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La vivienda de interés
social en Cataluna:
una vision desde México?

Andreu Marfull Pujadas

Cataluiia, un caso de aplicacion de la politica
de vivienda espafola de interés para México

1 objeto de interés en esta investigacién es ahondar en la naturaleza de la cesién del

aprovechamiento urbanistico, es decir, la plusvalia, que permite, en Catalufia, crear
vivienda social de calidad en lugares apropiados, a diferencia de lo que ocurre en Méxi-
co.Paraello, primero se define a qué se refiere estaidea en Espafia, luego se expone cémo
aplica en Catalufia y, finalmente, se pone en consideracién su interés para su eventual
aplicacion en el caso de México, con sus ventajas e inconvenientes. Amodo de aclaracién,
esnecesarioindicar que en Espafia no existe unaley de urbanismo comun, sino que cada
comunidad auténoma, o regién histérica (como es el caso de Catalufia), establece su par-
ticular ley de urbanismo. En este sentido, existe, eso si, una ley espafiola de valoracién y
derechosy deberes que aplica sobre todo suelo planificado, conocida como “ley de suelo”.
Estaley dala pauta comun que debe regir el desarrollo urbanistico en cuanto a clasifica-
cion del suelo y métodos de valoracién, pero también en cuanto a cesiones obligadas de
suelo para el interés publico. Luego, cada comunidad auténoma o regién decide si aplica

5 Investigacién presentada enla Semana Internacional de Arquitectura (SIArq 2022), organizada por el Departamento de
Arquitectura de la Universidad Auténoma de Ciudad Judrez, México, los dias 27,28 y 29 de abril de 2022.
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esta ley general en su contenido obligatorio, o bien si crea nuevos condicionantes, como
ocurre en Catalufia. Es decir, existe una ley comun que establece los minimos que cada
territorio debe adoptar; a su vez, cada regién puede exigir que los minimos sean mas al-
tos. Se trata, de hecho, de una situacién similar a la existente en México, entre las leyes
generales que derivan de la Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos y dicta la Fe-
deracidn, y lasleyes derivadas que legislan los estados.

México y Espaiia, dos politicas de vivienda social diferenciadas

Lapolitica de vivienda social se suele asociar a la construccion de vivienda de bajo coste
para estratos sociales que requieren ayuda de algtn tipo. Parte de la base de que es una
obligacién politica garantizar el derecho a una vivienda digna a los habitantes a los que
representa y para quienes trabaja. Sin embargo, no en todas partes se desarrolla igual.
Tienen en comun la idea de fondo, pero la visién cultural de cada lugar, mds la realidad
socioecondmica y social, que establece niveles de renta y distintos estratos de pobreza,
las diferencia. Asimismo, al margen de esta evidencia, existe también un espacio dife-
rencial singular en la forma de planificar esta vivienda. El caso de México, contrastado
con el de Espafia, en especifico con Catalufia, es de interés.

Las diferencias entre Catalufia y México son notables en tanto a desigualdad y po-
breza. La primera dispone, en la linea de la Unién Europea, de una sociedad asentada en
una clase media principal, con un porcentaje bajo (si bien nada despreciable) de pobreza.
La segunda, en cambio, expresa una mayor desigualdad y el espacio de la pobreza —que
incluye ala economia informal— es mucho mayor (Consejo Nacional de Evaluacién de la
Politica de Desarrollo Social [Coneval], 2022). Este factor condiciona la naturaleza de las
politicas de vivienda social, en la medida que no es lo mismo atender a un estrato social
pobre o medio-bajo relativamente representativo, que a uno pobre o en pobreza extrema
significativo. Una de las consecuencias de este dispar contexto es que, en Espafia, desde
el afio 2007 se destina un 30 % del techo residencial planificado a la vivienda social (Ley
8/2007), mientras que en México no se establece ningin porcentaje. Este 30 % informa
del espacio considerado vulnerable en Espafia, y este dato es otra idea para México. Pero
eso no es todo, en el caso de Espafia la vivienda social es de una calidad alta, en cuanto a
tamafio, materiales y confort; mientras que la equivalente en México es marcadamente
precaria, de reducido tamafio y solo atiende a quienes cotizan o participan de la econo-
mia formal e impositiva. De hecho, este tultimo factor es igual en Espafia, no obstante,
conviene destacar que el espacio de la economia informal es marcadamente distinto en
ambos paises. Por otro lado, existen diferencias adicionales, como el trato inclusivo, o
excluyente, que se crea en ambas latitudes.
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Tabla 1. Diferencias estructurales entre México y Espafia

México Espafa

La vivienda social se ubica en zonas donde el valor del ~ La vivienda social se ubica en cualquier lugar donde se
suelo es bajo para que sea econdmica. planifique la transformacidn de la ciudad.

Los adquirientes de vivienda social pagan su coste con  Los adquirientes pagan la vivienda a un coste inferior al
un crédito especial. que establece el mercado.

- . Y . . Lavivienda social es de calidad media y su urbanizacion
La vivienda social y su urbanizacion asociada es precaria . . .
asociada es de la misma calidad que la del resto de la

..................................... Ve bajacalidad. o cudad,

. Los planes generales urbanos definen el lugar y las
Los planes generales urbanos no definen el lugar donde P PR
caracteristicas del suelo que se destinara a vivienda

se destinara suelo para vivienda social. .
OO .S
La vivienda social se dispersa por toda la ciudad,
integrando la pobreza con la clase media y la clase alta,
ya que esta se destina a la poblacion de bajos recursos y
a la clase media.

La vivienda social se desarrolla (por lo general) en
la forma de condominios que agrupan la pobreza y no
convive con las zonas de la ciudad de alto valor afadido.

Fuente: Elaboracién propia.

En el caso de México, destaca la exclusién generada por la vivienda social, la vul-
nerabilidad que ello conlleva, mds el abandono y la vandalizacién (Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores [Infonavit] y Cuadra Urbanismo, 2015). En
el caso de Espaila, destaca la inclusién de la vivienda social, 1a capacidad de resiliencia
que genera tal politica, en el sentido dela capacidad de integracién ylaigualdad de opor-
tunidades que crea dicha “inclusiéon”, mdas la manutencién de las viviendas (ver la apli-
cabilidad del Real Decreto Legislativo 7/2015, que se describe a continuacion). Es decir,
se trata de patrones que quizas se asemejan en el nombre, pero no en las formas, en sus
consecuencias.

Llegados a este punto, en este trabajo se destaca, como espacio de interés, un tema
por lo general poco conocido, por no decir desconocido, en México: laidea de la captura
del aprovechamiento urbanistico en la planeacién urbanay su conversién en suelo para
vivienda social.

La captura del aprovechamiento urbanistico
para obtener suelo de interés social en Espaiia

Entendido el planteamiento del espacio diferencial de la idea de la vivienda social en-
tre los casos de México y Espafia (particularmente Catalufia), el punto de partida que
se establece en este trabajo es que, en México, por las razones que sean, no se comparte

Horizontes (im)posibles parala Nueva Agenda Urbana
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el provecho urbanistico para vivienda social. Si que se exige donar suelo para calles y
zonas verdes, y para escuelas publicas u otras necesidades comunitarias, pero no para
la vivienda social. Y este punto es relevante porque al no hacerse se dificulta la localiza-
cién adecuada de este tipo de vivienda en las ciudades, condenando a los estratos socia-
les mas desfavorecidos a vivir en condiciones de exclusiéon. Luego, a México le interesa
abordar esta técnica, en la medida que la recién aprobada Politica Nacional de Suelo del
Instituto Nacional de Suelo Sustentable (Insus), en 2020, pauta explicitamente combatir
esta exclusién y fomentar el mayor aprovechamiento del suelo mediante los instrumen-
tos de gestién urbanistica, que son los que en definitiva pueden abordarlo. Dicha estrate-
gia se complementa con la del Programa Nacional de Vivienda 2019-2024 (Secretaria de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano [Sedatu], 2019), que prioriza experimentar con
técnicas y estrategias que promuevan una mejor localizacién de la vivienda, mediante
instrumentos como el de la reordenacién del suelo. Sin embargo, dicha técnica no se ha
instrumentalizado debidamente en México, tal como lo define la Ley General de Asenta-
mientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, en su tltima edicién
del afio 2016. En dicha ley, que regula o, mejor dicho, ordena el desarrollo de las leyes
de urbanismo de cada uno de los estados que conforman la nacién mexicana, la aplica-
cion tanto de la cuestion de las donaciones como la de la reordenacién del suelo (Ilamada
“reagrupamiento parcelario”) se delega a la voluntad de los municipios, asi como a la de
los estados para obligarles a ello. Por esta poderosa razon, se planifican y se desarrollan
las deficiencias citadas en materia de vivienda. Instituciones como el Infonavit, la Co-
misién Nacional de Vivienda (Conavi) o la Sedatu trabajan activamente con los estados
y los municipios mexicanos para implementar la politica de vivienda social; en cambio,
los institutos de planeacién municipales no disponen de la competencia para planificar
lavivienda social por si mismos, y, sin instrumentos como el de la reordenacién del suelo
nileyes que permitan crear suelo de donacion para vivienda social, no hay modo alguno
de poner en practicala colectivizaciéon de la plusvalia que podria permitir crear una me-
jor vivienda social tanto en calidad como en localizacion.

En Espafia, al contrario, por ley se exige que entre un 10 % y un 20 % del aprove-
chamiento urbanistico (Real Decreto Legislativo 7/2015) que se obtiene, una vez descon-
tadas las cesiones de suelo para calles, zonas verdes y equipamientos comunitarios (o
“donaciones”, como se les nombra en México), se destine, en todos los desarrollos resi-
denciales, a vivienda social. Y ello representa, tdcitamente, la correspondencia con otra
obligacidn, la de ceder un 30 % del techo planificado de uso residencial a esta finalidad,
denominada “vivienda de proteccién publica”, la cual tiene unos precios de mercado es-
tablecidos por el Gobierno, por debajo de los valores del mercado libre inmobiliario. En
este sentido, se debe resaltar que en México no se exige donacién de suelo para vivienda
social en los planes de desarrollo urbano y en Espaiia si. Pero, también, que en México
el valor de dicha vivienda lo establece el coste del suelo mas el coste de la construccion,
dando comoresultado un valor equiparable al del libre mercado, mientras que en Espafia
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se libera de su valor de venta el valor del suelo y se establece, por ley, su precio al margen
del libre mercado.

¢Qué significa destinar entre un porcentaje del provecho urbanistico a vivienda
social? Significa que la propiedad del suelo cede entre un 10 %y el 20 % del beneficio que
se obtiene de un desarrollo urbano a este fin, segtin el principio de la funcién social de
la propiedad. Y esta cesién se aplica en todos los casos, independientemente del destino
delos usos del suelo. Es decir, por ejemplo, aplica tanto para sectores residenciales como
para industriales o comerciales. Asimismo, a lo largo del tiempo se ha intentado esqui-
var, desde el sector privado, peroa suvez se haido consolidando esta obligacidn, tal como
se resume en el siguiente proceso histérico.

A continuacidn, se informa de un breve recorrido histérico de la evolucion de este
derecho urbanistico. No empieza de lanada, sino que debe hacer unlargo recorrido has-
tallegar al punto donde se encuentra actualmente. La ley de suelo espafiola de 1956 dice:

Art.3.2.La competencia urbanistica en orden al régimen del suelo compren-
derd las siguientes funciones:

1. Procurar que el suelo se utilice en congruencia con la utilidad publica 'y
la funcioén social de la propiedad,

2. Impedir la desigual atribucién de los beneficios y cargas del planea-
miento entre los propietarios afectados e imponer la justa distribucién
de éstos;

3. Regularel mercadode terrenos como garantia dela subordinacién natu-
ral delos mismosalos fines de la edificacién y de la vivienda econémica.
(Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, 1956)

Desde 1956, en Espafia aparece la obligacién de subordinar los planes urbanos a
la vivienda econdmica, y de respetar la justa distribucién de los beneficios y las cargas
urbanisticas entre los propietarios afectados. Pero eso no quiere decir que desde ese afio
se establezca la obligacién de ceder suelo en todos los casos. Esta aparece, técnicamente,
en 1976, y no es hasta 2007 que pasa a ser de obligado cumplimiento para todo uso resi-
dencial. Hasta entonces, entre 1976 y 2007, se desarrolla ciertamente cuantiosa vivienda
social de calidad, en lugares apropiados, aunque también se deja la opcidn a gestionarlo
detalmodo que, en la practica, se pueda eludir esta obligacién, pasando a depender de la
voluntad politica, del espiritu o ideologia de la época y de sus lideres.

De este modo, no es hasta el 2007 que se cierran las puertas a la especulacién con
el deber de crear vivienda social y de compartir la plusvalia. Gana la economia social, la
calidad de vida ylos derechos humanos, y el sector privado, con una mirada amplia, tam-
bién gana. Gana al reducirse el alto coste de la exclusién social, en lo moral, lo politico y
también en lo econdmico, ya que el capital crea bienestar y se diversifica, amplia el nicho
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de mercado y es mas constructivo. Otra cosa, distinta, es la mirada cerrada, obcecada,
del capitalista inversor que solo piensa en ganar dinero a cualquier precio.

Brevisima historia de la vivienda
protegida en Espaila y su aplicacién en Cataluiia

La historia urbanistica de la vivienda social en Espaiia, entre 1956 y la actualidad, tiene
dos grandes etapas. Una primera, hasta 1977, esta dirigida por el Instituto Nacional de
Vivienda espafiol, que dirige la planeacién en este sentido y supervisa los planes urba-
nos, como lo hace desde 1972 el Infonavit en México. Esta etapa se caracteriza por éxitos
como la erradicacién de la autoconstruccidn, creada con la repentina migraciéon masiva
dela poblacién del espacio rural hacialas ciudades, que en sus inicios deja sin capacidad
de reaccidn a las urbes espafiolas con una pronunciada invasién del suelo en las zonas
urbanas donde se tolera. No obstante, se resuelve de modo que la vivienda social tiende a
acumularse en la forma de grandes edificios, con vivienda de reducido tamafio, en zonas
marginalesy con carencias en la dotacién de zonas verdes y servicios basicos. Se trata de
una labor urbanistica considerable, pero todavia existe la dependencia entre el valor o
coste del suelo, y la construccién, y suvalor de mercado. El principio del negocio que dice
que la venta de las viviendas debe financiarlo todo, prima sobre las politicas publicas —
comolo hace,aldiade hoy,en México— yello condiciona su calidad y sulocalizacién. Sin
embargo, esta tendencia cambia a partir de 1976, coincidiendo con la transicién de una
dictadura a una democracia en Espafia. En 1976, a diferencia de la ley de 1956, la nueva
ley de suelo (Real Decreto 1346/1976) establece que la localizacién de esta vivienda deja
de estar vinculada al coste del valor del suelo y pasa a formar parte de la agenda politica
que se propone dejar de crear marginalidad planificada y decide apostar decididamente
por la inclusién social. Para ello, introduce la idea de la cesién del aprovechamiento ur-
banistico del capital privado ala donacién de suelo para vivienda social, estableciendo la
norma de una donacion, o cesién, del 10 % de dicho aprovechamiento a destinar para la
comunidad. En esta ley no se obliga a darle el uso de vivienda social, pero pasa a ser una
de sus principales destinaciones. De este modo, con un cambio de ley, y de régimen, se
pone fin a una era excluyente, para iniciar otra mas incluyente (ver Figura 1).
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Figura 1. Historia de la vivienda protegida en Espafia

BREVISIMA HISTORIA DE LA VIVIENDA PROTEGIDA EN ESPANA
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Fuente: Elaboracién propia.

A partir de 1977, se pone fin al Instituto Nacional de Vivienda, y se empieza un ex-
traordinario proceso de descentralizacién politica y administrativa, con una renovada
Constitucion, que empodera alasregiones y alos municipios en materia de planificacién
urbanistica, y en especial en politica de vivienda. Con este cambio, que disefia a su vez
la integraciéon de Espafia a la Comunidad Econémica Europea (CEE), en 1986, se inicia
paralelamente una politica de apoyo a la emancipacién social, estimulando la sociedad
de servicios. Este cambio coincide con un determinado proceso de desindustrializacion
en toda Europa, que pasa a trasladar la manufactura industrial a regiones cuyo coste de
mano de obra es menor. En Catalufia, a su vez, en 1980 se crea el Institut Catala del Sol
(Incasol) (Ley 4/1980), de caracter regional, que pasa a liderar las estrategias de la plani-
ficacion del suelo residencial social y de suelo industrial de alto valor afladido. Con el In-
casol se crea un significativo patrimonio publico del suelo, asf como una mesa de trabajo
entre técnicos urbanistas, politicos, agentes sociales y civiles, y la patronal empresarial.
Se inicia, pues, un espacio institucional robusto nunca antes imaginado. Y aparecen los
primeros resultados, uno de los cuales serd el bienestar social y la profesionalizacién es-
pecializada de los agentes urbanisticos, con buenas practicas en terrenos como la rege-
neraciéon urbana, el disefio del espacio publico y del paisaje.

Horizontes (im)posibles parala Nueva Agenda Urbana

23



Por otro lado, entre la ley de suelo de 1976 (Real Decreto 1346/1976) y la del 2007
(Ley 8/2007) se transita hacia modelos de distinto calado politico, ddndose el caso de que
en 1992 la ley amplia la obligada cesiéon del aprovechamiento urbanistico del 10 % al 15
%, coincidiendo con los ultimos afios del gobierno socialista (PSOE), que dirige a Espafia
desde hace mds de una década. Pero en 1998, ya con un gobierno de derechas (PP), se
retorna al 10 %, destacando ademdsla no obligatoriedad explicita de cumplir con este re-
quisito. Es decir, se abre la puerta a las “excepciones legales”. Asi, en pleno auge de la glo-
balizacion, camino del euro (que se instaura en 2002), se transita hacia un modelo neoli-
beral que acabarad por desencadenar una burbuja inmobiliaria en 2007, precisamente el
afio en que, con el retorno del gobierno socialista, se amplia la cesién al 20 %, en determi-
nados casos. Y es en ese mismo afio cuando se establece la obligatoriedad, en Espafia, de
destinar en todo desarrollo urbano un 30 % del techo residencial a vivienda social.

El Articulo 10 de laley de suelo de 2007 establece:

Art. 10. Criterios basicos de utilizacion del suelo.

Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados [...],
las Administraciones Publicas, y en particular las competentes en materia
de ordenacién territorial y urbanistica deberan: .. ]

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso
residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vi-
vienda sujeta a un régimen de proteccién publica que, al menos, permita
establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso
alavivienda, como el derecho de superficie o la concesién administrati-
va. Estareserval...], como minimo, comprendera los terrenos necesarios
pararealizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial prevista por
la ordenacién urbanistica en el suelo.

Y el Articulo 84.2 sefiala:
Art. 84.2. Alos efectos de la gestidén urbanistica, se determinara:

a) Elaprovechamiento medio de la totalidad del suelo urbanizable progra-
madoy el de cada sector en que se divida el mismo.

b) El aprovechamiento de cada finca, refiriendo a su superficie el aprove-
chamiento medio del sector en que se encuentre enclavada, sin que ten-
garelevancia al respecto su calificacién concreta en el Plan.
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Cuando el aprovechamiento medio de un sector exceda al de la totalidad del
suelo urbanizable programado, el exceso sera de cesién obligatoria y gratui-
ta, a los fines de compensacion previstos en el nimero 4 de este articulo. El
sobrante, silo hubiere, se incorporara al Patrimonio Municipal del Suelo.
Sielaprovechamiento medio de un sector fuese inferior al de la totalidad del
suelo urbanizable programado, se disminuiran proporcionalmente las car-
gas que implique la gestidén urbanistica, sufragando el resto el Ayuntamien-
tou drgano urbanistico actuante.

Dichos articulos cambian el paradigma urbanistico espafiol, consolidando practi-
cas ya establecidas a nivel regional. Aparece la obligatoriedad de la reserva destinada a
suelo de vivienda social, o protegida, y desaparecen las ambigiiedades. Y surge otra idea
fuerza, la del aprovechamiento medio y su reparto dentro de los municipios. ;A qué se
refiere? Alaviade fiscalizarlasaltas plusvalias y transferirlas alas zonas mds desfavore-
cidas. Setrata deunaherramienta que ya existia, aunque no bajo esta determinacién. Sin
embargo, se mantiene en el espacio de la indefinicién. No obliga ni detalla cudl debe ser
su aplicabilidad técnica, y en la practica, en todo caso, se elude en numerosas regiones,
como es el caso de Catalufia. Abre una puerta, perono obliga a cruzarla.

En la practica, ;como se entiende esta estrategia? La estrategia es donar terreno
para vivienda social como condicién ineludible al planificar la transformacién del suelo,
del mismomodo que se hace para abrir callesy crear zonas verdes, asi como para obtener
terrenos destinados a escuelas u hospitales, es decir, de utilidad comunitaria (o titulari-
dad publica).

Una vez se obtiene el suelo, se puede vender la vivienda que se construye a precio
de coste, sin considerar el valor afiadido del terreno.

La politica de vivienda catalana en la planeacién urbanistica

;Cudl esla estrategia de donacién de suelo en el caso de Catalufia? Todo desarrollo
urbano estd obligado a considerar:

1. Ceder un minimo del 30 % de los metros cuadrados construidos de uso resi-
dencial a vivienda social en cualquier desarrollo (ley espafiola).

2. Ceder un minimo del 10 % del suelo a zonas verdes en cualquier desarrollo y
un minimo del 5 % a equipamientos de titularidad publica, al margen de los
metros cuadrados necesarios para los servicios técnicos.

3. Elsuelo destinado a zonas verdes también debe cumplir que como minimo
sume 20 m? por cada 100 m? de vivienda construida.
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4. Ademas, es posible destinar los metros cuadrados de equipamiento de titu-
laridad publica a politicas de vivienda especiales (llamada “vivienda dota-
cional publica”).

¢Cdémo se disefia la plusvalia para que el suelo de donacién destinado a vivienda
social no perjudique a la propiedad? En contra de lo que dice el sentido comun, esta do-
naciéon no tiene por qué ser una carga parala propiedad, en la medida que al planificar se
puede disefiar el provecho que se puede obtener del desarrollo urbano, y se puede com-
pensar. Al planificar la transformacién del suelo se decide el drea que se va a edificar y
cada metro cuadrado tiene una plusvalia potencial (toda zona construida tiene un coste
inferior al valor de venta). Entendido este precepto, se puede disefiar la misma adrea cons-
truida de otro modo (en altura o con mayor densidad de edificacién), librando parte del
sueloy destindndolo a vivienda social.

En Catalufia, existen estos tipos de vivienda protegida:

e Ventaoalquiler, en tres modalidades principales:

- Régimen especial (beneficiarios con bajos ingresos)
- Régimen general (beneficiarios con ingresos relativamente bajos)
- Precio concertado (beneficiarios con ingresos medios)

e Modalidad de vivienda dotacional publica
e Otrasmodalidades (destinadas a politicas sociales)

Respectoalavivienda dotacional publica, seguinlaley de urbanismo catalana (De-
creto Legislativo 1/2010), en su articulo 34, dice:

Art. 34. Sistemas urbanisticos generales y locales [...]

3.Elplaneamiento urbanistico general puede prever como sistemas urbanis-
ticos reservas de terrenos destinados a viviendas dotacionales publicas.
El sistema urbanistico de viviendas dotacionales publicas comprende las
actuaciones publicas de vivienda destinadas a satisfacer los requerimien-
tos temporales de colectivos de personas con necesidades de asistencia o
de emancipacion justificadas en politicas sociales previamente definidas.
Estaspoliticas se deben especificar en la memoria social del planeamiento
urbanistico.

¢Qué significa? Dentro de la idea de cesiéon para suelo destinado a equipamientos
comunitarios, de titularidad publica, aparece el suelo destinado para vivienda dotacio-
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nal dirigido a satisfacer las necesidades de las personas mas vulnerables dentro de un
espacio gestionado por la autoridad. En este espacio, caben numerosas casuisticas, in-
cluso varias de las consideradas “otras modalidades” de politicas sociales de vivienda.
SegunlaLey 18/2007, catalana, del derecho a la vivienda, en su Articulo 74:

Art. 74. Definicién de vivienda destinada a politicas sociales

(...) se consideraran viviendas destinadas a politicas sociales todas las aco-
gidas a cualquiera de las modalidades de proteccién establecidas por la pre-
sente ley o por los planes y programas de vivienda, los cuales pueden incluir,
ademas de las viviendas con proteccién oficial de compra o de alquiler o de
otras formas de cesion de uso, las viviendas de titularidad publica, las vivien-
das dotacionales publicas, los alojamientos de acogida de inmigrantes, las vi-
viendas cedidas a la Administraciéon publica, las viviendas de insercidn, las
viviendas de copropiedad, las viviendas privadas de alquiler administradas
por redes de mediacién social, las viviendas privadas de alquiler de prorroga
forzosa, las viviendas cedidas en régimen de masoveria [cuidado y disfrute]
urbana, las viviendas de empresas destinadas a sus trabajadores y otras vi-
viendas promovidas por operadores publicos, de precio intermedio entre la
vivienda de proteccién oficial y la vivienda del mercado libre pero que no se
rigen por las reglas del mercado libre.

Retomando las tres tipologias de vivienda protegida anteriormente definidas, de
régimen general, régimen especial y precio concertado, se debe resaltar que estas se
ajustan a precios establecidos por ley (Decreto Ley 50/2020). Dichos precios se agrupan
en zonas de distinto valor territorial, de modo que se ajustan al coste diferencial de la
vida en cada municipio, basdndose en datos estadisticos oficiales. El régimen general se
refiere a la poblacion que, por criterio politico, se considera requiere de una ayuda para
la adquisicién de la vivienda, al no disponer de suficientes ingresos para sustentarse por
cuenta propia, cuidar de aquellos que estan a su cargo (hijos, personas de la tercera edad
o con discapacidad...) y adquirir una vivienda digna. El régimen especial considera el
estrato que se encuentra en una pobreza mayor. El precio concertado al estrato superior,
abastece parte de la clase media de bajos ingresos. En todos los casos, para adquirir este
derecho se debe trabajar y pagar impuestos, no estd garantizado a la totalidad del publi-
co potencial. Es decir, depende de la oferta que genere el desarrollo urbano. Estos tipos
crean distintos productos residenciales a precios diferenciados. Todos tienen garantiza-
das unas calidades altas, con distintos acabados, con precios por debajo al que tendrian
en el libre mercado. Los mds econémicos son para el régimen especial, con unos valo-
res algo superiores para la vivienda de régimen general y finalmente los mds altos son
parael concertado. Estatabla de valores existe tanto para la vivienda destinada a la venta
como la destinada al alquiler. Y en el caso de la vivienda protegida de venta, el tiempo en
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que se mantiene el régimen especial del valor de la vivienda es de 30 afios. Es decir, exis-
teun régimen especial que dura 30 afios, durante los cuales no se puede especular con la
vivienda (no se puede obtener a precio econémico y luego venderla a precio de mercado).
Pero transcurridos 30 afios (cuando se considera que ha cumplido con su funcién, for-
mar un hogar), si se puede vender, siendo una cuestién que no deja de ser cuestionable.
Segun datos oficiales, entre los afios 1993 y 2021, en Catalufia se han construido 108
059 viviendas de proteccién oficial, delas cuales 42 447 han sido construidas por un promo-
tor (desarrollador) publico (Generalitat de Catalunya, s. f.). El resto las ha ejecutado el sector
privado, en la forma de cooperativas y promotores cony sin animo de lucro (ver Figura 2).

Figura 2. Vivienda protegida realizada en Catalufia (1993-2021)

Segun tipo de promotor de los VPO calificados 1993-2021

: : Total VPO-QD . Promotor s/a Promotor Promotor
Ambitos 4993 5gp7  Cooperativas g 1o privado pablico

Barcelona

Girona

Lleida

Tarragona

Cataluna

Total VPO-QD :
1993-2021 Venta Alquiler

Ambitos

Barcelona
Girona
Lleida

Tarragona

Cataluna

Nota: Los valores para Catalufia en los ambitos Cooperativas y Alquiler provienen de la
fuente original. VPO = Viviendas de Proteccién Oficial / QD = Qualificacié definitiva (Ca-
lificacién definitiva).

Fuente: Generalitat de Catalunya. (s. f.).
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Por otro lado, segun el Institut d’Estadistica de Catalunya (Idescat, s. f.), en este
mismo periodo (1993-2021), se contabilizaron 1 075 289 viviendas terminadas, de las cua-
les 110 959 son vivienda protegida. Es decir, alrededor de un 10 %. ;Por qué no un 30 %?
Porque el 30 % citado como techo planificado destinado a vivienda protegida solo es una
parte del parque de viviendas con derecho de construccién (que incluye lo anteriormen-
te planificado, o bien los lotes urbanizados en los que se puede derribar lo existente y re-
construir de nuevo). Y también incide el no cumplimiento de la ley espafiola hasta 2007.

Otras cifras: la informalidad de la vivienda
desde la descapitalizacion social de 2007

En el afio 2007, durante el punto de maximo valor del mercado inmobiliario de toda la
historia de Espafia, , resultado de una burbuja inmobiliaria a nivel global sin parangén,
se aprueba la Ley de Suelo de 2007 (Ley 8/2007), que prevé los maximos estandares de
fiscalizaciéon de dicha plusvalia. Pero, de un modo entonces inesperado, estalla esta bur-
bujay dejalosdesarrollos urbanos suspendidos. Las cuentas no salenyla poblacién sufre
un severo castigo en su patrimonio. El sector de la construccién se paraliza y con él la
economia, que entra en recesién. La desocupacién se dispara e inicia una etapa de ines-
tabilidad laboral, que con el tiempo la sociedad acepta, al igual que acepta la pérdida del
bienestar (una parte) vivido las décadas anteriores. Cuando esto sucede aparece el fend-
meno de la transicién hacia la opciéon de la renta, en lugar de la compra de vivienda y el
delalquiler de habitaciones. Su consecuencia es el crecimiento exponencial de estos dos
mercados de alquiler.

Segun la Sindicatura de Greuges de Barcelona (2020), existe una tendencia recien-
tehacialavivienda compartida forzosa, el alquiler de habitacionesy el subarrendamien-
to parcial de la vivienda. Los precios de una habitacién en Barcelona oscilan entre 400
y 650 € al mes. Y esta problemadtica afecta especialmente a quienes no tienen trabajo es-
table y a los inmigrantes no comunitarios (de fuera de la Unién Europea) en situacion
vulnerable. Por otro lado, seguin la misma fuente, mientras baja el valor de venta de las
viviendas, el valor de su alquiler en Barcelona no deja de crecer. Se ensancha este merca-
do, que cotiza al alza por lainseguridad laboral que inhabilita el acceso a hipotecas para
la adquisicién de viviendas (ver Figura 3).
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Figura 3. Evolucion del precio de alquiler en la ciudad de Barcelona (1984-2018)
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Como se puede observar, aparece una nueva necesidad social, derivada de la apari-
cién repentina de una pobreza imprevista, pero laley de 2007, que se actualiza en el afio
2015, no se adapta. La vivienda se convierte en un problema mayor para mas personas,
que no encuentra una respuesta por parte de los poderes publicos. Sin embargo, ;cudl es
el tamaflo de esta afectacién? Sobre este dato es necesario dirigirse a entidades civiles,
ya que no se informa de ello en el espacio institucionalizado (al menos, no aparece esta
informacién de un modo visible y claro).

Segun la Fundacié Foment d’Estudios Socials i Sociologia Aplicada (FOESSA), con
datos indicados por la Federacié d’Entitats Catalanes d’Accié Social se estiman los si-
guientes datos:

e En Catalufla, 1300 000 personas viven en una vivienda insegura o inade-
cuada. Mas de 355 000 hogares. Representan el 17 % de la poblacién catala-
na. 18 000 personas no tienen techo o viven en alojamientos de emergencia
y otras 7500 no tienen hogar y tienen que vivir entre la calle y albergues o
alojamientos para migrantes (citado en Corporacié Catalana de Mitjans Au-
diovisuals [CCMA], 2022).
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Segun la Plataforma de Afectadas por la Hipoteca (PAH):

e En Catalufia, el afio 2019, 5737 familias perdieron la casa, la mitad fueron
desahuciadas. “Catalufia es la comunidad auténoma donde se hacen mas
desahucios, una quinta parte de los que se ejecutan en todo el Estado”. A lo
que aflade: “Se calcula que de 2008 a 2019 mads de 326 000 personas perdie-
ron el hogar donde vivian” (citado en CCMA, 2021).

Es decir, en casi 30 afios se han desarrollado 108 059 viviendas protegidas y en los
ultimos afios, como consecuencia de la crisis financiera, inmobiliaria y laboral que asola
Catalufia (y Espafia) desde 2007, con una ley de suelo “obsoleta” y una politica de suelo
insuficiente, mas de 300 000 personas han perdido su hogar, o bien se han visto obliga-
dasarenunciar al que tenian por razones econémicas.

Conclusiones y propuestas para implementar
otra politica de vivienda social en México

Catalufia, y Espafia, dispone de un mayor bienestar econémico que México, para im-
plementar politicas efectivas de vivienda social. Tiene menores desigualdades y menor
pobreza extrema e “informalizada”. Esta coyuntura le permite disefiar una politica de
vivienda diferenciada, respecto a la que aplica en México. Menor pobreza y menor des-
igualdad significan poder invertir mas y mejor en la vivienda social, ofreciendo un pro-
ducto de mas calidad, si se compara con el caso de México. Asimismo, Catalufia, Espafia
y Europa en general viven una particular crisis econdmica, que tiene su reflejo en el caso
cataldn, aqui documentado. En este sentido, estd claro que deberia adaptar su estrategia
urbanistica y su politica de vivienda a esta nueva situacion. Pero, pese a todo, la técni-
ca de la obtencién de suelo para vivienda social, mediante la donacién y el control de la
plusvalia, sigue siendo positiva. Obtener suelo para vivienda social es, en todos los casos,
una buena estrategia. Y, es mas, es adecuado para casos como el mexicano, siempre y
cuando se ajuste a su coyuntura. Dicho de otro modo, que en Espafia existan condicio-
nes favorables no significa que en México no se pueda adaptar la técnica de la capturade
aprovechamiento urbanistico para obtener suelo para vivienda social en localizaciones
adecuadas. En todas las ciudades mexicanas existe la ciudad “con plusvalia” que permi-
te esta captura.

La técnica de la obtencién de suelo es viable, tanto para Espafia como para cual-
quier lugar que cedalas competenciasylos recursos adecuados a los municipios, que son
quienes mejor pueden gestionar la planeacion de las politicas de vivienda social asocia-
dasal desarrollo urbano. Este salto cualitativo lo da Espafia en la década de 1970, pero no
lo ha dado México. Existen razones de indole socioeconémico, y probablemente de tra-
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dicidn, en este sentido, México debe hacer su recorrido. También se debe considerar el
factor de la constante expansién urbana que desborda las ciudades mexicanasy el gran
espacio de la economia informal, que afecta a millones de habitantes. Sin embargo, eso
no es razdn para no empezar este camino.

México puede iniciar su particular proceso de transicién hacia una descentrali-
zacién institucional de las politicas de vivienda y entregar esta competencia a los muni-
cipios, para que pongan en practica el instrumento de la captura del aprovechamiento
planificado. La desigualdad y la pobreza no ayudan, como tampoco la falta de una cul-
tura solidaria, y publica, del derecho a una vivienda digna y en un lugar adecuado. Pero
cuanto antes empiece esta transicién, antes empezara el cambio hacia unas ciudades
masamables y menos excluyentes, como reclamala Politica Nacional de Suelo mexicana
y propugna la Nueva Agenda Urbana.
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