a regimenes de
proteccion publica, para su cesion en arrendamiento, venta 0 uso propio, asi
como la adquisicién de las viviendas promovidas.

Cofinanciacion de la promocién de viviendas calificadas de promocién publica,
para su cesién en arrendamiento, a través de Convenios suscritos con las
Comunidades Auténomeas.

Adquisicion de otras viviendas existentes, libre o de proteccion publica, en los
supuestos establecidos. El régimen aplicable, en cuanto a condiciones y ayudas,
se remite a regulado para las viviendas protegidas de nueva construccion.

> BOE de 12 de enero. No obstante, la Disposicion transitoria primera declaraba la prérroga temporal de
la vigencia del Plan anterior hasta la publicacion del Acuerdo del Consglo de Ministros en € que se
determinase d tipo de interés efectivo anual de los préstamos cualificados. Ello hatenido lugar con la
Resolucion de 10 de abril de 2002 de la Secretaria de Estado de Infraestructuras (BOE de 18), en la
que se reproduce el Acuerdo del Consgjo de Ministros del dia 5 de abril, que fija un tipo del 4,45 por
100 para las actuaciones protegidas del programa del afio 2002.

%5 Reunién del dia 8 de febrero de 2001.
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Rehabilitacion de areas urbanas, de edificiosy de viviendas.

Urbanizacién del suelo para su inmediata edificacion, con destino predominante
alapromocién de viviendas de proteccion publica.

Promocion de alojamientos declarados protegidos, que constituyan férmulas
intermedias entre la vivienda individual y la residencia colectiva. Este tipo de
actuaciones se acoge a la financiacion cualificada correspondiente a las
viviendas promovidas para el arrendamiento.

El Plan determina una categoria Unica de vivienda protegida, para la que exige dos
requisitos, relativos al precio y ala superficie Gtil maxima. Respecto al precio, establece
un coste basico a nivel nacional, fijado para € afio 2002 en 623,77 euros por metro
cuadrado de superficie (til*°, que puede ser incrementado por las Comunidades
Auténomas en un maximo de 1,56 veces, en caso de venta, y en 1,25 veces, en caso de
arrendamiento, méximos sobre los que cabe, a su vez, un incremento adiciona en el
supuesto de viviendas situadas en un municipio singular. Se preven tres grupos de
municipios singulares, con atos precios medios comparativos y especiales dificultades
de acceso a la vivienda. El precio maximo en ellos puede verse incrementado hasta un
40, un 20, o un 10 por 100, respectivamente (Tabla 4-1)

TABLA 4-1:
MUNICIPIOS SINGULARES A EFECTOS DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005

Comunidad Auténoma de Baleares:
Alaior, Alar6, Alcudia, Algaida, Andratx, Artd, Bunyola, Calvia, Campanet, Campos,
Capdepera, Ciutadella, Es Mercadal, Es Migjorn, Esporles, Formentera, Fornalutx, LIuc Mgjor,
Manacor, Marratxi, Palma, Pollenca, Puigpunyet, Sant Lluis, Santa Euldia, Santa Maria,
Grupo | Santanyi, Sencelles, Ses Sdlines, Sineu, Sdller, Son Servera, Valdemossa.

A Comunidad Auténoma de Catalufia:
Barcelona, Badalona, Esplugues de Llobregat, Hospitalet de Llobregat, Montcadai Rexac, Sant
Adria de Besds, Sant Cugat del Vallés, Sant Joan Despi, Sant Just Desvern, Sta. Coloma
Gramenet.
Comunidad Auténoma de Madrid:
Madrid

% |_o que equivale a 103.787 pesetas, un 3,27 por 100 més que e precio establecido en el afio 2001. El
Plan prevé su revision anual. Sobre este particular € texto definitivo del Plan hamodificado € sistema
sefialado en su Anteproyecto, en € que se atendia al mismo porcentaje de aumento que €l coeficiente
corrector del valor catastral establecido en la Ley de Presupuestos, a efectos del I1BI. Segin la
redaccion final del Decreto €l precio revisado seré acordado en Consegjo de Ministros, conforme a
diversos factores, entre ellos: grado de evolucion del Plan, indicadores de precios de laviviendalibre;
costes de la edificacion residencial .
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TABLA 4-1 (CONT.):
MUNICIPIOS SINGULARES A EFECTOS DEL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005

Grupo

Comunidad Auténoma de Baleares:

Consdll, Costitx, Eivissa, Lloseta, Mad, Montu ri, Muro, Sant Antoni, Sant Joan, Sant Josep,
Sant Lloreng, Sta. Margalida, Selva.

Comunidad Auténoma de Catalufia:

Alella, Badiadel Vallés, Barbera del Vallés, Cabrera de Mar, Cabrils, Castelldefels, Cerdanyola
del Vallés, Cornella de Llobregat, Gav4, Granollers, EI Masnou, Matadepera, Matar6, Molins de
Rei, Mollet del Vallés, Montgat, Pallej4, El Papiol, El Prat de LIobregat, Premia de Dalt, Premia
de Mar, Ripollet, Rubi, Sabadell, Sant Andreu de |la Barca, Sant Boi de Llobregat, Sant Felit de
Llobregat, Sant Quirze del Vallés, Sant Viceng del Horts, Santa Coloma de Cervell6, Sitges,
Tela, Terrasa, Tiana, Viladecans, Vilassar de Dalt, Vilassar de Mar.

Comunidad Auténoma de Madrid:

Alcala de Henares, Alcobendas, Alcorcon, Algete, Arganda del Rey, Boadilla del Monte,
Brunete, Colmenar Vigjo, Codada, Fuenlabrada, Fuente € Saz de Jarama, Galapagar, Getafe,
Las Rozas de Madrid, Leganés, Majadahonda, Mejorada del Campo, Mdstoles, Paracuellos del
Jarama, Parla, Pinto, Pozuelo de Alarcon, Rivas-Vaciamadrid, San Fernando de Henares, San
Lorenzo de El Escoridl, S.S. Reyes, Torrgion de Ardoz, Torrelodones, Tres Cantos, Velilla de
San Antonio, Villanueva de la Cafiada, Villanueva del Pardillo, Villaviciosa de Odon.

Grupo

Comunidad Auténoma de Andalucia:

Alcald de Guadaira, Algeciras, Almeria, Cédiz, Chiclana de la Frontera, Cdrdoba, Dos
Hermanas, El Ejido, El Puerto de Sta. Maria, Fuengirola, Granada, Huelva, Jaén, Jérez de la
Frontera, La Linea de la Concepcién, Linares, Madaga, Marbella, Motril, San Fernando,
Sanllcar de Barrameda, Sevilla, Vélez-Maaga.

Comunidad Auténoma de Asturias:

Gijén, Oviedo.

Comunidad Auténoma de Baleares:

Binissalem, Blger, Es Castell, Felanitx, Ferreries, Inca, Mancor, Petra, Sta. Eugenia.
Comunidad Auténoma de Cantabria:

Santander.

Comunidad Auténoma de Castillay L edn:

Burgos, Salamancay Valladolid.

Comunidad Auténoma de Catalufia:

Girona, Igualada, Lleida, Manresa, Tarragona, Vic, Vilafranca Penedés, Vilanovai La Geltru.
Comunidad Auténoma de Galicia:

La Corufia, Santiago de Compostela, Vigo.

Comunidad Auténoma de Madrid:

Ajalvir, Arroyomolinos, Cobefia, Collado Villalba, Colmenarejo, Humanes de Madrid, Moraleja
de Enmedio, Navalcarnero, San Martin de la Vega, Vademoro.

Comunidad AuténomadeLa Rigja:

Logrofio

Ciudades Auténomas:

Ceuta.

Nota. Los efectos de la declaracién de municipios singulares requieren € otorgamiento de los
correspondientes Convenios con las Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceutay Médlilla.
Fuente: Orden FOM/738/2002, de 27 de marzo (BOE de 6 de abril).

La superficie Util maxima prevista para las viviendas acogidas a esta financiacion se
sitlia en 90 metros cuadrados, en general, y en 120 metros cuadrados, cuando se trate de
familias numerosas, a las que cabria reservar hasta un 15 por 100 de las viviendas de
cada promocion.

Para acceder alafinanciacion cualificada se requiere que los beneficiarios cumplan, con
carécter generd, las siguientes condiciones:

Destinar la vivienda a su residencia habitual y permanente.
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No disponer de otra vivienda de proteccion publica, o de vivienda libre, en la
misma localidad, que exceda de determinados valores.

No superar e nivel de ingresos familiares méaximos’’ establecido: 5,5 veces €l
SMI, para la obtencién de préstamos cualificados; 4,5 veces e SMI, para la
subsidiacion del préstamo y ayudas estatales directas especiales a la entrada; v,
3,5 veces e SMI, para el nivel béasico de la mencionada ayuda a la entrada.

No haber sido beneficiario, en los diez afios anteriores, de otras ayudas estatales
a la vivienda, salvo en los supuestos de cambio de localidad de residencia o
necesidad de una familia numerosa de una vivienda de mayor superficie.

El Plan establece prohibiciones y limitaciones para disponer o descalificar la vivienda
protegida. Los adquirentes, adjudicatarios y promotores individuales, para uso propio,
no podran transmitir intervivos ni ceder el uso de la vivienda, por ningun titulo, durante
un plazo de diez afios™. La descalificacion no podra producirse de forma voluntaria
hasta transcurridos quince afios desde la calificacion.

La financiacion cualificada, de las actuaciones calificadas o declaradas como protegidas
por las Comunidades Auténomas, admite diversas modalidades. préstamos cualificados,
por un lado, y, por otro, ayudas econdmicas directas, entre las que se distingue la
subsidiacién de los préstamos cudlificados™, |as subvenciones y la ayuda ala entrada.

El Plan prevé, ademés, un sistema cualificado para € primer acceso a la vivienda en
propiedad, disefiado para adquirentes, adjudicatarios y promotores individuales, para
uso propio de viviendas, cuyos ingresos familiares no superen 4,5 veces el SMI.

Las caracteristicas especificas de cada modalidad de financiacién dependen del tipo de
actuacion protegida:

En primer lugar, en la venta o adjudicacion de viviendas de proteccion publica de nueva
construccion, la cuantia méxima de |os préstamos cualificados asciende a un 80 por 100
del precio méximo de venta o adjudicacion, o, en su caso, del valor de edificacion
sumado al del suelo. Este préstamo se prevé para tanto para los promotores, de forma
directa, como paralos adquirentes o adjudicatarios, bien directamente o por subrogacion

" Ladeterminacion del nivel de ingresos se automatiza en comparacion a anteriores Planes. Asi, ahora

se atiende a ndmero de veces € SMI de los ingresos familiares, una vez aplicados a estos los
coeficientes correctores multiplicativos determinados en e Plan 2002-2005.

%8 Salvo supuestos excepcionales de subasta por gecucion judicial del préstamo.

* En este caso se observa, igualmente, una flexibilizacion del texto definitivo del Plan frente al recogido

en su Anteproyecto: éste Ultimo preveia un tipo de interés efectivo anual de un 85 por 100 de lamedia
aritmética del tipo porcentual de referencia de los préstamos hipotecarios del conjunto de entidades de
crédito, elaborado por € Banco de Espafia. El Decreto renuncia, sin embargo, a fijar porcentaje
alguno, degjando su establecimiento a sistema que se regule por Orden del Ministerio de Fomento.
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en el préstamo del promotor. En cuanto a plazo de amortizacién, se determina que sera
de 20 afios, prorrogable por otros dos afios més, previo acuerdo entre la entidad
financiera 'y el prestatario, en caso de interrupcion tempora de las cuotas a pagar a
causa de situaciones de desempleo.

Para el primer acceso ala vivienda en propiedad, se regula la subsidiacion de las cuotas
de los préstamos cualificados obtenidos por adquirentes, adjudicatarios y promotores
individuales. De forma aternativa o complementaria, se establece, asimismo, la Ayuda
Estatal Directa a la Entrada, en su cuantia basica, destinada a facilitar el pago de la
entrada correspondiente a precio de venta o adjudicacion de la vivienda, mediante €l
pago de un determinado porcentaje de su precio total.

Destaca de forma notable €l sistema general de ayudas configurado para la adquisicion
de estas viviendas. Asi, €l importe de uno y otro tipo de financiacion depende de su
percepcion conjunta, o bien de que se renuncie ala AEDE, en cuyo caso se incrementan
los porcentajes de subsidiacion (tabla 4-2).

TABLA 4-2
SUBSIDIACION DE PRESTAMOSY AYUDA A LA ENTRADA EN EL PLAN DE VIVIENDA
2002-2005
AEDE SUBSIDIACION
I ngresos Porcentaje
Familiares Preciovivienda | Porcentaje Scuota  Duracion (afios)

Hasta 1,5 11 20 10

Del5a25 8 15 10

De25a35 5 10 5

De35a45 - 5 5

SUBSIDIACION DE PRESTAMOS -SIN AEDE-

Ingresos
Familiares Hasta 1,5 Del5a25 De25a35
Por centaje
Subsidiacion 40 30 15
Duracién
Afios 10 10 10

Fuente: Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

Ademés, para las familias numerosas se prevé un incremento adicional de 5 puntos
porcentual es durante los cinco primeros afos de amortizacion del préstamo cualificado.

Por otra parte, hay que subrayar que, de forma novedosa, €l Plan contempla, junto a la
mencionada cuantia basica de la AEDE, una cuantia especial de ayuda estatal directa a
al entrada, que entrafia el pago adicional de una determinada cantidad a los beneficiarios
gue redinan alguna o varias de las circunstancias que se sefidan (tabla 4-3).
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TABLA 4-3
AEDE, PLAN DE VIVIENDA 2002-2005: CUANTIA ESPECIAL (1) (2)

Joévenes Familias Numer osas Otras Circunstancias
€ € (3
NUmero de Hijos €
3 3.000
3.000 4 3.600 900
506 més 4.200

Notas: (1) Las cuantias especiales son acumulables entre si. (2) En € supuesto de viviendas situadas en
municipios singulares, las cuantias se incrementaran en €l mismo porcentgje. (3) Bajo e epigrafe otras
circunstancias se incluye: familias monoparentales, aquellas en que haya personas con minusvaliasy las
gue tengan a su cargo a mayores de 65 afios.

Fuente: Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

Respecto a los jovenes, como ya sucediera con € Plan de Vivienda 1998-2001, su
concepto abarca hasta los 35 afios de edad, s bien ahora se matiza e requisito de que
aporte latotalidad o lamayor parte de los ingresos familiares.

En cuanto al arrendamiento, la financiacion de actuaciones destinadas a este fin implica
la vinculacién de la vivienda a este régimen de uso durante un plazo de 10 6 25 afios™,
seguin el periodo de amortizacién del préstamo.

Dicho plazo es determinante, asimismo, para la fijacién de la renta anual méaxima,
establecida en un 4 por 100 del precio de la vivienda, cuando el préstamo cualificado
tenga un plazo de amortizacion de 25 afios, y en un 7 por 100, cuando €l préstamo sea a
10 afios.

Respecto a las modalidades de financiacion, el Plan establece el siguiente sistema de

ayudas estatales para la promocién de viviendas protegidas en alquiler (tabla 4-4).
TABLA 4-4

AYUDASA LA PROMOCION DE VIVIENDA EN ALQUILER. PLAN DE VIVIENDA 2002-2005

Ayudas al promotor Arrendamiento a 10 afios Arrendamiento a 25 afios
Subvencién (1) (2) 15 20
Subsidiacion 30/5 afios 50/5 afios
(Por centaje/Dur acion) 20/5 anos 40/15 afios

Notas: (1) La subvencién asciende ala cuantia resultante de aplicar € porcentaje sefialado sobre € precio
delavivienda. (2) Sdlo para viviendas cuya superficie Util no exceda de 70 metros cuadrados Utiles.
Fuente: Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

En otro orden de cosas, cabe subrayar dos importantes aspectos contemplados en el Plan
respecto a las actuaciones dirigidas a arrendamiento de la vivienda protegida de nueva
construccion: por un lado, la posibilidad de su edificacion sobre suelos en régimen de
cesion del derecho de superficie; y, por otro lado, la alternativa de los promotores,
previa autorizacion de la Comunidad Auténoma, de enagjenar estas viviendas, en

€ Para los casos de vinculacion a este régimen por 25 afios, el Plan regula que, transcurridos diez afios,
el arrendador pueda ofrecer en venta hasta un 50 por 100 de las viviendas, previa naotificacion a la
Comunidad Auténomay en las condiciones establecidas.
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cualquier momento del periodo de vinculacién, a nuevos titulares, incluidos sociedades
o fondos de inversién inmobiliaria, los cuales se subrogarian en sus derechos y
obligaciones.

Dentro de la rehabilitacion se financian tanto las actuaciones dirigidas a &reas urbanas
como a edificios y a viviendas (tabla 4-5). Las primeras buscan revitalizar areas
integradas, zonas 0 barrios en proceso de degradacion; en los edificios se busca tanto su
adecuacion estructural o funcional como su remodel acion, modificando la superficie Gtil
de las viviendas® o e niimero de éstas; finalmente, la rehabilitacion de viviendas tiene
como fin dotarlas de condiciones minimas de habitabilidad.

TABLA 4-5
AYUDASA LA REHABILITACION EN EL PLAN DE VIVIENDA 2002-2005
- - Ayudas
Actuacion Condiciones Subvencién Subsidiacion
-Acuerdo del Ayuntamiento y |-40% del coste
declaracion por la Comunidad | rehabilitacion
i o Auténoma. (méximo
Areas de Rehabilitacion -Acuerdos especificos en  las|4000€/viv.)

Comisiones Bilaterales de
Seguimiento (Estado-CCAA).

-25% del coste
reurbanizacion
(max.25% coste
rehabilitacion).

Edificios

-Antigiiedad minima edificio: 15
afos (excepto supresion barreras
arquitectonicas o adaptacion a
normativa vigente).

-Adecuacion estructural y
funcional del  edificio (o
acanzarla por larehabilitacion).
-Ingresos familiares: en e 60%
ocupantes, inferiores a 5,5 veces
SMI.

Maximo:
-1.240€/viv.
-3.100€/viv. (s
ingresos  <3,5
SMI).
-3.410€/viv. (9,
ad+, 65 afios)
-3.720€/viv.
(arrendamientos
sujetos prorroga
forzosa).

20% préstamo
cudificado
(préstamo
maximo: coste
total actuacion).

Viviendas

-Antigtiedad minima vivienda: 15
afos (excepto supresion barreras
arquitectonicas o adaptacion a
normativa vigente).

-Adecuacion estructural y
funcional del edificio.

-Ingresos familiares: inferiores a
3,5 veces SMI.

-2.480€/viv.
-3.100€/viv. (si
+ 65 afios).
-3.410€/viv.
(arrendamientos
sujetos prorroga
forzosa).

Fuente: Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

La proteccién se materializa sobre €l presupuesto de la actuacion, comprendiendo en
éste € coste total de las obras, a cuyo efecto se tiene en consideracion e precio de
gjecucion, los honorarios facultativos y de gestion, los tributos y, en su caso, €l coste de
adquisicion del inmueble. No obstante, €l presupuesto protegido no puede superar €l 70

¢ El Plan exige que, tras larehabilitacion del edificio, las viviendas presenten una superficie (til minima
de 60 metros cuadrados.
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por 100 del precio maximo de venta establecido en e Plan, en caso de rehabilitacién de
edificios®®, o e 50 por 100 de dicho precio para la rehabilitacién de viviendas.

Finalmente, por lo que se refiere a la urbanizacion de suelo, la financiacién protegida
contempla como actuacion general la urbanizacion para la inmediata edificacion,
siempre que su destino predominante (al menos, un 50 por 100 de su edificabilidad) sea
la promocion de viviendas sujetas a regimenes de proteccion publica.

De forma especifica, el Plan recoge, igualmente, la figura de las “ &reas de urbanizacién
prioritaria’, como aquellas en las que, por convenio entre e Ayuntamiento y la
Comunidad Auténoma, € porcentaje de edificabilidad destinado a viviendas protegidas
seeleve al 75 por 100.

Como condiciones necesarias, se establece que el promotor debe acreditar su derecho
para urbanizar sobre el suelo (propiedad, derecho de superficie, concierto, ...)%, iniciar
la construccion de las viviendas en un plazo maximo de tres afios, y adjuntar memoria
de viabilidad técnico-financieray urbanistica del proyecto.

Respecto a la financiacion cualificada de estas actuaciones, como nota comun, ambas
pueden contar con un préstamo cualificado por el coste tedrico de la urbanizacion®, e
cual no podra exceder del coste total, y en cuanto a subsidios y subvenciones, se
distinguen las que se contemplan en la siguiente tabla (tabla 4-6).

TABLA 4-6
AYUDASA LA URBANIZACION PROTEGIDA DEL SUELO EN EL PLAN DE VIVIENDA
2002-2005
Actuacion Ayudas
Subsidiacion Subvencién (1)
Actuacion general 20% de la cuota del préstamo | Alternativa: 20% préstamo.
cualificado. (maximo 1.200 €/vivienda)
Areasprioritarias 40% de la cuota del préstamo | Alternativa: 40% préstamo.
cuaificado. (maximo 2.400 €/vivienda)

(1) El porcentaje de subvencion se aplica sobre e préstamo cualificado obtenido s se renuncia a la
subsidiacion, o sobre € préstamo que se hubiese podido obtener si se renunciaal préstamo cualificado.
Fuente: Real Decreto 1/2002, de 11 de enero.

En otro orden de cosas, respecto a la instrumentacién financiera e instituciona de las
distintas medidas contempladas en el Real Decreto, se mantiene la dindmica de

desarrollo del Plan a través de convenios con las Comunidades Autébnomas y con las

2 E| porcentgje se eleva hasta un 80 por 100 en los supuestos de inclusion de la adquisicion del

inmueble para su inmediata rehabilitacion. Ademés, ha de tenerse en cuenta que cabe incrementar €l
presupuesto protegido hasta un 25 por 100 en edificios situados en conjuntos histéricos.

% En caso de derecho de superficie, se exige una duracion minima de 50 afios.

6 El coste tedrico se obtiene del producto de la superficie edificable por el 9 por 100 de 1,25 veces €

precio basico, anivel estatal, del metro cuadrado de superficie Ctil.
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entidades financieras, ademas del andlisis de su evolucion por las Comisiones
multilaterales de Seguimiento.

Importante novedad del Plan 2002-2005 es la distincion en la distribucion de los
recursos estatales entre aquellos que son objeto de asignacién por territorios, en virtud
de convenios entre las Administraciones competentes, y aquellos que no asignables
territorialmente. Con esta Ultima figura, cuyo montante asciende a un 20 por 100 de los
recursos del Plan, se pretende establecer un fondo de reserva que permita fomentar
determinadas modalidades de actuaciones protegidas o, en general, flexibilizar y
mejorar laevolucién y grado de cumplimiento del Plan.

4.3. Politicas autonémicas

Junto a las lineas definidas por el Estado, las Comunidades Autdnomas y 10s municipios
también han prestado especial atencién a las necesidades de vivienda en sus respectivos
ambitos territoriales. Debe tenerse en cuenta, no obstante, que, s bien se cuenta con
informacion sobre distintos planes y programas |levados a cabo, no se dispone de datos
estadisticos sobre € numero de actuaciones desarrolladas ni de las partidas
presupuestarias destinadas a este respecto. Sin embargo, € conocimiento y difusion de
este tipo de medidas autonémicas y locales permite avanzar hacia la consecucion del
derecho constitucional (articulo 47 CE) a disfrutar una vivienda digna'y adecuada.

La intervencién de las Comunidades Auténomas, dadas sus competencias en la materia,
se desarrolla en un amplio abanico de acciones, que, de forma resumida, comprende:

Elaboracion de su propia normativa en materia de vivienda y ordenacion del
territorio.

Definicion y desarrollo de su politica de vivienda.

Programacion, gjecucion, control y seguimiento de las promociones publicas.
Administracion de su patrimonio de viviendas.

Calificacion de proteccion de las promociones privadas.

Control y gestion de la financiacion cualificada de las actuaciones de viviendas
protegidas, rehabilitaciones o urbanizacion del suelo.

Desde € punto de vista de la financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda 'y suelo, su participacion no se limita a la gestion de los planes estatales, sino
gue cuentan con un régimen propio de ayudas que, unas veces, son complementarias de
las estatales, y otras constituyen medidas para actuaciones distintas, programadas tanto
en materia de vivienda como de suelo residencial.
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A excepcion de Navarra y Pais Vasco, que no participan en e Plan Estatal de la
Vivienda, sino que regulan por normativa propia la atencion que en estos territorios se

presta a la vivienda protegida, el

resso de Comunidades Autdnomas vienen

desarrollando una serie de ayudas complementarias a las previstas en los distintos

Planes estatales de vivienda (tabla 4-7).
TABLA 4-7:

LEGISLACION AUTONOMICA COMPLEMENTARIA AL PLAN DE VIVIENDA 1998-2001

Andalucia

Decreto 153/1999, de 29 de junio, por € que se aprueba €l
1l Plan Andaluz de Vivienda y Suelo para 1999-2002; y
Decreto 166/1999 de 27 de julio, por e que se regulan las
actuaciones contenidas en € 111 Plan Andaluz de Vivienda
y Suelo 1999-2002.

Aragon

Decreto 189/1998, de 17 de noviembre, sobre medidas de
financiacién en materia de vivienda y suelo 1998-2001; y
Decreto 190/1998, de 17 de noviembre, por € que se
regulan las ayudas para la rehabilitacion de edificios
af ectados por |esiones estructurales.

Principado de Asturias

Decreto 67/1998, de 19 de noviembre, por € que se regula
la concesion de subvenciones en materia de vivienda y
Areas de Rehabilitacion Integrada.

Islas Baleares

Decreto 4/2000, de 14 de enero, de regulacién de Viviendas
de Proteccion Autonémica y establecimiento de ayudas
complementarias al Plan Nacional de Vivienda 1998-2001;
Decreto 36/2000, de 10 de marzo, por €l cua se modifica el
articulo 15, parrafo segundo, del Decreto 4/2000; y Decreto
76/2000, de 5 de mayo, de ayudas a la rehabilitacion de
viviendas y declaracion de Areas de Rehabilitacion
Integrada en las |lles Balears.

Canarias

Decreto 247/1998, de 18 de diciembre, sobre subvenciones
destinadas a adquirentes en primera transmision,
adjudicatarios y promotores para uso propio de viviendas de
proteccion oficial; Decreto 249/1998, de 18 de diciembre,
de ayudas a la autoconstruccién de viviendas, Decreto
250/1998, de 18 de diciembre, sobre subvenciones a
titulares o adquirentes de suelo destinado a la promocion y
construccion de viviendas de proteccién oficial; Decreto
115/1999, de 25 de mayo, por € que modifica € Decreto
249/1998, de 18 de diciembre.

Cantabria

Decreto 92/1998, de 4 de diciembre, sobre actuaciones
protegibles en materia de vivienda.

Cadtillay Leon

Orden de 10 de julio de 2000, sobre ayudas econémicas
complementarias con destino a jovenes adquirentes,
adjudicatarios y promotores para uso propio de viviendas
acogidas a Plan de Vivienda 1998-2001.

Castilla-La M ancha

Decreto 120/1998, de 9 de diciembre, para la aplicacion del
Plan de Vivienda 1998-2001; Decreto 2/2000, de 11 de
enero, de ayudas para & fomento de la promocion,
rehabilitacion, adquisicion y arrendamiento de viviendas y
otros tipos de alojamiento protegido.

Catalufia

Decreto 201/1998, de 30 de julio, sobre ayudas en materia
de vivienda a cargo de la Generalidad de Catalufia y
regulacion de la gestion de las ayudas previstas en € Plan
de Vivienda 1998-2001; y Decreto 247/2000, de 24 de
julio, de ayudas para la rehabilitacion de viviendas y
edificios de viviendas.
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TABLA 4-7 (CONT.):
LEGISLACION AUTONOMICA COMPLEMENTARIA AL PLAN DE VIVIENDA 1998-2001

Decreto 162/1999, de 14 de septiembre, sobre ayudas y
subvenciones para la adquisiciéon, adjudicacion y
promoacion, rehabilitacion y autopromocion de viviendas y
Extremadura la promocién publica de viviendas, en el marco del Plan
Regional de Viviendas 1999-2003; y Decreto 122/2000, de
16 de mayo, por e que se establecen ayudas para la
promocion y rehabilitacion de alojamientos destinados a
inmigrantes y temporeros, en el marco del Plan Regional de
Viviendas 1999-2003.

Decreto 345/1998, de 20 de noviembre, de ayudas en
materia de vivienda a cargo de la Comunidad Auténoma de
Galicia Galicia, y de gestion de las previstas en € Plan de Vivienda
1998-2001; y Orden de 28 de abril de 2000 de ayudas para
la adquisicion y rehabilitacion de inmuebles situados en
conjuntos histéricos gallegos.

Decreto 227/1998, de 30 de diciembre, de ayudas
econdémicas de la Comunidad complementarias al Plan de
Vivienda 1998-2001, y de desarrollo autondémico del
mismo; Decreto 228/1998, de 31 de diciembre, por € que
se regula €l régimen juridico de las ayudas en materia de
Comunidad Auténoma de Madrid viviendas con proteccion publica y rehabilitacion con
proteccion publica ddl Plan de Vivienda de la Comunidad
de Madrid 1997-2000; y Orden de 23 de febrero de 2000,
sobre subvenciones para €l arrendamiento de viviendas para
el realojo provisional de promotores de actuaciones
protegidas de rehabilitacion integral.

Decreto 76/1998, de 17 de diciembre, sobre actuaciones
protegidas en materia de vivienda y suelo 1998-2001; y
Region de Murcia Decreto 80/1998, de 28 de diciembre, sobre actuaciones
protegidas en materia de rehabilitacion privada de edificios
y viviendas 1998-2001.

Decreto 63/1998, de 13 de noviembre, sobre ayudas
autondmicas complementarias al Plan de Vivienda 1998-
LaRioja 2001; y Decreto 71/1999, de 12 de noviembre, por €l que se
modifica el Decreto 63/1998, de 13 de noviembre.

Decreto 173/1998, de 20 de octubre, del Gobierno
Comunidad Valenciana Valenciano sobre actuaciones protegidas en materia de
vivienda.

Este conjunto de medidas se ha dirigido tanto a la adquisicion, adjudicacion y
promocién de viviendas, como a alquiler, la rehabilitacién, o la adquisicion y/o
urbanizacion de suelo residencial, pudiéndose distinguir, en linea con lo sefialado
anteriormente, los siguientes tipos de programas. desarrollos del Plan estatal, planes
alternativos, y planes de las comunidades forales.

4.3.1. Desarrollos ddl Plan estatal de Vivienda

Desde la entrada en vigor del Plan estatal de vivienda 2002-2005, han sido varias las
Comunidades que a la fecha de cierre de este informe ya han adaptado el nuevo Plan a
sus respectivos programas autondémicos de vivienda. En las siguientes lineas se recogen
los diversos desarrollos autondmicos en este sentido ya aprobados, haciendo hincapié en
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las actuaciones dirigidas a la promocion de vivienda protegida, y, en particular, en
aquellas que facilitan € acceso de los jévenes a este sector:

Andalucia

La Comunidad Auténoma de Andalucia, a través del “111 Plan Andaluz de Vivienday
Suelo”, promueve actuaciones del sector puiblico y actuaciones del sector protegido®.

Los programas del sector publico son especificamente autondmicos, esto es, se gecutan
con financiacion exclusiva de la Consgjeria de Obras Publicas y Transportes, o bien, en
determinados casos, mediante convenios con Ayuntamientos, Entidades Locales de
caracter territorial u otros Promotores Publicos. Se llevan a cabo por promotores
publicos, y se desarrollan sobre suelo de titularidad publica, teniendo esta titularidad las
viviendas resultantes. Se dirigen, prioritariamente, a colectivos de poblacién con
mayores dificultades para acceder a la vivienda, reservando, a menos, un 3 por 100
para personas con discapacidad. En este tipo de actuaciones comprende, igualmente,
locales comerciales, anegjos vinculados, y locales de uso socia y cultural, siempre que la
superficie resultante de la actuacion sea mayoritariamente destinada a vivienda.

Por lo que respecta a sector protegido, comprende promociones publicas y privados,
con financiacién cualificada y ayudas publicas, derivadas bien del Estado, bien de las
medidas complementarias de la Comunidad Auténoma.

Entre las ayudas complementarias a la adquisicién y adjudicacion de viviendas de
régimen especial, determina la posibilidad de la Consgjeria de Obras Publicas y
Transportes, dentro de sus disponibilidades presupuestarias, de otorgar la subsidiacién
del 20 por 100 de la cuota de amortizacion, durante un plazo de cinco afios, prorrogable
por otros cinco, a los préstamos cualificados concedidos a jévenes menores de 35 afios.
Ademés, éstos pueden acceder también a una subvencion de 602 €, destinada a aminorar
gastos como los derivados de la formalizacién de la escritura publica de adquisicion,
adjudicacion u obra nuevay de inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Con independencia de este 111 Plan, e Instituto Andaluz de la Juventud ofrece ayudas
especificas™ para los jévenes andaluces, con e objeto de contribuir a los gastos de
acceso a una vivienda libre en régimen de propiedad. Los beneficiarios deben tener un
ano de antigiiedad, al menos, de empadronamiento en un municipio de la Comunidad,
no ser mayores de 35 afios, tratarse del primera acceso a la vivienda con ayuda publica

6 El Decreto 127/2002, de 17 de abril, modificalanormativadel Il Plan Andaluz de Vivienday Suelo
1999-2002, estableciendo medidas especificas en relacién con los programas regulados en €l mismo,
acomodandole a Plan estatal de vivienda 2002-2005 (BOJA de 20 de abril).

% Decreto 83/1999, de 6 de abril, de la Comunidad de Andalucia.
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y, en todo caso, no contar con otra vivienda en propiedad, asi como que los ingresos
familiares no superen los 2,5 millones de pesetas anuales. La vivienda libre, en segunda
0 posterior transmision, no podra superar los 90 metros cuadrados de superficie
construida. Las ayudas consisten en una subvencion por una cuantia equivalente al 30
por 100 de la cantidad autoliquidada en concepto de Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, hasta un maximo de 175.000 pesetas.

Aragon

La Comunidad Auténoma de Aragon ha adaptado € Plan estatal de vivienda a las
situaciones y demandas reales de la Comunidad mediante el Decreto 180/2002, de 28 de
mayo®’, sobre medidas de financiacién en materia de vivienda y suelo para el periodo
2002/2005. En €, ademés de establecer el marco general de aplicacion de la
financiacion de las actuaci ones protegidas en este sector, se definen y regulan las ayudas
complementarias de Aragon parala vivienda en su @mbito territorial.

Entre dichas actuaciones, se comprende la financiacién cualificada de la promocién de
alojamientos, de nueva construccion o rehabilitados, que relinan las caracteristicas
adecuadas para los jovenes, y se destinen al arrendamiento u otras formas de uso.

En todo caso, se requiere que los adquirentes, adjudicatarios, promotores para uso
propio o arrendatarios de la vivienda dispongan de ingresos familiares inferiores a los
previstos en lanorma; si bien, éstos han de ser suficientes para la finalidad de la ayuda,
por lo que se exige, iguamente, que la cuantia de la base imponible del IRPF o los
ingresos alegados sean superiores en un 5 por 100 del precio de venta o adjudicacion, o,
en su caso, del coste de edificacion mas el valor del suelo.

Castillay Ledn

La Comunidad Auténoma de Castilla'y Ledn regula en su Decreto 52/2002, de 27 de
marzo®, el desarrollo y aplicacion del Plan Director de Vivienday Suelo de Castillay
Ledn 2002-2009, en € que se intenta dar respuesta a las nuevas necesidades en materia
de vivienda y suelo de la region. De esta forma, comprende actuaciones de proteccion
publica en materia de vivienda, rehabilitacion y suelo. Respecto a las primeras,
distingue entre la promocion para venta 0 uso propio, la adquisicion de viviendas
existentes, actuaciones para el arrendamiento.

Dentro de la promocion para venta 0 uso propio, establece una seccion en la que regula
las viviendas de proteccién publica de nueva construccion y gestion privada. Entre ellas,

%7 Boletin Oficial de Aragén de 7 de junio de 2002.
% BOCL de 1 de abril de 2002.
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recoge la figura de los Apartamentos Protegidos, esto es, alojamientos destinados a
sectores especificos, entre los que se encuentran los jovenes, con superficie Gtil maxima
de 60 metros cuadrados, promovidos por personas fisicas agrupadas en cooperativas 0
comunidades de propietarios, entidades publicas o privadas sin animo de lucro, o por
Corporaciones Locales. Por otra parte, con la categoria de actuaciones de viviendas de
proteccion publica de nueva construccion y gestion privada, determina las modalidades
de viviendas de promocién directa y viviendas concertadas, para personas que no
superen determinado nivel de ingresosy acrediten la necesidad de vivienda; para las de
promocion directa regula una financiacion especial, consistente en la adjudicacion de la
vivienda por un precio inferior asu coste y el pago aplazado de un 95 por 100 del precio
de venta, con un plazo de amortizacién de 25 afios y un interés anual de un 5 por 100, v,
ademas, una subvencion por € importe de aplicar a precio de la vivienda el tipo del
IVA que grave la transmision; para las viviendas concertadas apunta una ayuda
autonémica de un 20 por 100 del precio de venta de la vivienda.

Por su parte, entre |as actuaciones protegidas para el alquiler, regula en primer lugar las
de nueva construccion de gestion privada, donde destaca la modalidad de los
Alojamientos Protegidos, viviendas de 60 metros cuadrados en alquiler para sectores
protegidos, como el de los jovenes. En segundo lugar, recoge las de nueva construccion
de gestion publica, entre las que comprende las Viviendas Concertadas en Alquiler, para
las que se prevé una subvencion por vivienda de la Consgjeria de Fomento, y los
Alojamientos Protegidos Publicos, éstos Ultimos previstos para colectivos con
dificultades de acceso a la vivienda, a los que cabe su cesion tanto en régimen de
arrendamiento como en precario, y las ayudas complementarias que determinen las
consgerias de Fomento y Servicios Socidles. El Plan establece, ademéas, ayudas
dirigidas a los arrendatarios cuyos ingresos no superen 3,5 veces el SMI, consistentes en
subvenciones de la Consgjeria de Fomento sobre un determinado porcentaje de la renta
anual, en funcién de las disponibilidades presupuestarias.

Finalmente, hay que subrayar que este Plan Director regula, asmismo, una serie de
ayudas complementarias a grupos sociales singulares. En concreto, para los jévenes que
accedan a la primera vivienda, no superen los 35 afos de edad y sus ingresos no
excedan de 3,5 veces € SMI, determina una subvencion, compatible con las que pudiera
obtener a través del Plan estatal, en funcion de la disponibilidad presupuestaria de la
Consgieria.
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Cataluia

La Comunidad Autonoma de Catalufia establece en € Decreto 157/2002, de 11 de
junio®, e régimen de las viviendas con proteccién oficia, las ayudas plblicas en
materia de vivienda a cargo de la Generditat de Catalufia y la gestiéon de las ayudas
previstas en el Plan estatal de vivienda 2002-2005. A este respecto, extiende el régimen
juridico de estas viviendas a periodo de amortizacién del préstamo cualificado, con una
extension minima de 20 afios.

Este Decreto da un tratamiento especial a la construccién de vivienda sostenible, esto
es, aquella que reline determinados parametros de sostenibilidad. Para este tipo de
edificaciones se prevé una subvencion que oscila entre un 4y un 3,2 por 100 del precio
basico de venta, segiin el nimero de viviendas que comprenda la promocion.

A cargo de la Generalitat de Catalufia, se establece una subvencién, de un 10 por 100
del precio maximo de venta, para los promotores de viviendas de proteccion oficial en
régimen especial. Con el mismo porcentaje, a aplicar sobre e presupuesto protegido, se
determina, igualmente, una subvencion complementaria a las previstas en e Plan
estatal, para la rehabilitacion de: viviendas situadas en comarcas y zonas de montafia,
viviendas que se rehabiliten para destinarlas a aquiler, o viviendas alquiladas sujetas a
prérroga forzosa.

Galicia

La Comunidad Auténoma de Galicia regula en el Decreto 199/2002, de 6 de junio™, las
ayudas publicas en materia de vivienda a cargo de la Comunidad, asi como la gestion de
las previstas en el Plan estatal. Entre sus objetivos sefiala el fomento de la construccion
de viviendas a precios asequibles, especialmente para € primer acceso de los jovenes, y
la promocién de alojamientos protegidos para jovenes de hasta 35 afios. Asi, cabe
destacar dos de sus principales medidas. por unalado, €l establecimiento de |la categoria
de Viviendas de Proteccion Autondmica, en las que alna las VPO y las viviendas
declaradas protegidas, y, por otro, la configuracién de las ayudas a jovenes adquirentes
de viviendas de proteccion publica (anteriormente reguladas por érdenes autondémicas
de convocatoria anual) dentro de las ayudas previstas en este Decreto. En este sentido,
con cargo alos presupuestos de la Comunidad gallega se prevén distintas actuaciones

Para el primer acceso a la vivienda en propiedad, se establece una subvencion de 1.804
€ paralos adquirentes, adjudicatarios y promotores individuales para uso propio, que no

% DOGC de 17 dejunio de 2002.
" DOG de 13 de junio de 2002.
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superen los 35 afios de edad, aporten la totalidad o mayor parte de los ingresos y que
éstos no excedan de 3,5 veces e SMI. En e supuesto de que los ingresos familiares no
superasen 1,5 veces e SMI y que e beneficiario se encontrase en aguno de los
supuestos previstos de emergencia social, la subvencion asciende hasta un 25 por 100
del precio total de lavivienda, con un limite absoluto de 16.500 €.

En la categoria de aojamientos declarados protegidos se fomenta la promocién de
alojamientos, de superficie Gtil no superior a 50 metros cuadrados y que rednan las
condiciones de habitabilidad establecidas por la normativa autonémica, destinados al
alquiler u otras formas de explotacion, por jovenes entre 18 y 35 afios, cuyos ingresos
no superen 3,5 veces e SMI. No obstante, este limite de ingresos no es aplicable cuando
se trate de alojamientos destinados a jovenes universitarios. Con cargo a los
presupuestos autondémicos, estas promociones se subvencionan con un 20 por 100 de
precio méximo de venta.

Finalmente, cabe destacar la prevision especifica de este Decreto para la urbanizacion
protegida del suelo. En este sentido, si el Plan estatal establece la obligacion de destinar
a menos un 50 por 100 de la edificabilidad a viviendas protegidas, esta norma
autondmica determina que, en e supuesto de urbanizacion del suelo por promotores
publicos, un 20 por 100 de dicha edificabilidad debera dedicarse a la construccion de
viviendas de proteccion autondmica, en régimen de venta o alquiler, para beneficiarios
con ingresos familiares inferiores a 2,5 veces el SMI.

LaRioja

En este marco de legislacion complementaria, la Comunidad Auténoma de La Rioja, ha
aprobado su Decreto 23/2002, de 19 de abril™, por e que establece ayudas que
complementan a las del Plan estatal 2002-2005. Entre sus objetivos apunta € facilitar a
las familias con menores ingresos el primer acceso ala vivienda en propiedad, aumentar
la oferta y potenciar el acceso a la vivienda en alquiler, estimular la actividad
rehabilitadora y mantener niveles adecuados de actividad y empleo en & subsector
vivienda, incentivando especiamente las ayudas para los jovenes. A estos efectos,
configura un numero de ayudas, via subvenciones o subsidiaciones, en funcion
exclusivamente de la situacion persona y econdmica del adquirente, con independencia
del tipo de vivienda.

Desde este punto de vista, considera jovenes a los adquirentes, adjudicatarios y
promotores para uso propio, cuando la edad del destinatario que aporte la totalidad o
mayor parte de los ingresos no supere los 35 afios. Con cargo a los presupuestos de la

> Boletin Oficial de laRiojade 20 de abril de 2002.
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Consgieria de Obras Publicas, Transportes, Urbanismo y Vivienda, establece la
posibilidad de otorgar a los jévenes una subsidiacion de los intereses del préstamo
cualificado, con una duracion de un afio. Ademés, podra concedérseles una subvencién
de un 9 por 100 del precio delavivienda. Por otra parte, en el supuesto de que opten por
la rehabilitacion de la vivienda, se dispone que puedan optar a una subvencion maxima
de 3.100 £€.

Comunidad Valenciana

Finamente, cabe citar también la regulaciéon de la Comunidad Vaenciana,
concretamente su Decreto 92/2002, de 30 de mayo?, sobre actuaciones protegidas en
materia de vivienday suelo para el periodo 2002-2005. Con esta legislacion se dotaala
Comunidad de un marco normativo autébnomo, regulador de la politica territorial de
vivienda, pero sin olvidar incluir las normas necesarias para € desarrollo, gestion y
reconocimiento de lafinanciacion del Plan estatal.

Respecto alos jévenes, entendiendo por tal las personas con edad comprendida entre 18
y 35 afios, 0 menores emancipados’®, este Decreto les hace acreedores de ayudas
econdmicas dirigidas bien a primer acceso a la vivienda en propiedad, bien a
alojamiento en alquiler. Con cargo a los presupuestos de la Generalitat Vaenciana
establece subvenciones a fondo perdido, a establecer dentro de las disponibilidades
presupuestarias de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.

De este modo, para € primer acceso a la vivienda en propiedad regula una subvencion,
con cargo a dichos presupuestos, de un 2,5 por 100 del precio total de la vivienda.
Respecto a la construccion de viviendas de proteccion publica con destino a
arrendamiento, se prevé que la Generalitat subvencione a los promotores acogidos a los
programas de alquiler joven y de integracién social con un 20 por 100 del precio
maximo de venta que corresponderia en el momento de su calificacion.

Dichos programas pueden promoverse por personas fisicas o juridicas, publicas o
privadas, con €l objetivo de construir viviendas vinculadas a este régimen por un plazo
de 25 afios, y destinadas a jOvenes 0 a otras personas, que no superen, respectivamente,
2,506 1,5 veces el SMI. Ambos programas pueden coexistir en la misma promocion de
viviendas. En todo caso, la seleccién de los adjudicatarios debe realizarse por concurso
publico. Cabe destacar, por otra parte, €l establecimiento de otras modalidades de

2 DOGV de 4 dejunio de 2002.

" Como requisito adicional, se exige que en caso de tratarse de una unidad familiar, ninguno de sus
componentes haya cumplido los 36 afios.

109



alojamientos protegidos, destinados a arrendamiento, y de viviendas para
universitarios.

Por dltimo, en el supuesto de actuaciones de rehabilitacion de edificios o viviendas, la
subvencion establecida (estimada en un porcentaje sobre € presupuesto protegido), se
incrementa para los jovenes de 2,5 a 5 puntos, seguin € tipo de actuacion.

4.3.2.- Planes alter nativos

Madrid

La Comunidad Auténoma de Madrid, en su Decreto 12/2001, de 25 de enero, por €l que
establece el Plan de Vivienda 2001-2004, regula ayudas especificas para la vivienda de
proteccion publica (VPP), cuya principa diferencia con la VPO es que mientras que
ésta sdlo permite 110 metros cuadrados construidos, |a VPP llega hasta |os 150 metros.

L os destinatarios de este conjunto de ayudas deben reunir dos requisitos. no tener otra
vivienda protegida, 0 que no supere determinados limites, y que las rentas de la unidad
familiar no superen los 5,5 millones de pesetas, para la VPP en venta, y menos de 3,5
millones de pesetas parala VPP en arrendamiento.

Las ayudas econdémicas directas parala VPP en venta se destinan alas viviendas que no
superen los 110 metros cuadrados construidos, y consisten en una subvencion a fondo
perdido y de libre disposicion, de un 5 por 100 del precio de la vivienda, incluidos los
anejos vinculados, y en la financiacién de préstamo cualificado, optando €l beneficiario
por su percepcion como subsidiacion o como subvencion, en una cuantia dependiente de
los ingresos familiares, en la que se tiene en cuenta otras circunstancias especiales,
como tratarse del primer acceso a la vivienda o ser los miembros de la unidad familiar
menores de 32 afios. No obstante, para €l supuesto de familias numerosas, las viviendas
adquiridas pueden llegar hasta los 150 metros cuadrados construidos, y se beneficiarian
del precio de lavivienda, del tipo de interés cualificado y, para el caso de no superar los
3,5 millones de pesetas de ingresos anuales, ademas, percibirian las ayudas previstas
paralos adquirentes de viviendas de 110 metros cuadrados construidos.

Como novedad de este Plan autondmico, se crea la ayuda conocida como “cheque
vivienda’, destinada a personas que adquieran una vivienda, por precio inferior a 20
millones de pesetas, para constituir la primera vivienda de la unidad familiar. Consiste
en una subvencién de una sola vez, que oscila entre un 4y un 5 por 100, en funcion del
nivel de ingresos.
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Para la VPP en régimen de alquiler, e Plan contempla un programa general y un
programa para jovenes menores de 32 afios y mayores de 65 afios. Ambos programas
limitan la cuantia maxima del alquiler anual:

- Programa General: renta maxima anual de un 7 por 100 del precio de lavivienda, s
el plazo de amortizacion del préstamo es de 10 afios; 5 por 100 del precio de la
vivienda, si el plazo de amortizacion del préstamo es de 25 afios. Ademés, s 1os
ingresos familiares son inferiores a 2,5 millones de pesetas, la fianza del
arrendamiento (un mes de renta) se cubre por la Comunidad de Madrid, v,
adicionalmente, se concede gratuitamente la renta del primer afio a los matrimonios
y parejas de hecho inscritas menores de 32 0 mayores de 65 afnos.

- Programa para Jovenes y Mayores: renta maxima anual de un 3,7 por 100 del precio
de la vivienda, comprendiendo, ademas, las mismas ayudas que € programa general
parael caso de ingresos familiares menores a 2,5 millones de pesetas.

4.3.3.- Sistemas autonomos de financiaciéon: Navarray el Pais Vasco

Las Comunidades Autonomas de Navarra 'y Pais Vasco se encuentran excluidas de los
planes estatales de financiacion de la vivienda, de forma que en estas Comunidades
operan sistemas auténomos de financiacion.

Navarra

En Navarra, la mayoria de los solicitantes de viviendas de proteccién oficia son
jévenes, siendo personas de mayor edad los que acceden a actuaciones de rehabilitacion
protegida de la vivienda. Desde este punto de vista, no se hace una especial prevision de
medidas destinadas para € acceso de la juventud a la vivienda, 1o que si se realiza con
otros colectivos, como discapacitados y ancianos.

La norma encargada de regular la vivienda protegida es el Decreto Foral 287/98, de 28
de septiembre. Distingue entre VPO de régimen general y de régimen especial, asi como
viviendas de precio tasado y viviendas de integracion social. Los beneficiarios no deben
superar con sus ingresos 1,7 veces e SMI. Las viviendas son usadas, con superficie
maxima de 90 metros cuadrados Utiles, salvo para las familias numerosas, que pueden
ampliar esta superficie en 9 metros cuadrados por cada miembro de la unidad familiar
gue exceda de cinco.

La Unica particularidad respecto a acceso a la vivienda de los jovenes son las
actuaciones protegibles en régimen de aquiler para jovenes menores de 30 afios, cuya
unidad familiar no exceda de cinco miembros, con ingresos ponderados inferiores a 3,5
veces el SMI, y superiores, sin ponderar, a 0,7 veces el salario minimo. La superficie de
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la vivienda no excedera de 70 metros cuadrados Utiles. La duracién del arrendamiento
serd, como maximo, cinco afos. La subvencion prevista para los promotores es de un 25
por 100 del precio maximo de venta de la vivienda y anejos vinculados y comprende,
igualmente, préstamos cualificados y la subsidiacion del préstamo; Ademas, en el caso
de que & promotor de las viviendas en alquiler sea un promotor publico, se establece
una subvencion complementaria. En cuanto alarenta maximainicia del arrendamiento,
sefijaen un 5 por 100 del precio de venta de la vivienda 'y angjos, pudiendo repercutir
el arrendador a arrendatario € coste rea de los servicios y suministros, asi como €l
importe integro de la cuota de la Contribucion territorial urbana. Se establece, por otra
parte, que a la finalizacion del arrendamiento, el arrendatario podra gjecutar, si asi se
hubiese establecido en el contrato, una opcién de compra de la vivienda, regulando este
Decreto las condiciones del precio de la opcién.

Pais Vasco

En el Pais Vasco, e Plan Director de la Vivienda 2000-2003 se formula con los
objetivos de intensificar la oferta de viviendas y acentuar el enfoque social. Dentro del
primer objetivo comprende actuaciones dirigidas hacia la vivienda nueva, la vivienda
libre usada, 1a disponibilidad de suelo, la rehabilitacion de viviendas, la vivienda vaciay
las ayudas a la promocion. En cuanto a enfoque social, se diseflan actuaciones para
impulsar la vivienda en régimen de alquiler, orientar las actuaciones de cada agente
seguin su contenido social, definir criterios de acceso a la vivienda, adecuar las ayudas a
las necesidades, coordinar las actuaciones con las de Insercién Social y, finamente,
revisar la politica de precios de |as viviendas.

Atendiendo alas caracteristicas del alquiler se establecen diversas categorias:

- Alquiler Social: para colectivos necesitados de acceso a la vivienda en este régimen
de uso y con bgjos ingresos. La renta anual se fija en un 4 por 100 del precio de la
vivienda social.

- Alquiler de Integracion Socia: modalidad de aquiler de viviendas sociales para
aquellas familias que no puedan hacer frente a nivel de renta fijado para el aquiler
socia. Al efecto este régimen de uso se apoyaria en convenios de colaboracion con
los organismos de Insercién Social.

- Alquiler Protegido: para e uso de viviendas protegidas, destinandose a colectivos
con ingresos suficientes para el pago de una renta anual de hasta e 6 por 100 del
precio de lavivienda

- Alquiler para colectivos con necesidades especificas. tercera edad y otros colectivos
gue se estimen de atencion prioritaria. Si bien comprenderia actuaciones de vivienda
tutelada, no contempla otras modalidades como las residencias colectivas.
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En cuanto alos criterios de acceso alavivienda, se consideran los ingresos de la unidad
familiar, el empadronamiento previo, y otras circunstancias personales, como las
familias con discapacitados, los joévenes menores de 35 afios, las unidades
monoparentales con cargas familiares, las familias numerosas y los perceptores del
salario de insercion. Por otra parte, se establece una tipologia de la vivienda a la que se
puede acceder segun distintas categorias de ingresos ponderados:

- 0,5-2,5 millones de pesetas: viviendas sociales de promocion publica en alquiler.
- 0,5-3,5 millones de pesetas: viviendas sociales de promocion privada en alquiler.
- 1,5-5,5 millones de pesetas:. vivienda protegidas en alquiler.

- 1,5-5,5 millones de pesetas. viviendas protegidas en propiedad.

Las ayudas financieras directas se concretan en subvenciones a fondo perdido, tanto en
el caso de compra de viviendas de precio limitado (no en e caso de compra de
viviendas protegidas) como de rehabilitacion de una vivienda, manteniendo el sistema
de subsidiacion de créditos solo para actuaciones de compra de viviendas anteriores a
este Plan y para la promocion de viviendas de alquiler o la inversion en ellas. Asi
mismo, se prevén una serie de ayudas indirectas, como la limitacién del precio de la
vivienda, 0 en especie (suelo, proyectos, ...).

Por 1o que respecta a programacién especifica para la juventud, el Plan Joven del afio
2000 marca los siguientes objetivos a desarrollar por el Gobierno Vasco: priorizar en €
plan de ayudas a la vivienda a los colectivos de primer acceso, esto es
fundamentalmente los jovenes, con bajos ingresos, establecer un plan de desarrollo de
zonas rurales e impulsar la colaboracion con las entidades financieras para la
elaboracion de propuestas de créditos especiales para la compra de vivienda por
jévenes.

4.4. Laatencion local alas necesidades de vivienda

Como ya se ha mencionado en este capitulo, las Corporaciones Locales son
competentes para la planificacion urbanay la gestion del suelo para la urbanizacion, asi
como para la gestién y administracion de su patrimonio publico de viviendas y suelo.
Todo ello unido a la circunstancia de ser la vivienda un hecho urbano, hace
absolutamente necesario que los Ayuntamientos atiendan a todas aquellas personas que
requieren atencion, informacion y ayuda en la blsqueda de soluciones y aternativas a
esta necesidad.

Encaminados a dar cumplimiento a este objetivo, los Ayuntamientos de Ledn, Madrid,
Oviedo, Vitoria, Santander, Logrofio, Zamora, Salamanca, Ciudad Real, Murcia,
Cartagena y Lorca mantienen suscrito un Convenio de Colaboracién con la Fundacion
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de Derechos Civiles. A través de este acuerdo, estos municipios desarrollan €l programa
de Oficina Joven de Vivienda, conformado como un servicio integral de informacion y
asesoramiento en materia de vivienda, ademas de constituirse como Observatorio del
funcionamiento del mercado inmobiliario. Desde este punto de vista, un equipo
multidisciplinar, compuesto por abogados, arquitectos y economistas, asesora a los
jovenes sobre cuestiones técnico-constructivas, juridicas y financiero-fiscales
relacionadas con la vivienda, independientemente de su régimen de uso o tenencia.

Por otra parte, hay distintos municipios que realizan actuaciones de diverso tipo
encaminadas a cumplir con el objetivo de favorecer el acceso alavivienda. Asi, pueden
citarse los siguientes giemplos, que no hacen sino ilustrar lineas de actuacion politica
gue deben formar parte de larealidad local:

Barcelona

Asi, dirigidos especialmente a los jovenes, € Ayuntamiento de Barcelona cuenta con
dos interesantes iniciativas promovidas por el Patronato municipal de la vivienda: Les
Voresdel Cinturdy el Programa de A partamentos para Jovenes.

Con Les Vores dd Cinturé € Ayuntamiento ha construido viviendas en € entorno de
los cinturones litorales de Barcelona, dando uso a terreno publico sobrante de la
construccion de las rondas. Los apartamentos construidos, alquilados por rentas
mensuales entre 150 y 240 €, han tenido como destinatarios a jovenes residentes en
Barcelona, con edad comprendida entre 18 y 31 afios, e ingresos no superiores a 2,5
veces el SMI. En cuanto ala duracion del arrendamiento, se establece en 5 afios, si bien
se admite su prorroga. Por otra parte, hecho a valorar positivamente es la preocupacion
municipal por una construccion ecoldgica (material ecoldgico, energia solar, ahorro de
CONSUMOS Y suministros, etc.) en el desarrollo de estos edificios.

El Programa de Apartamentos para Jovenes se desarrolla en suelo publico, o privado
previamente cedido, en régimen de superficie. Permite la puesta a disposicion de
alojamientos en aquiler, para una estancia maxima de cinco afios, de unos 40 metros
cuadrados Utiles de superficie y con equipamiento comunitario. Para ello se les requiere
una edad comprendida entre 18 y 30 afios, que sus ingresos no excedan de 2,5 veces €l
SMI, y que destinen el apartamento a su domicilio habitua y permanente. En cuanto a
la renta mensual, se sitla entre 150 y 250 €, requiriéndoseles una garantia
complementaria, en el supuesto de que la renta 'y los gastos comunitarios superen e 30
por 100 de los ingresos anuales ponderados. Cabe sefidar que en e disefio y
seguimiento de este programa se ha contado con la participacion del Consgjo de la
Juventud de Barcelona.
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Gijon

El Ayuntamiento de Gijon, dispone de diversas medidas gestionadas por la Empresa
Municipa dela Vivienda, tendentes afavorecer € acceso ala vivienda de los colectivos
mas desprotegidos, entre los que prioriza a los jovenes con edades comprendidas entre
los 18 y 30 afios que, con carécter general, relinan los siguientes requisitos: periodo
minimo de empadronamiento, carecer de otra vivienda en propiedad, y que sus ingresos
no superen los limites establecidos en e Fondo de Saario Socia Municipal.
Concretamente, estas medidas se materializan en diversos programas, entre los que se
encuentran: las ayudas de aquiler, las ayudas a pago de la vivienda, y las destinadas a
la primera compra de vivienda.

El Programa de Ayudas a Alquiler supone la subvencion de un porcentgje, que oscila
entre el 50 y e 75 por 100, del importe del alquiler de la vivienda arrendada, con un
l[imite de 270 € (44.924 pesetas) mensuales, por un periodo de 18 meses, prorrogables
por otros 18 meses. Ademés, la Empresa Municipa de la Vivienda adquiere el
compromiso de establecer un seguro multirriesgo sobre la vivienda arrendada, abonar al
arrendador, con un limite de tres meses, los impagos de renta, e inspeccionar
periodicamente la vivienda.

Con una repercusién menor, las ayudas al pago de la vivienda tienen por objetivo
colaborar en € proceso de emancipacion de los jovenes. Con ellas, € Ayuntamiento
asume, por un periodo maximo de 12 meses, €l abono de un 25 a un 75 por 100 de los
pagos periddicos de la vivienda, con un limite de 401,21 € (66.755 pesetas) mensuales 6
4.814,47 € (801.060 pesetas) anuales. No obstante, esta es una ayuda reintegrable, en el
supuesto de que los beneficiarios devinieran a mejor fortuna en un plazo de 5 afios, esto
es, cuando los ingresos de la unidad familiar superen 2,5 veces el SMI ponderado,
durante seis meses consecutivos.

Respecto a las ayudas a la primera compra de la vivienda subvencionan, en funcion de
los ingresos de la unidad familiar, hasta un 5 por 100 del precio de la compra-venta,
siendo esta cantidad compatible con otras ayudas estatales o autonémicas. En cuanto a
los requisitos, aparte de los ya sefialados, destacan los siguientes:. € precio de la
vivienda adquirida no puede exceder de 54.091,09 € (9 millones de pesetas), los
ingresos de los beneficiarios han de ser inferiores a 2,5 millones de pesetas ponderadas,
y las cuotas de amortizacion no deben exceder de un 35 por 100 de los ingresos de la
unidad familiar.
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Madrid

El Ayuntamiento de Madrid dispone de distintos servicios, entre los que cabe citar la
Bolsa de Vivienda Joven en Alquiler y €l servicio gratuito de informacion inmobiliaria
denominado Madrid Ventana Joven.

Ademés, cuenta con dos planes especificos desarrollados por la Empresa Municipa de
laVivienda (EMV): Plan Primera Vivienday Plan de Vivienda en Alquiler. El primero
de ellos busca facilitar el acceso a la primera vivienda de personas cuyos ingresos no
superen los 5,5 millones de pesetas, acrediten capacidad econdémica suficiente, residan o
trabgjen en Madrid, y no sean propietarios de otra vivienda en Madrid o su area
metropolitana o bien dispongan de una vivienda inadecuada o inhabitable. Entre sus
criterios de baremacién se valora a las unidades familiares formadas por menores de 30
afios.

El Plan de Vivienda en Alquiler, por su parte, se dirige a personas que carezcan de
vivienda, estén empadronados en Madrid (un afio de antigiiedad, a menos), y sus
ingresos anuales no excedan de 21.035,42 €. Se valoran especialmente determinadas
circunstancias de los solicitantes, entre ellas la de ser menor de 35 afios de edad y la de
residir en el domicilio paterno. En cuanto a la tipologia de la vivienda, la mayoria son
pisos entre 50 y 70 metros cuadrados, alquilados por una renta mensual entre 180 y 300
€. Estas viviendas pueden ser ofrecidas a la venta, a los propios arrendatarios, en el
plazo de 10 afios y en condiciones de vivienda protegida.

Murcia

El Ayuntamiento de Murcia, a través del Servicio Municipa de la Vivienda y de la
Empresa Urbanizadora Municipal (URBAMUSA), dispone de diversos programas de
vivienda protegida, dirigidos a personas que acrediten las siguientes condiciones:
residencia minima en el municipio de tres afios, ingresos no superiores a 2,5 veces €l
SMI, y necesidad justificada de vivienda’. Entre estos programas se encuentran el de
Viviendas en Régimen de Alquiler (cuyas rentas mensuales oscilan entre 54 y 108 €), y
el de Vivienda para Jovenes. Este Ultimo comprende actuaciones de construccion de
viviendas en régimen cooperativo, tanto de venta como de alquiler protegido, destinadas
ajovenes con edad comprendida entre 18 y 35 afios.

™ Se entiende por ta la carencia de vivienda, o bien que la se ocupe se encuentre en deficientes
condiciones de habitabilidad, que tenga barreras arquitecténicas, que su superficie seainadecuada ala
composicion familiar, o que su aquiler sea superior aun 25 por 100 de los ingresos familiares.
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San Sebastian

El Ayuntamiento de San Sebastidn, adaptando una iniciativa del Ayuntamiento de
Barcelona, ha puesto en marcha un programa para la construccién de apartamentos de
alquiler para jovenes, conocido popularmente como “ayudar a empezar”. La novedad de
esta medida reside en la aprobacion de un Plan Especial, en e que se contempla la
implantacion de edificios pablicos, pararesidencia transitoria de jovenes, en parcelas de
equipamiento publico. A este fin, e planeamiento especial mantiene la calificacion de
las parcelas como equipamiento comunitario, si bien vinculando su uso a equipamiento
social dirigido a dar respuesta a las necesidades de alojamiento de este colectivo. Se
prevé que los edificios consten de espacios comunes, servicios compartidos, y
apartamentos de una superficie de unos 45 metros cuadrados, alquilados por una renta
mensual en torno a 180 € y para una estancia no superior a cinco anos. Los solicitantes
deben tener, como méximo, 30 afios en el momento de comenzar a residir en estos
alojamientos.

Desde la édptica de la vivienda libre, este Ayuntamiento dispone también de un
programa denominado Alokabide, que busca la captacion de viviendas desocupadas, tras
negociar con el propietario, para favorecer el acceso ala vivienda en alquiler por parte
de los jovenes.

45. Otros Planes de accidn

45.1. Plan de Accion Global en materia de Juventud

De forma especifica para € colectivo joven, e Plan de Accion Global en materia de
Juventud, para e periodo 2000-2003™, ha sefidlado la dificultad de acceso a una
vivienda digtinta a la familiar como uno de los principales obstéculos para la
emancipacion de los jovenes, entendida como desarrollo de proyectos de autonomia
personal. Su objetivo general se dirige a favorecer las condiciones que posibiliten la
autonomia, emancipacion y bienestar de los jovenes, disefiando, entre otras, medidas
gue potencien su insercion labora y el acceso alavivienda

Las propuestas contempladas en este plan se traducen en alternativas tales como €l
fomento de la cultura del alquiler, la firma de convenios entre las distintas
Administraciones Publicas, la consecucion de acuerdos con entidades financieras, €l
aumento de politicas de recuperacion arquitectonica y urbanistica de los cascos
histéricos, y laincentivacion de proyectos con componentes sociales (tabla 4-8).

> Aprobado en e Consgjo de Ministros de fecha 4 de agosto de 2000.
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Cabe destacar que, si bien los destinatarios son los jévenes entre 15 y 29 afios, € plan
incrementa su &mbito hasta los 35 afios en su accién con mayor proyeccién social, la
Bolsa de Vivienda Joven en Alquiler.

TABLA 4-8
PLAN DE ACCION GLOBAL DE JUVENTUD. ACCIONESEN MATERIA DE VIVIENDA,
2000-2003
Denominacion Objetivo Descripcion Marco Beneficiarios (1) | Procedimiento
Normativo de Gestion
Accesoala Favorecer la Férmulas de Real Decreto Jovenes hasta 30 | Calificacion por
Vivienda autonomiay acceso en 1186/98, de 12 de | afios, ingresosno | CCAA
emancipacion de | propiedad o junio (D.A. &) superioresa2,5 | Concesion de
los jévenes arrendamiento. millones pesetas. | préstamaos por
Nuevos Familias. entidades
mecanismos de Sector dela financieras.
Subvencioén para Construccién Conformidad M°
pago de entrada Fomento.
Alojamientos | Favorecer la Sistemas Real Decreto Jovenes hasta 30 | Calificacion por
Solidarios autonomiay intermedios entre | 1186/98, de 12 de | afios, ingresosno | CCAA
emancipacion de | lavivienda junio (Articulo superioresa2,5 | Concesion de
los jovenes individual y la 1.2) millones pesetas. | préstamos por
residencia Familias. entidades
colectiva Sector dela financieras.
Construccion Conformidad M°
Fomento.
Bolsade Facilitar vivienda | Servicio de Convenios de Jovenes entre 18 | Solicitud en los
Vivienda Joven |enadquiler, asesoramientoy | Colaboracion y 35 afios Servicios de
en Alquiler informacion y ofertade entre CC.AA.y Juventud de las
asesoramiento. viviendas en Ayuntamientos. CC.AA.
alquiler, con
garantias (seguro
multirriesgo y de
impago de rentas)
y ventgjas
economicas.
Convivencia | Potenciar la Férmulas de Programas Jovenes Promovidos por
Intergenerac. | culturade convivenciade Universitarios. estudiantes las diferentes
vivienda en estudiantes con desplazados dela | Universidades, en
aquiler, y personas vivienda familiar. | colaboracion con
convivencia mayores. Personas mayores | Servicios
intergenerac. gueviven solas. | Socialesy
Ayuntamientos.
Estudiantes | Creacion de Viviendas en Convenios de Jovenes Solicitud
Desplazados | viviendas aquiler durante | colaboracion. estudiantes, conforme a
municipales en el curso para segln: Renta Convenios de
alquiler durante | estudiantes personal y Colaboracion
el curso escolar | desplazados. familiar, distancia | entre CC.AA.,
Resto tiempo: del domicilioa | Ayuntamientosy
Cursos de verano, centro docente, y | Universidades.
y otras expediente
actividades. académico.
Alquiler Facilitar vivienda | Rehabilitacion de | Convenios de Jovenes menores | Solicitud alas
Estacional en régimen de viviendas casco | Colaboracion de 30 afios, con | areas de juventud
alquiler con antiguo, parasu | INJUVE- bgjarenta municipales.
carécter temporal. | posterior alquiler. | Ayuntamientos | econémica.

(1) Seincluyen beneficiarios Directos e Indirectos.
Fuente: Plan de Accion Globa en Materia de Juventud 2000/2003.
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4.5.2. Plan Nacional de Accion paralalnclusién Social del Reino de Espafia

Aprobado en junio de 2001 e inserto en la estrategia europea para la inclusion social,
definida en e Consgjo Europeo de Niza, de diciembre de 2000, recoge un conjunto
diverso de medidas dirigida a favorecer la insercién de los més desfavorecidos™. En
materia de vivienda avala las actuaciones llevadas a cabo en los distintos planes
estatales, autondmicos y municipales, y contempla, entre otros, 10s siguientes objetivos:

Impulso de planes integrales y comunitarios para barrios degradados y zonas de
transformacion social.

Reorientacion de las actividades de las escuelas taller y casas de oficio hacia la
rehabilitacion de viviendas.

Creacion de agencias de intermediacion social para alquileres especificos, con
garantia municipal y seguro de responsabilidad.

Asimismo, respecto a la promocién de viviendas para jovenes, se propone incentivar la
vivienda en aquiler y las ayudas directas a la entrada, asi como programas
experimentales de apartamentos de pequefias dimensiones para jévenes con ingresos
reducidos.

En cuanto al presupuesto, se ha previsto un gasto de 922,42 millones de euros, para €l
periodo 2001-2003. De esta cantidad, el mayor importe, un 68,3 por 100, se destinariaa
construccion para venta y a rehabilitacion, seguido de un 13,7 por 100 presupuestado
para vivienda en alquiler (tabla 4-9). No obstante, hay que Ilamar |a atencion sobre €l
caracter relativo de las partidas econdmicas reflegjadas en el plan, en tanto que éste no
cuenta con un presupuesto propio, sino con cifras estimadas sobre la base de la
informacién suministrada por diversas Administraciones Publicas y entidades
colaboradoras, por 1o que habra que estar a la evaluacion del plan para conocer su
repercusion real.

™ Véase en este contexto, e Informe del CES 2/2001, de 30 de mayo, sobre la pobreza y la exclusion
social en Espafia: propuestas de actuacién el marco del Plan Nacional paralalnclusion Social.
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TABLA 4-9

VARIABLES DE REFERENCIA EN MATERIA DE VIVIENDA. PLAN NACIONAL DE
ACCION PARA LA INCLUSION SOCIAL DEL REINO DE ESPANA 2001-2003

Variable de Referencia Ejercicio 2000 | Periodo 2001-2003 | Fuentes/Observaciones

Pablacion Objetivo

1 Viviendas sin

condiciones minimas de 387.000 - PHOGUE, 1996

habitabilidad

2. Viviendas en estado -

ruinoso 37.000 PHOGUE, 1996

3. Chabolas 48.000 - Estimacion expertos

s/datos MTAS

4. Habitantes de barrios “Ladesigualdad urbana

desfavorecidos (ciudades 2.870.000 - en Espania’. Ministerio

> 50.000 hab.) Fomento. 2000

Gasto Total Previsto Estimacion JAA.PP. y

(en millones de euros) 446,76 922,42 Entidades colaboradoras

1. Construccion (venta) / Ministerio Fomento

Rehabilitacion 305,92 630,31 2001y 9 CC.AA.

2. Viviendas en Alquiler Ministerio Fomento
61,51 126,73 2001y 9 CC.AA.

3. Situacion de crisis y Ministerio Fomento

Equipamientos aternat. 6,21 12,80 2001y 9 CC.AA.

4. Adquisic. Viviendas Ministerio Fomento

existentes 41,72 85,95 2001y 9 CC.AA.

5. Erradicacion  del

chabolismo 26,07 55,32 Datosde 5 CC.AA.

6. Barrios vulnerables 5,33 11,31

Fuente: Plan Nacional de Accion paralalnclusion Social del Reino de Esparfia, 2001-2003

4.5.3. Plan Integral de Apoyo ala Familia

Este plan, previsto para € periodo 2001-2004, comprende diversas medidas de
orientacion politica, en cuyo disefio han participado varios ministerios, y cuya
materializacion debe enmarcarse en las normas y reformas que durante este tiempo se
[leven a cabo.

Su estrategia, definida como integral, incluye medidas diversas, dirigidas a avanzar en
la efectiva conciliacién de la vida laboral y familiar, mejorar la calidad de vida familiar
y garantizar la continuidad demogréafica o relevo generacional.

En atencién a objeto de este Informe, cabe sefidar que entre sus lineas estratégicas se
encuentran tanto la politica fiscal y de rentas, como la politica de vivienda.

Asi, respecto a la primera, € plan incluye que, en € marco de la proxima reforma del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, se proceda a mejorar el tratamiento
fiscal del alquiler de viviendas, con el objeto de aumentar |a oferta, reducir el precio, y
estimular el arrendamiento del elevado nimero de viviendas desocupadas.

Parala politica de vivienda, el plan de apoyo alafamilia propone, de forma adiciona a
Plan de Vivienda 2002-2005, |as siguientes medidas:
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Dirigir e incrementar la oferta de viviendas protegidas a las familias con
menores niveles de renta.

Adecuacion de las caracteristicas de las viviendas protegidas a las necesidades
de las familias.

Aumento del tamafio y adecuacion de las viviendas protegidas para las familias
numerosas, asi como regulacién del cambio de vivienda cuando varien las
circunstancias.

Inclusién del nimero de hijos en los criterios de seleccion y adjudicacién, como
criterio preferencial para optar a una vivienda protegida.

Incremento de la coordinacion entre las politicas de vivienda, urbanismo y suelo,
desarrolladas por las distintas Administraciones Publicas.

4.6. Politica Fiscal y Gasto Publico

El reflejo de las ayudas en el presupuesto publico determina su divisiéon en dos posibles
grupos. ayudas indirectas y ayudas directas. Las primeras se conceden via presupuesto
de ingresos, en cuanto suponen una disminucién de los ingresos tributarios que,
previsiblemente, se produce en un gjercicio como consecuencia de la concesién de
beneficios fiscales orientados a logro de determinados objetivos de politica econémica
y social. Las ayudas directas, de menor relevancia cuantitativa en el caso de Espaiia, se
conceden via presupuesto de gastos y entraflan un desembolso real para la
Administracion Publica. Dentro de este grupo entrarian a formar parte el conjunto de
ayudas analizadas a lo largo de este capitulo, dirigidas a la reduccion del precio de la
compra o del arrendamiento, mediante subvenciones, subsidiaciones de los intereses u
otras ayudas.

La ayuda indirecta que ha tenido mayor impacto ha sido la deduccién en la cuota del
Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas (IRPF) de los intereses de los créditos
utilizados en la adquisicion o rehabilitacion de la vivienda habitual. En Espafia, hasta €l
ano 1998 los intereses abonados por capitales gjenos, invertidos en la adquisicion o
mejora de la vivienda habitual, eran deducibles en la base imponible del IRPF, con €
méximo de 800 mil pesetas. anuales en las declaraciones individuales y 1 millon de
pesetas en las conjuntas; igualmente, se permitia la deduccion en la cuota del impuesto
de un 15 por 100 de lainversion, con € limite del 30 por 100 de la base liquidable.

SegUn datos del Instituto de Estudios Fiscales (cuadro 4-2), en 1998 la mayor frecuencia
de aplicacién de esta deduccion, por nimero de declarantes, se dio en el tramo de bases
imponibles entre 5 y 10 millones de pesetas (43,2 por 100), seguido de las
correspondientes a més de 10 millones de pesetas (41 por 100). En €l otro extremo, la
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menor frecuencia de aplicacion de esta deduccion se dio en las bases hasta 1 millén de
pesetas (13,7 por 100) y entre 1 millén y 1,5 millones de pesetas (26,5 por 100). Se
observa ademas, entre 1995 y 1998 un incremento de més de 3 puntos del alcance de
esta deduccion entre las bases de 1 a 3 millones de pesetas, un aumento algo mayor
(més de 4 puntos) de ese alcance en el caso de las bases entre 3y 10 millones, y uno aln
mas alto (mas de 6 puntos) en las bases superiores a 10 millones de pesetas.

Este disefio, vigente hasta 1998, en un contexto de alto precio de la vivienda, parece que
dio como resultado que la deduccion se aplicara proporcionalmente mas en las bases
imponibles a partir de 3 millones de pesetas y, sobre todo, a partir de 5 millones, lo que
habria limitado el caracter progresivo del impuesto.

Por lo que se refiere a los arrendamientos, hasta e afio 1998, incluido, se preveia la
deduccién de un 15 por 100 del capital anual empleado en el alquiler de la vivienda
habitual, con € limite de 75.000 pesetas.

CUADRO 4-2
DEDUCCIONES DE LA CUOTA POR ADQUISICION DE VIVIENDA HABITUAL, 1995 Y 1998
1995 1998 1995/98
Bases Total Declarantes con Total Declarantes con Diferencia
imponibles | declarantes deduccion declarantes deduccion % con
deduccion
= (B)-(A)
(millonesde | (nUmero) (ndmero) (% total) (ndmero) (ndmero) (% total) | (puntos)
pesetas)
(A) (B)
Menos 0,5 894.882 16.154 1,8 13.361 954.424 14 -0,4
0,5-1 2.204.192 307.715 14,0 294553 | 2.144.920 13,7 -0,3
1-15 3.122.781 709.359 22,7 838.380 | 3.164.788 26,5 3,8
1,5-2 2.462.280 624.148 25,3 805.217 | 2.788.025 28,9 3,6
2-3 2.805.501 840.763 30,0 1.028.267 | 3.098.047 33,2 3,2
35 1.937.795 635.092 32,8 866.936 | 2.322.315 37,3 45
5-10 615.651 236.283 38,4 341.829 790.412 43,2 4,8
Més de 10 115.073 40.077 34,8 66.135 161.169 41,0 6,2

Fuente: Instituto de Estudios Fiscales.

Estos mecanismos de ayuda indirecta o financiacion fiscal de lainversion en lavivienda
se vieron modificados a raiz de la reforma operada en el sistema del IRPF por la Ley
40/1998, de 9 de diciembre: a partir de este momento, la deduccion por la compra o
rehabilitacion de la vivienda, a aplicar Unicamente sobre la cuota integra, es de un 15
por 100, incrementado hasta un 25 por 100 en caso de acudir a financiacién ajena, sobre
una base maxima de 1,5 millones pesetas; por 10 que respecta a las desgravaciones por
alquiler, desaparece la deduccion en cuota del 15 por 100 del importe anual satisfecho
por este concepto.

LaLey 40/1998 incidig, igualmente en otro importante instrumento de apoyo fiscal ala
adquisicion de la vivienda, cua es las “cuentas ahorro-vivienda’, que ofrecen la
posibilidad de desgravar €l 15 por 100 del capital ahorrado y de los intereses obtenidos,
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siempre que unos y otros se destinen a la compra de vivienda. Siendo éste un
mecanismo atractivo para los jévenes, y en una situacion de creciente necesidad de
ahorro para la adquisicion de la vivienda, sin embargo, se redujo el plazo para invertir
las cantidades ahorradas de cinco a cuatro afios.

LaLey del IRPF declara exentas de tributacion determinadas rentas, como las derivadas
de premios literarios o las ayudas concedidas a los deportistas de alto nivel, pero no asi
las ayudas o subvenciones concedidas por las distintas Administraciones Publicas para
laadquisicion de la vivienda, que, por tanto, como ganancia de capital, forman parte del
hecho imponible del IRPF, integrandose en la parte general de la base imponible del
impuesto, a no haberse sido eximidas de tributacion.

Especial interés adquiere la iniciativa planteada en € Proyecto de Ley de reforma del
|RPF, que pretende introducir, como estimulo al alquiler de la vivienda, la reduccién del
15 por 100 de los rendimientos integros obtenidos por los arrendadores de viviendas,
ampliable hasta el 40 por 100 bgjo ciertos requisitos y limitaciones temporales. Parece
oportuna la reduccion de los rendimientos integros obtenidos por los arrendadores, s
bien |la eficacia este incentivo seria mayor si se planteara sin restricciones temporales.
Por otro lado, seria necesario recuperar la desgravacion fiscal por aquiler para los
perceptores de rentas bajas, que desaparecio tras lareforma del IRPF en el afio 1998. En
todo caso, las politicas sociales, como la de vivienda, no deberian basarse Unica ni
principamente en el IRPF, ya que se excluye a |las personas con menores ingresos, que
estén exentas de declarar o tienen bases imponibles y cuotas reducidas’”.

L os beneficios fiscales cuantifican e conjunto de ingresos tributarios que e Estado deja
de percibir por la aplicacién de la normativa reguladora de los distintos tributos con la
finalidad de favorecer a determinadas actividades, consumos, colectivos, etc. Asi, en €l
siguiente cuadro (Cuadro 4-3), referido a gasto fiscal imputado a la politica de
vivienda, se observa la menor recaudacion fiscal derivada de la normativa del IRPF y
del IVA, e primero por la minoracion de las bases imponibles o la deduccién de las
cuotas integras, en su caso, de los intereses abonados en la adquisicién de la vivienda
habitual, y e segundo por la aplicacién de un tipo reducido (7 por 100) para la
adquisicién de viviendas en general y de un tipo superreducido (4 por 100) para la
adquisicién de vivienda protegida de régimen especia o de promocion publica.

"/ éase Dictamen del CES 5/2002, de 29 de mayo.
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CUADRO 4-3

PRESUPUESTO DE BENEFICIOS FISCALESEN VIVIENDA: ESTADO, 1998-2003

(Millones de euros)

Total IVA IRPF
Afios
Minoracion Deduccion
Base Imponible | Cuotaintegra

1998 3.678,90 1.305,16 1.179,22 1.194,51
1999 4.130,14 1.543,34 1.187,57 1.399,23
2000 4.809,99 198698 | @ - 2.823,01
2001 517151 2876,16 | @ - 2.295,35
2002 5.542,74 219343 | - 3.349,31
2003 4.788,39 20068 | @ - 2.781,54

Fuente: Ministerio de Economia y Hacienda, Presentacion del Proyecto de Presupuestos Generales del
Estado (“libro amarillo”). Ejercicios referidos.

Respecto a VA, desde un punto de vista comparativo, cabe apreciar la diferencia de
regimenes existentes en otros Estados miembros de la Union Europea, en los que se
aprecia que Espaiia se sitla entre |os paises con un menor tipo impositivo tanto para la

rehabilitacion como para la adquisicion de nuevas viviendas (cuadro 4-3)

CUADRO 4-3

IVA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EUROPA, 1996

(Tipos Impositivos)

Pais Rehabilitacion Adquisicién nuevas
viviendas
Alemania 15 15°
Austria 20 20
Bélgica 6/21° 6/21°
Dinamarca 25 25
Esparia 16° 7/4°
Finlandia 22 22
Francia 20,6 5,5/20,6
Grecia 18 18
Holanda 18 18
Irlanda 13 13
Italia 4/19 4
Portugal 5/16° s.d.
Reino Unido 18 0
Suecia 25 25

(& IVA enlaconstruccion, Unicamente si es independiente de la construccion del suelo.

(b) Seglin laantigliedad de lavivienda o € tipo de promocion social.

(c) 16 por 100 sobre materiales, suelo y servicios; 7 por 100 en contratos entre promotor y constructor y
en la compra de vivienda en general, 4 por 100 en vivienda de régimen especia y promocion
publica.

(d) 5,5 por 100 en & suelo reservado a viviendas sociales.

(e) 5 por 100 en viviendas sociales.

Fuente: Elaborado por Carme Trilla para la Fundacion La Caixa: “La politica de vivienda en una

perspectiva europea comparada’. Coleccién de Estudios Sociales, n° 9, 2001. (Tomados de Comisién

Europea, Statistiques sur le logement dans I’ Union Européenne 1998).

Con todo, estos beneficios fiscales vienen a producir una serie de efectos que despliegan
un diverso potencial econémico, influyendo en e comportamiento de los agentes
econdmicos, en particular, y de los contribuyentes en general.
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En cuanto a gasto en ayudas directas, la fuente béasica para su conocimiento es €l
denominado sistema europeo de estadisticas de proteccion social (SEEPROS), cuyos
datos son recopilados y armonizados por Eurostat a partir de la informacién que le
suministra cada pais. De acuerdo con los Ultimos datos disponibles, € gasto socia en la
funcion vivienda en Espafia fue, en 1998, equivalente a un 0,1 por 100 del PIB, medio
punto menos que la media de la Union Europea (cuadro 4-4). Es posible apreciar, en la
evolucién de este indicador en los Ultimos afios, la estabilidad de esos porcentgjes,
comun por lo demas a otros paises de la Unién. En todo caso, hay que insistir en que
esta informacion solo atafie a gasto directo, y no representa el conjunto del esfuerzo
publico en proteccién ala vivienda en cada pais.
CUADRO 4-4
GASTO DE PROTECCION SOCIAL EN TERMINOS SEEPROS: VIVIENDA, 1980, 1990 Y 1998
(En porcentgjes del PIB)

Pais 1980(1) 1990(2) 1998(3)
Alemania 0,1 0,2 0,2
Austria 0,2 0,1 0,1
Bélgica nd nd Nd
Dinamarca 0,4 0,7 0,7
Espana 0,0 0,1 0,1
Finlandia 0,2 0,2 0,4
Francia 0,4 0,8 0,9
Grecia nd 0,5 0,7
Holanda 0,3 0,3 0,4
Irlanda 0,8 0,6 0,5
Italia 0,0 0,0 0,0
Luxemburgo 0,0 0,0 0,1
Portugal 0,0 0,0 0,0
Reino Unido nd 1,3 1,6
Suecia nd nd 0,8
Total UE 0,2 0,3 0,6

(1) UE11

(2) UE12

(3) UE15

Fuente: Eurostat, European Social Satistics on Social Protection. Expenditure and receipts, 1980-1990.
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5. CONCLUSIONESY PROPUESTAS

5.1. Conclusiones

A lo largo de este Informe se ha apreciado un importante retraso en la edad media de
emancipacion residencia de los jévenes espafioles durante los Ultimos 25 afios, y se ha
estudiado la relacion de la emancipacion especialmente con factores formativos,
laborales, y de dificultad de acceso ala vivienda, que conforman una realidad compleja,
en la que se ha producido ese retraso.

En primer lugar, se ha observado una clara conexion entre la formacion académicay la
integracion en lavida laboral activa; en este sentido, las transformaciones de la sociedad
espafiola en las Ultimas décadas han traido consigo un incremento del tiempo dedicado
por los jovenes a la formacion y, paralelamente, un retraso de su entrada en el mercado
de trabgjo, s bien unay otra variable no actlan necesariamente una como premisa de la
otra, sino que ambas se condicionan mutuamente. En todo caso, los jovenes se
incorporan hoy a empleo més tarde que hace 25 afios, porque dedican mas tiempo a la
formacion inicial; ademas, a diferencia de lo que ocurre en otros paises europeos, no
compaginan, en general, la formacion con la actividad laboral, y llevan a cabo los
estudios postsecundarios en € domicilio familiar. Este hecho, junto con la méas fuerte
tendencia de las jovenes a prolongar su formacion inicial, ha supuesto la equiparacion,
en pocos anos, de los niveles medios de estudios terminados entre varones y mujeres
jévenes. Ha condicionado asimismo una mas tardia edad media femenina de formacion
de paregjas, que explica en parte la elevada edad media de emancipacion en Espaia.

Otro de los determinantes analizados ha sido la situacién laboral de los jovenes, dado
gue su autonomia econémica depende de las rentas provenientes del trabgjo como
principal fuente de ingresos, que, ademés, deben ser mas 0 menos estables para proveer
el pago regular de rentas (en el caso del alquiler) o cuotas de préstamo (en el caso de la
compra). Podrian extraerse numerosas conclusiones relevantes de ese estudio, como €l
singular impacto que ha tenido la incorporacion de las mujeres jovenes a mercado de
trabgjo en una pauta general distinta de la tradicional, que implicaba su retirada en
edades asociadas con e empargamiento y la crianza de los hijos, pero sobre todas ellas
cabria destacar dos. La primera es que parece haber existido una estrecha relacion, entre
1976 y 1986, entre €l retraso de la emancipacion de los jovenes y la evolucion de las
tasas de empleo y paro de éstos, descendente la primera'y en ascenso la segunda; desde
1986 se aprecia, ademés, lairrupcion de la temporalidad como tercer factor explicativo,
dentro del &mbito laboral, en e retraso de la edad media de emancipacion de los
jévenes. La segunda conclusién es que el fuerte y sostenido aumento del empleo y €l
descenso del paro entre los jovenes tras la crisis de los primeros afios noventa,
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combinados con cierta reduccion, desde 1997, de la temporalidad, parecen haber
detenido casi por completo, a partir de este Ultimo afio y hasta la fecha, el anterior
proceso de retraso continuo en la edad de emancipacion, circunstancia que viene a
reforzar la importancia de la situacién laboral de los jévenes a este respecto. Con todo,
no puede olvidarse lo elevado de las actuales tasas de paro y de temporalidad juvenil.

El tercer factor estudiado ha sido la dificultad de acceso a la vivienda. En efecto, ésta
aparece como determinante de la emancipacion residencial, hasta el punto de que la
autonomia econdmica anteriormente sefial ada tiene como principal objetivo el acceso a
lavivienda. Entre los principales motivos de esa dificultad puede sefialarse la existencia
de una escasa y cara oferta en el mercado de alquiler, practicamente olvidado por las
politicas publicas de vivienda, que hace mas atractiva la férmula de |a propiedad pese a
su también elevado coste. Es destacable, asimismo, la fuerte vinculacion, en la mayoria
de los casos, entre la emancipacion y € desarrollo de proyectos familiares estables que,
hasta ahora, ha movido a los jévenes a conformar la vivienda que precisan para su
emancipacion no en funcién de sus necesidades actuales o a corto plazo, sino
atendiendo a sus necesidades futuras, como si fuera su lugar definitivo de residencia.

El mercado residencial se viene mostrando incapaz de dar respuesta a la demanda de
primer acceso de los jovenes que, en el mejor de |os casos, han de cefiir sus expectativas
a ambito de la vivienda protegida. Las distintas Administraciones Pulblicas -
Administracion Central, Comunidades Auténomas y Corporaciones Locales-, dentro de
sus respectivos ambitos competenciales, vienen diseflando planes o programas, unos
coordinados o complementarios, y otros independientes, en los que se prevén variadas
actuaciones dirigidas a intervenir en el mercado del suelo y de la vivienda. No obstante,
los resultados de estas politicas no estdn cumpliendo los objetivos inicialmente
propuestos, de manera que los jovenes estan viendo notablemente reducidas sus
expectativas de obtener una vivienda protegida, en alquiler o en compra.

5.2. Propuestas

Con carécter general, el CES estima que es necesario dar una respuesta politicay
socia eficaz dirigidaaresolver e problema de acceso ala vivienda por parte de
los jévenes, mediante el disefio de politicas de vivienda en las que se combinen
adecuadamente acciones dirigidas a la promocion de suelo, en especial el
destinado a la construccién de vivienda protegida; arrendamiento o adquisicion
de viviendas; rehabilitacion de &reas urbanas; y mejora de su tratamiento fiscal.

Dada la actual acumulacion de poblacién en edad de emanciparse, para potenciar
el alcance de estas politicas seria conveniente incrementar €l esfuerzo publico en
politica de vivienda, de forma que quepa un aumento de las actuaciones en
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vivienda protegida, tanto en aquiler como en propiedad, y de promocién
publica. Estas actuaciones deberdn valorar especiamente, entre las
circunstancias personales de sus destinatarios, €l criterio de la edad.

Las caracteristicas de las viviendas deberian adecuarse a las necesidades de sus
destinatarios Por ello e CES estima oportuno revisar la normativa de vivienda
protegida en cuanto a su tipologia y tamafio. De esta forma, se promoveria la
adaptacion del sector inmobiliario a la evolucion de la sociedad, caracterizada,
entre otros factores, por la aparicion de nuevas formas de vida en familiay la
transformacion del modelo familiar tradicional, la disminucion del tamafio de los
hogares, o la mayor movilidad geogréfica.

La rehabilitacion debiera reportar indudables beneficios sociales (porque, entre
otros fines, contribuiria a dotar alas ciudadesy a sus edificios y viviendas de las
adecuadas infraestructuras y condiciones de habitabilidad y seguridad, y
revitalizar las tramas urbanas), y debiera reducir los costes de creacion de suelo,
infraestructuras y equipamientos. De cara a una politica de vivienda para los
jovenes, € CES entiende que entre las modalidades de rehabilitacion los planes
de vivienda deberian potenciar més las actuaciones destinadas a promover la
vivienda en aquiler, entre otras cosas fomentando la creacion, en el proceso
rehabilitador de los edificios, de alojamientos de menor tamafio, més adaptados
alas necesidades y a la capacidad econémica de los jovenes.

Ante la disparidad de ayudas existentes, seria conveniente que € modelo de
“ventanilla Unica’, preferentemente en el ambito municipal, prestase una
especial atencion a las tareas de apoyo a los jovenes en la informacion,
asesoramiento y gestion administrativa en materia de politicas concretas de
vivienda de |as distintas Administraciones Publicas.

En e proceso de disefio de esas politicas, el CES considera que deberia contarse
con una amplia colaboracién de organismos o entidades —en sentido amplio- de
participacion social cercanas a problema, incluidas las mas vinculadas a la
realidad juvenil.

Ademés de lo anterior, pueden formularse una serie de propuestas més concretas para
mejorar la eficacia de las politicas de vivienda especificas para jovenes, en dos ambitos
relacionados con la forma de acceso a la primera vivienda: alquiler y propiedad, y en
algunos aspectos que, aun referidos a circunstancias generales del mercado de la
vivienda, tienen incidencia en el problema de acceso de los jovenes a la vivienda: la
urbanizacion del suelo y la fiscalidad.
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5.2.1. Acceso a la vivienda en alquiler

» Entanto persista el carécter estructural de la escasez de oferta de alquiler, y siendo
éste €l régimen que parece mas adecuado para el primer acceso de los jovenes a la
vivienda, el CES considera imprescindible promover e desarrollo del aquiler
social, para alcanzar los niveles que rigen en € conjunto de la Unién Europea.

» Para ello las Administraciones Pablicas deberian incrementar, en sus respectivos
planes, el nimero de actuaciones dirigidas a la promocion de viviendas protegidas
para su cesién en arrendamiento, y a precios accesibles. En este sentido, como
propuesta més especifica, las distintas actuaciones de vivienda protegida, ya sean
publicas o privadas, preverian destinar un porcentgje minimo de las nuevas
viviendas a su uso en régimen de alquiler por personas que, como los jévenes,
presentan especiales dificultades de acceso a la vivienda. El computo de ese
porcentaje tendria que efectuarse donde fuese mas factible su aplicacion, y con las
estipulaciones que se requieran dentro de los distintos planes.

» La fata de suelo urbanizable requeriria, ademas, que e planeamiento genera
pudiera prever -como ya se hace para las residencias universitarias, que ocupan
suelo dotacional- la posibilidad de extender la experiencia de algunos municipios,
gue estédn fomentando, mediante planes especiales u otras formulas, la construccién
en parcelas de equipamiento comunitario de apartamentos, de tamafio reducido y
con servicios comunes, destinados a la residencia transitoria de jovenes con
determinadas condiciones socioeconémicas.

= En todo caso, la apuesta por la vivienda en aquiler ha de ser acogida tanto por
promotores publicos como por los privados, siendo necesario, especialmente para
estos Ultimos, una mejora en las condiciones de viabilidad y rentabilidad de este
sector del mercado inmobiliario.

» Por analogia con e tratamiento del primer acceso alavivienda en propiedad, el CES
estima que podrian implantarse, mediante los procedimientos més adecuados y con
las garantias que procedan, ayudas directas a alquiler que se dirigirian alos jovenes
arrendatarios en funcién del esfuerzo de acceso ala vivienda.

= El alto nimero de viviendas desocupadas cuya titularidad corresponde a pequefios
propietarios requiere, ajuicio del CES, que se promuevan acciones de acercamiento
y mediacién entre los propietarios de vivienda, los jovenes, las compafiias de
seguros y las entidades financieras, para generar confianza entre unos y otros y
dinamizar este sector del mercado inmobiliario. Por ello conviene difundir y
fomentar las experiencias de algunos municipios, genéricamente denominadas
“Bolsa de vivienda joven en alquiler”. Esos programas, mediante la combinacion de
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labores de asesoramiento, intervencion en la oferta de viviendas, y ofrecimiento de
seguros mulitirriesgos, han contribuido eficazmente a acceso de los jovenes al
mercado de arrendamiento de viviendas.

» Labaja movilidad geogréfica por motivos laborales resulta hoy dia un problema de
caracter general aln no resuelto. Por otro lado, €l fomento de esta movilidad, en €l
caso de los jévenes, resulta un elemento importante para su insercion en el empleo.
En este sentido, las distintas Administraciones intervinientes en la programacion y
desarrollo de planes de vivienda no pueden ser genas a la necesidad de prestar
apoyo a las migraciones interiores. Para €llo deberian procurar la suficiencia de
dotaciones de infraestructuras, alojamiento y vivienda en las zonas de destino. En
este punto hay ya algunas experiencias locales interesantes, tanto en la promocion
del arrendamiento estaciona de viviendas individuales como en la implantacion de
otras férmulas de alojamiento colectivo para jovenes bajo determinadas condiciones
de limitacién en tiempo y uso.

* Un gemplo de buena préctica en el que se combinan medidas de fomento del
alquiler temporal y de la convivencia intergeneracional son los programas de
viviendas intergeneracionales implantados por varias universidades que, através de
convenios con los ayuntamientos y con los servicios sociales autondémicos, han
propiciado €l acercamiento entre jovenes demandantes de alojamiento y personas
mayores que viven solas. El CES estima que, ademas, cabria explorar férmulas de
extension de estos programas a circunstancias de desplazamiento temporal por
motivos laborales.

5.2.2. Acceso a la vivienda protegida en propiedad

= En opinién del CES, en este punto las actuaciones protegidas deberian dirigirse a
primer acceso ala vivienda en propiedad, prestando una especia consideracion alos
jovenes, esto es, beneficiarios hasta los 35 afios de edad, cuyas condiciones
personales dificulten su acceso alavivienda.

* En todo caso, la promocién de viviendas destinadas a los jovenes ha de tener en
consideracion que el acceso a la vivienda no deberia superar determinados niveles
de esfuerzo econdmico para no comprometer el desarrollo por los jovenes de
proyectos de vida independiente y la cobertura de otras necesidades materiales.

= El CES considera necesario mejorar la transparencia en e coste fina de las
viviendas protegidas, impidiendo que éste supere el precio legamente establecido.
Para €llo seria conveniente reforzar la eficacia de la actuacion de las
Administraciones Publicas, a través, entre otras medidas, de la especializacion de la
inspeccion, en sus vertientes preventivas y sancionadoras. La intervencion publica
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podria verse complementada, ademés, por la promocion de “cédigos de buenas
précticas’ en la promocion de viviendas protegidas.

La compra o adquisicion de la vivienda suele venir acompafiada de formulas de
financiacion hipotecaria, que exigen, en un ato nimero de ocasiones, recurrir a
mecanismos de garantia personal sobre el importe no cubierto por la hipoteca. A
este respecto, el CES opina que deberian crearse, entre otros, mecanismos de
garantia, con participacion publica, paralas operaciones de compra o adquisicion de
vivienda por jovenes con menor nivel de renta.

La normativa de viviendas protegidas ha de seguir adaptdndose a las nuevas
realidades sociales. Asi, junto a las tradicionales viviendas de proteccion oficial, han
comenzado a aparecer formulas de viviendas de titularidad compartida entre la
Administracion y los jévenes, en las que la Administracion se reserva determinados
derechos, entre ellos el de opcién de compra. Desde este punto de vista, el CES
considera necesaria una reflexién sobre el modelo de vivienda protegida legalmente
establecido, con el objeto de reformar su normativa y dar cabida a esta u otras
férmulas intermedias que doten de un mayor dinamismo a mercado inmobiliario e
incidan en el acceso de los jévenes alavivienda

5.2.3. Suelo

El complgo reparto competencial en materia de planeamiento, desarrollo
urbanistico, bases y desarrollo de la planificacién econdmicay proteccién publica de
la vivienda requiere, a juicio del CES, potenciar un elevado grado de coordinacion
entre las Corporaciones Locales, las Comunidades Auténomasy el Estado.

La disparidad de normas que concurren en la regulacion del régimen de urbanistico
del suelo dificulta y aargan e desarrollo de todas y cada una de las fases los
procesos de urbanizacion y de edificacidn. Para asegurar la igualdad de los agentes
intervinientes en esos procesos, e CES opina que es conveniente smplificar la
tramitacion urbanistica, hacer mas trasparentes sus criterios y acotar |os méargenes de
discrecionalidad administrativa, o que, en suma, redundara en un incremento de la
seguridad juridica.

El funcionamiento del mercado del suelo en Espafia se caracteriza por producir una
elevada repercusion del coste de éste en e precio final de la vivienda. Por ello, debe
facilitarse la existencia de suficiente suelo edificable, la generacion de suelo
destinado a la promocion de viviendas protegidas, y en general la reduccion del
coste de este factor. En particular, un uso més eficaz del suelo en materia de
vivienda requeriria la colaboracion de las Administraciones Publicas para evitar la
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retencion de los procesos de urbanizacion e impedir las précticas especulativas,
estimulando y agilizando los deberes y derechos de urbanizar y edificar.

» Los Ayuntamientos deben adquirir el compromiso de incrementar la generacién de
suelo edificable a menor precio, potenciar los mecanismos de control de suelo, y
prestar una especia atencion a la formulacion de acciones dirigidas a dotarlo de
infraestructuras, equipamientos y viviendas. Para todo ello han de comprometer una
parte importante de sus ingresos y de su patrimonio de suelo. A este respecto, las
Corporaciones Locales deben dejar de utilizar el suelo como una de las principales
fuentes de financiaciéon de su gasto corriente, lo que podria conllevar la
modificacién de la normativa reguladora de las Haciendas Locales con relacién alas
fuentes de ingresos.

» La Administracion debe facilitar la autopromocién, individual y colectiva, de
viviendas para jovenes. En este sentido, cabria la puesta en practica de mecanismos
gue repercutan en la reduccién del coste del suelo y de su financiacion.

5.2.4. Fiscalidad dela vivienda

» La Administracion debe analizar las causas de la existencia del elevado parque
residencial desocupado, asi como intervenir de una manera directa y efectiva sobre
él. Una forma indirecta de potenciar su utilizacion pasa por la utilizacion de
instrumentos fiscales adecuados, que desincentiven la permanencia en e tiempo de
viviendas desal ojadas que no presenten ningun tipo de uso.

= Enopinién del CES, € tratamiento fiscal de la promocion privada de la vivienda en
alquiler es susceptible de ser mejorado, lo que redundaria en un incentivo de la
promocion de este tipo de viviendas. Para ello se debe modificar la normativa fiscal
vigente con €l fin de establecer reducciones en el IAE y mejoras en e tratamiento de
los rendimientos del alquiler en laimposicion directa.

= La dternativa que representa el arrendamiento para atender las necesidades de
vivienda de los jévenes exige, en opinion de CES, la recuperacion de la
desgravacion fiscal del gasto en alquiler de la vivienda habitual en el IRPF.

» Deberiarevisarse, igualmente, el tratamiento fiscal de la vivienda protegida, tanto en
la imposicion directa como en la indirecta. Asi, en la regulacion del IRPF deberia
procederse a la inclusién de las ayudas otorgadas a la vivienda protegida entre las
rentas exentas de contribucion tributaria; por otra parte, seria conveniente reducir la
imposicién indirecta que grava su primera adquisicion.

» Finalmente, & devengo del Impuesto de Actos Juridicos Documentados afecta a
multiples actuaciones, instrumentadas en documentos notariales, que se suceden alo
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largo del proceso de construccién. Ello origina que, a final de la edificacion se haya
ocasionado un importante gasto en este concepto. EI CES quiere mostrar su
preocupacion por la especia incidencia que representa para los jévenes la
repercusion en el coste fina de la vivienda del incremento del tipo impositivo de
este impuesto, establecido en el egercicio 2002 por diversas Comunidades
Auténomas.

Madrid, 23 de octubre de 2002

El Secretario General
P.A.LaJ deD. dePlenoy Comisién

Permanente

V°B° El Presidente

Carmen Cuesta Gil

Jaime Montavo Correa
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