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Research summary

The complex and multidimensional reality that inxed the understanding of
residential processes has in recent times beenligdp This is due to the strong
influence that derives from interpretive framewofksused on studying the impact of
global economic transformations in the urban cant&pecifically, theories on the
global city, the dual city and the divided city leaglelineated a powerful and appealing
line of thought proclaiming the inevitable converge of cities. According to the
principles underpinning these theories, there i®ralency towards increased social
polarisation that is transferred to the residensphere through an accentuation of
segregation patterns. The economic and generabudise advancing this theory, based
on the experience of the United States, has eveatqaed in housing studies. Within
this area, a series of authors have stated theuicton that a particular liberal housing
system is being universally implemented, with sfieaonsequences for residential
practices (residential polarisation and increassgregation), which tends not to take
into account the distinctiveness of each urbanexdniThe specific premises inspiring
this research are this reductionism and undervglwh the ways in which each
residential reality is shaped. The research, reshdnem an economic framework, aims
to study the relationship between housing manageamahresidential patterns in depth
and from a comparative perspective. Thus, a thensaiit is proposed which seeks to
draw attention to other social dimensions (in ttase, housing) that are closely involved
in shaping residential patterns. To support thagppsal, the research has the following
objectives:

* First, to evaluate the different theoretical intetptions that, following the
debate between convergence and divergence, hausefbcon the study of
residential processes. This is required in orderientate and evaluate the urban
contexts analysed in a more rigorous manner.

* Second, to undertake detailed and critical reseanctie histories of the housing
provision systems of two European regions, Londod ®ladrid, covering a
period from the beginning of theti(ojentury until the outbreak of crisis in 2008.
This analysis will significantly contribute to det@ning not only whether a

residential convergence trend exists, but alsonmerstanding and explaining
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current residential patterns and their variatiofthiw each urban context. In this
respect we examine the potential transformationtemure systems, residential
production mechanisms, housing policies and theachycs of the property
market.

* Third, to analyse the evolution of residential eli#fintiation trends in terms of the
occupation variable and with relation to the diéigr physical dimensions (spatial
location, segregation processes and physical deaistcs of housing) and
social dimensions (forms of cohabitation, type arm of dwelling) of housing.
The goal is not only to identify the potential desatial problems encountered
from 1991 to 2008, but also the residential prastin each region and the
existence and type of residential inequality pagewith relation to those
practices (residential polarisation, bottom-up ureddy, etc.).

* Finally, to integrate the previously stated objeesiin order to provide a strong
explanation for residential trends based on thegire of the housing system in
each region. The objective is to evaluate the ingmme of housing as a
structuring mechanism for residential practices ahdhe same time avoiding

falling into the pure description and trivialityahoften affects housing studies.

The proposed objectives lead to the conclusion rsitiential trajectories and
the shape of housing systems vary notably in ead®,cgiving rise to a disparate
influence on residential practices, their implioa8 and meanings. In London,
residential liberalisation processes combined witban regeneration policies have
motivated an increase in top-down residential ity expressed in spatial terms
through an intense and segregative gentrificatroggss. In contrast, in Madrid, housing
policies have promoted a more lucrative and uraestd housing production based not
only on urban sprawl, dispersion patterns and gresicial mixing among occupations
but also on the serious problems of access to hgusithe period prior to 2008. These
findings, beyond demonstrating the existing redidédivergences between the regions
compared, also reveal the need to examine eacim gdrdext in depth when seeking to
discover the meaning of residential practices drel drigins of problems and social
inequality patterns. These premises are at the siameeconsidered indispensable for a
reasonable and effective approach to urban andirgpslicies aimed at better social
efficiency, this being understood as the promotibra more habitable, fair and equal

society.

20



21



22



1. Introduccion

“Housing accounts for a high proportion of the cegpiinvestment component of
welfare, and is the largest single item in housdhmldgets. It also plays a major part in
defining life styles and structuring the urban eamiment. It is argued that in the light of
this, housing must cease to be treated as the pative of the four pillars of welfare
and the vital role it plays must be recognised,eegly in terms of synergy with other
dimensions of welfare — notably pensions — tha keiits to the way welfare states are
organised. Differences in how housing is organigetiveen countries therefore need to
be given much closer and more theoretically infatratiention by welfare researchers
than has been the case hithert@emeny, J. 2001: 53)

En el contexto de una sociedad global el andlistwes las deficiencias, la
escasez, la vulnerabilidad y las desigualdadesiamsiales en el ambito urbano ha
estado dominado en las ultimas dos décadas ponfague economicista que se ha
alzado como el fundamento que de raiz explica tedémeno. La intervenciéon de otros
mecanismos estructurales en la forma y el contaieédos procesos urbanos ha quedado
asi relegada a un segundo plano para poner deiesémifa transformacion del sistema
econdmico capitalista y su impacto sobre las fordeasrganizacion social. La razén de
tal reduccionismo cientifico viene fundamentalmemmarcada por la influencia
abrumadora que sobre el mundo académico causée e@ésitro lado del atlantico, el
desarrollo de la teoria de la polarizacion sodalciudad dual o la ciudad dividida
(Sassen, S. 1991; Castells, M. 1999; Mollenkopfy Lastells, M. 1992 etc...), una
forma atractiva y sugerente de interpretar la dedlique se percibe aplicable a todas las
ciudades globales por muy dispares que parezcanosuextos urbanos y las propias
dimensiones que las componen (Hamnett, C. 1998: 29)

En términos sintéticos se sostiene como la tramsfoidn hacia una economia de
servicios globalizada, en detrimento del sectadi¢tanal industrial, ha generado una
nueva division en la estructura sogiadspacial de la ciudad: por un lado, se asiste a u
crecimiento de los trabajadores altamente cuatibsay remunerados y por otro a un
aumento de las ocupaciones de baja cualificaciga siluacion de precariedad se une a
la de los desempleados del sector tradicional tndugWilson, J. W. 1978, 1987,
Wacquant, L. 2007), unas desigualdades socioec@adngue se reflejan de forma
equivalente en el espacio a través de un crecaistanciamiento entre estos mismos

polos de la estructura social.
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“A system socially and spatially polarised betwdegh value-making groups
and functions on the one hand and devalued soc@lpgs and downgraded spaces on
the other hand. This polarization induces incregdgimegration of the social and spatial
core of the urban system, at the same time thHieagiments devalued spaces and groups,

and threatens them with social irrelevand€astells, M. 1999: 27)

El plano residencial se ve por tanto directameméetado y vinculado a los
supuestos cambios econdmicos y laborales, ya quensende que los agudos y
preocupantes procesos de polarizacion social queeren en estas esferas se trasladan
de forma irreversible al espacio residencial aésasle los procesos segregativos que
implican un aumento de la concentracién de losagupas acomodados y simultanea y
separadamente una concentracién de los mas desfalas. Pese a infravalorar la
mediacion de las politicas sociales y de vivieredta tesis ha sido también secundada
desde los propios estudios de vivienda que, bajotaepcion de la convergencia hacia
el desmantelamiento del estado del bienestar eefibende un creciente liberalismo
residencial, respalda el hecho de que, en las damés capitalistas avanzadas, los
procesos de desigualdad social sean equiparaldesbétio residencial. (Harloe, M.1985,
1995; Ball, M. 1988).

El determinismo, la superficialidad y el etnocesttro que transmite la idea de
gue lo que acontece en la esfera econdémica capitalo sélo es decisivo sino también
extensible desde el contexto estadounidense apeares suficiente para ser recibido
con perplejidad, cuando no indignacion, por pageuda serie de académicos que, en
contraste a este discurso monocausal y unirveiaapsoclaman ante todo la necesidad
de una mayor profundizacién en los contextos urbamaplicados asi como la
investigacion de los distintos mecanismos estratgarque interfieren en los procesos
sociales y residenciales si de lo que se trata eescainprender los problemas,
fragmentaciones y desequilibrios que les afectaantE a la prevalencia del libre
mercado a la hora de interpretar los procesos asbgmesidenciales llaman la atencién
sobre el relevante papel del resto de instituciomgdicadas en la conformacion de los
distintos y olvidados, pero no por ello poco refges, sistemas de bienestar europeos
(Hamnett, C. 1998; Preteceille, E. 2006; Leal, QD3 Maloutas, T. 201usterd, S. y
Ostendorf, W. 1998, etc.)
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“Urban segregation is context-dependent in the sdhat its patterns and social
impact are determined by the combined effect ohar@sms and institutions involving
the market, the state, civil society and the speeaihd durable shape of local socio-
spatial realities. Theoretical models usually takto account part of this interrelation
and, to a large extent, disregard the rest. Thekmiis usually privileged as the focus of
theoretical constructions with a particular focus economic restructuring during the
last decades.(Maloutas, T. 2012: 3)

Dentro de los sistemas de bienestar, y pese aa#cibnalmente una de las
esferas sociales mas desatendidas por el égtdddoe, M. 1995: 3; Kemeny, J. 2001:
55; Malpass, P. 2003; etc.), la vivienda adquiera importancia especial y crucial a la
hora de comprender los procesos residenciales daudad (segregacion residencial,
desigualdad en el acceso, problemas de habitatil&ta.) no s6lo porque es el ultimo
elemento que interfiere y decide sobre los misiwas (Kempen y Murie, A. 2009: 388;
Rodriguez, A. 2003:32) sino también porque es apamgente concebida y gestionada
de forma diferente, pese a los procesos liberalizmsd que puedan haberse
experimentado (Kemeny, J. 20@ien, J. 2006; Barlow, J. y Duncan, S. 1994; Baich
P. 1996; Arbaci, S. 2006; Murie, A. y Priemus, 994; etc.).

“The extent to which housing is a pillar of the fee¢ state depends to a
considerable extent on how housing provision isaarged. It has become increasingly
apparent since the early 1990s that the role of stee in housing provision varies
between countries not just quantitatively but, monportantly, also qualitatively. It is
not just a matter of how much state involvemenetigebut what form it takes. (Kemeny,
J. 2001: 65-66)

De este modo, frente a idea de un proceso de amvan residencial se
consolidaria asi la tradicion ideolégica opuestaliVergencia o teorias de rango medio,
que mas alld de entenderse como una mera conitadide la primera supone una
reivindicaciéon de un conocimiento mas hondo y m@ale cada realidad urbana asi
como de la diversidad de patrones que interfiemenos procesos de degradacion,

deterioro y division residencial.

! En contraste con el resto de componentes dehsistie bienestar (salud, educacién y pensiones), la
vivienda ha sido considerada tradicionalmente cehfavobbly pillar” o “pilar tambaleanteTorgersen,

U. (1987)del estado de bienestar, en tanto que la gestidgnidma ha estado dominada por un capital
intensivo.
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1.1. Objeto de estudio y su relevancia

La enorme trascendencia que para el bienestarl quai@ea el controvertido
debate sobre la convergencia y la divergencia easidl junto con la necesidad de un
conocimiento mas profundo y completo sobre las &rman las que se generan los
procesos de desigualdad en el ambito urbano sower principal fuente de inspiracién
y guia en esta investigacion cuyo objeto de estsili@ en concreto el de la definicion y
precision de la relacion existente entre los siateme provision de vivienda y el

comportamiento residencial de los grupos sociales.

Los procesos de transformacion del sistema ecawdnproductivo y la
asimilacion de que su impacto sobre la estructbiarbl es directamente trasladable al
ambito residencial a través del espacio (segregacidnvierten en imprescindibles las
investigaciones acerca de la posible influencisigencial) que simultdneamente pueden
ocasionar otras dimensiones sociales, en estelxasterente a la propia vivienda y su
configuracion de acuerdo al sistema de bienestte §ro temético sobre las causas
estructurales de los procesos residenciales s#ipe®encial para evitar aproximaciones
deterministas y ayudar a abordar de forma mas garegieficaz los cambios en las
formas de habitar, las desigualdades residengidbes politicas urbanas y de vivienda a
implementar a fin de contribuir a una sociedad &g, igualitaria y satisfecha en
cuanto a sus necesidades. La influencia de los loede provision residencial en cada
contexto urbano ha recibido ademas una atencioundada en beneficio de los
predominantes enfoques economicistas por lo géefabkis desde la labor que se ejerce
en base a la gestién de la vivienda es si cabereté@gnte. Con ello no se pretende
ofrecer una alternativa absoluta al enfoque ecocistaisino mas bien incidir en como,
de acuerdo a los modos de organizacion social d& cantexto urbano ciertas esferas
sociales, a priori ignoradas, pueden resultar tnela@ente aclaratorias e influyentes en
los procesos residenciales que se atraviesan pprelmi éstas ni las estructuras sociales
de las que dependen deben pasar desapercibidasiaalade interpretar la realidad

urbana en un sentido amplio.
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1.2. Objetivos de investigacion y su justificacion

En consecucion con la relevancia de la tematicatgdala se propone la
elaboracion de una investigacion comparativa e@opeientada o guiada por los

objetivos generales y especificos que se formutaontinuacion:

En primer lugar, se pretende evaluar las distimBepretaciones tedricas que,
desde el debate de la convergencia y la divergeseiban aproximado al estudio de los
procesos residenciales en el ambito urbano ya kuelaa cuenta de la trascendencia
social de la tematica analizada y servird parantaiey valorar de forma rigurosa los

resultados que se derivan de los siguientes obgegwmpiricos.

En segundo lugar, se pretende realizar una inaesfig pormenorizada y critica
sobre las trayectorias de los sistemas de provisgidencial en los que se integran dos
ciudades europeas, Londres y Madrid, ya que, desde perspectiva explicativa,
contribuird de forma significativa a constatar dtoshasta que punto y en qué sentido se
asiste a un proceso de convergencia residenc@tamnbién a comprender y argumentar
el porqué de los comportamientos residenciales sy \@ariaciones dentro de cada

contexto urbano. Ello se hara de acuerdo a tretiobg especificos:

* Poner de manifiesto el caracter y las posiblesstoamaciones que se hayan
podido experimentar en base a los sistemas dediengformas de promocién y
produccion de la vivienda ¢ es la propiedad el régiae tenencia predominante
en ambas regiones? ¢ hasta qué punto existe unagéonge vivienda publica?

¢en qué medida interfiere el estado en la prodoa®dvivienda?

» Evaluacién de las dinamicas del mercado inmobdlide acuerdo al analisis de
la evolucion de los precios de la vivienda, loseleg de produccion y las
condiciones hipotecarias. ¢Se enfrentan Londresagril a una subida de
precios similar? ¢Como interfieren los niveles ynfas de produccion en las

fluctuaciones de precios?

* Andlisis del tipo de politicas de vivienda aplicada cada regién en tanto que
principales desencadenantes de la configuraciorside@ma residencial. ¢Qué

tipo de leyes de arrendamientos urbanos se ddsarext cada contexto? ¢qué
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impacto tiene en la tenencia? ¢qué tipo de ayudastas o indirectas se ponen

en marcha para acceder a la vivienda?

Como parte de un tercer objetivo, se busca analiaarevolucion del

comportamiento y los procesos de diferenciaciomdeesial en funcion de la variable

ocupacion y en relacion a las distintas dimensidisésas y sociales de la vivienda con

el propdsito de conocer no solo las posibles pmétiecas residenciales sino también las

formas de habitar de cada regién y si en relaciéas anismas se asiste a procesos de

desigualdad residencial y si es asi en qué se(pimlarizacion residencial, desigualdad

desde abajo, etc.). Mas concretamente se aspira a:

Examinar las pautas de distribucion de las digticitegorias ocupacionales en
las formas contractuales, la evolucion de las cioes y formas de acceso a la
vivienda, los modos de convivencia, las caractesistfisicas interiores de la
vivienda y, por ultimo, los procesos de distribucén el espacio residencial. De
este modo, el acento se pone no soélo en los redesrestudios de los procesos
de localizacion y segregacion residencial sino tamben los ambitos

estructurales que abarca la vivienda, con el finlitener una vision mas integral
sobre la realidad residencial que atraviesa caglarre ¢ se dibuja una tendencia
clara de todas las ocupaciones hacia la propiedad2decen las regiones
estudiadas a un proceso de polarizacion espadia E$ ocupaciones? ¢es la

gentrificacion el proceso espacial dominante enaamégiones?

Evaluar, en funcion de los resultados obtenidoaaderdo al objetivo especifico
anterior, la correspondencia que guardan entrassilistintas dimensiones de la
vivienda (régimen de tenencia, condiciones de accet.) en relacion a las
pautas de desigualdad residencial que puedan pregly@a que ello clarificara

hasta que punto son intercambiables asi como lgigpsignificatividad de las

mismas a la hora de expresar los procesos de détagiresidencial. ¢ existe una
correlacion entre los procesos segregativos ydadiciones y formas de acceso
a la vivienda? ¢hasta qué punto es significativeégimen de tenencia como

indicador de la desigualdad en funcién de la ocop&c
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Como objetivo transversal de la investigacion seschAupor ultimo una
integracion de todos los objetivos planteados quegta una justificacién sélida a los
procesos residenciales desde la propia articuladédla vivienda en cada region con el
fin de reivindicar asi su relevancia como mecanigsucturante de las formas de
habitar y evitar al mismo tiempo caer en la puracdpcion y trivialidad que con
frecuencia afecta a los estudios de vivienda. loale este propdésito permitird a su

vez:

» Contribuir al debate sobre la convergencia y l&djencia desde el &mbito de la

vivienda.

« Evaluar la eficiencia social que demuestra cadami de provision residencial,
tanto en términos de la satisfaccion de las neadeglde vivienda como de la
propia igualdad y armonia residencial entre lastindés categorias

ocupacionales.

» Orientar hacia la elaboracion de politicas mastieB que promuevan en mayor

medida una sociedad mas justa, equilibrada y cohada.
1.3. Delimitacion del tema de estudio

Dado que se pretenden captar no solo las circuniagarsino también los
procesos residenciales que atraviesan Londres yidJdd investigacion abarca un
periodo fundamental de tiempo que transcurre desd&991 y hasta el estallido de la
crisis en 2007 de forma que, aunque la falta de disposicionadégsuacién de algunos
datos frustre en ocasiones una actualizacion neasare todo del afio 2001 (por ser la
fecha en la que se elaboré el Ultimo censo), eleesd por alcanzar etapas mas recientes
es una constante en todo el estudio. En relacida @volucién de los sistemas de
provision y las dindmicas inmobiliarias el analipigtende ademas retrotraerse en la
medida de lo posible a etapas mas tempranas, dasat del siglo XX hasta el 2007,
por considerarse que su impacto sobre los compmméms residenciales mas actuales

tiene un efecto a largo plazo nada desdefiable.

Por otro lado, como ya se ha avanzddonvestigacion comparativa que se
plantea abarca las regiones europeas comprendidasomp Greater London y la

Comunidad de Madrid, profundizando asi en lo que acontece mas alléaadlito
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nacional al que recurren la mayor parte de estudbmsparativos de vivienda y que
implican en buena medida obviar la compleja y digerrealidad residencial que los
compone. De acuerdo a Barlow, J. y Duncan, S. esanvel regional en donde mejor
funcionan y se captan las dinamicas del mercadoohilrario evitandose las
construcciones estadisticas artificiales que mugkass implica la agregacion de datos
a nivel nacional (1994:145).

A partir de la seleccidon especifica de las regiomesLondres y Madrid se
pretende ademas llamar la atencién sobre dos dosteesidenciales que han estado por
diferentes motivos en el punto de mira del debaéeido sobre la convergencia y la
divergencia de los sistemas de bienestar y vivieamd&uropa. Por un lado, el modelo
inglés, representado en este caso por la regidmatrativa de Londres, se configura a
menudo como uno de los paradigmas clave acerca ded acontece en Europa, de
hecho son las politicas de vivienda anglosajoreagua han dominado e inspirado buena
parte de las construcciones tedricas sobre la cgeneia hacia un sistema liberal siendo
criticables por ello en tanto que implican una Gnisietnocéntrica sobre la compleja
realidad residencial. Sin embargo, el modelo edpafien particular la region
administrativa de Madrid, representa los processglenciales caracteristicos del sur de
Europa, frecuentemente olvidados y reivindicadasgtio por algunos autores no sélo
por considerar que constituyen un sistema de \wbediferenciado (con fuertes
componentes conservadores-catolicos y familiajisia® porque si se quiere obtener un
panorama completo y eficiente sobre el bienestarwvienda desde un punto de vista
comparativo es necesario tener en cuenta a toslgauttes implicadas en las tesis que se
defienden.

Por ultimo, mas alla de analizar las tendenciasol@portamiento residencial de
la poblacidon en general se toma como referenciavastigacion la variable ocupacion

por los siguientes motivos:

e En primer lugar, permite identificar en buena madiths pautas de
comportamiento residencial representativas de maglan al mismo tiempo que
ofrece la posibilidad de aproximarse al estudidodeprocesos de desigualdad
residencial basados en la clase social, puestaupgue ésta venga determinada
por la intervencion combinada y compleja de un waig mas amplio de

variables (nivel de estudios, renta, condicion @ambnémica, etc.) la ocupacion
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1.4.

continla siendo un variable basica de referenah,ytcomo muestran las
influyentes clasificaciones weberianas llevadaalaoqor Goldthorpe, J. (1980)
y Erikson, R. (1993):

“Occupation is one of the most critical factors am individual’s social
standing, lifes chances and level of material cdnfSocial scientist have used
occupation extensively as an indicator of sociakslbecause of the believe that
individuals in the same occupation tend to expesersimilar degrees of
advantage or disadvantage, maintain comparablestijfies, and share similar
opportunities in life”(Giddens, A. 2006: 305).

En segundo lugar, como variable indicativa de #selsocial ha pasado a formar
parte de un segundo plano ante el surgimientords dimensiones relevantes en
los procesos de desigualdad social y residenc@ey hasta hace poco habian
recibido escasa atencion, por ejemplo, el génaxogthia o la edad. En
consecuencia, sin infravalorar el rol que juegaprtacedencia o la edad de una
persona en sus posibilidades dentro del espacanarken este caso se pretende
sobre todo reivindicar la influencia que sigue @@rdo la ocupacién en la
expresion de los procesos de desigualdad residiemncia ciudad.

Por ultimo, la decisién de seleccionar la ocupacidmo variable cardinal y no
otras referidas tradicionalmente a la clase soc@ho puedan ser la condicion
socioecondmica o el nivel de estudios, se ve raftazor la necesidad de acotar
la investigacion y por las restricciones metodalagiencontradas en relacion a
cOmo se construyen las variables dentro de cad&donsocial y sus distintos
significados.

Hipotesis de investigacion

Ante los predominantes discursos de indole econstaig que bajo la 6ptica de

un liberalismo global pretenden dar respuesta acdwsportamientos residenciales se

defiende la indispensable relacion que une a ésiosrespecto de los sistemas de

bienestar y provision de vivienda en donde se ratege modo queesulta imposible

comprender las practicas o los procesos de desigdatl residencial sin conectar los

mismos con la forma en la que se articula la viviela en cada sociedadDicha

articulacion no solo moldea la influencia que sobrel comportamiento residencial
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ejercen los procesos economicos, laborales o deméfgros sino que ademas tiene la
capacidad de propiciar de forma autbnoma tanto sitaciones de desventaja
residencial como contextos mas comprometidos con amayor equilibrio o igualdad

en la vivienda que favorezcan la cohesion social.

De acuerdo a esta perspectiva que reivindica kvaecia de los sistemas de
vivienda, las regiones comparadas, en consonanados contextos nacionales a los
gue pertenecen, son a priori susceptibles de sgiesnente clasificadas dentro de un
modelo de provision residencial liberal puesto tpge formas lucrativas de tenencia,
promocién y produccion de vivienda son predomirarge ambas. Dentro de los
estudios de vivienda, esta concepcién serviriparsi dar crédito al discurso unilineal de
la convergencia residencial, basado en el critdgian inevitable e invasivo liberalismo,
que por logica atribuye también unos efectos dddsacomunes de cara al
comportamiento residencial apuntando hacia un agmento de la desigualdad
manifestada normalmente a través de una polarizasizial. Pero... ¢constituyen
Londres y Madrid paradigmas de este pensamientdsolaien son escenario de procesos
residenciales particulares surgidos en respuedta @nfiguracion diferencial de la

vivienda en cada region?

Un buen punto de partida para abordar esta cuestigefiere a las trayectorias
residenciales, normalmente excluidas de los ap&@nparativos internacionales, y que
en principio sugeririan quambas regiones son, a lo largo del siglo XX, obgetde
aplicacion de una serie de politicas de vivienda stiordantes que, en lineas
generales, identifican a Londres con un pasado h&ico ligado a unos principios
universalistas, en relacion a la provisibn de vivieda, y a Madrid con unos
procedimientos que de forma temprana y decidida apitan hacia la promocion
privada de vivienda en propiedad.De este modo, aunque los recurrentes procesos de
liberalizacién residencial que insinda la teoridadeonvergencia sean plausibles en afos
mas recientes para el caso de Londies, efectos diferenciales que sobre el
comportamiento residencial se derivan de una supuies evolucion dispar en los
modelos de provision de vivienda son también muy pvisibles puesto que dicha
evolucion no soOlo va a desencadenar unos parques deienda diferentes sino
también unos condicionantes, actitudes y posibilidkes especificas con respecto de

los mismos.
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Frente a la superficialidad y frivolidad que tnamite el discurso de la
convergencia, las particularidades residencialesdaglas a partir de un pasado histérico
distinto, se ven a su vez reforzadas por la firmeemcia de quepese a que en la
actualidad el libre mercado acapare en ambas regi@s una parte relevante en lo
que se refiere a la provision de vivienda, su gradie influencia y la forma en la que
éste interfiere puede ser dispar, al igual que laniervencién del resto de
instituciones involucradas en su gestion: el estadta familia y las organizaciones
sociales.Se requiere por tanto una mayor profundizaciorosrcbntextos analizados ya
que mientras que en Londres el papel del estado y deslalenominadas housing
associations se presiente todavia relevante en lepision de vivienda, en Madrid es
la familia la institucién que parece contrarrestarlos inconvenientes o desajustes

derivados del libre mercado.

La vertebracion diferenciada de los sistemas de pvsion que implican estas
hipotesis impacta directamente sobre el modo partidar en el que se articulan los
sistemas de tenencia, los modos de produccién y procion de vivienda en cada
region, conduciendo a su vez y de forma légica a [esuncidn de que se asiste
como consecuencia a unas formas de habitar, a una®blematicas y a unas pautas

de desigualdad residencial divergentes:
Hipotesis especificas Londres:

» La herencia de un potente sector publico de alquitgunto con los procesos
de residualizacion a los que es sometido con posteidad conduce a la
hipétesis de que Londres presenta de partida una stribuciéon muy desigual
de las ocupaciones en el régimen de tenencia. Smbargo, con el paso del
tiempo, los procesos de mercantilizacion de la vamda han supuesto una
reduccion de la desigualdad en la distribucion deak ocupaciones en el
régimen de tenencia provocando que todas ellas irmnenten de forma
creciente su presencia en las formas lucrativas @dojamiento (propiedad y

alquiler privado).

« No obstante, este cambio en el comportamiento resigcial no implica
necesariamente una disminucién generalizada de laesigualdad residencial

entre ocupaciones sino probablemente una reduccidre la significatividad
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del régimen de tenencia como variable en la que s&nifiestan los procesos
de desigualdad. En consonancia con esta presuncitm desigualdad entre
ocupaciones se expresaria actualmente no tanto aatés de las formas
contractuales de la vivienda sino mas bien a travé$e otras caracteristicas
de la vivienda, ya sean fisicas o socialéssi lo hacen constar Hamnett y Hirst
gue, pese a sopesar solo la creciente importaneiggna la propiedad, afirman
coémo la naturaleza de lo que se posee (y no ehatgde tenencia) es cada vez

mas explicativo en los procesos de desigualdaé efases sociales:

“Although a growing proportion of the population V& become home
owners, the middle classes are likely to dominhte most desirable positions
within the ownership market. The character of owhgr as a positional good
(Hirsch, 1978) may have changed significantly ocdime far selective as home
ownership has widened. Although there are far nvaoeking class owners, they
may be disproportionately concentrated in the $sactive or cheaper parts of
the stock. Given the role of the price mechanismaliocating housing in the
owner occupied sector this is what would be exjpEdBris Hamnett, Winners

and Losers, pag 61

En este sentido, se baraja especialmente la relewdm adquirida por la
localizacion residencial de las ocupaciones pues spresiente un
agravamiento en las pautas segregativas expresadas través de un
acentuado proceso de gentrificacion. EI motivo pardal consideracion se
debe a la percepcion de unos fuertes procesos devakrizacion de la
vivienda en el centro de Londres que responden eména medida al impacto
espacial de los procesos de privatizacidbn-mercantihcion residencial y a la
direccion adoptada por unas politicas urbanas y deivienda en favor de una
regeneracion y un mayor equilibrio residencialDe constatarse esta suposicion
se reflejaria como, en el caso de Londres, losesaxcde desigualdad residencial
asociados a la clase social no s6lo siguen abiesitos que muestran una

relevancia especial por su posible agravamientéreninos espaciales.

Al mismo tiempo, la confirmacion de esta hipétgaisto con la formulada en

relacion a los cambios sociales en la tenencidesanria a la formulacion de que
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no siempre existe una correspondencia entre losepos residenciales que

acontecen en el espacio y los procesos mas estlestale la vivienda.

Hipotesis especificas Madrid

Sin embargo, en el caso de Madrid, la supuesta instencia de un proceso de
privatizacion-liberalizacion residencial de las dinensiones del de Londres en
combinacion con unas politicas urbanas y de vivieadque en los afios
analizados se dirigen sobre todo a la produccidéng la expansion residencial
convierten a la tesis de la revalorizacion y la gérficacion segregativa en
menos factible. No obstante, ello no implica que, & alla del dominante
discurso anglosajon, otros procesos espaciales noedan ocurrir como
pueda ser el de un agravamiento de los procesos isgativos basados en las
diferencias sociales entre el norte y el sur que iIgieran ya a raiz del Plan
Vigador (1946). “Pocos casos tan claros como las definiciones quiaseen el
Plan General de Ordenacion Urbana de Madrid enfe 4946, el denominado
Plan Vidagor dividia la ciudad en tres partes acesda sus recursos naturales y
a las caracteristicas de la poblacion que habitaba ella y establecia unas
normativas diferentes para cada una de esas tree@aEl simil corporal le
llevaba a atribuir a cada una de esas zonas lasitures de cabeza, vientre y
pies. Naturalmente la cabeza era la parte nobldadeiudad, habitada por la
burguesia y las clases medias mientras que losepées! lugar de asentamiento
de la poblacion obrera.{Leal, J. 2003: 60)

Por otro lado, al igual que sucederia en Londresp$ acontecimientos en el
espacio no tienen porqué ser necesariamente interobiables con los que
surgen en otras esferas concernientes a la viviendaentre las que cabe
destacar de nuevo el régimen de tenencia en el qua, contrario que en
Londres, las diferencias basadas en la distribuciode las ocupaciones se
advierten minimas pues, por un lado, no se tiene mstancia de un proceso
de residualizacién y, por otro, se presiente unameencia generalizada hacia
la propiedad como fruto de un sistema que tradicioalmente ha promovido
la compra de vivienda y la generaciéon de un patrimdo familiar como

garantia de futuro para sus miembros.
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« Por ultimo, la mayor dependencia hacia el mercadalre de la vivienda que
denota la configuracion de un sistema de provisidbasado en la promocion
de la propiedad conlleva a la deduccién de que pam lado, las condiciones
de acceso a la vivienda estaran mas marcadas porslgrocesos de
desigualdad econdmica y social que afectan a lastiiitas ocupaciones, y por
otro que, de acuerdo al periodo de bonanza econoraicvivido desde
mediados de los 90 y ante la falta de alternativa®ntractuales, cabe esperar
un fuerte impacto sobre los precios de la viviendgue afecten notablemente

a las condiciones de acceso a la misma.

1.5. Organizacion de la investigacion

El interés de los objetivos e hipotesis planteagtoselacion a la conexion que
intenta establecerse entre la vivienda y el comaptdnto residencial encuentran su

desarrollo y respuesta a través de las cinco pantéss que se divide esta investigacion.

En la primera parte, se desarrolla el marco tedrico conceptual e pnééativo
que sirvié como fuente de inspiracion y reflexi@bre el objeto de estudio propuesto.
En este sentido, en primer lugar, se aporta una tesica que justifica la conexion
inmediata entre el comportamiento residencial wiveenda, un concepto que es a su vez
abordado desde los multiples significados que tdarman dotandole asi de sentido. En
segundo lugar, se evalla y valora el tipo de papkincion que ha desempefiado la
vivienda en la construccion de las distintas cotes tedricas urbanas, constatando
como la parcialidad y tangencialidad con la quabesdada refleja una falta de reflexion
tedrica acerca de su significado y sus implicag@ubre el comportamiento residencial.
En tercer lugar, en respuesta a esta carenciadefue se traslada a su vez a los estudios
de vivienda, se ofrece un marco tedrico interpraiatbasado en las concepciones y
esquemas planteados por Kemeny, J. (1992) y Cart€$995) que pretenden afrontar
el estudio de la vivienda desde su globalidad.

A continuacion, una vez esclarecidos y abordadesploblemas tedéricos que
rodean a los estudios de vivienda y al comportaimiessidencial, se pone de relieve
coémo, mas alla del determinismo econdmico, la aidéey su articulacion de acuerdo a
los sistemas de bienestar en los que se integreedjgmbién una poderosa influencia
sobre el reciente y candente debate acerca deasiste a un proceso de convergencia o

36



divergencia residencial en Europa, tanto en lorgapecta a las formas de produccion y

provision de vivienda como a los comportamientggenciales.

Por ultimo, el quinto capitulo de esta primera garte plantea en respuesta a la
relevancia e interés que suscita el analisis dpa®@s residencial como dimensidn
fundamental en la que se expresas procesos de convergencia o divergencia
residencial asi como las desigualdades que impéaaiuncion de la configuraciéon que
adquiera la vivienda. Al respecto, los procesossegregacion y gentrificacion son
evaluados en concreto, no solo desde un puntostie adonceptual sino también desde la
Optica de los controvertidos debates teoricos tsgmadoptando un posicionamiento
critico con respecto a los mismos que pretendeceesecuente con los resultados

empiricos obtenidos.

Con el fin de comprender y explicar buena partdadbase sobre la que se
desarrollan las pautas de comportamiento residedeiacada region se plantea una

segunda parteen la que:

* Por un lado, se analiza y clarifica el contextaaemografico y territorial en el
gue se enmarcan Londres y Madrid, profundizanddasntransformaciones
econdmicas y poblacionales acontecidas asi conmg&uarganizacion politico-

administrativa.

e Por otro lado, se ahonda en las trayectorias mes@les que han atravesado las
regiones estudiadas a lo largo del siglo XX, prdfesando en los mecanismos y
politicas adoptadas en cada caso a la hora deveestds problemas y
necesidades de alojamiento de la poblacion y pladmdas similitudes vy
diferencias al respecto con el fin de esclareceun aez la cuestion central que
articula esta investigacion: ¢Hasta qué punto aezavhacia una convergencia

residencial?

En la tercera parte, se desarrolla un andlisis empirico comparativtreen
Londres y Madrid en el que se busca dotar de senti@nriquecer las posturas y
perspectivas adoptadas en las dos primeras pastahleciendo para ello dos tipos de

analisis conectados a su vez entre Si:
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« EIl primero de ellos examina las pautas de compdetatm residencial que
adoptan las distintas ocupaciones en relacion difasnsiones sociales vy fisicas
de la vivienda y su justificacion y comprensionadeierdo al funcionamiento de

los sistemas de vivienda en los que se integra regi@n.

 EIl segundo se encuentra referido al estudio deptosesos segregativos que
atraviesa cada region y su relacion con los candnides sistemas de provision

y el mercado de la vivienda a través de su impsmoe el espacio residencial.

En base a los resultados obtenidos y a los plamesss desarrollados se
formula unacuarta parte en la que, mas alla de reflejarse las conclusigues se
alcanzan se intenta poner en valor a las mismes/ést del planteamiento de una serie
de propuestas encaminadas hacia la configuraciomnds sistemas de vivienda mas
justos, equilibrados y comprometidos con la iguadigda cohesion social. Por ultimo, se
plantean las lineas futuras de investigacion quoerien ser abordadas no sélo con el
propésito de completar y enriquecer el trabajozadb sino también con la finalidad de

seguir profundizando y avanzando en la cuestiGdessial.

Finalmente, en laquinta parte, se exponen, por un lado, las referencias
bibliograficas que sirvieron como fuente de inspa y conocimiento en esta

investigacién y por otro los anexos de la misma.

2. Metodologia empleada y fuentes de
informacion

2.1. La comparacion como método de conocimiento

Lejos de ser actual, la recurrencia al método coatpa como forma de
conocimiento hunde sus raices en la tradicion ifieatde las ciencias sociales al quedar
plasmada en obras tan influyentes como la de TedtgeA. (1856); Marx, K. (1867)

0 Weber, M. (1905). La aplicacién del método histticomparativo lleva a estos
autores a reconocer las diferencias fundamentakeseparan a unas sociedades de otras
de acuerdo a los principios sociales que las furfdaonpresion del Antiguo Régimen
frente a la igualdad y la libertad de la democnagide acuerdo al orden econémico que
las caracteriza (el capitalismo medieval frenteaglitalismo moderno).
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La gran utilidad que aporta el método comparatmma forma de comprender
los procesos y hechos sociales lleva a considenadigpensable, tal y como refleja
Durkheim, E. a raiz de su investigacion sobre Htid (1897), en la que se
comparaban distintas regiones europékassociologia comparativa no es una rama
particular de la sociologia; es la propia sociolagien tanto que cesa de ser puramente

descriptiva y aspira a explicar los hechos”.

En consonancia con los criterios y los hallazgestéficos que la sustentala,
presente investigacion pretende también recurd®m aomparacion como método de
conocimiento con el fin de comprender, explicavglear de forma mas precisa y solida
el modo en el que se articula la vivienda y el cortgmiento residencial en cada
contexto urbano, con sus debilidades y fortaleEambién con el fin de evitar caer en el
etnocentrismo y el determinismo al que puede caneliestudio de un caso concreto y
como meétodo discriminante sobre las mudltiples caugae pueden a priori ser
consideradas fundamentales en el surgimiento derndietados fendbmenos sociales y
residenciales. Se pretende que la comparacioneafindimente, una perspectiva mas
amplia y rica sobre las distintas experienciassjugen de acuerdo al mismo objeto de
estudio, evitando el reduccionismo y la simplifiéaicy aportando asi ideas y propuestas
acerca de como mejorar los problemas o dificultadsi&lenciales que atraviesan los
contextos urbanos estudiados.

En concordancia con los objetivos e hipotesis pkods se busca establecer una
comparacion entre las regiones administrativas i@tér London y la Comunidad de
Madrid que analice y evalle, por un lado, las tenides residenciales de los sistemas de
provision en los que se integran, identificando sinslitudes y diferencias; y por otro,
descubra el tipo de influencia de los mismos sdasepautas de comportamiento
residencial de las distintas ocupaciones: ¢ Seeasishos comportamientos residenciales
divergentes en relacion a unos mecanismos estalesursemejantes 0 mas bien
distintos? o por el contrario, ¢se asiste a umaketeias de comportamiento residencial
convergentes en conexion con unas estructurasatisgsro mas bien similares? Tal
como indican Lawson, J.; Haffner, M. y Oxley, MO(®: 3)" These analytical concepts
and notions of causality are fundamental to compeaearesearch and underlie competing
schools of thought such as convergence, divergepa#y dependency, regime and
regulation theory (including welfare regimes), catifpon theory and the variety of

capitalism thesis.”.
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Por otra parte, tal como expresan las unidadedotéles de investigacion
propuestas, Greater London y la Comunidad de Madgdplantea llevar a cabo una
comparacion entre regiones europeas introduciesidotia perspectiva que se distingue
de los tradicionales estudios comparativos basadasna escala nacional y mitigando
las visiones distorsionadas a las que puede canllagran diversidad y complejidad de
los contextos contenidos dentro de un pais. Ensestiddo, hay que resaltar que ambas
regiones disponen de competencias propias y rdlevam lo que se refiere a las
politicas urbanas y de vivienda que les distingeleresto de regiones comprendidas en
sus respectivos paises. Por tanto, su selecci@tiéisp se ve justificada asi desde una
perspectiva teodrica pero también desde una metgidalgouesto que las distintas
estadisticas nacionales e internacionales se dnaneneferidas al territorio que

comprenden y gestionan.

El estudio de las regiones seleccionadas permieanasl abarcar de forma
simultanea los territorios més centrales de lasnass(contenidos en Inner London y el
Municipio de Madrid) asi como sus respectivas anegisopolitanas (Outer London y el
resto de la Comunidad de Madrid). Segun los requentos de la investigacion, estas
divisiones territoriales son a su vez sometidas anayor nivel de desagregacion a fin
de reflejar el modo en el actian en el espacioptosesos causales que inducen al
cambio en el comportamiento residencial (pautas la=lizacion, segregacion,
dispersidon, concentracion, etc.). Para tales prmsjsel espacio comprendido por
Greater London sera desagregado de acuerdo aisiouies territoriales que definen los
boroughs o ‘distrito$’ mientras que el territorio comprendido por la Caidad de
Madrid sera dividido de acuerdo a las NUTS (Nonmetmch de Unidades Territoriales
Estadisticas), con la particularidad de que el Kipio de Madrid sera desagregado en
base a los distritos que lo componen. Los motives explican tal seleccion territorial
son varios. Por un lado, en Londres el nivel ma@me@o de desagregacion espacial para
el que se tienen datos de 1991 y 2001 (las dendesnavards”) experimenta notables
cambios (de 1991 a 2001 el nimero de “wards” no gasa a ser mas pequefio sino que
los limites geograficos que componen estas zondanvale forma consistente) que
hacen imposible cualquier intento pertinente depamarcion por lo que ello conduce a

la seleccién de los “boroughs” cuyo nivel de desggcion es menor pero cuyos

2 Como se veréa en la segunda parte de esta inv&étigaada uno de estos distritos designa a sa vez
ayuntamiento o ‘council’
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componentes y limites territoriales permanecenrialbiles en el periodo analizado. En
el caso de Madrid, las secciones censales expaamé&mbién importantes variaciones
gue pueden conducir a interpretaciones erréneadopgue este motivo unido a la
intencion de seleccionar niveles territoriales déliais parecidos entre ambas regiones
(aunque no directamente comparables) es el qua #eanalizar las zonas establecidas
de la Comunidad (NUTS) y los distritos del Municipile Madrid. Por ultimo, la
seleccion de estos ambitos territoriales en Longres Madrid se ve al mismo tiempo
justificada por el mismo nivel de desagregacion Quesentan algunos indicadores
residenciales claves (por ejemplo los precios denda) con los que se pretende poner

en relacion las pautas de localizaciéon de lasntigsticategorias ocupacionales.

Mapa 1. Boroughs de Greater London y zonas de la @wnidad de Madrid con los distritos de la
Capital.
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ZONAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID (NUTS)
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Tras la deduccion de los objetivos e hipotesisngestigacion, a la que conduce
la indagacion y reflexion tedrica (Conceptos, psigiones y axiomas), se procedi6 a la
seleccién del método de investigacion que se cersichas idoneo de acuerdo a la
contribucién cientifica que se pretende realizaxpliear y profundizar en los
mecanismos residenciales que afectan a las formatomiento. En este sentido, con
el fin de evitar la simplificacion y distorsibn quee deriva de unos esquemas
interpretativos preconcebidos y la consecuentedddeductiva que se intenta emplear
en base a los mismos, se pretende partir de leaapdn de un método inductivo que de
pie a descubrir y profundizar en las especificidagi@rocesos residenciales propios de
los contextos urbanos estudiados, Greater Londten @omunidad de Madrid. Esta
l6gica conllevara a su vez a un proceso de deducsdbre las tendencias
experimentadas en los sistemas de vivienda de oagian (tipos y niveles de
universalismo, liberalismo, familiarismo o corpavesmo) y su efecto sobre los patrones
de comportamiento residencial (mayor o menor dedigul, formas acceso a la
vivienda, procesos segregativos, etc.) esclarecgmesi no solo la cuestion sobre si se
asiste a una convergencia o divergencia sino tamiié tipo de problematicas
residenciales que se atraviesan y las necesidagescgmportan. De esta forma,
partiendo de un analisis inductivo se llega a wwch deductiva que representa la
retroalimentacion existente entre los dos procegoandlisis (induccién y deduccion),

tal y como sostenia Wallace, W. L. (1971):

llustracion 1. Proceso de conocimiento cientifico.

Forming concepts; Deducing
developing and consequences;
arranging making predictions

propositions
Empirical
generalisation Tests

Inducing Drawing samples
generalisations; and devising

estimating measuring
population instruments

— @

Fuente: Wallace, W. L. 1971
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La aplicacion de esta metodologia de analisis esalla cabo a través de la

combinacion de dos técnicas de investigacion social

* Por un lado, dentro del campo de la investigaci@litativa, se desarrolla lo que
se conoce como ‘la estrategia de la investigacaiuhental’ a través de la cual
se procede a la recopilacion de informacion reterahtema de estudio y que no
s6lo abarca investigaciones empiricas (ya seanlistas o cualitativas) sino

también informes oficiales asi como reflexionesgatrucciones tedricas

* Por otro lado, se plantea un analisis cuantitajive pretende sustentar y reforzar
la explicacion y la evolucion de los recorridosldg sistemas de provision en
cada region (formas de tenencia y de producciémpwelar cuales son las
tendencias de los comportamientos residencialéasdeategorias ocupacionales
de cuerdo a las distintas dimensiones que abarcaivianda (tenencia,
localizacion residencial, formas de convivencia,)etPara tales propdsitos se
recurre especificamente tanto a la elaboracién rdanalisis bivariado como
multivariado. Este Gltimo se encuentra compuesto o analisis regresion
multiple y un cluster residencial cuyos objetivoseguisitos técnicos para su
elaboracion y posterior explicacién se encuentnéggrados dentro de la propia
investigacién, a fin de aportar una mayor compd@nsiobre los mismos y sus
resultados. Estas técnicas cuantitativas de imasin serd a su vez
complementadas con la elaboracion de una seriadileadores (indicadores de
esfuerzo de acceso y calculo del ratio que separpréecios de la vivienda de los
salarios) e indices (indice de segregacion, diaiidid y cociente de
localizacion) cuya explicaciéon y resultado quedabign recogido en la misma

investigacion.

2.2. Fuentes de informacion y recodificacion de
variables

En funcion de las necesidades planteadas por jesvas de esta investigacion
asi como por requerimientos exigidos por la api@@ade una metodologia comparativa
internacional se procedié a la seleccion de ung& sde fuentes de informacién
secundaria cuyo analisis se encuentra en la bakes desultados obtenidos. Desde un

punto de vista cuantitativo, I@Sensos de poblacion y viviendas de 1991 y 20G@g,
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sitian como eje vertebrador fundamental de esestigacion ya que su explotacion no
s6lo aportd informacion crucial acerca las varigblesidenciales y sociales que se
intentaban poner en relacion sino que también pérrta obtencion de una vision
longitudinal, significativa y comparable entre amlagiones, dada la simultaneidad de
fechas en las que fueron realizados (1991 y 20013 gimilitud de las variables
contenidas que se pretendian medir. No obstante, etoobjetivo de reducir las
inevitables distorsiones metodologicas que conflel@ andlisis longitudinales asi
como las comparativas internacionales, dados logegktns sociales e ideoldgicos
diferenciados en los que se integra cada territdui® necesaria la recodificacion de

algunas de las variables empleadas:

En este sentidda ocupacion,planteada como la variable central de andlisis en
esta investigacion, fue sometida a un proceso dedifecacion en ambas regiones no
s6lo con el objetivo de establecer una comparaandre Londres y Madrid sino también
con el propoésito de garantizar una continuidadeelus censos de 1991 y 2001, dadas
las variaciones registradas en las clasificacioosepacionales de un afio a otro, tanto en
Greater London como en la Comunidad de Madrid.pritedimiento seguido para la
recodificacion se basO en la adaptacion, para ambg®nes, de las categorias

ocupacionales contenidas en los censos de 199D4Alya que:

* Las clasificaciones establecidas en los censo90de e rigen, tanto en Londres
como en Madrid, por la ISCO 88 o CIUO 88 (Clasifiéa Internacional
Uniforme de Ocupaciones:
http://www.ilo.org/public/english/bureau/stat/isis@b88/major.htm

posibilitando asi una comparacion entre ambas megicEsta adecuacion se ve a
su reforzada a través de la seleccion de los gsagudgos ocupacionales como
categorias de referencia principal en esta invadtig ya que ello mitiga las
particularidades propias a cada contexto como pusgtala inexistencia

determinadas ocupaciones en una de las dos regiones

» [Esta estrategia introduce una mayor viabilidad aratpva de cara a las nuevas
clasificaciones que puedan surgir y supone una nmeg@cuacion a los cambios

acontecidos en el mundo del trabajo.
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Con el fin de que la recodificacion asegure la caraipilidad y la continuidad en
el tiempo (1991-2001) se seleccion6 el mayor niel desagregaciéon ocupacional
disponible para las muestras censales de 1991ppatariormente ir ubicando a cada
categoria ocupacional en los grandes grupos a uespgrtenecen de acuerdo a la

clasificacion empleada para 2001.

En el caso de Londres, las clasificaciones ocupat#s utilizadas en los Censos
de 1991 y 2001 corresponden respectivamente ddsificaciones elaboradas en el afio
1990 y en el 2000, conocidas como ‘Standard OceutClassification’. Con el fin de
poder estudiar las transformaciones acontecidasaplecer la comparacion con Madrid,
se procedi6é a la adaptacién de la clasificacionadel 1990 a la del 2000, haciéndolas
asi comparables. A la hora de trabajar con lastragedel censo de 1991 y 2001 (cada
una con su clasificacion ocupacional correspondjeri90 y 2000) lo ideal hubiera sido
disponer de las unidades mas pequefias que daneanchda ocupacion, ya que asi el
proceso de equiparacion hubiera sido mucho masteXaxluso habiéndose creado
algunas ocupaciones nuevas en el afio 2000). Siargmblas muestras censales no
contenian las variables ocupacionales de mayol dvedesagregacion por lo que el
proceso de adaptacion 1990-2000 se hizo en basiguaénte nivel ocupacional mas
desagregado disponible (sub-major groups) y derdowelos propios criterios seguidos
por el Instituto de Estadistica del Reino Unidofigaffor National Statistics, 2001):

En el caso de Madrid, pese a que la clasificac®malpaciones en la que se
bas6 en Censo de 1991 era la CNO 79, las catedmdérmente generadas en el mismo
se adaptan ya en gran medida a la CIUO'B8:precodificacion utilizada garantiza la
obtencion de datos a nivel de grandes grupos deClasificacion Nacional de
Ocupaciones vigente en la fecha censal (CNO- 7A@9tandose al mismo tiempo, a la
altima revision de la Clasificacion Internacionahifiorme de Ocupaciones (ISCO-88-
COM)” (INE, anexo metodoldgico del Censo de 1991). Botot si se tiene en cuenta
que el Censo de 2001 se inspira en esta clasificacternacional (ISCO- 88) al utilizar
la CNO94 (Clasificacion Nacional de Ocupaciones dBb 1994), el proceso de

adaptacion 1991-2001 resulta ser bastante eficaz.
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Tabla 1. Procedimiento de recodificacion seguido d€enso de 1991 a 2001 y entre Londres y Madrid.

Ocupaciones Censo 1991
Greater London

Ocupaciones Censo 2001
Greater London

Categorias resultantes

Ocupaciones Censo 2001
Comunidad de Madrid

Ocupaciones Censo 1991 Comunidad de

Madrid

Corporate managers and
administrators

Managers/propietors in
agriculture and services

Managers and Senior Officials

<

Direccion de las empresas y de
las administraciones publicas

Personal directivo de la Admin.Pub. y
empresas

Science and engineering
professionals

Health professionals

Education professionals

Professional occupations

Profesionales titulados en ciencias e
Ingenieria

Escritores, artistas y prof. del espectacu
y los deportes

(0]

Técnicos y profesionales
cientificos e intelectuales

Personal docente y otros prof. no
mencionados

Science and engineering
associate professionals

Health associate professional

Education associate
professionals

Associate professionals ang
technical occupations

Profesionales auxiliares en Cc.e
Ingenierias

Jefes de oficina admin.

Técnicos y profesionales de
apoyo

Agen.comerc.y jefes compra/venta

Clerical occupations

Secretarial occupations

Administrative and secretarial
occupations

Empleados de tipo
administrativo

Resto de empleados administrativos

Skilled construction trades

Skilled engineering trades

Other skilled

Other occupations in agriculturg
forestry and fishing

Skilled trades occupations

Contramaestres y Jefes de taller

Trabajadores cualificados en |a

Trab.Especializados construccion

industria manufacturera, la

Trab.Especializados .Ind.Extrac.y Meta.

construccion, la mineria, la
agricultura y en la pesca

Trab.Especializados Ind.Tex.Alimen.Artes

gréaficas

Personal service occupations

Personal service occupations

Other sales

Sales and customer service
occupations

Trabajadores de los servicios

Vendedores, dependientes y similares

de restauracion, personales

Trab.Servicios Hostel.y personales

proteccién y vendedores de los

Trab.Servicios Protec.y seg.

comercios

Resto Trab.Serv.

Machine operators

Drivers and mobile machine
operators

Process, plant and machine
operatives

Operadores de instalaciones e

magquinaria y montadores

Operadores Industriales

Other elementary occupations

Elementary occupations

Trabajadores no cualificados

Peones y trabajadarespecializados

Fuente: Elaboracion propia
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Otra de las variables fundamentales que requiridgesmdificada es la referente
al ‘tipo de hogar’. Como consecuencia de la concepcién diferenciadaespecto a lo
que se entiende por familia en el Reino Unido ¥spafia, las tipologias de hogar entre
Londres y Madrid resultaban a priori bastante ingatibles como para llevar a cabo
una comparacion directa entre las mismas. Miegasen el Reino Unido la definicion
de familia es bastante restringida en tanto que “‘s@mprises a group of people
consisting of a married or cohabiting couple with without child(ren), or a lone
parent with child(ren)”(Office for National Statistics), en Espafia édamicho mas
amplia entendiéndose por familia tgrupo de personas (dos o mas) que, residiendo en
la misma vivienda familiar, estan vinculadas parda de parentesco, ya sean de sangre
o politicos, e independientemente de su grélditi®). Por este motivo, se decidio
adaptar en la medida de lo posible las tipologeabafar establecidas en Espafia a las

del Reino Unido de acuerdo a su definicion de fiangié forma que:

* Los hogares formados por una familia se limitanaaeh referencia a los que
conforman un nucleo, esto es “hogares monoparshtdfgarejas con hijos” y
“parejas sin hijos”, independientemente de si egsicbn otras personas o no. En
consecuencia los hogares que formaban una fanmli@isleo, tanto si residen o
no con otras personas, pasaran a considerarseekagaitipersonales, al igual

que sucede en el Reino Unido.

* Los hogares formados por una familia con dos o miideos designaran los

‘hogares complejos’.

Tabla 2. Tipologia de hogar resultante

Tipos de hogar

Hogares unipersonales

Hogares monoparentales (con o sin otras personas)

Pareja con hijos (con o sin otras personas)

Pareja sin hijos (con o sin otras personas)

Hogares multipersonales

Hogares complejos (dos 0 mas nucleos, con o sas pgrsonas)

Fuente: Elaboracion propia
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Por ultimo, dado que en Londres, y en general éealo Unido, la utilizacion
de una variable referida a los metros cuadradda diienda es escasa y en el caso de
los Censos directamente inexistente, hubo que hammrde la variable ‘nUmero de
habitaciones’ no sélo para obtener una aproximaad@aica del tamafo de la vivienda
sino también a la hora de calculafredice de hacinamientgpara ambas regiones, a fin
de establecer una comparacion entre las mismas.edbe forma, siguiendo la
metodologia empleada para el caso de Londres s#deoa que existe hacinamiento
cuando la densidad o lo que es lo mismo, el narderpersonas por habitacion, es
mayor de uno, no incluyendo en ninguna de las dgfmes los cuartos de bario,

vestibulos, pasillos y terrazas abiertas.

Ademas de los Censos de 1991 y 2001, se requitidcelde varias encuestas
laborales con el fin de obtener datos mas complgt@tualizados acerca de la
evolucion y transformacion econdmica experimentdkas regiones de estudio. Por un
lado, en lo concerniente a la estructura ocupakiseautilizo en el caso de Londres la
‘Labour Force Survey' y la ‘Annual Population Swvduna continuacién de la
anterior), unas encuestas elaboradas anualmente paya los criterios comparativos
requeridos encuentra su correspondencia con laeStecule Poblacion Activa que se
escoge para la region de Madrid. Por otro ladopabcimiento sobre los niveledos
cambios experimentados en los salarios en funceriadocupacion condujo a la
utilizacion de la ‘Annual Survey of Hours and Eags’ para el caso de Londres y la

‘Encuesta de Estructuras Salariales’ para el cagdatirid.

Por ultimo, para la obtencion de los datos relatieo la evolucion de la
poblacion, el mercado de la vivienda y las condiehipotecarias se hizo uso de los
informes y estadisticas que aportaban los divessganismos publicos (Institutos de
estadistica, Communities and Local Goverment, Nenis de Fomento, Banco de
Espafia, etc) y privados (Council of Mortgage lexad Sociedad de Tasacién, etc.)

correspondientes a cada region, tal y como vietieado a lo largo de la investigacion.
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PARTE I: MARCO TEORICO Y
CONCEPTUAL DE LA
INVESTIGACION
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3. La vivienda como unidad de analisis
principal en el estudio del comportamiento
residencial: conceptos y significados

El estudio del comportamiento residencial se refeeta evaluacion del modo en
el que los individuos intentan satisfacer sus ndadss residenciales adoptando para
ello unas determinadas formas de habitar (moda®aevencia, caracteristicas fisicas
de la vivienda, localizacion y entorno residencille tienen como unidad basica de
referencia la vivienda. Mas alla de su connotaéigioa o material la vivienda adquiere
asi un sentido y significado vital en tanto queespnta el espacio principal a través del
cual los seres humanos buscan cobijo o alojamiarito de resolver sus necesidades
residenciales mas basicas como puedan ser praegelrdrio o las inclemencias del
tiempo. Nuestra salud, seguridad, descanso, estafioico, autonomia e intimidad
dependen en buena medida del hecho de residir BAhitat apropiado por lo que si la
vivienda presenta carencias basicas otras esféadssvse veran gravemente afectadas.
Pero la funcion vital de la vivienda también trasde al plano de la insercion del
individuo en la sociedad ya que la vivienda noregnte aislado o inconexo en relacion
a los valores o costumbres que predominan en akigspn el que se ubica sino que
ésta es integrante y a la vez articuladora del midhor tanto, constituye el lugar
fundamental a través del cudl el individuo constryymodifica sus relaciones sociales
tanto en el plano interior y mas basico a travédencion socializadora que ejerce la
familia como en el plano exterior a través de lareccion con el entorno social que
rodea y al que pertenece la vivienda (vecinos, coarges, transeuntes, etc.). Por tanto,
hablar de la vivienda es también referirse a umeedsion social clave en el desarrollo y

la realizaciéon del individuo.

Del hecho de que la vivienda sea concebida commeocesidad, tanto desde el
punto de vista mas vital como del social, nacegglificado politico que se le atribuye
al considerarla un derecho universal fundamentllréconocimiento del derecho a la
vivienda como derecho constitucional esta vinculadeu consideracion como una
necesidad basica imprescindible para vivir con idaph y seguridad, a desarrollar
libremente la propia personalidad y a participagluso, en los asuntos publicos”.
(Pisarello, G. 2009: 2). La forma de garantizasughplimiento de este derecho pasa por

la intervencion publica sobre la vivienda, aungoma se vera mas adelante el caracter
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de dicha intervencion asi como sus consecuencias b comportamiento residencial
difieren sustancialmente de una sociedad a otra gcderdo al sistema de bienestar y

vivienda en el que se inscriba.

Parado¢jicamente, la concepcion de la vivienda cosspacio residencial
necesario, desde el plano vital y social asi comoesonocimiento desde el ambito
politico, a través de las leyes y la intervencidhliga, entra en contradiccién cuando se
valoran las dificultades y problemas de alojamigaotdo a los fuertes desequilibrios
residenciales existentes en la actualidad (Cokté$995b: 12) Es cierto que éstos han
sido cronicos a lo largo de la historia de la huiatesh Tal como recoge Cortés, L.
(1995a: 19) en la época feudal las necesidadesviEnda de los esclavos estaban
sometidas a la decision de los sefiores en cuya gedencontraba este bien necesario
como consecuencia de su posicion social de prigile§simismo en la sociedad
medieval el bienestar residencial y las caracteaistde la vivienda que se habitaba
venia determinado por la posicion social del grenasilb que se pertenecia,
manifestandose asi la vision bourdieana (1984) apneibe a la vivienda como un

importante referente del estatus social y de digtincultural (Hamnett, C. 1999: 61).

Pero el punto historico de referencia mas relevanteelacion al modo en el que
se producen unos comportamientos residencialeanweg/ desigualitarios, en donde la
escasez de unos contrasta con la ostentacion @& es el que se inicia a partir de la
etapa capitalista (siglo XVII) pues son sus prirc@grelativos a la vivienda los que se
sitlan en la base de las problematicas que seaasadia misma en la actualidad. Al
igual que sucede con la fuerza de trabajo, elrssste produccion capitalista introduce
el valor de cambio frente al valor uso en la videifHarvey, D. 178)convirtiéndola en
una mercancia (frente a la nocion de necesidad)estadando asi otra de las
dimensiones que la caracterizan y la dominan eactaalidad, la econémica. Ello
significa que, pese a que de forma marginal, lacamstruccion o la cesion de
viviendas puedan funcionar como formulas de accesola vivienda, es
predominantemente el mercado el mecanismo que aegoéando esta necesidad a

través de su precio final de venta o alquiler. aho sostiene Cortés, L. (1995a: 30),

% Tal como clarifica este autdtos inquilinos de las casas consumen los diverasgectos de una
vivienda de acuerdo con sus deseos y necesidaldesloE de uso de una vivienda esta determinado por
la conjuncion de una situacién personal o familigarde una vivienda determinada en un sitio
determinado. Los inquilinos-propietarios se inten@n principalmente por el valor de uso y actian en
consecuencia. Pero, en la medida en que la viviesedautilizada para acumular plusvalia, el valor de
cambio puede ser tenido en cuenta.”
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éste se diferenciaria del valor de cambio porquikejaeel resultado final de la
participacion y negociacion entre los distintosrage (promotores, propietarios del
suelo, constructores, instituciones financierag,.) eue la comercializan con el
proposito de lograr un beneficio de la misma. Emseguencia, el precio resultante final
se establecera en funcion del tipo de producto lnilado que se proyecte y se negocie
(entorno residencial, calidades constructivas, lim@edn, composicion social,
equipamientos, etc.) entre los distintos agentes\vimientes en el mismo, asi como en
funcidn de las expectativas de rentabilidad gerseradpartir de la demanda existente y

del tipo de intervencion que ejerza el estado fjpa de vivienda).

De la propia concepcion de la vivienda como unecereria derivan asi otras de
las significaciones que conforman la dimensién éotoa de la misma: la vivienda
como inversion y la vivienda como patrimonio. Ebg@eso de mercantilizacion al que es
sometida la vivienda la convierte de por si enien Bspeculativo que empuja a invertir
en el mismo con el objetivo de conseguir una relidad econémica pero también con
la intencion de generar un patrimonio inmobiliagice escape a las incertidumbres del
mercado y pueda a la vez ser transferido a otresnbrios de la familia con el fin de
garantizarles también a ellos una seguridad resialeque de otro modo podria estar en
riesgo, por ejemplo como consecuencia de los calldstas inmobiliarios o de forma
mas sistémica a través de una exigua promocionivienda publica. La propiedad
privada de la vivienda posibilita por tanto la @aation del mecanismo de la herencia
que puede funcionar como forma de cubrir una néadsjla vivienda principal) pero
también como activo sobre el que disfrutar o invd@lquilar, vender, retenciéon

especulativa) si lo que se pasa a poseer es ua@as viviendas no principales.

Las distintas dimensiones y factores que conforehaentido y significado de la
vivienda asi como la forma e influencia que gemada una de ellas en la sociedad la
convierten en un mecanismo estructurante y sigtiic del comportamiento
residencial motivo por el cual fue paulatinameritenaandose como objeto de analisis

central en los estudios urbanos.
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4. Aproximaciones teoricas a los estudios de
la vivienda: hacia la construccion de un
marco interpretativo

La evidente conexion entre la articulacion de lgievida y las pautas de
comportamiento residencial fue poco a poco reftigde y consolidandose a través de
las distintas corrientes de pensamiento que, ar¢wldel siglo XX, trataban de analizar
la estructura social de la ciudad pues, de un modtro, recurrian a la vivienda (su
tipologia, tenencia, coste, localizacion, tamaéio,) para explicar los procesos de
segregacion, exclusion, precariedad, movilidad @apa desigualdad residencial entre
los distintos grupos sociales. El incuestionablengue este enfoque representa de cara
al objeto de esta investigacion conduce necesant@ma reflejar y evaluar a
continuacion las principales aproximaciones te@riea los estudios de vivienda,
tomando para ello como referencia los esfuerzasirtesis que llevaron a cabo Basset,
K. y Short, J. (1980), por un lado, y por otro Ledl (1978) ya que ademas de
considerarse los mas relevantes como punto dedpanesultan ser bastante
complementarios entre si. De hecho Cortés, L. (A99995b) establece una util
integracion de las clasificaciones tedricas apadaubr estos autores que sera tomada
como referencia principal para el desarrollo de eapitulo:

Tabla 3. Integracion de las clasificaciones tedrisaaportadas por Basse, K. y Short, J. (1980) y Leal
J. (1978)

APROXIMACION TEORICA

AREA DE INVESTIGACION

AUTORES REPRESENTATIVOS

ECOLOGIA HUMANA

MODELO ESPACIAL DE LA ESTRUCTURA
RESIDENCIAL

BURGUESS

ECNOMIA NEOCLASICA

MAXIMIZAR UTILIDAD, ELECCION
CONSUMIDORES

ALONSO

SOCIOLOGIA WEBERIANA:
INSTITUCIONAL
MANAGERIALISM
CONFLICTO LOCAL

CONTRASTES RESIDENCIALES
CONFLICTO AGRUPACIONES DE PODER

PAHL
FORM

MARXISMO:

MATERIALISMO HISTORICO

VIVIENDA COMO MERCANCIA,

REPRODUCCION DE LA FUERZA DE TRABAJO

HARVEY

CASTELLS

ENFOQUE POLITICO

EVALUACION D ELA INTERVENCION
PUBLICA SOBRE VIVIENDA

COTORRUELO

PROVISION RESIDENCIAL

FORMAS DE PROMOCION Y PRODUGAN

BARLOW Y DUNCAN

ENFOQUE CULTURALISTA

SISTEMA DE VALORES COMO
CONDICIONANTES DE LAS FORMAS
ESPACIALES

RAPOPORT

NECESIDADES RESIDENCIALES

EVALUACION Y SATISFACCION DE LAS
NECESIDADES RESIDENCIALES

CHOMBARD DE LAUWE

Fuente: Adaptacion de la Propuesta de Cortés,995)1
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Desde laperspectiva de la Ecologia Humanda articulacion de la vivienda no
se perfila como un condicionante para los tipoprdeesos urbanos que acontecen en la
ciudad sino que mas bien funciona como un elemexypoesivo de los mismos puesto
que es el darwinismo social el principio basico gge toda organizacion social de la
ciudad. La influyente Escuela de Chicago sera etraede investigacion en torno al
cual se funda este pensamiento y Park, R. (192%peéro del mismo. En su proposito
por comprender las respuestas adaptativas de Upogihumanos al medio ambiente
introduce el concepto de comunifa@n torno al cudl gira todo su pensamiento.
Mediante la lucha por la supervivencia y la coopéra entre los individuos que
conforman cada comunidad se logra alcanzar unrdigtado equilibrio que permite la
adaptacion al medio, un medio compuesto por unl mi@ico y otro social. La
aplicacion del aparato conceptual de Park, en démeéivienda es entendida mas bien
como un ente pasivo o0 sometido a los procesos atesurde la lucha por la
supervivencia, serd llevada a cabo fundamentalnpam&urgess, E. (1925); Mckenzie
(1924); Hoyt, H. (1939), Harris, C. y Ullman. E9@5) que explicaran empiricamente
la forma en la que se estructura el espacio dauttad y el modo en el que acontecen
los procesos de transformacion y expansion de $anenide acuerdo a unos supuestos
ecologicos que no sopesan la influencia de undensis de organizacion social
configurados injustamente. Sus modelos respectieosiudad concéntrica, sectorial 0
policéntrica se construyen en base a la delimitaegiricta de distintas areas naturales
que son definidas en funcion de sus caracteristicasomicas, sociales y residenciales,
dentro de las cuales la vivienda funciona como gjpeeto significante crucial. Sin
embargo, estas caracteristicas y por ende la idehtjue define las areas naturales es
susceptible de cambiar de acuerdo a los princiggosompetitividad que introduce la
lucha por unos recursos urbanos escasos. Los psaks invasion-dominacion y
sucesion que experimentan las areas naturalesespae esa transformacion y el modo

en el que se produce la expansion de la ciudad.

En contraste a este punto de vistapéspectiva neoclasicaconcede a la
vivienda un lugar mas central en su desarrolloidepsin embargo su interés radica de
forma casi exclusiva en la comprension de comatsaika la demanda de vivienda en

tanto que es ésta la que en gran medida va a deéereh funcionamiento de la oferta y

“ Seguin Park, la ‘comunidad’ se caracteriza poflyena poblacién organizada territorialmente 2) mas
menos arraigada al suelo que ocupa 3) con unidadasduales que viven en una relacién de mutua
interdependencia simbidtica mas que social
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del mercado inmobiliario (Alonso, W. 1964; Muth, F69; Mills, E. 1967; Wingo, L.
1961 y Goldstein, G. y Moses, N. 1973). De este oancgs el comportamiento
residencial y no las estructuras el que dirigeolafiguracion de la vivienda a través de
las formas de habitaGe prescinde en consecuencia de los obstaculosdicamantes
que puedan derivarse de la organizacion sociadslelementos que rigen los modos de
provision y producciéon de vivienda (régimen de tene, tipo de oferta, precios,
localizacion, etc.) puesto que son los distintagogs sociales los que “libremente”, a
través de su eleccion residencial, modelan el @nmaniento del mercado de la
vivienda. Dichas elecciones, preferencias o aagudendrian definidas en base al
criterio de maxima utilidad en donde prima un facewondmico que responde
principalmente al ratio entre los precios relativdal transporte y los servicios
ofrecidos: en un intento de maximizar los recudisponibles a la hora de establecer su
residencia, los hogares valoran los costes dersvdddransporte, que se incrementan a
medida que la vivienda se distancia del centroadeiddad, frente a los costes de la
vivienda, que disminuyen cuanto mas alejada ddt@&s su localizaciéon. (Alonso, W.
1964: 154). Bajo estas premisas se implanta adintéasviccion de que las clases altas
se decantaran por zonas residenciales espaciodaspéeiferia con los consecuentes
costes del transporte, mientras que las clasesivitegiadas residirdn en el centro ante
su incapacidad para asumir los gastos de los desplantos. Por tanto se ofrece una
vision determinista y cuestionable por su infrax@®n en relacion al resto de
componentes que ayudan a conformar la eleccidonndevivienda: las tipologias de
edificios, el tipo de espacio en el que se ubicadoy usos del mismo, sus
equipamientos, etc. A esto hay que afiadir la goaghez que sostiene al modelo teérico
planteado, que fundamenta todas sus explicacianesrdormidad con un modelo de
ciudad monoceéntrica (centro vs. periferia) que ormt@mpla un desarrollo en base a una
estructura policéntrica y asume que todas las deglaesponden al mismo patron de

organizacion espacial.

Por otro lado, tal y como subraya Nuaiez, J. (2Q08) “este modelo exige
completa posibilidad de eleccién y competenciagutaf en el mercado de la vivienda,
ya que se plantea una oferta de vivienda compleitenelastica a corto plazo, para
poder elegir libremente entre centro y periferidyacion que no se da en la realidad”
y que supone una omisidbn de los procesos de dédighaesidencial que la

caracterizan.
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De la mano de la perspectiva neoclasica se eneulandenominada “behavioral
approach” puesto que, pese a no aferrarse a raestrgsamente econémicas, sigue
situando todo el énfasis en el lado de la demamdasriendo también a la teoria de la
maxima utilidad como principio en el se basan kssiones residenciales individuales
y ante las cuales el mercado y las institucioneédaacde nuevo de forma neutral
(Wolpert, J. 1965; Brown, L.A. y Moore, E.G. 197Bh consecuencia, tal y como
apunta Duncan, J. (1981:115) se vuelve a suponer lgusocial harmony and
consensus are the norm and no irreconcilable dfiees between groups are
recognised. The distribution of resources is givge. not investigated by the
researcher). There are no classes, hence no clas8iat ....Consumer sovereignty is
assumed and the supply of housing is seen as Yaageinction of demand”

Frente a las corrientes tedricas que situan abkxtéd del individuo y a sus
preferencias en el origen de los comportamientsisieaciales y de las dinamicas del
mercado inmobiliario se exponen los enfoques m@axisy weberianos que
responsabilizan a los mecanismos estructuralesg¢etioos, politicos o sociales) que
rigen la sociedad de los comportamientos residksciade los procesos de desigualdad
en el ambito de la vivienda. Lejos de eleccionesidesmciales sustentadas en la
voluntad, el individuo u hogar se ve sometido asuwcandicionantes que delimitaran sus
posibilidades en relacion a la vivienda. Ahora big@uales son estos condicionantes?

¢, Como se manifiestan?

Como integrantes de la perspectiva weberiana auainal, el trabajo llevado
a cabo por Rex, J. y Moore, R. debe considerams® amo de los mas influyentes y
controvertidos dentro de los estudios de vivieriffa.su obra “Race, Community and
Conflict” (1967), inspirada en el contexto residahcde una zona central de
Birmingham, exponen la idea de como la estratif@asocial, construida de acuerdo a
la ocupacion, la renta y el estatus social, seir@igambién a partir del dmbito
residencial pudiéndose determinar en base a égmsleion social del individuo. Para
demostrarlo y en contraste a los frecuentes enfoque fundamentan sus discursos en
los procesos de localizacion espacial (segregackey y Moore llaman la atencion
sobre la necesidad de estudiar también el compmméonresidencial en funcion de
otras variables de tipo estructural. En concretacesgran en la distribucion de los
grupos sociales en el régimen de tenencia, al gasideran un indicador decisivo de la

clase social y por tanto crucial para la elaboraaé su teoria sobre las “housing
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classes”. Esta presupone que las clases sociajes posicionadas acceden al mercado
privado de la propiedad mientras que el resto sedestinadas a residir en alquiler,
mayoritariamente dentro del sector publico. Estavedosa y provocadora tesis
incorpora de esta forma uno de los elementos d¢otimgtis del modo en el que se
configura la vivienda (la tenencia) para expli@s formas de habitar y los procesos de
desigualdad social. Sin embargo, ha sido contegtadaautores como Haddon, R.
(1970); Leal, J. (1978) o Pahl, R. (1970) por apsgan el principio de que el sistema
de tenencia se configura necesariamente de acaeudas determinadas premisas que
no sopesan las posibles transformaciones y cambisighificado que éste pueda
experimentar a lo largo del tiempo y entre sociedatistintas. Estas variaciones en la
disposicion de la tenencia podrian conducir a lbeaa&ion en las formas de consumo o
comportamiento de modo que ni las clases socialas privilegiadas tendrian

necesariamente porqué acudir a la propiedad méssdesfavorecidas al alquiler social.

Por este motivo, Pahl, R. (1970) subraya la impaitade reflexionar sobre los
modos en los que acontece la gestion urbana deidamda e identificar los intereses de
sus responsables, definidos como “urban gatekéeperssto que son éstos los que van
a decidir el reparto de los recursos y por tantma&e manifiestan los procesos de
desigualdad residencial y el lugar que ocupan iktsths clases sociales dentro de los
mismos:“The controllers, be they planners or social workearchitects or educacion
officers, estate agents or property developersrasgnting the market or the plan,
private Enterprise or the State, all impose thewaly and values on the lower
participants in the urban system and we need tavkinow the basic decisions affecting
life chances in urban areas are mad@”ahl, R. 1970, en Pacione, M. 1983:25). Este
planteamiento, que fija su atenciéon en los actapes intervienen en el mercado
inmobiliario y no tanto en los patrones institu@tes que los mueven (politicas de
vivienda, planeamiento urbano, sistemas de finaimaetc), se sitia en el centro de la
corriente de pensamiento denominada “managerial@rd no es la Unica dentro de los
postulados weberianos. Autores como Form, W. (1@b¥Yilliams, O. (1971, 1975)
representan lo que Basset y Short denominan lxiapaoion desde el conflicto local,
generado en base a los intereses que tienen sblespacio y las posibilidades
residenciales las distintas organizaciones lu@ati(promotoras, constructoras,
inmobiliarias, etc.) (Form, W. 1954) y como consswia fundamental, tal y como

apunta Williams, O. (1971, 1975) de las directrigge marcan las politicas urbanas. Es
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asi puesto de manifiesto como, mas alla de la mcd®das organizaciones y los actores,
los comportamientos residenciales encuentran uphlcagion basica en las politicas
urbanas y de vivienda que se aplican que son &=slnterpretativas y definitorias del

sistema de provision residencial y su evolucion.

En contraste, desde la perspectiva marxista, témtproduccion como el
consumo de la vivienda pasa a depender exclusivenaal modo de produccién
capitalista por lo que para luchar y acabar cofdsadesigualdades o las pésimas
condiciones residenciales de la clase obrera essago, tal y como sefialaba desde un
principio Engels (1970), una apropiacion por pdeesta de los medios de subsistencia
y de trabajo. La injusta configuracion de la vidanpasa asi a formar parte de un
objetivo mas secundario que ignora tanto la autéaaon la que ésta puede operar
como la influencia diferencial que sobre el comgmitnto residencial provocan los
distintos modos de provision y tenencia que caraet® a las propias sociedades
capitalistas. Asi lo constata Harvey, D. cuandorafique‘the solution to the housing
problem and American cities depends upon the \giless to grapple with some
fundamental characteristics of the market procéssEngels correctly pointed out, it is
difficult to envisage such grappling being ablestop merely at housing(1972:49).
Harvey sefiala como la produccion mercantilizadasdelo y la vivienda es impuesta
por un sistema capitalista en su pretensién dentizaa los procesos de acumulacion y
reproduccion de las desigualdades. El acceso eof@eplad se convierte en la mejor
representacion de la fragmentacion entre clasaalss@uesto que el precio que lleva
asociado permite que se reflejen los procesos clasién social de un proletariado que
pasa a depender de la accion del estado paraasatisius necesidades de alojamiento.
Este argumento demuestra asi la trascendencia astiaicturas sobre los procesos de
desigualdad en el acceso a la vivienda pero vielnéavalorar los distintos modos de
gestion que la definen asi como sus efectos disgaresto que, al igual que Rex y
Moore, tiende a asumir que el significado de leemtera es estatico y universal. La
irrelevancia de la vivienda, entendida como unameehiculo al servicio de los
intereses capitalistas conduce a la idea de queidosucede en el ambito residencial
(desigualdades, segregacion, infravivienda, etc)esomas que la expresion de la
estructura econémica. Mas alla del materialismthi®, es cierto que dicha estructura
seria entendida por Castells, M. (1977) no soélééeminos econdmicos sino mas bien

como una interrelacion entre los distintos nivelesnomicos, politicos e ideoldgicos de
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una sociedad. No obstante, dentro de los mismidgjiea de la maxima rentabilidad y
la intervencion residual del estado, siguen plamtege como los mecanismos de
actuacion propios del sistema capitalista que ohéten el comportamiento residencial
de las clases sociales. Las diferencias residesciahtre los distintos sistemas
capitalistas son entendidas por este autor al igual por Ball, M. ; Harloe, M. y

Martens, M. (1988) como producto de la evolucidrsigieal de los procesos de
acumulacion de capital y no como un posible efelgtbcometido diferencial de los

sistemas de vivienda y bienestar.

Ligadas a los marcos interpretativos que conced®s aspectos estructurales
una decisiva labor en lo que son los comportamgergsidenciales se sitian también
buena parte de los denominados enfoques tematidos que Leal, J. (1878) hace
referencia y analiza de forma particular con eld@nsubrayar la concepcion plural que
adopta la vivienda en los mismos. Si bien éstoscoostituyen lo que podrian
considerarse grandes corrientes cientificas hantriboido enormemente al
enriguecimiento de las mismas de modo que si mosEmMplaran se caeria, tal y como

afirma Cortés, L. (2005a: 83), en una excesiva Kiicgcion.

Desde unenfoque politico los fuertes desequilibrios residenciales junto con
unas necesidades de vivienda insatisfechas sofepraticas centrales que se plantean
como consecuencia principal del funcionamiento demercado libre e injusto que
requiere de la intervencion estatal para garangkarden social. En consecuencia, los
modos de produccion y de acceso a la viviendaegulados por el estado convirtiendo
asi a la vivienda en un objeto politico (Leal, 978:99) pero también de reivindicacion
social ante los conflictos y desigualdades residéss que surgen y que se derivan
también de su gestion publica, de las distintandsry niveles de intervencion sobre la
vivienda (Cotorruelo, A. 1960). Tal como recoge titeaz, M. (2007: 228), entre las
multiples causas que explican y respaldan el m@vitniocupa se halla la que se refiere
al mismo como forma de reivindicar un acceso aveenda desmercantilizado y justo.
Esta perspectiva, que en definitiva evalla lagipa$i de vivienda que se implantan asi
como sus efectos residenciales serviria a su vez @galobar a otro de los enfoques
tematicos referido exclusivamente al estudio darlodos de producciéon de vivienda
Los tipos de promocion, el tamafio de las empresamqioras, su régimen de
beneficios asi como la intensidad de los procesosahstruccion son, tal y como

plantean Barlow, J. y Duncan, S. (1994), mecanismosstitutivos y a la vez
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definitorios de los sistemas de vivienda y de last@s de comportamiento residencial
gue vive una sociedad. Tal como apunta Leal, Z81983), la eficiencia de los sistemas
de provision medida en funcion de los modos deywcidn ya fue puesta de manifiesto
de forma anterior por autores como Topalov, Ch78)® Magri, S. (1972)na vision
que difiere troncalmente de la que aportargbque culturalista Este se interesaria por
el sistema de valores de la sociedad como pringipéarticula las formas espaciales de
la vivienda (medio ambiente construido) y las nelaes sociales (Rapoport, A. 1969;
Kellett, 1995: 52) banalizando por tanto los patmestructurales que se esconden
detras de los mismos y de los procesos de desauiadgdidencial, un tema que escapa a
su interés. De este modb..eso que llamamos cultura, o que como Wirth, L.,
podriamos denominar ‘modo de vida’, es un concelgtaina gran ambigledad, que
encierra detras de si desde las caracteristicascdehportamiento colectivo hasta la
tecnologia y la forma de trabajo. Por lo tanto, baaeferencia la cultura como
explicacion de las formas y caracteristicas deMagendas es como echar en saco roto
el hilo del andlisis causal, como la gran panaces @xplica todo y no explica nada”
(Leal, J. 1978:95). En la misma linea del enfoquituralista se encuentra el enfoque
gue concibe &a vivienda como necesidad socigduesto que ésta debe responder ante
todo a los requerimientos de alojamiento que paeels ser humano. Por ello, el
principal objeto de investigacién son las necesidadsidenciales ya que a través de su
descubrimiento se evitan o reducen las problensatiea alojamiento (Chombart de
Lauwe, H. 1969; Ledrut, R. 1974). El inconvenieatéa sensatez que transmite en
principio este planteamiento es de nuevo la impi@tio vaguedad que encierra el
concepto de necesidad transmitido por el individ@ que impide distinguir o
identificar los patrones de comportamiento resid@éngue se derivan de los
mecanismos estructurales de la sociedad (formasqyisitos de acceso, modos de
produccion, tipos de promocion, etc.) y por tanbordar la raiz de los constantes
desajustes entre vivienda y necesidad.

5. La sociologia de la residencia y el hecho
social del habitar como bases epistemolbgicas
del comportamiento residencial

No hay duda de que la construccion teorica delifsigdo de la vivienda y su

influencia sobre el comportamiento residencial ent@ su raiz en las distintas
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perspectivas que se acaban de analizar. Sus cantries dan cuenta de la importancia
social del concepto que se analiza (la viviendando de lo que se trata es de evaluar
el bienestar de los individuos, la satisfaccionlake necesidades residenciales o los
procesos de desigualdad residencial y social. Bibaego, el problema radica en la
parcialidad que rodea a cada una de estas apowaci@ que, con independencia del
nivel de aceptacion cientifica con el que searbigas, acaban transmitiendo una vision
incompleta y sesgada acerca de lo que entrafitudi@socioldgico de la vivienda.

Es por este motivo por lo que se hace necesarioriiea la reflexion tedrica
aportada por Kemeny, J. (1992) a través del coamptresidencia’, que frente a un
enfoque limitado y tangencial sobre la viviendavirglica una mayor reflexion y
apertura epistemolégica hacia la misma a fin desmprendida en su globalidad. Para
ello, aborda lo que a su juicio es la principalecaia y debilidad de los estudios de
vivienda: su falta de conexion entre la dimensioniad y espacial que define a la
vivienda y su interaccion paralela con los nivelesandlisis basicos y generales en los

que se integra.

Inspirado por el concepto de “embeddedness” oliaté@n, que Granovetter, M.
(1985) aplica como principio fundamental del angiécondémico del mercado, Kemeny
defiende la necesidad de entender la vivienda con@odimension de la estructura
social de forma gue ésta no sea concebida ni coraa@lostraccion de la realidad social
(derivada de una nocién que magnifica su baselsagig@ampoco como un mero objeto
material o fisico sin contenido social (nocidén duikeavalora sus principios sociales):
“A key problem is therefore to conceptualise théegnation of housing in social
structure in such a way that its saliente is actehareflected, with housing neither
being elevated to an abstract field nor relegatedatminor bricks-and-mortar issue

with little social importance.(Kemeny, J. 1991:153)

En base a la integracién de la vivienda en la etra social a la que pertenece
se trata por tanto de lograr un equilibrio entrebasn perspectivas como partes
interdependientes de una misma realidad para lokerdeny comienza por abordar la
problematica epistemoldgica que invade a las ily@sbnes de vivienda desde su
unidad basica de analisis. Dicha problematica smieira referida a la tension que
tradicionalmente ha existido entre el concepto dgah (household) y el de vivienda
(dwellling) en tanto que han tendido a reflejar diomensiones (la social y la fisico-
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espacial respectivamente) aisladas o inconexasng@gemente irreconciliables pese a

su complementariedad.

Como referencia de la restriccion y ambigledadtifiea que supone la
adopcion unilateral de una de estas dos dimensiecesre al trabajo desarrollado por
Saunders, P. y Williams, P. (1988). En un intergaldvolver la relevancia al concepto
de “hogar” frente a lo que consideran como unaifija hacia la vertiente fisica de la
vivienda, estos autores abogan por el término aen#di con el fin de aportar un
enfoque mas justo y exhaustivo a los estudios vlenda. Sin embargo, este proposito
se ve finalmente frustrado ante la ausencia deeffexividad tedrica que defina lo que
se entiende por “home” de modo que este conceptmaatesignando exclusivamente a
los atributos concernientes al hogar (su estructsta grado de privacidad, su
autonomia, etc.) infravalorandose que el significde éste se fundamenta en base a su
relacion con la vivienda en la que resitithe home cannot be understood except as a
product of the social organisation of the househimidelation to the dwelling as a
spatial reflection of that organisation and the iations that this places on, and the
possibilities that it opens up for, household mensibactivities and relationships.
Therefore, the neglect of that relationship mustceassarily impoverish any
understanding of the home(Kemeny, J. 1991: 158)

En consecuencia, todo estudio congruente que f@ogabjeto la vivienda debe
estar fundado en la conexion elemental de las dag®asicas que la componen: la
vivienda en su vertiente fisica y el hogar en suiemte social. Estas ademas deben
estar integradas dentro del contexto global almpréenecen ya qu&he choice of a
dwelling by a household is intimately connectedht choice of the dwelling location,
and physical access to social resources. Over ahdvea this individual-centred
perspective it is necessary to take into accoumlewsocial factors which determine

patterns of residence(Kemeny, J. 1991:159)

Desde esta perspectiva mas general o colectivaeKgmuelve a subrayar la
discrepancia cientifica entre lo social y lo fisigola necesidad de ligar a ambas
dimensiones para dotar de sentido y significada ‘@dsidencia” como base cognitiva
en los estudios de vivienda. Por un lado, pone agfrasto como el hogar no solo elige
la vivienda de acuerdo a sus atributos fisicos mawmdiatos sino también por su

posicion espacial dentro del contexto urbano delfquma parte (locality): su relacion
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espacial con otras viviendas, el espacio publiceeleque se integra, los servicios y
equipamientos de los que dispone, los estilos ke quie implica, etc. Sin embargo, por
otro lado, esta posicion espacial que transfienterido o transcendencia a la vivienda
no puede ser entendida sin la consideracién delnonastitucional en donde ésta se
enclava y en donde en particular el estado ejemeelabor central a través del tipo de
intervencidn que realiza sobre el bienestar, soloe impuestos o sobre las
subvenciones. La consideracién de que el estada sebtratado como uno de los
agentes que determinan el modo en el que la vigisedntegra dentro de la estructura
social es como, se muestra mas delante, de espdeias para esta investigacion ya
que, dependiendo de la funciéon de la que sea dadadacuerdo a los principios
ideoldgicos de la sociedad civil (privatismo o otildsmo) se conformara una
articulacion de la vivienda y unos comportamient@sidenciales concretos e

intimamente asociados a la misma.

Kemeny sintetiza su planteamiento tedrico a traleda siguiente ilustracion,

gue sirve como guia fundamental de esta investigaci

llustracién 2. Componentes de la residencia

Socio-spatial dimension
Social Spatial
Residence
Base Household |  Home studies_ Dwelling
< A
. . . Xy
Unit of Sociolog Housing Studies Geography
analysis
Collective Social Locality
Structure
A

Fuente: Kemeny, J. Housing and social theory. LaAdew York: Routledge, 1991.
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La utilidad que para los estudios de vivienda @anta “sociologia de la
residencia” de Kemeny se ve mas tarde reforzadépmamtribucion teérica que Cortés,
L. (1995a) realiza a través de lo que define comthecho social del habitar”. La
indisoluble relacion que une a la familia u hogan da vivienda queda recogida
también a través del concepto de “habitar” que ®icsiao un producto social que
acontece de acuerdo a la configuracion de cadadamti“el concepto de habitar
permite enfocar la atencion en aquellos fenOmermsakes que transcurren en el
marco que establece cada sociedad concreta engéhahitantes y las viviendas que
habitan” (Cortés, L. 1995a:133).

Cortés, L. captura asi lo que son las unidadesdmsgue conforman el concepto
sociologico del “habitar” ligando a su vez su coem®ion al contexto global al que
pertenecen, la estructura social: “las relacionss gpnstituyen la esencia del hecho
social del habitar se enmarcan en sociedades ¢ast(€ortés, L. 1995a: 133). De este
modo, al igual que Kemeny, introduce el contextoiagdoal que pertenece el habitar
como fundamento de su existencia y contenido ap#dotaademas una mayor
profundidad en relacion a todos los componentedajaeaban dotando de sentido por
lo que se enriquece asi la base tedrica que gsiasiudios de vivienda. Aunque no
profundiza sobre la relacion existente entre elldsités explica en profundidad los
cinco planos o dimensiones que segun él parcet@mtenido del habitar:

» Plano espacial: definido en funcion de la integi®la que mantiene la vivienda
habitual y el espacio residencial en el que sdilagaor lo que el andlisis de las
caracteristicas fisicas y arquitectonicas de leenda y el edificio junto con las
caracteristicas del barrio y su tipologia terrébdapturan la esencia del habitar
a la vez que sirven como indicadores potencialdasiposibilidades de uso que
ofrece el espacio y del nivel social de sus reseten

* Plano econdémico: refleja los aspectos del habitados que la familia que
compone la vivienda se integra en la sociedad camidad econdmica de
consumo y ocio. Esto acontece en primer lugar &r el propio proceso de
formacion de la familia que, como unidad econdmazede a la vivienda a
través de los mecanismos que establecen los désrasistemas de provision.
De forma consecuente, la vivienda funcionara cosmwae&o de consumo de

bienes y servicios de la unidad familiar, incluyerel ocio puesto que éste se
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encuentra en su mayor parte mercantilizado. Al misempo, se contempla la
vivienda como espacio en donde se ejercen lasdeariactividades econémicas
de la familia, desde el trabajo doméstico hasteabhjo empresarial.

« Plano social: El modo en el que se configuran yadeBan las estructuras
familiares dentro del espacio residencial (la \ndig) constituye una
representacion de las formas de organizacion sagsde su nivel mas
elemental. A través de las formas de habitar sderabt una mayor
profundizacién sobre los comportamientos y prastisaciales asociadas a la
clase social y también sobre cdmo se desarrakpriocesos de socializacion.

» Plano politico-institucional: los tipos de intere&n puablica asi como las
relaciones y conflictos que generan se infieremagés del hecho social del
habitar en tanto que las familias o grupos socidéssarrollan comportamientos
residenciales en respuesta a las estructuras d& golds intereses politicos,

econdémicos y sociales.

e Plano cultural: referido a la ideologia del habitesi como a los valores y
costumbres que éste hecho social representa yagtiene porqué ir ligado a un

patron especifico de comportamiento en todas fagis.

Una de las principales objeciones a los esquentaicds aportados tanto por
Kemeny como por Cortés es la estaticidad que @antes enfoques conceptuales ya
qgue, de acuerdo a Lainez, M. T. (2004: 70) y debPd. (2003), no contemplan la
dinamicidad que implican las estrategias residéexide los hogares o los procesos de
movilidad residencial. No obstante, la inferenagaedtas cuestiones no es incompatible
con los marcos interpretativos de estos autoregugael contenido de las dimensiones
gue conforman la residencia o el hecho social deitar pueden admitir variaciones en
el tiempo e incluso entre sociedades dando asid@ahi la comprension de las

transformaciones de los comportamientos residerxial

Como conclusién hay que decir que las aportaciateeemeny y Cortés
sientan los fundamentos teéricos basicos que sdeayuia a los estudios de vivienda y
en particular a esta investigacion ya que es larrgiacion entre las distintas
dimensiones y niveles que, de acuerdo a la organizasocial, definen tanto la

residencia como el hecho social del habitar lasgpueonsidera clave en la constitucion
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de los comportamientos residenciales que son siitslespde variar en funcion de la

sociedad y de los distintos grupos sociales qaerigonen.

llustracién 3. Integracion de los enfoques teoricosde Kemeny y Cortés al estudio del
comportamiento residencial

.
Estructura
social
—

. -, . -, ( . .7 ) . e . e
Dimension Dimension Dimension Dimensién pol.- Dimension
espacia econdémici L socia insitucional cultural

[ Vivielznda }..[ Holgar ]

Comportamiento
residencial

Fuente: Elaboracion propia

6. La vivienda y el comportamento
residencial en el debate actual sobre la
convergencia y la divergencia

El desarrollo del siguiente capitulo responde emerlugar a la necesidad de
integrar las distintas teorias desarrolladas psrciancias sociales al ambito de la
vivienda en tanto que ello no solo contribuye a mnegor comprension sobre su propia
articulacion social sino también sobre su relevaeai la conformacion de los procesos
sociales en el &mbito urbano. ElI motivo de ellaaadtal y como sostiene del Pino
(2003), en que la consideraciéon cientifica de hMiewida a la hora de resolver los
problemas urbanos y articular proyectos es exigiemtd a las motivaciones
econdémicas, técnicas o politicas. En este sentio,acuerdo a la perspectiva
comparativa que define a esta investigacion, seeqle plasmar en concreto el papel
clave gue juega la vivienda en su globalidad seboemportamiento residencial dentro
del polémico debate sobre la convergencia o largiereia social entre ciudades que ha
acaparado gran parte del interés académico erltiassi dos décadas. Basada en una
perspectiva economicista e inspirada por el coateatial estadounidense, la tesis de la

convergencia ha concebido la vivienda como un nmatwumento al servicio del libre
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mercado por lo que las desigualdades sociales guyaraglucen en otras esferas se
trasladan también al ambito residencial: la desiuh social y la desigualdad
residencial se conciben asi como procesos inteieaieb. En contraposicion, la
divergencia pone de manifiesto como la configuracite la vivienda varia entre
sociedades de acuerdo a los sistemas de bienesias ejue se integra (estructura
social), produciendo en consecuencia comportansemsidenciales diferenciados que
ponen en cuestion la generalizacion empirica y @odgista de la convergencia y

destacan a la vez el rol fundamental de la vivienda

6.1. La perspectiva de la reestructuracion econocs.:
¢hacia una ciudad global mas  desigual
residencialmente?

A mediados del siglo XIX el imparable avance hdaigue hoy se conoce como
sociedad postindustriahbria a su vez camino a un intenso debate tequiegretendia
situar a las transformaciones econdmicas comoirgtipal eje conductor de los nuevos
procesos laborales y residenciales que acontenigasegrandes ciudades. En concreto
muchos autores sefialaron a la globalizacion ecar@oumo la principal responsable
del nuevo modelo de sociedad, tesis ligada freenseite al discurso de la
convergencia que no se encuentra ausente de pal¢gmés para empezar el término
globalizacion es en si mismo extremadamente abstracto y por tliobién
controvertido; tanto es asi que no solo se hantidebaus origenes, significado e

implicaciones sino también la propia existenciardisimo.

La raiz etimoldgica del término globalizacion sege encontrar en el trabajo de
Marshall McLuhan (1968) cuando recurrié a la noalért‘aldea global” para referirse a
la creciente interconexion humana a escala glox@occonsecuencia de los avances
tecnolégicos.No obstante, se considera que fue el prestigiosnomgista Theodore
Levitt (1983:1) el que primero acufié el conceptmapefinir“the emergence of global
markets for standardized consumer products on avipusly unimagined scale.
Corporations geared to this new reality benefitnfr@normous economies of scale in

production, distribution, marketing and managenierRosteriormente, le sucedieron

® “A post-industrial society is one where knowledge diaplaced property as the central preoccupation,
and the prime source of power and social dynamisis. therefore also one in which technicians and
professionals are the ‘pre-eminent’ social grouaswell as one in which the service industriesracee
important than manufacturingThe coming of Post-Industrial Society; Bell, D9{B)
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otros muchos especialistas del mundo de la empresay Kenichi Ohmae o Michael
Porter, dandose finalmente lugar a una poderosé&nt® de pensamiento que veia la
globalizacion desde un gran determinismo econdnitas tarde el paso del tiempo y
las transformaciones que simultdneamente aconteniatros muchos campos como el
tecnoldgico, el espacial, el politico o el cultufakron dejando mas terreno a la
reflexion y con ello también a las contribuciones gesde otras disciplinas y puntos de
vista se hacian al concepto. Asi, desde la veetieottural y con la intencién de
destacar la particularidad de lo local en la camfigion de lo global (glocalidad)
Robertson, R. (1992: 8) definiria la globalizac@mmo “the compression of the world
and the intensification of the consciousness ofvtbdd as a whole”.Desde la esfera
politica Held, D. y Mc Grew, A. sostenian la exigi@a de una clara globalizacion
manifestada por the increasing number and power of human associatiohich
influence or govern the world as a whole. Thug)as been noted that in 1909 there
were 37 inter-governmental organisations (IGOs) add6 international non-
governmental organisations (INGOs), by 1996 theeean260 IGOs and 5,472 INGOs”
(1999: 53).0tros tedricos como Harvey, D. (1990) destacaradiinension espacio-
temporal para definir la globalizacion corfithe compression of time and space’la
dimensién tecnoldgica de la globalizacrando por ejemplo Castells, M. (1995) habla
de la conocida “ciudad informacional”. De esta farra globalizacion pasé asi de ser
un concepto de orientacion primordialmente econstaica ser cada vez mas un
concepto multidisciplinar y polisémicd‘Globalisation is political, technical and
cultural, as well as economic. It is ‘new' and ‘obwtionary' and is mainly due to the
‘massive increase’ in financial foreign exchangengactions. This has been facilitated
by dramatic improvement in communications technglogspecially electronic

interchange facilitated by personal computer&iddens, A. (1999:10)

Sin embargo, a pesar de que la globalizacion seilwaiya como un fendbmeno
cultural, tecnolégico y politico es su dimensioorgzmica la que continla acaparando
mayor atencion ya que son principalmente las carsetas que se derivan de ella las
que se consideran que han tenido un impacto derglawvancia en el ambito social y
residencial. Al igual que sucedia en términos geesy el analisis especifico de la
globalizacion econdmica comporta una gran divengenedrica hacia lo que ésta
significa y entrafia. Clarificante es al respectdrabajo llevado a cabo por Held, D.;

McGrew, A. y otros (1990) enGlobal Transformations’pues realizan una rigurosa
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sistematizacion de las principales posturas adaptah torno al fendmeno de la
globalizacion (fundamentalmente econdmicd)jstinguiendo entre hiperglobalistas,
escépticos y transformacionalistadNo obstante, pese a las discrepancias entre
hiperglobalistas, escépticos y transformacionajsts ampliamente reconocido dae
intensificacion de la interdependencia econdmitarmacional en la segunda mitad del
siglo XX y la forma en la ésta acontecgn a marcar una época Unica, entendida por
muchos como la culminacién del proceso historicexjgension del capitalismo.

El debilitamiento del keynesianismo, a raiz derisiz del petroleo de 1973 y la
llamada ‘stagflatiorf norteamericana (estancamiento e inflacién), juogo una presion
por una demanda de mayores beneficios y abaratamnmearios productos, daria paso a
principios de los 70 al resurgimiento de una fueri@ de liberalismo econdémico
abanderado por el monetarismo de la Escuela dea@hig la influencia de politicos
como Thatcher y Reagdthe “magic of the market place™Reacting to the welfare
state’s restrictions on consumption and profit, ynahthe protections embedded in the
postwar political economy were relaxed...As the leasrito global marketization fell,
the forces that propelled ever closer interdeperdearccelerated’{Doyle, M. en Held,

D. y McGrew, A. 2007:194) hasta que a principiodatearios 80, la existencia de una
globalizacion econdémica se hacia patente a tragsrecimiento que experimentaban
las transacciones econdmicas internacionales ecretonel comercio internacional y
sobre todo los flujos de inversidn extranjera (eesps, bonos, acciones, etc.). De esta
forma el cambio en la composicion de las transaesicecondémicas internacionales
dotaba de gran singularidad, cuando no de excegladad, al proceso de globalizacion
econdémica que acontecia ya que, a diferencia d#dada de los 50, en donde el
principal flujo econdmico internacional consistfaus comercio basado en las materias
primas, productos primarios y manufactura, a fmalel siglo XIX, son los
movimientos o flujos de finanzas internacionale@sjersiones extranjeras directas y
otras formas de capital los que toman el contrdadeconomia global. Pero dentro de
este nuevo contextwve can not take the world economy for granted asdume that it
exists simply because international transaction @8assen, S. 2001: 234) pues buena

parte de su éxito ha radicado en la configuraciénud sélido marco institucional

® En sintesis mientras que los “hiperglobalistagisideran que la transnacionalizacién de la economia
convierte al estado en un ente anacrénico los f¢isos” siguen confiriendo al estado un rol primatd

Los “transformacionalistas” sin embargo adoptatiaa posicion intermedia asumiendo que el estado
esta siendo sometido a un proceso de transformacidionde su papel (poder, funciones y autoridzd)
reconfigura teniendo en cuenta el nuevo orden globa
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(organizaciones supranacionales, mercados finarscgtobales, etc.), el crecimiento de
una politica econémica cada vez mas liberal (detaen financiera, privatizaciones,

etc.) y los avances tecnoldgicos.

La significatividad que suponen desde el punto aogi residencial estas
transformaciones economicas es a estas alturascutitile dada la gran constatacion
gue se ha hecho de ello a través de valiosos estgde daban respuesta a cuestiones
como: ¢conducen las transformaciones econdmicas jpraceso de proletarizacion,
polarizacion o profesionalizaciéon? ¢ Como influyéréasformacion de la estructura de
clases en la desigualdad residencial desde els@nalel espacio? ¢Existe mas

segregacion social o mas diversidad espacial?

Una de las manifestaciones mas importantes queayaibrla relevancia de
comprender lo que acontece en la esfera econonmatzoyal, cuando de lo que se trata
es de explicar las condiciones residenciales deoldacion, es la recuperacion de la
teoria marxista de clases en la segunda mitadiglel XX por parte de una serie de
autores (Braverman, H. 1974; Glenn, E. and FeldbRrh. 1979; Kumar, K. 1978;
Wilson, W. 1987) que, en base a la experienciaeaarericana, sostienen que se asiste
a un creciente proceso de proletarizacion y empohrento de la clase obrera que se
percibe generalizable al resto de sociedades tsfata avanzadas. El proceso de
automatizacion y mecanizacion que marca la nuespaetlel sistema econdémico
capitalista ha generado una descualificacion yatkgion laboral de los trabajadores
de cuello blanco tanto en términos de salario camaesponsabilidad y aptitud. La
innovacién tecnologia ha hecho que la labor orgaivia y de supervisién que ejercian
los administrativos junto con los calculos manuajesabilidades mentales que
desarrollaban sean sustituidas por ordenadoresjladbras, procesadores de textos y

fotocopiadoras empobreciéndose y proletarizandsissuauncion:

“Proletarization occurs as clerical work loses Heespecial characteristics, i.e.,
as work is organized around manual rather than raeactivities, as tasks become
externally structured and controlled and as relasbips become depersonalize®@ld
skills have been made trivial and opportunitiesdivelop skills have been reduced.
Traditional specialities such as stenography andkkeeping, which required extensive
training, have been displaced or simplified beyoacbgnition. The skills now required

are more mechanical as in operating a xerox machiower level, as in typing
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addresses on automatically typed correspondencé/oamarrower, as found in the
administrative support center. Many clerical jokencbe taught with step-by-step in a
few days”(Glenn, E. y Feldberg, R. L. 1979: 53 y 57)

De esta forma si bien el cambio hacia una econdm&ervicios ha conducido a
un aumento de estas ocupaciones (oficinistas, aslmaitivos, secretarias, Yy
profesionales de rango bajo) en detrimento derédmjadores manuales ello no implica
la disminucion progresiva de una clase obrera gi#d@3 bien una persistencia de la
misma por la degradacion/proletarizacion en lagitumes que pasan a desempefar los
trabajadores de cuello blanco, cuyas condicionea@uicas son en ocasiones incluso
peores que las que tuvieran los trabajadores mestraldicionales'the average clerk
is now very roughtly on the same income level &saherage manual worker, or
perhaps even slightly belowlLockwood, D. 1958)Por tanto, estos autores entienden
que en las sociedades capitalistas avanzadassia claera, lejos de desaparecer, se
perpettapor la ampliacion del rango ocupacional al que tifiea llegando incluso a
aumentar su importancia cuantitativa por el grnatimiento de empleos que se dan en

referencia a éste.

Por otro lado, como fruto de la terciarizacion,clase obrera tradicional se
enfrenta a un crecimiento del desempleo y precadid¢aboral ante la pérdida del peso
econdmico de su sector industrial. Surge asi ledtla infraclase (underclass),
compuesta en gran medida por inmigrantes que tegartrabajar durante la época
dorada de la industrializacion y que ahora se aricae en una sSituacion de
“mismatch”o incompatibilidad que les hace dependientes dpdhscas asistenciales.
Asi la situacién vital de los que ya eran los mnesfalvorecidos empeora generandose un
empobrecimiento que desemboca muchas veces ermligsiéx social. Representativo
de esta interpretacion es el trabajo llevado a gavdNilson, W. J. (1987), en el que
explica como, si bien la poblacién afro-americasdaeprincipal constituyente de la
infraclase en EE.UU., no son los factores racilsgjue les conducen a esta situacion
sino mas bien los factores socioeconomicos, reshdtasi la importancia que sigue
teniendo la clase social. EI desempleo, la pregadidaboral y los bajos ingresos
generan una gran concentracion espacial de misari@as areas en donde vive esta
poblacién provocandose un creciente aislamientidarsial que es sinénimo de
exclusioén social. Estrecho colaborador de Wils@uy postulados es el trabajo llevado

a cabo maés tarde por Wacquant, L. (2001, 2007) mpspjrado por los crecientes
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procesos de marginalidad urbana que acontecen ddUEENvestiga sobre como el
estado y la sociedad contribuyen a reforzar laegg@ion residencial de la pobreza a
través de la estigmatizacion y la criminalizaciare egjercen sobre los grupos sociales

de menos recursos y excluidos del mercado de trabaj

De acuerdo a estos pensamientos, se asiste asicamirio no solo en la
magnitud sino también en el significado de lasgm@ias ocupacionales que definen la
clase social, lo cual revela un aumento de la dakigd social y residencial desde
abajo que pone en cuestion la teoria de la profakmcion que se expone a
continuacion. Para los que sostienen la tesis dardketarizacion dicha teoria solo
tendria en cuenta el cambio cuantitativo y no tatalo que se da en las diferentes
ocupaciones sirviéndose para ello de clasificasi@stadisticas tildadas de erréneas por

ignorar el cambio acontecido en las funciones ynggua un cambio social hacia arriba:

“The traditional distinctions between manual anditetcollar labor, which are
thoughtlessly and widely used in the literaturetbis subject, represent echoes of a
past situation which has virtually ceased to hamg eeaning in the modern World of
work” (Braverman, H. 1974 :325)

En contraposicion a esta vision marxista que ddéela expansion y el
emprobrecimiento de la clase obrera se presemiaf@fjue de los que defienden que se
ha dado un considerable aumento en la movilidadlsp@ue mas bien se asiste a un
crecimiento de la clase media (Bell, D. 198y, D. 1980;Diprete, T.A. 1988Esping
Andersen, G. 199Frikson, R. y Goldthorpe, J. 1993) que implica uayor bienestar
social y residencial.as bases tedricas principales que justifican testda se hallan en
la obra de BellEl Advenimiento de una Sociedad Postindustriél973) en donde
argumenta que el paso de una sociedad basadanamidactura a otra sustentada en la
economia de servicios y procesamiento de la infoidnaha conducido al declive del
trabajador manual en beneficio de los trabajaddeesuello blanco, en concreto los
profesionales, técnicos y directivos. Ademas ddfieque el aumento de este tipo de
ocupaciones lleva necesariamente aparejado un igca@mento en los niveles de
cualificacion pues el manejo de altas tecnologisxoj con los complejos procesos
cognitivos de produccion que implica el nuevo modstonomico requiere de una alta
y especifica formacién que hace desaparecer d@jtrabtinario y manual en favor de

una profesionalizacion:
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“...the heart of the post-industrial society is a sdathat is primarily a
professional class. As with any status group, thenblaries of definition are fluid and
often indistinct, yet certain core elements areiobs. A profession is a learned (i.e.
scholarly) activity, and thus involve formal traig, but within a broad intellectual
context...the major class of the emerging new so@gtyimarily a professional class,

based on knowledge rather than proper{ell, D. 1973:374)

Diprete, T.A. (1988) afirma que el trabajo no manba sido sometido a un
proceso de diferenciacion interno que hace queaab®a necesario distinguir por un
lado a los empleados de oficina no profesionalesnybajos niveles de responsabilidad
y por otro a los profesionales de alto nivel, enstante expansion y con un mayor
peso. Esta redefinicion y amplificacion de las gat@as que constituyen los
trabajadores de cuello blanco implica asi un aumeetla clase media que hace que
Diprete califique la tesis de la proletarizaci@antb en términos cuantitativos (aumento
de clase obrera) como cualitativos (pauperizaciéojno insensible a los cambios

ocupacionales.

“Whereas in the nineteenth century, there was anlg route to lower- and
middle-management jobs, namely the clerical routethe middle twentieth century,
there were two routes to these positions, withcibléege route becoming increasingly
dominant. This change has affected the processadility, and no doubt has had
implications for the self-image of modem-day cldriworkers as well.”(Diprete, T.A.
1988: 744)

En conjunto estos autores no niegan que parteraehjb no manual de hoy
pueda ser mas rutinario que el que caracterizalt®maonto a la época industrial. Pero
lo verdaderamente relevante es que el aumentoaleldicacion generalizado apunta a
un claro crecimiento de la clase media que hace sgueonciba la tesis de la
proletarizacion como una forzada generalizacion gaebasa en lo que podrian
experimentar un numero reducido de ocupacionesges representativo de la mejora

global de las condiciones laborales y por tansadenciales de la mayoria.

Esping Andersen, G. (1993), refuerza la teorilageofesionalizacion mediante
un estudio comparativo en el que ofrece una petispemtrageneracional sobre la

evolucion de la estructura laboral y la movilidaocial en seis paises avanzados
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(EE.UU. Reino Unido, Canada, Alemania, Noruega gct). Sostiene que, pese a que
las trayectorias profesionales de cada pais saéintds en grado, intensidad y forma,
dados los diferentes estados de bienestar y sistethaativos; existe en general un
proceso de movilidad social desde los puestos de bag nivel hacia empleos de
mayor cualificacion que impiden hablar de un proads proletarizacion desde el punto

de vista del cierre social de clases.

“Class formation has mainly to do with life-cycléosure, and in this respect
there are no indications of proletarianization.afi countries, except Germany, there is
a high degree of social fluidity among the unsHillgervice workers; the majority
remains brief periods and move onwards — and upsant seems safe to conclude that
the spectre of a massive postindustrial servicégtaaat seems unwarranted. From the
point of view of class formation, fluidity and midigipatterns are simply too strong for
any significant social closure to occur. Where, insGermany, social closure is
pronounced, the numerical importance of this kifighmletariat is quite insignificant.
There may very well be a marginal core of non-nesbih every country, but (except for
Britain) its size is nowhere huge, and we must @mssuhat it is socially quite

heterogeneous and variegate(Esping Andersen, G. 1993: 235)

La preocupacion sobre el impacto de la internadimazon de la economia en
la configuracion de la estructura mundial y endie urbana también se materializaria
en otra serie de estudios pioneros que sentagdrakes para nacimiento de un potente

enfoque universalista en la interpretacion dedo®menos urbanos: la ciudad global.

En este sentido, desde un punto de vista genemgdgrado en la perspectiva de
los sistemas-mundo, la obra de Wallerstein, I. 4197he Modern World System’se
consolida como uno de los principales referentes estudio de la transformacion de la
estructura social urbana en relacion al nuevo gtmteconémico. En ellae constata
ya la existencia de una economia-mundo, basada sistema capitalista que se origina
en respuesta a la crisis del feudalismo en el sigld y que alcanza su méaximo
esplendor en el siglo XX. Para este autor una declaves del éxito de este nuevo
sistema-mundo radica en el funcionamiento de uniéipiicidad de sistemas politicos
que, a diferencia de una estructura politica Umipgia de un sistema imperialista,
permiten al capitalismo expandirse a lo largo d®tel mundo generando una division

internacional del trabajo marcada territorialmgmde una creciente polarizacion socio-
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econdmica (“core regions”, “peripheral areas

seeniphery”). Lo que acontece en el
espacio interior de los estados y la ciudades oanpgosicion secundaria en el analisis
llevado a cabo por Wallerstein aunque se afirma tqmebién en ellos existe una
polarizacion social creciente derivada de la fd#agualdad en el acceso a los recursos
que impone el sistema capitalista. Su vision meneéste sentido lleva asi a presumir
gue en el ambito residencial las condiciones da &ittre los diferentes estratos sociales

son en consecuencia también cada vez mas duales:

“We have defined a world-system as one in whichetlie extensive division of
labor. This division is not merely functional--thiat occupational--but geographical.
That is to say, the range of economic tasks isewenly distributed throughout the
world-system. In part this is the consequence ofogecal considerations, to be sure.
But for the most part, it is a function of the sbabrganization of work, one which
magnifies and legitimizes the ability of some gsowmpthin the system to exploit the
labor of others, that is, to receive a larger shafethe surplus.{Wallerstein, I. 1974:
230)

Centrado en un enfoque mas micro la obra de Hall;TRe World Cities”
(1966) se consolido también como decisiva en lboeécion de la teoria de la ciudad
global pues en ella se anticipa ya como ciertasdacias emergen como centros de poder
mundial en tanto que funcionan principalmente conatores del sistema econdémico
imperante. En consonancia con su liderazgo ecomomastas ciudades modifican su
estructura interna en favor de un sector de sewigue genera nuevos patrones de
diferenciacion social y espacidlhe overall decline in central area employmentlie
1960s was dominated by falls in manufacturing jobsere were also declines in
routine clerical jobs. But there was a pronouncedréase in high-grade office and
other work in specialised financial and professiosarvices. Central London, in other
words, is becoming economically more specialisgiiall, P. 1966: 27). Dicha
especializacion del espacio central de Londres atrializé no sélo en el mercado
laboral sino también en el mercado de la vivienda@e@nde, en ausencia de control, el
precio del suelo experimentd un fuerte crecimiequie, segun Hall, desplazé poco a

poco a la clase trabajadora y dio lugar a un pmdesgentrificacion:

“Now, as a result of partial decontrol of rents 1957 and the constant pressure

of demand for owner occupied housing, many worklags families are finding
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themselves displaced. In some cases their homes tpasew immigrants who are

willing to pay high rents because of colour disanation elsewhere. Other pass
perhaps after a spell in the occupation of blackmigrants, to professional and

executive workers who are willing to pay high psi¢e buy and re-convert them to one-
family occupation. Yet others are converted by progp developers into luxury

apartments. The process has made big profits foseahwho bought cheap and sold
dear; but here, the professional speculator findenmon cause with the middle class
owneroccupier, whose infiltration of working claes®as has given a new word to the
English language in the early 1970-gentrificatioriHall, P. 34:1966)

De este modo se constata de nuevo como la reestciéin econdémica parece
ser decisiva en el establecimiento de las nuevasaf® de desigualdad residencial a
través de la revalorizacion del espacio centrdhdrudad y la ausencia de intervencion

publica en la vivienda.

A principios de los afios 80, los postulados de &vstkin y Hall sobre la
existencia de una economia mundial y unas ciudanegliales fueron heredados por
una serie de autores que darian lugar a una temssofisticada sobre de la relacion
existente entre la economia global, la divisioniadoyg espacial del trabajo y la
estructura urbanda tesis de la ciudad global. Su origen se halllgmbras publicadas
por Cohen, R. (1981)The New International Division of Labor, Multinatnal
Corporations and Urban Hierarchy’Friedmann, J. y Wolff, G. (1982World City
Formation” (1982) y Friedman, J. (1986)he World City Hypothesis”Sin embargo,
fue la obra publicada por Sassen, S. (199he Global City: New York, London,
Tokio”, la que mas tarde popularizé esta teoria connidtiée en su principal referente.
Basicamente estos autores defienden que el nueden oecondmico mundial ha
generado una serie de ciudades globales, ciudasedugcionan como centros de
comando y control para las empresas transnaciogalaslitinacionales y proveen una
infraestructura crucial de empresas de servicioseg@cios y telecomunicaciones. Por
ello, estas ciudades juegan un rol clave en laawagvision internacional del trabajo
con una industria basada en un sector de serveiodetrimento de la manufactura, y
en el cudl el crecimiento paralelo de profesiongldésabajadores poco cualificados
conlleva a la existencia de un proceso de poladmasocial que se traslada también al

ambito residencial a través de un aumento de legagion espacial.
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Desde un sdlido, detallado y amplio marco integired, la tesis de la ciudad
global comienza por explicar como los cambios etolaposicion de las transacciones
internacionales, en detrimento del comercio y eorfae las finanzas, han supuesto una
profunda transformacion en la configuracion geagadfie la economia, generando una
nueva division internacional del trabajo marcadapw creciente desigualdad social:
“the global control functions of world cities arardctly reflected in the structure and
dynamics of their production sectors and employidRtiedmann, J. 1986:70EI
auge del mundo de las finanzas y los servicios ceEados ha convertido a las
ciudades globales en lugares de produccion posinduen donde el sector terciario se
configura como el nuevo sector econdémico lider efridento de una obsoleta y
decadente manufactura. Esto se ha traducido ercansderable transformacion en la
estructura ocupacional la cual experimenta un duerecimiento de los puestos de
trabajo asociados a los servicios y una consecugisteinucion progresiva de los
empleos relacionados con la industria tradiciobal modo mas especifico, Friedmann,
Wolff y Sassen, estudian la composicion ocupacidebkector de servicios llegando a
la desafiante conclusion de que ésta adopta unaafoada vez mas dicotbmica/dual o

polarizada pues:

* Por un lado, las exigencias de conocimientos awirzan gestion, tecnologias
de la informacion, marketing, contabilidad, etanpuestas por la nueva
economia de servicios, ha dado lugar a una élitealttess profesionales
cualificados y especializados en la gestion y ehajma de los complejos

procesos de produccion.

 Por otro, como producto de las necesidades queneunptas actividades
econdmicas llevadas a cabo por estos profesioaalesomo por sus estilos de
vida, surge una armada de trabajadores, muchosllake iemigrantes, que
ocupan puestos de baja cualificacibn como camarpaysonal de limpieza, o
dependientes.

Por tanto, la nueva division del trabajo conformann nuevo modelo de
desigualdad social, basado en una polarizacionalsoen donde los grupos
ocupacionales asociados a la clase media disminoyen el mejor de los casos
permanecen estables para favorecer el crecimientosdextremos de la escala social,

formados por un lado por un sector indispensablalas profesionales con salarios
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cada vez mas altos y por otro por una masa dejdddyas cada vez peor remunerados
y cuya funcion se limita a satisfacer las necesdate los primeros, ejerciendo asi una
labor econ6mica complementaria. Se consolida asimodelo social mucho més

desigual que el que tuviera lugar bajo el modordduyxcion fordista:

“When we compare the leading growth sectors ofpibst-World War Il period
with today’s, we can see pronounced differencethéir occupational and earning
distributions. Today’s leading sectors generataghér share of high-income jobs and
low-wage jobs. The growth in inequality is furttied by the erosion of workers’s gains
in manufacturing and the high incidence of layaffsl closures involving unionized and
well paying jobs, especially in the United Stated ahe United Kingdom, but now also
in Japan. Finally, the general shift to a servi@meomy entails a much larger share of
low-wage jobs than in the case with a strong martuféng-based economy. The

overall result is an increased income polarizatio(Sassen, S. 1991: 250)

Tras caracterizar la nueva estructura social, Frath y Sassen, abren uno de
los principales focos de atencion en el estudiadkesigualdad residencial, referente al
espacio y a la distribucion que adoptan en él Isintbs grupos sociales. Fieles a su
linea argumental, segun la cudl la nueva divisi@ntdbajo supone un incremento de
las desigualdades socioespaciales, tanto a nitetnacional como inter-regional,
Friedman y Sassen, afirman como también en la digiabal, la polarizacion social
que experimenta la estructura del mercado de tradgajraslada directamente al ambito

residencial a través de una creciente polarizaespacial.

Friedmann, destaca como la polarizacién social igeeetre los desfavorecidos

procesos segregativos que implican situacionedarsiales extremas:

“Spatial polarization occurs at three scales. Tirstfis global and is expressed
by the widening gulf in wealth, income and poweiveen peripheral economies as a
whole and a handful of rich countries at the heafrthe capitalist world. The second
scale is regional and is especially pertinent ie gemi-periphery...The third scale of
spatial polarization is metropolitan. It is the fdiar story of spatially segregating poor
inner-city guettos, suburban squatter housing arknie working-class enclaves.

Spatial polarization arises from class polarizatibifFriedmann, J. 1986: 77)
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Sassen, siempre bajo la premisa de quaéfefent types of economic growth
promote different types of social formgSassen, S. 2001. 255), analiza la
transformacién social del espacio y el caractetadedesigualdades residenciales de
ayer y de hoy. Explica como tras la Segunda Gudrnadial el desarrollo econémico,
bajo un modo de produccidn fordista y dentro desosuema keynesiano, dio lugar a la
expansion de una clase media que en su busquedaadmayor calidad de vida se
alejaba del centro de la ciudad, superpoblado g, grara vivir mas cerca de la
naturaleza. Nacia asi el proceso de suburbanizga@napoyado por los desarrollos en
las telecomunicaciones y un planeamiento urbargidir a descongestionar el centro
de la ciudad, acabaria por convertir al centro enlugar decadente (econdmica y
fisicamente) y destinado a la construccion de widlée publica para albergar a los
hogares en situacion econémica precaria (desengsdgaunigrantes, etc.) e incapaces

de acceder a la compra de una vivienda en los Isigsur

“...0ne key element is the suburbanization of theufadjfmn associated with the
expansion of the middle class and understood asnearease in the quality of life
associated with the economic development...At thes same, inner city became an
increasingly powerful image in Western cities tsaie central areas where low-
income residents, unable to afford a house in thruds, were left behind. In the case
of New York and London, the inner city also corgdinoncentrations of public housing
inhabited by minority resident{Sassen, S. 2001: 256)

En los afos 80, la nueva economia financiera yetcsos y la polarizacion
social resultante dio lugar a una nueva represiémtaspacial de la desigualdad social,
en la que las diferencias entre los ricos y losrgmblos poderosos y los débiles,

aumentan y se hacen mas visibles:

» Porun lado, la integracion de la ciudad en la eoda global (desregulacion de
los mercados, crecimiento de empresas extran@exsmiento en la magnitud y
complejidad de las operaciones, etc.) genero adicendente una gran demanda
de altos profesionales especializados cuya presefug creciendo en los
enclaves de negocio tradicional, situados en eltreeme la ciudad,
desencadenando asi un proceso de gentrificaciamcitlo por Glass, R.

(1964) tiempo atras. Sassen lo constata asi paeselde Londres:
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“Central London has long specialized in office jol@&ut the number of
these Jobs has risen immensely since 1980s. Batth@990s we see a strong
overrepresentation of finance, banking and insuearteo-thirds of all London
jobs in FIRE compared with a third of all employmenLondon, and half of all
London jobs in professional and business servigesufacturing, on the other
hand, is overrepresented in outer London, an ated accounts for well over
three-fifths of such jobs compared with somewhat @vthird of all London
employment.’(Sassen, S. 2001: 271)

De esta forma se rompe el orden espacial de lasddégasadas y se constata
que el origen de la gentrificacion va mas alla algliesta en marcha de una
politica de rehabilitacion consolidandose aqui cama parte integrante del
nuevo contexto econdmico que implica también latercia de un nuevo estilo
de vida e identidad urbana. Los modernos compl@gosficinas y hoteles, la
renovacion de los antiguos muelles industrialestojucon el cambio del tejido
comercial, mas exclusivo y orientado hacia pautascansumo especificas,
reflejan el proceso y el caracter de la gentrifisac Pero también vy
especialmente es objeto de gentrificacion el ammegidencial en donde la
nueva élite de jévenes profesionales penetra erestado de la vivienda, tanto
a través de un proceso de expansion de la ofertao canediante el
desplazamiento de los hogares de menores ingrastauyrando un modelo
residencial de lujo que parece inscribirse en umcau® de la propiedad de
caracter internacional‘Gentrification articulates both the expansion of a
housing supply for high income households (eitiheough renovation of old
structures or their demolition and construction ofew ones) and the
displacement of low income households (either tinoudirect physical
displacement or through their elimination from tiédding and from the
effective demand).(Sassen, S. 1991: 281) De este modo barrios cue er
tradicionalmente industriales o que estaban emaadn de gran deterioro, por
ejemplo Clerkenwell, Hackney o Little Venice en does o Upper West Side en
Manhattan, se convierten en cada vez mas exclysxotiyentes y costosos en

lo que concierne al mercado de la vivienda.
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e« Por otro lado, la gran cantidad de servicios complgarios (camareros,
dependientes, limpiadores, etc.) que demanda lganclase de profesionales y
sus altos y singulares modos de consumo ha dado dugn alto crecimiento de
trabajadores, en puestos de baja cualificaciontignden también a localizarse
en el centro como producto de la gentrificacionopeuyas condiciones
residenciales y de vida son muy diferentes. Lossbgjdecrecientes salarios que
poseen, junto con la reduccion del alquiler acdéesique impone la
gentrificacion y el proceso de privatizacion deildenda publica ha provocado
que éstos trabajadores y otros sectores poblae®rah situacion precaria
(desempleados, ciertas minorias étnicas, jubilaiogares monoparentales,
etc.) vean reducidas y empeoradas sus posibilidededenciales iniciandose
por ello un proceso de concentracion espacial emntasi zonas centrales,
descolgadas de la nueva economia y en las quebl@zag la violencia, la
precariedad residencial y econémica y la discrigigra son cada vez mas la
nota predominante. Asi, ciertas zonas del nosestde del centro de Londres y
del norte de Manhattan incrementan de forma prentepsus niveles de

segregacion y desventaja social.

Sassen sintetiza a continuacion el caracter dauasas pautas de desigualdad
socio-espacial para concluir con la afirmacion de tp brecha entre la riqueza y la
pobreza no sbélo es mayor que en décadas precede#ntegjue también existe un
incremento constante de la misma a través de @téente polarizacion espacial que se
percibe como indicativa de todos procesos que acenten otras esferas de lo

residencial:

“In the 1980s, the central areas of London, NewKyand Tokio increased their
specialization as high-priced locations for firmedaresidences on a scale and with
traits that diverged markedly from earlier period3rucial to all three cities has been
the development of large-scale, high cost luxufig@iand residential complexes, in the
context of the international property market ance texpansion of new growth
industries. But along with these developments,eth@s been a continuation and
consolidation of concentrated poverty and extrergsizal decay in the inner cities.
The appropriation of a growing area of the city fbigh-priced rehabilitation and

redevelopment has also contributed to a sharp emeein homelessness, especially in
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New York, but also in London and, on a much smaltate, in Tokyo. All three cities

have long had a significant concentration of highame residents...and all three cities
have long had a significant concentration of poarople. But the extent of the
segmentation and spatial unevenness has reacheensdioms not typical of earlier

decades.(Sassen, S. 1991: 260)

La provocadora y novedosa Teoria de la Polarizadésarrollada por Sassen y
aceptada automaticamente por muchos por su logatmgtivo hilo argumental, pronto
fue sometida a evaluacion por parte de una seriautieres que, basandose en las
realidades especificas y tendencias de diferentetades europeas, acabarian por
invalidar buena parte de sus fundamentos univetaaliHamnett, C.; Preteceille, E.;
Leal, J.; Musterd, S.; Maloutas, T.).

Desde el andlisis de la estructura social deste@aro el valor de la teoria de la
ciudad global, presentada por Friedman y Wolff ysalmllada por Sassergs
incuestionable por la consistencia con la que ssemtan los argumentos sobre la
evolucion socioeconOmica y por el gran estimulo égte andlisis ha supuesto de cara a
los estudios de estratificacion urbana y desigullsiacial. No obstante, pese a su
reconocimiento y desde una Oéptica que apunta Hacmofesionalizaciorconstatan
también importantes debilidades cientificas. Lanpra de ellas tiene que ver con el
concepto mismo de polarizacién social pues peseraek nicleo central en la
explicacion de Sassen sobre las consecuenciaseqderisan de las transformaciones
econdmicas y ocupacionales éste permanece indefigsta falta de clarificacion en
cuanto al significado que tiene la polarizacion coforma de desigualdad social
implica una ambigledad que impide conocer a quefsse Sassen cuando afirma su
existencia. Por un lado, no determina si la pddaitm de la que habla se refiere
exclusivamente a la estructura ocupacional y sdlévicual es necesario en tanto en
cuanto existen otras concepciones que utilizaéreliho para referirse a la distribucion
de la renta en general (Harrison, B. y Bluestonel 988) o al reparto del trabajo entre
diferentes tipos de hogar (Pahl, R. 1988). Por, a0 cierto que esta autora hace
referencia a un aumento de los extremos de lasaesmlial del tal forma que se
expanden los puestos de alta cualificacion y atdarios y baja cualificacion y bajos
salarios pero no determina si éste crecimiento ssalal forma absoluta o relativa,
cuestién clave si como dice Hamnett, C. se pretendgrender el funcionamiento de

la nueva division del trabajo y sus consecuencias:
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“Sassen herself tends to slide from arguments basethanges in occupational
structure to arguments based on income distribgti@and she is vague whether
polarisation is to be viewed in absolute or relatiterms...There is a huge difference
between asserting that changes are creating langmbers of low skilled and or low
paid jobs and changes which lead to a larger projor of low skilled jobs but not
larger numbers” (Hamnett, C. 1994: 405)

Asi pues se pone de manifiesto como la clariftmacionceptual y metodolégica
es un requisito de la investigacion social insatisb por Sassen que genera dispersion
en cuanto al objeto de andlisis que se pretendéiasly da pie a pensar que cualquier

forma de desigualdad equivale a polarizacion social

La segunda debilidad que estos autores identifiese que ver con el caracter
generalista y homogéneo con el que Sassen comshieahsformaciones econémicas y
ocupacionales en las ciudades globales. La potadizasocial a la que apuntan sus
andlisis en EE.UU. y en concreto en Nueva Yorkalewa esta autora a trasladar la
realidad social que se vive en estos espaciogjadae experimenta en otras ciudades,
ignorando asi los amplios estudios referentestasformacion de las clases sociales
en Europa y pasando por alto los diferentes caomgexoliticos e histéricos que pueden

provocar efectos sociales muy dispares pues:

* Pese a que el sector financiero crezca en impaata@aste no se convierte por
ello en primordial y dominante sobre el resto. Dxho “In several large
European cities manufacturing industries still repent a significant part of the
economy, the decreasing number of jobs being cosapesh by an increase in
productivity.” (Preteceille, E.2006: 2). Del mismo modo, los &#rg publicos
siguen ejerciendo un papel fundamental en la ecéndmlas ciudades europeas
y siguen teniendo por ello un importante pé%beir share has decreased
somewhat in cases like London, but in other cadess been manteined or even
expanded a little. Certainly those public servicaée being reorganized,
reoriented, partly marketed or produced by contiragtout, but they have
definitely not collapsed or been wiped out by puorarket production. And
public services, public goods, public space ark stien in most European cities

as essential elements in the organization of sdié&l (Preteceille, E. 2006: 3)
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* En relacion a la estructura ocupacional se constatao buena parte de las
ciudades europeas (Londres, Paris, Madrid) lejasxgerimentar un proceso de
polarizacion, viven hoy una tendencia hacia la gsiginalizacion en donde los
empleos que mas crecen, tanto en términos absaotos relativos, son los de
alta cualificacion, generandose asi un crecimiglgtda clase medi&ln sum:
we see a process of general upward shift of theupmiton structure”
(Preteceille, E. 2006: 3). Se cuestiona asi elmegiio de Sassen sobre como el
nuevo modelo econdmico genera necesariamente uandoiran la demanda de
los puestos de baja cualificacion-remuneracionsgusuple con la llegada de la
inmigracion. Es cierto que una gran parte deragracion internacional ocupa
puestos de baja cualificacion-remuneracion perosést bien ya existian y
fueron rechazados por los nativos o bien han sidehtados (el sector informal
en gran medida) precisamente por esta poblacidreldmajo coste que suponen

sus expectativas salariales de cara al empleador.

Desde la transformacion social del espgcocmmo consecuencia de los cambios
econodmicos se cuestiona asimismo la idea de uacéo hacia un espacio residencial
cada vez mas dual-segregado. Ello se debe a qudiesi las desigualdades
socioeconOmicas suelen plasmarse en el espaciavastrdel funcionamiento del
mercado de la vivienda, esto no necesariamente tjga traducirse en un aumento de
la segregacién de tal forma que es posible quéaep@darizacion social sin segregacion
0 viceversa, que se den ambas situaciones o quel pontrario no se dé ninguna. En
este sentido, los defensores de la teoria de fagiooalizacion suelen coincidir en el
hecho de que, lejos de producirse una tendenchatabée hacia un polarizacion
espacial, ciudades europeas como Londres, Pariadvidlexperimentan mas bien un
proceso de mayor mezcla social que se combina t@s dindmicas residenciales

propias de cada contexto urbano.

Asi, para el caso concreto de Londres, Hamnet{1994, 1998, 2003, 2004,
2006) sostiene como la implantacién de una econamiservicios ha desencadenado
un proceso de gentrificacidn que se explica potagio por la transformacién de la
estructura social con un crecimiento generalizagtacclase media en detrimento de la
trabajadora industrial (movilidad social/reemplaEto) y por otro por el cambio en

los valores culturales y preferencias residenci@escania al trabajo, lugares de ocio y
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entretenimiento, atraccion por la vida social demtm, etc.) que hacen que la clase
media recupere su valor por el centro, tal y comeedia en la época pre-industrial, y
vuelva a residir en él. El resultado de esta expande las clases medias en Inner
London, a través de un proceso de gentrificaci@,segun Hamnett, una mayor
diversidad social en el espacio con respecto auéasg daba 30 afios atras pues los
profesionales y directivos aumentan no sélo entdagdicionales zonas prestigiosas
habitadas ya por una clase media-alta (Westminktrsington) sino también en las
antiguas zonas residenciales que fueron abandonaalada clase acomodada y
habitadas por la clase obrera en la época indugtCiamden, Islington, Western
Haringey). Al mismo tiempo reconoce que el aumemdos precios de la vivienda que
implica el crecimiento de una demanda de vivienualecentro por parte de la clase
media implica que los colectivos desfavorecidos dodavia residen en él
(desempleados, antiguos trabajadores industriald@srias minorias étnicas, inactivos
por enfermedad, hogares monoparentales, etc.) wearmadas sus alternativas
residenciales y vivan por ello cada vez mas conaéas en un numero reducido de
areas residuales de vivienda publica en alquijgmop deseosas por su gran precariedad
residencial (infravivienda, edificios en mal estadcalles con necesidad de
rehabilitacion, etc.). Por tanto, la mayor mezdaia a la que conduce el proceso de
gentrificacion se combina con un aumento de la@ainacion residencial a nivel micro
de parte de los grupos sociales de menos recursosOmicos, que ante el
encarecimiento de la vivienda, se ven confinadesiair en los enclaves residuales de

vivienda publica, normalmente altos edificios de 60 y 70:

“The middle classes have expanded outwards intaraber of hitherto working
class areas. This has had the result of reducirgassegregation at the borough and
ward scale. The social class composition of inn@mdon is now far more mixed that it
was 30 years ago. But, and this is crucial, at ltheal or micro level, segregation has
risen between wealthy home owners in one streetl,l@an skilled, unemployed, low
income council tenants a few blocks away. The estgrin income and wealth are now
sharper at the micro scale, even though they aneetaat the wider geographical scale.
Rich and poor, ones almost invisible to one anothgrvirtue of their residential
segregation are now highly visible. This has brdugith it greater social tensions.”
(Hamnett, C. 2004:76)
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Habra qué considerar al respecto si esa mezclalsaiel espacio, a la que
conduce el aumento de la clase media, se prodot®éda en términos relativos ya que
ello revelara si la desigualdad residencial entrepgs sociales ha aumentado o
disminuido en el espaci®ero mas alla de plasmar los cambios socialeseadaos en
el espacio con sus efectos residenciales, Hamaqgtiyjado en los analisis previos de
Glass, R. (1973), advierte de que si bien la expande las clases medias en Inner
London ha conducido en general a una mayor mezammlsésta es susceptible de
desaparecer ya que, pese a la existencia de posibas (aumento de la violencia, que
Londres pierda el lugar como centro financiero paoy escasez de centros educativos
adaptados a las preferencias de la clase medizgrdorde la inmigracion en ciertas
zonas, etc.), el proceso de gentrificacion es gtibbe de seguir avanzando y
presionando mas al alza el precio de la viviendgeryerando asi mayores niveles de

segregacion que recuerdan a los de un pasado:

“It is suggested that current trends will continaad that over the next twenty
years to thirty years the middle classes will comé to expand outwards across Inner
London, arded by the great importance of proxinkitywork, the attractions os city-
centre social life, and the difficulties of longs@ince commuting. Whereas nineteenth-
century social commentators pointed to the problefmsocial mix associated with the
continued out-migration of the middle classes, Yot problem is reversed. The bond
dealers, brokers, and creative directors are squeepodut the working class. This
process is likely to be intensified as the numbenauseholds in London continues to

increase and the competition for housing intensifigdamnett, 2003:184)

Por otro lado, en Madrid Leal, J. (2007, 2008) apoa también a una mayor
mezcla social en el espacio que se encuentra ainecte relacionada con el
crecimiento de las clases medias. La expansionagemismas ha provocado una
transformacion social de la periferia sureste pumsno fruto del proceso de
profesionalizacion, ésta deja de ser un enclavieigixo de la clase trabajadora y pasa a
ser un lugar de mayor pluralidad social, ya que descendientes de los obreros
industriales, que han experimentado un gran prodgesoovilidad social, prefieren vivir
cerca de su familia por cuestiones tradicionalesatidaridad familiar relacionadas con
la existencia de un débil estado de bienestar §asogervencion publica). Es cierto que
la localizacién residencial de estas nuevas geivgrex se produce de forma anexa a los

tradicionales barrios industriales de sus padresdi@nte el desarrollo de nuevos
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bloques de vivienda o los nuevos barrios circuretae baja densidad) pero como
destaca Ledlesta tendenciacontribuye a la formacion de un mosaico con esgadm
diferente composicién social en la que habitanttabajadores de la industria que se
asentaban en la zona, algunos de ellos ya jubiladesca de sus hijos, que con una
cierta frecuencia se posicionan en categorias neediancluso elevadas. Estos nuevos
asentamientos estan juntos pero no revueltos canvigiendas sociales que se
construyeron con anterioridad. En algunas ocasioms$os barrios pueden estar
constituidos por viviendas unifamiliares adosadaslganzar grandes extensiones,
como el caso del Sector Tres de Getafe, lugar pdefepor los trabajadores del sur de
Madrid o por sus hijos que lograban subir de catégaocial y alcanzar rentas mas
elevadas(2007:160).

De este modo si en algun sentido se ha dado unraorde la segregacion este
ha sido principalmente protagonizado por las catag@mcupacionales mas altas pues la
profesionalizacion de la sociedad madrilefia halteel efecto contrario en la evolucién
social de la periferia noroeste ya que lejos de esutan su diversidad social ha
provocado en estos espacios se incremente la segyegocial desde arriba a travées de
la gran extension de los asentamientos de las suelases medias y altas,
consolidandose asi mas el valor y el prestigioadalgl noroeste. Por tanto, al igual que
sucede en el caso de Paris si bien existe un aardenta desigualdad residencial en
términos espaciales, ésta no adquiere una fornaipadla con un aumento simultaneo
de la segregacion de las categorias sociales wltzgas, sino que son los grupos
sociales mas altos los que tienden a distanciaisesto a través del crecimiento de su
concentracién en la periferia noroeste y progreserge también en el centro de
Madrid.

“De cualquier manera, el crecimiento econdémico hdostan elevado en los
altimos afos que dificilmente puede hablarse darfzd social en sentido estricto,
porque las politicas sociales, el incremento déaka de ocupacion de las mujeres y la
propia disminucion del empleo han impactado de #opositiva en los hogares con
menores rentas. Pero eso no quita que los bensfalicanzados por las empresas, el
incremento desmesurado de los valores inmobiliayies aumento de los trabajadores
altamente cualificados, suponga que ha habido uryomalistanciamiento social y
econdmico que se expresa en el espacio por unarrmagoegacion de las clases altas,

traducido también en una extensidon mayor de losa@sp metropolitanos habitados
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por ellas, tanto en la periferia mas alejada conm & propio centro a partir de
procesos de ocupacion de zonas menos valoradaalsecite (Leal, J. y Dominguez,
M. 2008:23)

“Los procesos segregativos en algunas ciudades afe daises europeos
muestran que la concentracién de grupos socialesl @spacio viene impulsada sobre
todo por los grupos de renta alta y por las clasaeperiores. En Paris o Madrid esto
aparece claramente, de forma que el principal cardsi la distribucion de los grupos
sociales en el espacio urbano es la expansion slé@ideas con un mayor valor social,
en las que se concentran los individuos situadotogmmas alto de la escala social:
empresarios, técnicos y profesionales. Esto apamammente en las zonas de la
periferia.” (Leal, J. 2007:37).

Por ultimo, de acuerdo al objeto de esta invesitiga resulta especialmente
relevante la critica que realizan estos autores hacsubestimacion del papel del estado
de bienestacomo institucion reguladora basica de la organimasocial de la ciudad.
De acuerdo a esta Optica, se considera que losursiisc que abogan por una
convergencia laboral y residencial ligada exclusigate al factor econdmico pueden
estar en lo cierto cuando se remiten a la expederarteamericana, en la que se basan
fundamentalmente. Sin embargo, en Europa la pemnsist generalizada de importantes
estados de bienestar cuestionan los procesos zaoltes 0 proletarizadotes a los que
avoca inevitablemente la economia ya que funci@mmocmediador clave entre los
procesos de restructuracion econdmica y sus coeiseias por ejemplo a través de la
provision de bienes de consumo colectivo como soreducacion, la salud, los
beneficios sociales, la intervencion en el merciatboral y por supuesto la vivienda.
Esto sin duda ha servido para mitigar cuando riedir los procesos de desigualdad

social y residencial que se podrian haber deridada reestructuracion econémica:

“Although some changes are manifest, and althobginet are major differences
between European states, the character of sevenadgean welfare states is very much
shaped by considerable universal entitlements, eoetpto the most liberal welfare
states Sassen refers to. In countries such as #teeNands, Belgium, Germany and
France, the welfare benefit system is extensiwe rédistributing role of the state is
important, and some of them have a large decommddgocial housing sector,
together with a well-defined allocation systertMusterd, S. y otros 1999: 6)
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“My argument is that Sassen has neglected the atuole of different welfare
state Systems in the production on social polawratand has erroneously generalised
from the US experience to global cities in otheristies where the form of the welfare
state has produced a range of very different oueir(Hamnett, C. 1996: 1427).

6.2. La reivindicacion de los sistemas de bienestyr
vivienda como mecanismos clave del comportamiento
residencial

La presion que el proceso de globalizacion y raesiracion econdémica ejerce
sobre la configuracion del sistema urbano y mascretamente sobre el
comportamiento residencial de los distintos grugosiales resulta incuestionable
(Wilson, J.; Castells, M.; Sassen, S.; Fainstein,e&) de modo quéwe cannot
understand the changing structure of the housingketaand residencial social
segregation independently of changes in the ecanbase of cities and their rol in the
nacional and internacional economy, and the relatkdnges in occupational structure,
earnings and incomes(Hamnett, C. 2004: 63%in embargo, también es innegable que
el enfoque economicista ha tendido a dominar desm@amente las investigaciones
que, dentro del debate tedrico sobre la convergeyda divergencia, se proponian
analizar las transformaciones socio-residencialdasciudades. Esta excesiva atencion
sobre los factores econdémicos globales y su impatia estructura urbana ha derivado
en un enfoque bastante determinista que ha supueatmmediata reaccion académica
en favor de la necesidad de ampliar el marco irg&pvo para lograr una mejor
comprension de los fendmenos urbanos. En estedsdatidea mas desarrollada que
contribuye a enriquecer el debate en los estudiogparativos ha sido la que se centra
en el papel clave que ejercen también los sistel@dsenestar y vivienda a la hora de
explicar los procesos de diferenciacién socio-exsithl. Esta perspectiva, en la que se
basa este estudio, supone asi una mayor aperemtfica que lejos de ignorar los
posibles efectos de la globalizacion econdmica,casio de otros factores menos
recurrentes, pretende también poner el acentorendetlos mecanismos explicativos

indispensables en los analisis urbanos:

“Los regimenes de bienestar social y las estrudw@eonomicas, asi como otros
factores, estan interrelacionados. Por lo tanto,dégcil, y posiblemente también poco

prudente, intentar aislar uno de estos factorescefahincapié en los estados de
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bienestar (y en las politicas de vivienda) es m@s auestion de énfasis que un intento
de restringir el debate. Con este énfasis (se poetecompensar lo que consideramos
una atencion excesiva a la polarizacion sociallg aegregacion que son consecuencia
de los procesos de globalizacion y de reestruciara@conomica.”(Musterd, S. y
Osterndorf, 1998: 1).

Desde la logica de una metodologia comparativaigual que sucedia con las
investigaciones estrictamente economicistas, lspeetiva que se enfoca en el estudio
de los sistemas de bienestar y provision residenfiace, tal y como se observa a
continucacion, un potente debate sobre la contiideecuestion acerca de si es la
convergencia 0 mas bien la divergencia el patrom gobierna el contexto urbano
residencial.

6.2.1. La progresion hacia un sistema de viviendiberal: el enfoque que justifica el
discurso actual de la convergencia residencial

De forma paradojica, aquellos que tienden a obsema progresiva similitud
entre contextos residenciales siguen situandoalasformacion econémica como el
principal motor que guia a la sociedad y por taut@istema de bienestar minimizando
asi el rol que ejerce éste a la hora de explicguéacontece en el plano residencial. A
través de su libro “The Government of Housing” (Z@avid Donnison se configura
segun muchos (Schmidt, S.1989; Kemeny, J. y LowE)98; Boelhouwer. P. y Van
der Heijden, H. 1993)omo el autor pionero de esta corriente cientifecgue pese a no
hacer mencion explicita a la misma describe cénom, independencia de lo que
acontece en la esfera politica, institucional eolidgica, la supuesta y creciente
correspondencia entre los cambios econOmicos y giéiicos esta detras de la
instauracion de una convergencia en lo que sopditicas de vivienda entre paises
industrializados. Para él, la evolucibn de las tjwalé de vivienda obedece
fundamentalmente a un proceso de desarrollo ecaodei modo que cuando éste es
todavia escaso las politicas tienden a ser cadticaphazard”), cuando se produce un
mayor desarrollo éstas se convierten en resid(aksidual”) danddinalmente paso a
unas de tipo mas integral (“comprehensive”) cuaswlalcanza el pleno desarrollel
caracter de este continuo se deduce que la époeacgere se escribe su obra marca la
vision de este autor en cuanto a cOmo se produeecesvergencia concibiendo de

forma desacertada la aplicacion del paradigma ecmadkeynesiano tras la Il Guerra
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Mundial como el estadio final de mayor desarroltdustrial y como la razén que

conlleva a una mayor intervencién y preocupacidataispor la vivienda.

Mas tarde, ante la contraccién en el gasto sodiakiglencial, este enfoque sera
corregido por el propio autor junto con Ungersone®“Housing Policy” (1982) dando
lugar a un punto de vista mas pesimista que ca@nadn la visibn que mas
recientemente ha justificado la unilinealidad o vagencia. Segun esta nueva
concepcion, la funcion del sistema de bienestaasyfoliticas de vivienda quedan
supeditas a las necesidades requeridas por emsistapitalista de forma que, en la
etapa postfordista actual, la idea de alcanzardsinma eficiencia econémica conlleva
necesariamente un retroceso del estado de bierpstagn términos residenciales se
traduce en una residualizacion de la vivienda &o€ista simplificacion de la realidad
aplicaria a todos los contextos urbanos capitalisfae tarde o temprano acaban
presentando un sistema de vivienda liberal muylaimNace asi la visibn que mejor
representa actualmente a las teorias sobre lagmna@a residencial siendo su maximo
referente la obra llevada a cabo por Michael Hafl®85, 1995). Este autor, inspirado
en la teoria marxista, se propone estudiar la alaza de la vivienda social en las
sociedades capitalistas partiendo del pensamiesgafidnte de que la vivienda como
mercancia es una premisa inherente al sistemaalisiait Por tanto, la intervencién
estatal con el objetivo de promover vivienda sop&h el conjunto de la poblacién se
entiende como una situacién circunstancial, anorgnaheramente transitoria que
acontece exclusivamente como consecuencia de faacisnes de deterioro que

provocan los desequilibrios econémicos:

“Housing will normally be provided in capitalist smties in commodified rather
than decommodified forms and that it is only whdaguate provision in commodified
form is not possible (even with state support) ahen this situation has some broader
significance for the dominant social and economideo, that recourse is made to
large-scale, partially decommodified, state-sulx@adi and politically controlled mass

social rented housing{Harloe, M. 1995: 16)

Para demostrar la universalidad que plantea estilpdo, Harloe ofrece una
interesante aportacion de base a los estudios cativas de vivienda que ha servido
para su posterior desarrollo, tanto con el objetiecsecundarla como con la intencién
de cuestionarla. Basandose en la experiencia viemdainco paises europeos (Reino
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Unido, Alemania, Francia, Paises Bajos y Dinamaycan EE.UU., realiza un gran
esfuerzo de sintesis consistente en analizar éioel entre el papel de la vivienda
social y los cambios experimentados en las “estrastsociales de acumulacion” que
caracterizan a las etapas historicas clave detatiapio. Identifica un primer periodo
marcado por la etapa capitalista liberal que seergera raiz del proceso de
industrializacion y que duraria hasta 1930 y enddoml estado de bienestar y la
presencia de vivienda social estaban escasamesderalados. Un segundo periodo,
definido como capitalismo de bienestar o etapaistad que tiene lugar desde 1945
hasta mediados de los 70. Esta fase es conocida leoedad dorada de la vivienda
social puesto que el estado realizé una intensaa@riparable promocién de la misma
como forma de alojamiento para el conjunto de lalgmdn con el fin de fomentar el
desarrollo socioecondmico y urbano tras el desagiee supuso la Segunda Guerra
Mundial. Después de este periodo se da paso al post-iralisstido en donde la
vivienda social vuelve a su estado residual naemaianto que la provision privada

la misma no se ve impedida por la coyuntsiogial, politica o econémica que reina

desde los arios 70.

Este recorrido historico le lleva a distinguir dgsos de provision residencial,
“mass” y residual” que transcurren en base a urcgs@ de mercantilizacidon-
desmercantilizacion- (re) mercantilizacion de lavieida que, segun él, atafie
exclusivamente a los paises europeos estudiadqeefdghe history of public housing
in America has been that of a residualized formpuivision for all but the earliest
years of its existence.(Harloe, M. 1995: 17). La cuestion contradictoredica
entonces en como se puede establecer una gengdalizobre el significado de la
vivienda en el sistema capitalista cuando por tddw se afirma que los hallazgos
encontrados so6lo aplican a los casos europeosadisd Esta incongruencia conduce a
la deduccion de que no todos los paises se ajastanevolucion histérica que él
plantea, precisamente porque los contextos espexifjue les caracterizan y a los que
Harloe finalmente infravalora, han sido y son tdstittos que han acabado por
desencadenar sistemas de vivienda que dificilmsstedaptan a un mismo patrén de
comportamiento. No solo es EE.UU. la excepciorgopaises europeos se configuran
segun muchos autores (Barlow, J. y Duncan. S. 18Bdn, J. 2006; Arbaci, S. 2006,
etc.) como paradigmas que cuestionan el recoredaencial y el significado de la

vivienda que Harloe defiende. Barlow, J. y Duncar1994: 31) subrayan por ejemplo
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que paises como Bélgica u Holanda expresan unrigedristorico inverso de forma
que desde los afos 50 se trasladan desde un sii¢evhdaenda de tipo corporativista a
uno mas de tipo mas social-democratico. Otroscostivan mas alla y subrayan el
caracter etnocentrista anglosajon que guia laatelerHarloe?Nor, according to critics
such as Kemeny (1995), does its emphasis on thgemee of a residual role for social
housing, apply to most countries in continentaldpa. It is possible, therefore, to ague
that Harloe's attempt to produce a general statearadout the development of housing
in capitalist countries turns out to apply onlytte UK.” (Malpass, P. 2008: 19).

Con todo, no se debe ignorar el gran sentido |6gim ofrece esta explicacion
universal motivo por el cual se ha convertido caailidad en el buque insignia de
numerosos autores que, o bien a través de estodinparativos o bien directamente
mediante el andlisis de un caso concreto, han lmorado y reforzado la idea de un
creciente proceso de mercantilizacion de la viveratorde a la competitividad
econdémica que exige la globalizacion. En concrata destacables los trabajos
realizados por Martens, M. y Ball, M. estrechosabofradores de Harloe que junto a él
contribuyerontempranamentg1988) al desarrollo de esta corriente pesimista qu
invade hoy los estudios que sustentan la conveiaerenfrascados en resaltar las
similitudes a las que conlleva la instauracién desistema capitalista estos autores
vuelven a dar por sentado el dominio que acabaiefgto el mercado sobre la
provision de bienestar y la vivienda sin cuestisaan ningin momento que la relacion
entre ambos pueda basarse mas bien en una comeggaiacion en la que interfieren
de forma clave los factores ideoldgicos, politicasiales e historicos de cada contexto
urbano. De esta forma asumen como, frente a laiemria social que se tenia con
respecto a la vivienda a principios de la seguniiadnael siglo XX, en los afos 90, los
procesos de privatizacion y desregulacion del ndercde la vivienda marcan las
preferencias de los gobiernos europeos hacia beeaalizacion de la vivienda y una

intervencion de caracter asistencial:

“Now, housing is primarily regarded as an econoragset. The belief in the

efficacy of the market, with a subsidiary role tbe state, has become part of the

" Tal y como subraya Kleiman, M. (2002: 348)ld convergence theory was born of optimism: weifa
states were inevitable, given industrialism and eragation. Gradually, all nations would develop
welfare states, which would over time become simidew convergence, by contrast, is born of
pessimism-the belief that everywhere the welfaie $6 being reduced or “retrenched” in the facetio¢
growing power markets, the desire politicians tduee state expenditures and public borrowing, dred t
unwillingness of citizens to pay for welfare expnds either through taxes or contributions.”
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mainstream of political and policy thinking. Thige$ not imply a return to the situation
to major state intervention. This is not just besmumass homeownership has
supplanted mass private renting, with homeowneraose politically effective force
than private landlords. More importantly, housingnket outcomes are the result of
continuously evolving processes which throw up isswes and problems{(Ball, M. y
Harloe, M. 1998: 60)

Reducen al minimo el analisis de la dimension deidstar social en relacion a
la vivienda sin entrar a valorar que, a pesar deaqulos ultimos afos, la importancia
de un sector desmercantilizado de vivienda hayadpochermarse, todavia persisten
disparidades notables entre los distintos paisesguonponen Europa que apuntan hacia
sistemas de provision muy diferenciados de los @g® esperar consecuencias muy
distintas en términos de comportamiento y desiguhlesidencial. La desregulacion
financiera de los 80 es para ellos un instrumentaldmental y determinante que
constata la creciente y generalizada dependencitbgesistemas de vivienda con
respecto de los ciclos macroecondmicos. Sin embkrdoerza de este instrumento que
avoca casi inevitablemente a la convergencia residiese veriaruncada si se entrara a
evaluar la intermediacion de los distintos sistem@stenencia y su promocion o la
aplicacion de politicas diferenciadas en términmsyldas, incentivos a la propiedad e
incluso formas de financiacién, aspecto que esagabio porWhitehead, C. (1998)
cuando se pregunta sobre si se tiende hacia urargemcia de los sistemas financieros
de vivienda dentro de la Unidon Europea. Esta ausoigtiene que pese a que las
presiones desregularizadoras hayan afectado losaduwes financieros de vivienda su
impacto es susceptible de ser muy diferenciado pPlieere are, however, very
different presures in the different countries, sxgsin particular from the nature of
government involvement: are specific subsidieklsting provided? Is the government
prepared to guarantee loans? Are tax benefits awdal for particular types of housing?
Where the answers to these questions vary notwililynstruments and institutions
differ but also will costs, prices and acceg8vhitehead, C. 1998:28)

Harloe y sus colaboradores no profundizan sobreflxstos residenciales que se
derivan de la supuesta instauracion generalizadandeodelo liberal de vivienda pero
advierten de como de ahi se deriva un incrementosecostes y dificultades de acceso
a la vivienda (en su mayoria en propiedad) y unemionde la desigualdad residencial

puesto que la mercantilizacion de la misma trasleda crecientes desigualdades

97



econdmicas entre los grupos sociales al ambitdersial manifestandose a través de
cuestiones relativas a la calidad de las vivieralas aumento del sinhogarismo (Ball,
M.; Harloe, M; Martens, M. ;1998: 64).

En una misma linea se sitian los planteamientd3og¢éhouwer, P. y Van der
Heiden, H. (1994) cuando en base a un estudio aatiyga que incluye a 7 paises
europeos (Bélgica, Dinamarca, Francia, Alemaniglaterra, Suecia y Holanda)
analizan la evolucién que ha tomado la vivienddasdmsta los afios 90, época en la
que inciden especialmente. De forma similar a Harltuando calificaba de época
dorada para la vivienda social la que acontec® laeéSegunda Guerra Mundial, estos
autores hablan del gran apogeo que vivio esta faon&ractual en el oeste de Europa
hasta los afios 70, cuando se produce un giro deaei@a hacia la propiedad y la
privatizacion de la vivienda social en alquiler gtiene que ver con procesos
econdmicos e ideologicos que abogan por una ddaregeion, descentralizacion y
subvenciones limitadas a grupos sociales en sitnait® exclusiénLa materializacion
de estos principios supone una reduccion en lasuptestos destinados a la vivienda
social tanto en lo que respecta a su produccionocansu renovacion que pasa a
depender de una financiacién privada cuyo resulieglel de una reduccion en la
produccion y un encarecimiento de la vivienda do(@elhouwer, P. y Van der
Heiden, H. 1994: 332). Este cambio unilineal deediion se intenta poner de
manifiesto a través de una caracterizacion de éeaga y de lo que ha pasado a ser la
vivienda social en los paises analizados, atendig@ada ello a las variaciones que se
producen con respecto de su peso, su gestibnnancfaciéon y su 6rgano regulador.
Las conclusiones que se extraen son muy esclamesega que a los ojos de esta
investigacion se manifiesta, contrariamente a b gpetenden los autores, no s6lo como
los paises estudiados parten de situaciones mugrsdiy sino también como sus
procesos de cambio multiples complican su integradiajo un mismo modelo. Se
destaca por ejemplo como los procesos de ventavidmda social, como consecuencia
de los intentos generalizados de liberalizacion, thanfado sélo en aquellos paises en
donde dicho sector estaba en manos de las autesigatblicas, como es el caso de
Inglaterra ya que, cuando la propiedad de la vidaesocial se encontraba en las
organizaciones privadas sin animo de lucro los esios intentos de privatizacién por
parte del gobierno se han visto frenados, coméd @sse de Suecia o Dinamarca.
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Pese a contradecir la tesis mantenida por estosreguten favor de la
convergencia, estos resultados son resaltadosr@awaocer que se dan divergencias
muy significativas que responden a la excepcioadlicesidencial de cada pais. De
hecho, son ellos mismos los que establecen distageupaciones de paises en funcion
de los indicadores que analizan; por ejemplo, coies®l fijan en la proporcion de
vivienda social establecen tres grupos, el prinienmado Unicamente por Bélgica por
el escaso peso que tiene el alquiler social, elrsdycompuesto por Dinamarca Francia
y Alemania como consecuencia del mayor peso queiedgel alquiler social junto con
el alquiler privado y el tercero formado por Inglaf, Francia y Alemania en donde el
sector social del alquiler ha sido muy fuerte. Ranto, en este sentido su
posicionamiento se presiente mas moderado queoptadb por Harloe o Martens, sin
embargo ello no implica que finalmente de forma lioifa acaben minusvalorando
dichas variaciones al concebirse como parte demisana légica de liberalizacion

residencial creciente:

“Great differences occur among these seven cowtnehe functioning and the
position of their social rented sector. The speqpfosition of this sector in each country
is largely determined by the unique characterisb€shat housing system as well as by
the function of the social rented sector within Bystem. A process unique to each
country shaped the structure of its housing markeeir institutions have evolved in
the course of time. And the actions of their goregnts are strongly tinged by ideology
and steeped in tradition. In sum, the structurastiiutions, and government policies of
the seven countries are highly divergent. Thederdifices partly determine the ways in
which governments can proceed towards the privisizaof the social stock in their
country.” (Boelhouwer, P. y Van Der Heiden, H. 1994:340)

La valoracion que ellos realizan en relacionsadansecuencias que se derivan
de la progresiva liberalizacion residencial de calra&omportamiento residencial se
dirige, de nuevo al igual que Harloe, a subrayan&emento que se produce de los
problemas en la accesibilidad a la vivienda solwdoten los sectores mas
desfavorecidos de la poblacion pues al no podeedacca una vivienda social
residualizada muchos se ven destinados a residinesteteriorado sector privado del
alquiler mientras que otros conforman el aumen®siproduce en el sinhogarismo. El
resto de los hogares también se ve perjudicaddapionplantacién de un sistema de

vivienda que promueve la propiedad ya que muchgares acceden a ella asumiendo
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los altos riesgos que implica para sus créditostbgarios la volatilidad del mercado
inmobiliario. Los autores no revelan ninguna infaoidn que corroboré esta serie de
afirmaciones pero cabe pensar que si la divergesmwiéinda estando vigente en los
sistemas de provision de los distintos paises deopau sus efectos en el

comportamiento residencial se presumen de iguabmothplejos y heterogéneos.

De forma mas reciente y como parte de un monagréspecial de Urban
Studies que abordaba la situacion del sector sdeialquiler en Europa, Priemus, H. y
Dieleman, F. (2002) se pronunciaban para seguiorzahdo los argumentos
desarrollados por Boelhouwer, P. y Van der Heid&npuesto que, del mismo modo
gue ellos, reconocen de partida las claras diveirgemue separan de raiz los sistemas
de vivienda en la Union Europea. De hecho, utilizamo referencia los distintos
sistemas de tenencia asi como las variacionesmaradntaje de hogares con préstamos
hipotecarios para constatar empiricamente comoepanplo los paises del sur de
Europa junto con Alemania y Austria presentan bajesles de hogares hipotecados
frente a Dinamarca, Holanda o Reino Unido (2002:)18in embargo, esta diversidad
de contextos parece desvanecerse cuando la vidide sl conjunto se dirige al analisis
de las tendencias residenciales puesto que, a gdesque en este sentido los datos
aportados brillan por su ausencia, la mencion daplecacion de ciertas politicas de
vivienda como el “right to buy” en el Reino Unido la supresion de las ayudas a la
construccion de vivienda social en Alemampiarece ser suficiente para ratificar el
avance generalizado hacia la residualizacion davianda social en beneficio de la
propiedad. Tan sé6lo Francia y Suecia parecen sa&\aor lo que sus experiencias se

perfilan mas como excepciones que confirman laregl

When we hear politicians talking about housings ill about owneroccupation.
And anywhere we look at the dynamics of the housiagket, we see the share of
owner-occupation on the rise. Everywhere, the @poented sector is on the defensive.
There are, of course, considerable differences a@ritve countries of the European
Union, as van der Heijden (in this issue) and Turawed Whitehead (also in this issue)
illustrate. In Great Britain, Germany and the Netheds, especially, but also in
Denmark (Kristensen, in this issue), the relativel an some cases also the absolute
volume of the social rented sector is in declimeFrance and Sweden, on the other
hand, the sector is showing signs of stabilisaboven of slight expansio(Priemus,
H. y Dieleman, F.2002:191)
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Por tanto, aun cuando estos autores pudieran estdo cierto, la escasa
constatacion de este fendmeno de caracter glaibavés de una mayor profundizacion
en cada contexto particular deja sin clarificadil@ccién que adoptan los sistemas de
vivienda en Europa (unidireccional o multidirec@ynpudiendo derivar en juicios
imprecisos ya que, como sostiene Keménphe search for universal laws that
determine the underlying structure of the housiysieans of widely differing countries
has a successful place in comparative analysis. groblem with this kind of global
generalization is that it forces the researcherdisattend to often major differences
between countries and dismiss then as mere “vanati or “exceptions” that prove

the rule. All countries are forced to the same rddlL998: 6).

Cuando se refieren al impacto de este nuevo parosaire las condiciones
residenciales de los hogares se centran en sefiaiaw ha variado el acceso a la
vivienda dejando entrever que, a pesar de que pistda depender de cuestiones
intrinsecas a cada pais como son el stock de daieiisponible, la reduccién de las
subvenciones a la vivienda soceh beneficio de la compra ha traido consigo un
encarecimiento de la vivienda que hace aumentasiderablemente los problemas de
acceso a la misma afectando sobre todo a los nhegases y a los hogares con menos
recursos econdémicos. Al mismo tiempo, sefialan cotmegode las consecuencias que se
derivan de la desinversion en la vivienda socialaesreciente concentracion de los
sectores mas desfavorecidos en esta forma cordtapudiendo derivar en su
consecuente estigmatizacion y procesos de segbegagpacial puesto que los hogares
de mayores recursos que solian residir en elladaioam en tanto que el acceso a la

propiedad se convierte en mas rentable (2002:195).

Mas tarde, los procesos de democratizacion e indiisicion de los paises del
este han servido para reafirmar la idea de unaergeucia entre paises pues se tiende a
asumir que el fin del comunismo implica necesari@mena fase de transicion hacia un
modelo de libre mercado en donde la provision deenda social se convierte en
residual a través de privatizaciones y recortesuvenciones. En este sentido se
preconcibe que el camino que siguen los paisesstielreproduce en buena medida el
acontecido en el Reino Unido, implantandose asingievo la vision etnocéntrica
anglosajona. De este modo la pretension de autoras Clapham, D. (1995); Turner,

B.; Hegedus, J. y Tosics, I. (1992); Hegedus, Jogics, I. (1996) por definir un
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modelo residencial propio de los paises del este sentrarestada por la evolucion y el
contenido que segun ellos adoptan las politicaguienda en los paises del este en los
altimos tiempos. Desde su punto de vista los pasaikioricos que diferenciaban a
estos paises quedaron unidos a través del comunysmas recientemente por el
liberalismo econdémico que invade la vivienda denfoique “as a result, the real estate
market appeared, former huge constructions comgawere split and privatizad, the
sale of constrution materials was liberalizad, ragion on owning a property were
eliminated and significant portion of state ownexdising was privatized(Tosics, I. y
Hegedus, J. 2003: 21). Lowe, S. y Tsencova, S.32f0nen en cuestion sin embargo
esta vision, ya que consideran que establece unaralzacion a partir de la
experiencia hungara y que de hecho la instauratgdmn libre mercado de la vivienda

era ya una realidad en muchos de estos paises.

En la misma linea Kemeny critica la simple y autbcadasuncion de que el
pasado comun durante la época comunista implichiéemun presente compartido y es
gue incluso si el proceso de privatizacion residgrfcera cierto su materializacion
puede ser muy desigual en cada pais y encerrasds/explicacionesin some cases it
is a response to the powerfully resurgent (pre-caistynationalist movements, in other
cases it is concerned to restitution laws, in otteethe inability of local governments to
fund management and maintenance and so(emeny, J. 1996:12)

6.2.3. La necesidad de profundizar en la configur&n de cada sistema de
vivienda: el reclamo desde la perspectiva de lawdirgencia residencial

Dentro de los estudios comparativos y como reac@otos principios
universalistas que proclaman la inevitable libeeion de la vivienda en las
sociedades capitalistas las teorias de rango neetBorias de la divergencia suponen
una reivindicacion de la necesidad de una mayofupdizacion analitica en los
estudios comparativos de vivienda puesto que nasttab realidades urbanas, ya sean
nacionales, regionales o locales, han sido codstsubajo los mismos principios
ideoldgicos, politicos y sociales y en consecuendaigprobabilidad de encontrar
contextos disimiles es muy factible, a pesar d@losesos de globalizacidon econdémica.
De hecho, son precisamente los diversos procesaiesharollo econdmico y social
proyectados a través de los distintos sistemas igleedtar los que actian como
catalizador de lo que acontece en la esfera eca@adgiobal generando asi procesos

residenciales diferenciados en cada contexto urfamaci, S. 2007: 407).
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El principal pilar tedricosobre el qudos analisis de viviendae apoyan para
sostener la relevancia que juegan los distintderses de bienestar y vivienda en los
procesos de diferenciacion residencial se halldaemvestigacion desarrollada por
Esping Andersen (1990) en “The Three Worlds of afelfCapitalism”. El gran interés
suscitado por este revolucionario estudio comparatonvertido en todo un referente
para los que claman en favor de la importancia alaliversidad de contextos y
tendencias residenciales, radica en la construcgiodefinicion de los distintos
regimenes de bienestar que tedricamente coexiatdmsesociedades postindustriales.
No obstante, dicho interés no implica una aceptad®las teorias dibujadas por Esping

Andersen, ya que su vision sobre el bienestarteeptfundamente rebatible.

Dentro del proceso de identificacion de los dissntegimenes de bienestar, el
autor comienza por guiar su investigacion a tragésun recorrido histérico que
pretende descubrir las bases sobre las que senflosl@stados de bienestar. A traveés
de un analisis sobre las coaliciones politicaslages, en donde se valola naturaleza
de la movilizacién de la clase obrera, las estrastule accion de la clase politica y el
apoyo historico hacia el desarrollo de un estadbieleestarrescata los tres principios
subyacentes al estado de bienestar, cuya intecfnetain embargo acaba limitandose
exclusivamente a los programas sociales referidas pensiones y las prestaciones por

desempleo y enfermedad:

» EIl primer principio se refiere al concepto de demaetilizacion, que utiliza
para medir hasta que punto el bienestar del ingovidepende del mercado en

relacion a las pensiones, el desempleo o la enfizdhe

» El segundo principio atafie al término de estratdién social, que le sirve para
medir el rol del estado a la hora de reproduciroo g contrario romper las

divisiones sociales.

» El tercer principio representa la relacion entr@lblico y lo privado midiendo
el peso que ejerce el mercado y el estado en efiaide los programas de
bienestar en concreto en las pensiones en tant@giae son consideradas el

elemento de gasto mas importante del estado.

De esta forma, el rol determinante que confierawgbr hacia este tipo de

programas sociales concernientes al mercado labmofdica asi una infravaloracion
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tanto de las prestaciones no monetarias como gel plave que juegan otras esferas a
la hora de definir los principios del estado denb@ar por ejemplo la educacion, la
salud o la propia vivienda que pasa totalmentepastida en su estudio. Su visién
sobre el bienestar parte en consecuencia de um@mman muy cerrada de modo que
las generalizaciones que establece a posterioredab tipologias de bienestar y la
posicién que adoptan en ellas los distintos pats&dtan incompletas, estaticas y por

ello también cuestionables.

En funcidon caracter adoptado por cada una de las tlimensiones
(desmercatilizacion, estratificacion social y r@acentre estado y mercado) define
concretamente tres tipos de regimenes de bienektdueral, el conservador y el social-
democratico (Esping Andersen, 1990:26-27). En ejimén liberal, en donde la
preeminencia del mercado es fundamental para mamedrespiritu competitivo, las
subvenciones estatales se limitan Unicamente airclalsr necesidades de los mas
desfavorecidos por el sistema (means-tested bgnhefjue ademas resultan
estigmatizados por su propia situacion de deswvaeriag el régimen que él define como
conservador o corporativista la intervencion déa@s en términos de subvenciones o
ayudas se mide en base a la renta pero es ladamilpulsada por el gran poder que
adquiere la iglesia en estas sociedades, la pahaigtitucion encargada de prestar
servicios y canalizar las ayudas del estado. Losamemos resdistributivos acaban
siendo escasos ya que se busca preservar lasnditeyade status social. El régimen
social-demodcrata se define por una gran interveneigtatal que, a través de una
provision generosa de servicios, busca garant@amndependencia del individuo y la
igualdad. El objetivo es generar pleno empleo nmelian sistema de seguridad social

redistributivo.

Tras definir los regimenes de bienestar y profiardeobre los principios y
rasgos que los caracterizan selecciona una seriedd®dores relacionados con los
programas de subvenciones (pensiones, desemplisrmedad, etc) que aplica a la
experiencia de 18 paises pertenecientes a la O©@DBElobjetivo de ubicarles dentro

de la clasificacion compuesta por las tres tip@sgle bienestar.
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Tabla 4. Tipologias de regimenes de bienestar enlig Three Worlds of Welfare Capitalism”

Regime type Liberal Conservative Social democratic
Level of decommaodification Low Medium High
Stratification principle Liberal Conservative Sdiga
Program design principle Residualist Corporatist iversalistic
France
Australia Germany Norway
Core countries Canada United Statels Italy Sweden

Fuente: Allen, J. (2006)

El problema fundamental que se deriva de su as&@mpirico es una vez mas la
base incompleta sobre la que se sustenta ya quefisicion de estado de bienestar no
so6lo se restringe a lo que acontece en determireadesas de la politica social sino que
también es construida en funcion de la experievigida por unos paises concretos, por
lo que la ubicacion de otros en sus tipologias efimrenes de bienestar resulta
finalmente imprecisa cuando no imposible. El notemplar por ejemplo el recorrido
historico de los paises del sur de Europa, poriderss sus formas de bienestar
rudimentarias o primitivas (tal y como concibeibfried, S. 1992), no sélo le lleva a
situar a ltalia (el unico pais del sur de Europgus hace referencia) en una posicion
ambigua sino que le conduce a obviar la posiblstexcia de otro tipo de modelos de
bienestar en donde ademas del estado y el merg&tereotras instituciones como la
familia claves en su provisién, tal y como defiamaeuchos autores (Allen, J. 2006;
Leal, J. 2004, 2005; Castles, F. y Ferrera , M61@%c.). En este sentido hubiera sido
por tanto mas constructivo y minucioso profundizar la comprensiéon de unos
contextos nacionales determinados e ir definiends sodelos de bienestar
correspondientes (método inductivo) en lugar decqreebir éstos e intentar
posteriormente ubicar a los distintos paises (neétdelductivo). Por otro lado, el
esquema interpretativo que adopta es susceptitderdachado de estatico en tanto que
se refiere a un modelo concreto en el tiempo ircagaconcebir por tanto las posibles
variaciones politicas, econémicas y sociales quedgmu conllevar cambios en las
clasificaciones sobre los regimenes de bienestar rgaliza (Navarro, V. 2001).
Hoekstra, J. (2010) asi lo constata cuando aplicaodelo tedrico de Esping Andersen
a las politicas de vivienda de los Paises Bajoas Tonectar los tres conceptos que

articulan el modelo de bienestar al campo de laendd& y analizar la evolucién

8 El concepto de desmercantilizacién se encontraféido al grado de intervencién estatal en téomin
de subvenciones y regulacién de los precios demild. El concepto de estratificacion se relacidnlas
formas en las que se asigna y provee la viviendiaiEmo, el tipo de nexo entre el mercado, eh@sty
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residencial de este pais concluye como si bienosnafios 80 los Paises Bajos
representaban el modelo hibrido entre el régimemlsdemocratico y corporativista

sefialado por Esping Andersen, en los afios 90,08kige un viraje hacia un régimen
mucho mas corporativista y como fruto de la ingeidn de un modo de gobernanza

mucho mas indirecto.

Las debilidades del planteamiento cientifico deifiggsAndersen han seguido
subrayandose a lo largo del tiempo y desde distiatobitos. Desde la perspectiva de
género se le ha criticado por su infravaloraciaridhal rol que ejerce la mujer dentro de
la familia en la provision de bienestar (Arriba, 2009: 48-49) motivo por el cual se
desacredita la definicion que realiza sobre elggin de desmercantilizacion (también

conocido en inglés como “decommodification”).

Sin embargo, la gran critica que ha recibido swa olwr deja de ser en buena
medida fruto del trabajo pionero que supuso susiny&cion dentro los estudios
comparativos de bienestar puesto que, a pesar sleéntmnvenientes tedricos y
metodoldgicos que plantea, el potente instrumemalitco que se deriva de la
controvertida clasificacion de los regimenes dedstar ha resultado incuestionable de
cara al desarrollo de numerosos estudios constaanasi su valia. En particular ha
sido de gran inspiracion en el campo de la viviemasta tal punto de que el hecho de
gue ésta no constituyera una variable central pamng Andersen ha servido como
estimulo para despertar un mayor interés cientibico conocer la relacion existente
entre el bienestar y la vivienda. En este sentiito, Kemeny es el autor que mejor
representa la reaccion critica a la indiferencienttfica hacia la vivienda como
dimensién del bienestar. Su obra es de hecho @rasid la mas influyente dentro de
los estudios comparativos de vivienda ya que no dota a la misma de sentido y
significado dentro de la estructura social sino ggemas aporta un marco interpretativo
clave para comprender las distintas formas enudassg configura y las implicaciones
residenciales y sociales que se derivan de elldragés de “Housing and Social
Theory” (1992), Kemeny sienta las bases teoricas Iguconducen, como ya se Vvio
anteriormente, a la formulacion de una sociologidadresidencia. En este proceso de
investigacion pone en evidencia como la deficiemoaceptual y epistemoldgica que

afecta a los estudios de vivienda se encuentra eaiz de aislamiento y el desinterés

también la familia (institucibn no contemplada @esping Andersen) se traslada al ambito de la
produccidn de vivienda nueva.
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que rodea a esta disciplina, reivindicando por ddonecesidad de una mayor

profundizacién tedrica que demuestre su trasceimlencial:

“Paradoxically the neglect of housing by compavatiwelfare researchers —
and indeed by welfare research in general — indisathe importance of housing to
welfare rather than its insignificance. Its lack a@bnceptualisation by housing
researchers has deterred social welfare researchrers addressing housing centrally.
And when housing welfare has been centrally adecesy researchers versed in both
housing and general welfare (Donnison and Ungerd®82), it has been treated as an
autonomous welfare area with its relationship tolfare in general remaining

unproblematised.Kemeny. J. (2001:56).

De acuerdo a Kemeny, esta trascendencia social adeviienda pasa
necesariamente por su integracion dentro del ssstdenbienestar asi como por su
consideracion como variable central de cara al rdd#ka que se produce en otras
esferas de la sociedad como la salud, el empleoeducacion, distanciandose asi por
tanto de las visiones que restan importancia octdineente anulan el peso de lo
residencial en el bienestar social, como ocurria €&sping Andersen (1990) o
Wilensky, H.L.(1975):

“Housing has been one of the four major pillarstbé welfare state. It has
always been recognised as comprising a key aspentavyday life, closely associated
with security and with health and well-beindemeny, J (2001:53)

En este sentido, no es que Kemeny piense que ilend& ha ocupado u ocupa
un papel equivalente al de la sanidad o el empetral de las estructuras del estado de
bienestar puesto que reconoce gque su impacto d#mtiacs mismas ha sido disonante y
peculiar por ser mas exiguo e intermitente en e@mpo. Mas concretamente la
naturaleza sobre la que se funda y se gestionavienda se diferencia de la de los

otros tres pilares del bienestar (seguridad scadld y educacion) puesto que:

» se caracteriza por grandes inversiones de cafiitahciado tanto directamente a
través de impuestos como indirectamente por mediprdstamos a intereses

muy bajos.
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» se considera una forma de provision universal palatualmente ya que en la
mayor parte de las ocasiones se dirige exclusiveareercubrir las necesidades

residenciales de los mas desfavorecidos.

e su provision se realiza tanto de forma publica c@meada ocupando asi una
posicion ambigua que sélo recuerda a que se prddodaén en lo referente al

transporte.

El rol que asume la vivienda dentro del estado bienestar ha sido
histéricamente analizado por numerosos autoresdgien modo u otro, también han
subrayado la excepcionalidad de la misma en ralaalidesto de los pilares del estado
del bienestar. Tal y como sintetiza Malpass, PO42@11)“A range of more or less
vivid metaphors have been put forward by writeterapting to capture the specificity
of housing. Thus, Townsend (1976: 87) referredh® Wway that housing ‘hovers
awkwardly on the threshold of the status of a dosgavice’, while Cole and Furbey
(1994) called it ‘a stillborn social service lodgedthin a capitalist dynamic of property
relations’. Torgersen (1987: 116) pictured housiag the ‘wobbly pillar under the
welfare state’, while in a different plane Harlo#995: 2) argued that housing has
‘retained an ambiguous and shifting status on thargmms of the welfare state”.
Distintas son al respecto las visiones que se izsfneen explicar los motivos de tal
peculiaridad. La inclinacion cultural hacia la pexgad (Kemeny, J. 1995, 2005; Lowe,
S. 2004) o la tesis de la modernizacion (Malpasy, Nurie, A. 1987; Murie. A. 2009)
son algunos de los potentes argumentos que ofrespuestas, a menudo basadas en

una generalizacion empirica a partir del modeltémg

No obstante, mas alla de las controvertidas visioaeerca del porqué la
vivienda ocupa un lugar peculiar dentro del estildienestar, Kemeny ante todo trata
de destacar la trascendencia de su propia singathyia que es ésta la que convierte a
la vivienda en una variable Unica e indispensalidehmra de establecer tipologias sobre
los sistemas de bienestdi¥et the very fact that housing is such an unstadhel
varying key element in welfare states is what mabkesing particularly interesting for
welfare researchers to study. Given that socialuggg education and health are
universally provided in many countries but that iog is not so provided in any, it
may well be that housing is the key to understapdihy welfare states differ from one

another so much. Housing then becomes the jokaniwmtherwise predictable pack:
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change housing in important respects and the caressrps of that change are likely to

reverberate through the whole welfare syste(Kémeny, J. 2001: 57)

La cuestidn clave entonces pasa por preguntarse edrmosible que la vivienda
constituya una dimension clave del bienestar cugmlootro lado se reconoce su
fragilidad en relacion al resto de los pilareslilehestarLa respuesta radica en que al
analizar los mecanismos de provision residenciabm&ny incorpora tanto la
importancia que juega el estado como el mercadoag mstituciones, ofreciendo asi un
marco interpretativo sobre el bienestar mas anmgliotegrado que el de Harloe, que
so6lo valoraba los servicios de bienestar proveegdel estado o el de Esping Andersen
gue no contemplaba la posibilidad de una prestad@dservicios que fuera mas alla de
los limites marcados por la interaccion entre &hdssy el mercadd'Welfare is no
longer concieve narrowly in terms of statutory pston but is defined as a service
which can be provided by many institutions, inahgdifor profit organisation and,

crually the family” (Kemeny, J. 1992: 65).

El modo en el que interfieren los distintos agentgdicados en la provision de
vivienda asi como las funciones adoptadas por eadale ellos le permite descubrir las
formas en las que se organiza la vivienda e ideatien base a ellas la consolidacion
de distintos sistemas de vivienda, los cuales dakaa y definirA mas en profundidad
a través de la que es su obra mas célebre “Froiic Mtusing to the Social Market”
(1995). Basandose en la relevancia que juega ieheégde tenencia de cara al bienestar
social de los hogares Kemeny se limita casi exchmsente al analisis de las formas
contractuales que se adoptan en las sociedadestniativadas definiendo a partir ellas
la existencia de dos sistemas de vivienda distifRos un lado, diferencia los sistemas
de alquiler dual (Dualist Rental System) en doradprbvision de vivienda social viene
exclusivamente de la mano del estado y se restanigs sectores de poblacion mas
desfavorecidos, protegiéndose asi de la competahaizercado privado en donde el
sector del alquiler resulta costoso, minoritarjgogo atractivo frente a la propiedad que
si que obtiene un gran apoyo desde las politicagsivdenda y termina siendo en
consecuencia el régimen de tenencia predominartie évs hogares. Los paises
angloparlantes (Gran Bretafa, Irlanda, EE.UU. ytaalia), mediterraneos y algunos
escandinavos (Noruega, Finlandia e Islandia) segiatian segun él dentro de este
modelo. Por otro lado, distingue los sistemas dpiilelr unitario (Unitary Rental

System/market)en dondela politica de vivienda se enfoca en garantizar la
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competitividad entre el sector social y privadoalgliler provocando que la propiedad
adquiera un rol secundario puesto que la efectividaredominancia del mercado del
alquiler es capaz de ofrecer alternativas mas soges. Una vez lograda la
competitividad entre el sector de alquiler socigtiyado la intervencion publica dejaria
de ser necesaria consolidandose asi lo que Kememyndna “mercado de alquiler
integrado” (Integrated Rental Market). Identificarios paises dentro de este modelo
pero los divide en funcién del nivel de desarrajlee presente su sector social de
alquiler: los Paises Bajos presentarian el mayael mie vivienda social, mientras que
en paises como Suecia o Dinamarca habria un atuijben Alemania y Suiza

predominaria el alquiler privado.

En su objetivo de dotar a la vivienda de un papetral en el bienestar Kemeny
va mas alla de la clasificacion de los sistemagtedencia demostrando la correlacion
entre éstos y unos modelos de bienestar que sesporrden en gran medida con los
establecidos por Esping Andersen. De hecho esEatgor en el que se apoya para la
elaboracion de sus propias tipologias subrayandcequsu caso éstas se reducen a dos
en tanto que el modelo corporativista de Espingetseh abarcaria segun Kemeny
(1995:62) tanto al régimen social-democratico coalorégimen conservador por
presentar ambos un sistema de tenencia unitari@met primer caso resulta estar mas
orientado hacia el alquiler social (labour-led) ry &l segundo mas hacia el alquiler
privado (capital-led). En conclusion, se estaria aos sistemas de tenencia que indican
la existencia de dos modelos de bienestar que sesponden con dos ideologias
distintas: una regida por el principio del coleistmo y el compromiso con el bienestar
social y otra fundada en el principio privatizadoe dota al estado de bienestar de una

funcion residual y asistencial.

El problema al esquema teorico de Kemeny es queugude partida presente
un caracter abierto y sostenga que las distintisaicciones entre las instituciones
encargadas de la provision de vivienda acaban geder sistemas de vivienda
diferenciados, su planteamiento final sobre losesias de tenencia y de bienestar
resultantes acaba limitandose a las formas de izagadn residencial de los paises que
analiza, en su mayoria angloparlantes y escandn&sgia simplificacion provoca que
cuando se intenta aplicar su teoria a otros cardesdsidenciales su encaje resulte
problematico tal y como constata Leal. J. (2005&t8)ndo afirma que pese a que el

modelo espafiol pueda lograr ser integrado dentriosisistemas de tenencia dual, la
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preponderancia de la propiedad dentro del propiocade de vivienda social
(Viviendas de Proteccion Oficial) implica un desa#gucon respecto a las tipologias
disefiadas por Kemeny en tanto que en ellas senaplatal alquiler como Unica forma
contractual posible dentro del sector de viviendantercantilizado. Esta variante del
caso espafol no soélo incorpora nuevas dimensiogespensables en la elaboracion y
explicacion de las tipologias de sistemas de vidaesino que ademas supone un
aspecto clave para la compresion del comportamigsidencial en tanto que implica
que los procesos de diferenciacion social en lernteia van a presentar en buena medida
manifestaciones distintas de aquellas que tiengar len los paises del norte de Europa.
La contribucién de Kemeny en relacion a los prosesodiferenciacion residencial que
se derivan de los sistemas de tenencia que defingée limitada, si bien subraya que en
los sistemas duales los grupos mas desfavoreatdosreentran en el alquiler mientras
que la propiedad se compone por una gran mezcial spe va desde los grupos mas
privilegiados a los de rentas medias y bajas gftijse la desigualdad entre ambos a
través de variables distintas a la de la teneri@ilae exclusion of important groups
from acces to owner occupation in homeowning siesietomprises a major source of
inequality. Dualist systems provide for no viablee@native to owner occupation for
most households. Househols with children-and paldity single parent-households-
are particularly vulnerable. Unable to afford to yauthey will be forced to “choose”
between private profit renting with its insecutifytenure and high rent on the one hand
and a stigmatised and hard to access public res¢gkor.” (Kemeny, J. 1995: 70-71).
El los sistemas unitarios la igualdad quedaria ambio mas asegurada en base al
equilibro que se produce entre el alquiler privadel social, formas contractuales
mayoritarias y en competencia entre si que comvrigobr otro lado a la propiedad en

mas asequible.

Aunque de forma menos sistematica que Kemeny gvagrde la colaboracion
de varios expertos en vivienda (Boelhouwer, P.; donH.; Padovani, L.; Turner, B.;
Hegedus, J. etc), Paul Balchin (1996) ofrece tamhig¢ completo panorama sobre el
posicionamiento que adoptan los paises de Eurameodde los diferentes sistemas de
tenenciaagrupando aquellos en los que predomina la progipdaun lado, a los que se
rigen mas por un alquiler social por otro y poinitt a los que se inclinan mas por el
alquiler privado como forma de tenencia fundameria la base de la eleccion
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residencial que acaba determinando el predominiardes formas de tenencia con

respecto a otras se encuentran las politicas tendi&@ de modo que:

Los incentivos a la propiedad mediante politicasddgriminacion positiva
(desgravacion fiscal o ayudas a la construcciéa pamprar) que residualizan
al sector del alquiler comprimen la eleccion reswi@ que se acaba limitando
casi exclusivamente a la compra de vivienkiglaterra es segun Balchin el
paradigma de este modelo en donde también se sltiaarda, Espafia e Italia,
considerando asi los olvidados paises del sur depBuNo obstante, cabe
cuestionar la agrupacién de estos paises bajo sinaninodelo ya que, pese a
predominar la propiedad en todos ellos, Inglateruastra a priori un sistema de
tenencia mucho mas diverso que el espafol puestoagpesar del proceso de
privatizacion en favor de la mercantilizacion devigienda, la presencia del
alquiler, tanto social como privado, sigue siendacho mas relevante que la

que se produce en el caso espafiol.

La neutralidad de las politicas de vivienda haeiaenencia provoca por el
contrario un sistema mas equilibrado entre el Eguianto si es de predominio
social como privado, y la propiedad amplidandose a@otonsecuencia los
margenes de eleccion residencial. Por un lado,ndalaSuecia y Francia, con
predominio del alquiler social; y por otro ladogAlania y Suiza, con un potente

sector privado del alquiler, se encuadran dentrestke patron residencial.

La ubicacion de los paises del este de Europa ®rdikiintos sistemas de

tenencia resulta mas comprometida para el autoacgiga definiéndolos como modelos

de vivienda en transicion en donde todo parecetapamque la intervencion del estado

en beneficio de la vivienda social deja paso a pnwatizacion e implantacion

progresiva de un modelo libre de mercado que buedacir el gasto publico e

incrementar los beneficios. Pero esta trayectariafecta sélo a estos paises ya que, la

clara divergencia residencial que segun Balchirfararan los diferentes sistemas de

tenencia de los paises del oeste de Europa sentracuambién amenazada por el

creciente avance generalizado de un sistema deedbénliberal que impulsa el

dualismo en la tenencia reduciendo las ayudas @ratruccion de vivienda social

(bricks and mortar subsidies) y privatizando etktexistente (Balchin. P. 1996:326).

Si bien las consecuencias que ello implica de @atamportamiento residencial no son
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objeto de analisis del autor si que sefiala commodavertirse la tendencia hacia un
sistema mas unitario en donde se incremente lasidvepublica en vivienda social,
asegurandose su produccion y mantenimiento, laipatadn residencial en la tenencia

sera algo inevitable:

“If significant political changes do not occur inuEope in the near future....few
if any of the above housing policies will be intugdd. Housebuilding will remain at a
low level and the condition of a high proportiontbe stock will deteriorate because
unaffordable maintenance, the supply of rented imguswill diminish, and the
population of Europe will become increasingly padad by being housed either in the
owner-occupied sector with a variable degree ofstwner satisfaction or in the “safety
net” of a dwindling supply of welfare housing (soped by means-tested personal
allowances), but without the availability of atttaxe, financially viable and widely
accessible rental sector - not a situation compatilwith social democracy or
corporatism” (Balchin, P. 1996:328)

Estos planteamientos Ultimos sobre la tendenciaergépada hacia la
liberalizacion residencial y su impacto sobre Isigiealdad (polarizacion en la tenencia)
acaban asi por introducir cierta ambigliedad enaosicipnamiento dentro del debate
sobre la convergencia o la divergencia, aunqueseillen mas como una advertencia

gue como una realidad.

Sin prescindir del papel decisivo de los sistemastahencia a la hora de
establecer familias de bienestar, Barlow, J. y @BuoncS. afiaden otra perspectiva
escasamente tratada e indispensable en el conatinde las tipologias de sistemas de
vivienda incorporando en su obr&Success and Failure in Housing Provision:
european systems compared1994), el andlisis de las estructuras de prowisio
residencial lo que sirve para completar el maréoide de compresion propuesto por
Kemeny y evitar asi el reduccionismo cientifico quaplicaria la exclusiva

consideracion de la tenencia como mecanismo exiplicde la vivienda.

Con el fin de estudiar el nivel de desmercantii@a de la vivienda en términos
comparativos, proceden en particular a la evalmagelas formas de promocion de la
vivienda y provision del suelo para lo cual pardena clasificacion de las tipologias de

regimenes de bienestar elaborada por Esping AmdeEse su investigacion estos
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autores contemplan los patrones residenciales dugad los paises de la Union
Europea de los 15 centrdndose sobre todo en laiemp@ de Inglaterra, Francia y
Suecia, por ser los que mejor reproducen respectiite el modelo de bienestar liberal,
el conservador y el social-democratico. Al misnganpo dan un paso mas con respecto
a Esping Andersen al desarrollar los procedimieméssdenciales que se siguen en
Grecia, Portugal y Espafa con el objetivo de inm@pen su andlisis el denominado
modelo rudimentario del sur de Europa ya que, ka @& consideracion, implicaria en
Su caso ignorar aspectos inherentes al procesoodeqeion de vivienda como son la

autopromocion y la autoconstruccion (Allen, J. 2(EB).

En cualquier caso, proceden de este modo a tradesldipologias ideales de
Esping Andersen, elaboradas exclusivamente encbaisierios laborales y economicos,
a la esfera de lo residencial asumiendo que cagimeé de bienestar se corresponde
necesariamente con un sistema de vivienda parntidata ende y al igual que Esping
Andersen se subestima asi el rol clave que juety@s dimensiones, entre ellas la
propia vivienda, en la configuracion del bienesfade los sistemas de provision
residencial evitando de esta forma las distorsiomes ello podria implicar en la
clasificacion que elaboratlthough Esping Andersen does not include housigis
analysis, it is clear that the implications for sy provision will be different in each
regime type” (Barlow, J. y Duncan, S. 1994:30). De este modaxldsv y Duncan
consideran de partida que en el réegimen de biandstaal la intervencion del estado
en la provision de vivienda se restringe a los gsumas excluidos y desfavorecidos,
guedando en este sentido estigmatizada frentpravision que acontecen dentro de los
margenes del mercado libre en donde se favoreos grupos de rentas altas, en su
mayoria propietarios de vivienda. En el modelo cmafpvista, la intervencion del
estado en la provisidon de vivienda es mayor y mpoie tanta carga ideologica aunque
se destina temporalmente a solventar determinadbdemas sociales de forma que no
se altere la diferenciacion social existente. Eie e8gimen, al contrario que en el
liberal, si que se incentiva la autopromocion yalg@oconstruccion al igual que en el
modelo rudimentario de bienestar en donde porlatto existe una escasa tradicion en
lo que se refiere a la provision de vivienda patepdel estado. De forma inversa, el
modelo social-democratico se rige por una gramieteion del estado en el proceso de
produccion de vivienda desacreditandose la busquilabeneficios privados e

intentando asimismo reducir costes y mejorar ladades constructivas.
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No obstante mas alla de establecer las caraatadstsidenciales generales que
atribuyen a cada modelo de bienestar, estos audoi@izan la interaccion especifica
gue acontece entre el estado y el mercado en cesdadeilas distintas variables que
intervienen en las fases que componen la cadepeodision de vivienda:Following
Ambroce (1991) we can dintinguish between (1) ptame who iniciates the
housebuilding process, arranges land, finance awndntruction, and controls the
disposition of the final product; (2) productiorsélf — the actual construction of the
dwelling, where (3) land suply is so important iouking production to be taken as a
separate element; and (4) consumption of the fmatluct by residents{Barlow, J. y
Duncan, S. 1994: 32). El resultado de este minacisalisis completa las pautas
especificas por las que se rige cada sistema @iy en consecuencia cada modelo

de bienestar de forma que:

» El sistema liberal, con Inglaterra como paradiglaaromocién de la vivienda
es de tipo especulativo, con un dominio de lasdgarempresas constructoras,
en donde la provision de suelo es gestionada gopriomotores privados. Los
costes asociados al consumo de vivienda se dejamasos del mercado
mayoritariamente y Unicamente existen subvenciopasa determinados

sectores sociales con problemas (means-testedtisgnef

» El sistema corporativista, con Francia como argoetievela una alta presencia
de grandes empresas promotoras pero con una réguéactlos costes del suelo
y la vivienda (restricted profit private promotiogue aplican también a las
formas de planeamiento, en donde se dirimen los especificos del suelo

(“binding land use plans” o “zoning”).

e El sistema social-democratico, representado poci&use caracteriza por una
promocion de vivienda desmercantilizada (decomnext)ify con una fuerte
restriccion hacia la obtencion de beneficios, qaiexistir se destinan a la propia
produccion de vivienda. Asimismo, con el fin detawvuna gestion especulativa
del suelo junto con los altos costees que ello rapa el suelo y su gestion

guedan en manos del estado.

e ElI sistema rudimentario, sin ningun pais identditacomo prototipico,

probablemente por la falta de desarrollo que twste enodelo de bienestar en
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Esping Andersen, se rige por una combinacion datpromocion de vivienda

especulativa, con un mayor protagonismo de las giexrpu empresas que en
modelo liberal, y la autopromocion y la autoconstian. La gestién del suelo
gueda mayoritariamente en manos privadas que lobgeean son ganancias

especulativas.

llustracién 4. Nexo entre el estado y el mercado da provision de vivienda: paises del oeste
europeo en los 80.
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Fuente: Barlow, J. y Duncan, S. (1994: 36), en girtfa. (2007: 419)

La articulacion diferenciada de estas estructurasprbvision les conduce
finalmente a juzgar que sistema de vivienda es efigdeente 0 exitoso en términos
sociales y econdmicos defendiendo el paradigmaosweecrespondiente con el modelo
social-demdcrata, como el mas idéneo en tanto ppreun lado, es mas sensible a la
satisfaccion de las necesidades residenciales gnsuwma mayor integracion social; y
por otro, funciona con una mayor eficiencia en dammocion de vivienda puesto que
asegura su provision en funcién de los niveles elmathda ofreciendo ademas un
abanico de tipologias de vivienda que favorecennmayor medida la eleccién
residencial. En el lado opuesto sitian el sistemavidienda inglés por su mayor
ineficiencia y menor capacidad de generar alterastresidenciales mientras que el

modelo francés se situaria en una posicion inteiamed

En sintesis, no hay duda de que la valiosa apértaiorica de Barlow y
Duncan es imprescindible para la comprension defexto analitico comparativo que

relaciona el bienestar y la vivienda si bien lagdetogia por la que se inclinan resulta
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mas controvertida puesto que, a diferencia de Kgmee aplica un método inductivo
en la creacion de sus tipologias, Barlow y Duncestgnciben al igual que Esping
Andersen la existencia de unas tipologias de vildedeales acordes a los modelos de
bienestar definidos por este ultimo autor. Ello lisgpno so6lo que se infravalore a la
propia vivienda como variable que condiciona yralt®s modelos de bienestar que
ellos asocian necesariamente a los sistemas dendw&i sino que se produzcan
situaciones contradictorias como la de los PaisgssRjue, segun Barlow y Duncan (y
en consonancia con Esping Andersen), se enmaraaci@ballo entre el modelo de
bienestar liberal- conservador en términos laberalentras que en lo que se refiere a

la vivienda se corresponderia con un sistema sderabcratico.

Por otro lado, la carencia teorica que demostrdbanpoderosos esquemas
interpretativos de Esping Andersen y Kemeny, alimduir en sus comparativas
europeas la experiencia de los paises de sur dp&ues precisamente el fundamento
gue lleva a Allen, J.; Barlow, J.; Leal, J.; Malasit T. y Padovani, L. (2004) a
desarrollar un potente trabajo de investigacion sustenta la existencia de un sistema
de bienestar y vivienda propio del sur de Europaigeeciendo y completando asi el
espectro tedrico necesario para comprender los iple§lt procesos sociales y
residenciales que acontecen en Europa y aborddorode mas eficaz las politicas
destinadas a acabar con la desigualdad.

Estos autores demuestran en primer lugar comoeexiementos distintivos
claves que llevan a cuestionar tanto las teoriagedarrollo econémico y social como
los modelos residenciales establecidos que se ateriexclusivamente de las
experiencias vividas en los paises del norte defauiEn contra de esta vision unilineal
sobre la modernizacién, que asume el paso necgsarion sistema fordista en donde
un gran desarrollo industrial induce a una racidadl despersonalizada de la
administracion publica, se constata como la evétubistérica de los paises del sur de
Europa no encaja con el patrén de comportamierdoiado a esta vision especifica
sobre la modernidad y sus implicaciones. A difeieedel norte de Europa, en donde los
procesos de urbanizacion fueron tempranos y acamdpafnipor fuertes desarrollos
industriales, en el sur de Europa, las migraciae£ampo a la ciudad son tardias y se
encuentran ligadas al paso directo desde una satiggricola a una de servicios de
escaso desarrollo industrial. La mayor inestahilidgboral que se derivaba de una

economia de servicios impactd sobre el sistemaedentia a promover ya que, la
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seguridad que no se disfrutaba en el empleo sabasctravés de la vivienda mediante
la promocion de la propiedad. Sin embargo, estéuacel Unico factor conductor que
impulsé la compra como forma principal de acceto\avienda ya que de lo contrario
se podria discutir el porqué hoy algunos paisesndde de Europa con un fuerte
desarrollo del sector servicios como Paises B#asiria e incluso el Reino Unido,
mantienen todavia un sistema de provision resideani donde la vivienda social sigue
ejerciendo un papel fundamental. Estos autoreslasefedemas el fuerte impulso
econdémico que se pensaba que podia generar utiagpdB vivienda sustentada en la
propiedad a lo que hay que afadir que en los pdisesir de Europdor different
reasons, political decision making was dominatedid&gd to prevent the growth of what
was perceived, in the Cold War, as communism. Theas no need, even if the
governmental resources had been available, to dpvektensive social rented sectors
outside of a few areas where some Fordist indusay located.” (Allen, J. 2006: 252).
De esta forma, ligando a la clase obrera a la pda, se evitaria cualquier intento de
revolucidn y se fomentaria mas su arraigo socésiya estabilidad del pais.

Estas disparidades en los procesos de desarraioesonomico y residencial
con respecto a los paises del norte de Europaasongue conducirian en el sur de
Europa a la consolidacion de un sistema de vivialittaente y definido en base a
cuatro premisas: altas tasas de vivienda en prapgieth detrimento de una vivienda
social en alquiler, elevados porcentajes de vi\aesetundaria, el rol fundamental de la
familia en la provisidbn de vivienda y la autoprondocy autoconstruccion como
mecanismos que aseguran el acceso a la vivienamsnes el caso de Espafia en donde
la provision de la misma viene regulada a travésadabor que ejercen las grandes

compafias en conjuncién con un fuerte sistemaatepmiento de la ciudad.

Pero mas alla de establecer las lineas generabes Bs que se construye el
sistema de provision en el sur de Europa y defimipiricamente los principios que lo
sustentan, este conjunto de autores realiza urtulesd esfuerzo cientifico ofreciendo
una explicacion tedrica consistente a los processslenciales que acontecen. Para
ello, al igual que en la mayor parte de los estudmmparativos de vivienda, se basan
en primera instancia en la clasificacion sobre dagintos regimenes de bienestar
identificados por Esping Andersen (1990). Sin embapese a que se reconoce la gran
utilidad y orientacion que ofrecen los modelos goestruye dicho autor, éstos se

muestran al mismo tiempo insuficientes para urexpnétacion completa y eficaz sobre
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el funcionamiento de los sistemas de bienestar wendla. La construccion de
arquetipos ideales de Esping Andersen resulta cuadia e inconclusa para la
identificacién de los modelos de bienestar en daadscriben buena parte de paises
ya que su re-analisis demuestra por un lado quast' existing welfare states can be
seen as located between ideal-typical welfare reginfAllen , J. 2006: 273) y por otro
gue los parametros en los que se basan no contetaplaxperiencias de los paises del
sur de Europa, tan sélo de forma tangencial laali@.| Esta restriccion analitica implica
ademas una vision sesgada sobre la provision eéleésiar a los hogares e individuos ya
que ésta queda atribuida Unicamente al estadcossiderarse la influencia clave que
pueden ejercer otras instituciones. Es por ello gllen J.; Barlow, J.; Leal, J,;
Maloutas, T. y Padovani, L. (2004) defienden unuestp interpretativo mas global e
integrado, basado en la nocién de bienestar cofaeimpmpor Abrahamson (1992),
Kolberg y Uusitolo (1992), segun la cual, la prauisdel mismo vendria definida en
base a la interaccién entre las distintas instes implicadas siendo, en el caso de la
vivienda, el estado, el mercado y la familia. Déeesodo, “& considerarse la
intervencion del estado incluida dentro de un smstecualquier variacion que se de en
el mercado o en la familia va a afectarle de forrdaecta modificando sus
planteamientos. En ese sentido, esta claro quedosbios en el mercado producidos
con la elevacién de los precios exigirian un candieopolitica. Del mismo modo las
transformaciones que se estan dando en las forraasodvivencia que se reflejan en
los cambios familiares, también implicarian cansbén la intervencion publica sobre
la vivienda.” (Leal, J. 2005: 66).

llustracién 5. Articulacion del sistema de bienestay vivienda.

Welfare Market

Family

Fuente: Adaptacion de Allen, J. (2006)
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Bajo este esquema interpretativo se incluye asivigidn mucho mas completa
sobre la forma en la que se configura la provisiéwivienda y en donde, en el caso de
los paises del sur de Europa la fantiléaresultado ser tradicionalmente una instituciéon
clave puesto que, en ausencia de una intervenstatak ella es la principal encargada
de asegurar el bienestar residencial a sus miembrbs weaker and more recent
development of welfare states in these countrissgingen more room to the family as
an institution of social organisation and reprodiact. Equally, weaker market forces
have also given more room for the family. Familyesges, then, as an important
organising principle, alongside the state and tharket, and housing is one of the
domains where its role is more develope@®flen, J. Barlow, J.; Leal, J.; Maloutas, T.
y Padovani, L. 2004: 126). La exigua vivienda soela alquiler promovida por el
estado en favor de la propiedad como estrategalpantegracion social y el desarrollo
econdmico convierte a la familia en la instituceémcargada de desarrollar estrategias
gue favorezcan el acceso a la vivienda de sus meanibe esta forma, el alto
porcentaje de viviendas vacias y secundarias esuelde Europa encuentra su
fundamento no s6lo en una inversion especulatit@istica sino también y de forma
fundamental en la creacion de un patrimonio queditecilitar el acceso a la vivienda
de los distintos miembros del hogar y asi evitariesgos sociales que se derivan de un
sistema politico clientelista y con un mercado fabsegmentado y altamente informal.
Aunque de escaso peso en Espafa, en el resto despdél sur también la
autopromocion de la vivienda se configura como ini@ativa familiar en favor de la
estabilidad de sus miembros ante un sistema qieelthf el acceso y que tiende a no

presentar una planificacion territorial.

Por otro lado, pese a que el impacto de los sistameavivienda del sur de
Europa sobre los procesos de desigualdad residleraciss el foco de analisis de estos
autores si que subrayan algunas de las dificultedédenciales que para los hogares de
menos recursos implica vivir bajo un sistema faansta basado en la propiedad. Las
personas sin familia como son buena parte de fogyrantes o las nuevas y crecientes
tipologias de hogares como son los unipersonal@sogoparentales asi como las
familias sin medios suficientes son algunos deglogos sociales vulnerables que se
verian desfavorecidos o excluidos de los circugstablecidos de acceso a la vivienda
tanto si es en propiedad como si es el alquilestougue se trata de un mercado escaso,

costoso y a menudo en malas condiciones.
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La reivindicacion de la familia como institucioninmipal proveedora de
servicios y definitoria de los modelos de bienedtailos paises del sur de Europa ha
sido también desarrollada por otros muchos autmague su énfasis en el andlisis del
sistema de vivienda resultante y sus implicacioasglenciales ha sido bastante menor.
Castles, F. y Ferrera, M. son al respecto los dggnmas notorios y en los que de
hecho se apoya el trabajo realizgutisteriormentgor Allen, J.; Barlow, J.; Leal, J.;
Maloutas, T. y Padovani, L. (2004). Las raicesohisas y culturales referidas sobre
todo al papel que ejerce la religion en cada sadiecbnforman segun Castles, F.
(1998) diferentes familias de naciones: la angtosajla escandinava, la continental y
por ultimo la del sur de Europa, diferenciada @skae por la fuerte influencia de una
doctrina catélica que ve en la familia el princip@@mento de unidad social, dirigiendo
las prestaciones hacia el cabeza de familia y deggiendo asi las desigualdades de
género. Ferrera, M (1996), mas convencido de lgutanidad del modelo de bienestar
social del sur de Europa incide en la pluralidadad¢ores distintivos que lo constatan
(sistema de mantenimiento de rentas dual, cliesm@liy corrupcion en la provision de
ciertos servicios publicos, etc.) resaltando e$igaonente como frente a la polarizacion
social que segun él caracteriza al mercado lalmratstas sociedades, la familia es
garantia de seguridad para los desprotegidos aidmsl del mercado de trabajo. Pero
mas alla de las diferencias que guardan entredsi saa de estas tesis, Castles, F. y
Ferrera, M. (1996) se referiran juntos mas tardgsaéma de provision residencial del
sur de Europa identificando también rasgos dististibasados en la importancia que
adquieren la propiedad de la vivienda o la autdcoosion como mecanismos que
contribuyen a una mayor estabilidad vital siendondevo la familia la principal

transmisora de ese bien a través del patrimoniggsee.

Como refuerzo a la visibn que defiende la existerd® unos sistemas de
bienestar diferenciados entre el norte y el sulEdmpa se encuentran también los
analisis mas recientes desarrollados por Lluisuga¢R000, 2004). En el caso de este
autor el foco principal de estudio es la familigw funcion dentro de los sistemas de
bienestar de Portugal, Espafia, Italia y Greciajfalma que la vivienda adquiere
también un rol mas secundario a la vez que esdaatads bien como una de las
variables independientes que acaban conformankbel@ancia social de la familia. No
obstante, se sigue manteniendo la esencia de quent@rension del modelo de

bienestar social pasa inevitablemente por la imougle todas las instituciones
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implicadas en su provision. A pesar de que el antade en que su contribucion desde
el punto de vista tedrico es modesta, la elabonad& un analisis empirico sobre las
caracteristicas de los sistemas de protecciénl|stasamedidas explicitas de politica
familiar y las formas de convivencia le basta pamastatar los rasgos distintivos de los
sistemas de bienestar del norte y el sur de Eufopa.independencia de las diferencias
gue se puedan encontrar entre los propios paidesudale Europa, la importancia
fundamental de la familia en la provision de s®@os8, tanto materiales como
inmateriales, queda implicita puesto que por un,lddh escasez de servicios publicos
para la primera infancia, la falta de apoyo monétaa las familias y la insuficiencia
de medidas para conciliar la vida laboral y la fdiai hacen gravitar casi en exclusiva
las cargas familiares sobre las espaldas de losgenitores, quienes tienden a
desplegar estrategias privadas a la hora de resabies dificultades de armonizacion
de la familia con el empleo.{Flaquer, L. 2004: 36). Por otro lado, las formas d
convivencia caracteristicas de estos paises aoyetiten si mismas un reflejo claro del
papel indispensable que juega la familia en eldstar de sus miembros. Cuestiones
como el alto porcentaje de jovenes que viven enhoghr paterno hasta los 30 afios
revelan el apoyo fundamental que ejerce la famflasta tal punto que dicha
dependencia debe ser vista segun el autor no ¢anto un yugo sino como un valioso
activo en tanto que sirve para maximizar los rexude los jovenes con el fin de entrar
en la vida adulta de la mejor forma posible (Flagle 2004: 38). Al respecto sin
embargo es necesaria una reinterpretacion ya gueua no se cuestiona el sustento
vital que supone la familia de cara a la realizagiérsonal de los jévenes, la vision del
autor llega a denotar cierta idealizacion hacia &pb de estrategia familiar que lleva
en este punto a minusvalorar los factores de doaigin (aumento de la precarizacion
laboral y crecimiento en las dificultades de acaeda vivienda) que se esconden bajo
buena parte del aumento de la proporcion de jévganesprolonga la convivencia en el
hogar paterno suponiendo un claro freno a su ant@ng reflejando la consolidacion
de modelo de sociedad poco sostenible (bajos siwEefecundidad, escasa capacidad
para mantener un sistema de pensiones, etc.). €anfdiproximidad residencial que
con frecuencia suele haber entre parientes segewafcomo otro de los mecanismos de
solidaridad familiar que tiene como objetivo la gtaeion de servicios tales como el
cuidado de los hijos o ancianos. De esta formagdesruestra que no solo son los

recursos economicos del sustentador de la farididicionalmente el hombre, los que
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contribuyen al bienestar de los miembros sino tamlé prestacion de cuidados en

donde el rol de la mujer es fundamental.

La consolidacion de la familia como institucidnkidenestar principal, expresada
a traveés de los regimenes de proteccion y las ®odaaonvivencia en el sur de Europa,
se explica, segun Flaguer, no tanto a través de mnealidas explicitas dirigidas a las
familias sino mas fundamentalmente a través dediguracion que adquieren otros
componentes sobre los que actua el propio sisteendiehestar. En concreto la
estructura dual del mercado de trabajo y una palitie vivienda que apuesta por la
promocién de la propiedad, en ausencia de un algsicial que favorezca el acceso a
una vivienda asequible a los mas desfavorecidosj@den a la familia en la principal
garante del bienestdbe esta forma, el autor acaba reconociendo conmesar e los
grandes beneficios y ventajas que pueda aportasi éa familia su recurrencia se
sustenta principalmente bajo la base de unos dondiates estructurales que, desde el
punto de vista de esta investigacion, se definersdio por la propia estructura del
mercado de trabajo o la vivienda sino por el tigo sistema de bienestar que los

determina y en donde el rol del estado suele sgrimitado en favor de la familia.

En consonancia con la linea de investigacion quia tte resaltar y demostrar la
complejidad y diversidad de contextos urbanos dasto tradicionalmente como
todavia hoy, coexisten en Europa, Arbaci, S. (200®)7) desarrolla unandlisis
comparativo en el que se examina la relacion dogreistemas de bienestar/vivienda y
los procesos de estratificacion social y también@wsecuente traduccion en las pautas
de segregacion residencial que experimentan lasrias étnicas de menos recursos.
De este modo, la autora no sélo hace hincapié erelevancia de estudiar los
comportamientos residenciales que caracterizars aniaorias étnicas, en tanto que
ellos constituyen un mecanismo clave en su intggmasocial, sino que también
demuestra la necesidad de comprender los patroqEEativos subyacentes a los
mismos, una cuestion que tiende a ser ignorada whas estudios que finalmente
resultan incompletos e inconexos cuando el finl ele éograr una sociedad mas justa y

equilibrada.

Como partes integrantes de unos modelos de biersestal determinados, en
donde se vuelve a destacar la existencia de umeégpropio en el sur de Europa,
Arbaci defiende la existencia de distintos sisterdasbienestar y vivienda que se
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encuentran fuertemente asociados con pautas especife estratificacion social y
segregacion de los grupos sociales. Con el fimtgyiar las distintas dimensiones que
conforman los modelos de provision residencial isee sde las clasificaciones de
Kemeny (1995) sobre los sistemas de tenencia yaslelé Barlow y Duncan (1994)
sobre las formas de produccion/promocion, comprddaor un lado como, tanto las
formas contractuales como los modos de provisiorada ciudad se encuentran ligados
al modelo de bienestar en donde se integran yotpercdmo la propia interaccién entre
estos dos componentes principales del sistema \denda (formas contractuales y
modos de provision de vivienda) acaba generandotdis formas de diferenciacion

residencial de forma que:

* Las ciudades integradas en un modelo de bienestporativo representarian
los niveles mas bajos de segregacion ya que ensdltian desarrollado formas
mixtas de producciéon, oferta de suelo y regimenesbeneficios que se
combinan con un sistema unitario de tenencia queifge una mayor mezcla

social en la misma con respecto al sistema de ¢endoal.

* En las ciudades con un sistema socialdemécratarimsesos de segregacion
espacial serian algo mas acentuados que en el ancdgborativo ya que
“globalmente, la escala de produccién, la oferta sigelo y el régimen de
beneficios-condiciones estructurales de la proviside viviendas-afecta
ampliamente y modula la jerarquia basada en lasns estructurales y, por
consiguiente, afecta y modula los patrones de g@gién socio espacial y
étnica.” (Arbaci, S. 2010:51).

» Las ciudades liberales por contra protagonizariescgsos de segregacion
socioespacial intensos derivados tanto de la poddlucde vivienda a gran

escala y acceso especulativo al suelo como destens de alquiler dualista.

 En las ciudades regidas por un modelo de bienesti#lico (comunmente
conocido por sistema “rudimentario”) los procesessdgregacion tienden a ser
bajos como consecuencia de una produccion de daiagmentada y a menor
escala. Sin embargo, ello no implica la inexistence desigualdades
residenciales de otro tipo ya que, como fruto desistema de tenencia dual e

informal tiene lugar un acceso a la vivienda queagmaliza a los grupos
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sociales de menos recursos, en este caso las asinaginicas mas

desfavorecidas.

llustracion 6. Niveles de segregacién en funcion déos modos de produccion y sistemas
contractuales.
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De esta forma, se pone una vez mas en evidenegidtencia de sistemas de
bienestar y vivienda divergentes y su relevanda laora de explicar los procesos de
diferenciacion residencial y su efecto en los gsupociales vulnerables. Al respecto
seria necesario precisar mas quienes son estassgsapiales desfavorecidos, si solo se
definen en base a unas determinadas caracteriétigaas y si todos ellos experimentan
los mismos comportamientos residenciales ya que g@emplo, los sistemas
patrimoniales de suelo y vivienda sobre los quegan tradicionalmente los paises del
sur de Europa podrian funcionar a la vez como idbies de ciertas desventajas
residenciales en funcién de la clase social y cpmegursores de otras que pueden no
plasmarse en las formas de tenencia de la vivielldamismo tiempo, seria relevante
una mayor profundizacién en las trayectorias residées que afectan a las ciudades
estudiadas ya que el cambio de un sistema de d&ien otro puede introducir
distorsiones que afecten de forma clave al tipdg iatensidad de ciertos procesos de

desigualdad residencial.
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No obstante, con independencia de estas matizagiehanalisis de la autora va
mas alla de demostrar el fuerte nexo entre modkddsienestar- sistemas de vivienda-
procesos de diferenciacion residencial ya que, amir& de las visiones duales que
sostiene la tesis de la convergencia y basanddse smdo en las experiencias de los
paises del sur de Europa, se manifiesta como tagudddades sociales y la segregacion
espacial no son realidades equivalentes e inteiedieb y pueden conducir a
interpretaciones erroneas sobre la estructuralsoaidana de la ciudad:

“This all stresses the fact that spatial concenatand spatial dispersal are
not automatically representative, respectively, sbcial exclusion and social
integration. It demonstrates that the spatial amdial dimensions of segregation are
not interchangeable, thus underpinning the critiqureconvergent dualist urban order,
grounded on the globalisation discourse. ‘What v&dent is that patterns of social
polarisation and division in cities affected by theme global economic pressures are
also significantly affected by wider welfare patterin the past and in the present’
(Murie & Musterd, 1996: 514). Welfare arrangemerdee critically important.”
(Arbaci, S. 429:2007)

De este modo se deslegitima la vision que tratgpaleer el acento en las
implicaciones negativas que se derivan de la segi@gy residencial en los grupos
desfavorecidos como pretexto a los programas delmencial en el espacio que

“tedricamente” van enfocados a conseguir una miayegracion social.

Aunque con una aplicacion tedrica menos integsaifisticada a la aportada por
Arbaci. S., en esta misma linea destacan los @phavios llevados a cabo por Van der
Wusten, H. y Musterd, S. (1998) en los que se \aal\constatar el gran interés que
suscita el estudio de la relacion entre los pracesgregativos (étnicos) y las formas de
bienestar social, destacando como los niveles giegacion tienden a ser mayores en
los regimenes de bienestar liberales en contraposi los corporatistas y latinos,
mientras que los social-demdcratas ocupan unaipositermedia. La gran diversidad
de contextos de bienestar que representa Europmaasstarde (Musterd, S. 2005)
corroborada y contrastada en su conjunto con lea@dn que se atraviesa en la
sociedad estadounidense para poner de nuevo déasi@ncomo la equiparacion de los

procesos de desigualdad en este pais a otros tumtekanos es inviable.

126



7. La dimension espacial del comportamiento
residencial: hacia un marco interpretativo
mas integral

La desigualdad, la exclusion, la pobreza y la nmagjon son aspectos sociales
caracteristicos de la ciudad y uno de los ambitasecpara corroborarlo ha sido
tradicionalmente el analisis del espacio urbantraés de su contenido social y fisico
se descubre el modo de funcionar de una societlpdpel que ejercen las instituciones
y el modo de produccion existent@or ello, en un estudio sobre comportamiento
residencial, en base a la ocupacion, resulta irdsgble analizar la forma en la que las
diferentes categorias sociales se distribuyen espgcio ya que ello permitird no sélo
conocer de qué forma y en qué medida existe ueeaedifiacion residencial entre ellas
sino también saber si éstas guardan relacion cencdmcernientes al resto de
dimensiones que engloba la vivienda (acceso avlanda, formas de tenencia, etc.) y
que influencia provoca el sistema de vivienda srpkautas de localizacion residencial.
En concreto se trata de incidir en como actUarptdigicas de vivienda y el mercado
inmobiliario, en tanto que se consideran mecanismag influyentes a la hora de
trasladar al espacio residencial determinadas ®rme habitar y procesos de
desigualdad basados en la condicion social, pudgmdsi indagar en las fortalezas y
debilidades del modelo residencial y brindandose aportunidad para la adopcion de

medidas en favor de una sociedad mas justa y cotee.

7.1. La segregacion social como expresion espadiial
modelo residencial

La facultad del analisis espacial para expresaraglo en el que se configura la
sociedad ha sido constatada mayoritariamente asrdel estudio del fenémeno de la
segregacion, un concepto polémico en cuanto agsifisado, medicidon, explicaciéon y

efecto pero de gran utilidad cientifica.
La ambigtedad de su significado

El significado que atribuye la mayor parte de loscidnarios a la palabra

segregar es el de separar o apartar:
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“Separar o apartar algo de otra u otras cosasSeparar y marginar a una
persona 0 a un grupo de personas por motivos semigboliticos o culturales.”
Diccionario de I&Real Academia Espafiola.

Esta concepcion transmite por tanto una gran dieb@Eden cuanto a su objeto
de aplicacion pues podria referirse indiferentementlistintas entidades materiales o
humanas y a diferentes ambitos. Sin embargo eleppoae segregacion ha sido sobre
todo desarrollado y puesto en practica por lasc@srsociales con el fin de referirse a
como ciertos grupos de personas tienden a sepamarskterritorio de acuerdo a una
serie de caracteristicas que les son comunes (®ooas) sociales, culturales y étnicas)
y que a su vez les diferencian del resto. De magoes un concepto eminentemente
espacial siendo precisamente este enfoque el gimrda principal se adopta en esta
investigacidonen donde se analiza como los grupos sociales, idiefiren base a la

variable ocupacion, se distribuyen en el territorio

Espacialmente la segregacion puede manifestardeavés del uso de los
transportes, los equipamientos, los parques, Eitacion laboral de las personas, los
lugares de ocio, etc. pero en consonancia conjetiat de este estudio se analiza la
segregacion residencial, lo que quiere decir quénghsis espacial se pone en la
localizacion residencial de las personas paraimaittavés de su disposicion territorial
en la estructura social y en concreto en el furasiuento del mercado inmobiliario y
las politicas de vivienda y sus consecuencias.e8pe&cto se podria hablar de una
segregaciorvertical en base las plantas de los edificios emldoviven los diferentes
grupos sociale@Maloutas, T. 2007: 905in embargo la ruptura de la barrera fisica que
ha supuesto la implantacion progresiva del ascenkorescasa tradicion de
construcciones de vivienda en altura para el cagi@s y las limitaciones estadisticas
gue supone la obtencion de datos tan especifiamo@an que el analisis cuantitativo
de la segregacion vertical sea en este caso pectivef para el estudio comparativo de
comportamiento residencial que se pretende reafiparlo que serd la segregacion
horizontal, la forma de analisis mas extendidapreicipal foco de atencion en esta
investigacion. En este sentido se habla de sedg&gde un determinado grupo social
cuando su distribucion en el espacio no es unifodmetal forma que existe una
sobrerrepresentacion del mismo en ciertas areagegimento de otras. Asi cuanto

menos uniforme sea su distribucion en relacién leode otro conjunto poblacional
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mayor sera su nivel de segregacion. Por tantoggagion implica necesariamente la

concentracion del grupo social analizado en detexdas areas en detrimento de otras.

Al mismo tiempo cabe distinguir la diferencia queagla el concepto de
segregacion-concentracion con el de residenciaamikitizado para designar un area
que contiene la misma proporcion de cada grupoapaiial sin que ello implique la
inexistencia de concentracion ya dws vecindario puede estar habitado por diez
grupos diferentes, cada uno de los cuales con % d6 representacion en esa area,
pero si todos los chinos de esa particular ciudagiv en ese vecindario es también un
area de concentracion de los chinos’(Van Kempen, R. y Sule Ozuékren, A. 1998:
1663).

¢, Como medir la segregacion?

Como se ha constatado, la segregacion es un felwomeitidimensional y
como tal ha sido interpretado desde diferenteserdes cientificas (ecologia humana,
perspectivas neomarxistas, perspectivas neowehbsriatc.) y disciplinas (sociologia,
geografia, demografia, matematicas, antropolog¢td, le cual, ha desembocado en un
sin fin de indices que intentan medirla. Al respediassey, D.S. y Denton, N.A. (1988)
hicieron un esfuerzo de sintesis agrupando cadale@nos indices en cinco categorias
diferenciadas dependiendo de los aspectos quetesgaran medir. De acuerdo a los
mismos, se podria distinguir entre la distribucfan grupo esta segregado si no esta
repartido de forma homogénea en el territoriogXposicion (mide la segregacion en
funcién de la probabilidad de contacto o interaca@atre los grupos de poblacién), la
concentraciéon (se mide la segregacion en funcida deupacién espacial de los grupos
poblacionales en areas geograficas determinadasgntralizacion (mide la segregacion
en funcién de la distancia de los grupos de pofaespecto al centro de la ciudad) y
la dispersion (calcula en qué medida las areasedmgiden los miembros de un grupo
minoritario estan cerca las unas de las otras)oldante, dentro de esta clasificacion
sostienen cémo la distribucion y la exposicion aonstituyen dos dimensiones medibles
en el espacio, un aspecto rebatido por Reardory S. Sullivan, D. (2004) que
demuestran como, a excepcidon de la dimension gde laisegregacion en funcion de
la distancia al centro de la ciudad, el resto @dedimensiones son complementarias

entre si en el espacio representandolo graficaniefbeel siguiente modelo:
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llustraciéon 7. Dimensiones de la segregacion
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Fuente: Reardon, S. y O” Sullivan, D. (2004:42)
Teorias explicativas a la segregacion: la importame del mercado de la vivienda

Una vez clarificado lo que se entiende por segiégdtway que decir que si bien
existe un consenso con respecto a su facultad gpgmeesar la forma en la que se
configura la sociedad el desacuerdo aparece derauvhora de explicar los patrones
y procesos que intervienen en su formacion y toansicion. Estos fueron concebidos
por parte de las distintas teorias urbanas, enepringar, como una cuestion natural,
mas tarde tomaron protagonismo por un lado lasprg@aciones que daban peso a los
factores de eleccion y por otro, contradiciénddias que otorgaban mayor peso a los
factores de constrefiimiento para finalmente daarlaguna concepcion mas global que

aboga por una perspectiva mas integradora.

En este sentido, la Escuela de Chicago constitugdreer referente académico
que, desde la Ecologia Humana, aporta una expicacbre el porqué de su existencia.
Tal y como se expreso anteriormente, la distribudésigual que adoptan en el espacio
las diferentes comunidades humanas se concibeesimepte como un producto natural
derivado del principio de la lucha por la superaia (darwinismo social) que rige la
organizacion socigBurgess, E.; Park, R. y McKenzie, R. 1925; Hé{t,1939; Harris,

C. y Ullman, E. 1945). Las diferentes comunidadeagrupan en el territorio en base a
unos intereses comunes que las segrega y las enf@mel resto en su objetivo comun
de residir en el mejor espacio.Al respecto los procesos de

invasion/dominacién/sucesion que ocurren a medigasg da un crecimiento urbano en
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la ciudad se conciben como una consecuencia natieradlicha competicion cuya
manifestacion fisica adquiere la forma de circutoscéntricos (Burgess), sectores
especificos (Hoyt) o nucleos multiples (Harris yndn) que implican o reflejan los

procesos segregativos resultantes de la luchasuplervivencia:

“Los procesos generales de expansion en el creotmieirbano implican,
ademads de extension y sucesion, los procesos amtagdy pese a ello
complementarios de concentracion y descentralizatifBurgess E, 1925: 73)

El problema es que los planteamientos ecologicbsesal tipo de espacios que
habitan las comunidades humanas guarda una canstanelacion con la variable
socioeconOmica que las caracterizaba lo que condysensar que la diferenciacion
espacial expresada por la segregacion no es umigoothn natural: Estan surgiendo
elegantes barrios residenciales de los cuales guedaluidos las clases mas pobres
debido al aumento experimentado por el precio delle Esto hace que se vayan
creando slums en los que habita una gran cantidadyehte perteneciente a aquellas
clases mas desfavorecidas y que, dejadas a suesuiest resulta imposible evitar el
contacto con un ambiente de abandono, carente féeerges morales({Park, R.1925:
39). Por el contrario, lo que se demuestra mas bgmue en un sistema de libre
mercado como el americano al que se refiere ladtsce Chicago la vivienda funciona
como claro mecanismo conductor de las desigualdademles trasladandolas al
espacio residencial de tal forma que las comungladé@s pobres seen destinadas a
vivir en los lugares mas desfavorecidos mientras Iqs ricas se apoderan de los
espacios mas atractivos y convenientes. Esta addagll se traduce en el espacio
mediante una segregacion extrema y asi lo hizot@oBsirgués, E. (1925: 75) cuando
caracterizo los diferentes espacios de los queosep@nia su modelo de ciudad
conceéntrica:“En el seno del distrito comercial central o en laslles anexas
encontrariamos el «cauce principal» de los de «avantura», el vaciadero Rialto del
inmigrante sin hogar del Middle West. En el area dieterioro encontrariamos
inevitables los barrios bajos, con sus pustulapalereza, degradacion y enfermedad, y
sus submundos de crimen y vicio...los barrios bastn asi mismo repletos de
colonias de inmigrantes-el guetto, la «Pequefali§igi la ciudad griega, el barrio
chino-...”; la siguiente zona, una zona dormitorio staria predominantemente

habitada por obreros fabriles y dependientes deasoin...” los cuales mirah...hacia
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la tierra de promision del mas alla: hacia las zerde chalets residenciales, la zona de

apartamentos, los anillos nucleares satélites yzlasas modernas y luminosas.”

Pero esta vision biologicista que aporta la &gial Humana no sélo ha sido
criticada por concebir a la ciudad como un organis@atural separado de lo social sino
también por no tener en cuenta como funciona etequin de eleccion, preferencia y
accion social y también por prescindir de la inficia que, en la planificacion y
provision de viviendas, juegan las institucioneglyestado, aspectos especialmente
relevantes en el caso europeo. Es cierto quedgpnetacion de la Escuela de Chicago,
basada en los acontecimientos de la sociedad amayidifiere también de la vision
gue aqui se intenta plasmar sin embargo su vatotifico es incuestionable en tanto
qgue fue pionera en los estudios de segregaciomvip gie gran inspiracion para el

surgimiento de los referentes tedricos posteriores.

Como refuerzo a los postulados de la Escuela deaGbisurgieron mas tarde
los analisis de las areas sociales (Shevky y Wdlid949; Shevky y Bell, 1955) y la
ecologia factorial(Murdie, R.A. 1969; Robson, B.T. 1969) quegntrados en el
desarrollo de métodos sofisticados de analisis ceslpdanto deductivos como
inductivos, fueron por un lado capaces de estabfgteones de diferenciacion espacial
en funcion de la condicidn socioeconémica, el stéumiliar o la etnia; pero por otro,
incapaces de ir mucho mas alla gplanteamientos empiricos que conducian a meras
descripciones y adolecian de un marco teorico pretativo sobre los mecanismos
estructurales que condicionan el comportamientadeasial en el espacidThese
approaches were also subjected to critical scrutamg, again, one of the important
criticisms was that the role of the state was bassknowledged.(Van Kempen, R. y
Murie, A. 2009: 378).

Inspirada en los planteamientos neoclasicos basaglos un modelo
compensatorig la conocida corrientsobre comportamiento o ‘behavioural approach’,
supone una de las mas fuertes reacciones tedritzs @ostulados de la Escuela de

° “The neo-classical models of residential locationsjt a relationship between the consumption of
housing space and travel costs. The general Hyg@hs thathouseholds trade-off travel costs (which
increase way from the city centre), against housingts (which are shown to decrease from the city
centre) in an attempt to maximise utility subjecah overall budget constrain(Basset, K. y Short, J.R.
1980:27). Dentro de esta légica basada en la 8brecion y una perfecta competicion la distribucion
desigual que adoptan las categorias sociales €inse explica por las preferencias que tienegiogos

de mayor renta por vivir en espacios de menos dadsy alejados del centro y las preferencias de los
grupos de menor renta por vivir mas céntricos y dedsos.
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Chicago. Ante una concepcidn biologica los autoegsesentantes de esta perspectiva
(Brown, L.A. y Moore, E.G. 1970; Wolpert, J. 1965lark, W.A.V y Dieleman, F.M.
1996; Adams, J.S. y Gilder, K.S. 1976) reivindicgobre todo la importancia de la
eleccion individual como factor central en la lazation residencial de los grupos
sociales:“While the spatial patterns of residential structuhad been identified by the
plethora of factorial ecologies, the processes Whshaped these patterns had all but
been ignored. For many, the key to the problenméfrig process and spatial form in a
explanatory sense lay in the analysis of househmdtiaviour, and many urban
geographers began to consider individual houselt®dision-making”(Bassett, K. y
Short, J.R. 1980: 35). Dicha eleccién se producbame a la importancia que en cada
caso juegan variables como el ciclo del hogar,rtxipmidad al trabajo, la etnia o la
edad, siendo siempre el lado de la demanda deba@ide la vivienda la que decide en
buena medida donde y como vivir. Una valoraciénviddal en la que entran en juego
los factores push-pull es la que del mismo modaeoa a la movilidad residencial de
un hogar, dandose por sentado optimistamenteiocadiénte que cuando ésta ocurre es
siempre a fin de mejorar la situacion residendial.y como propuso Wolpert, J. (1965)
el conocimiento del que disponen los hogares cgpeto a los espacios (action space)
es usado para asignar una utilidad a los mismesdpltility) y es el lugar en el que
ésta adquiere su maximo valor alli en donde se ebgidir. Sin embargo la utilidad
asignada a otros espacios con respecto a aquélgele se reside puede aumentar por
un cambio en la percepcion del hogar y generar sta &orma una movilidad
residencialSon asi las preferencias, deseos y aspiracionles delividuos, basados en
una percepcion subjetiva, las que guian la decd&ta localizacidon residencial de la
poblacion de tal forma que se pueden encontraro tdrdgares con similares
caracteristicas sociodemograficas residiendo earédsgdispares como hogares sin
apenas similitudes entre si concentrados en uriespeterminado. Por tanto, en base a
esta concepcién la segregacion es interpretada como producto derivado
fundamentalmente de la libre decision individual gsidir en un espacio determinado.
Asi lo constata también “la aproximacion étnicouaal”, que defiende la importancia
clave de los factores culturales para justificasdgregacion residencial que presentan
los grupos étnicogn Estados UnidogClark, W.A.V. 1986, 1989; Lieberson, S. y
Carter, D. K. 1982; Schelling, T. 1971).
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“It seems increasingly clear that own-race preferenespecially on the part of
whites, is an important element of the structurafigesidential areas(Clark, W.A.V.
1989:196)

Sin embargo, sin obviar la influencia que en oagssdos criterios de eleccion
puedan ejercer en la distribucion espacial y laaateristicas de la vivienda de los
grupos sociales por otro lado parece poco sosterafirmar que las diferencias
espaciales, sobre todo en funcion de la propia icdmd social, se deben
fundamentalmente a una cuestion de preferenciétsr@es, demograficas, ideoldgicas,
etc) e ignorar el supuesto de gtihe reality of all choices is that they are madeder
conditions of constrain{Cross, M. 1992:91). Asi lo sostiene la corriezggucturalista
representada por marxistas y weberianos que, éracoa los postulados en favor del
comportamiento individual, defienden que son ppabnente los recursos y no las
preferencias los que inciden en la situacion residé y localizacion espacial de los
grupos sociales (Sarre, P., Phillips, D. y Skething R. 1989). En este sentido, al igual
gue desde la corriente de comportamiento las mreée&s dependian de una valoracién
subjetiva, desde el estructuralismo clasico, losums®s vienen determinados
primordialmente por la posicién social y ésta asem por condicionantes estructurales
siendo éstos los responsables de la divisibn nesimleen el territorio. A menos
recursos menos posibilidades residenciales y esecoencia mas probabilidades de ver
reducidas las alternativas referentes a la locabmade la vivienda. De este modo la
segregacion es entendida en la mayor parte de#ssones como la expresion espacial
de la restriccién ante la falta de recursos, yan $geancieros, cognitivos, sociales o
politicos, por lo que se sobreentiende que essegrlepos mas desfavorecidos en donde
ésta se presenta en mayor medida, un principio gprece chocar con estudios
empiricos mas recientes que sostienen que sorassscmas altas las que tienden a
concentrarse mas en el espatifl:problema de la segregacion tanto en el discudso
las politicas publicas como en la literatura de @iencias Sociales es el de la situacion
de los pobres en la ciudad, el de su exclusiébnatgcurbana. Sin embargo, y a pesar
de ello, lo primero que llama la atencion cuandargenta caracterizar empiricamente
la actual segregacion que se observa en las gmmiledades del mundo capitalista
desarrollado, es que ésta no va unida a la pobrsire, que, bien al contrario, es en las
clases altas donde hoy se produce el mas alto gdedsegregacion’(Preteceille, E.

2007: 62).Segun este autor, a través de su localizacidcalagorias altas establecerian
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el principio basico jerarquizante de la divisibnpasal pues su presencia en
determinados barrios introduce una revalorizacéadzona que impide el acceso a la
vivienda a grupos de menos recursos. La segregdegite arriba pondria de esta forma
en cuestion la perspectiva estructuralista queléanicamente en la constriccion como
causa de la segregacion ya que tanto en las elilaesomo en los grupos privilegiados
definidos de acuerdo a otras variables existe megpacidad de eleccién, aunque eso
si, siempre sustentada o explicada de acuerdoocadléi organizacion social establecido.

Es mas, incluso aunque la constriccion pueda cmmdic en gran medida la
distribucion espacial de algunos grupos socialestambiéen puede verse influida por el
margen restante que quede para la eleccién y equdalos factores laborales,
ideoldgicos, étnicos o de otra indole jugaran ysepdistinto conforme a una escala de
prioridades. Por ejemplo, el nivel de concentraclérclases trabajadoras que presenta
un barrio puede verse acrecentado en detrimentotrdecomo consecuencia de la
tendencia creciente por parte de las parejas jéveme hijos a vivir ahi por la mayor

presencia de colegios.

Por tanto, pese a que la segregacion residencedigiue de forma directa por
la interaccion entre la eleccion y la constricciambas dimensiones, complementarias
entre si, surgen de acuerdo al contexto socialfigmoly demografico en donde se
enmarcan por lo que es en éste donde recae la responsabilidad dltima de la
organizacion social del espacio, tal y como sugi&fan Kempen, R y Oziliekren Sule,
A. (1998:1644):

“Patterns of segregation and concentration change @ consequence of
individual household decisions in response to thenmex interaction of a variety of
structures and developments on different spatialelle General processes-like
economic restructuring at a global level-have thenrpact on local situations and

developments”

De acuerdo a esta interpretacion mas integral,nypsir ello abandonar la
corriente estructuralista marxista, para autorescchefebvre, H. (1991); Harvey, D.
(1977) o Castells, M. (1977) el espacio seria doidoe como el reflejo de la
desigualdad social impuesta por un sistema cagidiadin donde los propietarios de los

medios de produccién, promotores y constructorg®iman un habitat urbano mercantil
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frente a uno de bienestar provocando asi que les\gqyposeen nada, excepto su fuerza
de trabajo, se vean obligados a vivir en deternusabarrios de escasa calidad
residencial. En concreto Lefebvre, H. (19@bnsidera el espacio como un producto
social en donde la naturaleza aporta solo la naag@ima sobre la que operan las
distintas sociedades. Asi una sociedad basada enodo de produccion capitalista
genera segun él un espacio homogéneo, hieraticagyméntadoDe este modo, el
acento se coloca sobre todo en las implicacionegleneciales que se derivan
fundamentalmente del sistema econdémico y de laidivide clases sociales que éste
impone contemplandose en un segundo plano la mdflaeesencial que ejerce el
sistema de vivienda y no sélo de cara a la repdnale las desigualdades basadas en
la clase social sino también las referentes ania,dt edad o el tipo de hogar.

Por otro lado la perspectiva weberianan autores como Williams, O. (1971)
Rex, J. y Moore, R. (1967), encontraria el fundammenbre lo que es el espacio en las
orientaciones tedricas weberianas (sobre raciawdin burocratica y estratificacion de
acuerdo a oportunidades del mercado) y elitistalsré la reproduccion de las minorias
dominantes). Asi si bien por un lado se reconoce €uespacio es un recurso
econdmico codiciado por otro se afirma que su gondicion depende sobre todo de
procesos politicos de ordenaciéon y gestion delaisgaéase Martinez, M. 2005: 139).
Por tantd‘la ordenacion del espacio es inherente a la poétipor lo que el estudio de
las politicas urbanas se convierte en esencial paceprender las estructuras
espaciales de la localizacion residencial, favoeedo a determinados individuos y
colectivos sociales.[Cortés, L. 1995a: 81). El sistema econdmico dejada ser el
principal foco de atencién a la hora de explicadildsion social y espacial pero la
configuracion del sistema residencial sigue sinngel@rse como otro mecanismo
explicativo indispensable en tanto que el impact® tienen las estructuras econémicas,
demograficas o politicas en la segregacién social dspacio es posible
fundamentalmente a través del papel que adoptaedaao de la vivienda, pues es el
funcionamiento de ésta el que puede trasladar etimail instancia las
diferencias/desigualdades estructurales al espagémerando, reproduciendo y/o

transformando los patrones de segregacion resalenci

“...el mercado de vivienda es precisamente uno deriogipales elementos de
distribucion de los hogares de acuerdo con susdatarésticas sociales, sus ingresos y

su patrimonio, siendo imposible comprender la sggcen sin comprender la manera
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en que actua el mercado de vivienda en cada ciudatExiste una relacion estrecha

entre los mercados residenciales y los procesosegatvos urbanos, tal como
demuestran las investigaciones realizadas sobreasb de Madrid, en las que se
manifiesta que los procesos de desigualad urbaeaevi producidos inicialmente por
la forma de produccién de las viviendas y luegtraesforman a partir de los cambios

gue se experimentan en los mercados de vivier{taal, J. 2003).

Se justifica asi la relevancia de conocer comaiyeflel modelo residencial en la
segregacion socio-espacial pudiéndose analizar pd@a el efecto que tiene
comportamiento del mercado de la vivienda (poktigaoduccion de viviendas, modos
de financiacion, etc.) no solo en referencia avasables de clase social como la
ocupacion, la condicién socioeconémica o los sadarsino también en base a otras,
como la nacionalidad que se encuentra ultimamené punto de mira por los procesos

de exclusidn residencial asociados a los extramjgrainorias étnicas.

Pese a que el origen de la desigualdad sociakgece se sitla para Harvey, D.
(1977) en el sistema de produccién capitalistafod@a transversal reconoce también
importancia de la articulacion del modelo residenaomo factor clave en la
distribucion espacial pues sostiene que si biereleaspacio son representadas las
desigualdades de la sociedad, con zonas de ini@grgczonas de exclusion, el
mecanismo responsable de que esto suceda no aguetta produccion mercantilizada
de suelo y viviendaAsi cuando se refiere en concreto a los guetosagoen las clases
pobres advierte que la Unica posibilidad de quesédesaparezcan es eliminar el
mecanismo que los ha generado: la licitacion commngepor la utilizacién del suelo, un
suelo que por ende se encuentra subdividido y addode forma diferente (en funcién
de sus usos, compaosicion social, tipo de viviendagipamiento, localizacion, etc.). Se
deduce asi que, ante la preeminencia de un libreache, el precio de la vivienda, que
lleva incorporado el del suelo, se configura como de los mecanismos clave que mas
directamente puede influir en la distribucion esglaadoptada por las diferentes
categorias sociales, de tal forma que las zongwei®os altos tiendan a guardar una
correlacion negativa con la presencia de los graparsos cualificados, favoreciéndose

asi pautas de localizacion muy diferencial queasuten en segregacion espacial.

Por ultimo, cabe destacar que a pesar de que eprdassos de segregacion

residencial las formas de organizacién social ydeggial jueguen un papel relevante
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ello no implica que, como sefialaba Arbaci, S. (2@I®7) las desigualdades socio-
residenciales tengan que traducirse necesariane@nfgocesos de segregacion. Es el
caso por ejemplo de las minorias étnicas en cisdenl®o Madrid, en donde se asistiria
a un proceso de dispersion espacial en el quayadioria migratoria de asentamiento,
los procesos de renovacion urbana y saturacionciespidel centro de la ciudad se
barajan como responsables en la desconcentracipacias y el consecuente

movimiento centrifugo.

Las consecuencias sociales de la segregacion endngpos desfavorecidos como
principal motivacion de los estudios de segregacion

En cualquier caso si por algo la segregacion ha siojeto de interés en
incontables analisis urbanos es por las conse@gnoe se piensan que este fenbmeno
espacial puede provocar en la sociedddespecto son reconocidos algunos de efectos
positivos a los que puede conducir como por ejengdoatractivas manifestaciones
culturales, espaciales o comerciales de las cisdagkndo se concentran determinados
grupos en el territorio o los Gtiles contactos ales que se producen a partir de la

conexion entre personas de la misma condicionlsocia

“Hay situaciones de segregacion que se considerarfodma positiva en la
medida en que dotan a la ciudad de un pintoresquignde un colorismo que puede
incluso atraer a los visitantes. La presencia deriba chinos en algunas ciudades se
mira de esa forma, como la existencia de barriososrgue la concentracién de ciertos
grupos da lugar a manifestaciones culturales, egpes 0 comerciales que resultan
atractivas para el conjunto de la poblacion. El barchino de San Francisco es una
expresion de esa segregacion con consideracionestiyas por parte de sus
habitantes.”(Leal, J. 2007: 330)

Sin embargo, la relevancia del estudio de la gegién radica principalmente
en la concepcion de que ésta no sélo constituyalafestacion espacial mas recurrente
de los procesos de desigualdad social sino queasdaaiia como mecanismo que sirve
para retroalimentar e incluso reforzar dichas Eadka desigualdad estructural. Esta
conexién inevitable que parece producirse entrgui® acontece en la esfera social y
espacial, mediante el estudio de la segregaciarsido frecuentemente subrayada, tal y
como se ha constatado anteriormente, a través deddas econdmicas enfocadas tanto

en los procesos crecientes de proletarizacion @esaacion como en la progresiva
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consolidacion de una ciudad dual. Dentro de éstagrgs argumentos, inspirados
habitualmente por la experiencia de las ciudadesamericanas, el acento se ha puesto
sobre todo en el analisis de las significacionesspuderivan de una segregacion desde
abajo ya que se tiende a considerar que ésta ttyestino de los peores problemas de
la sociedad cuando afecta a los grupos desfavoreaid sectores mas deprimidos
socialmente puesto que por un lado, mas alla gmsible influencia de factores de
eleccion, tuando éstos vivejuntos es en buena medida porque no tienen otras
posibilidades en el area urbana. Por tanto la sgg@on y la concentracion estarian
reflejando sus limitadas elecciones en el mercatbano de la vivienda{Van Kempen

y Sule Ozuékren, A. 1998: 1633). Por otro ladogestiende que estas limitaciones
socio-residenciales que conllevan a la concentnaegpacial de la desventaja social
implican necesariamente y ante todo efectos negmtoyue van desde cuestiones
particulares (reduccion de las oportunidades particjpar de la sociedad civiyjna
restriccion a la hora de desarrollar y establaemantactos con individuos e instituciones
relevantes, falta de aspiraciones personales,osfagigregativos contraproducentes en
las escuelas, estigmatizacion social hacia las @leaoncentracion, etc.) a lo general y
conocido como el efecto barrio, un concepto escastardefinido y segun el cudl is
claimed that individuals are affected by the pmies and standards of the
neighbourhood in which they live, and that the abenvironment of the neighbourhood
conditions people's behaviour. If the neighbourhaodery run-down, inhabitants may
not treat it with respect while the peer pressuraihigh-class residential district may
encourage the residents to maintain their propg®xford Dictionary of Geography,
1992, 1997, 2004)

Por tanto, pese a que su aplicacion pueda refearskferentes tipologias
sociales de barrio en este caso indicaria “gmezonas segregadas socialmente, con
predominancia de grupos con escasos recursos,geegacion contribuye a empeorar
sus condiciones de vidgLeal, 2007: 332). Esta es la acepcion més papalia a raiz
del trabajo de Wilson (“The Truly Disadvantaged87T) en donde se indicaba como la
concentracion espacial de pobreza en ciudades dOhicago conllevaba a un
aislamiento social que contribuia a reforzar lanmais‘Social isolation, on the other
hand, not only implies that contact between groapdglifferent class and/or racial
backgrounds is either lacking or has become indredg intermittent but that the

139



nature of this contact enhances the effects ofidivh a highly concentrated poverty
area” (Wilson, W. J. 1987: 61)

En palabras de Borja, J. y Castells, M. el llamef#gato barrio al que conduce la

segregacion de minorias étnicas desfavorecidasaterializaria de la siguiente forma:
“La concentracion espacial de minorias étnicas desfecidas conduce a crear
verdaderos agujeros negros de la estructura sogrélana, en los que se refuerzan
mutuamente la pobreza, el deterioro de la viviegdas servicios urbanos, los bajos
niveles de ocupacion, la falta de oportunidadedgsimnales y la criminalidad{Borja,
J. y Castells, M. 1998: 122). En consecuencia, dgregacion de los grupos
desfavorecidos funcionaria no sélo como una comeseia de los procesos de
desigualdad social sino también a la vez como umasac que contribuye a su
agravamiento y reproduccionit is important to keep in mind that this is not a
unidirectional process. Instead, it is charactedzey constant feedback loops, where
the so-called causal mechanisms of segregationatsm be affected by segregation in
the long term.” (Da Fonseca. F. 2010: 23)

No obstante, la gran preocupacion cientifica quéesa de la probabilidad de
un mayor empobrecimiento o agravamiento de la sighusocial cuando los grupos
desfavorecidose concentran en el espacio no debe sin embargmaigm menospreciar
la posibilidad de que sobre la base de una segéegaapuesta por un sistema social
desigualitario puedan generarse también (o Unicenéactores positivos ya que de lo
contrario se estaria obteniendo una perspectivanarly social desfigurada e irreal. En
este sentido, el capital social (Bourdieu, P. 19986; Coleman, J. 1988 perfila
como un mecanismo indispensable para la obtenadmedtajas como pueda ser el
apoyo clave que pueden ejercer las redes socidiesde desenvolverse mejor en la
sociedad ya que a través de éstas las personamgmian su capacidad para obtener
beneficios y otros soportefPortes, A. y Sensenbrenner, J. 1993). También la
interaccion social surgida a través de una segi@gaétnica con sentimiento
comunitario podria funcionar como soporte crucraképroceso de integracion social:
“A certain level of segregation may function asasset in the survival strategy of poor
inmigrants, at least during the period shortly aftaeir arrival. Newcomers may be
well served by living in an ethnic communit¥usterd, S.; Kesteloot, C.; Murie, A. y
Ostendorf, W. 1999:14).
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Por dltimo, no debe olvidarse que como efecto desuwsistemas sociales y
residenciales desigualitarios también se sucedecepos de segregacion residencial
desde arriba que resultan igual de relevantes [graomprension global de la
configuracion social del espacio urbano y sus caregcias. Al igual que las causas,
los efectos que se derivan de los mismos han sidiiccionalmente menos estudiados
puesto que el mayor peso de la eleccion frente eometriccion en relacion a las
decisiones residenciales inferian un mayor bienessigial que provocaba que hubiera
una menor necesidad y por tanto interés de eslosliaBin embargo, el impacto
socioresidencial que para el resto de grupos ssciapara la propia estructura espacial
de la ciudad desencadenan los recientes procesogemteficacion demuestra la
importancia del estudio de las pautas de localimagi segregacion desde arriba,

convirtiéndose por ello en objeto de gran interéstiico en los ultimos tiempos.

7.2. La gentrificacion, en el epicentro de los edlios
urbanos actuales

La comprension de los procesos de segregaciéreresad pasa inevitablemente
por el estudio de uno de los fendmenos espacialesmis atenciéon y controversia ha
generado en los ultimos afios en el ambito urbam@ehtrificacion, un neologismo
derivado del inglés que encuentra su raiz etimokbgn la palabra “gentry”, que a su
vez proviene del francés antiguo “genterise” o faeimiento noble”, y que hace
referencia a la clase social alta dentro de laune buena parte poseia antiguamente la
propiedad del suelo “landed gentry”. Su definicEm en si misma y al igual que la
segregacion objeto de numerosos y polémicos deldat@sodo que para clarificar su
significado es necesario recurrir a la autora quagramente se refirié al término, Ruth
Glass (1964). En sus estudios sobre la transfodmatsl espacio social de Londres esta
socibloga britanica acufio el término de gentrifi@agara describir un proceso espacial
de desigualdad segun el cual las zonas centralda daidad, integradas en Inner
London, pasaban poco a poco de ser barrios obdagsadados a ser areas de gran

exclusividad, habitadas por clases medias y altas:

"One by one, many of the working class quartersarfdon have been invaded
by the middle-classes—upper and lower. Shabby, shadews and cottages—two
rooms up and two down—have been taken over, wlednléases have expired, and

have become elegant, expensive residence... Ongerticisss of 'gentrification’ starts
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in a district it goes on rapidly until all or mosf the original working-class occupiers
are displaced and the whole social character of th&rict is changed'(Glass, R.
1964:18)

El interés cientifico del fenbmeno que represesta concepto acababa sélo de
nacer ya que, a medida que la gentrificacion ilaarwdo forma e implantandose como
un proceso de cambio espacial evidente en ciudeol®® Londres, Nueva York o
Vancouver, las investigaciones y consecuentes idefives fueron sucediéndose y
diferenciandose entre si no solo por las distiitaslogias desde las que se abordaba el
fendmeno sino también por las distintas dimensianéas que podia referirse, sus
variadas manifestaciones y por su propia evolucidmo proceso. Términos como
regeneracion, renacimiento urbano, revitalizaciésostenibilidad de los centros se
presentan como recurrentes para definir e incluptastar al de gentrificaciéocon la
idea normalmente intencionada de anular las cooiooias negativas quee raiz se
asocianal mismo (desigualdad urbana, desventaja sociaigd&dad residencial,
injusticia social, etc.transmitiéndose asi s6lo una perspectiva positieaseqcierra con
frecuencia fines especulativos (Beauregard, R. :BB36Las instituciones publicas, los
promotores inmobiliarios o las instituciones fini@nas son entidades que representan
con frecuencia esta visién ya que, como sosties,Le “It is difficult to find favour
with gentrification, but who would oppose ‘urbamagssance’, ‘urban regeneration’
and ‘urban sustainability’?”(2003a: 61).

Por otro lado, los contextos territoriales en log ¢p gentrificacion se estudia
han dejado de estar exclusivamente ligados al amésidencial urbano de la ciudad
central extendiéndose también al ambito comerdédoral o a zonas suburbanas
alejadas e incluso al mundo rural: de forma temgi@ohen. M. (1983) ya subrayaba
por ejemplo como la transformacion del tejido casiar(caida del comercio de
proximidad en beneficio de uno de lujo y orientadios visitantes y trabajadores de la
zona) en uno de los distritos centrales de Sancls@nera precursora y representativa
del proceso de gentrificacion que se estaba idegmple acabaria impactando también
sobre la composicion residencial del vecindarios laxtores que protagonizan el
proceso de gentrificacion tampoco son definidogx@usivamente en base a su clase
social sino también en base a su procedencia, ser@@® su actividad (estudiante,
trabajador, visitante o turistd)Class is not the only axis of difference towardsiein

researchers have focused their attention. Sinceetirly 1980s, coinciding somewhat
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with the advent of both postmodernism and the rlltturn in the social sciences,
considerable analytical energy has been expendedrtts the intersections of fine-
grained class positions with other dimensions éfedence, such as gender, sexuality,
and race/ethnicity.”(Slater, T. 2011: 578). De esta forma autores c@astells, M.
(1983) destacaron la importancia del movimiento g@aya gentrificacion del barrio de

Castro en San Francisco.

Los mecanismos que intervienen en la formacion ansfiormacion de la
gentrificacion también se han modificado y divécsilo de modo que tal y como
sefiala Smith, N. y Williams, P. (1986:3) o Sassen, (1991:255) los procesos de
rehabilitacion de la vivienda a los que se refélass ya no son la Unica faceta
interviniente sino también la construccion de ngevoomplejos residenciales
(Davidson, M. y Lees, L. 2005, 2010), la inversidimanciera o la propia
reestructuracion economica y social (Ley, D. 199&mnett, C. 2003b). Ademas, lejos
de referirse a un estado, condicion o situacidarelarificacion es dinamica y cambiante
puesto que como proceso se va modificando pudieedoar en nuevos estados de
degradacion pero también en lo que se conoce campergentrificacion,“the
transformation of already gentrified, prosperous asdlidly upper-middle-class
neighbourhoods into much more exclusive and experenclaves’(Lees, L. 2003b:
2487).

De esta forma el concepto, que en esencia parasiartte preciso y acotado, fue
enrigueciéndose y a la vez complejizandose hagpargb que algunos comenzaron a
ver en él una gran ambigledad tedrica que conduleigpérdida de la nocion de lo que
se pretendia entender por gentrificacién. Autor@®iac Rose, D. (1984), Bondi, L.
(1991), Sayer, A. (19920 Beauregard, R. (1986), ejemplifican el escepticigjue

rodeaba al estudio de la gentrificacion:

“...arbitrarily divides the indivisible and/or lumptgether the irrelevant and
the inessential, thereby ‘carving up’ the objectsaidy with little or no regard for its
structure and form [. . . ]"(Sayer, A. 1992: 138-140)

"...the terms 'gentrification and 'gentrifiers’, asnemonly used in the literature,

are 'chaotic conceptions' which obscure the faat t#h multiplicity of processes, rather
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than a single causal process, produce changes @& dhcupation of inner-city

neighorhoods from lower to higher income reside(@®Jse, D. 1984: 62).

La imprecision a la que era sometido el conceptilad las numerosas y
heterogéneas contribuciones que intentaban aborda&rlconvertia asi en un obstaculo
de cara al desarrollo denwvestigaciones que tuvieran por objeto de estudio
gentrificacion con el fin de comprender los prosesi® cambio urbano. ¢Qué se
entendia por gentrificacion? ¢En donde puede nsaife? ¢;Qué actores intervienen
en el proceso? ¢De qué forma? ¢Cuales son suscgensms? En respuesta al
desconcierto que invadia al concepto y como reaceioddiscurso cientifico que
asimilaba la gentrificacion al caos y a la confasige impuso una corriente cientifica
(Smith, N. 1986Clark, E. 2005Davidson, M. y Lees, L. 200%ees, L.; Slater, T. y
Wyly, E. 2008, etc.jjue,con el fin de evitar la banalizacion del mismogséorzé en
subrayar que la complejidad que le rodeaba noieéaimo de desorden y que si bien
era necesaria una reflexién acerca de lo que etitaald gentrificacion también lo era el
de la inclusién de una mayor flexibilidad que adsstsu significado a los tiempos y
procesos sociales y urbanos actuales asi consodaviersas dinamicas que caracterizan

a cada contexto en particular:

“gentrification is a highly dynamic process, it isot amenable to overly
restrictive definitions, rather than risk constraig our understanding of this
developing process by imposing definitional ordege should strive to consider the
broad range of processes that contribute to tleistnucturing, and to understand the

links between seemingly separate processé€sSniith, N. 1986: 17)

“Gentrification scholars need to allow the term gefication enough elasticity
to “open up to new insights and indeed to reflde tmutations in the C21st of this
increasingly active and somewhat different proced3avidson, M. y Lees, L. 2005:
1187)

En consonancia con esta vision, una aproximacidrmmeerrada y estancada en
el tiempo facilita un mejor conocimiento, identéaon y analisis del mismo lo cual a
su vez no impide que deba delimitarse y reconocerse fundamentalmente la
gentrificacion sigue definiendo un proceso de caneBpacial en el que la clase social y

la vivienda son las principales dimensiones engsedin el mismaoAsi lo constatan
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algunas de las definiciones mas relevantes comapdaada por Hamnett, C. o Smith,
N. y Williams, P.:

“gentrification involves both a change in the sdaamposition of an area and
its residents, and a change in the nature of theshmy stock (tenure, price, condition
etc.) and an adequate explanation of gentrificatwafi have to cover both aspects of
the process; the housing and the residerfigdmnett, C. 1991: 176)

“The rehabilitation of working-class and derelicblssing and the consequent

transformation of an area into a middle-class néighrhood” (Smith Williams 1986:1)

El sentido de estas definiciones se suma asi alygu@corporaba desde un
principio Glass, R. (1964) al sugeririfaplicacion ineludible de la vivienda y la clase
social como vehiculos a través de lmsles toma accion la gentrificaciétGlass
identified gentrification as a complex urban praedisat included the rehabilitation of
old housing stock, tenurial transformation from tieg to owning, property prices
increases, and the displacement of working classdeats by the incoming middle
classes” (Lees, L.; Slater, T. y Wyly, E. 2008: 5). Es p@teemotivo que, pese al
enriguecimiento que supone la incorporacion de asi@erspectivas, existe también la
necesidad de mantener viva la nocion clasica querifjen al concepto ya que ademas
de seguir siendo la que mas acuerdo genera estr@chmémicos (Butler, T. 2005: 4;
Lees, L.; Slater, T. y Wyly, E. 2008: 4) su plamtéento sigue siendo en esencia valido
aun cuando los procesos que rodean a la vivierad&ay clases sociales hayan podido

cambiar.
Mas alla de la produccion y el consumo como mecanies explicativos

De cualquier modo no basta simplemente con reconteeimplicacion
fundamental de estas dos dimensiones en el sigddide la gentrificacion ya que ello
no aborda ni resuelve la siguiente cuestion aatpapel que juega cada una de ellas
en el surgimiento de este proceso espacial. Plargeslnecesario remitirse a otro de los
controvertidos debates centrados en examinar csélesas causas que conducen a la
gentrificacion siendo en este sentido las teorigdicativas desde el lado de la
produccion y del consumo las que tradicionalmeate dcaparado la mayor parte de la
atencion cientifica. Entendidas en un principio oovpuestas, duales e incompatibles,

ambos enfoques surgieron como reaccion a los pleaidatos neoclasicos que,
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inspirados en la competitividad natural que prodban Escuela de Chicago,
consideraban que los procesos de gentrificacioporeBan a los inevitables ajustes
impuestos por la ley de la oferta y la demandaugprasion por conseguir un equilibrio
urbano (Alonso. W. 1964; Muth, R. 1969)

En contraste, la perspectiva centrada en el lada geoduccion (o mecanismos
de constriccion) concede una importancia cruclal estructura econdmica en la que se
integra la gestion del suelo y la vivienda. El pipal referente de la misma es Nelil
Smith que, a través de su influyente articulo “Tiwlva Theory of Gentrification. A
Back to the City Movement by Capital, not Peopl&3719), dio a conocer su polémica
tesis sobre el “rent gap” o brecha de renta. Desdeenfoque marxista este autor
entiende que la divisiébn desigual del espacio wbarla que conduce el modo de
produccion capitalista opera en base a los proadsbsos de inversion-desinversion y
reinversion que mueve la basqueda de beneficiosedie forma, estimulado por la
experiencia de las ciudades norteamericanas, sesti@no el centro de la ciudad es
sometido a un abandono ante las nuevas oportusidecienomicas que ofrece la
expansion urbana hacia territorios no consolidgdosn un valor de uso mucho mas
bajo. Cuando el margen de beneficios procedenta daburbanizacion se empieza a
reducir y en el centro la decadencia residenciaxéemase origina en €l el “rent gap”
gue no es otra cosa que la diferencia existente ent renta potencial y una renta del
suelo capitalizada. De este modo, el centro déuldad vuelve a ofrecer la posibilidad
de obtener una alta rentabilidad sobre la baseslénlersiones residenciales que se
efectien en él con lo que el capital (y no las q&as) es proclive a retornar

desencadenandose asi un proceso de gentrificacion:

“Gentrification occurs when the gap is wide enoutitat developers can
purchase shells cheaply, can pay the builders’ aast profit for rehabilitation, can pay
interest on mortgage and construction loans, and ggn sell the end product for a
sale price that leaves a satisfactory return to degeloper. The entire ground rent, or a
large portion of it, is now capitalized; the neighlshood has been ‘recycled’ and
begins a new cycle of usg3mith, N. 1979: 547).
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llustracion 8. Ciclo de depreciacion del capital yeoria del “rent gap” segin Smith, N. (1979)

/—{ price

Drollars

potantial ground
rent

capnahzedgmundI—/ =~ = —

rent

Time (from construction date)

Fuente: Diappi, L. y Bolchi, P. (2008)

En esta misma linea destacaron también los plaigatos tempranos de
Hamnett, C. y Randolph, B. (1986ue basandose en la trayectoria residencial de
Barnsbury, uno de los primeros barrios londinereegentrificarse, desarrollaron la
teoria sobre el “value gap” que a diferencia dehtmgap”, referido al valor del suelo, se
focaliza en el valor o la rentabilidad gpeede ofrecer la vivienda a través de los
cambios en la tenencia de la misma. En concretoosigaron como, a raiz de la
congelacion y el mayor control de los alquilered.endres este régimen de tenencia se
convirti6 en poco rentable en comparacion con lalogizacion que se obtendria a
través de su venta por lo que se procedid a unssftmranacion de las formas
contractuales que conllevaria a la desapariciotoslegrupos sociales que vivian en
alquiler en beneficio de los nuevos compradores, alase media que representaba la

consolidacion de un proceso de genrificacion.

El principal inconveniente a estos planteamientosqee, pese a denotar la
relevancia primordial que juega la estructura #emta agencia, la produccion frente al
consumo, su planteamiento es susceptible de sBcado por su determinismo
economico al dar por sentado un escenario en eletsielo y la vivienda estan
completamente mercantilizados y al servicio deihbsreses econémicos privados sin
valorar por tanto la posible influencia espaciategidencial que se deriva de otros
aspectos y en particular el que tiene que ver staipvestigacion: la configuracion del

sistema de provisibn en cada contexto urbano. Saolusxa referencia al
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comportamiento del libre mercado acaba por obwastiones tan importantes como la
de si una mayor presencia de vivienda social eemo o la existencia de unas formas
de planeamiento y desarrollo urbano diferenciaddsian servido para frenar o incluso
agravar los procesos de gentrificacion en las desl@ostindustriales capitalistas y sus
posibles consecuencias sobre la desigualdad. Aobgtaion realizada desde la 6ptica
que pretende tomar esta investigacion (exprespagdl fundamental del sistema de
vivienda en el comportamiento y la desigualdaddezsiial)hay que sumarle otras que
cuestionan basicamente la validez empirica del toatkeSmith asi como la rigidez del
mismo ya que, por un lado, no precisa la distin@&acta entre renta capitalizada y
renta potencial, ni tampoco en qué momento exguaoeae la rentabilidad, ni cuando
retorna al centro el capital (Bourassa, S. 199331Hamnett, C. 1984: 308 y Ley, D.
1987: 467); y por otro, porque la gentrificaciomeyalorizacion de ciertos barrios no
tiene porqué ir seguida necesariamente de un praledegradacional y como denota

el propio concepto de “supergentrificacion”.

Con todo la replica mas divulgada a la perspedée/éa produccion es, como ya
se ha sefnalado, la que se realiza desde el ladoodslmo que, en oposicion a la
estructura y en favor de una geografia mas hunaarbisisca poner de manifiesto la
relevancia de los actores en el surgimiento deelatrficacion. David Ley, es al
respecto el principal representante de esta otead=ala moneda. Inspirado por la obra
de Bell, D. (1973) “El advenimiento de la socieg@dtindustrial”, Habermas, J. (1983)
“Modernity: an incomplete project” y Bourdieu, PL.984) “La distincion”, este autor
centrd sus investigaciones en la experiencia deciladades canadienses (Toronto,
Montreal y Vacouver) para explicar como la conswidn de una sociedad
postindustrial lleva aparejado el surgimiento dea umueva clase media que es
responsable del proceso de gentrificacion. Estsedanergente, diversa y compleja en
si misma, se distingue de la de la época industiellizada por Vevlen, T. (1899), en

términos econdmicos, politicos y culturales ya que:

* El cambio desde un modo de produccion industriai@de servicios, basado en
un conocimiento especializado (tecnologias de Farnmacion, actividades
artisticas, etc), ha dado lugar al crecimiento ke nueva élite de profesionales
o trabajadores de cuello blanco poseedores deltmg sofisticada formacion.
(Hamnett, C. 2003 a; Ley, D. 1980 )
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* Se trata de una clase concienciada politicamestsiada a una orientacion
ideoldgica de izquierdas que poco tiene que verlzaaracteristica de la época

fordista.

* Experimenta un cambio cultural en sus preferenciastos y formas de
consumo que hacen rechazar el modo de vida sulyrlwamcebido como
sobrio, banal y aburrido, en favor del que ofregeciudad central antigua,
repleta de posibilidades, diferencias y libertadasgran oferta de ocio, la
diversidad cultural o los centros de oficinas stguros de los alicientes que
atraen a esta cultura definida y criticada tamiuén su individualismo y su
filosofia esteticista.

En consecuencia, “we may see from this framewokk dppearance of a
theoretically significant group of actors ... (whfiyrm a theoretical counterpoint to
nineteenth century notions of capital and labora.class in emergence .... With a
secure economic base, they represent the presgntaaterparts of Veblen's leisure
class, displaying the canons of good taste, intgan the aesthetic. Their lifestyle is ...
consumption and status orientated in pursuit ofaelualization ‘(Ley, D. 1980: 242-
3; en Hamnett, C. 2003a)

La construccion de esta nueva identidad o “habfiiusasada en las premisas
gque se acaban de nombrar empuja a esta “clasevatd@torida, R., 2002), emergente
y poseedora de un capital cultural hacia el cedérda ciudad convirtiéndose asi en la
principal fuerza gentrificadora que sirve para extrde vuelta al capital econémico
(promotores inmobiliarios, inversores, institucisrfgancieras e incluso parte de esa
nueva clase media en donde el capital econdmico reds presente que el capital
cultural). De esta forma, el capital cultural side guia al capital econdmico y no a la

inversa, tal y como planteaba la tesis de Smith.

“It is precisely this act of transformation thatlbe discussed in this paper, the
movement of a product, and indeed a place, fronk jtomn art and then on to
commodity.”Ley, D. (2003: 2528)

10 »E| habitus se define como un sistema de dispmsés durables y transferibles -estructuras
estructuradas predispuestas a funcionar como astasc estructurantes- que integran todas las
experiencias pasadas y funciona en cada momento ooatriz estructurante de las percepciones, las
apreciaciones y las acciones de los agentes aama aoyuntura o0 acontecimiento y que él contribaye
producir" (Bourdieu, P. 1972: 178)
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La articulacion de este esquema demuestra quepariamcia crucial que Ley
concede al orden econdmico y social para expleanhergencia de una clase media
con nuevos intereses urbanos desaparece a la lkeoraxpalicar la configuracién
residencial del espacio urbano puesto que, al@omtque Smith, no profundiza acerca
de qué mecanismos contenidos en él posibilitaglasa incentivan la deseada vuelta al
centro de las clases medias ni tampoco acercaé@éppude efectos tiene este proceso
sobre los grupos sociales que ya vivian ahi. Tamo subrayan Lees, L.; Slater, T. y
Wyly, E. (2008) o Butler, T. (2003), el entusiaspur acercarse al conocimiento de las
inquietudes y vicisitudes que rodean a esta nulase enedia ha desviado la atencion
sobre las condiciones de vida a las que se enfentasto de grupos sociales no
integrados en ella olvidandose en consecuencia@mas principales motivaciones que
guian las investigaciones socioldgicas urbanasty es particular: el estudio de los

procesos de desigualdad y sus desencadenantetiesias:

“If the working class is mentioned at all, it isualy in the form of how the
middle classes feel about ‘others’, or neighbors Il them. This feeelings are often
rahter depressing({Lees, L.; Slater, T. y Wyly, E. 2007: 121)

Pero méas alla de la dicotomia que representan ekiasvisiones y tras
incesantes y en parte infructuosos debates acercad de los dos argumentos era el
méas acertado los académicos (incluyendo a los geo@mith, N. y Ley. D.)
comenzaron a abogar mas por la integracion de issi@s en un marco interpretativo
mas amplio y bajo el que se intenta manifestartgo®® el lado de la produccion como
el de la demanda son imprescindibles en la comigreie la gentrificacion ya que en

buena medida ambos son complementarios y estactadns entre si:

“The two theoretical perspectives are complementather than competing.
This has sub- sequently been slowly appreciatedl ttaa initial exclusionary tendencies
have been watered down to some extent. The graduaigence of an integrated theory
of gentrification (Hamnett, 1984; Beauregard, 198®&)s arisen from the realization
that production and consumption are both crucialaccomprehensive explanation”
(Hamnett, C. 1991:175)

El reto fundamental radica entonces en como sedablar articulacion de los

mismos de cara a la exposicion de un argumente@ddgique no caiga en la pura
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descripcion de los fendmenos que acontecen empatiesurbano. Es indudable que, tal
y como plantean autores como Zukin, S. (1982) elatrificacion se genera en base a
una fusioén entre el capital y la cultura pero ¢emiéo que conduce a dicha fusion? o lo
que es mas sugestivo ¢por qué esa fusion entrapdhlcy la cultura tiende a
desencadenar la desaparicion de ciertos grupoalesziDesde el punto de vista de esta
investigacion estas son cuestiones crucialesa attanto qupor muy influyente que
sea la accion de las clases medias ésta viene cgmmatia (como el propio Ley
reconoce) por la propia configuracion de la estmactsocial (sistema de bienestar,
politicas urbanas, modos de provision resideneta), que es la que a su vez regula el
capital evitando o potenciando que sean solo detadus grupos sociales privilegiados
los que puedan vivir en una determinada localizadiste enfoque sistémico requiere
ser adoptado también a la hora de abordar lasdagiiines que se atribuyen al proceso
de gentrificacidon ya que como se constata a caation, si bien es éste el que de forma
directa desencadena una serie de efectos es salorelt contexto social en el que se
integra el responsable final tanto del sentidogpificado de la gentrificacion como de

Sus consecuencias, positivas y/o negativas.

Las causas de la gentrificacion como principales sponsables en la evaluacién de
sus efectos sobre la desigualdad.

Al igual que sucedia con las reflexiones tedrioas cpntribuian a la definicion
y explicacion acerca del porqué de la gentrificaab debate sobre las consecuencias
inmediatas que se derivan de éste fendmeno haopdesmanifiesto las mdultiples
esferas que son susceptibles de ser modificadasyaiccion directa, pudiendo ser
diversas y compatibles las ventajas y desventaj@ssg derivan de ello, como ya
sucedia con la segregacion. De este mode, adecuada compresion acerca de las
implicaciones que se derivan de los procesos deifijgacion requiere necesariamente
la admision de que tanto laentajas como los inconvenientes son cuestionéblizsy
a veces también simultaneas. No obstante, el fecatencion y preocupacion mas
transcendental desde una perspectiva cientificeidmaante todo la exploracién sobre
sus efectos en los procesos de desigualdad sadalcgudad, siendo dos las cuestiones
mas candentes y también mas relevantes de cata iaesstigacion: ¢ En qué sentido la
gentrificacion provoca la desaparicion de ciertogpgs sociales en el centro de la

ciudad?¢ Conduce la gentrificacion a una mezcla socialfgquerece la igualdad o la
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movilidad social de los mas desfavorecidos o pocogltrario es motivo directo de

aumento en la segregacion y desigualdad social?

La primera pregunta revela como, si bien se adraite general que la
gentrificacion implica un cambio en la composiciéocial en detrimento de la
poblacion que residia previamente en el centror¢smulo de la clase obrera industrial),
el problema se haya ante todo en la forma en laagoatece dicha transformacion
social. Mas en concreto si la gentrificacion suponedesplazamiento de la poblacion
residente y en qué medida o mas bien un reempiaatonde la misma, un debate
complejo por los problemas metodologicos y epistégicos que plantea (tal como
apunta Atkinson, R. 2000: “Displacement is markathy its near invisibility; where it
has happened no indicators remain”) y a su vez dependiente de los enfoques que

dominaron las teorias explicativas de la gentrtii@a (produccién vs demanda).

En este sentido, el desplazamiento se ha consolidgadno la tesis mas
extendida y aceptada dentro de los estudios quzama| impacto de la gentrificacion
sobre los grupos sociales no catalogados comoe‘atasdia” (sobre todo la clase
obrera) subrayando de forma fundamental que, l&ifieacion a la que conducen las
posibilidades especulativas de un devaluado merdedweivienda desencadena una
revalorizacion residencial que acaba dejando abemaa un sector de poblacion cuyos
recursos son insuficientes para afrontar los nuewstes y formas de vida en el centro
(gastos de manutencion de la vivienda, accesililmlda misma y a los servicios del
entorno) viéndose por este motivo destinada a iresid otras areas de la ciudad
(Hartman, C.; Keating, D. y LeGates, R 1982kinson, R. 1997, 2000viarcuse, P.
1986, 2010; Laska, S. B. y Spain, D. 198@hill, M. y Nathan, R. 1983; Palen, J. y
London, B. 1984).

“The term describes what happens where forces deitiie household make

living there impossible, hazardous or unaffordab(efartmann, C. 1982:3)

“If the pain of displacement is not a central compat of what we are dealing
with in studying gentrification — indeed, is notawvhbrings us to the subject in the first
place — we are not just missing one factor in atirfiactorial equation; we are missing
the central point that needs to be addresséilarcuse, P. 2010: 187)

152



Las variadas formas en las que dicho desplazamammiatece y es definido han
sido estudiadas por distintos auto(€sier, G. y Grier, E. 1978; Lee, B. y Hodge, D.
1984) siendo la sintesis mas relevante y clarificadie las mismas la elaborada por
Marcuse, P. (1986), uno de los principales teoraelsdesplazamiento que vuelve a
sefalar el rol crucial que ocupa la vivienda conezamismo conductor de este cambio

en la composicion social del espacio:

* Desplazamiento directo del dltimo hogar residen@re€t last-resident
displacement): se produce cuando los miembros ltdalaihogar residente en
una determinada vivienda son expulsados bien adrde un incremento de los

alquileres bien a través de una demolicion dei@dien el que residian.

e Desplazamiento directo en cadena (Direct chainlatsment): opera bajo los
mismos términos que el “direct last-resident disptaent” con la diferencia de
gue en este caso las expulsiones se refieren @sMaosgares que vivieron en la

misma vivienda en momentos distintos.

* Desplazamiento por exclusion (Exclusionary displaeet): hogares que con
motivo de la revalorizacion residencial a la quadixe la gentrificacidon no
pueden acceder a una vivienda en el centro quedardanto excluidos de este

mercado.

* Presiones que empujan al desplazamiento (Displadepnessure): un hogar se
ve desplazado como consecuencia del cambio queimgmea un barrio con
motivo de la gentrificacion, when a household nsovecause a neighbourhood
becomes less and less liveable under gentrification

De esta forma, la tesis sobre el rent gap de Sonéhvalue gap de Hamnett y
Randolph se perfilan como mecanismos explicativims argumentos que sostienen la
idea de que la gentrificacidbn presiona hacia unpldeamiento que simboliza la
traduccion de la desigualdad entre clases al espasidencial:ien el marco de un
sistema neoliberal la gentrificacion se concibeeado como un proceso urbano
mercantil y como tal lleva aparejado unos prin@pezondmicos discriminatorios de
forma que aquel hogar que no alcance los requariosegesidenciales impuestos por la
ley de la oferta y la demanda queda excluido danmi El inconveniente a este

argumento es que vuelve a prescindir de la infliaelgme puede derivarse de la
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configuracion diferenciada de los sistemas de Biang/ viviendaasumiéndosgue el
libre mercado lo domina todo en apoyo de unasigaditurbanas y de vivienda que
raramente intervienen frenando los procesos delakspiento yencarecimiento

residencial que envuelve la gentrificacion.

En oposicion a la tragica vision expuesta por $sstdel desplazamiento, la tesis
del reemplazamiento plantea una transformaciomesfgcio social en concordancia con
la que se genera en el sistema econdémico producivoun aumento del peso de la
clase media que responde a un cambio en el sigisodactivo hacia uno de servicios.
De este modo, la gentrificacién no conlleva ne¢asante a un desplazamiento que se
fundamenta en la desigualdad que caracteriza nss social sino que mas bien
contribuye a una mezcla soctaimo fruto de la profesionalizacion y el renovaateliés
de las clases medias por el centEste argumento, sustentado por el contrario en las
explicaciones a la gentrificacion desde el laddaddemanda (Ley, D. 1996, 2003 y
Hamnett, C. 1991, 2003), fue desarrollado prinaigalte por Hamnett, C. en afios mas
recientes y basandose para ello en la experierdi@dres:

“There is a consistent assumption in the literattimat gentrification is a direct
cause of working-class displacement. While thismidoubtedly true in some cases, it is
argued here that the slow reduction of the workategss population in many inner-city
areas is, in part, a result of a long-term reduation the size of the working-class
population of London as a whole (by a combinatibmetirement, death, outmigration
or upward social mobility) and its replacement biaeger middle-class population. In
other words, the key process may be one of repkcenather than displacement per
se.” (Hanmett, C. 2003b: 1419)

Esta provocadora vision que resta tremendismopdalateada por los tedricos
del desplazamiento ha reavivado recientemente leatdesobre los efectos de la
gentrificacion siendo el mejor ejemplo de ello kgcesivas y enérgicas criticas
intercambiadas entre Slater, T. (2009, 2010) y Hami&. (2009, 2010) al respecto:
mientras Slater sefiala como el optimismo de Hanheatia la gentrificacioren los
ultimos afios le distancia de su compromiso pasadtawor de una justicia social,

Hamnett critica a Slater por el dogmatismo, la ladidad y la rigidez de su discurso.
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El gran inconveniente que plantea la tesis del pteeramiento de Hamnett es
que, al igual que las teorias explicativas de lrgeacion enfocadas en el lado de la
demanda, subestima el contexto politico y sociatleque se inscribe la vivienda y la
gestion del suelo provocando a su vez que la teofiee la mezcla social pueda ser
poco sostenible en el tiempo ya que: si bien dtbfaaque el reemplazamiento opere en
el espacio en favor de una mezcla social, dentrardéipotético contexto de libre
mercado la creciente demanda de vivienda por pata nueva clase media presiona
inevitablemente al alza los precios provocando tarele o temprano, una parte de la
poblacion sea incapaz de hacer frente a los cagtesse derivan de residir en un
determinado barrio (aumento del esfuerzo de aceesarecimiento del alquiler, subida
de impuestos, etc.) viéndose por ello excluidosspthzados del mismo.

Esta infravaloracion lleva a su vez a cuestionabian la vision positiva que se
atribuye, desde la tesis del reemplazamientosapaesta mezcla social, concebida no
s6lo como ingrediente favorable contra los proceoslesigualdad sino también (en
ocasiones) como la panacea a los mismos ¢ essesiEd@n consistente? La respuesta a
esta pregunta dirige directamente al segundo deldbates planteados: ¢Conduce la
gentrificacion a una mezcla social que favoredgualdad (mayor movilidad social de
los desfavorecidos) o por el contrario es motivead de aumento en la segregacion y
desigualdad social y residencial?

Dentro de los muchos beneficios que pueden asigraala gentrificacion el mas
rebatido es el referente a su capacidad para lwdrdra los barrios desfavorecidos.
Parte del mundo académico, englobado dentro de ue se ha denominado
“emancipatory city thesis” (término acufiado pord4,de 2000), defiende que la mezcla
social a la que conlleva hipotéticamente la geo&dion ayuda no sélo a mejorar la
imagen de un espacio degradado sino también |laBobomes de vida de sus residentes,
disminuyendo los efectos sociales devastadoresvadiers del efecto barrio vy
fomentando asi la movilidad social y la igualdagr(®, J. P. 2003; Caulfield, J. 1989,
1994).

“Gentrification can ameliorate the social isdlon of the poor. New more
affluent residents will rub shoulders with oper existing residents on the streets,
in shops, and within local institutions, such palic schools. Such newcomers may
exhibit possibilities of social mobility and a teenination to secure adequate public
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services that provide existing residents witie kind of role models and contacts
the absence of which Wilson finds debilitatingthe ghetto.(Byrne, P. 2003: 422)

La mezcla social de mano de la gentrificacion seci® como una
manifestacion de libertad liderada por una contraique, en contra de los principios
coercitivos de la suburbanizacion, favorece larateion, la tolerancig la igualdad,
una cuestion que entra en confrontacion con losvgueen dicha mezcla mas bien un
aumento de la desconfianza, el recelo y la friakeladhs interacciones sociales (Merry,
S. 1981). Pero mas alla de la valoracion positivaegativa de la mezcla social el
problema del discurso que se pronuncia en favoa éstlica de nuevo en la
minimizacién de la influencia de los procesos estmales responsables del cambio
social en el espacio (entre ellos el sistema diemnila) pues éstos no actuan sélo como
mecanismos que empujan de nuevo a la clase medi dlacentro sino que también
son los que estipulan las posibilidades residesxia@n el mismoEsta falta de
consideracion favorece la elaboracion de un discimsompleto en relaciéon a los
efectos que tiene una supuesta mezcla social soldesigualdad socio-residencial a la
vez que conduce equivocadamente de nuevo a lad@gae la gentrificacion no varia
en el tiempo y se encuentra ligada de forma incomatal a la mezcla social promovida

por los “pioneer getrifiers” (Caulfield, J. 1994).

Este enfoque sobre las ventajas de la mezclalsacilas que conduce
supuestamente la gentrificacion ha sido utilizadgompliamente difundido por diversos
agentes sociales (promotores, inversores, constas;tetc) con fines interesados, pero
también por parte de las entidades publicas agrdeda aplicacion de lo que se conoce
como “Gentrification as a Positive Public Policyol'o(Lees, L.; Slater, T. y Wyly, E.
2008: 198): desde las politicas urbanas la gerdadidon se justifica y se promueve
(state-led gentrification o institucionalizacion ldegentrificacion en el marco de unas
politicas de ‘regeneracion urbana’)) en tanto gsepercibida no sélo como un
mecanismo estratégico de regeneracion y revitafinade las areas centrales
degradadas y estigmatizadas sino también como emanfienta que promueve una
mezcla social que es clave para disolver los n&alleopobreza y crear oportunidades
sociales en la poblacion desfavorecida. Prograroascel Urban Task Force report
(1999), el Urban White Paper (2000), o el propimdan Plan (2004) nacen en el Reino
Unido con estas pretensiones. Sin embargo, tanswuparficialidad del discurso que

plantean estas politicas como su dudosa efectivsdace los procesos de desigualdad
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llevan pronto a rebatir sus intenciones (Colomb, 2011; Davidson, M. 2006)
subrayandose que sus verdaderos motivos para peomav gentrificacion y su
hipotética mezcla social no son otros que la defems los intereses econdmicos
acumulativos en los que se basa el libre mercageeypor tanto sus efectos, lejos de
fomentar la igualdad socio-residencial, han sermids bien para alimentar un conflicto
entre clases. Es a lo que Smith, N. (1996) denorttima revanchist city” que, en
oposicion a la “emancipatory city thesis”, sefiadaplretension de la clase media
(inducida por la estructura econdmica y politicayecuperar el centro de la ciudad que
ha sido usurpado por parte de una clase obreraumstgopor minorias y marginados
sociales que no tienen otra estrategia que la distire De este modo, lejos de
promoverse un lugar para la convivencia y la jistgocial, la gentrificacion y su
“mezcla social” son concebidas como una amenazstgpgee no sélo no conducen a la
mejora de las condiciones de vida de los que ydiagsahi (elevando su capital social
y sus aspiraciones) sino que ademas les colocaapasicion de mayor vulnerabilidad
residencial con motivo de las bases econdémicasalipadoras que sustentan esos
procesos espaciales y en los que la gestion devienda vuelve a ser central: La
demolicion de edificios de vivienda publica en Heme de la construccion de
complejos residenciales de lujo, la privatizaci@h skctor publico de la vivienda o la
promocién de la propiedad son algunas de las medjda destacan por ejemplo en el
conocido y controvertido proceso de rehabilitagiénElephant and Castle (2004), una

de las areas centrales mas deprimidas de Londuesiaien el borough de Southwark.

De esta forma, se pone de manifiesto como los pimsdo causas que mueven
a la gentrificacion y su dudosa mezcla social ssrgue en buena medida determinan la
valoracion sobre sus efectos (positivos o negdtipos lo que para examinar de forma
consistente el impacto de estos procesos espacsalese la desigualdad socio-
residencial se requiere ante todo una profundimaeid el analisis del sistema socio-
urbano en el que se inscriben. A la importancigoadgundizar en las causas de la
gentrificacion y su supuesta mezcla social con lgétivo de interpretar de forma
coherente sus efectos, se suma también la necesdaehluar la propia efectividad de
la mezcla sociatuando el fin es tamambicioso como el de reducir la desigualdad

social, considerando en este sentido que:
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* Por muy benévolas que pudieran ser las intencignesmueven a la mezcla
social su alcance como estrategditica para la reduccion de la desigualdad es
limitado en tanto que no ataca las bases sobrejuasésta se gener@a
configuracién del sistema residencial y educatRor. ello, cabe preguntarse si
no seria mas efectivo emprender reformas estrlesuigue garanticen una

mayor igualdad de oportunidades.

* No siempre los procesos de desigualdad socio-resalese manifiestan a traves
de una segregacion desde algmolo que la mezcla social como herramienta de
lucha contra la desigualdad queda también en est&s en entredicho. Mas
alla de la facultad que puede conferir el estudiola segregacion como
manifestacion de lo que acontece en la estructoc&lssu capacidad para
explicar ineludiblemente las desigualdades labsyaleciales y/o residenciales a
las que se enfrentan los individuos ha sido puestauestion, como ya se ha
reflejado, por autores como Arbaci, S. (2006) qudsmuestra como la
marginalizacion residencial de los inmigrantes e paises del sur de Europa
no se ve necesariamente reflejada a través de egragacion desde abajo.
También Musterd, S. y otros (1999: 17) revelan cda® pretensiones de
encontrar guettos en Europa como efecto de la wlsddgl socio-residencial
corren el riesgo de verse frustadas puesto flast' comparisons like these fall
to account for the fact that institutionalised ralcdiscrimination and spatial
mismatches between place of residence and job oppes are far more
significant in the US than in Europe Tal y como se constatd anteriormente,
ambas teorias sefialan al respecto como la configurdel sistema de vivienda
actuaria en Europa como una de las variables intentes principales entre lo
gue sucede en la esfera social y la esfera espmmidd que en este sentido los
procesos espaciales a través de los que se mamitiedesigualdad residencial
no deben remitirse exclusivamente al estudio dedgegacion sino en general a
las pautas de localizacion de los grupos sociales |y relacion global que

guardan éstos con la vivienda y otras esferaslescia

Este ultimo punto conduce al mismo tiempo a cueaticsi, al igual que la
segregacion, la gentrificaciébn y sus consecuensigs necesariamente los procesos

urbanos dominantes en la ciudad global postindlstal y como apunta Smith, N.
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(2002), o por el contrario también se encuentrares@lorados dada la poderosa

influencia del contexto cultural anglosajén y amgiericano en el resto de Europa.
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PARTE Il: ESTRUCTURA SOCIAL'Y
TRAYECTORIAS RESIDENCIALES
¢ MISMAS EXPERIENCIAS?
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Frente a los postulados de la tesis de la conveiaenie con frecuencia sitla a
los cambios econdmicos globales como determinagtesa implantacion de unos
mismos patrones residenciales (sistema de vividthdeal y polarizacion espacial) se
defiende a continuacion la existencia de una ddadsde sistemas de bienestar y
vivienda que funcionan como catalizadores de di¢reassformaciones econdémicas y
ademas generan y explican procesos de comportamisitiencial diferenciadoBara
ello, se plantea a continuacion un analisis lowigitai en donde se examinan
detalladamente los sistemas de vivienda de lasomegi seleccionadas prestando
especial atencion a las formas de tenencia, lososndd produccion y los usos de la
vivienda y ofreciéndose asi una perspectiva intlge los indicadores que Kemeny,
Barlow, Duncan y Allen identificaron como clavedaahora de definir tipologias de

sistemas de provision residencial.

No obstante, de forma previa a la satisfaccionstieseobjetivos, se pretende dar
a conocer el contexto social y territoriah el que se enmarcan ambas regiones
definiendo y justificando sus caracteristicas sbemograficas por un lado y por otro
explicando y clarificando su organizacion politexdministrativaya que ello facilitara

la compresion posterior de las realidades urbanaese estudian.

8. Contextualizacion sociodemografica vy
territorial

La consolidacion de un nuevo modelo global y teixaao de produccion
econdmica y sus implicaciones sociales son biereseptadas a través de los contextos
urbanos que atraviesan las regiones analizadas.u@anpoblaciéon de 8.174.100 y
6.489.680 habitantes en el 26%1Greater London y la Comunidad de Madrid se
consolidan respectivamente como principales ejes@uicos dentro de sus respectivos
paises (Reino Unido y Espafa) pero también derdréacropia Union Europea. El
claro declive del modo de produccion industrialbemeficio del desarrollo del sector
servicios es un hecho destacable en ambas regouese refleja a través de los
siguientes graficos. En este sentido, el caso dwes resulta ser el mas impactante
puesto que el menor peso (si cabe) que adquierectdr industrial en esta region, en

comparacion con Madrid, hace que su gran domimo@uico pasado, fundamentado

1 Fuentes: Censo de 2011 y Padrén de 2011 respeetiva
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en este sector manufacturero, parezca a esta saliowarosimil. Por otro lado, la

evolucién que registran ambas regiones en cuarito estructura laboral por sector

econdmico no transmite tampoco un cambio de dibacga que:

En el caso de Londres, se asiste una estabilizagbeector productivo de los

servicios que se ve acompafiado por un ascensacdadauccion.

En el caso de Madrid, se aprecia mas bien a un madigmzamiento del sector

servicios, que sigue creciendo, y también, al méasta la llegada de la crisis, a

un ascenso del peso de la construccion, un segtoadguiere mayor fuerza en

esta region que en Londres.

Grafico 1. Evolucién de la estructura laboral por gctor industrial en Greater London y la

Comunidad de Madrid. 1991, 2001

I Agricultura, Ganaderia y pesca

Industria = Construcciéon M Servicios

Greater Greater Greater
London 1991 London 2001 London 2008 de Madrid
1991

Comunidad Comunidad Comunidad

de Madrid
2001

de Madrid
2008

Fuente: Censos 1991 y 2001, Anual Population SwJegcuesta de Poblacion Activa

Si se atiende a la estructura laboral que compdnee&or servicios se

comprueba cémo las actividades econdémicas relata@neon el ambito inmobiliario y

los servicios empresariales son, junto el comerdiojotor y los servicios personales y

domeésticos los que més fuerza adquieren en ampi@ses y como consecuencia de las

nuevas funciones, necesidades y demandas que ampét cambio del modelo

productivo y su impacto sobre la estructura deeslatal y como se comprobara mas

adelante se asiste a un crecimiento de la claséanyee vendria justificado por un

proceso de profesionalizacion que implica un aumeté¢ poblacion altamente

cualificada y poseedora no solo de un rico capitétliral sino también econémico que

lleva aparejado unos determinados estilos de VAlalorious, charming life style of
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the new professionals expressed in elegant restaudaome décor and designer
boutiques, “from sushi bars to gucci stores”, urbamenities from bars to restaurants
and museums in order to be bohemian in a fashienalay or to live trendy in the
regentrified or supergentrified (as used by Led¥)® neighborhoods of the financial
centers of global capital. This is an aesthetic wéjife enriched with the peculiarities
of high-income and high perception of cultural ogpaities in the inner city.(Glzey,
0. 2006: 2)

Gréfico 2. Estructura laboral del sector servicioeen Greater London, 2001
Comercio; reparacién de vehiculos

Greater London 2001 de motor, motocicletas,
ciclomotores yarticulos personales

yde uso doméstico
m Hosteleria

Transporte, almacenamiento y
comunicaciones

m Intermediacion financiera

W Actividades inmobiliarias yde
10,1 alquiler; servicios empresariales

Administracion publica, defensa 'y
seguridad social obligatoria

W Educacion

Actividades sanitarias y veterinarias
asistencia social

14,4

m Otros servicios

Fuente: Censo 2001
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Gréfico 3. Estructura laboral del sector servicioen la Comunidad de Madrid

i i Comercio; reparacion de vehiculos
Comunidad de Madrid 2001 de motor, motocicletas,
ciclomotores y articulos

ersonales y de uso doméstico
m Hosteleria

Transporte, almacenamiento y
comunicaciones

Intermediacioén financiera

4,5

m Actividades inmobiliarias y de
alquiler; senicios empresariales

Administracion publica, defensa y

10,1 seguridad social obligatoria

m Educacion

Actividades sanitarias y
veterinarias; asistencia social

m Otros senicios

Fuente: Censo 2001

Las nuevas funciones financieras, tecnologicagyatesporte y otros servicios
asumidas por Londres y Madrid las empujan a sebitamun foco fundamental de
atraccion para los nuevos movimientos migratorkisaejeros de finales del siglo XXy
comienzos del XXI de modo que, a pesar de que lesndresentaba ya una fuerte
tradicion inmigratoria extranjera como fruto defserte desarrollo industrial y colonial,
las oleadas poblacionales recientes hacia sus gonis urbanos siguen manifestando
una incuestionable relevancia numérica que es cdiai@aor Madrid. A diferencia de
Londres, es cierto que esta Comumidad Autbnomaombiene un pasado historico
reseflable como centro receptor de una inmigracitarnacional, ya que su escaso y
tardio desarrollo industrial y econdmico inhibidasscorrientes poblacionales cediendo
todo el protagonismo a una inmigracion del campa audad que se encontraria ya
mas asociada al paso directo de una sociedad Egaiama de servicios. Con todo, la
profunda y acelerada transformacion politica y éauina que transcurre desde el final
de la dictadura hasta hoy, consagra también aregtén espafiola como participe
fundamental de la intensa y diversa inmigraciéarimcional actual. De hecho, como se

observa en el siguiente grafico, la subida en etard de personas llegadas desde el
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extranjero resulta ser notablemente mas apuntadéadrid que en el caso de Londres

en donde a partir del afilo 2000 la tendencia receptrece estabilizarse.

Grafico 4. Evolucion del ndmero de inmigrantes intenacionales llegados por afio en Greater
London y la Comunidad de Madrid.

= Greater London Comunidad de Madrid
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Fuentes: Office for National Statistics y Padron

Como resultado de las ultimas oleadas migratonesriacionales la poblacién
es en su composicion mucho mas diversa y distiatdotma que, como se puede
observar a continuacion, entre 1991 y 2001, Grehtgrdon registra un notable
aumento del peso relativo de los grupos étnicoslasificados como blancos mientras
que en el caso de Madrid esta diversidad se refisjadisticamente a través del

aumento porcentual de los extranjeros.

12 |a fuerte tradicion inmigratoria del Reino Unido eontraste a la experiencia reciente de Espafia en
este sentido introduce notables variaciones ara the clasificar y estudiar los procesos migrafoyiae
integracion social de forma que en el caso deldrEinido se tiende a distinguir més en funcién de lo
grupos étnicos puesto que dentro de los mismosdsepcia de britanicos es ya muy consistente. El
problema de este método es que implica una grajetsitlad ya que por un lado son las propias
personas las que deciden con qué se identifican yndsnde se encuadran y por otro porque las
clasificaciones étnicas conllevan una percepcideradgnada de la realidaguie puede malinterpretar o
infravalorar movimientos migratorios relevant&n embargo, en Espafa sigue concediéndose gran
relevancia a la nacionalidad y en ocasiones tarddifais de origen con el incoveniente de obviasa
que han obtenido la nacionalidad espafiola o aleyg han nacido en Espafia.
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Gréfico 5. Evolucién de la composicién étnica en @ater London. 1991-2008

M Blancos No blancos

1991 2001 2008

Fuente: Censos 1991, 2001 y Anual Population Survey

Grafico 6. Evolucion de la poblacion por nacionalidd. 1991-2008

W Espafioles Extranjeros

%

Ul

o
Il

1991 2001 2008

Fuente: Censos 1991, 2001 y Padron.

En funcién de la composicion se aprecia al misnempio como el pasado
colonial del Reino Unido y de Espafa es clarammniligyente en los distintos grupos
étnicos o de extranjeros que van a ser predomimantéondres y Madrid ya que, en el
caso de la primera region son los indios, pagussay bangladeses, seguidos del grupo
conformado por los caribefios y africanos, los gaganpeso obtienen mientras que en
Madrid se produce una notable preponderancia d&l ge los extranjeros de América
del Sur.
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Grafico 7. Distribucion porcentual de los distintosgrupos de minorias étnicas en Greater London,
2001

Greater London

2.8 3,9

m Blancos no britanicos

m Mestizos

Asiéticos (indios, paquistanies,
bangladeses y otros)

m Negros (caribefios, africanos u
otros)

m Chinos

Otros grupos étnicos

Fuente: Censo 2001

Gréfico 8. Distribucién porcentual de los extranjeps segun el continente de su nacionalidad.
Comunidad de Madrid, 2001

Comunidad de Madrid

52 01 9.3

m Union Europea
13,5 m Resto Europa
m Africa
América central
m Ameérica del Norte

Ameérica del Sur

19,3 14,6

m Asia

O Oceania

Fuente: Censo 2001
Pero las pautas migratorias desde el extranjersdlo estan detras de la

creciente diversidad étnico-cultural que carackeazLondres y mas recientemente a

Madrid sino también, del rejuvenecimiento y el areento de la poblacion.
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Por un lado, como se observa en las siguienteshjpied de poblacién de 2001,
tanto las minorias étnicas en Londres como losaejdros en Madrid, tienden a
concentrarse mayoritariamente en las edades ind@amesi como en las edades
tempranas, de lo que se infiere que su contribuerdmas tasas de natalidad ha sido
también significativa, sobre todo en el caso deelgion britanica dada su mayor

antigledad migratoria como sociedad receptora.

Gréfico 9. Pirdmide de poblacién de Greater Londory la Comunidad de Madrid en funcién del
grupo étnico de pertenencia y la nacionalidad

REATER LONDON COMUNIDAD DE MADRID
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m Mujeres blancas britanicas m Hombres blancos britanicos
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Fuente: Censos 2001

Por otro lado, a través del analisis de la comp@sialel crecimiento
demografico se demuestra como el saldo neto migpatdernacional se encuentra en
la base del aumento de poblacion experimentadamiras regiones al cual también
habria contribuido el crecimiento natural del lablpoidn, sobre todo en el caso de
Londres. Por el contrario, el saldo neto migratorio interpgesiona a la baja al
crecimiento demografico en ambas regiones siendo delos motivos de ello las
emigraciones hacia las areas urbanas contiguagatetilondon y la Comunidad de
Madrid.
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Gréfico 10. Evolucién de la composicion del creciranto demografico en Greater London
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Grafico 11. Evolucion de la composicion del crecirahto demogréfico en la Comunidad de Madridf

= = Saldo neto migratorio interno Saldo neto migratorio internacional
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Fuente: Estadisticas de variaciones residenciddE e
Estas profundas transformaciones econdémicas y d@ificas, propias de lo que

se ha definido como ciudades glob&lesafiaden, a los ya existentes, nuevos y

13 Hasta el afio 2002 la EVR no incluia datos de bayavariacion residencial con destino al extranjgar, eso los
saldos exteriores de los afios 1998 a 2001 corrdsposdlo a las Altas variacion residencial con edeacia del
extranjero en esos afos.

14 “cities that are strategic sites in the global eooty because of their concentration of command
functions and high-level producer service firmseated to world markets; more generally cities with
high levels of internationalisation in their econprand in their broader social structureSassen, S.
(2991)
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profundos retos en lo que se refiere a la satigfaate las necesidades de vivienda y la
lucha contra los procesos de exclusion y desigdatdsidencial, colocando asi en el
punto de mira a las politicas de vivienda y a Istemas de provision residencial en

general, dada su decisiva labor mediadora a la Hergarantizar en bienestar y el

equilibrio social. Sin embargo, antes de entralle® en la evaluacion sobre la forma
gue adoptan tales mecanismos estructurales y sactmpsobre el comportamiento

residencial, se precisa una clarificacion sobrestauctura politico-administrativa en la

que se enmarca cada region, con el fin de comprenugor los modos y

procedimientos a través de los cuales se ha gasdtido concerniente a la vivienda.

La regidbn que comprende Greater London se encuemtidadida
administrativamente en dos niveles fundamentales, mas global encarnado por el
Greater London Authority y otro de tipo local comepto por 33 Local Authorities o
pequefios ayuntamientos. El primero esta compuestoelp“Mayor of London” o
alcalde de Londres y la “London Asembly” o asamigled.ondres, que es la encargada
de aprobar anualmente los presupuestos disefiadosl @dcalde. En relacion a la
vivienda y el planeamiento urbano, las competendésste organismo se encuentran
ligadas al disefio de la estrategia global a apinaiemas como la regeneracion urbana,
la promocién de vivienda asequible, la evaluaciddestificacién de las necesidades
residenciales contando al mismo tiempo con la édpdade instaurar politicas con el
fin de lograr los objetivos fijados. A través debhdon Plan” se recogen las propuestas
elaboradas por el alcalde de Londres para serrostente implementadas por las 33
“Local Authorities”, que representan a los 32 bgtwio “distritos” de la Region mas la
“City London Corporation”, que designa el centrstéiico de Londres y se distingue
del resto por contar con privilegios politicos ge@en que ver con la gestion del poder
financiero (la “City”) que se concentra en su terido, también conocido como la
“Square Mile” por abarcar una milla. Pese a quaseautoridades locales cuentan con
ciertas libertades para la aplicacion de las medidderentes a la vivienda y el
planeamiento (gestion local de las formas en las spusatisfacen las necesidades de
vivienda y programas de actuacion), estan sometdsis vez al control del Greater
London Authority puesto que si éste organismo «mrai que se incumplen los
objetivos generales fijados tiene el poder de actuatervenir para revocar las acciones

gue se estén llevando a cabo.
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Es importance subrayar que el Greater London Aitth¢antes denominado
“Greater London Council”’) como organismo competeete temas de vivienda,
planeamiento, transporte, medio ambiente, etcréirestaurada en el afio 2000 (GLA
Act 1999) ya que en 1986 su labor fue suprimidal@@dministracion conservadora de
Margaret Tatcher, transfiriéndose sus funcioneasaalutoridades locales y al propio

gobierno central.

En el caso de la Comunidad de Madrid, la organirapiolitico-administrativa
interna se divide también actualmente en dos révieledamentales, los cuales gozan, al
igual que en Londres, de significativas competeneramateria de vivienda, territorio y
urbanismo que no son sino consecuencia de la descaacion estatal que tuvo lugar a
raiz de la instauracion progresiva de los estatigosutonomia a partir de 1978. De este
modo, el primer organismo politico-administrativo la propia Comunidad Autonoma
de Madrid, reconocida en el afio 1983, uniprovingiedpresentada por un presidente y
una asamblea que, al igual que en Londres, ejengetéstad legislativa y se encarga de
aprobar los presupuestos que disefia el presidEhtsegundo nivel organizativo se
corresponde con una administracion mas local deed los 179 municipios que
conforman la Comunidad de Madrid y que poseen igeiate personalidad juridica y
autonomia para la gestion de los intereses quaféesan. De hecho, no es extrafio que
entre la administracion autonémica (Comunidad) yloleal (ayuntamientos) surjan
frecuentes conflictos de competencias o duplicidaiendo la vivienda y el urbanismo
un buen punto de referencia en tanto que ambas atenpresponsabilidades en
relacibn a temas como la ordenacion y regulacioh tdeitorio (criterios de
edificabilidad, expropiaciones, planes de urbanidinencias de actividad, etc), gestion
y promocion de viviendas de proteccion oficial,gyeonas de acceso a la vivienda libre
y publica (ayudas, requisitos, colectivos vulnezapl etc), subvenciones a la

rehabilitacion y renovacion.

Podria destacarse un tercer nivel administratifericw a los distritos que
componen algunas veces dichos municipios (depetolida su tamafio), sin embargo
sus competencias se ven ya en general muy redu@tEscion al ciudadano, ocio,
deporte, etc) y en concreto suprimidas en relaaidm vivienda y la gestién del suelo
por lo que su mencidn y su utilizacién en estastigacion ira referida a los criterios de

analisis estadistico empleados y su resultadg,damo se precis6 en la metodologia.
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Mapa 2. Organizacién politico-administrativa de Grater London y la Comunidad de Madrid*®

8.6004.300 0 8.600 Meters
I

16.106.050 0 16.100 Meters

Leyenda O —
Leyenda

|:| Councils o ayuntamientos de Greater London
I:I Municipios de la Comunidad de Madrid

Fuente: Elaboracion propia

En conjunto, se constata cémo, dentro de las @emlddes organizativas de las
estructuras politico-administrativas de las regsomstudiadas, ambas exhiben en la
actualidad grandes similitudes, no solo por larithistion dual de sus modos de gestion
(administracion global y local) sino por la descalitacion estatal que implican las
funciones que se les atribuyen en materia de wagnsuelo, unas competencias nada
desdefiables que, por otro lado, no deben provacgmnbrancia de la relevancia que

ante todo sigue marcando la administracion ced#la¢stado ya que:

Tanto en Londres como en Madrid, ésta sigue defiltudas directrices de la
politica de vivienda a través de medidas fiscalaprobacion, derogacion o
reformulacién de leyes de suelo y arrendamientiaghcion de presupuestos y planes
de vivienda y medias y formas de financiacion iniiea. Su intervencion y su
influencia sobre los sistemas de provision residénes, como se observa en los

siguientes capitulos, una constante a lo largo t@ehpo que vertebra tanto su

5 Los respectivos councils y municipios correspomigie a las referencias numéricas de los mapas se
encuentran en los anexos.
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articulacion pasada como la presente asi como fosegos residenciales que se

desencadenan en los distintos grupos sociales.

9. Cambios en las politicas de vivienda y
tipos de sistema de provision residencial
¢recorridos equivalentes?

De forma previa al andlisis de las pautas de cotameento residencial y los
procesos de desigualdad socio-residencial se plaatecontinuacion un analisis
explicativo e interpretativo que busca definir lopos de sistema de provision
residencial en donde se integran las dos regionakzadas asi como los cambios
acontecidos en los mismos ya que sera su formatsagectoria, a través del tipo de
politicas de vivienda que se adopten, la que enduoeedida revele, en primer lugar, si
se asiste a un proceso de convergencia con respelet® estructuras residenciales
(regimenes de tenencia y modos de produccién) guénsentido y, en segundo lugar,
si ello infuye y de que forma en la adopcidon deosummismos patrones de

comportamiento residencial.

9.1. Politica de vivienda y caracterizacion del meado
residencial desde principios del siglo XX hasta lo&ios
70: Hacia trayectorias residenciales diferenciadas.

A pesar del desfase temporal de los acontecimiehtsricos y de las
diferencias socioecon6micas que se puedan estaldetre Londres y Madrid ambas
regiones experimentaron en la primera mitad déb SXgX un contexto residencial de
partida muy comun como fruto del desastre de lasrgs, las migraciones y de una
semejante configuracion del mercado de la vivien@amo se comprueba a
continuacion, si bien estas circunstancias deseneadn retos similares en términos de
alojamiento éstos serian abordados desde opticaglifenenciadas generandose como
consecuencia dos sistemas de provision residdrasséhnte divergentes entre si: uno de
tipo més universalista representado por Londresoyliberal-familiarista encarnado por
Madrid. Esta disparidad, como se constata a caation, fue fruto de la aplicacion de
unas ideologias y unas politicas de vivienda migreliciadas que darian lugar a unas

estructuras de tenencia y modos de produccionvilenda muy distintos en cada caso y

175



que seran claves para comprender posteriormententmelos de comportamiento

residencial de las regiones estudiadas y los posads desigualdad que se producen.
9.1.1. El alquiler privado y el deterioro residenal como punto de partida comun

De acuerdo a Carmen Trilla, a principios del s} “los parques de vivienda
en Europa (incluida Espafia), empezaron con unofileeicasi coincidentes: parques
con predominio del alquiler privado y grandes négades de construccion y
reconstruccion.”(2001:67). Al respecto, las regiones estudiadastiayen un claro

referente de este escenario:

Tal y como relata Hamnett, CThe London of that period consisted almost
entirely of private rented terraced houses, witlryvéttle in the way of owner
occupation and virtually no council housing2003a:132). Sin embargo, el dominio de
este régimen de tenencia (alquiler privado) norstopgaria mas alla de mitad de siglo
como consecuencia fundamental de las politicas idenda que se aplicarian en
respuesta a la grave crisis residencial del momemio fuerte proceso de
industrializacion desencaden6 grandes migracioeesampo a la ciudad provocando
un gran crecimiento de la poblacion que acabé pturar el parque de viviendas
existente. Este ademas acabaria por presentaramndgterioro y destrucciéon como
consecuencia de las dos guerras mundiales peraéambmo efecto de la falta de
inversion por parte de los propietarios de lasevidas en alquiler, cuyo Unico interés
era el de la maxima rentabilidad. Esta pésima aitnaresidencial dio lugar a graves
problemas de hacinamiento, infravivienda e insadialok que ponian en riesgo no solo la

productividad del pais sino también, de forma m@sortante, la estabilidad social.

De esta forma el gran déficit en el numero y ladeal de las viviendas
obligaron a llevar a cabo medidas urgentes pajardts problemas de alojamiento en
favor del bienestar de la poblacién y que iriardettimento del alquiler privado que a
su vez también se veria reducido por el crecimipatdatino del régimen de propiedad
a través de la construccion especulativa en Inmerdan pero sobre todo en Outer

London (bajo el dominio de ayuntamientos conserresjo

Del mismo modo en Esparfia y especialmente en Maatith primera mitad del
siglo XX, el régimen de tenencia predominante draalquiler privado, con una

incidencia minoritaria de la propiedad de la vidaren tanto que ésta venia ligada a la
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propiedad del suelo hasta la implantacion de lalepropiedad horizontal en 1948. Sin
embargo, la penuria residencial y el gran défieitviviendas provocado por el atraso
socioecondmico del pais, la destruccion de la @Gueivil y las grandes migraciones del
campo a la ciudad obligaron a emprender reformda esfera residencial que, al igual
que en Londres, acabarian por mermar el mercadodd alquiler.

9.1.2. El universalismo inglés frente al liberalism espafiol como formulas de
provision residencial: los afios de postguerra

Sin embargo, la coyuntura residencial que compagfabas regiones (grandes
necesidades de vivienda y predominio de un meraalquiler privado) no las
conduciria por los mismos derroteros. Como partesdg respectivos contextos
nacionales (Inglaterra y Espafia), tanto Londresoctadrid, fueron objeto de una
intervencion publica sobre la vivienda; ahora bieihenfoque con respecto a lo que
debian ser las formas de provision residencialidéesustancialmente de una region a
otra reflejandose asi los diferentes contextosspeetivas y significados que se le
atribuia en cada caso al problema de la vivienda.sibatesis se podria decir que
mientras que Londres fue el escenario de una fuertendencia hacia la provision
publica de vivienda social en alquiler; Madrid fueel reflejo de la potenciacion que
se queria realizar desde un principio de la promodén privada del régimen de

propiedad.

A raiz de los intensos procesos de industrializagiGcrecimiento urbano que
acontecieron en Inglaterra y Espafa, tanto Londoeso Madrid (aunque en menor
medida), se convirtieron en los siglos XIX y XX, ehescenario urbano de graves
problemas residenciales que, unidos a la faltaddewmcion de las instalaciones urbanas
(alcantarillado, agua potable, limpieza, alumbraao,) generaron situaciones de grave
precariedad residencial e insalubridad que afentdbdorma directa a la clase obrera e
indirectamente a la burguesia, por el peligro gquoelicaba esta desigualdad social de
cara a su supervivencia. Como recuerda Capel. F6(12D), tanto Engels (1845) en su
histérico libro “La Situacion de la Clase Obrera kglaterra” como numerosos
moralistas y médicos redactaron con todo detalle haiserables condiciones

residenciales de la clase obrera de la épocaltalanartalidad que se derivaba de ello.

Ante tales circunstancias, las entidades publiGasamibos paises se vieron

obligadas a poner en marcha medidas en materiavidada que, en primera instancia,
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serian abordadas desde el ambito de la salud cdim @le atajar los problemas
higiénicos de la poblaciéfHamnett, C. 1993: 150; Murie, A. 1983; Cortés,1R95a).
No existia por tanto, en ninguno de los dos pais®s,politica de vivienda consagrada
gue se enfrentara a las necesidades residen@ad@soviera vivienda asequible a gran
escala o luchara contra las graves situacionesacaamiento e infravivienda. Aun asi,
en esta época (principios del siglo XX) se pusardaifiesto ya la importancia que
ejercia el ambito residencial de cara a la caliladida de la poblacion y la cohesién
social lo cual serviria para ir asentando las bpaes el surgimiento de una politica de
vivienda que empezaria ya a revelar signos de etiéécion sustanciales entre
Inglaterra y Espafia: en Inglaterra se confiriegpandes poderes a las autoridades
locales como forma de intervenir en la viviendan®do que a pesar de que existian
serias reticencias hacia una intervencion publicecth de estas dimensiones por otro
lado, se consideraba queealistically, no other competent structures or eagies
existed which could fulfil this rolelAnderson, I. 2004: 4YBy 1918 there was a severe
housing shortage which for economic reasons privatgerprise could not tackle
effectively, especially in the short term, and \whier political reasons the state could not
ignore.” (Malpass, P. y Murie, A. 1999:37En Espafa, en cambio, la Ley de Casas
Baratas (1911), la Ley de Casas Economicas (192b) gy Salmoén (1935) reflejaban
la antesala de lo que seria més tarde una cldmacién del estado hacia la promocion
privada de viviendas como solucion a los problememdenciales. Las generosas
ayudas al sector privado de la construccion, basedgréstamos o anticipos a un bajo

interés asi como en grandes reducciones tribata&man una constante.

No obstante, a pesar de que la satisfaccion deelessidades residenciales era
una cuestidn que estaba ya muy presente a comidaksiglo XX, fue el estallido de la
Primera Guerra Mundial en Inglaterra y la Guerrail@spafiol&® y sus consecuencias

politicas, econdmicas y residenciales (destrucadmento del déficit de viviendas y

16 Es importante sefialar que en el caso de Espafs, reecesidades residenciales se topan al finial de
Guerra Civil con el periodo de autarquia impuesio g franquismo por lo que hasta su fin en el afio
1957 los avances en materia de vivienda seranalilo#t dada la escasez de recuréBkprogresivo
abandono de este modelo en favor de otro mas aba#rexterior durante los afios cincuenta y, sobre
todo, sesenta —una vez aprobado el Plan de Estabifin y Liberalizacion de 1959— a la vez que
impulsa el crecimiento y desarrollo econémico espafa a permitir superar los problemas anteriores |
que, unido al mejor conocimiento del problema d&ilaenda que van a permitir los Censos de 1950 y
1960, mueve al Gobierno a intervenir de una mamaés activa en esta materigFernandez, A. 2004
147).
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penuria residencial) las que las que definitivamedarian paso a dos tipos de

intervencién publica sobre la vivienda bien difeiedas:

Por un lado, el régimen de tenencia fue objetordepuofunda transformacién y
si bien ambos paises contemplarian en este senédaas como la congelacion de los
alquileres privados como instrumento basico dentarvencion sobre la vivienda, el

sentido de su aplicacion diferiria considerablementre Inglaterra y Espafa:

* En el caso de Inglaterra y Londres la mayor pagtéod expertos (Forrest, R. y
Murie, A. 1988; Hamnnet, C. 1993) coinciden en resaltar las enormes
necesidades de vivienda desencadenadas por laacroiggs, el deterioro de las
antiguas viviendas y las dos guerras mundialespconmcipales factores que
explican la introduccién de dicha congelacion es ddquileres privados. En
concreto, esta medida se implanta por primera ne¥945 con la intencién de
evitar la especulacion inmobiliaria que podria aeoer en el periodo de guerra
y garantizar de este modo el alojamiento y la dgtald social. En principio,
esta medida era de caracter temporal y parcial lpeescasez de vivienda y el
consecuente riesgo de aumento de precios la ctawvien muy recurrente en los
afos de entreguerra, tras los cuales acabararfastise de forma absoluta ante
la llegada de la Segunda Guerra Mundial. Es |6dexucir que la inversion en
el mercado del alquiler privado se veria muy medgueomo consecuencia
directa de la aplicacion de estas medidas cuyamsgrioridad no era otra que
la de luchar contra la escasez de vivienda y laipgemesidencial de modo que
“In a situation where 90% of the population rentdeeir homes from private
landlords, tenure was not the key issue and thenspléor reconstruction
following the First and the Second World Wars wiemrenulated around house
supply and condition issues rather than tenuf@®lurie, A. 2009: 535). Las
necesidades de vivienda como prioridad fundamdregate a la intencion de
implantar un determinado régimen de tenencia sead@mas reforzada por el
desarrollo paralelo de un amplio parque de vivigmalalica en alquiler, ya que
por un lado, el stock de alquileres privados easuficiente para cubrir las
necesidades residenciales y se encontraba en tadbes por otro, el acceso a
la vivienda en propiedad era limitado pues a peeaique este régimen de

tenencia presentaba ya un peso importante, conuughm sobre todo de los
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procesos de suburbanizacion, su nivel de desarrmlieera suficiente y los
precios que presentaba quedaban fuera del alcamee buena parte de la
poblacion.

En contraste, en el caso de Espafia, y a pesas dbstaculos que implicaba la
autarquia para la reconstruccion residencial, gaeléos inicios del franquismo,
la politica de vivienda va a seguir una direccitamaccaracterizandose en primer
lugar por una intervenciéon del estado que favomdceégimen de propiedad
(Leal, J. 2005: 67De esta forma y al contrario que en Inglaterrindéauracion
de un determinado régimen de tenencia cobra impoaalesde un principio ya
que se consideraba que la propiedad era un bueanmme® para garantizar la
estabilidad de un pais que se encontraba inmersmamlictadura y de ahi, el
conocido lema que se le atribuye al franquismo: “phopietario mas un
comunista menos”. Por este motivo, a pesar de gumtitoduccion en la
congelacion de los alquileres pudiera tambiénrigidia a garantizar el acceso y
el mantenimiento de la vivienda a la poblaciongsgende que su aplicacion
tenia al mismo tiempo la intencién de favorecedesarrollo del mercado de la
propiedad. Estos limites al alquiler privado seabas por un lado en la
instauracion de la prérroga forzosa para todositcEndamientos urbanos y por
otro en la congelacion de las rentas (Betran, R23D). Al respecto, la primera
ley que puso en practica estas reformas en el laqfile la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1946, que se veria relaopasteriormente por el
decreto de 1956 en primer lugar y en segundo lygar la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1964. Es cierto que ¢a @sma se pueden
observar cambios en favor de una mayor flexibilidados contratos de alquiler,
por ejemplo la actualizacién de las rentas conP€l para aquellos contratos
firmados a partir de 1964. Sin embargo, en su cwajsupone una reafirmacion
de los mismos principios que regularon el mercéxte del alquiler afios atras y

gue perjudicaba claramente las expectativas dahdador.

La consecuencia de la prolongada aplicacion de esésticas medidas fue que
los arrendadores dejaron de ver en el alquileragovuna forma rentable de
inversion lo cudl provoco que, ante la minima pregey promocion de un

mercado publico en alquiler, el régimen de propdes@ viera sustancialmente
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beneficiado:“La rigidez de la normativa anterior a 1985 provocia fuerte
retraccion de la oferta de vivienda en alquiler, yae era mas ventajoso
mantener las viviendas vacantes, compensando @me<£isu revalorizacion las
rentas no percibidas. Todo llevé a una escasa tahdiad para los caseros, que
perdieron el interés por sus casas, intentaron jeoios los medios venderlas a
sus inquilinos y, en ultimo caso, desatendieron lasligaciones de
conservacion, siendo el estado de ruina el deséadb (puesto que implicaba
la extincibn automatica del arrendamiento) de taracipsos contratos.”
(Betran, R. 2002: 31).

Cabe destacar ademas que dentro de la figuraréeldatario fue sobre todo un
determinado sector de poblacién el que se vio &ido por la congelacion en
los alquileres, en concreto las clases medias ga cqpmo argumenta Leal, J.
(2005: 68) son los ensanches en los que residfa ditase los que estaban
conformados por viviendas en alquiler pues en dtidavia la propiedad de la
vivienda venia indisolublemente ligada a la proptéedel suelo. De esta forma
quedaba cada vez mas en un segundo plano la gastifn de implantar

limitaciones en el alquiler como mecanismo claveapaaliar las necesidades
residenciales de la poblacién (pues no supusienarsalucion efectiva para los
mAas necesitados) cobrando asi mas importancia témcidon de fomentar

indirectamente (a través de las leyes de arrendémsiela propiedad de la
vivienda y la inversion privada, pues al contrayi® en Inglaterra y Londres en
Espafia y Madrid no hubo un fomento paralelo de vimgnda publica en

alquiler.

Los diferentes enfoques que planteaban las pditleavivienda en Inglaterra y
Espafa en cuanto al régimen de tenencia se refl@am se observa a continuacion, a
través de la estructura y las variaciones que prasel mismo, de modo que, en el
primer caso, se da una fuerte reduccion del algpileado en beneficio de la propiedad
y también del alquiler publico; mientras que esegundo caso, y bajo un proceso de

transformacion mas lento como fruto de la autargldalos 50, la disminucion del
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alquiler privado se vio compensada por un aumeeitpeso de la propiedad y de forma

marginal por “otras formas de tenencia”

Grafico 12. Evolucién del régimen de tenencia des hogares en Inglaterra. 1951y 1961.

m Propiedad Alquiler privado
Alquiler publico (Autoridades Locales) O Alquiler social (Housing Associations)
100
80 -
60 -

1951 1961

Fuente: Communities and Local Government / OffmeNational Statistics. Censos

Grafico 13. Evolucién del régimen de tenencia des hogares en Espafia. 1950 y 1960

m Propiedad Alquiler privado Otras formas

100

80 ~

1950 1960

Fuente: Colectivo ioe, Censos de vivienda.

Los respectivos andlisis que constatan que elmbjpatritario de la intervencion
publica sobre la vivienda era, en Inglaterra y lresd el de dar respuesta a las

necesidades generales de alojamiento (parque dendas insuficiente, obsoleto y

" Dado que el régimen de tenencia referente al latgpiiblico ha sido siempre muy minoritario en
Espafa, las fuentes secundarias de informaciérgstn caso en Censo, no construyen una categoria
especifica para esta forma contractual de formaegual censo de 1950 se entiende que, junto cas otr
formas de tenencia, el alquiler publico se integraéntro de la categoria de “otras formas”.
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destruido por las guerras mundiales) y asi ga@ngizbienestar social; mientras que, en

Espafa y Madrid, éstas se encontraban en un seglamm, supeditadas al modelo de

provision residencial que se queria implantar,efgerzan a través de los modos de

produccion. Si bien ambos paises inician una etapa de elevadosveles de

produccion, los tipos de promocion de vivienda quee llevan a cabo en ambos

seran muy discordantes puesto quemientras que en Inglaterra la promocion

publica de vivienda social en alquiler se convierteen el objeto central de la

intervencion publica, en Espafia, es la promocion prada de vivienda protegida en

propiedad la que acaparo la mayor parte de los esfuzos realizados por el estado:

En el caso de Inglaterra, a través del poder ysids/enciones que se les
confirieron a las autoridades locales, Londresdvim periodo de una intensa
reconstruccion residencial que implico la actua@éarmalela sobre dos ejes que
irfan también en detrimento del alquiler privagor un lado, se pusieron en
marcha los conocidos programas de demolicion deadas (Slum Clearance
Programs), que consistian en la eliminacion delm$eos residenciales urbanos
mas deteriorados, marginales y compuestos mayaritante por viviendas en
alquiler privado; y por otro, en la construccibmsitanea de un gran parque de
viviendas publicas en alquiler. No obstante, efte tle intervencion publica
sobre la vivienda no estuvo exenta de obstacuifisulthdes y controversias
ante los modos en los que se produce la viviendatiftad, calidad y
localizacion) y las reacciones que se toman enrfdeb sector privado de la
construccion cuando éste tiende a florecer coieoth con periodos

econdmicos alcistas.

Uno de los problemas principales que se atribdéawavienda publica fue que
no siempre se garantizaba el acceso a la poblac&@ndesfavorecida pues los
precios que presentabas estos alquileres quedalmafrecuencia fuera de su
alcance por las subvenciones insuficientes quebigetilos ayuntamientos
(Murie, A. 1983; Forrest, R. y Murie, A. 1988). Clanley de vivienda de 1924,
implantada por el primer gobierno laborista (WhmatlAct), se consiguen
aumentar las subvenciones para la produccion denda publica y si bien
mejora la calidad de las viviendas (mas espacipsies mejores materiales) su

precio no se consigue reducir por lo que quedar&ds el principal objetivo de
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satisfacer sobre todo las necesidades residendalies mas desfavorecidos. En
los afios 30, la produccién de vivienda publica pasa necesidades de la
poblaciobn en general sufrirdA un receso como coeseta del gran
resurgimiento de la construccion privada pues ssideraba que con ésta ya no
era necesario que las autoridades locales sigypecamoviendo vivienda para el
conjunto de la poblacién quedando restringida $wrlaa los programas de
demolicion de barriadas y su reconstruccion. Seraegitaba que, de este modo,
se evitaba un conflicto de competitividad entredasdades publicas y privadas
pero tras este motivo también estaba el de la cgaludel gasto publico y el de
intentar que todo aquel que pudiera acceder a iianga de promocion
privada lo hiciera. En consecuencia con esta |ldgiday de vivienda de 1933
suprime las subvenciones a las autoridades logaes la construccion de

vivienda publica para las necesidades generalesddda poblacion.

Con respecto a los programas de demolicion de doasi (slum clearance
programs) hay que decir quep@sar de que estas acciones se llevaban a cabo ya
en los afos 20, coincidiendo con las primeras |lelfevivienda, sobre todo
tomaron fuerza a raiz de la ley de vivienda de 1880ocida por el nombre de
“The Greenwood Act”, promovida por el segundo goimelaborista. A través

de ella se buscaba un impulso de la actividad galleih general y como parte de
este objetivo se introdujeron ayudas para todoslkgudesplazados como
producto de las demoliciones que acontecian erbdasadas. Estos ademas
debian ser realojados obligatoriamente por lasrigaiies locales por lo que de
esta forma se favorecia el acceso a la viviendapallacion de menos recursos
que se veia excluida de la vivienda publica por mesios. No obstante, de
nuevo el resurgimiento de la inversion privada aiados de los afios 30 afecta
también a la calidad de las de las viviendas pablgue surgian como producto
de las demoliciones de los barrios marginales (emapgu localizacion, son mas
pequefias y los materiales empleados peores) hacipredse conviertan en los
futuros guettos de los afios @@errett, S. 1979). Se sostenia que a traves de la
reduccion en las calidades de la vivienda se addzaatu precio y se garantizaba
el acceso a la poblacibn mas deprimida aunqueestas principios se hallaba
nuevamente la intencion de restringir el gasto ipdbpues ya no era tan

necesario.
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En sintesis se puede decir que a mediados de ¢ss3@fProblems of housing

shortage had been relieved and the condition ofdWellings stock had been
improved by the addition of new units built to higistoric) standards and by
the direct removal of some of the most unsatisfgatwellings. This substantial
progress had resulted both from the developmenbofcil housing as a major
source of supply and from enterprise building-eggicfor owner occupation”

(Murie, A. 1983: 47). Sin embargo, la Segunda Guéviundial supuso un
retroceso en los avances residenciales logradosayvuelta a la crisis de
alojamiento caracteristica de los afios posteriaresPrimera Guerra Mundial:
“A total of some 3.745.000 different houses in theted Kingdom were either
damaged or destroyed. In certain cities —Plymowtdull and London, for

example, the proportion was higher that averageth&t extreme, in London,
only about one house in ten escaped some kindroag@ and in Bermondsey

only four houses in every hundred undamagéslltirie, A. 1983: 51).

Como consecuencia, en los afios de posguerra, fengea y Se reinician
acciones destinadas a remediar esta grave situsgsiencial considerandose
de nuevo (al igual que en los afios precedentegydduccion de vivienda
publica en alquiler como el eje central de la wdecién estatal. El gobierno
laborista del periodo comprendido entre 1945 y li8&da asi una vuelta hacia
la construccidn publica de vivienda de calidad nffeketached dwellings’
rodeadas de amplios espacios verdes) imponiendbesueestricciones a la
construccion privada. En un principio se plante@dsibilidad de construir
vivienda publica para la poblacion més deprimideo pente los procesos de
segregacion social en el espacio que esta poptciia conllevar se decidio
construir de nuevo para el conjunto de la pobladdmeste modo, se abandona
la politica de los afios 30, en donde la reacciéraugje de la actividad
inmobiliaria privada fue la de restringir la prodign de vivienda publica a las
clases mas deprimidas. No obstante, pese a laafogie adquiere de nuevo la
actividad publica en materia de vivienda, éstaadisgt convertirse en otro de los
pilares fundamentales del estado de bienestar sinfléhdamentados en el
“Beveridge Report” de 1942) pues el foco de atancjae recibe se centraria
mas en el volumen de produccién y no tanto en sstngcturacion o poder de

integracion. “The housing — welfare state relationship in thigripd was
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complex, but if the construction of the welfaretestes associated with the
reform, reorganization and extension (as distimcinf simple growth) of key
public services, then housing barely qualifies ifarlusion. It is true of course
that housing had a high public profile and was giwbe status of a major
programme in the reconstruction period, but it mportant not confuse a

housebuilding agenda with a reform agend®alpass, P. 2004:215)

En 1951 el gobierno conservador prosigue con lidiggode produccién masiva
de vivienda publica para el conjunto de la poblaaionstruyendo a un ritmo
muy superior al de épocas precedentes por mediand@umento en las
subvenciones pero también a costa de una reducemnios estandares
residenciales. Sin embargo, al igual que sucedi@®afios 30, esta politica de
construccion de vivienda publica para el conjune ld poblacion se vera
frenada hacia 1953 cuando las necesidades de davimds inmediatas quedan
de nuevo resueltas y la economia inicia un periddobonanza. Ante este
cambio de panorama los gobiernos conservadores |sampude nuevo la

intervencion del mercado como suministrador deevigla para la gran mayoria
siendo la propiedad el régimen de tenencia que magtimulo recibe: se

procede a un levantamiento de las restriccionesuéstps a la construccion
privada que favorece la expansion de la producegpeculativa en forma de
propiedad, se reducen los impuestos a los projstde vivienda y se facilitan
hipotecas. Este proceso coincide ademas con asdenss salarios por lo que
la demanda de vivienda en propiedad se ve reforgadh alquiler publico

debilitado.Dentro de esta logica mercantil se procedio tamaiéna reduccion

progresiva del control en los alquileres privados el fin de potenciarlo; pero
lejos de resucitar este regimen de tenencia éstenad descendiendo ya que
por un lado, las inversiones preferian apostarl@gropiedad por su mayor
rentabilidad; y por otro, porque “la ley de alqu#le de 1957...gave landlords

easier access to vacant possetion, allowing theselicat the highest price, and
by reducing security of tenure it gave sitting teinan incentive to bty

(Malpass, P. 1990: 51). Con todo, esta politicavideenda en favor de una
desregulacién en los alquileres privados no sepgaria mucho tiempo ya que
supuso una vuelta a los precios abusivos en logatos que provoco que el

gobierno laborista posterior (1964-1970) introdajee nuevo controles en los
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alquileres. Dicho gobierno seguird sin embargo ineahdo la inclinacion
creciente hacia la promocion privada de la vivienda propiedad, considerada
en el White Paper de 1965 como el régimen de témeratural, simbolo del

progreso social.

Por tanto, desde mediados de los 50 y hasta logl#@] de las autoridades
locales vuelve a ser mas residual limitandose aaadbajo la base de los
programas de demolicion de &reas deprimidas y pecop@r vivienda
exclusivamente para los mas necesitados. Adensaytaridades locales se ven
practicamente destinadas a construir en espacics meducidos ante los
impedimentos que ponian determinados ayuntamiatéd®uter London hacia
la expansion de la vivienda publica en el territoEsta restriccion desencadena
en los 60 un nuevo modelo de construccion publicamada por edificios de
gran altura (conocidos por el nombre de “high bs#dings”) y cuyo disefio se
convertirdA mas adelante en el foco de numerosoklgmnas y criticas que
servirdn a su vez para desprestigiar a la provigidblica de vivienda en
general:*Whereas much local authority building until theddifties was 2—4
bedroom houses, the approach from 1964 was to aseredramatically the
number of system built and high-rise flats with sdies given to councils to
build high, thus (it was believed) increasing larshge and decreasing building
costs” (Ash, J. 1980: 93).

En conclusion se puede afirmar que el modo en @& histéricamente
transcurren los acontecimientos con respecto afdamas de provision de
vivienda en Inglaterra hacen que se cumpla la ddeque‘while governments
are willing to tolerate the rapid growth of stat@using in periods of acute
shortage, they revert to private provision as sasrconditions have returned to
normal, and the worst of the shortages seem tovee” o(Hamnnet, C.1993:
152). Sin embargo, a pesar de que la intensidadligad de la construccion
publica de viviendas en alquiler estuviera somedidia coyuntura que ofreciera
el libre mercado, su recurrencia e importancia laola de resolver el problema
de alojamiento en Inglaterra y Londres fue tan éstionable como valiosa. Tal
y como sostiene Anderson, | (2004: 378le UK welfare state was, to an
extent, underpinned by principles of universaliatrigast in some key aspects of
welfare. Although housing continued to be provigednarily through the
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market (albeit with home ownership gradually retac private renting) a
significant state sector emerged, peaking in thé-1970s at the same time as
income inequality and relative poverty in the UKrevet their lowest”. En
cambio, en Espafia, una intervencion publica sobreviVienda de estas

caracteristicas era casi impensable.

En el caso de Esparmpesar de que el objetivo central de la politeaidienda
era fomentar la iniciativa privada de la viviendiard como estrategia para
impulsar el desarrollo econémico y resolver ashkxsesidades residenciales, 1o
cierto en que en los primeros afos del franquidemescasez de demanda y la
inflaciébn provocaron que el sector privado se etreoa muy menguado como
para resolver el déficit de alojamientos de forrfeetéra y autonoma. Por ello,
el estado puso en marcha todo un paquete de subwescdirigidas a
promotores privados para construir viviendas, emayoria de proteccién y en
régimen de propiedad, marcando asi una linea palitica de vivienda que le
distanciaria de la acometida en Inglaterra puestnai® que en este pais este tipo
de politicas de impulso a la actividad privadadiégn de manera mas limitada y
tardia, una vez satisfechas buena parte de lasidades residenciales, en
Espafia ya desde un principio se buscaba al memadmdo como principal
institucion responsable en la provision de vivienda este sentido, la
implantacion del régimen de Viviendas Protegidasiacipios de los afios 40
manifestaba este tipo de politicas en donde, @l igue para las casas baratas,
las ayudas que recibia el promotor privado eratotdirectas (anticipos sin
interés y primas a la construccién) como indire¢tamificaciones fiscales y
tributarias y de expropiacion forzosa). Posteriortagla creacion del régimen
de Viviendas Bonificables en 1944 establecio igeaita claros incentivos al
sector privado pues éste recibiéo también atractomxliciones financieras y
tributarias que empujarian a la construccion deemdas(Cortés, L. 1995a:
271). Ademas, dicha construccion privada se veoigngiada por otros dos
motivos fundamentales: por un lado, no existia umiagalusién con respecto al
régimen de tenencia a promover lo cual favorecia uez mas el fomento
indirecto de la propiedad en tanto que suponia neaybeneficios frente al
alquiler. Por otro lado, mientras que en el algudie las viviendas bonificables
existia un limite de rentas (1.500 pesetas mersgal®o maximo), la venta de
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las viviendas se podia efectuar de forma librelpgue lo promotores privados
fomentaron viviendas de alta calidad con el firveiederlas a precios mas altos
y con la consecuencia de que soélo las clases mgdidtas podian acceder a
ellas: “el resultado fue la venta de viviendas a una clad® economia
desahogada, que permitio obtener buenas gananciggoaotores que se
beneficiaban de subvenciones y préstamos a largaoplSon ejemplos de
viviendas bonificables el barrio del Nifio Jesus yasierra para clase media
alta y el barrio de la Estrella y Concepcion panase media’(Fernandez D.;
Lépez, E. y Lucas M.: 1998)

Tras el fracaso que supusieron las anterioresldemees con respecto a la
provision de vivienda para los hogares de menagses se implanta, en 1954,
el régimen de Viviendas de Renta Limitada o Vivesdle Tipo Social cuyo

objetivo fundamental fue el de sanear las zona$égdeas de las capitales en
donde se alojaban las clases mas débiles (SamiEicR91: 2004). Este tipo de
vivienda, si bien acabé con los regimenes de Vdasn Protegidas y

Bonificables, siguio reproduciendo el modelo resai@ de ayudas publicas a la
promocién privada (materiales, exenciones fiscalegditos generosos,
facilidades en la expropiacién de terrenos, etzilifandose asi la intervencion
de inversores con afan especulativo. Dentro d¥ikdendas de Renta Limitada
surgieron las llamadas Viviendas Subvencionadagp Was cuales los

promotores contaban ademas con el derecho a penaidisubvencion a fondo

perdido.

Con todo, pese a los esfuerzos del Régimen porokidas un sistema de
provision residencial sustentado en la promocidmwagea de vivienda, ésta se
mostro, sobre todo al principio (afios 50), incagazesolver por si misma el
conjunto de las necesidades de vivienda, multigsa por las grandes
migraciones del campo a la ciudad, y que sobre abelctaban a la clase obrera.
Esta quedaba con frecuencia excluida del mercauoafade vivienda viéndose
destinada a residir en viviendas precarias, chabolbdarracas, un fenémeno
caracteristico de los paises del Sur de Europalguweienta de la gravedad y el
riesgo social que implica la ausencia de viviendaias. Esta desigualdad
residencial entre los diferentes sectores socia@egresada ya en el espacio

madrilefio a través de una segregacion norte-savpopaba grandes contrastes
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sociales que podian derivar en tensiones por loefjestado se vio obligado
también, aunque de forma muy complementaria y plintula promocion de
vivienda publica para los sectores mas desfavarecithn la caracteristica de
que ésta también se enfocaria temprano, al impdésda propiedad (bien
mediante su privatizacion posterior o bien mediaste venta directa)
distanciandose asi una vez mas de la que acomtedfeglaterra y otros paises
de Europa en donde la promocioén publica iba diagadviviendas en alquiler.
Este tipo de intervencién, integrada dentro dehRlal Urgencia Social de
Madrid'® y llevada a cabo por el Instituto Nacional de laidhda, la Obra
Sindical del Hogar y el Ministerio de Trabajo, senace con el nombre de
poligonos de vivienda publica definidos cohoperaciones destinadas a crear
viviendas para alojar a la clase obrera al menosimposible, de localizacion
frecuentemente periférica y con problemas de i@tgign en la trama urbana,
deficientes equipamientos y baja calidad de coustan” (Capel, H. 1975: 56).
Como representacion de este tipo de promociérgeafios 50, se constituyeron
en Madrid los Nucleos Satélites (Manoteras, Camnilgan Blas o Villaverde) y
los Poblados de Absorcion o Dirigidos (FuencaiEalrevias u Orcasitas). Mas
tarde, en los afios 60, se generan las Unidadesaleside Absorcion (UVA de
Fuencarral, Hortaleza, Pan Bendito o Vallecas)inatfs por Capel, H. como
“poligonos de infima calidad de edificacion, con aine de provisionalidad, a
los que el arquitecto Rafael Moneo ha denominadarkbs mas cercanos a un

campo de concentracién que a cualquier otra cosét9d75: 60).

'8 Mediante este plan, aprobado en 1957, se pretdadfarioridad a las necesidades de alojamienta de
poblacién mas vulnerable, residente en nuicleosatistéds 0 de infima calidad de edificacion.

190



Tabla 5. Nimero de viviendas construidas en los ptaalos dirigidos en Madrid.

POBLADOS DIRIGIDOS: NUMERO DE VIVIENDAS

Poblados 1959 1960| 1961 | 1962 | 1963 1964 | 1965| 1966| Total
- 601| 240| 272 - - - - 1.113

Almendrales

Canillas 948 66| 178| 232 - - - - 1.424

Cafno Roto 652| 331| 362| 120 - - - - 1.469

Entrevias 456| 456| - - - - - - 912

Fuencarral 408| 817 - 614 - - - - 1.839

Manoteras - 114 90| - - - - - 1.204

Orcasitas - - 2.371] 593 - - - - 2.964

San 948(1.150| 138| 336| 296| 140 346 312 4.066

Cristobal

San Blas 1.160| 640 20| - - - - - 1.820

Gran San - 41| 194| 124| - - - - 736

Blas

Virgen 870, 50| - - - - - 920

Begofia

Elipa 1.220{ 230 50| - 144 - 504| 118 2.266

Total 6.662| 6.273| 3.643| 2.291| 440 | 140| 850 43020.729

Fuente: Fernandez D.; Lopez, E. y Lucas M. (1998)

Con todo la promocién publica de vivienda sociabiuiler Espafia no seria de
gran envergadura, si se compara con la acontenidiagéaterra, ni tampoco se
dilataria tanto en el tiempo ya que, en cuantactamemia comenzo a crecer y el
sector privado se vio en la capacidad, el estadodiné su ya exigua funcion
como proveedor de vivienda e impulsé la promociémada de vivienda en
propiedad con dos objetivos fundamentales: poternai@conomia del pais a
través del fomento de la construccion y reducirtgga®n la administracion
publica. Tal y como sostiene Leal, J. (2005:70§ éstpulso continuo y con
frecuencia indiscriminado de la produccion privalgaviviendas seria otro de
los elementos caracteristicos de los paises dalesiuropa y en concreto de
Espafia que les distanciaria de sus vecinos ded, rerteste caso Inglateris
cierto que el fomento de la actividad construci@astaba claramente implicito
a través de las subvenciones y facilidades quéieeel sector privado con la
Ley de Casas Baratas (1911), la Ley Salmon (19385 ey de Viviendas
Protegidas (1939) y ya, con el franquismo, corplaldacion de la figura de las
Viviendas Bonificables (1944) y las Viviendas denRelLimitada (1955). No
obstante, mas tarde se acometeria este objetifarda méas explicita con el fin
de impulsar mas la actividad econdémica del paisedecir el paro y satisfacer

el déficit de vivienda derivado de las migraciomgsrnas. En concreto, la ley

191



del Suelo promulgada en 1957 fue la consolidace&ardmodelo de mercado de
vivienda basado en las ayudas a la piedra y enedlanglanificacion cedia el

protagonismo al mero deseo de producir viviendadependientemente de su
localizacion, adaptacion a las necesidades o existede equipamientos y

servicios.

Dentro de esta logica y, en el marco del primen RMacional de Vivienda
(1961-1976), que pretendia acabar definitivamente d¢as necesidades
residenciales, se aprobaria la genuina figura deVigiendas de Proteccion
Oficial (1963) que supuso el abandono de la coosithn publica de vivienda en
beneficio de la construccién privada de viviendastqgidas en régimen de
propiedad. En ellas se establecieron diferentedaswde proteccién en funcién
de la superficie y el coste y si bien la intencéda facilitar el acceso a los mas
desfavorecidos finalmente fueron sobre todo laseslanedias las principales
destinatarias por su mayor facilidad a la hora lokereer un crédit¢Cortés, L.
1995a). Aln asi se considera que a través de estielonde viviendas se
resolvido buena parte del déficit de viviendas guist@ pero entré en declive
con la llegada de la crisis econémica a principiedos 70 a raiz de la cual los
costes de produccion se elevan reduciéndose ladities y haciendo cada vez
menos rentable para el sector privado construientas protegidas.

En concordancia con las diferencias que con reselcts modos de produccion
separan a Inglaterra y Espafa se presentan Idsrsigsl graficos en donde, por un lado,
se constata el gran impacto que tuvo la produquitirica de vivienda social en alquiler
en Inglaterra (representada por las “Local Authesity en menor medida por las
“Housing Asssociations)”; y por otro, la importamajue adquirié la produccion de
vivienda protegida en Espafa, en su mayoria deqaidm privada (segun los datos del
Ministerio de Fomento), en el afio 1969 un 92,7%lad@ivienda protegida era de

promocion privada mientras que tan sélo un 7,25/@erpromocion publica.).

No obstante, al mismo tiempo es importante destgaague dentro de las
distancias que separan a los dos paises en sus m@guvoduccion se observa también
como, con el paso de los afios, ambos empiezan pactimuna tendencia hacia un
descenso en la promocién publica de vivienda secialquiler (caso de Inglaterra) y la
promocién de vivienda de proteccién, tanto pubtiomo privada (caso de Espafia)
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advirtiendose asi los cambios en las formas deigéovresidencial que aconteceran

sobre todo a partir de los afios 70.
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Gréafico 14. Evolucién de las viviendas terminadas re Inglaterra segun el tipo de Gréafico 15. Evolucion de la proporcion de viviendagublicas y privadas terminadas

promotor/promocion®®. 1946-1969 en Inglaterra. 1946-1969
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Fuente: Communities and Local Government / OffmeNational Statistics

Gréfico 16. Evolucién de las viviendas terminadasneEspafia segln el tipo de promocion.  Gréfico 17. Evolucién de la proporcion de viviendapublicas y privadas terminadas

1960-1969 en Espafia. 1960-1969
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Fuente: Comisidn del Il Plan Econémico y SocialDRU, 1980 e INE, Anuarios.

9 En el caso de Inglaterra el tipo de promotor ddm@on el tipo de régimen de proteccién de mod® lgupromocién privada implica una libre comeraiatién de la vivienda
mientras que la promocion publica o la realizadal@®Housing Associations se corresponde corvianda protegida.
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9.2. Politicas de vivienda y dinamicas del mercado
residencial desde finales del siglo XX hasta el afiido
de la crisis en 2007: ¢ Hacia una convergencia?

A partir de los afios 70 el proceso de liberalizadél mercado de la vivienda
en algunos paises llevo a reconocidos autoresr{@oli. 1997; Ball, M.; Harloe, M;
Martens, M. 198Ba afirmar que se asistia a un proceso de conveegeoic respecto a

los modelos de provision residencial:

“Desde finales de los afios setenta se observa oogso de convergencia en los
enfoques de los diversos paises, pero la forma yntansidad de regulaciones
anteriores configuraron unas estructuras de funamrento tan diversas que, para
poder alcanzar los mismos objetivos, no bastamiesnas estrategias, sino que hacen
falta formulaciones especificas...La ya mencionadantad de convergencia de los
altimos afios topa con obstaculos diferentes en cad#és, que soOlo pueden
comprenderse si se conocen las diversas trayesteeguidas y las estructuras de base

con las que han de operar(Trilla, C. 2001:11)

En este sentido, como parte de la consolidaciégresiva de una sociedad
liberal en donde los principios deiniversalism and municipalisation were to be
replaced by selectivity, competition and privatiaatacross the welfare portfolio,”
(Anderson, I. 2004: 375) la vivienda se conviendreglaterra y Londres en uno de los
principales focos de accidn/transformacion, solmdotpor parte de los gobiernos
conservadores pero también por parte de los ldahsri€En consonancia con esta
ideologia el papel central del estado y las autded locales como instituciones que
proveian vivienda social, incluso en aquellas ép@radonde se consideraba que su rol
era mas residual, se vera restringido sustanciaém@oduciéndose simultaneamente un
fuerte giro del sistema de provision hacia la proid privada de vivienda libré&ste
nuevo enfoque se aproxima asi a la pretension gpsemaba ya Espafia y en concreto
Madrid en relacion a una politica de vivienda goentaba favorecer ante todo un

mercado libre con escasa o nula presencia de orsidn publica.
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Sin embargo, tal y como se constata a partir devéducion residencial de las
regiones estudiadas, la generalizacion tedricapgueama la tesis de la convergencia,
guedara con el paso del tiempo en entredicho ol las formas dispares en las que
los procesos de liberalizacion residencial acomtgcsus diversas implicaciones sino
también por el estancamiento al que parecen lldgdios procesos de liberalizacion
residencial ya que: si bien en un principio (afibsy780) ambas regiones tienden a
coincidir con respecto a las formas contractualesgios de produccion que se intentan
implantar, con el paso del tiempo, experimentarbtémun distanciamiento (desde los
90 hasta el 2006) en base a la forma que adopthngipatrones de alojamiento lo cual,
unido a unas experiencias residenciales difereasjagkera de extrema relevancia a la
hora de comprender también los procesos de dedayliakocio-residencial y
segregacion espacial que puedan estar acontecenaimbas regiones. En concreto se
comprueba cémo tras la aproximacion entre Londrddagdrid en base al modelo
residencial se producen también divergencias cspento a los regimenes de tenencia y
su enfoque: si bien en un principio (afios 70 y 8€)da una tendencia hacia la
propiedad en Inglaterra que la hace converger giommedida con el modelo espaiiol,
posteriormente se distancia de éste por la recciperajue experimenta el alquiler
privado desde los afios 90 y la relevancia con siglee teniendo el sector social de la
vivienda en alquiler.

9.2.1. La ruptura del modelo universalista inglés yla continuidad del sistema
liberal espaniol: los afios 70 y 80

En contraste con la época anterior en donde lossdiemas de provision
residencial tendian a diferir fuertemente en bagelaliferenciado que se atribuia al
estado y el mercado, en los afios 70, como se deabeplicar, se empieza a consolidar
un proceso en el que Inglaterra adopta una oriémdcia el libre mercado mientras
que Espafia mantiene una posicion invariable enr fale éste.Como partes
integrantes de este nuevo contexto residencial Lores y Madrid experimentan
también, durante los afios 70 y 80, un acercamienémtre si con respecto al sistema
de tenencia y a las formas de produccion de vivieadpues en ambas se manifiesta
una fuerte inclinacién de la politica de vivienda hcia la promocion privada de

vivienda libre en régimen de propiedad.

196



En lo que se refiere al régimen de tenencia hay dgstacar que si bien el

impulso de la propiedad se consolida como un dbjetivo que vincula las politicas de

vivienda de las dos regiones, su desarrollo, tawalicaciones de muy distinto calado

puesto que, mientras que para el caso de Inglayetrandres conllevé un cambio

radical con respecta la estructura del régimen de tenencsu significado, en Espafia

y Madrid supuso un mayor estimulo en la implantacié una cultura de la propiedad.

Dentro del proceso de liberalizacidén residencia¢ e queria constituir en

Inglaterra el régimen de tenencia se consolida conmde los principales pilares de

actuacion iniciandose un proceso de promocion satetle la propiedad, frente al

alquiler publico, mediante los siguientes mecansmo

Privatizacion del parque publico de alquiler:Ya en los afios 70, las ventas de
vivienda publica a sus arrendatarios marcan elionge un proceso de
privatizacion. Sin embargo, dichas ventas se pliaduodavia a pequefa escala,
y de forma voluntaria por parte de algunos ayurgaios, en su mayoria
conservadores (Hamnnet, C. 1993: 154). En estasesera la implantacion de
la conocida ley “Right to buy” o “Derecho a compraor el gobierno
conservador de Margaret Tatcher la que supuso & a8 punto de inflexién
definitivo que marcaria explicitamente dos eépoca&sidenciales bien
diferenciadas: una, en donde el sistema de provid® vivienda era mas
cercano a la socialdemocracia y otra en donde tablese la consolidaciéon
progresiva de un modelo liberalista. En este €&@bke legislation did not simply
enable authorities to sell council housing, buttéasl required them to sell to
those tenants who wished to buy, thus removingd bgaority discretion whilst
allowing the Secretary of State for Housing widevers to intervene locally”.
(Forrest, R.; Murie, A. y Williams, P. 1990:189).

Hay que afadir ademas que, en los afios 80, esttasve sOlo se producian
gracias a la legislacion que garantizaba al ingmikl derecho a comprar sino
gue también fueron fuertemente fomentadas por éssugntos crecientes que
presentaban los precios de venta de las vivienddasicps, la reduccién
progresiva del tiempo de espera para poder revetaevivienda y la
introduccion de subidas en el precio de los algeslelentro de un nuevo sistema

de subvencioné$:irst, they introduced a policy of selling coundibuses at a
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discount, which increase with lenght of resideradehetween 30 and 50 percent
of their assessed value. In 1983, in response dedining rate of sales, The
Conservatives increased the maximun discount tped@ent and relaxed the
financial penalties on resale within five years.1886, the maximum discount
on the sale of flats was further increased to 76&cget and the limitations on
resale were reduced to two year@iamnett, C. 1987: 215-216). La subida en el
precio de los alquileres acontecié ademas dentrmdeo de un nuevo sistema
de subvenciones a la vivienda (en 1982) que padalser universal y basado
principalmente en el apoyo directo a la construtaé vivienda social a ser
selectivo y por tanto a estar enfocado sélo a dgmtes mas necesitados (switch
from object to subject subsidies, cambio de matareans tested benefits). De
esta forma se empujaba a los hogares de mayor&s,rgnque por tanto no
recibian subvencion, hacia la compra de su viviendantras que los hogares
mas desfavorecidos pasaban a depender de dichansidov para poder hacer
frente a la subida de los alquileres. Uno de losnmenientes de estas ayudas al
alquiler fue que funcionaron como barrera en la ifittad social de muchos
hogares pues veian peligrar su ayuda si progresabahmercado laboral ante
lo cudl prefirieron adoptar una posicién de depanide(Hamnnet, C. 2008:16;
Trilla, C. 2001:202). Otro problema de este sistdoea que“The shift from
bricks and mortar to personal subsidy had improteegeting and helped keep
down the cost of public support for housing, butl kmnsiderably increased

social security costs.{Murie, A. 1997: 451).

Con todo, las ventas de vivienda publica a susilinqa y sus incentivos no
fueron suficientes para calmar el ansia privatizadgue se cernia sobre el
modelo de provision residencial. Se considerabatgdavia quedaba un alto
porcentaje de vivienda en manos de las autoridadates que no seria posible
vender a sus inquilinos (bien porque no podianen lpiorque no querian). Por
ello, otra via bajo la cual opero el proceso degbidacion fue la transferencia
del stock publico de vivienda a otras institucionesganismos “mas capaces de
gestionarlo”. De esta forma, y de nuevo bajo elammle un discurso politico
que se afanaba en resaltar la eleccion, la fled#uly la rentabilidad, como
valores inherentes a un modelo de mercado frelaténaficiencia, el despilfarro

y el exceso de burocracia propios del sector papBe asiste a un proceso de
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desmunicipalizacién en lo que se refiere a la ioni de vivienda social. Asi
“The role for councils is clear. It is as organizeregulators and enablers; not
as providers of housing or large scale landlordsfamnnet, C. 1993: 157).

Es cierto que, al igual que sucedié con las veméagiviendas a sus inquilinos,
las transferencias de viviendas o complejos deentla a otros organismos, ya
eran una realidad en los afios 70, cuando los pales receptores eran
promotores privados:This period also saw the first initiatives towardbe
larger-scale privatization of council housing thgiu transfer to other
landlords. The central state increasingly favourétiird sector’ social
landlords, based on the argument that local goveminshould have a strategic,
rather than a landlord, role in implementing hougipolicy.” (Anderson, I.
2004: 376). Sin embargo, en los afios 80 se comspida preferencia por las
“housing associations” o asociaciones de vivienolaa principales entidades
receptoras de la vivienda publica y encargadasadprdvision de vivienda
social. Se trata de organizaciones semi-privdiasn animo de lucro que
proporcionan viviendas a bajo coste para colectietterminados con
dificultades, por ejemplo, hogares monoparentglessonas con problemas de

salud, drogadictos, victimas de violencia doméséta

A pesar de que la mayoria de estas viviendas eprinnipio se ofertan en
alquiler (a un precio normalmente mas elevado duae éa vivienda publica de
las Local Authorities), el arrendatario puede tamboptar a su compra si se
cumplen determinadas circunstancias: en alguno®scds venta sigue
funcionando a través del “derecho a comprar” (Righbuy) pues se trata de
arrendatarios de antiguas viviendas publicas; es @asos, la venta se produce
a través de un nuevo procedimiento llamado “righatquire” o “derecho a
adquirir” bajo el cual son las asociaciones deerida (y no el individuo como
en el right to buy”) las que, de acuerdo al cumg@ito de ciertos requisitos,
conceden la posibilidad de compra con un descuaiolido, (aunque no tan
alto como en el right to buy). Por ultimo, tambgintroduce la posibilidad de

compra para aquellos hogares de menos recurso®reoms a travées del

% La ambigiiedad del estatus legal de las ‘housisgcistions’ lleva a considerarlas organismos semi-
privados ya que si bien es cierto que no pertenakestado ni son controladas directamente porséste
que deben de cumplir con los criterios gubernanentaferidos a la provision de vivienda social.
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“Social Homebuy”, un mecanismo de propiedad conmgartqgue permite
adquirir un porcentaje de la vivienda que se adg(desde un minimo de un 25
% hasta el 100%) y pagar un alquiler por la pastante al propietario, en este

caso la asociacion de vivienda.

De esta forma se constata como el proceso de igaeain no solo concierne a
la vivienda publica sino que se extiende al comjudé la vivienda social
existente pues las ‘housing associations’ siguesibpitando e incentivando los
procesos de compra y favoreciendo la posterior anéifizacion de la vivienda

social.

Grafico 18. Evolucion de las ventas de vivienda pliba en Londres a través del “Right to
Buy” y de las transferencias a las Housing Associans.
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A la privatizacion paulatina del parque de vivienpllica en alquiler se unen
los recortes de las subvenciones a las autoridades lggs no solo en lo
referente a la construccion de vivienda publica sambién al mantenimiento
de la misma con lo que el deterioro y el abandoomienzan también a
contribuir negativamente en la vision hacia estgimmén de tenencia en
beneficio de la propiedadThe second prong of the assault on council housing
consisted of a dramatic cut in the level of cap#apenditure on new council
house building. This was cut frofb.3 billion in 1979-80 ta£2.8 billion in
1983-1984"(Hamnett, C. 1993:154)
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La implantacion de estas politicas liberales ddewmwa, sustentadas en un
poderoso discurso politico en favor de la libegtdds derechos a poseer una vivienda,
fueron claves de cara a la transformacién que @rpataria el significado de los
diferentes regimenes de tenencia. El proceso éusdigaciori* al que fue sometida la
vivienda publica en alquiler desembocaria no sélee desprestigio sino también en

una estigmatizacion social hacia la misma y hacieosnposicién social ya que:

» La privatizacion de la vivienda publica a travédaieventas a los inquilinos se
materializé de forma que fueron los hogares de mesy@ntas, residentes en las
viviendas de mayor calidad y mejor localizadas,das compraron en mayor
medida y los que abandonaron poco a poco este eagide tenencia,
convirtiéndose asi en la forma de alojamiento dehlmgares de menos recursos
economicos*As predicted, and now widely established, thedyetiff tenants in
the most desirable council properties exited frdme sector.” (Anderson, |I.
2004: 375)

» La falta de inversion en mantenimiento y rehalmiia como consecuencia de
los recortes a las autoridades locales provocaran degradacion fisica del
parque publico de alquiler que invitaria a evaditeerégimen de tenencia
siempre que se pudiera.

* La construccién de los llamados “hight rise buitdih increment6 la vision
negativa hacia la vivienda publica no sélo por wermodelo de alojamiento
atipico en el Reino Unido, en donde la mayoriaodehbgares residen en casas

ajardinadas, sino también por el disefio deficignepresentaban.

Pero “the status and image of council housing changed st as a
consequence of processes in the public sector |batlksecause other tenures began to
develop a more favourable imaggMurie, A. 1997: 446) De forma paralela, la
promocion creciente del régimen de propiedad,\&srde mecanismos fiscales como la
desgravaciory su defensa en base a un discurso politico quikabaala libertad de
eleccion,mejoraron fuertemente la vision hacia este régidetenencia que pasoé a ser

visto como lo mas beneficioso, seguro y rentablentdq a la degradacion y

2L Por residualizacién se entiende el proceso saktete declive y marginacion social que acontecel en
sector del alquiler publico como fruto de la desisidn y la privatizacion al que es sometido ddade
politicas de vivienda..
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marginalizacion social que simbolizaba el alquipéblico. De esta forma, desde la

politica de vivienda se fue promoviendo una cultieda propiedad.

“Council housing, from being a key element of ais&tutive or merit based
welfare regime, developed a residual welfare rol&ilev state sponsored home
ownership became the preferred vehicle of the goatiee or corporate welfare state”
Murie, A. 1997: 442)

Por el contrario, el impulso de la propiedad enafspy en Madrid no implicd
tal proceso de ruptura con respecto al sistemarntia anterior ya que, a diferencia
de Inglaterra y Londres, el alquiler publico ya bestante reducido y el fomento y la
consolidacion del régimen de propiedad (en detrimdal alquiler privado) estaba muy
avanzado de tal forma que se dio mas bien un mfudgl mismo sustentado en unas
politicas de vivienda que seguian potenciando daiattion de una vivienda frente a su

alquiler:

» Es cierto que, como parte de esta pretension stujoroal igual que en
Inglaterra y Londres, una privatizacion progresiealas viviendas publicas
en alquiler con la diferencia de que, en el cas&slgana y Madrid, este
proceso no fue de gran envergadura puesto qudogsta contractual era
mucho mas minoritaria y por tanto su impacto sddestructura global del

régimen de tenencia muy limitado.

» La continuidad de las medidas de congelacién deltpsleres y el fomento
paralelo del mercado de la propiedad siguieron remrendo una clara
inclinacién hacia la compra, que ademas se vereenmentada por el
contexto de bonanza econdémica hasta mediados d&Ologenerandose
como consecuencia un gran aumento de las viviesetasdarias y vacias.
De este modo se empezaba a fraguar otra de laslasidgdes que
caracterizan hoy al parque de viviendas espafiolnfsautilizacion como
fruto de unas politicas de vivienda que impulsanoa fuerte vision hacia

vivienda como inversién y como motor econdémico.

« Por otra parte, es cierto que en 1985, en un mtéatestimular la industria
del alquiler y favorecer asi el acceso a la viveeada poblacion de menos

recursos, el Decreto Boyer anul6 la congelaciérosncontratos nuevos e
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introdujo la desgravacion fiscal en los mismtisa reforma incluida en el
presente Decreto Ley al aumentar la oferta redutargresion al alza de los
alquileres con beneficio para el propietario y pagharrendatario, lo que
permitira satisfacer las necesidades de viviendairea generacion de
jovenes que, debido a la situacion de bajo cregitmieecondmico tienen
dificultades para adquirir una vivienda, y ademasaumayor movilidad
geografica de los recursos humanos, lo cual vadilifar los procesos de
ajuste sectorial que todavia deben producirse en daonomia
espafola...{Decreto Boyer, 1985; en Rodriguez, R 2010). Sibago, el
efecto de estas medidas en favor del alquiler gaviae irrisorio pues, por
un lado, la preferencia hacia la propiedad empeyalzaconsolidarse; y por
otro, porque se vieron acompafadas por la introdocsimultanea de
desgravaciones fiscales por la compra de vivienddqoiera que fuera su
uso (de un 17% en el caso de la vivienda nuevaunds% en el caso de la
vivienda usada). De este modo, el resultado fugigbde: se produjo un
aumento de la demanda de vivienda en propiedadpgumitiria seguir
aumentando a largo plazo el volumen de viviendasirgkarias y vacias
potenciando a su vez mas el desarrollo del seetda @onstruccion. Tal y
como muestra el siguiente gréfico, entre 1970 y12@@ produce en la
Comunidad de Madrid un aumento porcentual conditeide las viviendas
secundarias y vacias, producto de unos incremeel@s/os de un 14,5% y

un 8,3% respectivamente.

Grafico 19. Evolucioén de las viviendas segun su usa Comunidad de Madrid.
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Fuente: Censos de vivienda, en Leal, J. y Dominddef2009: 85).
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Tras comprender el caracter liberalista de unasigad de vivienda que, tanto
en Londres como en Madrid, se centraban en promlav@ropiedad no sorprende
comprobar cdmo la estructura del régimen de tendaimmde en ambas regiones a ser
cada vez mas convergente en esta época, con umtauoconsiderable del peso de la
propiedad en detrimento del resto de formas canitaes, tal y como se puede observar
en los siguientes gréficos. De este modo, a pesajueé en la conformacion de la
estructura del régimen de tenencia intervengamif@etcomo son los cambios en los
modos de convivencia, los condicionantes laboralaa cambio general en el sistema
de valores (lado de la demanda), la influencia eclavincuestionable que ejerce la
coyuntura inmobiliaria del momento, con los preciatereses y préstamos (lado de la
oferta) asi como la politica de vivienda quedaifigiivamente representada.

Gréfico 20. Evolucién del régimen de tenencia des hogares en Inglaterré. (1971, 1981 y 1991)
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Fuente: Office for National Statistics

22 En este caso los datos se refieren a Inglatete larfalta de disponibilidad de datos para Londres
relativos a esas fechas.
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Gréfico 21. Evolucién del régimen de tenencia des$ hogares en Madrid.

m Propiedad Alquiler privado Otra forma

1970 1980 1991

Fuente: Censos de vivienda.

Por otro lado, en consonancia con la concordanetasg daba en esta época

hacia el impulso del régimen de propiedad, lasoregg estudiadas muestran también

una gran aproximacion en sus politicas con respackas formas y los ritmos de

produccion. En primer lugar, se asiste en ambosepaiegiones una inclinacion de la

politica hacia la produccion privada de viviendmdifrente a la vivienda social:

De este modo, en el caso de Inglaterra y Londrescosnprueba como el
propésito de liberalizar el mercado de la viviendasélo se produjo a través de
las actuaciones privatizadoras sobre el stock\denda publica en alquiler sino
que también vino de la mano de una reduccion dardduccion publica de
vivienda social a través de los ya mencionadostesen las subvenciones a las
autoridades locales y una potenciacién simultareedéadoroduccion privada a
través de los siguientes incentivd$ie housing policy of the Conservative
government of 1970 was not unlike that of the guwents of the 50s and early
60s (Short, 1982:59)Emphasis was placed on encouraging the privatéosec
through direct subsidy to building societies, taypmortgage rates; through
financial incentive toward home improvement (in finevate sector)...” Dale,
A.; Willians, M. y Dodgeon, B. 1996:13). Se sostemjue, la provision de
vivienda social pasaria de manos publicas a maadasdHousing Associations
y si bien estas instituciones comenzaron a reabits subvenciones en

detrimento de las que se le concedian a las “lagtiorities”, tal y como se
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muestra en los siguientes graficos, sus nivelgealduccionde vivienda social,
en ningln caso vinieron a compensar los habiddasetécadas precedentes. De
esta forma, hasta los afios 90, la produccion paitgdvivienda libre gana cada
vez mas terreno al conjunto de la vivienda sod¢at¢ la promovida por las

local authorities como la promovida por las Housksgociations”).

En el caso de Espafia y Madrid, es cierto que @edss en la produccion de
vivienda protegida en beneficio de la viviendadilbardd més en llegar por el
mayor retraso con el que acontecieron las politiceesbuscaban acabar con las
necesidades de vivienda: a finales de los 70 gipiws de los 80 existia todavia
la necesidad de acabar con los problemas de aadasadvienda de la poblacion
de menos recursos. Sin embar@ebido a la crisis econdmica y a la politica
antiinflacionista impuesta por parte del gobierros tipos de interés son muy
altos, produciéndose una desviacién de la demaredaidendas libres a las
protegidas. De este modo las viviendas subvencamaon acaparadas por
estratos de poblacion de mayor renta, dejando devoua los mas
desfavorecidos sin posibilidad de acces(Rodriguez, R. 2004). No obstante,
tal y como reflejan los siguientes gréficos, esdgunda mitad de los 80 ya se
puede apreciar una clara tendencia al alza de\i@nda libre frente a la

vivienda protegida que converge con la de Inglaterr

En segundo lugar, tras la superproduccion acorg#eei respuesta a unas

politicas de vivienda que buscaban terminar comézesidades de alojamiento (sobre

todo caso de Inglaterra y Londres) y potenciar miea econdmico (sobre todo el caso

de Espafia y Madrid), tanto Inglaterra como Espaitén en los 70 una etapa en donde

las ansias de produccién van cediendo paso a unlfiicgs mas centradas en la

rehabilitacion (Inglaterra/Londres) y la urbanizec{Espafia/Madrid):

El superavit alcanzado en el stock de viviendadpeto de los altos niveles de
construccion en los afios precedentes) condujoseafios 70 a una reduccion en
los ritmos de produccion en favor de una politieaehabilitacion (Housing Act
de 1969).

Tras la etapa desarrollista caracteristica deflos &0 y principios de los 70, se

inicia a finales del franquismo un periodo quepHaj aprobacién de la ley del
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suelo de 1975, pretende centrarse en la urbanizagida provision de

equipamientos.

Sin embargo al efecto que, de cara al descensa protluccion de viviendas,
pudo tener este cambio de politicas en favor delanizacion hay que unir las
consecuencias derivadas de la crisis econdémicditjcpale mediados de los 70
(crisis del petroleo y muerte de Franco), puesséistaron claves a la hora de
explicar la crisis que experimentaria el sectotadeonstruccién y por tanto el
brusco descenso en la produccion de viviendasgreecuente crecimiento del
negocio de la rehabilitacionEhtre 1975 y 1980 el sector de la construccion de
viviendas entra en crisis arrastrando tras de sifiactores de estabilizacion que
antes habian promovido su expansién. A consecuedeti@erte encarecimiento
de la produccion la actividad se ralentiza provodanun aumento del
desempleo, que antes absorbia el propio sectoe kannhcertidumbre general y
el recorte de las rentas familiares la demanda esufna importante caida. Se
produce un importante ajuste empresarial: mientlas pequefias compafias
redirigen su negocio hacia la rehabilitacion y repeidn de viviendas, las
grandes empresas reestructuran su actividad aboéada nuevos mercados en
el exterior y acudiendo a la subcontratacion paranimizar riesgos.”
(Tamames, R. 1986)

En consecuencia, en los siguientes graficos seepo@ahprobar como, a pesar
de que la intensidad de la produccion sea siempg®mnen Esparfia, el volumen total de
las viviendas terminadas tiende, entre los afog 63 80, a decrecer anualmente en
ambos paises. En cualquier caso, es importantéasajig®e esta convergencia en los
ritmos de produccion no se prolongaria por muohmpio pues, en respuesta a la crisis
de segunda mitad de los 70, Espafia pondra de reledMafasis en unas politicas de
vivienda centradas en el fomento de la construccadno mecanismo para reactivar el
empleo y la actividad econdmic@anto la aprobacion del Plan Trienal (1981-1983)
como el Plan Cuatrienal (1984-1987) supusiegbmejor ejemplo de ello: “.la lucha
frente al desempleo mediante el fomento de laidativecondmica requiere, a corto
plazo, un impulso a la construccion de viviendagyitizando un volumen importante
de recursos del sistema financiero en condiciorsecaadas para los adquirientes de
viviendas de proteccion oficial, mediante la opagusubvencion con cargo a los

recursos publicos.[Plan Trienal de Vivienda, en Rodriguez, R. 2004)
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Gréfico 22. Evolucion de las viviendas terminadas re Inglaterra segin el tipo de Gréfico 23. Evolucion de

la proporcion de viviendagublicas y privadas terminadas

promotor/promocién. 1970-1989 en Inglaterra. 1970-1989
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Gréfico 24. Evolucién de las viviendas terminadasreEspafna segun el tipo de promocion. Grafico 25. Evolucion de
1970-1989 en Espafia. 1970-1989
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9.2.2. El resurgir del alquiler privado en Londresfrente a la estabilidad de la
propiedad en Madrid: afios 90 hasta el estallido de crisis en 2007

Como se ha sostenido al principio de este capipalse a que la implantacion de
un modelo mas liberal en Londres supusiera unaapagion en relacion al sistema de
provision en el que se integra Madrid ello no abacaremediablemente hacia un
proceso de convergencia puesto que: si bien eafilos 70 y 80 se ha observado como
los regimenes de tenencia y los modos de produdeidivienda tendian a aproximarse
en base al fomento de régimen de propiedad y lpepadn hacia promocién privada
de vivienda libre, a partir de los afios 90 estegso hacia la convergencia se frena e
incluso retrocede ya que vuelven a identificarspalidades entre Inglaterra/Londres y
Espafia/Madrid puesto que, en el primer caso, rmsgue existiendo un considerable
sector social de alquiler sino que el alquiler pdie vuelve a captar la atencion de las
politicas de vivienda, experimentando por ello @punte; mientras que en el segundo
caso, sigue manifestandose un enfrascamiento profgedad que no deja margen al

alquiler privado y mucho menos al social:

 En el marco del proceso de liberalizacion del nuwcde la vivienda se ha
comprobado cémo la propiedad ha sido y es, ensel da Inglaterra y Londres,
el régimen de tenencia mas potenciado y predongnhiat obstante, al contrario
de lo que sucede en Espafia y Madrid, este tipootiecps de vivienda no
entraflaromecesariamentana marginacion hacia el alquiler privado, como la
gue acontecia en Espafia, sino que dentro de esExtm mercantil, y aunque
de forma complementaria y tardia, también se pusien marcha medidas que
favorecerian un aumento del peso de este régimdangacia a partir de los

afos 90.

» Dentro de la ley de vivienda de 1980, ademas dightRo buy” o “derecho
a comprar’ también se aprobo la posibilidad de amgr “shorthold
tenancies” o lo que es lo mismo alquileres privadescorta duracion,
dandoles asi la oportunidad tanto a los arrendadpr@rendatarios de no
renovar el contrato trascurrido un periodo estiggojanormalmente de seis

meses.
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» En 1982, como consecuencia del proceso de resdu#ln que afectaba a la
vivienda publica en alquiler, el gobierno inglésraduce la posibilidad de
recibir una subvencion por el alquiler privado de wivienda,ya que se
pensaba que, de lo contrario y ante la gran rednabel stock de vivienda
social, una gran cantidad de hogares con escasmsos se hubieran visto
residiendo en dicho régimen de tenencia en conwsigpésimas o bien se
habrian encontrado directamente sin hogar. En coeseia, tanto los
efectos compensatorios derivados de la reduccidnivienda publica como
la concesion de subvenciones en el alquiler privedaeron de empuje al
crecimiento de este régimen de tenencia y tambiémaamayor mezcla

social en su composicion.

» Desregulacion de los alquileres (housing Act de 188 se pone asi fin al
control de los precios del alquiler confiriendogeeitad a los arrendadores

para ofertar alquileres a precios de mercado.

» Buy to let o comprar para alquilar: Las medias precedentes en favor del
estimulo del mercado privado de alquiler junto whanto de una clase de
profesionales altamente remunerada impulso elmiggio de esta forma de
inversion en vivienda que permitia aumentar el agwqrivado del alquiler
sin renunciar a la expansién de un parque de \daiemen propiedad:The
growth of the buy-to-let market could again be sesn a natural
accompaniment of a buoyant home ownership markdttha view that
investment in land and property was the safestrandt likely to bring the
best rate of return.’(Murie, A. 2009: 541).

Es cierto que buena parte del fomento del alqpitetado busca compensar la
reduccion del stock de vivienda publica en alquiero también lo es el hecho
de que, dicha contraccion del sector publico dplilr podria haberse suplido a
través de otras politicas que potenciaran masolgigatad, por ejemplo, a través
de la implantacion de viviendas de proteccion epipdad, tal y como sucede
en Espafa y Madrid. Pero el impulso del alquilevgato en Inglaterra y en

concreto en Londres se dio no sélo de forma expliitravés de las medidas
que se acaban de mencionar sino también de foulivadta, y con ayuda de las

mismas, a través de la mercantilizacion (“commodifon”) que sufrié el sector
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publico del alquiler como producto de su privatiaac Es decir, si bien los
inquilinos que compraron su vivienda publica podianincluso debian
permanecer en ella un determinado tiempo, con ® pa los afos, pudieron
optar bien por irse y alquilar su propiedad o kpen venderla, dandose paso a
un segundo comprador que opera en la mayor partasdecasiones bajo la
férmula del “buy to let” (comprar para alquilar)stBs procesos dieron lugar a su
vez una mayor mezcla social en algunos de los @jagptie vivienda publica en
donde el proceso de privatizacion-mercantilizadid@ posible,trasladandose
también al espacio, favoreciendo asi un procesgedéificacion en las zonas

centrales de Londres.

Por tanto, si bien el descenso en la proporcidla dévienda publica en alquiler
implicd un crecimiento relativo del peso del alguiprivado dicho crecimiento
también fue producto de su propio aumento comoemuecia de las medidas
gue se han sefialado y los efectos indirectos g@eivatizacion de la vivienda
publica. Algo muy parecido sucede con el algulecial representado por las
Housing Associations pues si bien experimenta umeato de su peso relativo
como consecuencia de la reduccion del alquiler abopiublico, dicho
crecimiento responde también a su propio aumemwdouto de las politicas
de vivienda que lo fomentan. Por tanto, el resoleglque aunque la mayoria de
los hogares resida en propiedad, este régimenngmdiaa experimenta en los
altimos afos un leve descenso como resultado @imnento del alquiler, tanto

privado como el social de las Housing Associations.

En contraste, desde los afios 90 y hasta el estalkdla crisis en 2007, en
Espafia y en Madrid, el desarrollo de un mercado alqliler siguid
practicamente paralizadmmo consecuencia del desinterés de una politica de

viviendacuyos incentivos seguian centrandose en el imupldda compra:

» La ley de arrendamientos urbanos aprobada en 19@dente en la
actualidad resultd ser mas restrictiva que el Decigoyer, pues
establecia que el valor de los alquileres se mevisaualmente en
concordancia con el IPC, siendo solo posible suadizacion de forma
libre al cumplirse el quinto afio de contrato. Eseeho, unido a la

lentitud de los tribunales de justicia a la horareolver situaciones de
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impago en los alquileres provocé un abandono alyonde la apuesta
por el alquiler privado (Leal, J. 2005: 68 y Gardia2003:10).

» La deduccion por alquiler en el impuesto de laaerstablecida en 1992
se elimina ademas en 1999, penalizandose asinfisnté a este régimen

de tenencia frente a la propiedad, en donde presitas desgravaciones.

» También se activan cuentas de ahorro para la conpraiviendas a
menores de 35 afos. En consecuencia, las famidianahos recursos
siguen siendo las mas desfavorecidas puesto gmayar probabilidad
que presentan de no poder comprar provoca queisa atternativa de
acceso a la vivienda sea la de un mercado librealdgiiler exiguo,
deteriorado y costoso que no hace sino reforzarlangreferencia hacia

la propiedad.

Gréfico 26. Ev. del peso de los diferentes regimende tenencia de los hogares en Londres.
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Fuente:

Labour Force Survey Communities and LoocaleBiment / Office for National Statistics
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Gréfico 27. Ev. del peso de los diferentes regimenéde tenencia de los hogares en Madrid.
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Fuente: Censos 1991, 2001 y Encuesta de Condicitngala

En relacion a los modos de produccion hay que adpeyr desde los afios 90 y
hasta el estallido de la crisis, ambas regioneasigagcompartiendo unas politicas de
vivienda en favor de la promocion privada de vidtibre, constatdndose asi una vez

mas el caracter liberal del sistema de provisididencial en el que se integran:

* En Londres, dentro de unos ritmos de producciémlastuncluso menores de los
que se produjeron en los 80, los promotores privagiguen encabezando la
construccion de la mayor parte de las viviendas suéerminan sin embargo
las organizaciones formalmente encargadas de pmmmaovienda social (las
housing associations) también registran un incréong® su peso en el sector de
la produccién, tal y como se puede observar a moation. De esta forma,
aungque se constate de nuevo el predominio de unelmode provision
residencial liberal, las organizaciones formalmeahcargadas de promover
vivienda social (las housing associations) adgoietambién un papel
fundamental dificil de imaginar para el caso deafspy Madrid. Al mismo
tiempo cabe resaltar la gran diferenciacion quelejedfan entre si
Inglaterra/Londres y Espafia/Madrid en relacién aw@nritmos de produccion,
desde los afios 90 hasta el 2006 (antes de |a) cpaessto que como reflejan los
gréficos siguientes, en el primer caso, apenasragupen variaciones; en el
segundo, se experimenta un fuerte e impactanteraesto de la produccion de
vivienda libre que deja una vez mas plasmado etlgdave que ejerce el sector

de la construccién como mecanismo de desarrollnéGuao.
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Gréafico 28. Evolucion de las viviendas terminadas re Londres segun el tipo de Grafico 29. Evolucion de la proporcion de viviendaprivadas y sociales terminadas

promotor/promocién. 1990-2006 en Londres. 1990-2006
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Gréfico 30. Evolucion de las viviendas terminadasneMadrid segun el tipo de promocién. Gréafico 31. Evolucién de la proporcion de vivienda libres y protegidas terminadas

1990-2006 en Madrid. 1990-2006
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Tabla 6. Evolucion de la distribuciéon porcentual dela produccion de vivienda segun el tipo de
promotor en la Comunidad de Madrid

Personas
Total fisicas y
promotores coms Sociedades Administraciones
Afo privados | propietarios | Mercantiles | Cooperativas| Otros publicas

1997 98,7 14,7 52,4 31,3 0,3 1,3
1998 99,2 15,5 63,5 19,7 0,5 0,8
1999 97,9 16,7 68,1 12,5 0,6 2,1
2000 99,5 14,3 73,3 11,6 0,4 0,5
2001 97,8 13,3 78,4 51 1 2,2
2002 99,3 10,8 86,6 1,3 0,6 0,7
2003 98,6 11,7 83,6 2,1 1,3 1,4
2004 97 12 77,4 6,3 1,3 3
2005 98,7 10,3 80,2 7,1 1,1 1,3
2006 98,8 16 72,8 9,4 0,5 1,2
2007 97,3 11,4 77,3 7,4 1,1 2,7

Fuente: Ministerio De Fomento, en Leal, J. y Domém M. (2009: 83)

En conclusién se observa como, los procesos deeogencia que viven los
sistemas de provision residencial en Londres y Maén la década de los 70 y 80, se
ven frenados a partir de los afios 90, como conee@uéel crecimiento del alquiler
privado y la vivienda social en Londres frente ankdterable situacion que vive Madrid
al seqguir focalizando su mercado en la propiedda gromocién de la compra como
forma de invertir y potenciar el desarrollo econdmniLa mayor flexibilidad vy
equilibrio que demuestran, no sélo en la actualisiad también histéricamente, las
formas contractuales y los modos de produccionngraterra y Londres, frente a la
rigidez y homogeneidad que caracteriza al respadispafia y Madrid, sera de gran
relevancia a la hora de analizar el efecto de esistemas de vivienda sobre las
condiciones residenciales y vitales de la pobla¢iérmas de acceso, localizacion,
desigualdad, etc. ), no sélo en los periodos dehrbnmobiliario aqui abarcados sino
también en las épocas de crisis como la actuati¢sns, expropiaciones, desahucios,

crisis hipotecaria, etc) y que queda fuera delralean esta investigacion.
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llustracion 9. Cambios en el sistema de provisioresidencial como efecto de las

oliticas de vivienda

PERIODO COMPONENTES INGLATERRA/LONDRES ESPANA/MADRI D
REGIMEN DE
TENENCIA ALQUILER PRIVADO ALQUILER PRIVADO
1900-1930 Tipo de
promotor PRIVADO PRIVADO
. FORMAS DE Tipo de
: PRODUCCION | Promocion LIBRE LIBRE
. Ritmo de
. produccion ESCASO ESCASO
\4 REGIMEN DE ] ]
TENENCIA ALTA PROMOCION DEL ALQUILER PUBLICO FUERTE FOMENTO DE LA PROPIEDAD
1930-1970 Tipo de )
promotor PUBLICO (autoridades locales) PRIVADO
. FORMAS DE Tipo de
. PRODUCCION | Promocién SOCIAL- PUBLICO SOCIAL-PROTEGIDA
. Ritmo de
. produccion INTENSO INTENSO
\ 4 REGIMEN DE
TENENCIA IMPULSO DE LA PROPIEDAD REFUERZO DE LA PROPIEDAD
1970-1990 Tipo de
promotor PRIVADO PRIVADO
. FORMAS DE Tipo de
. PRODUCCION | Promocién LIBRE LIBRE
. Ritmo de DESCIENDE EN FAVOR DE LA
- produccion DESCIENDE EN FAVOR DE LA REHABILITACION URBANIZACION
. PROPIEDAD PERO REPUNTA EL INTERES POR EL
\ 4 REGIMEN DE ALQUILER PRIVADO Y ASCIENDE EL SOCIAL DE LAS
TENENCIA HOUSING ASSOCIATIONS PROPIEDAD
1990-2008 Tipo de PRIVADO PERO REPUNTE DE HOUSING
promotor ASSOCIATIONS PRIVADO
FORMAS DE Tipo de
PRODUCCION | Promocion LIBRE LIBRE
Ritmo de
produccion CONSTANTE- BAJO MUY INTENSO

Fuente: Elaboracion propia
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PARTE Ill: SISTEMAS DE VIVIENDA
Y COMPORTAMIENTOS
RESIDENCIALES EN PERSPECTIVA
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Tras analizar por un lado, el contexto sociodenfagray territorial que se
pretende estudiar; y por otro, el caracter y laation especifica que adoptan las
politicas de vivienda y el mercado inmobiliariolesndres y en Madrid, se desarrolla a
continuacion un analisis comparativo entre ambg®nes. Este se centra en conocer
las formas ylos cambios acontecidos en el comportamiento resideen los ultimos
afos y estudiar la relacion que guardan los mistoosel tipo de sistema de provision
residencial en el que se integran. De forma masretmse analizan cOmo se presentan
los procesos de diferenciacion y desigualdad resideen funcion de la condicion
social y su relacion con el tipo de politicas l#as a cabo y el funcionamiento del
mercado inmobiliario. Para ello, se toma como Wweigprincipal de referencia la

ocupacion tratando de averiguar en cada region:

e Cudl ha sido el posicionamiento general adoptadoppae de las diferentes
categorias ocupacionales con respecto a los paiesipndicadores de vivienda
(régimen de tenencia, formas y condiciones de accaésla vivienda,
caracteristicas fisicas y sociales de la viviendestyuctura del hogar) y su

significado.

« COmo se distribuyen las diferentes ocupaciones|dergtorio (procesos de
segregacion espacial) y qué relacibn guardan lastapaespecificas de
localizacion residencial con el sistema de vivierfitamas contractuales y

modos de provision) y el funcionamiento del merciadaobiliario.

De esta forma, en contraste con la mayor partasieestigaciones aplicadas
que, dentro del debate sobre la convergencia véaigincia, se limitan Unicamente al
estudio de la dimension espacial del comportamieagidencial, en este caso se
pretenden también poner en relacion las pautasociidacion residencial con las
formas globales de habitar de las distintas catagoocupacionales ya que ello
permitirda conocer hasta que punto existe una qmuretencia entre las mismas y
avanzar sobre las distintas manifestaciones quedepudener los procesos de

desigualdad residencial.
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10. Cambios en la articulacidbn social,
economica y fisica de la vivienda

Sin obviar la importancia que frecuentemente sdi@anal andlisis espacial y
los procesos segregativos en los estudios sobigudétad residencial en este caso y de
forma previa a su realizacion se busca conoceved giobal las variaciones que se han
producido en el comportamiento residencial de leyahtes categorias ocupacionales
con respecto a los principales indicadores de widae Aspectos como son la forma en
la que se distribuyen las categorias ocupaciomaied régimen de tenencia, los modos
y condiciones de acceso a la vivienda, las caiigtitaxrs fisicas y sociales de la vivienda
que habitan y sus formas de convivencia, son de r@lavancia a la hora de constatar,
por un lado, los modos de habitar y si existe dedttpad residencial y como se
manifiesta; y por otro, para comprender de formatgrr las diferentes pautas de
localizacion y su relacion con el tipo de politicase se aplican y la coyuntura

inmobiliaria.

10.1. La divergencia social en el regimen de teneac

Mas alla del estatus legal bajo el que los indieglejercen su derecho de acceso
a la vivienda, el régimen de tenencia en el qudeass representativo de sus opciones
y limitaciones residenciales en el mercado de\t@rda por lo que la distribucién que
adopten las distintas ocupaciones en relacion afdamas contractuales (alquiler
privado, alquiler social y propiedad) asi como danprension del papel de las mismas
dentro del sistema de provision en el que se ipsarconstituye un pilar fundamental
para un analisis adecuado del comportamiento mdmle y los procesos de

desigualdad.

En base a los postulados de la tesis de la coeneid’ y dado que tanto
Londres como Madrid se integran en la actualidattrdede un sistema de provision
residencial predominantemente liberal cabria espgua, ambas regiones mostraran
también como resultado unas pautas de comportamientiferenciacion residencial

similares en relacion a la distribucion de las ecignes en las distintas formas

% La tesis de la convergencia sostiene como la mgt#on de un determinado sistema de bienestar
(liberal) genera siempre unas determinadas conse@sesociales desde la perspectiva de la desapiald
(polarizacién social y aumento de la segregacion).
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contractuales. Sin embargo, tal y como reflejarslgaientes graficos (tanto los del afio
1991 como los del 2001), en la distribucién quepaio las ocupaciones en las distintas
formas de tenenciae producen grandes disparidades que revelan unatuscion
general bastante opuesta entre ambas regiones en dme se da una elevada
diferenciacion residencial en el caso de Londres emtras que en el caso de Madrid

la homogeneidad por ocupacion parece ser la notaguominante:

* En el caso de Londres se constata, por un ladoclama inclinacion de las
categorias ocupacionales medias y superiores poprdpiedad en claro
detrimento del resto de formas contractuales, daswd@resencia es bastante
minoritaria y; por otro, otra serie de ocupacioges, pese a decantarse también
en su mayoria por la vivienda en propiedad, seeatdre de forma paralela e
importante en la vivienda publica en alquiler coantenor es su nivel de
cualificacion: trabajadores de los servicios, ogeras y ocupaciones de menor
cualificacion. De este modo, se da lugar a unaegegion social en la tenencia
de parte de las categorias de menor cualificagide responde al sistema

dualista tal como lo define Kemeny.

* Enla Comunidad de Madrid, por el contrario, sstasa una distribucion mucho
mas uniforme en la que la propiedad es de largoégimen de tenencia
predominante en todas las categorias ocupacios@es<cepcion. El alquiler,
como se puede observar, ocupa un lugar marginabdas las categorias sin
poderse llegar a distinguir estadisticamente ealtyailer privado o publico por
la presencia marginal que tradicionalmente ha aidiguésta ultima forma de

tenencia.

En cualquier caso, mas alla de dar a conocer laildision diferencial que
adoptan las ocupaciones en los regimenes de tardanciada region (segregacion desde
abajo en Londres y uniformidad social en Madrid)psetende profundizar sobre la
cuestién de hasta qué punto ello es reflejo degdeklad residencial para lo cual es
clave una comprension de los motivos estructurgies la fomentan, en este caso a

través el caracter de las politicas de viviendasguiean llevado a cabo ya que:
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* En el caso de Londres, como fruto de las politisivienda que obedecian a
un sistema de provision residencial de caracter ondigersalista y que
acontecieron desde la posguerra y hasta los afjogeréliste todavia hoy una
proporcion importante de alojamiento publico enuddg, que es apenas
inexistente en el caso de Madrid. Ahora bien, encaftexto actual de
residualizacion hacia este régimen de tenenciata(fale inversion en
mantenimiento y produccion) y promocion de un sistdiberal de provision
residencial, la vivienda publica en alquiler haadej de ser una forma de
alojamiento destinada a un conjunto poblacional raawlio y diverso
guedandose asi como unica opcion residencial peaabparte de la poblacion
de menos recursts Esta vendria ademas definida no sélo en basearikble
estudiada, la ocupacion (categorias menos cuaé®a sino también en base a
la situacién laboral, el tipo de hogar o la etnislipndo existir situaciones de
desventaja multiple en donde confluyen varias &gt que denotan una alta
privacion social. El resultado es por tanto unaceatracion de la poblacion mas
desfavorecida en la vivienda publica en alquilex,gunte la falta de presencia de
grupos sociales en mejor situacién, conlleva a scerario de segregacion
residencial desde abajo que ha sido objeto de msaercriticas ante la
desigualdad residencial que representa y los poeceds exclusion social que
desencadend.al y como sostiene Murie, A. (2009: 537).The privatisation
processes... left the social rented sector as a spirational sector rather than
a sector that competed strongly with other tenuliesas not longer associated
with breaking the cycle of poverty but was moreljiko reinforce it and it was

increasingly associated with Black and minorityretthouseholds”.

* Por el contrario, en el caso de Madrid, la rigidezun sistema de vivienda que
desde hace mas de medio siglo apuesta claramentel ppmento de la
propiedad ha dejado muy poco margen a otras foomoagactuales como el
alquiler (ya sea privado o social) de tal manera, ®n la mayoria de las
ocasiones, la alternativa residencial mas preferilable y conveniente es la
propiedad, que sirve ademas como garantia de fatut® la inseguridad que
implica la casi completa dependencia del libre @#oc Incluso el acceso a la

% No hay que olvidar que el proceso de residualiratiacia el alquiler publico provocé en primera
instancia la salida de los grupos mas hacia otegémenes de tenencia mediante los procesos de
privatizacion.
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exigua vivienda protegida acaba siendo, en la mpgoe de las ocasiones, a
través de un contrato de compra o en régimen ddledgara su posterior
privatizacion. Por ello, en términos de ocupacing, es extrafio comprobar
como no solo son las categorias medias y altaguase concentran de forma
muy mayoritaria en la propiedad sino también lasmamor cualificacion. De
hecho, fue especialmente en éstos en los que,tduampoca franquista, se
intentd promover mas la propiedad pues ésta gasdnatisu integracion social en
la ciudad frente a la inestabilidad social que @@ig derivar de su precariedad
laboral y de la baja remuneracion de los puestosaib@jo que desempefiaban
(Allen, J.; Barlow, J.; Leal, J. Maloutas, T. y Badni, L. 2004: 28, 55, 166).

Por tanto, la herencia de un régimen de tenencia maliverso y equilibrado
en el caso de Londres provoca que, bajo el contextactual de creciente
liberalizacion del mercado de la vivienda y conseemte residualizacion de la
vivienda publica, la diferenciacion residencial porocupacion sea en buena medida
un reflejo de la desigualdad pues buena parte dedayrupos de menos recursos se
ven destinados inevitablemente a situarse en dichavienda publica, a la cual el
resto de poblacion mejor posicionada no acude. Sembargo, no se puede sostener
lo mismo para el caso de Madrid ya que la prepondancia continua de la
propiedad sobre el resto de formas contractuales ghto alquiler privado como
alquiler social) transmite a primera vista una mayo igualdad que en todo caso
debera ser contrastada con otros indicadores de venda para constatar si esta
homogeneidad en la distribucion social en el régimede tenencia es representativa
de la situacion residencial en general o bien ennega otro tipo de realidades. En
consecuencia, por un lado se comprueba como en loegse refiere a los efectos
especificos que desencadenan los sistemas de piduisresidencial de ambas
regiones (distribucién de las ocupaciones en el liégen de tenencia) la tesis de la
convergencia no parece cumplirse; y por otro, se deubre la importancia del
recorrido de las politicas de vivienda a la hora deomprender la localizacion de las

categorias ocupacionales en las distintas formasntmactuales y su significado.

Estas trayectorias residenciales diferenciadagigtfieen la estructura social del
régimen de tenencia en cada region son ademasidasxgplican en buena medida la
situacion financiera de los hogares que viven epipdad puesto que, como se observa

en los graficos de los anexos (numeros 82 al 86),.andres la mayor parte de las
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ocupaciones se hallaba con pagos pendientes nsiemiia en Madrid la mayoria se
encontraba libre de los mismdsstas circunstancias apuntan de nuevo al recorrido

desigual que sigue el sistema de vivienda y el ageren cada region pues:

* No hay que olvidar que en un periodo de 40 afiosd@dos 50 a los 90)
Inglaterra y mas en concreto Londres ha pasad®idearsa sociedad en donde
predominaba el alquiler privado a otra en dondévenda publica en alquiler
tuvo, junto con la propiedad, un importante pesoddse finalmente lugar a una
sociedad formada en su inmensa mayoria por projpigt&or tanto, el hecho de
gue la mayor parte de las ocupaciones que resigeopredadsin distinciones
por categoria ocupacional, disponga de una hippiedica por un lado la
menor tradicion que en su caso ha tenido el régieepropiedad y por otro lo
mucho que se ha potenciado éste en afilos mas esciemtsolo a través del
cambio en las politicas de vivienda (desregulagdratizacion y promocion de
la propiedad) sino también mediante la implantacdénun sistema financiero
mucho menos restrictivo y el cual ha abierto lalphdad de compra a los que
de otra manera no podrian haberlo hecho. El progksodesregulacion
acontecido en los 80 en las instituciones finaasigransformo las condiciones
de los préstamos hipotecaridfom rationing the restricted retail funds
available, to lending on demand and using the wdalmarkets to raise funds
to match this lending entered into. And the movayawom rationing meant
higher loan to income ratios and loans that repréged a higher proportion of
property value (up to and in some cases well beyb®d%)” (Murie, A.
2009:539).

* Por otro lado hay que tener en cuenta que en Egpaii@oncreto en Madrid las
politicas de fomento y promocion de la propiedache&ozaron ha implantarse
mucho antes con el franquismo, ya que se veia iempellso de la compra de la
vivienda una oportunidad para el desarrollo econéndiel pais (creacion de
empleo) y también una forma de fomentar la exiséede una sociedad mas
integrada socialmentéEl que Espafia sea una de los paises con una mayor
proporcion de hogares de propietarios de sus viléenes un hecho de honda
repercusion social que depende tanto de la formaegarrollo econémico de

las grandes ciudades como de una insistente polgiee veia en ese pais de
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propietarios una sociedad mas integrada, con ureiificaciénlocal mayor v,
en definitiva, mas gobernable por la dependencia suponia esa adquisicion
durante el tiempo que se estaba pagandeal, J. 2005:67). Por tanto, es la
implantacion temprana de la propiedad y los sissetieaherencia del patrimonio
inmobiliario que lleva aparejada lo que explica dua/a un menor nivel de

endeudamiento en Madrid en comparacion con Londres.

En cuanto al analisis de las diferencias entre agiopes hay que destacar que
en ambas regiones son curiosamente siempre lagodaie de menor cualificacion las
que por lo general presentan un menor peso erofagolad con pagos pendientes y si
bien esto podria concebirse como un aspecto alEmédtanto que implicaria que los
grupos de menores recursos poseen una mayor capgmada hacer frente a la deuda
parece mas légico pensar que esta diferencia se della menor cantidad de
trabajadores de menor cualificacion que accedecartgra y a la mayor facilidad que
poseen éstos cuanto mayor es su cualificacion gatener un crédito hipotecario y
acceder de este modo en mayor medida a la propf{gdificos del 82-86 en anexos).

Por otro lado, tras identificar las semejanzas fgrencias entre Londres y
Madrid con respecto a la distribucion social errégimen de tenencia, asi como la
situacion financiera de las distintas ocupaciones gven en propiedad, se busca
también analizar la orientacion de los cambiosaatidtribucidon de las categorias en las
distintas formas contractuales y su significadair(glican o no desigualdad y en qué
sentido) ya que esto dara luz acerca de si ambemes, pese a ho mostrar una misma
manifestacion de la diferenciacion y desigualda&d|ueionan con todo hacia lineas mas
convergentes, tal y como plantean autores commwaall, Martens o Sassen; o por
el contrario, son escenario de procesos residesaiiferenciadosEn este sentidai
se comparan los datos de los censos de 1991 y 28@lpuede afirmar que si bien,
en lineas generales, tanto Londres como Madrid, tielen a presentar una
distribucion social de la ocupaciones en el régimede tenencia cada vez mas
homogénea los principios que la justifican resultaser muy diferentes entre ambas

regiones, produciéndose ademas especificidades piapa cada una de ellas:
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* En el caso de la region de Londres se asiste aedgn@cion de la distancia que
separa a los extremos de la escala ocupacional eongportamiento residencial
con respecto al régimen de tenencia explicAndbset¢ao por la confluencia de

dos procesos:

Por un lado, se asiste a un cambio en la distdoude las categorias de menor
cualificacion reduciéndose considerablemente sisep@a en la vivienda
publica en alquiler y aumentandola por ende ensotbamas contractuales.
Ahora bien, ¢ Cuales son estas formas contractualesptrario de lo que cabria
esperar, dado el énfasis que mostraron las palitleavivienda por el fomento
de la compra; en Greater London, la propiedad naaltsorbido de forma
compensatoria el grueso de las categorias de nwerdificacion que ya no
reside en régimen de alquiler publico. Esto indjuoa, en el caso de los grupos
de menor cualificacion, la propiedad no se ha cditleen la forma contractual
alternativa pero también que en este periodo (914@% ventas a través del
derecho a comprar (right to buy), las facilidadedidanciacion o los incentivos
fiscales a la compra no han sido suficientes alie® como para aumentde
forma sustancial el peso del régimen de propietladséas ocupaciones. Tal y
como se observa en los siguientes graficos, lacoé@iu de la presencia de los
grupos menos cualificados en la vivienda publicalgailer ha implicado sobre
todo un aumento relativo de su presencia en elilatigprivado y el alquiler
social promovido por las “Housing Associations”rgenuy puntualmente en la
propiedad, tan solo de forma casi inapreciableasmtupaciones relacionadas
con los servicios. De hecho, si se calculan losementos relativos de los
hogares seglin su ocupacion con respecto al régien@nencia, se comprueba
como, de 1991 a 2001, en las categorias de meradifiGacion, o bien la
propiedad desciende (caso de los operarios) od@a@ncrementa mas o menos
de forma acorde a lo que lo hace el propio grupgacional que se analiza
(caso de ocupaciones de los servicios y ocupacief@sentarias). Por el
contrario, se producen incrementos relativos cenaliles en el alquiler privado
pero sobre todo en el alquiler social encarnadolgghousing associations lo
cual explica el aumento de la proporcion de lopgsumenos cualificados que

reside bajo esta forma contractual.

% Los gréficos sobre incrementos se encuentransearexos.
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Por otro lado, la cuestidon llamativa es que la propn de trabajadores que
dentro de las categorias mas cualificadas se ha#abrégimen de propiedad
decrecié de 1991 a 2001. Como se constata enrlficas siguientes la
reduccion de los directivos, profesionales y téamique se hallaban en el afio
1991 en régimen de propiedad es, en los tres cdsosasi un 10% en el afo
2001. Del mismo modo, tal y como acontecia en lagpas de menor
cualificacion, de 1991 a 2001, aumenta el porcerdajdirectivos, profesionales
y técnicos que se hallan en régimen de alquileragdo pero también los que
viven en régimen de alquiler social, ahora reprskn por las Housing
Associations Ademas si se pone en relaciéon el incremento déndgsmres de
directivos y profesionales con el incremento der@sencia en cada régimen de
tenencia se vuelve a dar una coincidencia con cespdas categorias de menor
cualificacion pues crece minimamente la presereidil@ctivos y profesionales
en la propiedad y aumenta sustancialmente poraentel alquiler privado y el
social correspondiente a las “Housing Associations”

Por tanto, se tiende hacia una homogeneidad stialtenencia que responde a
la mayor inclinacién que muestra el conjunto decktegorias ocupacionales por

residir en régimen de alquiler, ya sea privadociao

En el caso de la Comunidad de Madrid, sin embdoggue permite afirmar que
se da una tendencia casi generalizada hacia unar iasnogeneidad social en
la tenencia es la creciente inclinacion que muestaamayor parte de las
categorias ocupaciones por la propiedad. Por w) lobserva como de 1991
a 2001 el aumento del peso de la propiedad ertades las categorias va desde
un minimo de un 2%, representado por los operadares maximo de un 9%,
representado por la categoria de los hogares moédss. La diferencia entre
estas cifras guarda légica pues la proporcion deragjpres que residia en
propiedad en el afio 91 era la mas alta (84,2%)traemue la proporcion de
hogares de profesionales que residia en propiedasl afio 91 era mas baja
(74%) por lo que, en un contexto en donde adem#éseativa la compra, tiene
sentido que estas categorias ocupacionales cadhbic experimenten un
crecimiento porcentual en la propiedad consideralle obstante, hay que

resaltar que dicha tendencia hacia la homogenetadavor del régimen de
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propiedad, se ve en parte alterada por el camlggparado de direccion que
adoptan los trabajadores no cualificados. En estpogno s6lo no aumenta el
peso en la propiedad sino que, del afio 1991 al,200&ducen en casi un 10%
en favor del alquiler privado. Por tanto, dentrd peceso generalizado de
uniformidad social en la tenencia en Madrid se pceduna excepcion llamativa
representada por el cambio de orientacion que adofuts trabajadores no
cualificados en beneficio del alquiler privado.

Tras constatarse que ambas regiones tienden haaianayor homogeneidad

social en la tenencia (a excepcion de la situaca@ntradictoria que protagonizan los

trabajadores no cualificados en Madrid) hay pregyget de nuevo si ello es reflejo de

una reduccién de las desigualdades residencialdgneion de la ocupacién o por el

contrario se trata de un espejismo, para lo cuallase de nuevo el analisis de los

mecanismos que la provocan, en este caso enfodadds el estudio de los cambios

acontecidos en las politicas de vivienda y en geeerlos sistemas de provision:

En Londres, el efecto de la apuesta por un sistEmavienda mas lucrativo (en
favor de formas contractuales que se basan fundahmamte en la rentabilidad)
es clave a la hora de comprender los cambios eangbortamiento residencial
desde 1991 al 2001 pues: por un lado, la progressidualizacion del alquiler
publico (cese de su produccion y de las ventastecioias a través de la ley
“derecho a comprar” o Right to buy) junto a la ipgeidad de la mayoria de los
grupos de menor cualificacion para comprar provpaael alquiler privado o el
social de las Housing Associations se conviertaacagz mas en su Unica
alternativa, explicandose asi su creciente corsedtr en estos regimenes de
tenencia lo cual no implica que, al mismo tiemplosector de la vivienda
publica siga expresando una gran segregacion ddmje como consecuencia
de la exclusiva concentracion que se da en élsiadgares desfavorecidos. Por
otro lado, la apuesta creciente por el fomentoatipliler privado y el aumento
consecuente de su stock en los 90 funciona tamb@no uno de los
mecanismos que explica la creciente inclinaciériagecategorias cualificadas
por este régimen de tenencia ya que, aunque @tobsrés puedan ser también
de gran relevancia (la mayor libertad que implelamenor riesgo frente a la

propiedad) no se puede negar que medidas como ttaduecion de
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arrendamientos de corta duracion o la féormula dal/‘to let” han servido para
reactivar y mejorar la oferta y asi incentivar t@oente preferencia de los
profesionales, técnicos y directivos por el alquigivado. No obstante, el
aumento de las categorias ocupacionales mas cadhf se produce también,
como se ha visto en los graficos, en el alquileciadode las Housing
Associations lo cual conduce a pensar que o bigmahice una flexibilizacion
y suavizacién en los criterios que deben cumpl@®@ acceder a una vivienda
de estas caracteristicas o0 quizas se produce @sexie oferta de la misma en
ciertos espacios o bien las condiciones que immbnmercado libre podrian
estar generando impedimentos en el acceso a land&i bajo determinadas
circunstancias como son el cambio en la composiciéh hogar (hogares
monoparentales y unipersonales), el aumento deekstabilidad laboral (tanto
por el tipo de contrato como por la movilidad ente&lritorio) o la edad

(jovenes).

En Madrid, a diferencia de Londres, no se puedé&hde la transformacion del
sistema de tenencia como factor clave que guiadowios que se producen en
el comportamiento residencial puesto que la apymstéas formas lucrativas de
alojamiento, en concreto por la propiedad, ha sit constante desde la época
franquista hasta el estallido de la crisis econaneic 2007. Sin embargo, si se
puede afirmar que el funcionamiento del mercade lde la vivienda ha sido, al
igual que en Londres, clave en las estrategiaslamesiales que presentan las
diferentes categorias ocupacionales aunque laaci@res que se dan en dicho
mercado y sus efectos distinguen de nuevo las paugsidenciales que
presentan ambas regiones. No hay duda de que tiawam® intensa promocion
de la propiedad a través de la produccion (auméeltstock) y de las politicas
de vivienda (incentivos fiscales a la compra, agulia adquisicion de vivienda,
leyes de arrendamientos urbanos que penalizabalgeler por el control del
precio sobre ellos, por una escasa regulaciénsauni@ciones de impago) guarda
una relacién directa con el aumento de la inclivacsi cabe, que muestra la
mayor parte de las categorias ocupacionales perrégimen de tenencia. De
hecho, el fuerte fomento de la compra ha termir@mamplantar en ellas y en
el conjunto de la sociedad una cultura de la pdauleque ha servido a su vez
para seguir retroalimentando el impulso de estandocontractual desde la
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produccion y las politicas por los beneficios ecoinds que genera. Lo que
sorprende sin embargo es comprobar como, en abafe@anorma que promueve
el mercado y las instituciones publicas (la comptap trabajadores no
cualificados se inclinan repentinamente por el i@quprivado, una forma
contractual que ha ido en claro detrimento desd@é@[1991 al 2006 (justo antes
del estallido de la crisis). Al respecto, si sadieen cuenta que se trata de la
categoria ocupacional de menor cualificacion, tbdoe apuntar a que en su
caso la explicacion a este comportamiento contir@dlicpasa por una cuestion
de constriccion: el mercado libre de la viviend&laxia a esta poblacion de
Menos recursos econdmicos en su acceso a la padpiednduciéndoles
inevitablemente hacia un mercado de alquiler mepa®s costoso y basado en
mecanismos altamente informales. No obstante, ® gnilateral de esta
ocupacion hacia el alquiler hace pensar que ndlesla escasa cualificacion
gue presenta esta categoria la que conduce a ueovinesperado hacia el
alquiler sino que existe una influencia importaptparalela de otra serie de
variables.Para empezar se trata de la categoria ocupaciondbrede mayor
peso ganan los extranjeros (se pasa de un 1% higadares no cualificados
extranjeros en 1991 a un 23% en 2001), un colectesidencialmente
desfavorecido por cuestiones como la discriminaeidnestabilidad laboral, la
disposicion de escasos o0 nulos ahorros, la faltaagl®yos familiares, la
necesidad de mantener a familiares en el paisigengetc. De este modo, no es
extrafio comprobar como la combinacién de la vagialblipacién e inmigracion
es crucial a la hora de explicar el alto nivel piider entre los trabajadores no
cualificados. Como muestran los siguientes graficos sélo la mayor
proporcion de extranjeros se encontraba localieadesta categoria ocupacional
sino que, dentro de la misma y en 2001 el porcends trabajadores no
cualificados extranjeros en alquiler es de un 81,58tacion que se invierte

para el caso de los espafioles con tan sélo un I&n88iquiler.
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Gréfico 32. Distribucién de los espafioles y extrasjos por ocupacion. Comunidad de
Madrid, 2001.
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Gréfico 33. Régimen de tenencia de los trabajadoreso cualificados por nacionalidad.
Comunidad de Madrid, 2001.

m En propiedad m En alquiler

Trabajadores no cualificados Trabajadores no cualificados
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Fuente: Censo 2001

Por tanto, en el caso de Londres, la creciente hogeneidad social hacia el
alquiler podria funcionar en principio como indicativo de una mayor igualdad
residencial ya que, por un lado, se ha constatadaue€ en el caso de las ocupaciones
de menor cualificacion la inclinacion hacia este ggmen de tenencia responde con
toda probabilidad a una situacion de constriccibn @ndmica; y por otro, que

existen indicios que apuntan a que el aumento de paesencia en el alquiler de las
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ocupaciones de mayor cualificacion no tiene porquéesponder a criterios de
eleccion (derivados en buena medida de las politede vivienda) pues su creciente
propensiéon hacia el alquiler social podria hacer pesar que variables como el tipo
de hogar o la edad puedan estar generando dificuli@s econémicas que hagan que
estos grupos se concentren cada vez mas en el digju{por ejemplo una mayor
presencia de hogares unipersonales en estas catége)y. En el caso de Madrid, se
puede afirmar que, ante un contexto en donde se domia promoviendo
exclusivamente la propiedad, la excepcion hacia alquiler de los trabajadores no
cualificados es reflejo en buena medida de la des@dad residencial en el acceso a
la compra, y mas cuando esta excepcion en favor datuiler es protagonizada en
concreto por un grupo social bastante desfavoreciddos llamados inmigrantes
econdémicos). Sin embargo, la tendencia generalizadzacia la propiedad que
muestra el resto de categorias ocupacionales conratd de un impulso exclusivo
de la compra sigue sin ser suficiente para esclaegcsi ello es indicativo de una

mayor igualdad o no.

Al mismo tiempo, se confirma también que, en relaén a la tendencia que
adoptan los comportamientos residenciales de la qoaciones en Londres y en
Madrid, no existe tal proceso de convergencia resedcial, por lo menos en lo que
respecta al régimen de tenencia puesto que, a peskr ambas regiones evolucionen
hacia una mayor homogeneidad social en la tenencian el caso de Londres se
produce como consecuencia de una mayor concentragide las ocupaciones en el
régimen de alquiler mientras que en el caso de Maiut dicha homogeneidad
responde a un aumento del peso de la propiedad endas las ocupaciones, a

excepcion de los trabajadores no cualificados.
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Gréfico 34. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Greater Grafico 35. Distribucion de

London 1991.
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Grafico 36. Distribucion de las ocupaciones en lasliferentes formas de tenencia. Grafico 37. Distribucion de las ocupaciones en lafiferentes formas de tenencia. Comunidad
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Estas tendencias divergentes en el comportamieggalencial guardarian
ademas relacion con los cambios que se dan en amp@ases con respecto a los
hogares en propiedad que presentan o0 no pagosep&slipues, como se puede
observar en los gréaficos de los anexos, un ac@®\ez mas escaso a la propiedad en
Londres justifica que la proporcion de hogares pagos pendientes aumente en
detrimento de los que presentan hipoteca. Del mismdo, en Madrid, la mayor
tendencia hacia la compra explica el mayor pesoggman los hogares con pagos

pendientes con respecto a los que tienen la vigiéhrte de los mismos.

Por otro lado, si se procede a desagregar eloiorijue comprende cada region,
diferenciando el area central (Inner London/Mun@ipde Madrid) del area
metropolitana (Outer London/Resto de municipios Kkadrid) las pautas de
diferenciacion residencial que caracterizaban grdifciaban al conjunto de cada region

se repiten:

e Tanto Outer London como Inner London muestran wstaugura social en la
tenencia mucho mas diversa que el Area Metropalitde Madrid y el
Municipio de Madrid pues como se observa en logisiges gréaficos, existe una
clara concentracion de todas las categorias ocupaes en la propiedad pero
también se da una presencia importante de lasaréaegnenos cualificadas en
el sector publico del alquiler. Estas disparidaglie$a tenencia entre las distintas
ocupaciones se hacen mas notables en el casoetellmmdon lo cual apunta al
mayor impacto que tuvo en este territorio la insgaldn de un sistema de

provision residencial mas universalista y su pastdiberalizacion.

* En contraste, tanto el area metropolitana de Madbriido en Municipio revelan
una alta uniformidad social en la tenencia que sglica por la elevada
concentracion de todas las categorias ocupacioealtspropiedad, haciéndose
mas notable esta pauta en el area metropolitarsagsuen ésta donde el stock de
la vivienda en alquiler es menor y en donde masastomentado la propiedad
como parte integrante e impulsora de los procesaidurbanizacion dentro de

un sistema de vivienda especulativo.
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Cuando se analiza la direccion de los cambios @iopales en la tenencia en
las areas metropolitanas y centrales de Londresgrilll la tendencia que se daba para

el conjunto de las dos regiones se vuelve a repmogdues:

» Tanto Outer London como Inner London presentan tuemasformacion en la
distribucion de las ocupaciones en la tenenciargtlieja una transformacion
hacia una mayor homogeneida beneficio del alquiler, tanto privado como el
social representado por las “Housing AssociatioBste cambio, no obstante, se
hace mas palpable en el territorio que abarca Iboedon, lo cudl tiene sentido
dada la mayor proporcion y reduccidn que experim@htstock de vivienda
publica y la mayor proporcion y aumento que presaitalquiler privado y

social.

e Tanto en el area metropolitana de la Comunidad ddrid como en el propio
Municipio de Madrid la tendencia hacia una mayoncemtracion de las
ocupaciones en el régimen de propiedad se vuelepddir, reflejdndose de este
modo un cambio hacia una mayor homogeneidad semik tenencialambién
se vuelve a constatar el cambio de rumbo que adogéa improviso los
trabajadores no cualificados en favor del alquileaciéndose si cabe mas
evidente en el Municipio de Madrid, lo cudl es reae si se tiene en cuenta
que es en este territorio en donde la presencialdeller privado es mayor y
donde por tanto los inmigrantes, que no puedendacce la propiedad, tienen

mayores oportunidades residenciales.
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Gréfico 38. Distribucién de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Outer Grafico 39. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Outer
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Grafico 40. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Area Grafico 41. Distribucion de las ocupaciones en lasliferentes formas de tenencia. Area

Metropolitana Madrid 1991.

Fuenf®=nso 2001

Metropolitana Madrid 2001.

m Propiedad

u Alquiler

u Otra forma

Direccion de las
empresas y
admin

Tecy prof  Técnicos y prof Empleados de Trabajadores  Trabajadores Operadores de trabajadores no
cientif e de apoyo tipo cualificados  de los servicios instalaciones,  cualificados
intelectuales administrativo maquinaria

m En propiedad

u Alquiler

u Otra forma

Direccion de
las empresas y
de admin

Tec. y prof.
cientff e
intelectuales

Tecnicos y
prof. de apoyo

tipo
administrativo

Empleados de  Trabajadores

cualificados

Trabajadores Operadores de Trabajadores
instalaciones, no cualificados

de los
servicios

maquinaria

Fuente: Censo 1991

Fuente: €@2001

238




Gréfico 42. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Inner Grafico 43. Distribucion de las ocupaciones en lafiferentes formas de tenencia. Inner London

London 1991.

2001.
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Grafico 44. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de

Fuer@enso 2001

tenencia. Grafico 45. Distribucion de las ocupaciones en ladiferentes formas de tenencia. Municipio de

Municipio de Madrid 1991. Madrid 2001.
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Pero... ¢cudales son las tendencias del comportamiemtzsidencial en la tenencia en

afos mas recientes?

Con el objetivo de actualizar los cambios que ammit en un contexto mas
actual del que proporcionan los censos de 19910y 2@ hace uso de la Encuesta
Anual de Poblacion (Annual Population Survey) patacaso de Londres y de la
Encuesta de Condiciones de Vida para Madrid. Ahtsa de fuentes de informacion
diferentes al Censo su analisis no permite realinarcomparacion directa con éste, ni
tampoco una mayor desagregacion territorial; sihago, a través de la explotacion de
las mismas, se evidencia como, ambas regionessigt@zando en lineas generales su
tendencia particular hacia una homogeneidad senit tenencia. Como se observa en
los siguientes gréaficos, Londres continta dibujanda inclinacion generalizada de las
ocupaciones en favor del régimen de alquiler, t@nivado como social (representado
por las Housing Associations), y en detrimento aiedad. En el caso de Madrid, la
inclinacion hacia la propiedad también sigue siewmul tendencia bastante generalizada
entre las ocupaciones hasta la llegada de la ceisi2008. De hecho, el efecto
residencial contrario a esta propension que tuvtudate inmigracion en el periodo
1991-2001 se disipa hasta la llegada de la crasgug, tal y como muestran los gréaficos
siguientes, los grupos ocupacionales en donde eeotyaban en mayor medida los
inmigrantes (trabajadores no cualificados) rompanla tendencia discordante hacia el
alquiler para unirse a la propension hacia la mdgil que caracterizaba al resto de
ocupaciones hasta el 2008. Esto viene explicadosdio por el aumento de la
inclinacién de los espafioles por la propiedad gamabién por la de los propios
extranjeros (tanto los procedentes de la Union jigaale los 25 como los del resto del
mundo) confirmandose de este modo que al menopartede los inmigrantes adoptan
progresivamente los patrones residenciales mayjostade la sociedad receptora
coincidiendo con la normalizacién de sus situasgos® la sociedad de acogida: segun
la Encuesta de Condiciones de vida del 2004 al 28Q8oporcion de inmigrantes
situados en la categoria de trabajadores no @aliis que residia en propiedad pasoé de
ser un 11% a un 31%. No obstante, es importantalasefjue, también irrumpe en
escena una nueva tendencia discordante motivada goo unilateral hacia el alquiler
privado que muestran exclusivamente los directdeeempresa y que, ante la escasa
promocién que recibe este régimen de tenencia pafas en su caso esta inclinacion

responderia probablemente a una eleccion derivadiidterrelacion entre los cambios
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gue se producen en la esfera laboral, la esfenarp la esfera social: por un lado, la
mayor movilidad laboral que se da en el territamono producto de la globalizacion
econdmica podria estar afectando en mayor meditis alirectivos, frente a otras
ocupaciones de alta cualificacion que siguen reftda su presencia la propiedad, de
modo que una parte de ellos se veria mas inclisadesidir en alquiler frente a la
compra. También, loprocesos urbanos que promueven una revaloriza@boemtro
podrian estar empujando a las categorias de mawtificacion que quieren residir en
él hacia el alquiler, dados los elevados preci@ssyypone la compra de una vivienda en
el centro:“Al estimar excesivos los sacrificios en términaes Idcalizacién, ciertos
hogares acomodados prefieren arrendar en un "bugmid central” de Bogota, de
Paris o de Sao Paulo. Es el premio a la centralidadla accesibilidad de las
infraestructuras.” (Bonvalet, C. y Dureau, F. 2000: 730 obstante esta es una
hipotesis que se contrastara posteriormente cusmdoalicen los cambios en las pautas

de localizacion de las ocupaciones.

Grafico 46. Cambios en la distribucion de las difeentes categorias ocupacionales en el régimen de
tenencia. Greater London. 2004, 2006, 2008.

B Propiedad ™ Alquiler privado B Alquiler Publico = Alquiler Hsg. Assoc.
100
Q0
80 A
od-4+-F--—-1-45--- e
0 d-4+-F--—-4-4-F--- 4 +-14+---Vv+-----------p------
50 4

30 1
204 4+Ek--%4+b---1+4+t--1-44+H--114---

2004 =

2006 =

2006 &

2004  f—
2004 fe—
2004  j—
2008  f—

Directivos | Profesionales |  Técnicos |Administrativos| Trab. Cualif. Senicios Operadores No
cualificados

Fuente: Annual Population Survey

241



Grafico 47. Cambios en la distribucion de las difeentes categorias ocupacionales en el régimen de
tenencia. Comunidad de Madrid. 2004, 2006, 2008.
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Gréfico 48. Cambios en el régimen de tenencia desltrabajadores no cualificados en funcién de la
nacionalidad.Comunidad de Madrid. 2004, 2006, 200@®0gares)
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En conclusion, la regiéon de Londres sigue presentdn una tendencia hacia
una mayor homogeneidad social en el régimen de teraa, que se diferencia de la
gue acontece en Madrid porque las ocupaciones selinan crecientemente por el
alquiler y no por la propiedad. Esto es el resultadl de la residualizacion del sector
publico de alquiler y de la instauracion de un sigma liberal mas flexible que a

pesar de haberse centrado en la promocién del régen de propiedad fomenta
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actualmente también el alquiler, promoviendo asi ua alternativa contractual que,
en comparacion con Madrid, parece en principio magactible de cara a los que no
pueden o no quieren comprar. No obstante, sigue spoder confirmarse si dicha
tendencia hacia la uniformidad social implica una rayor igualdad. Por otro lado,
pese a la reduccion de la diferenciacién residentian la distribucion de las
categorias ocupacionales en el régimen de tenencimy debe olvidarse que sigue
existiendo una gran segregacion desde abajo en égimen de vivienda publica en

alquiler preocupante en tanto que puede conducir situaciones de exclusion social.

En Madrid, por contraste, el sistema de vivienda leral ha sido
extremadamente hieratico, apostandose cada vez m3sor la propiedad vy
provocando que las transformaciones sociales (eveoldn del comportamiento
residencial por ocupacion) en favor de otros reginmes de tenencia sean minimas
(el caso que se vivio con la categoria de trabajads no cualificados, como
consecuencia del efecto que tuvo sobre ella la irgracion y el caso mas reciente de
la categoria de los directivos). Dicha rigidez nogsmite confirmar si, mas alla de la
situacion transitoria que vivieron los inmigrantesen ocupaciones no cualificadas,
la distribucién cada vez mas uniforme hacia el régien de propiedad (hasta la
llegada de la crisis) fue sinbnimo de una mayor igddad o no. Hay que tener en
cuenta que, a diferencia del caso de Londres, en kliad la vivienda social ha sido y
es casi inexistente y la que habia se ha privatizad¢on su venta a los inquilinos por
lo que no se ha dispuesto de un régimen de alquilsocial competitivo con el del
mercado libre.

10.2. El acceso a la vivienda, un derecho figuradode
repercusion residencial distinta en cada region

Desde el &mbito politico los diferentes estadoshieggnos y organismos
internacionales se han pronunciado sobre la cumestgidencial para constatar que la
vivienda es un derecho fundamental y declarar lbmisa compromiso de garantizar un

acceso digno a la misma:

“Toda persona tiene derecho a un nivel de vidacadelo que le asegure, asi como a su familia,
la salud y el bienestar, y en especial la alimeiftacel vestidoJa vivienda la asistencia médica y los

servicios sociales necesarios; tiene asimismo dereclos seguros en caso de desempleo, enfermedad,
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invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdidasus medios de subsistencia por circunstancias

independientes de su voluntafrticulo 25.1 de la Declaracién Universal de losédhos Humanos.

“Our aim is to offer everyone the opportunity oflacent home and so promote social cohesion,
well-being and self-dependence. This aim, and #ierms that we are pursuing, are under-pinned by
eight key principles: Offering everyone opportunikoice and a stake in their home, whether reoted
owned; ensuring an adequate supply of decent hgusinmeet needs...The Housing Green Paper,

Department of the Environment, transport and tigéores: London, 2000.

“Todos los espafioles tienen derecho a disfrutatnde vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias tpbésceran las normas pertinentes para hacer
efectivo este derecho, regulando la utilizaciéngledlo de acuerdo con el interés general para irirgad

especulacién Articulo 47 de la Constitucion espafiola.

Sin embargo, a través del estudio de la estrugjueaadoptan los sistemas de
vivienda, las politicas predominantes que se llevaabo (privatizacion, desregulaciéon
e incentivos fiscales a la compra) e incluso lariiscion de las ocupaciones en el
régimen de tenencia se ha comprobado como la arteidn publica sobre la vivienda
es secundaria (caso de Londres) o apenas existe (@ Madrid). Por tanto, la
declaraciéon que efectian las entidades publicagesdd vivienda deberia ser
interpretada no como un compromiso Sin0 mas biemocaina manifestacion de
propoésitos que finalmente deja en manos privadagetion mayoritaria de lo que
deberia concebirse como un bien necesario favoiduse asi mas el mero consumo

frente al valor de uso, la inversion y la busquieldeneficios sobre la misma.

De acuerdo a esta logica residencial, en la quegpuna gestién privada de la
vivienda, el andlisis de las condiciones de ac@d$a misma se presenta como un
indicador clave para la comprension de la situagidos cambios que se dan en el
comportamiento residencial de las distintas ocuped pues el caracter lucrativo sobre
el que se asienta la mayor parte del mercado deiéanda permite que:

« En base al estudio del acceso se pueda estimadalany la forma en la que los
individuos, en funcidon de sus distintos recursosbett cumplir con las
exigencias que impone la coyuntura inmobiliaria im de satisfacer sus
necesidades residenciales. Dichas exigencias,lestids por como funcionan
variables como el coste del suelo, el tipo de proidn, el nivel y tipo de oferta
y demanda o las facilidades de financiacion, secnadizan a través de los
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precios que presenta la vivienda y las condicidnpetecarias por lo que, si
bien factores como la capacidad de negociacion iaftamacioén con la que
cuenta la demanda potencial influyen a la hora dbpiar una vivienda (en
alquiler o propiedad), sera sobre todo la capacktatdmica en relacion al tipo
de oferta inmobiliaria lo que en mayor medida deiee las posibilidades

residenciales.

A través de las condiciones de acceso a la viviegpdaimpone el mercado se
puedan evaluar las desigualdades residencialesegderivan principalmente de
los modos de estratificacion social, en este cg&vagionalizados a través de

los salarios atribuidos a cada ocupacion.

Mediante el analisis del acceso a la vivienda sed@ucomprobar hasta que
punto la caracterizacion y las tendencias residégxreflejadas por la estructura
social del régimen de tenencia son imprescindipbas la comprensiéon de la
desigualdad residencial entre ocupaciones o pmretario se ha experimentado
un cambio en el significado social del régimen eleehcia que le convierte en
un indicador de desigualdad residencial cada vemomesignificativo:
“Differences in tenure have long been used as a waycalibrate social
positions...but the specific ways in which tenurates to social position are
not fixed in any absolute way because the socianmg of home ownership
(and forms of renting) depends on the broader damatext. Because tenure is
a complex concept, its meaning cannot be divoroad the specific economic,
legal and political frameworks and type of housstgck associated with it in
different countries’(Allen, J. et all. 2004: 26)

En base a la utilidad que plantean estas preméesaard al objeto de estudio, se

procede a continuacion al andlisis de las condésode compra ya que, tanto en

Londres como en Madrid, ésta es la forma de ac@édawivienda mas mayoritaria que

se deriva de una promocion intensa del régimen rdpigdad. Tras comprobar el

funcionamiento del mercado de la compra y sus coeseias en el acceso de los

diferentes grupos ocupacionales (segun sus sglasesncide en la influencia que

ejerce el sistema de provision residencial de cagi®n en el mismo ya que cuestiones

como las de una oferta de vivienda mas diversifioaid sus formas contractuales o la

presencia de determinados mecanismos de produdeodwivienda y planeamiento
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urbano se presientataves en las condiciones residenciales que asaipeblacion en

cada region.

10.2.1. Condicionantes y desigualdades en el accesola vivienda libre en
propiedad

Si se toman como punto referencia los resultadtenalos en el anélisis sobre

la estructura social del régimen de propiedad seipaleducir lo siguiente:

Por un lado, la consolidacion de la propiedadotant Londres como en Madrid,
como el régimen de tenencia mayoritario por el geeinclinan todos los
hogares, sin excepcidn por ocupacion, hace penpéapia en un contexto en
donde se ha dado una reduccion de las desigualdadiedes en el acceso a la
propiedad con respecto al siglo XIX y parte del pies la ocupacion dejaria de
ser en buena medida una barrera a la hora de compeavivienda. Este
escenario, bastante distanciado del caracteridéda ciudad industriahondria
asi en cuestion parte de la base tedrica sobnaelae construyd el concepto de
“housing classes” segun la cual se afirmaba que ypodlado los“owner-
occupiers must have certain qualifications as relgacapital, amount of income
and type of income. They must also qualify in adean terms of their style of
life...” y por otro que*a number of categories of people are excludeanfrine
owner-occupier class by these criteria. Many casarad unskilled workers, for
example, are either unable to produce a deposhae incomes which are too
low or too irregular to make them good risks.(Rex, J. y Moore, R. 1967:36).
Se llegaria de este modo a pensar en que lasltifies de compra no son tales
y que la desigualdad residencial en base a la omupajuizas no es tan
relevante como la que se produce en la actualidaalcderdo a otras variables
como la edad, el tipo de hogar o la nacionalidad.c&alquier caso, antes de
llegar a conclusiones precipitadas, es necesaengaar si efectivamente, en un
contexto de libre mercado, el gran espectro sagial compone el régimen de
propiedad, tanto en Londres como en Madndica que las desigualdades
residenciales en base a la ocupacion han tenddifuminarse en el tiempo o
bien que el indicador “régimen de tenencia” adguian significado social
distinto que hace que sea menos representativo ade desigualdades

residenciales que se producen entre las distictgzaciones en la actualidad.
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» Por otro lado, en referencia a la evolucion comcgeie mostraba la distribucion
de las ocupaciones en las distintas formas cootked, desde el afio 1991 hasta
el 2006,se podria deducir que los procesos de accesoiddada siguen lineas
muy diferentes en las regiones analizadas deralfgue:

» A pesar de que en Londres la propiedad siga siehdégimen de
tenencia mayoritario, el giro de todas las ocupssdcacia el régimen
de alquiler (tanto privado como social), apuntadaia un aumento de
las dificultades de acceso a la propiedadque de forma paralela no
debe menospreciarse el posible efecto que pueda emtisandda

apuesta creciente de las politicas de viviendapaiquiler privado.

»  En Madrid, por el contrario, el acceso crecientdadmayoria de las
ocupaciones a la propiedad hace sospechar a guerias condiciones
de compra son a diferencia de Londres bastantedals ya que, a
excepcion de la situacion circunstancial vivida jogr“trabajadores no
cualificados” del 91 al 2001 y el giro mas reciedtelos directivos
hacia el alquiler, el resto de categorias sigudentando su presencia

en la misma hasta la llegada de la crisis.

De este modo, a priori, se podria asumir que exadigenerales ambas regiones
estarian evolucionando hacia un contexto residentés igualitario en términos de
ocupaciéon pero no por ello convergente ya que masrmue Londres reflejaria unas
creciente dificultades en la compra que hariantod&s las categorias tendieran hacia el
alquiler Madrid seria escenario de facilidadesaendmpra que estarian al alcance de
todas las ocupaciones, a excepcién de los tralremao cualificados (del 91 al 2001).
Pero... ¢ Hasta qué punto son consecuentes estassionek extraidas a través de los
cambios sociales en el régimen de tenencia? ¢Roregias contraposiciones entre
Londres y Madrid? ¢En qué condiciones acceden dégarbs a la propiedad? ¢Qué

diferencias se dan por ocupacion?

Para clarificar de modo mas efectivo lo que acentee las condiciones de
acceso a la propiedad y en definitiva para profzarden el estudio del comportamiento
residencial (practicas residenciales y desigual)age su evolucidon se procede a

continuacion al analisis de los cambios en el e&zfuee acceso a la vivienda en el
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periodo comprendido entre 1991 y 2001. Al respestaierto que la imposibilidad de
encontrar una fuente de datos que permita una aacipa longitudinal de los salarios
por categorias ocupacionales, tanto entre varios amo entre las propias regiones
estudiadas, limita en cierta medida el alcanceadecbnclusiones pues no se pueden
corroborar los cambios en las pautas de desigualdaplacional que acontecen en los
procesos de compra hasta el afio 2002. No obsteagty esta fecha, o que si que se
puede es poner de relieve la evolucion general andeli esfuerzo en cada region y asi
constatar la intensidad y la direccion en la quanaa el mismo y conocer hasta qué
punto los cambios en los regimenes de tenencid mgriedo en los afios 1991 y 2001

son representativos de las condiciones de compra.

Como resultado del sistema de provision liberaglegue se enmarca el mercado
de la vivienda y mas concretamente el mercado dprdpiedad éste adquiere un
marcado caracter ciclico en ambas regiones lo comporta una alta exposicion a
fuertes periodos alcistas y de recesion. Muestrastie volatilidad fue el gran boom
inmobiliario que se vivido en ambas regiones deguEds de los 80 hasta principios de
los 90 y su consecuente desplome posterior. Seglican humerosos autores (Balchin,
P. y Rhoden, M. 2002: 273) en Londres este peradcista de finales de los 80 estuvo
motivado por el aumento de la demanda de compraggneraron multiples factores
como el crecimiento de la poblacion en edad de eiparse, el crecimiento de los
salarios, el aumento de la flexibilidad hipotecafiimjos intereses y aumento del
porcentaje del valor de la vivienda a financiaix yuesta en practica de determinadas
politicas impositivas. Sin embargo, una subidantieréses como remedio a la inflacién
junto con un repunte del paro fueron suficientes gacender la chispa que conduciria
a un desplome del mercado de la propiedad con coeseias devastadoras no solo en
relacion a la demanda sino también en relaciérdastaquellos hogares que disponian
de una hipoteca, ya que en el mejor de los cagos @é®ron reducir enormemente el
valor que pagaron por ella como consecuencia dglloime del precio de la vivienda y
en el peor se enfrentaron a expropiaciones queidanph desahucios (Hamnett, C.
1999: 36).

Del mismo modo en Madrid el crecimiento de la deslaaren su caso como
fruto fundamental del auge econémico (aumento t#), Rin crecimiento de las rentas

familiares y una mejora en las condiciones de firmion (a pesar de los altos
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intereses), se perfila como la causa fundameetdd@bm que precedié al desplome de
principios de los 90 (Rodriguez, J. 2007; Gonzakzy Turmo, J. y Villaronga, E.
2006: 97).

Mas tarde, a partir de mediados de los afios 9@neztado de la compra
resucitaria de nuevo en ambas regiones dandodugaa nueva escalada en los precios
de la vivienda que repercutiria inevitablementeresdhs condiciones de acceso a la
propiedad. El coste de acceso a la vivienda irasiouna tendencia alcista que no fue
percibida en toda su naturaleza como consecuercind mejora en las condiciones
hipotecarias de forma que si bien el coste de carapmentaba cuando se ponian en
relacion la evolucion de los precios de la vivienda los salarios dicho coste no crecia
tanto cuando se media en términos del porcentdjesalario mensual que debia

destinarse al pago de una hipoteca:

“In London, the affordability in housing in the oemoccupied sector decreased
in the late 1990°s because of escalating houseeprithe house price/income ratio in
the capital peaked at 3.46 in 1999 compared to @oraf only 3.10 in the United
Kingdom as a whole...However, although access towrer occupied sector in terms
of entry costs has deteriorated, the cost of sergianortgage debt in London in
relation to income have remain low by historic stards, a situation greatly helped by
low mortgage interest rategBalchin, P. y Rhoden, M. 2002: 257)

“Entre 1997 y 2000 el esfuerzo de acceso a la nmoléese mantuvo por debajo
del 30% de los ingresos de la familia media princoeadente. Después de 2000 se
inicié un proceso de aumento continuo del esfuele@cceso, no terminado aun en
2007, a pesar de los retrocesos continuados dépos de interés hasta 2005. Dichos
retrocesos de los tipos generaron un aumento dmlkencia de los hogares, pero los
fuertes aumentos paralelos de precios registradoslas viviendas compensaron
ampliamente las mejoras derivadas del descensoodetipos de interés de los
préstamos.”(Rodriguez, J. 2010: 60)

Los resultados especificos de este repunte progrelsl coste de acceso a la
propiedad en las dos regiones estudiadas desdadosdinales de los 90, se constatan
a continuacion a través de un andlisis detallatlesfaerzo en el afio 2002 que sirve no
s6lo como aproximacién para evaluar las condiciomssdenciales medias que se

debian asumir en la compra de una vivienda ence2@@1 sino también como forma de
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constatar las desigualdades que se producian eidfiute la ocupacién. En concreto se
calcula, por un lado, la razén entre el precio meldi la vivienda y los salarios medios
de cada una de las categorias ocupacidiiales el fin de reflejar el grado de desajuste
gue existe entre ambas variables. Por otro lagoiegto que el acceso a la propiedad se
realiza normalmente a través de un préstamo higtese procede a la elaboracién del
llamado indicador del esfuerzo en donde se tiemeauenta no sélo la influencia del
precio de la vivienda sino también de las condesordel préstamo hipotecario
(intereses, plazos de amortizacion y cuantia destamo) propias a cada region y su

relacion con el salario bruto mensual.

Tabla 7. Evolucién de las condiciones hipotecarigsopias a cada Regién. 2002-2006.

Londres Madrid
Condiciones hipotecarias 2002 2006 2002 2006
Intereses hipotecarios 4,4 51 4,99 4,13
Plazos medios de amortizacién 25 25 24 26
Precio medio de la vivienda 226256 293892 237100 382900
Porcentaje medio del valor a financiar 82,2 81 80 80

Fuentes: Land Registry Reports, Council of Mortgdgmders, Banco de Inglaterra, Asociacion
Hipotecaria Espafiola, Sociedad de Tasacion y Bdedespafia.

De este modo, se estima el porcentaje del salaisual que se deberia destinar
al pago de una hipoteca midiéndose asi la capacittados diferentes grupos
ocupacionales para hacer frente a la adquisici@ndeviviendaResulta evidente que,
mas alla de la remuneracion salarial existen aree sle variables que influyen en la
capacidad de acceso a la vivienda y en los tipoprdstamo hipotecarios que se
atribuye a cada categoria ocupacional como porpigem tipo de hogar donde se
integra cada individuo, la percepcién de mas smagn el hogar, la disponibilidad de
aval o algun tipo de ayuda, el tipo de contratoiabo la renta. Sin embargo, la falta de
disponibilidad de cifras que valoren la incidengize tienen estas variables en cada
categoria ocupacional hace inviable su integraeidrl analisis del esfuerzo por lo que
lo mas razonable y factible es estimar como, ercamtexto de libre mercado, los
distintos salarios asociados a cada ocupacion condin las opciones residenciales y

sirven para generar patrones de desigualdad resdleantre las distintas categorias.

%8 A la hora de analizar el acceso a la viviendauseton en cuenta los salarios brutos medios de los
individuos segln su ocupacion ya que las Encuekspsnibles para la comparacion no contemplaban
datos sobre salarios netos.
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De acuerdo a estas premisas y a través de loesigsigraficos se constata

coémo, los efectos del incremento paulatino delecolst acceso a la propiedad desde

mediados de los 90 encuentran su traduccion eciftas que adoptan los indicadores

de esfuerzo calculados para el afio 2002 puesto que:

En ambas regiones, existe un gran desajuste asthdiciones de acceso a la
propiedad que define el mercado libre y los sadanwedios de la poblacidon
ocupada. Dicho desajuste se refleja sobre todavadrde la razon que separa el
precio medio de la vivienda de los salarios med®fa persona (8,5 en Londres
y 10 en Madrid) ya que, la flexibilidad hipotecagae caracterizaba a ambas
regiones en el 2002 (aumento del plazo de amoidizaen combinacion con
unos intereses variables bajos) reduce el valor ingicador de esfuerzo
mitigandose asi el desequilibrio real entre el &éosedio de la vivienda y el
salario medio. Aun asi no dejan de ser impactdotesiveles que alcanza ya
este ultimo indicador en el 2002 y mas si se teme&uenta que su calculo se
efectlia en base al salario bruto por persona. stghifica que, a falta de otro
tipo de ingresos o ahorros, las personas que a&coadh la propiedad asumieron
un gran nivel de endeudamiento y riesgo, sobre sdaquellos casos en los
que la remuneracion se limitaba s6lo a un individamo por ejemplo en los
hogares unipersonales o monoparentales. Dentrgtdecentexto desfavorable
gue comparten ambas regiones, resulta sobre tadd@@o comprobar como
Madrid registra de media un mayor nivel de esfuéramtre la poblacién
ocupada (un 65, 93% frente a un 40, 48% en Longeeglie es precisamente en
esta region en donde se producia un claro credimnim la propiedad en casi

todas las ocupaciones.

Como producto del mercado libre que domina el aceda propiedad en ambas
regiones, el impacto de las condiciones de compracips y condiciones
hipotecarias) sobre los distintos grupos sociatemey desigual en funcion de
los recursos que posean los mismos. Esto se refjamente a través de la
variable ocupacion en base a la cual se concluge tqnto Londres como
Madrid, son escenario de profundas desigualdades esfuerzo de compra que

deben realizar las distintas ocupaciones de formea cuanto menor es el nivel

%" Proporcién del salario medio mensual que debedestinado al pago de la hipoteca.
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salarial (asociado a la cualificacion) mayores esueder las dificultades de
acceso a la propiedad. No obstante, cabe resal@mrdgntro de esta logica
compartida se producen también diferencias de sidtad importantes entre las

regiones estudiadas puesto que:

» Aligual que sucedia con el esfuerzo medio porgrexsel esfuerzo de
acceso a la propiedad es en casi todas las ocapacsoistancialmente
mayor en Madrid que en Londres. La Unica excepladrotagonizan
los directivos y los trabajadores de los servidogas dificultades de

compra son ligeramente menores en Madrid.

»  El mayor esfuerzo que debian de realizar las odoipas de menor
cualificacion se representa en Londres a travdaglaltas dificultades
de acceso a la propiedad que registran sobre t=ltrdbajadores de
los servicios y los no cualificados ya que sussaltweles de esfuerzo
provocan que se desliguen en gran medida del dontkexacceso que
presentan el resto de categorias ocupacionales.hesho guardaria
por tanto cierta coherencia con la menor presaneamostraban estas
ocupaciones en el régimen de propieddid. embargo, en Madrid, es
sobre todo la categoria de los trabajadores ndficadbs la que queda
de nuevo descolgada del resto con un escenarianbagiesimista de
cara al acceso que hace que no sorprenda que GasGuUa presencia
en el régimen de propiedad descendiera de forntardiante al resto
de categorias entre 1991 y 2001. La discrepanaiarggistra esta
ocupacion seria de nuevo atribuible a la gran atre@&on que hay en
ella de una inmigracién recién llegagldbastante peor remunerada que
la poblacion espafiola: segun los datos de la Etecules Estructura
Salarial en el aflo 2002 la ganancia media anuah para un espafol
situado en la categoria de trabajadores no cualifis era de 9.828

euros mientras que la de un inmigrante era de 6.
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En cuanto a la evolucion del esfuerzo desde el2@0@, las variaciones que se
dan en el mismo en funcion de la ocupacion y suagtp en los procesos de

desigualdad en el acceso, los mismos indicadorestnaum las siguientes pautas:

* Tanto Londres como Madrid comparten una tendericdza con respecto a la
razon que separa los precios de la vivienda dsdlasios asi como con respecto
al indicador de esfuerzo en el acceso a la progiegia embargo, la intensidad
con la que ésta se presenta difiere de una registnaaconsiderablemente ya
gue, como se observa en los graficos, del 20020@6,2el crecimiento de la
distancia que separa los salarios medios de cadpacion con respecto al
precio medio de la vivienda aumenta de forma lieealondres mientras que en
Madrid la evolucién de dicho crecimiento adquienecaracter exponencidbel
mismo modo, el indicador de esfuerzo en la compraidenda que realizan las
diferentes categorias ocupacionales crece en muem@r media en Londres
que en MadridDe esta forma, si bien estas propensiones al alz esfuerzo
medio sirven para justificar el descenso que sla#rpropiedad en favor del
alquiler en algunas ocupaciones en Londres, pocoetrario se muestran
contradictorias para el caso de Madrid ya que elegnio exponencial que en su
caso experimenta el esfuerzo medio de compra aekatitante incoherente con
el continuo crecimiento que se da en el régimeprdpiedad hasta la llegada de
la crisis, lo cual hace deducir que la respuestata incongruencia se halla no
s6lo en la boyante situacion econdémica de los lesgsino también ehuena
medida en la flexibilidad del sistema financiercely la falta de alternativas
reales a la compra que a lo largo de los afios alsmdo la politica de

vivienda.

» Pese a los enormes contrastes que, en términokitalssse registran entre los
aumentos porcentuales en el esfuerzo de unas acopa@n relacion a otras, el
calculo de la diferencia entre la desviacion tigled2002 y el 2006 revela que,
de forma sintética, la desigualdad residencialeenttupaciones en relacion al
esfuerzo de acceso ha experimentado un descensmbas regiones: en
Londres la desviacion tipica en el 2002 y el 20@6respectivamente de 0,369 y
0,368 (un descenso minimo de 0,001); mientras qoe Madrid era
correspondientemente de 0,364 y 0,323 (un notabseetso de 0,041). En
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cualquier caso, dado que se trata de un indicady general, es importante

revelar en qué sentido se manifiesta dicho descdasta desigualdad entre

ocupaciones en el acceso a la propiedad ya quenéstaplica que de forma

especifica no haya podido aumentar la distanciae entertas categorias

ocupacionales. Para ello, se calculan las difeasngiroporcionales que

separaban el esfuerzo de cada ocupacién con respeesto de categorias entre

2002 y 2006 de forma que, cuando el resultado gative se asiste a una

reduccion de la desigualdad y cuando es positio aumento de la misma. En

base a la aplicacion de este célculo se obtiersemédrices que se muestran a

continuacion y a traves de las cuales se descalsiguiente:

>

En el caso de Londres, tras la leve reduccion diesagualdad en el
acceso, transmitida por la disminuciéon de la difei@ entre la
desviacién tipica del 2002 y el 2006, se escondeinyportante
distanciamiento protagonizado por la relacion queardan las
categorias de mayor cualificacion (en concretopladesionales, pero
sobre todo los directivos) con respecto al restima se puede
observar en las tablas de matrices, si bien lascranes entre unas
ocupaciones y otras en relacion al esfuerzo swlmgnecer estable o
cambiar de forma minima, se observa una clara amph de las
distancias entre los profesionales y directivos i@specto al resto de
ocupaciones. Este aumento de la desigualdad desbea se debe a
gue en el caso de las ocupaciones de mayor caalifitc el aumento
del esfuerzo ha sido en términos relativos muchoamal del resto,
permaneciendo apenas invariable en el caso deidestidos. Estos
datos llevarian asi a deducir que el descenso pemfaedad entre los
directivos y profesionales no se debe tanto a mew@s de

constriccion.

En el caso de Madrid, la mayor reduccién de la idegn tipica entre
el 2002 y el 2006 es consecuencia del mayor acé&o&mque, con
respecto a Londres, tienden a mostrar todas lgsacmnes entre si,
reflejando por tanto un aumento generalizado dgui@adad residencial

en el acceso a la compra: como se observa en lagEesacasi todos
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los valores que relacionan el cambio proporcioetlkegfuerzo de unas
categorias con respecto a otras suele ser sieregadivo resaltando
sobre todo la mayor reduccion de la distancia detri@bajadores no
cualificados y el resto en tanto que ello implidermas una reduccion
de la desigualdad entre los extremos de la escalzaoional. Como se
verd mas adelante esto se encuentra directamgatiola los cambios
salariales que acontecen entre 2002 y 2006, seggircuales los
trabajadores no cualificados experimentarian el amagcremento
relativo siendo participes de ello tanto los esfgiccomo los
extranjeros que componen esta categoria (los elgsaiio cualificados
incrementarian sus salarios un 22,7% mientras guiextranjeros lo
harian un 19,5%). No obstante, dentro de esta pprnaralizada de
reduccion de la desigualdad en el esfuerzo, hay dpstacar la
excepcion que protagonizan los grupos de mayoificaaion pues
como se puede comprobar se produce un llamativceemionde las
distancias que separan a los directivos con respelts profesionales
y técnicos que responde, como se puede comprobaradeiante, al
descenso del salario medio de los profesionaleswescaso aumento

en el caso de los técnicos.
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Gréfico 49. Evolucién de la razon entre el precio edio de la vivienda y los salarios medios Grafico 50. Evolucion de la razén entre el precio edio de la vivienda y los salarios medios

por ocupacion. Greater London 2002, 2006 por ocupacion. Comunidad de Madrid
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Tabla 8. Matriz de variaciones en las distancias quseparan a las ocupaciones con respecto al
esfuerzo de compra entre 2002 y 2006. Greater Londo

Trab.

Trab. Trab. no

OCUPACIONES | Profesionales| Técnicos| Administrativos | Cualif. | Servicios | Operadores | cualif.
Directivos 22% 42% 50% 45% 77% 53% 44%
Profesionales 10% 2% 5% 4% 8% -16%
Técnicos -15% -9% -21% -8% -37%
Administrativos -14% | -25% -15% -22%
Trab. Cualif. -3% 2% -14%
Trab. Servicios 2% -79%
Operadores -15%

Fuente: Elaboracion propia en base a los indicadieessfuerzo

Tabla 9. Matriz de variaciones en las distancias quseparan a las ocupaciones con respecto al
esfuerzo de compra entre 2002 y 2006. Comunidad N&adrid

Trab.

Trab. Trab. no

OCUPACIONES | Profesionales| Técnicos| Administrativos | Cualif. | Servicios | Operadores | cualif.
Directivos 22% 8% -10% -15% | -34% -15% -81%
Profesionales -8% -25% -30% -34% -25% -68%
Técnicos -10% -12% | -19% -11% -41%
Administrativos -1% -6% -1% -16%
Trab. Cualif. -5% -1% -13%
Trab. Servicios 5% -7%
Operadores -16%

Fuente: Elaboracion propia en base a los indicadieessfuerzo

10.2.2. Patrones explicativos a las condiciones ci@mpra en cada region

Con el objetivo de comprobar cuéles son las calisastas que mas influyen en
las condiciones de compra que se acaban de caonstapaocede a la descomposicion
de cada uno de los indicadores de acceso empl@adazdor que mide razon entre el
precio de la vivienda y el salario e indicador déuerzo) haciéndose de este modo
evidente queel aumento generalizado del esfuerzo a la hora decaeder a la
primera vivienda en propiedad es, en ambas regionggna consecuencia directa del
desequilibrio que se produce entre los precios da hivienda y los salarios de la
poblacion ya que, en el periodo comprendido entre 1991-2120fpsible repercusion
negativa de unas condiciones hipotecarias desfalesrgueda cada vez mas descartada
por la bajada progresiva de los tipos de interBaumento de los plazos medios de
amortizacion y los amplios porcentajes del valodaleivienda a financiar. Como se
puede observar en los siguientes graficos, tamgiatierra como Espafa, experimentan a
largo plazo un descenso gradual en los interesdgmRipotecarios que hace que en el
2011 se situen en el 3,5% y el 2,9% respectivamente
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Gréfico 53. Evolucién de los intereses medios hipetarios en Inglaterr&® y Espafia.
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Fuente: Banco de Inglaterra y Banco de Espafia

Del mismo modo, los plazos medios de amortizacién tendido a aumentar
desde los afios 90 hasta el comienzo de la crisi8088, sobre todo en el caso de
Espafia en donde dicho aumento adquiere un caldastante exponencial. Hay que
tener en cuenta ademas que este indicador pueae $idb afectado a la baja como
consecuencia de las refinanciaciones hipotecatashqn buscado una reduccion del
plazo de amortizacién. En consecuencia, se dedueen lo referente a las hipotecas
constituidas el plazo medio de amortizacién podailer sido incluso mas ampli#s
a recent survey found out, the average paymenbg@dor a mortgage loan has dropped
to some five or so years. That is, most peoplekaea on refinancing (as it is called in
the U.S.); in the UK they call it remortgaging. P& are increasingly becoming more
aware of how mortgage loans work and are keen atingebetter rates and terms and
cutting down average prepayment period, using &rae&td mortgage payment plans.”

(http://www.mortgagegna.coin/

8 para el célculo de los intereses medios hiposanm Inglaterra se ha hecho una estimacién para lo
afios comprendidos entre 1991 y 1996 por no disperd® los datos exactos. En concreto se ha catculad
la diferencia media anual que separa los interasawales de los hipotecarios desde 1996 hasta 2011.
Después esta diferencia se ha sumado a los irgemesmales desde 1991 a 1996 obteniéndose asi los
intereses hipotecarios.
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Gréfico 54. Evolucién de los plazos medios de amaacion en el Reino Unid®’ y Espafia.®
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Fuente: Survey of Mortgage Lenders (Community amtal Government Statistics) y Asociacion
Hipotecaria Espafiola

Por ultimo, ambos paises registran desde los dfiiam@s altos porcentajes del
valor medio de la vivienda a financiar (Loan to ¥&gl sobre todo en el caso del Reino
Unido de forma que, pese a que su porcentaje heg@eddido algo con respecto a los
afnos 90, éste sigue siendo muy alto e incluso malygue presenta Espafia, tanto en el

primer acceso como en el caso de un segundo aadasmmpra.

%9 No existen datos para los afios 2003, 2004 y 2005.
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Grafico 55. Evolucién del porcentaje medio del valode la vivienda a financiar (LTV o Loan to
Value) en el Reino Unido
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Fuente: Asociacion Hipotecaria Espafiola

Grafico 56. Evolucién del porcentaje medio del valode la vivienda a financiar (LTV o Loan to
Value) en Espafia
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Fuente: Asociacidn Hipotecaria Espafiola

Sin embargo, en contraposicion a la oferta de noadiciones hipotecarias cada
vez mas iddneas, en el periodo comprendido enB&-2006, se pone de manifiesto la
gran subida experimentada en el precio de la \viletanto en Londres como en
Madrid: tal y como sefalan los siguientes graficwas la crisis inmobiliaria de
principios de los 90 y hasta el comienzo de laisiga en el 2007, ambas regiones
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sufren grandes incrementos en el precio nominaladeivienda en relacion al que
registra el IPC.

Grafico 57. Evolucion del precio de la vivienda eAC. Tasas de variacion anual 1991-2010. Greater
London.
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Fuente: Land Registry Reports y Council of Mortghgaders

Grafico 58. Evolucién del precio de la vivienda eRC. Tasas de variacion anual 1991-2010.
Comunidad de Madrid

precio medio vivienda Madrid IPC
25

Fuente: Sociedad de Tasacién

Dichos incrementos en el precio medio de la vivéeftrdnan considerablemente

el posible efecto compensatorio derivado de losemtios salariales ya que, aunque
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existan grandes diferencias en los mismos en fand® la ocupacion, todos suelen
encontrarse mas ligados a la evolucién del IPCcdfrcreto, en el periodo 2002-2006
(afios para los cuales se tienen datos salarialeoq@acion), Londres vivié un
incremento absoluto del precio medio de la viviedda67.635 libras (un 29,8% en
términos relativos) lo cudl contrasta con el créento medio que se produjo en los
salarios, que fue de 4.701 libras, es decir un524,2n términos relativos. En el caso de
Madrid, este distanciamiento fue bastante mas aadatya que no sélo el precio de la
vivienda se incrementd mucho mas que en Londresl{&400 euros, el 65% en
términos relativos) sino que ademas los salariogdioeebrutos anuales crecieron en
mucha menor medida (1.763 euros de media en tésmabgolutos y un 7,6% en
términos relativos) por lo que se justifica asi gonesu caso los indicadores de esfuerzo
presenten un crecimiento exponencial en relacidqual se producia en Londres, mas
lineal. En cualquier caso, se pone de manifiesto como drasmegiones es el aumento
del precio de la vivienda, en relacion al que expentan los salarios medios, el factor
mas responsable del crecimiento del esfuerzo yadmhsecuente disminucion te

capacidad para hacer frente al pago de una vivienda

Por otro lado, es indudable que, cuando de losgué&ata es de analizar las
causas directas que explican las diferencias ancelso entre las distintas ocupaciones,
las diferentes condiciones hipotecarias que prddemente pueden ofrecerse segun el
nivel de cualificacion del individuo u otro tipo deariables (tipo de hogar,
disponibilidad de aval, tipo de contrato laboral)eson claves a la hora de descubrir los
patrones de desigualdad real en el esfuerzo eaigaoiones. Sin embargo, en ausencia
de la disponibilidad de estas cifras, son de nuesdalistintos salarios que se perciben
segun la ocupacion los principales indicadores pemniten estimar y explicar el
caracter que adopta el esfuerzo en cada categdes pautas de desigualdad en la
compra de vivienda. Es l6gico que, en un conteddilste mercado, las diferencias
salariales asociadas a las ocupaciones se tradwataambas regiones al ambito
residencial de forma que el acceso a la propiedadas complicado cuanto menor es el
nivel de cualificacion en tanto que éste se ertcaiesorrelacionado con una menor
remuneracion salarial. Pero dentro de esta pautdedgualdad en el acceso a la
vivienda en base a los salarios de cada una deilgmciones se explican también las
pautas de desigualdad caracteristicas y espedificada region ya que:
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» EIl gran incremento salarial que experimentaban @elianlos directivos vy,
también, aunque en menor medida, los profesionpassicaria en el caso de
Londres su creciente distanciamiento en el esfugezcompra con respecto del
resto de ocupaciones, cuyos salarios tienden aanementarse tanto excepto en
los trabajadores no cualificados, que registransumada del 21, 3% que hace

gue reduzca algo sus distancia con respecto adéssppnales.

» En el caso de Madrid, el descenso generalizadasldistancias en el esfuerzo
de acceso entre las distintas ocupaciones se axpiic el mayor incremento
salarial que experimentan las categorias de meradificacion en relacion a las
de mayor cualificacién, llamando sobre todo la eitamel aumento relativo de
la remuneracion de los trabajadores no cualificadalsy como se indico
anteriormente. A partir de los salarios por ocuprade explica también el leve
distanciamiento en el esfuerzo que se produci& évgrdirectivos con respecto
de los profesionales y técnicos ya que estas dsasl categorias registraron
entre 2002 y 2006 respectivamente un descensonoinimo incremento de su
salario que es atribuible a factores como el gnamesmto del peso de estas
ocupaciones en los ultimos afilos como consecueneiaurd proceso de
profesionalizacion (tal y como se observa en diagpa80 entre 1991 y 2008 el
peso conjunto de las categorias de profesionai&snjcos paso de ser en ambas
un 12% en 1991 a un 18% en 2008) o también el meayoento de los jovenes

en estas categorias y asi del proceso de predaridzaboral que les afecta.

Tabla 10. Evolucién del salario medio bruto por ocpacion (libras). Greater London 2002, 2006.

Incr. Incr.
OCUPACIONES 2002 2006 | relat. | Abs.
Directivos 55.057 | 73.223 | 33,0 | 18.166
Profesionales 37.989 | 43.773 | 15,2 | 5.784
Técnicos 34.638 | 36.487 | 5,3 | 1.849
Administrativos 18.087 | 20.660 | 14,2 | 2.573
Trabajadores cualificados 22.871 | 25.640 | 12,1 | 2.769
Trabajadores de los servicios 12.052 | 13.722 | 13,8 | 1.669
Operadores 20.902 | 23.110 | 10,6 | 2.208
Trabajadores no cualificados 12.184 | 14.774 | 21,3 | 2.590
Salarios medios 26.723 | 31.424 | 21,3 | 4.701

Fuente: Annual Survey of Hours and Earnings
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Tabla 11. Evolucién del salario medio bruto por ocpacién (euros). Comunidad de Madrid 2002,
2006.

Incr. Incr.
OCUPACIONES 2002 | 2006 | Relat. | Abs.
Directivos 68.845 | 73.607 6,9 4.762
Profesionales 34.329 | 33.055 | -3,7 -1.274
Técnicos 28.811 1 29.781| 34 970
Administrativos 16.866 | 18.493 | 9,6 1.627
Trabajadores cualificados 17.872 | 20.947 | 17,2 3.075
Trabajadores de los servicios 13.744 | 15.643 | 13,8 1.899
Operadores 18.747 | 20.872 | 11,3 2.125
Trabajadores no cualificados 10.858 | 13.299 | 225 2.441
Salarios medios 23.183 | 24.946 7,6 1.763

Fuente: Encuesta de Estructuras Salariales

Tras poner de relieve las causas directas quecexplel aumento de las
dificultades que entrafa el acceso a la viviendarepiedad asi como las desigualdades
en el esfuerzo de compra entre las distintas otupes y los diferentes modos en los
gue se manifiesta en Londres y en Madrid se bustaseno tiempo profundizar en las
mecanismos estructurales que propician estas siaucias y en concreto explicar
como influye el sistema de provision residenciaklypropio funcionamiento del

mercado de la vivienda.

No hay duda de que el caracter liberal del sistdearovision residencial de
ambas regiones convierte al mercado de la viviendalaramente ciclico con periodos
de bonanza y periodos de recesion. De este malfiutduaciones en los precios y de
forma especifica la subida de precios acontecida erriodo analizado (1991-2006) y
el consecuente aumento del esfuerzo en ambas esgipodrian encontrar su
explicacion méas directa y légica en un desequditentre la oferta y la demanda
inmobiliaria. Sin embargo, los desencadenantesoddof van mucho mas alla siendo
necesaria una evaluacion de los mismos a fin de@rder las bases de los desajustes

residenciales.

Dentro del periodo 1991-2006 el énfasis sobre ladsude precios se ha puesto
en numerosas ocasiones en el lado de la demandal@stacar que, tanto en Londres
como en Madrid, se ha producido una sobre-demaadéviénda en propiedad que ha
hecho disparar los precios y el esfuerzo mas alldodesperado. Sin embargo, el
consenso sobre las razones exactas que habriancamé dicha sobre-demanda son
todavia una meta dificil de alcanzar por la cordrsel que generan las diferentes

aproximaciones teoricas (estructuralismo VS acsiial) y el peso diferencial que se
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le atribuye en cada caso a los factores demogsafexmndmicos, politicos y sociales.
En este caso, parece evidente que la vertienteapuieta al lado de la eleccién y las
preferencias como unico motivo de esa sobre-demasddta muy limitada y rebatible
en tanto que“consumer choice takes place whithin the availalggucture of
opportunities. When this changes, so do consunefegances. This is not to deny the
importance of choice, but simply to argue that treg rarely uncronstrained.”
(Hamnett, C. 1999: 52Ror consiguiente, es sobre todo necesario poraeeato en los
mecanismos estructurales ya que se entiende glaecesfiguracion de los mismos la
que de forma mayoritaria despierta necesidadeseodgesestrategias y guia el
comportamiento residencial. A este respecto esblgosionsiderar una infinidad de
motivos estructurantes que, de forma simultdnaapbdido influir en el aumento de la
demanda de compra y de los precios en ambas reganembargo, los mas relevantes
y debatidos son los referidos a las transformasiodemograficas, sociales y

econdmicas:

Desde una perspectiva sociodemografica, parecenahbk plantear que la
transformacion del tamafio poblacional y los camlgonsa estructura del hogar son
variables clave que han empujado hacia un aumentsiderable de la demanda de
vivienda en propiedad en el periodo 1991-2006. &frceto el crecimiento poblacional,
experimentado como fruto del aumento de la esparalez vida y la llegada de
inmigracion, junto con el incremento de poblacidn edad de emanciparse como
consecuencia del BabyBoom; pero también la redncd& tamafio del hogar, como
efecto de los cambios en las formas de convivelfaianento de los hogares
monoparentales y unipersonales), habrian provoqadotanto Londres como Madrid
vieran incrementadas sus necesidades de vivienddormea importante. Dichas
necesidades de vivienda se habrian traducido egram crecimiento del nimero de
hogares generandose asi un exceso de demanda lojie ingpactado directamente
sobre el mercado de compra de vivienda presionahalaa sus precios:

“The strength of demand for housing in London, dbnting to strong growth
in house prices and the high cost of entry into riterket, is related to the changing
long-term demographics of the city. A combinatidnttee reversal of the trend in
population decline, increased international migeoati and diminishing average
household size have all contributed to increasieghdnd for housing in the capital”
(Garratt, D. y Stevens, S. 2001: 49).
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“En las ultimas décadas la demanda de vivienda epaBa se ha disparado
debido a factores demograficos y sociales, entresotPor un lado la poblaciéon
espafiola ha crecido continuamente, a pesar de tagugsa caida de la fecundidad
desde los afios 80, debido al aumento de la espem@@zida y, en la dltima década,
gracias al asentamiento de 3 millones de extragieRor otro lado, ha cambiado la
estructura de hogares y de familias. Se ha redueidamafio medio de los hogares
debido a la caida de la fecundidad, al aumento derdptura conyugal, a la
disminucién de los hogares compuestos por dos geingres y debido al aumento de

los hogares unipersonales entre mayores y jove@gado, T. 2006:1)

Aln asi, a pesar de la validez que ofrece la eagibm demogréfica, la linea
interpretativa mas explorada y defendida ha sideeldsy que apunta a los factores
socioecondmicos como principales causantes del rdonake la demanda excesiva de
compra de vivienda y su consecuente impacto enptesios. Se entiende que la
implantacion de una economia de servicios ha daghr la una nueva division social de
clases generando una novedosa élite de professopaléectivos que se perfila como
principal responsable del crecimiento de la demaledeompra y la escalada de precios
en la vivienda (Hamnett, C. 2009: 302). El grangraablquisitivo que les confieren sus
altos salarios provocaria que, en un contexto emelda vivienda se consolida como
bien de inversion que tiende a revalorizarse, estggjorias ocupacionales se inclinaran
en gran medida por la compra de una vivienda yesta se afiade que se trata de un
colectivo ocupacional de gran peso el resultadal ds un sobre-consumo en la compra
de vivienda que implica un aumento importante en pgeecios.The physical form,
tenure profile and social structure of London’s bmg market is closely associated
with its role as a world city. The occupation andome structure of the city reflects the
large and still growing numbers of high income pssional and managerial workers.
These highly paid workers have intensified demandhdme ownership at a time when
the supply of new housing has grown only slowle fEsult, as Hamnett (2003) points
out, has been sharp rises in house prices and fbplatement of demand from
traditional middle class areas to working class gidourhoods(Bennington, J.;
Fordham, T. and Robinson, D. 2004: 9).
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De este modo, en el caso de Londres se consideragja pesar de en términos
relativos el alquiler (tanto privado como sociaing peso frente a la propiedad en los
hogares de directivos y profesionales (al igual queel resto de ocupaciones), el
crecimiento de la propiedad en estas categoriasiitanuado produciéndose a través de
la compra por inversion ya sea para alquilar o ceegunda vivienda presionandose asi
al alza el precio y el esfuerzo de compra. Tamb&nel caso de Madrid, resulta
razonable suponer que una numerosa y creciendedélitlirectivos y profesionales haya
podido disparar los precios de la propiedad, no s8io consecuencia de la compra de
vivienda principal sino también como producto dea wemanda de vivienda por
inversion que no se rentabilizaria tanto a trav@sudalquiler posterior (como pudiera
ser el caso de Londres) sino mas bien medianteapiopdesuso a la espera de una
revalorizacion de la misma. No hay que olvidar ggeespecialmente en Madrid en
donde la vivienda no principal (secundaria y vaaleanza un gran peso de forma que,
a pesar de que los motivos de su importancia emiriés relativos, puedan ser
atribuidos a causas diversas (deficiencias ardaieas, herencias, aversion al

alquiler) una de las mas relevantes es sin dugarkinversion (Vinuesa, J. 2008).

Gréfico 59. Porcentaje de viviendas no principalesn Londres y Madrid. 1991-2001
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Ademas, es importante recordar que en ambas regi@eempra de vivienda no
se limita Gnicamente a aquellos hogares de diestvprofesionales que residen en las
regiones estudiadas sino que en muchas ocasioriedasee inversores no residentes,

en su mayoria extranjeros muy cualificados, que elemercado de la vivienda un
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atractivo con muchas oportunidades de crecimiedadas las buenas expectativas de

inversion que ofrecia el gran crecimiento econérdiesde mediados-finales de los 90.

Por tanto, seria asi plausible que fuera el sohserno de compra de vivienda
por parte de estas categorias ocupacionales el dgudorma principal hubiera
contribuido a un encarecimiento de la misma intogghdo graves problemas de
accesibilidad que sobre todo afectan a las catga@® menores recursos, ya sean
minoria (tesis de la profesionalizacion) o ya s@artolectivo que crece a la par que el
de los profesionales y directivos (tesis de la jdaion), pues como ya se ha visto es

sus casos el esfuerzo es mucho mayor, ya sea endsom en Madrid.

En cualquier caso, sin descartar la influencia lggecambios demograficos y
socioecondmicos hayan podido ocasionar de cara auorento de la demanda de
compra y en consecuencia del precio, en este ltagag se intenta es poner de relieve
como mas alld de dichas transformacioméssistema de provision (formas de
tenencia y modos de produccién), a través dkis politicas de vivienda y el
funcionamiento del mercado inmobiliario, ha ejercid un peso clave en la
accesibilidad a la misma que en la mayoria de lacasiones es infravalorado y
olvidado. Para empezar el sistema de provision liberal ejuelse integran Londres y
Madrid es responsable de la gran susceptibilidadpgesentan los precios de vivienda a
los cambios que se producen en el ambito demografisocioecondmico ejerciendo
como principal mecanismo conductor de los mismogug si fuera exclusivamente el
aumento en el numero de hogares o el crecimienwstieélite de profesionales y los
altos salarios que perciben los desencadenantedisparan la demanda de compra y
los precios ¢por qué en otros paises altamenterolésdos (Holanda, Alemania,
Dinamarca, Suecia) con un crecimiento de los heganen ascenso de estas categorias
ocupacionales no ha implicado un aumento similaladelemanda de vivienda en
propiedad y el precio? La clave es que el desamonra y su materializacion va mas
alla del ascenso de una élite de profesionalesrbrannerados o del crecimiento de los

hogares.
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En concreto se considera que, si el sistema despyowesidencial en el que se
integran ambas regiones hubiera obedecido a unacesa mas unitarfa, en donde el
peso de la propiedad frente al alquiler fuera muetés reducido, el impacto de los
cambios econdmicos y sociodemograficos sobre laaddende vivienda en propiedad y
su efecto en el crecimiento de los precios hulsgla mucho mas contenidBor tanto,
dentro del contexto liberal en el que se integoansistemas de vivienda de Londres y
Madrid la configuracion del sistema de tenencigedila como un mecanismo clave
que define en gran medida la evolucion que adolsmmprecios de la vivienda y su
impacto sobre el esfuerz&sto se aprecia particularmente a través de lopiqeo
sistemas de tenencia en los que se integran lamesgestudiadas ya que, a pesar de
gue ambos sean caracterizados de forma general domiles, existen importantes
especificidades propias a cada uno de ellos queraeigen de forma distinta en la

evolucion de los precios y el coste de acceso ga qu

* A pesar de la progresiva liberalizacion del sistelmaivienda inglés, la mayor
diversificacion que muestran sus formas contraetuabnduce por un lado, a un
comportamiento residencial menos homogéneo y volsatire un determinado
régimen de tenencia (la propiedad) de forma quaeslimiento de los precios
derivado de factores exdégenos es mas amortigugmw gonsiguiente también

el aumento del esfuerzo en la compra.

* Por el contrario, la inclinacion casi exclusiva iaael regimen de propiedad,
caracteristica del sistema de provision espafigili¢an una mayor sensibilidad
de los precios a los cambios en factores externestp que las alternativas a la
compra son escasas disparandose mas facilmenteapir la demanda de
compra, el esfuerzo, los riesgos y las complicasate acceder a una vivienda,
ya sea a traves de la compra o a través del algailgue su reducido stock hace

gue de facto este régimen de tenencia sea tamtéoso.

31 Segun la clasificacion propuesta por Kemeny, 99%) un sistema de vivienda unitario designaria a
aquellas sociedades en donde el alquiler privadd aiquiler social se integran dentro de un mismo
mercado de vivienda compitiendo asi entre ambasePaontrario un sistema de vivienda dualistaghari
referencia a aquellas sociedades en donde la diisocial ocupa un lugar marginal e independienite ¢
el objetivo de favorecer el mercado privado luerati

269



En este sentido, los tipos de politicas de vivieqaa se aplican dentro de cada

contexto residencial son directamente responsalelesentido que toma en cada regiéon

el sistema de tenencia de modo que:

En el caso de Londres parece claro que la consiilale la propiedad como
sistema de tenencia mayoritario vino de la manpdli¢éicas tan agresivas como
el “right to buy” puesto que la residualizacionnwptizacion del sector publico
del alquiler a la que conducian supuso un cambia®ppciones y preferencias
de los hogares en beneficio de la propiedad, rm c@ho forma de residir sino
también como método de inversién, favoreciéndoseir@s subida de precios:
“As the British goverment more and more enthusta#f embraced home
ownership, so the inflation of house prices in tihmme ownership market
became the focus of commeriiurie, A. 2009: 539). A ello hay que afadir la
aplicaciéon de desgravaciones fiscales en los isgsr@ipotecarios que, aunque
fueron suprimidas en el afio 2000, sirvieron tampea desviar el interés hacia
la compra. También, desde el lado exclusivo denkersion, destaca la
introduccién del “buy to let” o “comprar para ali@uf ya que implica ventajas
fiscales para todo aquel que pida un préstamo détpab con la finalidad de
alquilar. Ya mas tarde y bajo la premisa que prgeaua el libro verde de la
vivienda en el afio 2000, “Calidad y eleccion: whaenda digna para todos”
(Quality and Choice: A decent home for)akke fueron sucediendo distintos
programas de acceso a la propiedad a bajo costetqlebuy, share
homeownership, etc.) que que pretendian era ofrecer la posibilidad de
comprar a grupos sociales que quedaban mas al matge poder optar por
una vivienda social y encontrarse en areas espemié¢ costosasThe Starter
Home Initiative (SHI) will help people into low ¢dsome-ownership and is
expected to help around 10,000 key workers suchueses, teachers and the
police to buy homes reasonably close to their warkigh prices areas like
London. In particular funding will be targeted awfeas where house price
affordability is a significant problem and whereeth is demonstrable excess
demand for housing” (DETR, 2000). The scheme is mitended to promote a
better mix of housing tenures and mixed-income aamtres.” (Garratt, D. y
Stevens, S. 2001: 44)
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Pero con todo, este giro hacia una mayor libexail@n de la vivienda y la
promocién de la compra, no ha impedido que en Lemde siga fomentando el
alquiler, tanto el social como el privado que pareesurgir en los ultimos
tiempos animado por politicas como las de “compeaa alquilar” o “buy to
let”. Tal y como se muestra en el siguiente graitonimero absoluto de
hipotecas “buy to let” aumentd consistentementel@le999 y aunque en los
altimos afos la crisis econdmica, politica y finame haya causado una caida
relativa de las mismas, los datos de 2010 apuntgd@nun repunte en este tipo
de compra’The freezing up of the buy-to-let mortgage marttett emerged
as an unwelcome side-effect of the credit crungieas to have eased a little,
according to the latest buy-to-let survey resuttsrf the Council of Mortgage
Lenders. While buy-to-let lending still remains wesubdued and ongoing
challenges remain, in the second quarter of 201® mlumber of buy-to-let
mortgages taken out was 24,900. This was13% umher22000 in the first
quarter, and 15% higher than the 21,600 in the sdcoguarter of 2009”
(Council of Mortgage Lenders, 2010).

Gréfico 60. Evolucién del nimero de hipotecas buyot et en el Reino Unido
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Fuente: Council of Mortgage Lenders (Communitied bocal Government)

De este modo, la mayor diversificacion que mudatestructura del régimen de
tenencia en Londres frente a Madrid no sé6lo esymtodde un pasado en el que
un sistema de vivienda mas universal se inclinabgran medida por el alquiler

social sino también de un presente en el que, a plesla liberalizacion de la
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vivienda, el alquiler (tanto privado como socialgug teniendo un gran

protagonismo.

Madrid, por el contrario se encuentra inmersa etalga tradicion de unas
politicas que impulsan la propiedad y que se reamhtsta la actualidad. Por
un lado, las distintas leyes de arrendamientosno§1946, 1964 y 1985) no
han hecho méas que favorecer a la propiedad frera&ailer ya que tanto la
congelacion de las rentas en este sector comoviassas formulas aplicadas en
la renovacién de los contratos sirvieron Unicamgraea menguar su oferta,
principalmente por las escasas garantias que eeiariral propietario. Por otro
lado, la supresion de la desgravacion fiscal eralgliler en 1998 y el
mantenimiento de la relativa a la compra, inclugeed algunas ocasiones la
segunda vivienda, suponen junto con las ayudaspeof@edad para grupos de
menos rentas una fuerte penalizacion del alquilexr: conjuncion, en nuestro
pais, del tratamiento fiscal diferencial al cagbitesidencial materializado en
vivienda en propiedad y en alquiler, y las regute@s de control de
alquileres, puede considerarse como la introdtitcde un subsidio otorgado
al primero y un impuesto gravado sobre el segund@pez, M.A. 1993: 51).
Habra que esperar hasta el afilo 2008 para que ¢madasion por alquiler
vuelva a introducirse en connivencia con la de ¢enmra que, ante el
agravamiento de la crisis toca su fin en el 20lEBespera de confirmarse si ello
marca el inicio de una nueva politica de viviendeesponde mas bien a la

coyuntura econémica que se atraviesa.

No obstante las politicas llevadas a cabo a latgpophan otorgado un gran
poder al mercado libre de la compra provocandolgsigrecios no sélo sean
susceptibles a los cambios demograficos, sociakxnémicos sino también a
la propia demanda de compra que se genera a partesta configuracion
residencial en tanto que empuja a todos los hoderea la propiedad dejando
también por ende un gran margen para la inversiota yespeculacion

inmobiliaria que sirve para presionar mas al absgprecios y el esfuerzo.
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Esta inclinacion paralela en favor del alquilem{taprivado como social) en
Londres frente al enfrascamiento de las politieasidienda en la propiedad en Madrid
no sélo influye en que la presion sobre la comjws,precios y el esfuerzo medio
requerido sea menor y crezca menos en la primgié@nreon respecto a la segunda sino
gue también es clave de cara al acceso a la viwiendjeneral ya que Londres contaria
con alternativas mucho mas reales a la propiedadtpuwue el mayor equilibrio entre
las distintas formas contractuales que existe especto a Madrid ofrece mayores
posibilidades residenciales a los hogares que edgmuo no quieren compraor el
contrario, en Madrid la salida mas factible es lampra dentro un mercado
mayoritariamente libre y con todos los riesgosHraiaros que ello implica, mientras
gue el alquiler privado permanece como una fornmraotual marginal que funciona
mayoritariamente para albergar a los grupos magdwscidos y a ser posible de
forma transitoria, como es el caso de los jovenbaama parte de los inmigrantes que

consiguen ascender en la escala social.

Por tanto, a través del propio caracter que, méegli@as politicas de vivienda,
adquiere en cada region el sistema de tenenciarsaastra que el sistema de provision
residencial en su conjunto no funciona como un nmeezanismo conductor de las
influencias que provocan los factores externosesebmercado de la vivienda sino que
al mismo tiempo es su propia configuracién la geece un papel activo y autbnomo
que sirve tanto para potenciar e incluso generaeatos descontrolados en el precio de
la vivienda y el esfuerzo como para menguar e sucliegar a evitar un aumento del

coste de acceso a la vivienda.

Con todo, a pesar de que desde el lado de la densanexplique no sélo cémo
los factores econdmicos y sociales sino tambiéncipalmente como el sistema de
vivienda influye tanto en la subida de precios gsflerzo como en las diferencias que
se dan entre las regiones estudiadas, no hay qudamla necesidad de estudiar
igualmente lo que sucede desde el lado de la adertavienda ya que, un superavit en
la misma podria también ser causa del menor crestmidel esfuerzo en Londres
mientras que un posible déficit en el caso de Miagrstificaria el gran crecimiento
exponencial del esfuerzo en su caso. Pero... ¢esekstaso de las dos regiones

estudiadas?
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Si se procede al calculo de la diferencia entreretimiento en el numero de
viviendas y los hogares se comprueba de forma @gradcémo es Londres la que
presenta un creciente problema de provision frantdadrid en donde el stock de
vivienda deberia en principio ser mas que sufieigrara cubrir las necesidades de los

hogares:

Grafico 61. Relacion entre la evolucion del stockalvivienda y el nimero de hogares en Greater
London
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Fuente: Communities and Local Government Statistics

Gréfico 62. Relacién entre la evolucién del stock e vivienda y el numero de hogares en la
Comunidad de Madrid*
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Fuente: Censos de 1991 y 2001 y Ministerio de Fémnen

%2En el caso de la Comunidad de Madrid no dispddiil de datos entre 1991 y 2001
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Estos graficos arrojarian asi luz sobre como etitléfe vivienda en el caso de
Londres guarda una relacion légica con la subidgpmeios pero expresarian una
contradiccion para el caso de Madrid puesto qusuecaso un exceso de producciéon
parece no haber tenido efecto alguno sobre losgstegue ademas, tal como se vio,
evolucionan de forma mucho mas pronunciada que amres. Las incognitas que
introducen estas tendencias divergentes de caaairdeinsidad con la que varian los
precios de vivienda y el esfuerzo en cada regiatojaon la necesidad de comprender
en su totalidad la influencia de cada sistema deigion en la subida de los precios y
del esfuerzo llevan a profundizar mas sobre losvwostgue hay detras de la evolucion

diferenciada de los procesos de produccion.

Al igual que sucedia cuando se analizaban los neunas influyentes en la
demanda, desde el lado de la oferta los cambioggt@ficos se reivindican a menudo
como fundamentales a la hora de comprender eliddécvivienda al que se enfrenta
Londres:*What is unique to London, is that it is becomingrenand more populated,
so there’s a big pressure, it’s like a pressurekayaf you like and London is heaving.
It's space deficient, so our land is extremely pyas and valuable.(Bennington, J.;
Fordham, T. and Robinson, D. 2004: 15). No obstatdeacuerdo al interés que suscita
esta investigacion, es imprescindible de nuevodlala atencién en particular sobre el
papel elemental que ejerce el sistema de proviggidencial y dentro de él las formas
de planeamiento urbano a la hora de comprenderentifidar la totalidad los
mecanismos estructurales responsables del crecdsficit de vivienda al que se
enfrenta Londres puesto que la produccién de wildsnen sentido horizontal ha
mermado el incremento de la capacidad de alojamiantargo plazo conduciendo
ademas a una gran expansion urbana que no séloa cboo los intereses
medioambientales sino también con los del bienekgda poblacion que, por un lado,
necesita invertir gran parte de su tiempo y susrses econémicos en transporte y, por

otro, ve mermadas sus posibilidades de interasnoial.

Ante tal problematica y teniendo en cuenta aderaasduccion del tamafo
medio del hogar la division de las tradicionalesasavictorianas en varios apartamentos
o la reconversion de zonas industriales en residieisc se han perfilado como
soluciones recurrentes a las necesidades resitEemnofd mismo tiempo, la progresiva
construccion en altura que tiende sobre todo ditacae en zonas centrales altamente

costosas pueden interceder para contrarrestariflagltddes de alojamiento pero en

275



cualquier caso se trata de soluciones transitarismmporales que si bien sirven para

frenar la crisis de alojamiento no la solventan.

Desde modo el déficit de suelo y de produccionidienda se presentan como
factores que repercuten notablemente en el auntentos precios y el esfuerzo de
acceso a la vivienda aunque en este sentido tarhbimue afadir la presion al alza
gue ejercen en los mismiasviviendas no principales pues, pese a no sanuarerosas
y presentar una tendencia descendente a diferetecidMadrid, retienen el stock
repercutiendo asi en los precios y en las difidel$ade acceso a la vivienda. Tal y como
se observa en los graficos anteriores el periodel eque se estimaba que existia un
mayor numero de viviendas secundarias y vaciasefude la década de los 90
alcanzando su maximo valor en 1995 estas viviehdasian supuesto un 5,6 % del

total del stock de vivienda.

La Unica solucién esperanzadora hasta el momentenigndo en cuenta las
restricciones impuestas por el Cinturon Verde dedtes, pasan segun el Plan de
Londres (2004Y por la expansién urbana a través de varios camsdgue confieren al
este de la region un gran peso, lo cual introdueyos retos de cara a la sostenibilidad
econdmica, medioambiental y social puesto quepst&er si finalmente se atajan los
inconvenientes de una urbanizacién de baja densidadoromueven viviendas acordes
a un sistema de tenencia mas equilibrado y aceepdnla todos. En este sentido de
acuerdo con Gallent, N'El sistema urbanistico no es simplemente esclaed d
crecimiento es, hasta cierto punto, su amo. Si eicado se le permite salirse de
control y se cede demasiada tierra para constresto solo prvocara mas demanda. El
urbanismo esta basado en un deseo de equilibraoljstivos sociales, econémicos y
medioambientales{2007:134)

Por el contrario en Madrid, pese a que tambiémrezimiento de los hogares, la
expansion econOmica y las buenas condiciones edoasny financieras hayan
alimentado la demanda y en consecuencia la gralupcan de vivienda acontecida en

el periodo de auge previo a la crisis, el propstesna de provision se configura también

% El Plan de Londres es la estrategia espacial mdisaia por el alcalde de Londré3he London Plan

is the overall strategic plan for London, and itseut a fully integrated economic, environmental,
transport and social framework for the developmentthe capital to 2031. It forms part of the
development plan for Greater London. London boraudtcal plans need to be in general conformity
with the London Plan, and its policies guide demsisi on planning applications by councils and the
Mayor.” (www.london.gov.uk)
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como fundamental desencadenante de dicha produdeganfrenada pues, en ausencia
de limitaciones territoriales a la expansion consoeé caso de Londres, el fuerte
impulso de la compra desde las politicas de viaend servido tanto como férmula
principal para satisfacer las necesidades residieiscde la mayor parte de los hogares
como también para especular sobre las mismas ieatéamdose asi fuertemente el
precio de la compra con independencia del stocktemtie. Las circunstancias bajo las
que el propédsito de generar grandes beneficiososwirdd en una realidad son
achacadas de forma sensata y principal a la gedgidmercado del suelo que tuvo lugar
a partir de la ley de 1998. Dicha ley suponia uimerdlizacion del mercado del suelo
gue paraddjicamente nacia con la intencion deiirdlla baja los precios de la vivienda
pues se concebia sencillamente que una mayor #isposie suelo urbanizabfe
facilitaria la produccion de vivienda y daria pgsw ende a precios mas asequibles.
Sorprendentemente no se tuvo en cuenta por taet@lquercado inmobiliario no sélo
se rige por los fundamentos de la ley de la ofettademanda y que tras una excesiva
produccion se sitla un sistema de vivienda que dwrécido la especulacion
inmobiliaria a través de su inaccion en relaciomsirumento regulador que supone el
planeamiento urbano puesto que ello garantizabaoporlado una continuidad en el
apogeo de la construccién y por ende de la econdmidlexibilidad a la hora de
recalificar el suelo entrafié que, en el period@uge inmobiliario, las expectativas de
una creciente demanda de vivienda hicieran tamioi&ter las expectativas de
revalorizacion del suelo ya que los propietaridsngismo a la hora de venderlo tenian
en cuenta el precio hipotético al que esas viviersgacomprarian afiadiendo en base a
él su margen de beneficioEl“precio del suelo se forma a partir de las expteas
que ofrece el volumen edificable y de los precgmerdos de las viviendas que sobre
el mismo se edifican (método del coste residualy &ltos costes del suelo reflejan,
pues, las expectativas de elevados precios davesgas a construir sobre el mismo”
Rodriguez, J. (2005)El problema de tan arriesgadas predicciones ha cuhoo se esta
comprobando en el periodo de crisis actual, quelesadquirieron ese suelo a un gran
precio (grandes y pequefias promotoras, institusifinancieras e inmobiliarias) con el

fin de revenderlo o de construir viviendas y genedascomunales ganancias

¥ «por tanto, el suelo que no sea urbano ni estélii bajo las condiciones del suelo no urbanizable
es susceptible de ser desarrollado mediante urbaidn, en los términos fijados por la legislacion
urbanistica y el planeamientoGarcia, J. (1999:8)
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posteriormente, se han encontrado en una situgl@dnmensas pérdidas econdmicas

dificiles de afrontar.

A la pavorosa situacion que ha generado la gest@nsuelo de cara a la
satisfaccion de las necesidades residenciales hayafjadir también la repercusion
negativa de un sistema de vivienda que, preocupade todo por la riqueza que
generaba el fomento de la compra, también ha apoyadto directamente como
indirectamente la existencia de un extenso parguéviendas vacias y secundarias. Tal
y como se puede deducir de los graficos que seaaaidmostrar la diferencia entre los
hogares y el stock de viviendas corresponde a cemdaloso niamero de viviendas no
principales cuya evolucién ademas permanece apeveasable llegando a suponer en
2001, su punto cumbre, un 23,7% del total del swekvivienda. Muchas de estas
viviendas han funcionado, como se apuntaba antegime, no sélo como parte de una
estrategia residencial con la que se pretende tijaaia estabilidad residencial de los
diferentes miembros del hogar sino también fundaatente como estrategia
especulativa segun la cudl se retenian las vivierdéa espera de venderlas en el

momento de mayor repunte de su coste.

De esta forma, se llega a la conclusion de que atldsde los factores
demograficos y socioeconémicos que inciden en ésequilibrios entre la oferta y la
demanda de viviendas, el esfuerzo en la comprasyvatiaciones depende en gran
medida de como se estructure el sistema de pravigS§idencial, ya que se ha

comprobado como:

* En el caso de Londres, la existencia de un régaedaenencia mas diversificado
y menos liberalizado provoca que el crecimientdodeprecios de la vivienda
sea mas contenido aun cuando existen problemasntegidesde el lado de la

oferta.

* En el caso de Madrid, la dependencia casi absdklteégimen de propiedad y
la especulacion sobre el mismo ha provocado quse, gleexceso de produccién
de vivienda, se haya generado un gran incrementdognprecios y en

consecuencia en el esfuerzo.

En conclusion al andlisis del esfuerzo de accdaovavienda cabe decir que, si
bien ambas regiones se enfrentan a altas difi@dtgde tienden ademés a crecer en el

278



periodo analizado, se producen también importadifesencias entre las mismas que

lejos de ignorarse deben de constatarse en taptoajgdlo apuntan al distinto modo en

el que se satisfacen las necesidades residengiabedos especificos patrones de

desigualdad propios de cada contexto, sino que iéambresponden mas

fundamentalmente a la articulacion diferenciadbdesistemas de vivienda en donde se

integran ya que:

En el caso de Madrid, la gran dependencia del rderthre de la propiedad
como forma de garantizar el desarrollo econémigenerar riqueza introduce
una gran volatilidad que provoca que, en periodosstas, se dispare la
demanda de compra, la especulacion sobre la migoagonsiguiente el precio
y el esfuerzo. Esto se traduce en unas altas li#tes de acceso que tienden a
verse todavia mas recrudecidas con independencguelexista un excesivo
stock de vivienda ya que, a través de la liberailimade la gestion del suelo, se
introdujo la oportunidad de generar enormes beosfien base a las
expectativas de revalorizacion inmobiliaria laslesacabaron por derivar en
situaciones desastrosas no solo para los que iémgint en tal prometedor
negocio sino mas fundamentalmente para las famgjliasbuscaban Unicamente
una salida residencial. En términos de desiguajdadupacion se asiste por el
contrario a un escenario mas optimista puestolguendencia hacia una mayor
equiparacion en los salarios indica que las digaren el esfuerzo de acceso se
han reducido bastante entre las distintas categogi@ndo especialmente

relevante el acercamiento entre los grupos de n@aificacion y el resto.

En Londres, sin embargo, los periodos de auge etiondésusceptibles de
disparar las dificultades de acceso a la viviemdeositienen mas, incluso con un
parque de viviendas insuficiente, gracias a unaomalwersidad de formas
contractuales de modo que, a pesar de que el pratediberalizacién del
sistema de provision haya menguado el sector mibkcalquiler y conllevado
asi a mayores dificultades de acceso que afectanre $odo a los grupos mas
desfavorecidos, todavia persiste una proporciémwitapte de vivienda social en
alquiler a lo que hay que anadir el mayor pesodiptiene el alquiler privado en
relacion a Madrid y su reciente resurgimiento. Ete eentido la mayor apuesta

de las politicas de vivienda por el sector del igsocial y privado permiten
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contrarrestar mejor los impactos que de cara akesd de acceso provocan las
dinamicas econémicas, demogréficas e inmobiliaBasembargo, en relacion a
la desigualdad ocupacional en el acceso se asiste mcremento de las

distancias desde arriba puesto que, en el merdagode la propiedad y del

alquiler, el mayor aumento de los salarios de agaciones mas cualificadas
ha hecho que el esfuerzo de acceso empeore mésestoede ocupaciones. En
este sentido el alquiler social sirve para suplimayor empeoramiento de las
condiciones residenciales de resto de ocupacioimegmsbargo no hay que

olvidar que, pese a que éste sector residencial signdo importante, su

relevancia ha disminuido a lo que hay que afadinalor precio que registra el

alquiler de las Housing Associations.

Por tanto, mas alld de un contexto excesivameeterglista la tesis de la
convergencia no deja de ser demasiado superifitipfecisa e inadecuada en tanto que
se producen considerables diferencias residencealesl acceso a la vivienda entre
Londres y Madrid que apuntan no solo a la disiiminsidad con la que se presenta un
mismo fendmeno, el esfuerzo de compra, sino tamhidas pautas especificas de
desigualdad que tienen lugar en base al mismo yequeingun caso corroboran una
tendencia hacia la convergencia ni mucho menostdas reiterados procesos de

polarizacion social.

Por otro lado, en relacién a las implicaciones sujgonen estos hallazgos con
respecto a la significatividad del régimen de tereeromo variable que expresa las
condiciones de acceso a la vivienda y la desigdaldsidencial que se produce en las
mismas, segun la categoria ocupacional, se dedwsiguiente:

 En base a la situacion de los afios analizados {2098) se ha comprobado
como el acceso libre a la propiedad por lo geneoallevaba de media un
sacrificio considerable que crecia mas cuanto merzoel nivel de cualificacion
de la ocupacion. En consecuencia, y a pesar dergambas regiones el peso de
la propiedad fuera algo menor en las ocupaciones dae&favorecidas en el
acceso, la inclinacion mayoritaria que de por séstnan todas las categorias
ocupacionales hacia la propiedad en Londres, pebvestodo en Madrid,
convierte al régimen de tenencia en poco reprehemtie las implicaciones que

entraflaba el acceso libre (y mayoritario) a la @agd y también en un
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indicador impreciso a la hora de expresar la desigua residencial que

caracterizaba a ambas regiones en cuanto al esfuesto se debe a que la
capacidad de la propiedad y el régimen de tenemcigeneral para explicar las
condiciones de acceso Yy la desigualdades en fumlgda ocupacion se ve en
buena medida limitadas por la evolucion historiage cadopta sistema de
provision residencial y el tipo de politicas deienda llevadas a cabo a lo largo

del tiempo puesto que:

» En el caso de las regiones estudiadas, la consmidde unos sistemas
de vivienda que han promovido el desarrollo dertgiedad (sobre todo
en el caso de Madrid) ha empujado inevitablemeht®@unto de los
hogares, independientemente de su ocupacion,dir nesiyoritariamente
en este régimen de tenencia sin menoscabo de doslag esfuerzos,
riesgos, limitaciones (localizaciones mas perig&gi®® espacios mas
degradados o deprimidos, viviendas de peor caliga@sigualdades que
ello pudiera implicar. Esto es evidente en el aesdladrid en donde la
promocion libre de la propiedad lleva instauradeadés pero también
en el caso de Londres como fruto de la evoluciaiahan sistema libre
de vivienda que desde los 70-80 y hasta los afidav@decia en gran

medida la compra.

» De forma simultanea también los sistemas de hexesel patrimonio
inmobiliario interceden como un mecanismo de ac@esa propiedad
para el conjunto de los hogares reduciéndose asiargignificatividad
de la propiedad como indicador de desigualdad easidl entre

ocupaciones.

» No hay que olvidar que el predominio de la propieda las categorias
de menor cualificacion se debe en buena medidalerencia de un
pasado reciente en el que el estado intervino deafaircunstancial
facilitando la compra de una vivienda a los grup@s desfavorecidos:
en Londres esto se hizo evidente a través de iagagbrivatizadora que
supuso el “derecho a comprar” o “right to buy” yMadrid a través de
la promocion de viviendas publicas en propiedad spuédestinaron a la

inmigracion rural para favorecer su integraciéneeciudad.
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Por tanto, si bien el régimen de tenencia conterm®mportamiento residencial
no refleja de forma fiel las condiciones que erdrahiacceso libre a la vivienda
en los afos estudiados ni tampoco las desigualdestedenciales que se
producen ya que, pese a que la propiedad seaielagle tenencia que mas
peso adquiere en todas las ocupaciones, a travéandksis del esfuerzo se
demuestra como los procesos de desigualdad remEt@oc ocupacion siguen
abiertos por lo que su estudio sigue siemao relevante como en épocas
pasadasLa diferencia con respecto a algunos de los precdsodesigualdad
residencial que se registran en funcion de otragahlas como la edad, la
nacionalidad o el tipo de hogar es que la desigdatdsidencial en base a la
ocupacioén requiere un esfuerzo de re-interpretagiédque, hasta ahora, se ha
comprobado como la variable clasica régimen dent@aeo es tan significativa

como cabria esperar.

En base a la relacion que guardan los cambios edistaibucion de las
ocupaciones en las distintas formas contractuates las tendencias en el
esfuerzo y los procesos de desigualdad resideanial mismo se llega a la

conclusién de que:

> En el caso de Londres, si bien el giro generalizaaca el alquiler
(tanto privado como el de las Housing Associatigugjria ser reflejo
de unas grandes y crecientes dificultades de acdaocompra en
todas las ocupaciones, ésta parece ser una tesisogfunciona tanto
para el caso de los grupos mas cualificados peparsi el resto de
ocupaciones ya que, en detrimento de una viviemdéiga y con un
alto y creciente esfuerzo de compra, se ven destina alquilar en
peores condiciones ya que tal y como apuntan nisograutores tanto
el alquiler privado como el social de las housiego&iations presenta
precios sustancialmente mas altos de los que ra&ggsel menguante
alquiler publico. Por el contrario, los grupos dayar cualificacion no
s6lo se enfrentan a un esfuerzo medio de acceaoviavienda libre
notablemente menor sino que ademas su crecimisnbagtante mas
bajo que en el resto de ocupaciones o casi hutnda@s el caso de los

directivos) por lo que, sin descartar que dentroégas categorias
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también pueda haber hogares con dificultades quennoentren otra
salida mas que la de alquilar, su creciente incitmhacia el alquiler
(sobre todo privado) parece funcionar mas bien conaoopcion y mas
si se tiene en cuenta el impulso que desde lasgaslide vivienda ha
recibido este régimen de tenencia desde los 9Ce Eambio es
asimismo mas viable gracias a la existencia deistensa de tenencia

mas equilibrado del que caracteriza a Madrid.

En el caso de Madrid, los cambios generalizadds: @listribucion de
las ocupaciones en favor de la propiedad (inclustog trabajadores
no cualificados) provocan que el régimen de terefuticione también
como una variable cada vez mas engafosa puestpegea darse una
disminucién de la desigualdad en el acceso, el atomgeneralizado de
la propiedad (excepto en el caso de los directavpartir de 2004) es
totalmente contradictorio con el crecimiento expmm@ que se
produce en el esfuerzo de compra en todas las comea. Se llega asi
a la conclusion de que el incremento generalizadta gropiedad no
es para nada sindbnimo de mayor facilidad a la der@omprar una
vivienda sino mas bien de implantacién de un sistema de tenencia
enfocado casi exclusivamente en la propiedad y meeiante la
consolidacion de un sistema hipotecario mucho mnésibfe ha
permitido seguir accediendo a la compra a costanclementar de
forma alarmante el nivel de endeudamiento de lasilifes: “Se
considera, en general, que una familia no debeimgsimas de la
tercera parte de sus ingresos a la adquisicion da wivienda
mediante un préstamo, puesto que el riesgo fal@bolta elevado en
el caso de superarse dicho nivel de esfuerzo. igl@ica que en los
ultimos afios numerosos hogares han debido accedraaivienda en
Espafia adquiriendo un compromiso de pagos mensunaigs altos

respecto de los niveles de ingres@Rddriguez, J. 2010: 60).
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10.3. Hacia una mejoria de los estandares fisicos th
vivienda

La compresion del contexto socio-residencial enddase enmarca cada una de
las regiones analizadas resulta una vez mas inmipddse a la hora de evaluar la
evolucion de las caracteristicas fisicas de lagendas en las distintas ocupacionsis.
igual que sucedia con las formas de acceso a iendia y las transformaciones de la
estructura social del régimen de tenencia, laettayias de los sistemas de provision
asi como los modelos de desarrollo urbano se pgesenmo mecanismos explicativos
ineludibles para el conocimiento y la medicion @s kondiciones fisicas de las
viviendas en las que habitan las distintas catagadupacionales.

En el caso de Londrees acentuados procesos de suburbanizacion de baja
densidad basados en la construccion de viviendésmilares o edificios de poca altura
convierten a indicadores como el estado del edificia existencia de ascensor en poco
recurrentes en términos estadisticos por lo quieitadges de informacion como el censo
suelen prescindir de los mismos. Por este motav@nica opcion viable en el caso de
esta region fue la de considerar la falta de catgda y de bafio como principales
indicadores. En cambio, en Madrid, las formas dsadello mas compactas que
desencadena la construccion mayoritaria de edifid viviendas convierten al estado
del edificio en un indicador basico de las condiemfisicas de la vivienda por lo que,

en su caso, éstos se suman a la medicion de lagdas sin calefaccion y bafo.

Fruto de la mejora progresiva de los estandase§ interiores de la vivienda,
se aprecia en ambas regiones una significativacogtu del peso de todas las
ocupaciones que residian en viviendas sin cal@facgiviviendas sin aseo, ducha y
retrete. A esto hay que afiadir el proceso de erpgigam que se produce al respecto
entre las distintas ocupaciones de ambas regiomegug, como demuestran los

siguientes graficos:

* En el caso de Londres, las ocupaciones de menbfi@a@on, que registraban
mayor presencia en viviendas sin calefaccion yaseo, ducha o retrete, son las
gue en términos relativos tienden a mejorar mgsosicion. La Unica excepcion
se puede atribuir a la menor reduccion que muedtvantrabajadores no

cualificados en relacion a su presencia en vivissitaaseo, ducha o retrete.
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En el caso de Madrid, pese a que en relacion aekepcia de calefaccion la
mejora haya sido bastante equiparable entre lastds ocupaciones, en lo que
se refiere a la disponibilidad de bafo, ducha setethan sido sobre todo las

ocupaciones de menor cualificacion las que masrgoarado su posicion.
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Grafico 63. Evolucidn de las personas sin calefadti por ocupacion. Greater Grafico 64. Evolucion de las personas sin aseo/dwdhetrete por ocupacion.

London, 1991-2001
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Grafico 65. Evolucion de las personas sin calefadci por ocupacion. Grafico 66. Evolucion de las personas sin aseo/dwdhetrete por ocupacion.

Comunidad de Madrid, 1991-2001

m 1991 2001 Cambio relativo
-80 -60 -40 -20 80
Directivos
Profesionales
Técnicos

Administrativos
Trab. cualif.
Trab. servicios
Operadores

No cualificados

Greater London, 1991-2001

1991 2001 Cambio relativo

80 70 60 50 40 30 20 10 0 10
1 1 1 1 ‘
! ! ! ! Directivos
| | | |
! | ! ! Profesionales
| | |
; ! ! Tecnicos
|
|

Administrativos
Trab.Cualif.
Servicios
Operadores

No cualificados

Comunidad de Madrid, 1991-2001

W 1991 2001 Cambio relativo
-70 -60 -50 -40 -30 -20 10 0 10
L } } L } L Il
: : : Directivos
| | |
! ! ! Profesionales
| | |
! ! ! Técnicos
|
|

Administrativos
Trab.Cualif
Servicios

Operadores

No cualificados

Fuente: Censos 1991, 2001

286




Asimismo, con respecto al estado del edificio la&jomnas son generalizadas en
todas las ocupaciones acortandose distancias lastraismas como consecuencia del
mayor descenso relativo de las ocupaciones inteangdle menor cualificacion en los
edificios en mal estado. La explicacion a talestgmypasaria por tener en cuenta el
efecto desencadenado por los distintos planes glaaya la rehabilitacion puestos en
marcha pero también, de forma crucial, por compreetfuerte impacto de los nuevos

desarrollos residenciales en las condiciones dededa poblacion.

Grafico 67. Evolucion de las personas que residen edificios en mal estado segun su ocupacion.
Comunidad de Madrid, 1991-2001

W 1991 2001 Cambio relativo

-30 -25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15
| Directivos
|
1
|

Profesionales

Técnicos

Administrativos
Cualificados
Servicios

Operadores

No cualificados

Fuente: Censo 1991, 2001

10.4. Formas de convivencia mas plurales pero con
significativos matices entre Londres y Madrid

Puesto que el comportamiento residencial no sokbefee y se transforma de
acuerdo a los aspectos contractuales y fisicoa @&vienda sino también en base a las
formas de convivencia se procede en este apartad@lisis de las distintas tipologias
de hogar y del tamafio mismo no sélo con el finalaprobar los cambios acontecidos
en estas variables sino también con el de evaluiacglencia en términos de ocupacion

y la forma en la que se presentan en cada region.
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Son numerosos los estudios que constatan como sedltimos afios se ha
asistido a un cambio profundo en las estructurasililaes que han tenido
consecuencias importantes en la conformacion deigos de hogar y en el tamafio
medio del mismo (McRae, S. 1999; Alberdi, I. 199999; Flaquer, L. 2000; etc.). Los
cambios demogréficos, econdmicos y sociales songles con mas frecuencia se
imponen mas a la hora de explicar el ascenso donqree experimentan las nuevas
formas de habitar, mas abiertas, complejas y deitioas, en detrimento del modelo
tradicional que suponia la familia nuclear con$ijpe forma concreta, el cambio en el
sistema de valores en favor de uno que aboga mida pasqueda de la autonomia y
realizacion personal (proceso de individuaciéninéarporacion de la mujer al mercado
laboral o el descenso de las tasas de natalidalz@® como motivaciones evidentes de
los cambios en la composicidon de los hogares pigacuente reduccion de su tamafo
medio prescindiéndose a menudo de la influencieiargue también ejerce la propia
vivienda a través de su configuracion de acuerdiisedma de provision residencial en
el que se integra. Las condiciones de acceso \avienda, las estructuras de los
sistemas de tenencia, el grado de intervenciotaéstda adecuacion de las viviendas a
las nuevas necesidades residenciales no son aesstioldependientes en la
conformacion especifica del hogar puesto que rma@idicionan la medida y la forma
en la que acontecen los cambios sociales sino éambi traduccién al ambito
residencial a través de los modos de convivencia.cldro ejemplo de ello es la
situacion y evolucion que con respecto a las fordeakabitar viven Londres y Madrid.
Es cierto que estas regiones no suponen una eroepdos cambios en las formas de
convivencia que se apuntan puesto que ambas semaggctanto de un aumento de los
hogares unipersonales y monoparentales en detondentos hogares conformados por
parejas con hijos, como del descenso en el tamadiiontdlel hogar que acompafa a
estas nuevas formas de habitar. Sin embargo, keogencia que encuentran en este
sentido las regiones estudiadas no diluye los gtodeesidenciales diferenciados que
las caracterizan y que encuentran una fuerte dsimn en los sistemas de provision

en los que se encuadran.

Tal y como se comprueba, la relevancia que adquieenuevas tipologias de
hogar es mucho mas significativa en Londres quilaarid ya que mientras que en el
primer caso los hogares unipersonales constitugyeprihcipal forma de residir en el

segundo caso sigue siendo la familia nuclear gos ha tipologia que adquiere de lejos
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mayor peso. En este sentido, mas alld de los exttes criterios economicistas o

culturalistas que apuntan exclusivamente al ddsarrmdustrial o a la religion como

responsables de las particularidades que con tespda composicion de los hogares

separa el norte del sur de Europa (Castles, F.)1804rticulacion diferenciada de los

sistemas de bienestar y el rol de la vivienda dexie los mismos ofrecen una

explicacion légica alternativa a tales comportantismresidenciales (Allen, J. Barlow,
J.; Leal, J.; Maloutas, T. y Padovani, L. 2004w=lo que:

En Londres, la mayor promocién de vivienda sodifivada tanto de una
mayor intervencion estatal como del mayor protagoni de organizaciones sin
animo de lucro (Housing Associations), en combifracton un sistema de
tenencia mas diversificado favorece en mayor medasa procesos de
individuacion y su manifestacion a través de lasvas formas de hogar. Esto se
debe a que el acceso a la vivienda y la satisfacdé las necesidades
residenciales se definen a través de la compéitivexistente entre las distintas

formas de promocion y tenencia.

En Madrid, en cambio, el trascendental rol de tailfa como institucion social
que garantiza la reproduccion social de sus miesbrgue reflejandose de
forma fundamental a través de la provision de wid#& ya que, en lugar del
estado, es ésta la que continta brindando el pahsoporte para el acceso a la
vivienda en un mercado libre dominado por la prdg@ie El retraso en la edad
de emancipacion en los paises del sur de Europapasicular en Madrid es
reflejo de los mecanismos de solidaridad que deséanfa familia con el fin de
resolver las necesidades residenciales de sus musrahte las dificultades que
impone el mercado de la vivienda. Es por tanto coasplicado el concebir una
forma de vida y de residir mas autonoma cuandooglip acceso a la vivienda y

el bienestar depende de la propia familia.

Asi pues, la distinta fuerza que adquieren las asidormas de convivencia en

ambas regiones depende también en buena medidaadicllacion de los sistemas de

vivienda en donde se integran y de sus respedtieasogias puesto que se demuestra

como en el caso de Londres el hogar se entiendecor@® una unidad autbnoma

mientras que en Madrid se concibe como parte deathtamiliar mucho mas extensa.
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Gréfico 68. Evolucion de las distintas tipologiaselhogar. Greater London, 1991-2001
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Fuente: Censo 1991, 2001
Gréfico 69. Evolucién de las distintas tipologiasalhogar. Comunidad de Madrid, 1991-2001
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Gréfico 70. Evolucién del tamafio medio del hogar ehondres. 1991, 2001
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Fuente: Censos 1991, 2001

Gréfico 71. Evolucién del tamafio medio del hogar eNMadrid. 1991, 2001
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Fuente: Censos 1991, 2001

La evaluacion de la influencia de las distintamlogias de hogar sobre las
categorias ocupacionales corrobora las pautas upartamiento que acontecen en
términos generales puesto que si bien todas lagards tienden a presentar en ambas
regiones un giro hacia los hogares unipersonalespparentales o multipersonales la
relevancia que adquieren éstas nuevas formas dévennia es notablemente mayor en
Londres que en Madrid, como consecuencia del iopdetlos sistemas de bienestar y
vivienda diferenciados en donde se integran. Par latlo, hay que resaltar la mayor

desigualdad que, en relacion a las formas de cenwig, se registra entre las distintas
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ocupaciones en Londres ya que, mientras que enidEdimcidencia de las distintas
tipologias de hogar es bastante similar en todasdapaciones, en Londres se produce
un claro distanciamiento entre las ocupaciones agomcualificacion y las de menor
cualificacion. Como se observa a continuacion,sestimas categorias tenderian a
residir en mayor medida en hogares conformadosiparmareja con hijos lo que hace
deducir que los menores recursos de los que diggan& con los crecientes procesos
de liberalizacion residencial las hace dependemayor medida de la familia nuclear
tradicional.

Gréfico 72. Evolucion de las distintas tipologias & hogar por ocupaciéon (individuos). Greater
London, 1991, 2001
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Fuente: Censo 1991, 2001
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Gréfico 73. Evolucion de las distintas tipologias & hogar por ocupacion (individuos). Comunidad
de Madrid, 1991, 2001
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Fuente: Censo 1991, 2001

10.5. ¢ Cuantas personas por habitacion? La densidad
el hacinamiento como punto de desencuentro

La densidad en las viviendas se configura como speao residencial
fundamental cuando de lo que se trata eneldir el bienestar residencial y social de las
personasUnos altos indices de densidad o hacinamiento ri@meno consecuencia
notables repercusiones negativas en la salud esdrllo personal. ¢Qué posicién
ocupan al respecto las dos regiones estudiadas8t&sentido, la inexistencia de datos
referidos a la superficie de las viviendas pam@aseb de Londres impide la aplicacion de
un indicador que ponga en relacion los metros aaadr de la vivienda con el nimero
de personasSin embargo, de forma alternativa el calculo dehexo de personas por
habitacion para ambas regiones ofrece una aproxdmaateresante en cuanto a los
niveles de densidad de las viviendas que ocupanniigsiduos y los indices de

hacinamiento.

De forma sintética, el calculo de la densidad meldida vivienda, entendida
como el niumero medio de personas por habita@pontaba en 1991 a situaciones
bastante similares entre las regiones comparagaslosMadrid la que registraba unos
indices algo superiores a los de Londres en tésyjenerales y también en relacion a
todas las ocupaciones. Sin embargo, si se atieladec#dras correspondientes al 2001 la
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situacién se invierte como resultado de un sigaiifi® crecimiento generalizado de la
densidad en Londres y un descenso apuntado en dMgde incluye a todas las

ocupaciones.

Grafico 74. Densidad media de la vivienda por ocum#dn, 1991-2001. Greater London
1991 w2001
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Fuente: Censos 1991, 2001

Grafico 75. Densidad media de la vivienda por ocum#n, 1991-2001. Comunidad de Madrid
1991 w2001
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Fuente: Censos 1991, 2001

En consecuencia, ambas regiones repiten unas padetasomportamiento
residencial divergentes y justificables a través lde trayectorias residenciales

diferenciadas de los sistemas de provision endessg integran ya que:

294



En el caso de Londres, la confluencia entre logt&molos que imponen los
limites hacia una mayor expansion urbana y el miedito del niamero de
hogares presiona inevitablemente hacia un aumemerglizado de la densidad
en las viviendas que acaba afectando a todas l@saciones, provocando
ademas un agravamiento en los indices de hacineggie dan cuenta de la
gravedad de la situacion. Todo apunta ademas elgeevero problema del
hacinamiento se extiende y crece en etapas mantesj convirtiéndose por
ello en una prioridad para las politicas de viveeqde se elaboran, tanto a nivel
nacional como regional y local. Asi lo refleja €bthdon action plan” de 2010
que con el principal objetivo de mitigar las cifrde hacinamiento pone en
marcha programas de financiacion para la extendeémas viviendas en el
espacio o la reconversiéon de almacenes o espaciostiiales en residenciales.
En Madrid, sin embargo, la problematica es en gnadida la contraria puesto
que, lejos de enfrentarse a un déficit en el nirderalojamientos, se topa mas
bien con la rigidez de un parque de viviendas padaptado a las nuevas
necesidades residenciales y en donde un descerela@nano de los hogares
requeriria corresponderse en mayor medida con unésndas de menor
amplitud. Por este motivo, no sorprende comprobarccno sélo desciende la
densidad media de las viviendas en todas las ounesc sino también los
indices de hacinamiento. Lo que si resulta mésdgfco es comprobar como
el notable encarecimiento de la vivienda no ha igelela tendencia inversa
hacia un aumento en la densidad en las distintagagstones por lo que cabe
pensar que factores como el de la facilidad en dacesion de créditos
hipotecarios o lamovilidad residencial hacia zonas residencialesvasiecon
viviendas mas grandes y menos costtsgsn podido influir en el descenso de

la densidad y el hacinamiento.
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Gréfico 76. Evolucién del indice de hacinamiento pacupacién. Greater London 1991-
2001.
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Fuente: Censos 1991, 2001

Grafico 77. Evolucién del indice de hacinamiento pacupacion. Comunidad de Madrid

1991-2001.
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En relacion a las diferencias que se producen ¢amrdistintas ocupaciones es
cierto que, como producto del sistema de viviendaativo en el que se integran
actualmente ambas regiones, las pautas de desagueddidencial funcionan en una
misma y clara direccion de modo que a menor nigaduhlificacion mayores niveles de
densidad por habitacion y de hacinamiento. No obstadentro de este patrén
compartido, también es posible detectar como l&ueidn de ambas regiones apunta a

lineas divergentes ya que:
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11.

El crecimiento de la incidencia del hacinamientd_endres se refleja en mayor
medida en las ocupaciones de mayor cualificaci@egquel resto, lo cual vuelve
a ser indicativo de la situacion limite que viveaesegion en relacion a la
provision de vivienda.

En Madrid el descenso en los niveles de hacinami@st menor en las
ocupaciones de menos cualificacion, sobre todo @ ttabajadores no
cualificados sefialando asi de nuevo la influenamtegene la inmigracion y sus
precarias condiciones residenciales en esta cédegor

Gréfico 78. Evolucién del indice de hacinamiento elos trabajadores no cualificados, segun
su nacionalidad. Comunidad de Madrid, 1991-2001.
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Fuente: Censo 1991, 2001

No obstante dentro de este contexto es requerettactautela puesto que la
gran informalidad que caracteriza al mercado deenda en esta region, sobre
todo el referente al alquiler, podria estar rep#gndo a la baja en las cifras de
densidad y hacinamiento que se registran.

La expresion espacial del

comportamiento residencial

Tal como se ha venido sefialando, el polémico y lpopdebate sobre las

implicaciones residenciales que se derivan de rassformaciones econdmicas ha
tendido a dominar buena parte de las interpretasisnbre lo que acontece en el ambito
urbano asi como los andlisis comparativos invotlasaen el debate sobre la

convergencia y la divergencia. Los cambios en teuetsira ocupacional (y salarial),
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ligados a una transformacion de los sistemas ptivse y su influencia en el espacio
residencial a través de los procesos segregatmo®rena todavia hoy la perspectiva
mas recurrente en base a la cual se construye tanteoria universalista de la
polarizacion social (y espacial) como su princig@tra argumento en favor de la tesis
de una mayor profesionalizacion (y mezcla socialpklgunas regiones europeas. En el
caso de Londres y Madrid es cierto que en el pert@1991 a 2008 se ha asistido a un
notable crecimiento de los grupos mas cualificagles se ha visto acompafiado por un
aumento paralelo de las ocupaciones de menor icaaln, en concreto los
trabajadores de los servicios y las categorias uadificadas. A primera vista esta
tendencia se ajustaria mas a la difundida pomldaeale la ciudad dual, sin embargo no
debe pasar desapercibido que los grupos mas cadtf en su conjunto (directivos,
profesionales y técnicos) han tendido a crecer emhen mayor medida que los
trabajadores de los servicios y las categoriasuadificadas hasta el punto que han
llegado a conformar en torno la mitad del gruestadestructura ocupacional en ambas
regiones: en el afilo 2008 los directivos, profesamay técnicos conformaban
respectivamente en Londres y en Madrid el 53,2 8b48,6% de las ocupaciones. De
este modo todo apuntaria a que, en consonancidaomett, C. (1994) y Leal, J.
(2003), tanto en Londres como en Madrid se haidsisbbre todo a un crecimiento de
las clases medias-altas a largo plazo.

Gréfico 79. Evolucién de la estructura ocupacionaén Greater London. 1991-2008
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298



Gréfico 80. Evolucién de la estructura ocupacionaén la Comunidad de Madrid. 1991-2008

1991 12001 02008

2
R RO
20
15 |

10 1
57 .
0

Directivos  Profesionales ~ Tecnicos ~ Administrativos Cualificados  Servicios Operadores No cualf.

Fuente: Censos 1991 y 2001 y Encuesta de PoblAcidra

El significativo y creciente peso de las ocupacsode mayor cualificacion
supone en este sentido y de forma logica que,remrneés absolutos, la mezcla social en
el espacio ha experimentado un importante aumemtooenparacion con la que se
producia en la época industrial pues supone quedesadores o trabajadores menos
cualificados comparten en mayor medida con lasgoai@s altamente cualificadas el
mismo espacio residencial. Sin embargo, ésta éwmesth constituye el objeto central
del analisis que se pretende efectuar pues nsgelve la pregunta acerca de si, pese a
una mayor mezcla social en el espacio (en térmahaslutos), se asiste en términos
porcentuales a pautas de comportamiento residediégmbnciadas entre ocupaciones.
Por este motivo, es necesario enfocar el analisiasvariaciones relativas al peso de
cada grupo ocupacional en el espacio ya que elimipg descifrar no solo las
estrategias de localizacibn de cada ocupacion, rspadto espacial (procesos
segregativos) y los factores residenciales quessenden tras ellas sino también las
transformaciones recientes en las pautas de asentanmy la influencia de las
dinamicas del mercado de la vivienda y sus sistaheagrovision en las mismas. En
definitiva, tras haber profundizado en los camb®esidenciales que se producen en
funcién de la ocupacion a nivel global, tanto emdr@s como en Madrid, se trata de ver
si ello conlleva una representacion espacial. Racansecucion de estos propositos se
emplean y se analizan a continuacion distintoscésdde segregacion, tanto sintéticos
como desagregados, para ser puestos posteriorgremEnexion con una seleccion de

indicadores residenciales claves que den respmestodlo al tipo de influencia que
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provocan en la localizacion residencial de las acigmes sino también al interrogante

sobre la convergencia o la divergencia entre Langidadrid.

11.1. Pautas de localizacién y procesos segregasiven
Londres y Madrid

Si bien es cierto que una comparacion territoriabaia entre las regiones
analizadas es cientificamente inviable dada larehif@acion existente en la division
administrativa y estadistica en cada territoricar@lisis sobre los grupos que tienden a
segregarse mas y con respecto a quién en LondmdAadrid asi como las variaciones
gue experimenta cada uno de ellos de 1991 a 208¢&eolfa oportunidad de acercarse a
las dinamicas residenciales que acontecen en cgmcie desde un punto de vista
comparativo. Asi pues, de acuerdo a las medidastisas de igualdad que sirven para
calibrar la distribucion de las ocupaciones en egtitorio, el conocido indice de
segregacion (IS) ofrece de forma agregada una mina@roximacion. Este fue
elaborado por Duncan y Duncan (1955) y lo que méis la cantidad de poblacion del
grupo social analizado que tendria que trasladadesa zonas con el fin de lograr una
distribucion homogénea en el conjunto del termdtorBu valor se interpreta en
porcentaje de tal forma que cuanto mas cercanoekealor obtenido a 0O menor
segregacion y por ende cuanto mas cercano seball®@ mas segregacion. Al ser una
medida de sintesis de todo el territorio ofrece wis@n global de la segregacion sin su

concrecion por zonas especificas:

0<IS<1
donde xes la poblacién del

grupo minoritario en la unidad espacial i; X espablacién total del grupo minoritario en el conjont
del territorio analizado; tes el resto de poblacion en la unidad espacial & Testo de poblacion en el

conjunto del territorio analizado y n las unidadespaciales en las que se divide el territorio azeadio.

A través de su aplicacion se desvela como, a pesague las regiones
analizadas no parten de un contexto muy diferenciésite tiende a distanciarse en el
periodo de 1991 a 2001 pues, en base a los sigaigraficos, se aprecia como:
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En 1991 las categorias ocupacionales que se sbgregaas con respecto del
resto eran en ambas regiones las correspondieni@s grupos de mayor y
menor cualificacibnDentro de esta légica compartida cabe no obstaaterh
una distinciéon ya que en el caso de Londres silbdirectivos y profesionales
presentan niveles altos de segregacion son solole hkws operadores y
trabajadores no cualificados los que mas segreganrespecto al resto. En
cambio en Madrid, son principalmente los directiyggofesionales los que mas
segregan seguidos de los trabajadores cualificddesno cualificados y por

altimo los operadores.

En el periodo de 1991 a 2001 se produce en Lonar@scremento generalizado
en los indices de segregacion (a excepcion dedbsjadores no cualificados
cuyo indice se reduce minimamente) mientras quilaalrid, en consonancia
con la tesis de Dominguez, M.; Leal, J. y Martirez2012), se experimenta la
tendencia opuesta hacia una reduccion de los migooosla excepcion de los
operadores y las ocupaciones de los servicios)é iQplicaciones tienen estos
cambios sobre la distribucion espacial de las copas? En ambas regiones se
produce un proceso de equiparacion entre los mivede segregacion de las
distintas ocupaciones sin embargo dicho procesboedres acontece a través
de un incremento de la segregacion que provocaeque00l1 pasen a ser las
categorias intermedias (administrativos y trabagslcualificados) junto con
los operadores las mas segregadas. Por el congarMadrid, el motivo de una
mayor equiparaciéon en los niveles de segregacidideeen el consistente
descenso de los indices de segregacion en algenkss dcupaciones que se
segregaban mas en 1991, en concreto los directwasabajadores no
cualificados. El resultado es que en 2001, endamnemadrilefia, los extremos
de la escala ocupacional dejan de ser los que egisgan pasando a ser los
profesionales, trabajadores cualificados y opeexilms que mas se segregan.
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Gréfico 81. indice de segregacion en Greater Londor1991, 2001
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Fuente: Censos 1991, 2001

Gréfico 82. Indice de segregacion en la ComunidacedMadrid. 1991, 2001
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Fuente: Censos 1991 y 2001

Una vez constatados los patrones segregativos da oaupacion y las
tendencias divergentes entre las regiones anatizadacalcula a continuacion el indice
de disimilitud (ID) ya que, pese a ser otra medidasegregacion sintética de igualdad,
aporta una visibn mas completa tanto que descifra el modo en el que acontexen |
anteriores indices mostrando en concreto entreggqumes ocupacionales tiende a haber
mMAas segregacion y entre cuales se dan pautas alezdoen mas comunes. También
fue elaborado por Duncan y Duncan (19%5u formulacién es similar a la del indice
de segregacion con la particularidad de que en ase se comparan dos grupos
sociales especificos entre si con el fin de vedigtianciamiento espacial entre los

mismos.Del mismo modo, su valor se interpreta en porcerdigndo O el nivel minimo
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de segregacion y 100 el maximo e indicando la pafo de poblaciéon que deberia

relocalizarse en el territorio con el fin de lagwaa distribucibn homogénea.

1.2
I_D:?Z

= fml

X ¥

X ¥

, donde xes la poblacion del grupo X
en la unidad espacial i; X la poblacion del grupoeX el conjunto del territorio analizado; Ya
poblacion del grupo Y en la unidad espacial; Y @blacion del grupo Y en el conjunto del territorio

analizado; y n el nUmero de unidades espacialdaggue se divide el territorio estudiado.

La representacion de los resultados de este indiediante tablas de
contingencia revela de nuevo que, de partida (€91)19as pautas de distribucion
espacial entre ambas regiones son parecidas puse, abservan por separado los
indices de disimilitud en los afios 1991 y 2001¢@astata cOmo en ambas regiones el
nivel de cualificacion de las ocupaciones parecédastante decisivo en la explicacion
de los distanciamientos que se producen entrad#ntds categorias pues éstos tienden
a incrementarse cuanto mas extremos son los nigelesalificacion que se comparan,
por ejemplo, cuando se pone en relacion a lostdiosccon los operadores o con los

trabajadores no cualificados. Mas concretamenteralde esta l6gica se detecta cOmo:

* Los grupos mas cualificados (directivos, profediemay técnicos) tienden a
presentar niveles de segregacion sustancialmenteregeentre si que cuando se
correlaciona a cada una de éstas ocupaciones safeilads categorias siendo
mayor el nivel de segregacion cuanto menor cuatifm comporta la categoria
gue se pone en relacién. Al mismo tiempo, caberhata excepcion pues los
indices de segregacion entre las categorias mhfcaukas y los trabajadores de
los servicios son sustancialmente menores queuessg registran cuando se

ponen en relacion al resto de grupos de menofficaaion.

* Del mismo modo, los indices de segregacion entreséb de categorias tienden
a ser menores que cuando se pone en relacion saaestpaciones de menor

cualificacion con los grupos de mayor cualificacion
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Tabla 12. indice de disimilitud en Greater London 91, 2001

1991 Prof Tec | Admin | Cualif | Servicios | Operadores | No cualif
Direc 7,8 6,7 11,0 16,3 9,7 20,9 17,7
Prof 6,1 15,7 20,3 11,4 23,4 17,9
Tec 11,7 15,8 6,6 18,8 13,9
Admin 6,9 7,6 11,5 13,5
Trab. Cualif 10,7 6,9 15,4
Servicios 14,0 9,5
Operadores 14,5
2001 Prof Tec | Admin | Cualif | Servicios | Operadores | No cualif
Direc 7,8 6,8 13,4 18,2 13,3 22,5 17,5
Prof 51 17,4 22,5 16,1 25,2 18,4
Tec 14,5 19,5 13,3 22,8 15,2
Admin 6,3 4,2 11,8 10,6
Trab. Cualif 7,6 7,2 11,2
Servicios 11,2 7,0
Operadores 10,1

Tabla 13. indice de disimilitud en la Comunidad deMadrid 1991, 2001

1991 Prof Tec | Admin | Cualif | Servicios |Operadores | No cualif
Direc 114 | 234 30,8 51,0 38,7 50,0 52,8
Prof 18,0 24,7 48,2 33,2 46,7 50,5
Tec 7,7 33,4 18,3 30,7 36,1
Admin 30,8 14,5 27,0 33,6
Trab. Cualif 17,1 5,6 57
Servicios 14,0 19,7
Operadores 8,0
2001 Prof Tec | Admin | Cualif | Servicios |Operadores | No cualif
Direc 11,7 | 158 21,8 37,0 26,4 38,7 27,6
Prof 19,8 25,6 43,0 31,1 44,5 31,4
Tec 6,3 25,2 12,5 26,4 13,7
Admin 20,7 7,6 21,7 8,8
Trab. Cualif 14,2 4,6 15,5
Servicios 16,1 4,8
Operadores 17,0

Sin embargo, cuando se analiza el cambio entre $98001, la discordancia
gue se manifestaba ya entre ambas regiones a tlaviés tendencias en el indice de
segregacion vuelve a constatarse a través dekiddiclisimilitud puesto que:

 En Londres los directivos, profesionales y técnicosenden a segregarse
cada vez menos entre si y mas con respecto del cede ocupacionesen
base a esta pauta, resulta sobre todo llamatiwacedmento de la segregacion
entre estos grupos mas cualificados (directivostepronales y técnicos) y las
categorias intermedias (administrativos, trabagslocualificados)ya que
explicaria en buena medida el hecho de que édtamsise hayan convertido en
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las categorias mas segregadas junto con los opesad@mbién se incrementa
muy notablemente el distanciamiento entre losgrepos mas cualificados y los
trabajadores de los servicios por lo que la magocania que habia entre estos
grupos parece romperse con el paso del tiempo.ePaontrario, tiende a
producirse un descenso de los indices de segregatitre las categorias
intermedias (administrativos, trabajadores cuadis) y bajas (ocupaciones de
los servicios y no cualificados) lo cual apuntaug ¢ienden a localizarse cada
vez mas en los mismos espacios. La particularidadt@ comportamiento la
protagonizan los operadores ya que en su case@&sento de la proximidad
espacial con respecto a otras categorias se regidea las ocupaciones de los

servicios y los trabajadores no cualificados.

En Madrid por el contrario el descenso generalizadale los indices de
segregacion que mostraban cada una de las ocupadisnse justifica
mediante el indice de disimilitud con una reduccidrgeneralizada de las
distancias territoriales que separan entre si a ladistintas ocupaciones lo
cudl indica que la mezcla social en el espacio t@ma aumentar.Llama sobre
todo la atencién el acercamiento que se producee dos extremos de la
estructura ocupacional concretamente entre losctilios, profesionales y
técnicos por un lado y los trabajadores no cualifis por otro ya que ello
explica que la mayor mezcla social en el espadie estos grupos esta detras
de gran parte del descenso que registraban los asisen el indice de
segregacion en el periodo 1991-2001. Al mismo t@mfa tendencia
excepcional que protagonizaban los operadores walemtar su indice de
segregacion entre 1991 y 2001 se justificaria\afrael aumento significativos
de las distancias espaciales entre esta categlmsanabajadores no cualificados
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Tabla 14. Variaciones porcentuales en el indice dissimilitud en Greater London. 1991,

2001
Trab. Trab. Trab. No

1991-2001 Prof Tec | Admin | Cualif | Servicios | Operadores cualif.
Direc 023%| 1% 21% 11% 37% 8% -1%
Prof -16% 11% 11% 41% 7% 3%
Tec 23% 23% 101% 21% 10%
Admin -8% -46% 3% -22%
Trab. Cualif -29% 5% -27%
Trab.

Servicios -20% -26%
Operadores -30%

Fuente: Censos 1991, 2001

Tabla 15. Variaciones porcentuales en el indice disimilitud en la Comunidad de Madrid.

1991-2001
Trab. Trab. Trab. No

1991-2001 Prof Tec | Admin | Cualif |Servicios |Operadores | cualif.
Direc 3% -32% | -29% | -27% -32% -22% -48%
Prof 10% 1% -11% -6% -5% -38%
Tec -19% | -25% -32% -14% -62%
Admin -33% -48% -20% -74%
Trab. Cualif -17% -18% 175%
Trab.

Servicios 14% -76%
Operadores 111%

Fuente: Censos 1991, 2001

Por tanto, mientras que en Londres se asiste a undremento generalizado
de la segregacion que separa a las categorias deyoracualificacion con respecto
del resto, en Madrid, en contraste, se produce enran medida un proceso
contrario puesto que no sélo descienden los nivelds segregacion sino que ademas

ello se justifica a través de una mayor mezcla satien el espacio.

No obstante, mas alla de la obtencién de unos esl@sumidos sobre lo que
acontece a nivel global queda por comprobar comoepeesentan estas dinamicas
residenciales en el espacio de forma desagregaddgoaual se analiza a continuacion
la distribucion territorial especifica de las caieégs ocupacionales con el fin de
constatar en que zonas existe sobre-represent&cidnira-representacion de cada
categoria ocupacional asi como los cambios eneladencias. Para este objetivo, se
aplica el cociente de localizacion (LQ), una medidacentracidomque relaciona la
proporcion de poblacién de @gnupo social en un espacio determinado con resgécto

total que obtiene dicho grupo para el conjunto tdeitorio analizado. Habr4 sobre-
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representacion de un grupo social determinado esspacio concreto si su proporcion
es mayor a la que consigue de media en el conpeltderritorio analizado y por el
contrario habra infra-representacion si su progora@s menor a la de la media del

conjunto del espacio analizado:

_—

(X '.'T:I . donde Xi es la poblacién del grupo X en la

unidad espacial i; X la poblacién total del grupo efi el conjunto del territorio analizado. Ti la

poblacion total en la unidad espacial i; y T la pexdtion total en el conjunto del territorio analizad

En este sentido, los intervalos de los mapas esggk se han calculado en base
a la dispersion territorial existente en relacida media que registra cada ocupacion en
el conjunto del territorio analizado (Greater Londy Comunidad de Madrid).
Concretamente, se han utilizado los valores del 086l 25% de la dispersion con
respecto a la media, a excepcion de cuando sezargllicambio en la distribucion
territorial entre 1991 y 2001 que se emplean ldsrga del 30% y el 15% de la
dispersién con respecto a la media por ser masgeprativos. Tal y como se puede
observar, la aplicacién y representacion de esleador a través de los siguientes
mapas de 1991 conduciria a priori con excesivédidadi a la afirmacion de que Londres
y Madrid compartian un escenario similar en relace la distribucion de las
ocupaciones en el territorio, ante lo cual no dabeararse por otra parte los procesos
espaciales subyacentes a cada contexto ya queagstoan a dindmicas econdmicas y
residenciales diferenciadas que seran al mismutertaves a la hora de comprender

con posterioridad las transformaciones aconte@das 1991 y 2001:

« Como se puede observar, el espacio social de Lersrecaracterizaba ya en
1991 por una concentracion de los grupos de mayalificacion en Inner
London y partes del oeste de Outer London y undepencion paralela del
resto de categorias a excepcion de los trabajadiges servicios y no
cualificados cuya presencia era también notablei@mnos boroughs de Inner
London. En este sentido, las amplias y valiosastagiones cientificas al
estudio de los procesos segregativos en Londresdmestatado a lo largo del
tiempo como esta distribucién de las ocupacionesl| erspacio respondse un
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proceso de gentrificacigouesto que, de forma precedente, el centro de kendr
habia estado notablemente habitado por una claseagboincidiendo tanto con
la fuerte actividad industrial en torno a los Darlds como con la localizacion
de la vivienda publica, mientras que los grupos awsnodados se trasladaban
en buena medida a zonas mas periféricas desencadena marcado proceso
de suburbanizacién, también conocido como el “Whight”. Asi lo advertian
Willmott, P. y Young, M. (1973) cuando entre 1951966 sefialaban como la
geografia de las clases sociales en Londres adquida vez mas la forma de
una cruz que designaba las areas de segregacifas d#ases obreras cuyo
principal epicentro de concentracion se hallaba zenas del centro-este
(Bermondsey, Poplar, Southwark, etc que se cormneBpo con la marcada

actividad industrial que acontecia en ellas.

Del mismo modo en 1991, en Madrid, se aprecia wiaesrepresentacion
significativa de los grupos de mayor cualificaceEm el centro y el oeste de la
region y a una periferizacion del resto de ocupssoa excepcion de los
administrativos y trabajadores de los serviciosaculystribucion territorial
resultaba ser mas homogén8m embargo, a diferencia de Londres, en Madrid
la localizacion de los grupos mas cualificadosdast fecha (1991) no ha sido
atribuida a un proceso de gentrificacion ya queytaomo sefialan muchos
autores, las clases acomodadas nunca llegaronnaaiza el centren claro
beneficio de una suburbanizaciqne aconteciera en las mismas proporciones
que en otras grandes ciudades como Lonéegste sentido el desarrollo de los
ensanches supuso la creacion areas residenciaisles de gran calidad
destinadas a las clases mas acomodadas que fresarfaia hacia la periferia.
Ademas el menor y mas tardio desarrollo industjiel se generé en Madrid no
se localiz6 en el centro de la Capital sino mas bie el sur metropolitano de la
region, en donde la disposicion de suelo a bajtedo® aprovechada para dar
alojamiento a la clase obrera procedente del cafihas: expectativas del alza
en el precio de la vivienda, generadas por una detfaan creciente aumento, y
la modificacion de los parametros de la estructymeductiva inmobiliaria
favorecieron la eleccion de las areas suburbanamadugar ideal donde
asentar los lugares de residencia de las persoeag&n llegadas a la ciudad.
En general se trataba de operaciones urbanistiesdidadas a alojar a la clase
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obrera, al menor coste posible, con viviendas delad de construccion infima
y deficientes equipamientos y servicios, aprovegbda existencia de suelo
barato y abundante de unos planes urbanisticossexamente generosos con

las exigencias de los promotores inmobiliario€Santos Preciado, J. 2000:671)

Se pone por tanto de manifiesto como la sobre-septacion de los grupos de
mayor cualificacion en el centro en detrimento de inenos cualificados, en 1991,
responde en cada regién a unos factores de fondaajuerzan la nocién de unos
modos de desarrollo econémico, urbano, y residedigantos entre el norte y el sur de
Europa(Allen, J. et all 2004, Allen, J. 2006; Malheirds,2002; Arbaci, S. 2006)it
has been convincingly argued that metropolitan esitithroughout Mediterranean
Europe developed during their early period of ingadisation according to an inverse-
Burgess spatial pattern; the bourgeoisie over-repreged in the centre and the working
class in the periphery (Leontidou, 1990). Malheif@802, 2004) seems to follow the
same rationale by suggesting that lower levelsegfregation in south European cities
can be explained by the historical forms of infokmvarking class suburbanisation and

the contemporary processes of sprawling and fragatiem.” Arapoglou, V. (2006)

Cuando ademas se analiza el cambio acontecido de919a 2001 las
aparentes similitudes compartidas por Londres y Madd, en cuanto a la
distribucion de las ocupaciones en 1991, se difunain distanciandose asi los
comportamientos residenciales entre ambas regionesiesto que mientras Londres
refuerza los patrones de distribucion espacial quga presentaba, Madrid vive una
transformaciéon de los mismos sin precedentes y ea bue se ven envueltas casi

todas las ocupaciones:

= En Londres, el claro aumento de la segregacion su@roducia entre las
categorias mas cualificadas y el resto se marafi@éstnuevo, tal como reflejan
los siguientes mapas, a través del marcado prategentrificacion que tiene
lugar y segun el cual desde 1991 hasta 2001 sée asisun significativo
incremento del peso relativo de los directivosfgsimnales y técnicos en Inner
London en detrimento del resto de categorias otupales que tienden a estar
cada vez mas representadas en determinados boragghSuter London
(incluyendo los trabajadores de los servicios yos tho cualificados, cuya
presencia en el centro de Londres en 1991 erafisgfiva). Estas variaciones
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especificas en la distribucion espacial de los @gupcupacionales responden y
explican asi el modo en el que acontecen los camipi@ experimentaba el
indice de disimilitud, en donde se apreciaba uniene distanciamiento entre
los grupos mas cualificados y el resto de categolida cuales a su vez tendian a

compartir cada vez mas los mismos espacios.

El creciente proceso de gentrificacion en Inner doyn se ve ademas
caracterizado por lo que ha sido denominado compeigentrificacion” (Lees,

L. 2008: 148) puesto que en determinados boroughs como Westminste
Kensington and Chelsea o la City la segregacidédalagiba se encuentra ya en
fases muy avanzadas en tanto que el peso del ¢onjienlos grupos mas
cualificados (directivos, profesionales y técnices)ya de en torno a un 70% en
2001, siendo especialmente los directivos los dqueribuyen mas al mismo
entre 1991-2001, tal como desvelan los mapas sitgasePero el creciente
proceso de aburguesamiento del centro va masfalitaado incluso a las areas
centrales del éste tradicionalmente obreras de madptal y como se aprecia
en los mapas, boroughs como Hackney y Tower Hamtetblo dejan de estar
segregados desde abajo sino que muestran ya urearepbesentacion de los
grupos mas cualificados, concretamente de las addesgde profesionales y
técnicos. Mientras tanto, las éareas correspondieateOuter London son
escenario del proceso de periferizacion residengis vive el resto de
categorias ocupacionales las cuales se localizian\e&z mas en zonas del este
como Havering, Barking and Dagenham y Bexley; za®sur como Croydon

y Sutton; areas del oeste como Hillingdon, Hounslowarrow o del norte
como Enfield. Si se observan los mapas correspotadi@ los cambios relativos
del peso de las categorias ocupacionales de 128Dk se aprecia al mismo
tiempo que, de forma paraddjical descenso generalizado del peso de los
trabajadores cualificados y operadores es mas idedwemn ciertos boroughs
acomodados de Inner London como Kensington ands€aa Westminster, una
cuestion que se justifica por el hecho de que ssgnicia en los mismos era ya
de partida en 1991 muy residifaly muy probablemente asociada a la

persistencia de un sector marginal de alquileripaldn esas zonas.

% En 1991 el peso de los trabajadores cualificadds®boroughs de Kensington and Chelsea y
Westminster era respectivamente de tan so6lo ubo3yaun 4, 8% frente al 11% que representan
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El acentuado proceso de gentrificacion que dibagas pautas de localizacion
residencial de las ocupaciones evidencia a su @ew ccon independencia de
gue en el espacio opere un proceso de reemplazandenciertas categorias
ocupacionales con motivo de la profesionalizaciare yive la estructura

ocupacional, el crecimiento en términos relativedalsobre representacion de
los directivos, profesionales y técnicos en el mese produce en consonancia
con la tendencia hacia la periferizacion o infraresentacion en el centro del
resto de ocupaciones, reforzandose por tantoidesun desplazamiento de las

mismas hacia otras zonas (Atkinson, R. 1997, 2000):

“The re-emergence of central London as a middles<leity as it was in
the late nineteenth century does not represent kimel of diversity or
affordability that will ensure the sustainabilityitteer of that area or the
surrounding neighbourhoods, which act as buffens tfiose excluded form
central city property markets. While gentrificatiomay often be based on the
replacement of indigenous communities during ‘nafuurnover, such changes
are further reaching and may also be based on dgghent” Atkinson, R.
(2000: 325)

Lo que parece no dilucidarse todavia, pero ser&uestion clave mas adelante,
son los motivos que conllevan a dicho desplazamignten concreto, en

conexiébn con esta investigacion, el tipo de infaianque genera el

funcionamiento del mercado y el sistema de viviegrdéanto que, mas alla de la
propia gentrificacibn como causante directo, éspatrones estructurales
intervienen pudiendo generar mecanismos de cocistnicen el acceso a la
misma que justificaran el crecimiento de la deddpdresidencial en el espacio

o por el contrario contribuir a un escenario masiligario.

en el conjunto de Greater London. Del mismo mododperadores representaban apenas un
1,7% y un 2,9% en esos mismos boroughs en contfg4% que conseguian de media en
Greater London.
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Mapa 3. Pautas de distribucion territorial de las dstintas ocupaciones en Greater London. 1991, 20@lincremento relativo porcentual.
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 En cambio, en Madrid, la bajada generalizada enindges de segregacion
junto con la mayor mezcla social en el espacio que apunta el indice de
disimilitud encuentra su fundamento en la conflieei® dos transformaciones
espaciales complementarias y muy diferenciadasadeqglie acontecian en

Londres:

» Por un lado, se asiste a una profunda variacigitaiéal de parte de
aguellas ocupaciones que se concentraban en cém¢as centrales,
sobre todo de la Almendra Central, y en el oestieapelitano de modo
gue su peso en estas zonas tiende a decrecer eficioede aquellas en
donde que su presencia era mas minoritaria. De afoconcreta y
paraddjica los directivos, profesionales y técnigasan peso en distritos
tradicionalmente asociados a la clase obrera com&#laverde, Puente
de Vallecas, Villa de Vallecas, Vicalvaro o San$lasi como en zonas
mas alejadas de la periferia como son el SudesBudoeste de la
Comunidad o la Sierra Norte. También los admintistra y trabajadores
de los servicios incrementan notablemente su poatagno en las areas
metropolitanas y mas periféricas de la Region érndento de las zonas

del Municipio de Madrid en donde su presencia tema fuerza.

» Por otro lado, de forma correspondiente, los tesdmaes cualificados, no
cualificados y operadores que se hallaban mas-iefmesentados en el
Municipio de Madrid y mas concretamente en losrithst asociados
tradicionalmente a la burguesia (Salamanca, RediradChamberi)
incrementan su peso relativo en los mismos enndetrio de las zonas

periféricas en donde tendian a segregarse mas.
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Mapa 4. Distribucion territorial de las distintas ocupaciones en la Comunidad de Madrid. 1991, 2001cambio relativo porcentual.
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Por tanto, mientras que en Londres aumenta la wd@d residencial en el
espacio expresada a través de un proceso intengerdeficacion, Madrid vive una
equiparacion espacial entre las distintas ocupasioRero... ¢a qué proceso espacial
concreto responde dicha equiparacion? ¢ Son lasacomgs de menor cualificacion,
gue se segregaban mas en el sur del Municipio akit¥ig la periferia, las que tienden
a trasladarse al centro o mas bien las ocupacmunese situaban mas en la Almendra
Central las que cambian sus pautas de localizaci@?uizds ambos procesos son
plausibles? Para comprobarlo se recurre a coniwaal analisis espacial de los
incrementos relativos experimentados por cada @ifupaen particular (los anteriores
mapas relativos al cambio eran calculados en fara# peso relativo que obtiene cada
ocupacion en relacion al resto de ocupaciones)|gmeodo 91-01, una cuestion
innecesaria en el caso de Londres dada la clayidadrza que adquirian de por si las

pautas de localizacion espacial manifestadas patiséintas ocupaciones.

Tal y como reflejan los mapas que se muestran ainc@acion, la aplicacion de
este célculo permite afirmar que en Madrid el engento de la mezcla social en el
espacio responde fundamentalmente a un proceserderigacion por parte de las
ocupaciones que se segregaban mas en la AlmendtaiCGeel oeste metropolitano, en
concreto los grupos de mayor cualificacf(@irectivos, profesionales y técnicos) junto
con los administrativos y trabajadores de los s&si Esta propension hacia la
dispersidn-descentralizacion habria favorecidootahpropio aumento del peso de estas
categorias en distritos 0 areas limitrofes tradalimente obreras como el crecimiento
del peso relativo de los trabajadores cualificadoperadores en zonas de la Almendra
Central, en donde se hallaban muy infra-representay ello a pesar de que las
variaciones territoriales de estas ocupacionesa@edualificacion continten reflejando
su tendencia tradicional a localizarse en la peaifge la Region (sudeste y sudoeste de

la Comunidad, Sierra Sur o Sierra Central).

36 . . . , . . . .

Ello no implica que a nivel mas micro distritos @elntro no sean de forma paralela escenario de
procesos incipientes de gentrificacion pero endeiaf caso, y al menos en el periodo analizadoséxi
protagonizan la dinamica espacial principal nigaoo son comparables a los que acontecen en Londres
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Mapa 5. Incremento relativo de cada ocupacion en ekpacio. Comunidad de Madrid. 1991-2001
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Como se puede apreciar, la Unica excepcion al gpooaeneralizado de
periferizacion residencial viene una vez mas regmasla por parte de los trabajadores
no cualificados puesto que, si bien hasta 199kgeegaban en las areas mas limitrofes
de la Region, entre 1991 y 2001 experimentan l|alelecia opuesta al resto de
ocupaciones reforzando cada vez mas su presenci &ftunicipio de Madrid vy
contribuyendo asi también y de forma activa a uagammezcla social puesto que su
presencia en el mismo era de partida muy margiBal.este sentido, resultaria
razonable pensar que la variable inmigracion seeamita una vez mas implicada en la
tendencia contradictoria que sitla a los trabagglao cualificados en zonas cada vez
mas centrales en el periodo 1991-2001 pues en suerps fases los extranjeros
tendian a concentrarse en las zonas centralesdieimdo con la mayor proporcion de
vivienda en alquiler. De hecho, tal y como refldassiguientes mapas, el aumento que
en términos relativos experimentan los trabajadncesualificados extranjeros en todo
el territorio madrilefio, se presenta con mucha médyerza en los distritos del
Municipio de Madrid junto con el sudeste de la Cardad de Madrid, explicando asi la
centralizacion contradictoria del conjunto de loabajadores no cualificados. En
contraste, los trabajadores no cualificados espaftelgistran una caida de su presencia
en el conjunto del territorio madrilefio, siendo raéssada en el sudeste de la Region y
menor en los distritos de la Capital, dada la exiguesencia que ya mostraba esta
ocupacion en estos territorios (tal y como reflajpdos mapas del afio 1991 los
trabajadores no cualificados representaban entreO%ny un 3% del total de
ocupaciones en la mayoria de distritos). Por Ultimste patron contradictorio de
comportamiento (centralizacion de los trabajadox@sualificados) explicaria ademas
el distanciamiento espacial que, segun el indicdisienilitud, se producia entre esta
categoria ocupacional y los trabajadores cualiisadoperadores puesto que estas dos
dltimas ocupaciones, mas relacionadas con la industradicional, siguen

incrementando su presencia en la periferia.
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Mapa 6. Incremento relativo de los trabajadores nacualificados extranjeros y espafioles (1991-
2001)

Incr. rel. de los trab. no cualificados extranjeros (91-01) Incr. rel. de los trab. no cualificados espafioles (91-01)
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Fuente: Censos 1991, 2001

11.2. El espacio residencial en conexion con lasupas
de localizacion

De acuerdo a la logica que defiende que la tramsfoidon del espacio social
acontece en respuesta al contexto social en esegueategra, tanto los cambios en los
indices de segregacion (aumento o disminucion, maymenor mezcla social) como
las variaciones en las pautas de distribucion @utnacion o dispersion, periferizacion
o centralizacion), podrian ser asociadas a unarndiei@da coyuntura econdmica,
politica o demogréfica. De hecho, la atribucidén loe procesos segregativos a los
cambios en el sistema productivo y la estructurgacional ha acaparado, como ya se
ha manifestado, una gran parte del interés cieottfue se centra en el estudio de los
procesos comportamiento y desigualdad residencetdndose importancia a la
transcendencia del mecanismo estructural que feratkeninterfiere en los mismos: el
sistema de vivienda. Tal y como se ha constatadogsfiguracion es relevante no solo
a la hora de trasladar las desigualdades que skiqgao en otras esferas sociales al
ambito residencial sino también a la hora de imkbio incluso de fomentarlas. Por
ello, en consonancia con esta investigacion, seemie a continuacion exponer como,

en referencia al espacio residencial, no sélo taggs de localizacion (haya o no un
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aumento de la segregacion) encuentran un fundanmeltalible en cémo funciona el

mercado de la vivienda y las formas de provisiorcata region sino también cémo
éstos mecanismos se encuentran asociados de thfefmma a cada categoria
ocupacional de modo que es posible calibrar setarancia al sistema de provision la
localizacion de cada una de ellas se encuentranthdisla por factores de eleccion o de

constriccion.

En este objetivo de comprobar el impacto de walios en el mercado de la
vivienda sobre los cambios en la distribucion espate las ocupaciones que se acaba
de analizar se realiza a continuacion un andlisisegresion mdultiple bajo el que se
pretende demostrar de forma sintética tanto laifgigtividad de la conexion entre
ambas dimensiones (vivienda y localizacion de tagpaciones) como la influencia que
en particular provocan determinadas variables eesidles (tenencia, precios,
produccion de vivienda y condiciones fisicas de niésma), entendidas como
independientes, sobre los cambios espaciales éspsale cada ocupacion, concebidos
como variables dependientes. En segundo lugar,amaizar de forma agregada la
conexidon entre las dinamicas residenciales y losbgas en la localizacion de las
ocupaciones se pretende demostrar la forma coremdtague se manifiesta tal relacion
en el espacio elaborando para ello un cluster easidl sobre las transformaciones
inmobiliarias en el territorio y poniéndolo posternente en conexidn con las pautas de
distribucion de las ocupaciones estudiadas previtane

11.2.1. ( Existe una relacién entre el funcionamiemtde las dinamicas inmobiliarias
y el cambio en la distribucién espacial de las ocapiones?

De forma previa a la elaboracion del analisis dgeson se procedié a la
seleccién de las variables residenciales que seeiare mas relevantes de cara al
objetivo principal de la investigacion: medir elgatto de los sistemas de provisién en
las formas de habitar de las distintas ocupaciddies.o proceso exploratorio dio lugar

a la eleccion de las siguientes variables para iegian:
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Tabla 16. Seleccion provisional de variables pard andlisis de regresion miltiple

Variables seleccionadas en funcion de la dimensidesidencial que tratan de medir
Superficie
Regiones Precios de de la Viviendas
estudiadas | Tenencia la vivienda | Hacinamiento | Instalaciones |[vivienda principales
Propiedad,
Alquiler viviendas con
privado Incremento] mas de una | viviendas con
Alquiler del Valor persona por falta de
social (91- | medio (95-| habitacién (91-| calefaccion
Londres 01) 2001) 01) (91-01)
Incremento| viviendas con Incremento
del precio mas de una | viviendas con| Viviendas de las
Propiedad, | medio del persona por falta de con mas deg viviendas
Alquiler (91-] m2 (91- | habitacién (91-| calefaccion | 150m2 (91-| principales
Madrid 01) 00)¥ 01) (91-01) 01) (91-01)

Fuentes: Censos de poblacion 1991 y 2001, LandsRedteports y Sociedad de Tasacion

Como se puede apreciar las variables explicatesdtantes no son plenamente

coincidentes entre las regiones comparadas ya gugl eseleccion intervinieron de

forma decisiva las siguientes cuestiones:

En primer lugar, la distinta configuracion del sistr de vivienda en cada regiéon
implicéd la seleccién de las variables mas relevakentro de cada contexto
urbano de forma que por ejemplo, los datos refeser los incrementos
relativos de las viviendas principales quedaroncaltasdos en el caso de
Londres ya que, la deficitaria produccion de vidi@nque vive esta region
provocaba que su efecto sobre los cambios endidacion de las ocupaciones
fuera exiguo y afectase a la parsimonia que semuatetlograr con los modelos

de regresién que se construyen.

En segundo lugar, las limitaciones metodolégicagye las variables deseadas
no siempre se encontraron disponibles en ambasnegly para los afios (1991
y 2001) y niveles de desagregacion requeridos@qué se prescindié de forma
inevitable de las mismas en esos casos. Concretamarvariable ‘estado del
edificio’ no aparecia recogida en las fuentes derimacion de Londres ni
Madrid (en este caso para 1991 no aparecia desagreor distritos) por lo que

hubo que desecharla. Tampoco se encuentra dispagriblLondres la variable

3" Dado que los datos sobre el precio medio del m dévienda en Madrid se referfan inicialmente a
cada municipio de la Comunidad de Madrid y no azlasas estadisticas empleadas hubo que calcular
para cada una de ellas una media del precio delemi2ndo en cuenta el peso de las viviendas que
aportaba cada municipio comprendido en cada zdadistca. En el caso del Municipio de Madrid los
datos aparecian reflejados segin los cddigos pestalr lo que se tuvo que agrupar los pertenesiente
cada distrito y calcular en base a los mismos ldiangel precio del m2.
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referente a la ‘superficie de la vivienda’ por loegen su caso hubo que
desestimar la inclusion de las ‘viviendas con masl80m?2’. De igual modo,
fue inviable la obtencion del nimero de viviendasakguiler con algun tipo de
proteccion para Madrid, aunque el escaso porceqgtagesuponen en ésta region
probablemente también hubiera acabado por cuesti®mainsercion en el

modelo.

Con todo la inclusion de estas variables, quei@ime presentaban como las
mas indicativas de cara al objetivo de estudioptaon fue definitiva ya que, con la
intencion de garantizar el cumplimiento de todos smpuestos basicos requeridos
(linealidad, aditividad, normalidad, homocedastcdid ausencia de colinealidad) que
aseguran que el modelo de regresion utilizado eseato, hubo que prescindir de
algunas. De forma especifica, la variable de tdnemterente al alquiler social quedo
descartada en el caso de Londres por incumplinplesto de ausencia de colinealidad,
ya que su correlacion (negativa) con el precio yiléenda publica era elevada. Del
mismo modo, en Madrid, las variables referentes aa Variaciones relativas
experimentadas en el alquiler y las viviendas de & 150m2 fueron finalmente
eliminadas por mostrar respectivamente una altmeadidad con los cambios en las
variables de propiedad y viviendas principales.

Tabla 17. Correlacion entre las variables que incupien el supuesto de ausencia de colinealidad en
Londres

Cambios en el

Cambios en el

Variables alquiler social precio
Cambios en el alquiler Correlacion de Pearson 1 - 620%
social Sig. (bilateral) _ 0,000
N 33 33
Cambios en el precio Correlacion de Pearson - 620** 1
Sig. (bilateral) 0,000 )
N 33 33

Cambios en el

Cambios en el

Variables alquiler social alquiler publico
Cambios en el alquiler Correlacion de Pearson 1 -,648(*)
social Sig. (bilateral) , 1000

N 33 33
Cambios en el alquiler Correlacion de Pearson -,648(**) 1
publico Sig. (bilateral) 000

N 33 33

** | a correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).
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Tabla 18. Correlacion entre las variables que incupien el supuesto de ausencia de colinealidad en

Madrid
Cambios en el Cambios en la

Variables alquiler propiedad
Cambios en el alquiler Correlacion de Pearson 1 -,550(**)

Sig. (bilateral) . ,001

N 31 31
Cambios en la propiedad Correlacion de Pearson -,550(**) 1

Sig. (bilateral) ,001 .

N 31 31

Cambios en las

Cambios en las

viviendas de viviendas

Variables mas de 150m2 principales
Cambios en las viviendas dg Correlacion de Pearson 1 ,679(*%)
mas de 150m2 Sig. (bilateral) . ,000

N 31 31
Cambios en las viviendas | Correlacion de Pearson ,679(*) 1
principales Sig. (bilateral) ,000 .

N 31 31

** | a correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Tras la supresion de las variables que implicab@ndistorsion en los modelos
de regresion definidosla representatividad de los mismos queda reflejada
continuacion a través de los valores adoptadodgsocoeficientes de determinacion
(R2) pudiéndose afirmar que las variables residégi predictoras seleccionadas
finalmente para cada region logran explicar en rougna medida la proporcion de
variacion total de las variables dependientes zatllas (las distintas categorias
ocupaciones), quedando en consecuencia garantizadendad de ajuste de los

modelos de regresion empleados.

Tabla 19. Coeficientes de determinacién conseguidpara cada ocupacion en Londres

Ocupaciones R Cuadrado
Directivos 70,40%
Profesionales 44,20%
Técnicos 64,60%
Administrativos 50,30%
Trab.cualif. 68,80%
Trab.servicios 57,70%
Operadores 68,90%
Trab.no cualif. 69,00%
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Tabla 20. Coeficientes de determinacién conseguidpara cada ocupacioén en Madrid

Ocupaciones R Cuadrado
Directivos 57,60%
Profesionales 62,10%
Técnicos 87,60%
Administrativos 93,70%
Trab.cualif. 83,00%
Trab.servicios 90,00%
Operadores 80,30%
Trab.no cualif. 50,90%

No obstante pese a que, a través de los codésiee determinacion, se constate
como la expresion espacial de las dinamicas innaoidis influye en gran medida en los
cambios en la distribucion residencial de las ocigrees ello no implica que dichos
cambios obedezcan siempre a un mismo patrén ddetdos modelos de regresion
empleados. De hecho, las tendencias diferenciales rggistraban las distintas
ocupaciones en sus pautas de segregacion indieaesgo no es asi ni en el caso de
Londres ni en el de Madrid. Por ello, se profundizaontinuacion en el analisis del
modo en el que cada una de las variables resides@apleadas condiciona en cada
region los cambios en la localizacion de cada cwmdpa Para ello, se recurre a la
interpretacion de los coeficientes estandarizadets lya que son los que mejor
representan el grado de contribucion de cada \arialependiente en la prediccion de
Y aportando al mismo tiempo informacién sobre laection en la que afectan

(correlacion positiva o0 negativa) a cada ocupacion:

En el caso de Londres, tal y como demuestran lagipciones obtenidas por los
coeficientes beta, las variaciones en el espaciosderecios de la vivienda asi como los
cambios en el régimen de tenencia son las variafples mas contribuyen a la

explicacion de los cambios en la distribucion espate las ocupaciones de modo que:

« Por un lado, la representacion espacial del aundmtos precios de la vivienda
junto con la mayor importancia que adquieren lasmé&s lucrativas de
alojamiento (propiedad y alquiler privado) explesagran medida el incremento
de los directivos y los técnicos en determinad@a@ss. Asimismo la mayor
relevancia que adquieren el alquiler privado yriapmdad guarda una relacion

fuerte y positiva con el crecimiento de los prajesies con la particularidad de
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gue en el caso de esta categoria la influenciaadelento del precio de la

vivienda parece no ser tan relevante.

Por otro lado, la expresion territorial de las aeidnes en los precios de la
vivienda se encontraria también fuertemente caniciada con el cambio en la
localizacion del resto de ocupaciones, sobre tediositrabajadores cualificados
y operadores, pero esta vez de forma negativa de opoe a mayor crecimiento
de precios menor presencia de estas categé&ganismo, las transformaciones
en el espacio del régimen de tenencia contribuyela prediccion de la
localizacion de estas ocupaciones; sin embargfyede correlacion positiva
que se registraba entre las formas lucrativas wentga y las ocupaciones de
mayor cualificacion tiende a debilitarse o transgfarse en negativa cuando se

ponen en relacion el resto de ocupaciones ya que:

» Alli donde la propiedad gana mas relevancia mererdé a ser la
presencia de administrativos, trabajadores de lewicgs y no
cualificados (correlacion negativa) debilitAndodemasmo tiempo la
correlacion positiva de estas ocupaciones con alilat privado vy
llegando incluso a ser negativa en el caso de falajadores no

cualificados.

» Las variaciones territoriales de los operadorealyajadores cualificados
se encontrarian sobre todo asociadas de formaiveegan los cambios
en el alquiler privado pese guardar cierta conexion positiva con la
propiedad.Por otro lado, al ser éstas las ocupaciones quelg@uaina
mayor correlacion negativa con la vivienda publéa alquiler y los
precios cabe esperar que sus pautas de localizeeiéorrespondan en
gran medida con las zonas en donde el alquilealsbaiaumentado mas,

pero esta cuestion sera tratada especificamentadebste.

Al mismo tiempo, se puede corroborar como, dentlontbdelo de regresion
seleccionado para Londres, las variables referidlashacinamiento y las
condiciones fisicas de la vivienda (ausencia defaation) contribuyen menos a
la explicacion de las pautas de localizacion detagacionesunque se puede

afirmar que, en general, el indicador del hacinatoiese asocia negativamente
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con las ocupaciones de mayor cualificacion y pasitiente con el resto de
categoria® lo que es lo mismo a mayor aumento del hacinamimenos fuerte

es la presencia de los grupos cualificados y mayesencia del resto de
categorias. En cuanto a la reduccion generalizaga s produce en la
proporcion de viviendas sin calefaccién hay querdpee paraddjicamente son
las ocupaciones de menor cualificacion las quedgurauna correlacion negativa
con esta variable residencial lo que en este dgadisa que a mayor aumento
de la presencia de estas categorias mayor dismamu® las viviendas sin

calefaccion.

Tabla 21. Coeficientes estandarizados beta para Ldres
Ocupaciones

Trab.
Variables Trab. No
indep. Directivos | Prof. | Técnicos| Admin. | Cualif. | Servicios| Operadores| cualif
Variacion
precio medio
de la
vivienda 0,29 -0,06 0,65 -0,54 -0,79 -0,33 -0,80 -0,59
Variacion en
el indicador
de
hacinamiento| -0,19 -0,19 0,08 0,18 -0,08 0,31 0,11 0,02
Variacion en
la falta de
calefaccion 0,11 -0,06 0,16 0,13 0,07 -0,23 -0,04 -0,11
Variacion
propiedad 0,53 0,23 0,19 -0,23 0,16 -0,27 0,21 -0,35
Variacion
alquiler
privado 0,28 0,46 0,41 0,10 -0,65 0,17 -0,29 -0,09
Variacion
alquiler
publico -0,02 0,07 -0,01 -0,02 -0,13 0,14 -0,24 0,04

En el caso de Madrid la variable predictora mdkiyente en las pautas de
localizacion residencial de las ocupaciones resslta la variacion relativa que
experimentan las viviendas principales en el espagguida de los cambios en el
indicador del hacinamiento, la evolucion de loscim® y, en menor medida, las
variaciones territoriales de las viviendas sin feal@on y viviendas principales en
propiedad. De este modo, al contrario de lo quediacen Londres, los cambios en la
distribucion espacial del régimen de tenencia ngesdilan como una variable tan
significativa a la hora de predecir las variaciotegtoriales de las ocupaciones, lo cual

resulta razonable si se tiene en cuenta que elmissto o la persistencia de la
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propiedad, en detrimento del alquiler, es una emstque parece manifestarse también

a través de las divisiones territoriales empleaddasiial a su vez no implica que quizas

a nivel mas micro se pudieran identificar ciertasas en donde el alquiler repunta de

forma discordante. En cualquier caso, mas alléadestructura general que adopta el

modelo de regresion empleado en Madrid, la intaasidla direccion en la que afectan

cada una de las variables residenciales empleaatés de nuevo, al igual que en

Londres, segun la categoria ocupacional de lagti&ate de modo que:

>

Todos los cambios territoriales de las distintagpaciones, a excepcion
de los concernientes a los trabajadores no cualifie, se encuentran
muy correlacionados de forma positiva con la vaiace las viviendas
principales en el espacio de modo que, a mayor aionue éstas mayor
crecimiento de estas ocupaciones. Del mismo maako,variaciones
territoriales de estas ocupaciones guardan unafis@iva asociacion
negativa con el cambio espacial que experimentandicador de
hacinamiento y con el incremento de los preciogndd menos
representativa y por tanto mas confusa la infllemgie provocan los

cambios territoriales de las viviendas sin caletaty la propiedad.

Por el contrario, las pautas de localizacion de tledajadores no
cualificados se hallan muy influidas de forma nigapor la expresion
espacial de los cambios relativos en las viviengascipales y las
viviendas sin calefaccion de forma que a mas awndat viviendas
principales menos presencia de esta ocupacion &sareduccion de las
viviendas sin calefaccion mas presencia de estpag@n. En contraste,
las variaciones espaciales de esta ocupacion guarda profunda
asociacion positiva con los cambios espaciales lemdicador de
hacinamiento de forma que, si se tiene en cuenta &ste tiende a
disminuir en todas las divisiones territoriales &agdas, sera en donde la
reduccion del hacinamiento es menor donde el awune® los

trabajadores no cualificados es mas significativo.
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Tabla 22. Coeficientes estandarizados beta para Mad

Ocupaciones

Trab.
Variables Trab. No
indep. Directivos | Prof. | Técnicos| Admin. | Cualif. | Servicios | Operadores| cualif
Variacion
precio medio
de la vivienda -0,24 -0,16 | -0,15 -0,09 | -0,03 0,01 -0,03 -0,07
Variacion en el
indicador de
hacinamiento -0,47 -0,16| -0,34 -0,24 | 0,09 -0,08 -0,10 0,51
Variacion en
la falta de
calefaccién 0,01 -0,03| 0,06 0,05 | -0,12 0,04 0,01 -0,41
Variacion
propiedad 0,05 -0,05| 0,05 0,02 0,20 -0,03 0,21 0,04
Variacion
viviendas
ppales 0,56 0,73 0,88 0,95 0,85 0,97 0,92 -0,61

11.2.2. Representacion espacial de la relacion eatlos cambios en la distribucion
espacial y las dinamicas inmobiliarias

Con el fin de aportar una mayor profundidad allisisdespacial que pretende
demostrar la gran relevanaie los cambios en los modos de provision residegcia
dinamicas inmobiliariagn los procesos de localizacion de las distintapacones se
procede a continuacién a desagregar en el teaitarinformacion sintética a la que
apuntaban los modelos de regresion empleados.eRayae elabora un clustbasado
en el procedimiento de K medias que bussaresentar la expresion espacial de los
cambios residenciales entre 1991 y 2001. A caoation, se establece una conexion
entre los resultados de dicho cluster residencias ypautas segregativas de las distintas
ocupaciones ya que ello no sélo servira para coreslda existencia y el caracter de los
procesos de desigualdad en el acceso a la vivimdis distintas ocupaciones sino que
también ofrecera una explicacion desde el papeldonental que juega la gestion de la

vivienda en los cambios en la composicién socibédpeacio.

Resultados y explicacion al cluster residencial drondres

El proceso de clasificacion del espacio residenuia eficaz para los boroughs
de Londres estaba conformado a priori por seisloargyados distintos. Si embargo,
dado que tres de ellos contenian tan sélo un caspracedido a su agrupacion en

aquellos conglomerados con respecto a los cualdstuncia estadistica era menor. De
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forma concreta, los boroughs de Bromley y Bexlegrdu agrupados en el tercer
conglomerado mientras que el borough de Tower Harfile integrado en el segundo
conglomerado. En consecuencia, el resultado fielatldster elaborado fue la obtencion

de los tres conglomerados residenciales que setran@scontinuacion:

Tabla 23. Centros de los conglomerados finales emhdres

Variaciones en los
e eEs Conglomerados
residenciales (1991-
2001)

1 2 3
Variacion precio medio de
la vivienda 119,61 107,55 83,90
Variacion en el indicador
de hacinamiento 9,44 25,05 12,41
Variacioén en la falta de
calefaccién -53,45 -57,65 -59,97
Variacion propiedad 4,08 -1,50 -0,80
Variacion alquiler
privado 20,08 29,00 39,80
Variacion alquiler publico -25,38 -29,17 -23,40
Variacion alquiler social 29,44 79,75 144,59

Tal y como indican los datos, el primer clustemtifeca a aquellas zonas, en su
mayoria concentradas en Inner London, en donder@tepo de revalorizacion
residencial ha sido mas agresivo ya que es donslepiecios de la vivienda se
incrementan en mayor medida. También es donde blaralizacion residencial,
promovida por el sistema de vivienda, crece de #ommds acusada ya que al
significativo ascenso de la propiedad y el alquparvado, en detrimento del sector
publico, hay que sumar el menor avance que expatarel alquiler social en relacion
al resto de conglomerados. Por otro lado, ésté esnglomerado en donde el ascenso
generalizado del hacinamiento se produce de fordm agbil aunque con respecto al
descenso de las viviendas sin calefaccion seaelposicionado.

El segundo cluster, conformado sobre todo por lgirewe Outer London que
limitan con Inner London pero también por algunosmhghs céntricos del este, expresa
una revalorizacién residencial menos intensa acdagm de un proceso de
liberalizacion en donde, a pesar del gran avandealdgiler privado y el mayor

descenso del sector publico, parece haber masacphrd el alquiler social ya que este
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régimen de tenencia se incrementa en mucha maydidangue en el primer cluster.
Sin embargo, éste es el conglomerado en dondecildmaiento crece mas a pesar de

que el descenso de las viviendas sin calefaccealge mayor que en el primer cluster.

Por ultimo, el tercer cluster representacuellos boroughs mas periféricos en
donde el encarecimiento de la vivienda ha sido menalonde los procesos de
liberalizacion se han contenido mas ya que, pegsstrar el mayor crecimiento en
alquiler privado, la vivienda publica no decrecetday es sobre todo donde el alquiler
social experimenta el mayor incremento. Por otdo Jaras el segundo cluster éste es el
gue presenta peores valores para los indicadorésaeamiento pero el descenso de

las viviendas sin calefaccion es el mayor.

Mapa 7. Representacion espacial del cluster resideial en Londres

RESULTADOS DEL CLUSTER RESIDENCIAL 1991-2001

Leyenda

|:| Inner London
- Cluster 1
I:] Cluster 2

B ciuster 3 7.2703.635 0 7.270 Yards
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Resultados y explicacion al cluster residencial edadrid

En el caso de Madrid, el procedimiento de clasifiza de las observaciones
residenciales dio lugar a la formacion de tres kmngrados caracterizados de la

siguiente manera:

Tabla 24. Centros de los conglomerados finales enddrid

Variaciones en los
indicadores Conglomerados
residenciales (1991-
2001)

1 2 3
Variacion precio medio
de la vivienda 42,27 30,42 32,10
Variacioén viviendas
grandes 17,06 195,57 102,01
Variacion en el
indicador de
hacinamiento -32,29 -33,49 -35,85
Variacion en la falta de
calefaccion -47,99 -44,18 -51,82
Variacion propiedad 4,88 8,42 4,54
Variacion alquiler -10,62 -14,54 -8,50
Variacioén viviendas
ppales 11,00 76,72 57,60

El primer conglomerado designa a aquellas zonap@ndidas en el Municipio
de Madrid en donde la expansion residencial haltemienor impacto ya que, tanto el
indicador sobre la evolucién de las viviendas ppales y viviendas de mas de 150m2
registran los menores incrementos. Por el confratiorecimiento del precio medio de
la vivienda por m2 en estas areas es el mayor aumefjo no implica que las
condiciones residenciales de los hogares hayanmimgeado una fuerte mejora ya que
los descensos generalizados que se dan en eldondidal hacinamiento resultan ser los
menores en estos distritos del Municipio de Madgtidl.relacion al régimen de tenencia
el ascenso de la propiedad en detrimento del algsigue siendo un hecho aunque no

tan marcado como en el segundo conglomerado.

El segundo conglomerado representa a aquellas tmedgriales de la Region,
sobre todo localizadas en la periferia sur, sudogstste, que viven mas de cerca la
gran expansion urbanistica que se empezaba yaugrddn el periodo comprendido
entre el 91 y 01 puesto que, tal y como se refjalos resultados del cluster
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residencial, el incremento de las viviendas prialgp y viviendas de mas de 150m2 es
de largo el mayor. En cambio y, al contrario de doe expresaba el primer
conglomerado, los precios experimentan la crecides mébil y el descenso del
hacinamiento parece ser mayor aunque en lo queatasp la caida de las viviendas sin
calefaccion éste parece ser el conglomerado pesicipoado puesto que dicho
descenso es en términos relativos el menos acuBaddro de la tonica predominante
del ascenso de la propiedad son éstas las arelmmdea éste parece producirse de forma

mas brusca.

Aunque en menor medida que en el segundo congldmeral tercer
conglomerado agrupa también a otra serie de zandes Region, en su mayoria de la
periferia oeste pero también sureste, caracteszaoiaun notable aumento de viviendas
principales y viviendas de gran tamafio siendo tambl incremento del precio del m2
de la vivienda menor del que se daba en el prameglomerado. Por otro lado, en este
caso las condiciones residenciales en la viviengeerenentan la mayor mejora en
relacion a los otros conglomerados puesto que) &rdescenso del hacinamiento como
el de las viviendas sin calefaccion, resulta semajor. En cuanto al régimen de
tenencia se vuelve a constatar el avance de laepliag frente al alquiler aunque no de

forma menos acusada que en el segundo conglomerado.
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Mapa 8. Representacion espacial del cluster resideial en Madrid

RESULTADOS DEL CLUSTER RESIDENCIAL 1991-2001

Leyenda

[ ] Municipio de Madrid
I ciuster 1
C] Cluster 2
17.950 8975 0 17.950 Meters
N I

I ciusters

Conexion entre el cluster y las pautas segregativde cada ocupacion

Tal y como reflejan los siguientes mapas, en ambgienes existe una fuerte
correlacion entre la expresion espacial de lastoamaciones del mercado inmobiliario
y los procesos segregativos de las ocupacionea anceso a la vivienda por lo que a
través del territorio se vuelve a manifestar lavahcia de los sistemas de provision en
el comportamiento residencial y los procesos degydaklad en la vivienda asi como las
divergencias existentes entre las regiones comaswdal y como indican los siguientes

mapas:

* En Londres, la progresiva desaparicion de la mpgaie de las ocupaciones (a
excepcion de los grupos mas cualificados) en Inmerdon y su creciente
localizacion en zonas mas periféricas de Outer dorgk fundamenta sobre la
base de la mayor agresividad que presentan losegosecde liberalizacion
(aumento sustancial de las formas de tenenciativ&@say menor crecimiento
del alquiler social) y consecuente revalorizaci@sidencial en las zonas

centrales. Tal y como se recogia en el clusterJosnespacios centrales la
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residualizacién de la vivienda publica en alquderve compensada en mucha
menor medida por un incremento del alquiler sozibd que hay que afadir el
mayor crecimiento que viven los precios de la vidie en boroughs de Inner
London como son Islington, Hammersmith and Fultemcluso Lewisham,
qgue tradicionalmente se perfilaba como una de &msaresidenciales mas
deprimidas de Londres. Por tanto, el fuerte proasaentrificacion de los
directivos, profesionales y técnicos en zonas aerlondon se corresponde
mayoritariamente con aquellas zonas que tiendem easla vez mas costosas y
en donde existe una mayor y creciente liberalizamé§idencial reflejandose asi
una accesibilidad diferencial a la vivienda en®sttegorias que concuerda con
los datos de esfuerzo que se mostraban para aBteipees al 2001 y en los
que el acceso a la vivienda en las ocupaciones agmrcualificacion no
empeoraba tanto como en el resto de categoriasig/aup salarios crecian de
media bastante mas que los del resto de ocupacibeessta forma, a pesar de
que el propio aumento de la segregacion de losograpas cualificados en el
centro (dado su renovado interés por residir eerlfuondon) contribuya a su
vez como causa directa a una revalorizacion residlerdel mismo, el
funcionamiento del sistema de vivienda (liberaliaay y las consecuentes
dinamicas que en base a €l impone el libre mer¢adoel que revierte el
aumento de la demanda de vivienda en el cesg@erfilan comanecanismos
estructurales precursores ya que, por un lado,ietes y alimentan los
procesos de gentrificacignel consecuente encarecimiento de la vivigndaor
otro, impiden la existencia de una vivienda asequible que degwala
desaparicion progresiva de el resto de categobas.mismo modo, es el
agresivo proceso de liberalizacion y revalorizagésidencial, que permite que
s6lo una parte de la poblacién se beneficie devdssajas del centro, el que
también sirve para alimentar el surgimiento de msepoliticas urbanas de
regeneracion (a través de la rehabilitacion, reemion industrial y desarrollo
de nuevos entornos residenciales) que, escudadas sapuestos beneficios de
la gentrificacion (mé&s mezcla social y lucha condtaefecto barrio), han
conducido sobre todo agravar aun mas este procesmtuyente de
aburguesamiento y revalorizacion de Inner Londam.eBte modo, mas alla de
las fluctuaciones en el valor del suelo (‘rent ¢jagsis’), la transformacion del

sistema de vivienda y las politicas urbanas qupremueve a nivel estatal y
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local son principales precursores del cambio ercdmposicion social del

espacio residencial londinense:

“...the state is explicitly involved as a major dngi force behind
gentrification along London's riverside. This isuodting in a negotiated process
of gentrification in which the state engages withvelopers to produce
regeneration cooperatively. This negotiated progesssents problems for the
application of Smith's rent-gap model to Londomenside, because the state
(rather than land value) is changing, negotiatiagd directing the operation of
capital in the urban land market to achieve its ogaorls.” (Davidson, M. y
Lees, L. 2005: 1175)

llustraciéon 10. Promocién de la gentrificacién dese el @mbito residencial

LIBERALIZACION RESIDENCIAL

(residualizacién de vivienda publica y promocion déormas lucrativas de tenencia)

Recuperacién del Politicas urbanas de
interés por el centro regeneracion
Centro financiero nhitadas capacidades

de expansion
GENTRIFICACION

REVALORIZACION DEL CENTRO

PERDIDA DE VIVIENDA ASEQUIBLE Y ENTORNOS RESIDENCIA LES
ENCARECIDOS

DESPLAZAMIENTO (directo o indirecto)

Fuente: Elaboracion propia
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Por tanto, los procesos de desigualdad residedesdtle arriba no soélo se
manifiestan de forma global a través de las coodes y formas de acceso a la
vivienda sino también y especialmente a travésedphcio con una creciente
segregacion de los grupos mas cualificados en éalguarticulacion de los
sistemas de provision vuelven a ser indispensgidea su comprension: la
influencia de la creciente implantacion de formasrdtivas de tenencia y el
consecuente encarecimiento de la vivienda expresali@ todo a través de los
procesos de revalorizacion del centro de Londreepale manifiesto como la
ya de por si indicativa periferizacién residenaild todas las ocupaciones
excepto de las mas privilegiadas se encuentra@mabmedida fundamentada en
los mecanismos residenciales de constriccion qudes@an de su posicion
ocupacional. En consecuencia, si bien la elecadidencial puede operar en
alguna medida, el desplazamiento de todas las arédsgocupacionales hacia
Outer London, a excepcion de las méas privilegiadasyre de forma muy
condicionada a sus posibilidades en el mercadoadeivienda pudiendo
materializarse tanto a través de una expulsiorctdir@ través del incremento de
los alquileres, abusos de los arrendadores, ethgreficio de la localizacion de
los grupos ocupacionales mas cualificados comomed indirecta mediante las
trabas que introducen los precios de la viviend&lescceso a la mismaara
nuevos residentes. Ambas posibilidades son enipionglausibles de acuerdo a
las distintas investigaciones que examinan losgs@s de movilidad residencial
(Freeman, L. y Braconi, F. 2004; Rerat, P. y L&e2011), un tema clave en los
estudios centrados en el andlisis de la gentriboague queda fuera del alcance

en esta ocasion.

Finalmente, las conclusiones extraidas del casboddres sirven para
desechar el ideal de que la gentrificacion conygbmecesariamente a una
mayor mezcla social en el espacio ya que, aundiepesliera ser asi en sus
primeros estadios, con el tiempo, este procesogadoha contribuido es a una
mayor segregacion residencial desde arriba esmadix asi por un lado el
espiritu neoliberal en torno al cual surge y eviolng y, desmintiendo, por otro,
Su recurrencia interesada por parte de las pdipgalicas como un instrumento
que favorece la diversidad social y ayuda a disolae concentraciones de

pobreza en el centro de la ciudad de Londres sireafe necesidad de desplazar
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a los grupos desfavorecidos que las integbeneste modo, mientras el efecto
barrio copa todas las “esperanzas” de las polipichdicas para el logro de una
mayor igualdad social, el proceso de vaciamientwatalel centro de Londres
en beneficio de los grupos mas privilegiados sgpeediéndose sin que por otro
lado existan garantias de una movilidad social p@agrupos desfavorecidos
gue perviven todavia en el centEn cualquier caso, incluso si la gentrificacién
tuviera algun tipo de efecto sobre la movilidadialocabria preguntarse dos
cuestiones: ¢hasta que punto resulta apropiada gquotitica espacial’ dados los
altos costes que de cara a la igualdad residefycsaicial) lleva aparejadagNo
seria mas eficaz para el bienestar y la igualdatnplementacion de politicas
urbanas y de vivienda que promovieran de base egsaanas igualitario a los

recursos residenciales?
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Mapa 9. Relacién entre el cambio residencial y ebmbio en la distribucion de las distintas ocupaciags en Greater London, 1991-2001.
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En cambio en Madrid, la evidente inclinacion de patiticas de vivienda por
una progresiva expansion urbanistica, en favor rée intensa produccion de
vivienda y en detrimento de una apuesta fuertdgpehabilitacion de la ciudad
consolidada, se perfila como un mecanismo explicaticuestionable que ha
servido para impulsar un proceso espacial de peaf@on residencial que ha

favorecido la mezcla social creciente en el espacio

“El modelo de desarrollo urbano de la ultima décdua estado basado
en la ocupacién masiva de suelo. Segun un estudia €Comisién Europea,
entre los aflos 1990 y 2000 el suelo urbano de lam@odad aumentd en un 50
%, mientras que la poblacién soélo lo hizo en un%,5A la altura de 2001, el
crecimiento planificado en el area metropolitandv® a representar el 50 %
del suelo consolidado animando un proceso de cieoim que no parece tener
fin y que empuja el consumo de este bien limitadiahimites cada vez menos
sostenibles.” (Observatorio Metropolitano, Areacey Andaira Soc. Coop.
Mad. 2007:681)

Tal y como apuntan los mapas que se muestran angaan, todas las
categorias ocupacionales que tendian a segregassenma Almendra Central
(directivos, profesionales, técnicos y administ@) se dispersan en beneficio
de otras zonas mas periféricas y en pleno desaudbanistico, equiparandose
asi sus pautas de localizacion a las de los grd@asenor cualificacion que, a
excepcion de los trabajadores no cualificados, igiers en su tradicional
asentamiento en zonas limitrofes. Los nuevos dekerde vivienda vienen
ademas acompafados de unas caracteristicas réslieergue muchas veces
resultan atractivas puesto que, en contraste egaadacion progresiva de ciertas
zonas comprendidas en la Almendra Central, la gr@ifofrece viviendas mas
grandes, mejor equipadas en su interior y a estrénasto hay que afadir que
el traslado residencial progresivo hacia estas zosa expansion se ve
potenciado por otros factores que difieren del ciesbhondres ya que:

» La gran expansion urbanistica no solo engloba &ivnda sino
también a los centros de oficinas, cada vez madizedos en zonas

limitrofes, en contraste a Londres en donde egifepeacion de las
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actividades econdémicas se ve fuertemente conttadepor la City y
mas recientemente por el distrito financiero det@wa Wharf (situado
en el borough de Tower Hamlets) y el rascacielos af® de Europa,
“The Shard”, construido en 2012 con la pretensiénegtender adn
mas la City como centro financiero. De esta forma, Madrid, la
periferizacion residencial acontece en consonacmiala empresarial
por lo que, a las politicas expansivas de vivielidg, que sumar la
relocalizacion de la actividad economica como aeolos factores

relevantes en la atraccion residencial hacia ldegpier.

» La mayor densificacion que todavia caracteriza @ ftamas de
desarrollo urbano en Madrid en relacion a LondpeEsmite que el
sistema de transporte publico cubra en mayor mddslaecesidades
de movilidad diaria de la poblacion por lo que alwiendo mas
alejado de los centros de trabajo o de ocio elanlasa los mismos
sigue siendo en buena medida viable. Sin embarydondres, esta
posibilidad se percibe mas complicada dada la geatension
urbanistica de la ciudad que funciona a su vez cotrwfactor que

contribuye a la fuerte revalorizacion del centro.

Por otro lado, a la imparable potenciacion de ladpccion de vivienda, en
beneficio del sector de la construccion y de laneoda, hay que afiadir el
progresivo y acentuado aumento de los preciosesmiolo en las ya costosas
zonas de la Almendra Central, como otro factorrdetcado inmobiliario que
habria empujado hacia una descentralizacién enfibende otras zonas del
Municipio de Madrid tradicionalmente mas asequibtsmo son los distritos
del sur como Vicalvaro, Vallecas o Villaverde, ®as metropolitanas de la
periferia. El brusco encarecimiento de la vivierglarelacion al experimentado
en Londres, tenderia por deduccion a no contram&stcon un incremento
salarial equiparable saldandose con un crecimiemtel esfuerzo de acceso que
afecta a todas las ocupaciorssnque no se tienen datos sobre la progresion del
esfuerzo por ocupacion entre 1991 y 2001, en eituidapsobre acceso a la
vivienda ya se constataba cémo, en el afio 200&ti&xin gran desajuste entre

las condiciones hipotecarias y los salarios medetodas las ocupaciones. Por
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tanto, la dispersion residencial en detrimentoladé&imendra Central se ve
fuertemente influida por el gran crecimiento de d#gultades de acceso a la
vivienda sacando a la luz que los mecanismos dgtromrion que desencadena
el mercado libre de vivienda afectan también dméoconsistente, en el caso de
Madrid, a los grupos de mayor cualificacion. De hwgctambién en base al
capitulo de acceso a la vivienda, se muestra cdnafies mas recientes existe
un proceso de equiparacion en el esfuerzo de aceestte las distintas
ocupaciones de forma que los grupos de mayor maaién tienden a registrar

condiciones de acceso mas parecidas a las deldestoupaciones.

La Unica excepcién que rebate el proceso genedalida descentralizacion, en
conexién con la produccion desenfrenada de vivignelaaumento pronunciado
del esfuerzo, es la que protagonizan una vez mas trimbajadores no
cualificados. Tal y como reflejan los mapas sigigsn(mapa numero 9), su
claro proceso contradictorio de creciente conceittnaen la Almendra Central
se encuentra muy ligado paradéjicamente a aquediags en donde el precio
medio del metro cuadrado crece en mayor medida f@nbién a donde el
alquiler y el hacinamiento descienden menos lo caalleva a una explicacion
mas légica y basada en el proceso de desigualdadeneial desde abajo ya
apuntado anteriormente y en el que los inmigrarges, componen en gran
medida esta categoria ocupacional, representan amjunto poblacional
desfavorecido. A pesar del mayor encarecimiento late costosas zonas
centrales, la creciente tendencia por parte dérddmjadores no cualificados a
residir en el centro se ve justificada por los ¢oiedamientos residenciales a
los que se enfrentan los inmigrantes, sobre todasuen primeras fases de
asentamiento: ante sus escasos recursos econonfaodiares éstos se verian
destinados no sélo a alquilar y por tanto a residiaquellas zonas en donde este
régimen de tenencia es mas predominante sino tangbigivir en zonas de
especial degradacion y a menudo en condicionesi@dadmiento, conformando

asi un submercado de la vivienda.
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Mapa 10. Relacion entre la distribucion espacial dios extranjeros con respecto al alquiler
y el hacinamiento. 2001.

Relacion entre la distribucion espacial del alquiler Relacion entre el hacinamiento y la distribucion
y los extranjeros (2001) espacial de los extranjeros (2001)

Municipio de Madrid Municipio de Madrid

Comunidad de Madrid L F“/\_/ ] Comunidad de Madrid
At

i 8270 4135 0 8.270 Meters X v 7 82704135 0 8.270 Meters
Leyenda - — Leyenda - —
Alquiler Extranjeros Hacinamiento Extranjeros
I 7.96430 - 8,49000 © 355016 - 3,88000 I 001416-0,03315  +  3,55016 - 3,88000
|71 849001-13,50000 © 388001 - 6,22000 7771 0,03316-0,05300 ©  3,88001 - 6,22000
[ 7'\ 13,50001 - 20,39000 @  6,22001 - 9,33000 E 0,05301-0,07900 @  6,22001 - 9,33000
- 20,39001 - 33,98000 @  9,33001 - 15,55000 - 0,07901-0,09600 @ 9,33001 - 15,55000
I 33.98001-38,00000 @ 15,55001 - 17,1400 @ 15,5501 - 17,14000

Fuente: Censo 2001

En este sentido por tanto el descenso que mosttabaimdices sintéticos de
segregacion y disimilitud en el periodo 1991-20@tapesta ocupacion resulta
engafoso puesto que tras la creciente mezcla sgu@ltransmiten, de este
grupo ocupacional con respecto del resto, se esoolad grandes dificultades
residenciales que experimentaban los inmigrantescqmponen esta categoria
ocupacional en su acceso a la vivienda. Por tamaonsonancia con autores
como Arbaci, S. (2006, 2007), Leal, J. (2011) y ddashs, T. (2007) se
demuestra que no siempre las medidas de segredaciG@ste caso sintéticas)
son indicadores fiables de lo que acontece en nésrméstructurales siendo en
este caso engafosaSpatial representation of the social structure ddterent
patterns and modes of articulation. It is not ewdéhat social structure —
considered as the distance of social groups in seohincome, occupation,
education, ethnicity etc.— is immediately reflectedhe way different types of
households settle in the urban scene. Direct cati@h between social structure
and segregation patterns used to be an assumptiorurban theory but

empirical research mitigates this assumption. Imsaguence the action to
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getting a better social cohesion is not only to géitigher social mix but also to
get a better life condition for the exclud@ebal, J. 2011:2)

Por otro lado, a pesar de que no se disponga @s das recientes sobre las
variaciones en la distribucion espacial de las acigmes, la descentralizacion-
dispersion de los inmigrantes en afios mas reci¢p®€4-2007) apunta también
a un posible proceso de dispersion-periferizacién las trabajadores no

cualificados acorde a los que experimentaba yeséb Ide ocupaciones.

Mapa 11. Cambio en la distribucién territorial de los extranjeros 2001-2007

Distribucion espacial de los extranjeros en 2001 Distribucién espacial de los extranjeros en 2007

Leyenda
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9,33001 - 15,55000 18.2409.120 0 18.240 Meters
- — [ | 2 - —
I 1555001 - 17,14000 19,46001 - 32,44000

Fuente: Padron de Habitantes

Sin embargo esta dispersion espacial no signifieeesariamente que los
inmigrantes en su conjunto hayan mejorado 0 ecadmarsu situacion
residencial a la de los nativos ya que, si biepreaeso de periferizacion podria
explicarse de acuerdo a posibles pautas de asiémlagsidencial (al igual que
su aumento en el régimen de propiedad en afiosograva crisis) sigue siendo
plausible la tesis de la saturacion residencidhsieonas centrales, ante la fuerte
llegada de extranjer@érbaci, S. 2006). Al mismo tiempo, no hay que déarila
gran diversidad cultural y econémica que se esctradela categorizacion de
‘extranjeros’ o0 ‘inmigrantes’ de modo que dentro ésta algunos grupos
sociales podrian haber experimentado una signifecanovilidad o mejoria
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residencial mientras que otros podrian permanetsit@eacion de exclusion. En
consecuencia, la capacidad de realizar afirmaciangsrosas acerca del
significado residencial de los cambios de localizacde los extranjeros

requeriria una investigacion detallada centradesés tema de estudio.
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Mapa 12. Relacién entre el cambio residencial y eambio en la distribucién de las distintas ocupaciwes en la Comunidad de Madrid
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Por tanto, los crecientes procesos segregativos@ueren en Londres a traves
de un creciente y desmesurado proceso de gentifficase ven ampliamente
justificados por las dinamicas inmobiliarias lidemadoras que acontecen en el espacio
y que tienden a trasladar cada vez mas las dedagled econOmicas entre ocupaciones
al ambito residencial mediante la localizacion al@iVienda. De este modo aunque las
explicaciones desde el lado del consumo (demanaiayilocuyan también de forma
directa a reforzar los procesos de revalorizaciénlas zonas centrales (oferta) y
viceversags primordialmente el rol que se atribuye a laenda dentro del sistema de
bienestar y su impacto en el espacio el que emallinstancia es responsable de las
fuertes dinamicas segregativas-gentrificadorastpupse es en él en donde se sitla la
capacidad tanto para promover un espacio mas ggoitn términos de oportunidades
de acceso a la vivienda como para dejar riendaéase@hcluso potenciar los procesos de
desigualdad residencial que imponen de forma natfasa fuerzas lucrativas del

mercado.

Por udltimo, la experiencia de Londres pone en eMidecOmo no siempre son
los grupos mas desfavorecidos los principales g@ooiatas de los procesos
segregativos siendo en este caso las ocupacionesager cualificacion las que se
distancian del resto, tal y como apuntaba Pretecdil (2004). En consecuencia, se
genera un aumento de la desigualdad desde arrdbtampoco se corresponde con los

divulgados procesos de polarizacion espacial.

Del mismo modo en Madrid, los cambios en las pawtaslocalizacion
residencial de las ocupaciones en favor en unaeatecmezcla social encuentran una
explicacion estructural en el caracter del sistel®mgrovision y en su impacto en el
mercado inmobiliario. La principal diferencia esegal contrario que Londres, en este
caso de asiste a un proceso generalizado de d@peeviferizacion en respuesta a
unas politicas de vivienda expansivas que no s@mrah poco margen a la
rehabilitacion del centro sino que también congrédron, a través de la liberalizacidon
del suelo, a la gran escalada de precios y a losecoentes problemas generalizados de

acceso a la vivienda.

La transformacion socio-residencial del espacioMadrid cuestiona asi la

centralidad que se otorga a la gentrificacion endstudios urbanos pues se constata
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como, pese a la profesionalizacion acontecida ycaitrario que en el mundo
anglosajon, éste no es siempre el proceso espiacahante en la ciudad postindustrial
siendo ademas una de las explicaciones centrales,gp caso de Madrid, las politicas
de vivienda que se adoptan y su impacto en un mhercenobiliario liberalizado. En
consecuencia la reflexion aportada por Butler,2D06: 3) en relacion a la importancia
gue se debe conceder a los procesos de gentudficaeesulta especialmente apropiada:
“It is not my point here to argue who is right -dged there is much that is common to
the two studies — but simply that, to some extéypu seek, ye shall find’. Nor is it my
intention to deny the world wide emergence of foofrgentrification. Like many others
doing gentrification research, | have duly noteslemergence together with neo liberal
forms of governance, as | have travelled to ciaissapparently different as Buenos
Aires and Brisbane. | hesitate however to genegatibout it as a new form of neo-
colonialism or indeed as the vehicle for a new urlghdobal strategy by capital’En
este sentido, una comprension del contexto glaba&l gue se enmarca cada ciudad es
por tanto vital para abordar de forma sensata tosgsos espaciales urbanos y los

problemas socio-residenciales que afectan a las éentrales:

“The inner city problem can only be understood iglation to the wider
metropolitan area within which its inner city liemnd to other metropolitan areas. The
inner city is part of this wider whole, and not saete part: it is a component of a

hierarchically ordered, interactive and dynamic sphsystem.”(Hall, P. 1981: 9)
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PARTE IV: CON CLUSIONES
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12. Desigualdades y problematicas
residenciales concretas ante unos sistemas de
vivienda divergentes

Dentro del marco comparativo en el que se integta evestigacion se ha
demostrado cémo en Londres y en Madrid, tanto lastas de comportamiento
residencial como la evolucion de los sistemas deemila de los que dependen
obedecen a trayectorias histéricas muy diferensiaaid como a unos procesos de
cambio dispares, pese al contexto liberalizador idante que les caracteriza en la

actualidad.

A través del analisis de los distintos indicadodes vivienda empleados se
constatan particularidades propias a cada regiénaguierten no solo de las distintas
formas de habitar sino también de las problemétiesidenciales a las que se enfrentan
en cada caso asi como de la evolucion dispar derlmsesos de desigualdad en el

ambito de la vivienda:

En Londres, como consecuencia directa de un mamadeso de gentrificacion
sostenido en el tiempo, se asiste a un aumenta degregacion residencial entre los
grupos ocupacionales superiores (directivos, piafieses y técnicos) y el resto de
categorias que tiende a no reflejarse a travéscdeiportamiento global de las
ocupaciones en la mayoria de los indicadores mesigles estructurales, ya que se ha

comprobado como:

* Pese a proseguir una segregacion desde abajoseatet publico del alquiler,
en el régimen de tenencia se experimenta una teladéacia una creciente
homogeneidad social puesto que todas las categadapacionales sin
excepcion se inclinan cada vez mas hacia el algigtdato el correspondiente al
sector privado como el social representado cadamégz por las Housing
Associations) disminuyendo por tanto la diferendia@ntre categorias.

* La mejoria de los estandares residenciales quelsarpwna reduccién de los
niveles de infravivienda es atribuible a todasdategorias ocupacionales, tal y
como demuestran las variables empleadas sobresel ge las viviendas sin

calefaccion y sin bafio.
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« El notable ascenso de las nuevas formas de com@/en plasma en todas las
ocupaciones con un incremento del peso de los é@sganipersonales,
multipersonales y monoparentales en claro detrimdetlas parejas con o sin
hijos.

» La preocupante problematica que, de cara a la adgcuentre la vivienda y las
necesidades residenciales, presenta el crecimietgo los indices de
hacinamiento es extensible a todas las ocupaciseeslo de hecho las de
mayor cualificacién las que en términos relativesven mas afectadas. Por
tanto, en este sentido se registra también un kWescen los niveles de
desigualdad pese a que la incidencia que tiend ehhacinamiento entre los
directivos, profesionales y técnicos siga siendoimme en comparacion con el

resto de categorias.

La Unica excepcion que guardaria correspondenacidosccambios en las pautas
de desigualdad residencial desde arriba en el iespada evolucion del esfuerzo de
acceso a la vivienda ya que, dentro del aumentergkrado del mismo, los grupos
ocupacionales de mayor cualificacion no sélo esthoho mejor posicionados sino que
ademas, en el periodo de 2002 a 2006, tienderrenientar sus distancias con respecto
al resto puesto que su esfuerzo de acceso a endwilibre aumenta menos en términos
relativos. Por tanto, no sorprende comprobar coOmoses casos el proceso de
concentracion en zonas centrales sigue siendo lpo@ifcluso en el caso de los
técnicos) al contrario que en el resto de ocupasique, ademas de registrar mayores
incrementos en las dificultades de acceso libra gilienda, se enfrentan en mayor
medida a los problemas afiadidos de acceso queesilgpatisminucion progresiva del
alquiler publico y el encarecimiento de la vivierstetial. En concreto los trabajadores
de los servicios y los no cualificados son los gogeoran mas sus condiciones de
acceso ya que al hecho de que fueran los que nmésadizaban en el alquiler publico
hay que afadir que eran los que mas dificultadeseptaban de cara al acceso libre a la
vivienda por lo que resulta razonable que seanigan@ente estos grupos los que con

mayor intensidad vivan el proceso de descentrafinac
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De esta forma, se pone en evidencia cOmo no siengxiste una
correspondencia entre las dimensiones estructudalesomportamiento residencial y
las dimensiones espaciales ya que, en el caso ndrds) pese a que el régimen de
tenencia y los indicadores fisicos y sociales daevi@ndareflejen las formas de habitar
de las ocupaciones junto con las problematicadgsogue atraviesan se convierten en
indicadores equivocos a la hora de expresar tamgo procesos de desigualdad
residencial en base a la ocupacion que acontecerl espacio (aumento de la
segregacion desde arriba sobre la base de un praeegentrificacion) como los
identificados en las condiciones de acceso (memmirgiento relativo del esfuerzo de
acceso entre las ocupaciones mas cualificada®) haltzgo subraya asi la importancia
de analizar en cada contexto el significado darldeadores de vivienda a la hora de
comprender y realizar afirmaciones sobre los paxee desigualdad residencial y las

formas en las que se manifiestan.

Por el contrario, en Madrid entre 1991 y 2001 sgedrmenta un aumento de la
mezcla social en el espacio como resultado fundeahede un proceso de
dispersidén/descentralizacion que implica a casagdds ocupaciones. Este cambio en
las pautas de localizacion espacial resulta asimisomgruente con la evolucién que
registran también las condiciones de acceso aienda puesto quante un esfuerzo de
compra que no solo era sustancialmente méas altoegueondres sino que ademas
tendia a aumentar en mucha mayor medmaorprende que, bajo un contexto de gran
expansion urbanistica, se asista a un proceso aeado de descentralizacion-
dispersiéon espacial en busqueda de viviendas ne@gligtes dandose asi lugar a una
mayor mezcla social en el espacio que se veriadaia por la disminucion de la
desigualdad a la que apuntan también los indicaddee esfuerzo en periodos mas
recientes (2002-2006). Cabria decir que esta qoneencia entre la reduccidn
generalizada de la desigualdad en la distribucépaaal y en el esfuerzo de acceso a la
vivienda guarda también légica con el aumento gdizado de la propiedad hasta la
llegada de la crisis sin embargo, mas alla decestaurrencia, el régimen de tenencia se
vuelve a mostrar al igual que en Londres como wlcador impreciso ya que, en
relacion al comportamiento residencial, obvia ld&ites y desiguales circunstancias
bajo las que se produce el crecimiento de la congpeandes, crecientes y arriesgados
niveles de endeudamiento y procesos de perifedaasidencial hacia zonas mas

asequibles.
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Las disparidad de tendencias residenciales que regpecto a Londres
representan estos cambios en los procesos segosg@tiecimiento de la mezcla social
y dispersiébn generalizada), las condiciones de sacce la vivienda (aumento
exponencial del esfuerzo pero reduccion de la dekigd entre las categorias) y la
tenencia de las ocupaciones (hacia la propiedadnasfiesta de igual modo en
relacion a la densidad y los indices de hacinamipoesto que, al contrario que en la
region londinense, entre 1991 y 2001, la relaciinedos ocupantes de la vivienda y el
tamafno de ésta tiende a descender en todas laacomugs asi como los niveles de
hacinamiento. Unicamente son los indicadores refese a la evolucién de las
caracteristicas fisicas y las formas de convivethaga que indican una tendencia
compartida entre ambas regiones: descenso envieleside infravivienda y aumento de

nuevas formas de convivencia.

La Unica excepcién a este comportamiento residedominante en Madrid
(dispersion-periferizacion residencial, aumentdadgropiedad por el gran esfuerzo que
requiere el acceso creciente a la compra) vieneadar al contrario que en Londres,
desde abajo de la estructura ocupacional pues £#9&® y 2001 eran los trabajadores
no cualificados los Unicos que de forma discordamtelian a localizarse mas en las
zonas centrales de la Capital. Este comportamieasidencial contradictorio y
desapercibido por los indices sintéticos de segi@gaconcuerda también con el que
protagonizaba ya esta ocupacion en el régimenrgmcea y en el acceso a la vivienda
pues, entre 1991 y 2001, ésta era la Unica categoridonde el peso del alquiler
aumentaba y en donde el esfuerzo de compra eamsisimente mayor como resultado
fundamental de la reciente llegada de una inmigraein situacion precaria, que se
concentré en gran medida en esta ocupacion. Estter fanigratorio estaria al mismo
tiempo detras de la mayor incidencia que tienemesials trabajadores no cualificados el
mayor crecimiento de determinadas formas de conuigeasi como el menor descenso

de los indices de hacinamiento puesto que:

e« Por un lado, la soledad y la escasez de recurdas gue se enfrentan los
inmigrantes a su llegada estimula un mayor crecitoigle los denominados

hogares complejos y multipersonales.
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» Por otro lado, la precariedad que se deriva dalta fle recursos (econémicos y
familiares) junto con la frecuente necesidad deicele remesas conducen a

unos mayores niveles de densidad y hacinamiento.

Por tanto, el descenso de los indices sintéticosedeegacion y su expresion
acerca de la existencia de una mayor mezcla soeiaista ocupacion con respecto al
resto encubre las dificultades residenciales adadal las que se enfrentaban los
trabajadores no cualificados y mas en concretinimggrantes. Con todo, este proceso
de desigualdad residencial desde abajo de la &stuacupacional parece adquirir un
caracter temporal ya que en afilos mas reciente4-20IB) se demuestra cOmo:

« Dentro de la tendencia mayoritaria que existe hiciaropiedad (exceptuando
los directivos), los trabajadores no cualificadogpezan también a presentar
pautas de comportamiento residencial mas acordesst de las ocupaciones
puesto que su peso en el régimen de alquiler tianamlucirse en favor de la
propiedad y su esfuerzo de acceso a la compra,apesguir siendo el mas alto,
acorta también distancias con respecto al quezedali el resto de categorias

entre las cuales también decrece la desigualdéati@ generalizada.

» A pesar de que no se dispongan datos recientes Esbpautas de localizacion
espacial por ocupacion, los procesos de dispesslos que igualmente apuntan
los inmigrantes en afios mas recientes conduceoroha fiégica a pensar que el
proceso de centralizacidon de los trabajadores alificados se ha frenado como

poco.

¢Implican estas pautas residenciales que los iantgg han mejorado su situacion
residencial? El aumento de la propiedad y la diagidn del esfuerzo de los
trabajadores no cualificados (categoria en donslénimigrantes obtienen un gran
peso) junto con la dispersion territorial de lamigrantes empuja a la afirmacion de
que al menos existe una paulatina adopcion pore pde éstos de ciertos
comportamientos residenciales que se asemejandelts sociedad receptora. Sin
embargo, antes de sostener que la desigualdadtae cégn respecto al resto ha
descendido habria que profundizar tanto en la dirsrsidad de nacionalidades que
compone el colectivo de extranjeros asi como etoeiportamiento que adoptan

otros indicadores residenciales ya que un aumegitaateso a la propiedad puede
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ser compatible con ciertas estrategias residesc@ie implican un incremento o
persistencia en los niveles de hacinamiento o teigencia de hogares formados
por distintas familias. Del mismo modo, la disp@nsiresidencial podria verse
influenciada, tal y como sostiene Arbaci, por lausEcion de las zonas centrales en

donde tienden a residir los inmigrantes.

En conclusion, se constata como Londres vive ureinento de la desigualdad
residencial desde arriba mientras que Madrid esxp@ria una reduccion generalizada
de las distancias que separan a las distintas ciomes, pese a que las dificultades de
acceso a la vivienda sean mayores y se incrementemyor medida. Estas tendencias
discordantes en el comportamiento, las problenstiesidenciales y la desigualdad en
la vivienda guardan al mismo tiempo una relacid@ygirivoca con los distintos sistemas

de provision residencial en donde se integrangvslucion diferenciada ya que:

» En primer lugar, la propension hacia el alquiletendres por parte de todas las
ocupaciones surge por un lado empujada por laugiszdcion que vive el sector
publico del alquiler, la cual presiona a los grugesmenor cualificacion hacia el
alquiler privado o social; y por otro, por la apiaeparalela del sector privado
del alquiler que hace que los grupos de mayor faadion desvien también su
interés hacia este régimen de tenencia y en detrande la propiedad. Por
tanto, el proceso de dualizacién caracteristicolade sistemas de tenencia
liberales (Kemeny) se ve frenado por el aumentcaltgliler privado y sin que
ello suponga una reduccion de la mercantilizac&ihadvivienda. En cambio, en
Madrid, la fuerte y constate promocion de la compta falta de alternativas
reales a esta forma contractual es decisiva eonstante y creciente inclinacion
de las ocupaciones hacia este régimen de teneneiasjvisto como la opcion
mas rentable y segura ante posibles adversidagesayla reproduccion social

de la familia.

* En segundo lugar, se ha constatado como, antedpsraicistas en los precios
de la vivienda, la mayor diversificacion del sistede tenencia en Londres sirve
como amortiguador clave frente al aumento del eafude acceso a la vivienda
y ello pese al claro problema de déficit de vivendjue atraviesa esta region
como fruto de una planificaciébn y unos modelos dsadollo urbano poco

sostenibles. En contraste, en Madrid la dependerasa exclusiva hacia un
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mercado libre en propiedad provoca una mayor stibd&ad de los precios de

la vivienda ante periodos de auge econdmico inddoede este modo a un
mayor, mas creciente y arriesgado esfuerzo de acpes se ha visto asimismo
alimentado por los procesos especulativos inmoimba ligados a la

mercantilizacion del suelo y a las expectativased@lorizacion residencial. Es
cierto que las tendencias en el mercado laboralahaca equiparacién de
salarios entre ocupaciones han supuesto una rédueni la desigualdad en el
acceso a la vivienda en Madrid pero no hay qualahue la gestion liberal de
la vivienda convierte a los individuos u hogareskamamente susceptibles a los
cambios en la estructura econdmica de modo qus éstrian haber influido

también de forma inversa en el acceso a la vivienda un aumento de la
desigualdad entre ocupaciones. De hecho, estedbaekicaso de Londres, en
donde a pesar de que la vivienda sigue siendoocotigetina mayor intervencion,
los recientes procesos de liberalizacion han pelmitqgue la creciente

desigualdad desde arriba que se registra en relaci@ remuneracion de las

ocupaciones se traslade al ambito residencialremrtés de esfuerzo de acceso.

En tercer lugar, si bien el peso de las nuevasderde convivencia tiende a
incrementarse en ambas regiones sin excepcion pgpaocion, la mayor
incidencia de éstas en Londres y su menor ascensMadrid no es
independiente de la articulacién diferencial de distemas de vivienda en los
que se integra cada region ya que:

> En el caso de Londres, una mayor intervencionastatbeneficio de la
vivienda social y el alquiler privado permite ques |procesos de
individuacién social se materialicen en el amb#sidencial en mayor
medida pues el mayor equilibrio que se deriva tgéma de tenencia
provoca que el acceso a la vivienda sea mas vnkelos hogares mas
vulnerables en términos econdmicos, como son lapetsonales o

monoparentales.

> En el caso de Madrid, la ausencia tradicional deiatervencion publica
en favor de la promocién de vivienda social sigteegando a la familia
el rol principal como institucion que garantizaaeteso a la vivienda por

lo que no es extrafio comprobar como, a pesar dehss de los hogares

363



unipersonales, monoparentales, multipersonalesmplgpos, las formas
tradicionales de convivencia siguen acaparandoran geso, que a su
vez se ve sostenido por los acentuados y crecientekes de esfuerzo

de acceso en la etapa del boom inmobiliario.

En cuarto lugar, se ha constatado cémo el modsidemecial londinense, basado
en desarrollos urbanos de baja densidad, afectectainente sobre la
satisfaccion de las necesidades residenciales gaagte un aumento de la
demanda de vivienda, derivado del crecimiento entehero de hogares, las
posibilidades de expansioén urbana son mas limitegasiendo una presién al
alza sobre los indices de densidad y hacinamienta evienda que a su vez no
se ven ayudados por el proceso de liberalizaciéncarecimiento de la misma.
A ello hay que afiadir los inconvenientes ambiesfaeonomicos y vitales que
se derivan de un sistema de vivienda basado enrhamismo disperso. En
contraste, en Madrid unas formas de promocion eesidl mas compactas
aumentan la capacidad de respuesta ante un cratimde la demanda de
vivienda sin incidir asi en los indices de densigdmicinamiento, los cuales se
ven reducidos en todas las ocupaciones por laeimmfia de un stock de
viviendas cuyas superficies no se adaptan a laccamuprogresiva del tamafo

medio de los hogares.

Por udltimo, la explicacion a las pautas divergerqeg, en relacion a los
procesos segregativos y de localizacion de las amioipes, muestran las
regiones estudiadas pasa inevitablemente por Ipr@nsion de las trayectorias
de los sistemas de provision, las dindmicas inn@olait y su expresion en el
espacio. En el caso de Londres, la liberalizaciéhsistema de vivienda ha
permitido que las zonas centrales de Londres se semetidas a un fuerte

proceso de revalorizacion residencial como consexaele:

» Una progresiva desaparicion y mercantilizacién destock de vivienda
social que se concentraba mayoritariamente en lbmedon como fruto

de su intenso pasado industrial en torno a los Radk.

» Un imparable proceso de gentrificacion que surgedio en respuesta a

una profesionalizacion o a las ventajas que seasoe nuevo al centro
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(oferta de ocio, transporte, cercania al lugarraeajo, etc.) sino también
como fruto de la atraccién que genera una ofertehiliaria renovada y
en ocasiones de lujo asi como de unas politicasanag mas
descentralizadas y que, ayudadas por la dificuttach promover una
mayor expansion residencial, impulsan sobre todm negeneracion del
centro de Londres que implica actuaciones diregtae gran impacto
sobre la vivienda: procesos intensos de rehabditacde espacios
residenciales deteriorados y reconversion de aiedsstriales en

residenciales de alto poder adquisitivo.

El gran encarecimiento de la vivienda en el ceatrgue conlleva de forma
basica la liberalizacién del sistema de provis@rfuncionamiento del mercado
inmobiliario y las politicas residenciales que pécan se ha traducido en una
desaparicion gradual de las ocupaciones mediagag ka beneficio exclusivo
de las mas cualificadas, justificAndose asi laienée segregacion desde arriba
en el centro que a su vez se veria favorecida ponagor incremento del

esfuerzo de acceso que viven las categorias mgbtigss.

Por el contrario, en Madrid, la propension hacia orayor mezcla social en el
espacio residencial encuentra un mecanismo exphbcdtindamental en las
politicas de vivienda, que lejos de enfocarse emtabilitacion-revitalizacion
del centro, sobre todo han facilitado y promovidasnbien una produccion
lucrativa y desenfrenada de vivienda y una expansibana empujando de este
modo a una dispersién-periferizacion de la mayorepde las ocupaciones que
lleva a disminuir la desigualdad social en el epa®icha dispersion-
periferizacion se veria al mismo tiempo favoregda los mayores precios que
presenta la vivienda en las zonas mas centrale$ iptenso crecimiento
generalizado del esfuerzo en el que ademas seimema una tendencia hacia

una equiparacion entre las categorias mas cualifcy el resto.

La excepcion contradictoria y temporal que protépiran los trabajadores
cualificados entre 1991 y 2001 al localizarse denfocreciente en el centro se
explica al mismo tiempo no soélo por las posiblestajs que para una
inmigraciéon  recién llegada supone la centralidadno si también
fundamentalmente pdas restricciones residenciales que impone el pnatuo
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de un mercado libre encarecido y que les llevaaliltarse en zonas en las que
predomina mas el escaso mercado de alquiler, eueeltienden a residir en
condiciones precarias y abusivas gracias a larmdbdad que caracteriza a la

gestion de esta forma contractual.

En conclusion, las tendencias divergentes entrellesny Madrid, manifestadas
por las distintas pautas de comportamiento residemas procesos de desigualdad, las
problematicas especificas de vivienda y los modaéoprovision, no sélo cuestionan la
tesis de la convergencia y su superficialidad sjme ademas ofrecen la posibilidad de
abordar unas politicas de vivienda mas eficieni@soydes a las necesidades que surgen
en funcioén de los resultados obtenidos basados@mtexto residencial especifico que

vive cada region.

13. Hacia una mayor eficiencia social en los
sistemas de provision residencial: propuestas
para unas politicas de vivienda mas
equilibradas socialmente

La evidente conexion entre los sistemas de viviendamo principios
estructurantes, y los comportamientos residenci@epermitido evaluar la eficiencia
social (satisfaccion de necesidades residencialeticia social e igualdad) que, en
términos de acceso a la vivienda, condiciones eesidles y produccion de
desigualdad, desencadenan las distintas formasodesipn y sistemas de tenencia en
donde se integran Londres y Madrid. Los inconvdeg&rdesventajas o virtudes que se
extraen de los mismos asi como el aprendizaje atiwide la metodologia comparativa
internacional empleada invitan a proponer a coatifin unas lineas de actuacion

encaminadas hacia una mayor justicia e igualdadlsoc

Se ha constatado cémo la implantacion de un sistel@a vivienda
predominantemente liberal viene acompafnada ponmawdificultades sociales de cara
a la satisfaccion adecuada de las necesidadesememilbs y los procesos de
desigualdad residencial. Por ello, es precisa lplementacion de unas politicas de
vivienda que vayan dirigidas hacia la promociomudeistema de tenencia mas unitario,

con una mayor promocion de la vivienda social yadigliler ya que:
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» Por un lado, contrarresta la gran volatilidad gua conduce la mercantilizacion
de la vivienda garantizandose de esta forma ursa@éa misma mas asequible
y comprometido con la satisfaccion de unas necesgleesidenciales y no con
la rentabilidad de lo que se ha concebido en ltsn@$ tiempos como una
mercancia o negocio. El logro de este fin es eajpeente primordial en
Madrid, ya que en su caso la mayor dependencidloode un mercado libre
sino también de un sector de la propiedad le caleven mas vulnerable ante
periodos alcistas, tal y como ha reflejado el desotado aumento del esfuerzo

de acceso.

» Por otro lado, evita la residualizacion de un sed#vivienda social que resulta
especialmente desfavorable en los procesos deudétagl socio-residencial
puesto que es susceptible de verse acompafiadalm@@od una inversion
marginal que afecta al mantenimiento, disefio ydadlide las viviendas, sino
también por una segregacion desde abajo en esteerége tenencia que incita
a una estigmatizacion social hacia los individuas gesiden en la vivienda

social y hacia esta forma contractual, tal y comoanstata en Londres.

» Se promueve un acceso a la vivienda mas equilibsad@almente y menos

basado en los recursos econémicos de los demandante

La exploracién de medidas que vayan en esta dineatéberian barajar tanto
actuaciones directas sobre el stock de viviendesegte (procedimientos encaminados
a un aprovechamiento social de las viviendas seciasdy vacias o incentivos para un
alquiler mas asequible y seguro para el arrendp@orendatariofomo la intervencién
sobre los procesos de promocion y produccion dendla nueva y mas cuando existen
estudios comparativos que avalan que alli dondest&ma de tenencia es mas unitario
no solo la eficiencia social es mayor sino que i@mio es la eficiencia econémica
(precios del suelo, costes y niveles de producci@anhelada por los promotores y
constructores (Barlow, J. y Duncan, S. 199%).mismo tiempo, dados los graves
inconvenientes que plantean de cara a la sosidaibilambiental, econémica y
residencial los modos de produccion residencigladsos, se invita asimismo en este
sentido a desarrollar unas estrategias que fomeoteas formas de desarrollo
residencial y urbano mas densificadas y compaaéda thmbién la conviccién de los
beneficios que ello supone para el desarrollo devitkta del individuo (mayor
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disponibilidad de servicios y equipamientos, magopesibilidades de relacionarse,

menor tiempo y menor coste en transporte, etc.)

La implantacion de unos sistemas de tenencia y dmupcion mas
comprometidos con las necesidades residencialésagceso igualitario a la vivienda
pasa necesariamente por la introduccion de mecasisia control en los precios del
suelo que eviten el surgimiento de procesos esgiond inmobiliarios asociados al
mismo y que a su vez fomentan la desigualdad mesi@e Por tanto, en lugar de
apostar por implantar dudosas politicas urbanasegeneracion que se aferran a la
defensa de una mezcla social en el espacio conazg@am los procesos de desigualdad
y exclusion social, que de forma cuestionable altmes| llamado “efecto barrio”, se
requiere mas bien una actuacion sobre la basesdmégcanismos estructurales que la
generan, entre los que esta el acceso desigualddada. Esto no quiere decir que las
politicas basadas en la relocalizacién espacidbslggrupos sociales como forma de
lucha contra la desigualdad social no puedan gertmap determinadas circunstancias,
efectos positivos pero sin duda éstas no atajaartiadera raiz de los problemas por lo

que su efectividad se presenta en el mejor deal@sccomo limitada.

14. Planteamientos para futuros desarrollos:
la continuidad y profundizacion como
principales premisas de investigacion

La relevancia que juegan los sistemas de viviend@s procesos residenciales
relativos a las formas de habitar, las desiguakigda satisfaccion de las necesidades
de vivienda obligan a seguir investigando sobrani@snos y sobre sus trayectorias con
el fin de abordar de la forma mas eficaz posibte geoblematicas y desequilibrios
residenciales que puedan surgir asi como sus sfeotmales. Hoy mas que nunca se
pone en evidencia la transcendencia de la viviend# espacio vital para el desarrollo
social del individuo por lo que un buen punto detiga que de continuidad a los
estudios de vivienda es el de analizar el impaetsidencial de la actual crisis
economica bajo los distintos modos de provisidrwvidienda ya que, a juzgar por los
resultados obtenidos en este estudio, se avengtrata en funcion de la articulacion
diferencial de los sistemas de tenencia, los ma@opromocion y produccion y las

distintas politicas de vivienda que se estén imptgando. En este sentido, el analisis
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de fuentes de informacion como el Censo de 20llcawesidera clave para la
consecucion de estos objetivos cuya pretension aewmién la de una mayor
profundizacién en el estudio de los comportamienéssdenciales y las motivaciones
que éstos encierran. Ademas de analizar las distimariables recogidas en esta
investigacion se busca también de forma parti@daminar los procesos de movilidad
residencial, ya que éstos quedaron fuera del acdecesta investigacion y podrian
aportar una mayor aclaracion sobre las causas yntmos en los que acontecen los
cambios en las pautas de localizacién y los praceegregativos en cada ciudad. Se
tiene ademas la pretension de que este indicadopam otros referentes a las formas
de habitar sean analizados no sé6lo en términogitatams sino también cualitativos ya
que tras las estadisticas se esconden tambiédagedi igual de relevantes que pasan
desapercibidas por los datos. Por ello, la reabirade entrevistas abiertas asi como el
analisis de determinados espacios publicos repeds@ms de las dinamicas
residenciales deben ser técnicas de investigadiordadas en desarrollos futuros. De
igual modo seria necesario extender y completavkstigacion estudiando:

» Por un lado el impacto que causan otra serie dables sociales en la posicion
residencial de los individuos u hogares ya queesapde que la ocupacion sea
relevante otras como la edad o la nacionalidad gruedntribuir igualmente o
incluso en mayor medida a la comprension de loggsms de desigualdad

residencial y a la manera en la que se producemikrsos.

* Por otro, otros contextos urbanos de acuerdo @nsppctiva comparativa, ya
gue se ha comprobado como esta metodologia ayuftarde incuestionable a
descubrir, entender y justificar las especificeladresidenciales de cada
contexto siendo por tanto mas viable plantear smhes eficaces a los

problemas de hoy y del futuro.
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8. Anexos

Grafico 83. Condiciones financieras de las personagie viven en propiedad segun la ocupacion.
Greater London 1991
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Grafico 84. Condiciones financieras de las personagie viven en propiedad segun la ocupacion.
Greater London 2001
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Gréfico 85. Condiciones financieras de las personagie viven en propiedad segun la ocupacion.
Comunidad de Madrid 1991.
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Gréfico 86. Condiciones financieras de las personagie viven en propiedad segun la ocupacion.
Comunidad de Madrid 2001.
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Gréfico 87. Incremento de los directivos en cada gémen de tenencia, 1991-2001
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Gréfico 88. Incremento de los profesionales en cadégimen de tenencia 1991-2001
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Grafico 89. Incremento de los profesionales en cadégimen de tenencia 1991-2001
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Gréfico 90. Incremento de los administrativos en ata régimen de tenencia 1991-2001
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Grafico 91. Incremento de los trab. cualif. en cadaégimen de tenencia 1991-2001
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Grafico 92. Incremento de los trab. servicios en c& régimen de tenencia 1991-2001

350

incremento de cada tipo de tenencia

300 +
250 +
200 -
150 -

50 +

100 f -0

Propiedad alquiler privado alquiler pablico Alquiler social (Housing

Assocations)

Fuente: Censos 1991, 2001

392




Gréfico 93. Incremento de los operadores en cadagiénen de tenencia 1991-2001

incremento de cada tipo de tenencia

350
B00 - -
250 +
200 f -
150 f - -
100 +

Propiedad alquiler privado alquiler publico Alquiler social (Housing
Assocations)

Fuente: Censos 1991, 2001

Gréfico 94. Incremento de los operadores en cadagiénen de tenencia 1991-2001

incremento de cada tipo de tenencia
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Grafico 95. Evolucién de las personas que viven cansin calefaccién. Greater London 1991-2001
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Gréfico 96. Evolucion de las personas que viven cansin calefaccion. Comunidad de Madrid 1991-

2001
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Grafico 97. Evolucién de las personas que residen edificios en estado ruinoso, malo, deficiente o
bueno. Comunidad de Madrid. 1991, 2001
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Tabla 25. Councils de Greater London
1 City of London 18 Sutton
2 City of Westminster 19 Croydon
3 Kensington and Chelsea 20 Bromley
4 Hammersmith and Fulham 21 Lewisham
5 Wandsworth 22 Greenwich
6 Lambeth 23 Bexley
7 Southwark 24 Havering
8 Tower Hamlets 25 Barking and Dagenham
9 Hackney 26 Redbridge
10 Islington 27 Newham
11 Camden 28 Waltham Forest
12 Brent 29 Haringey
13 Ealing 30 Enfield
14 Hounslow 31 Barnet
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Tabla 26. Municipios de la Comunidad de Madrid

A OWNPEFLO

O 00 ~NO Ul

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35

36
37

38

39
40

15 Richmond upon Thames
16 Kingston upon Thames
17 Merton

Acebeda, La
Ajalvir

Alameda del Valle
Alamo, El

Alcala de Henares

Alcobendas
Alcorcon

Aldea del Fresno
Algete

Alpedrete

Ambite

Anchuelo

Aranjuez

Arganda del Rey
Arroyomolinos
Atazar, El

Batres

Becerril de la Sierra
Belmonte de Tajo
Berzosa del Lozoya
Berrueco, El
Boadilla del Monte
Boalo, El

Braojos

Brea de Tajo
Brunete

Buitrago del Lozoya
Bustarviejo
Cabanillas de la Sierra
Cabrera, La
Cadalso de los Vidrios
Camarma de Esteruelas
Campo Real
Canencia
Carabafia
Casarrubuelos

Cenicientos
Cercedilla

Cervera de Buitrago

Ciempozuelos
Cobena
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32
33

89
90
91
92
93

94

95

96

97

98

99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124

125
126

127

128
129

Harrow
Hillingdon

Mostoles

Navacerrada
Navalafuente
Navalagamella
Navalcarnero
Navarredonda y San
Mamés

Navas del Rey

Nuevo Baztan
Olmeda de las Fuentes
Orusco de Tajuiia
Paracuellos de Jarama
Parla

Patones

Pedrezuela

Pelayos de la Presa
Perales de Tajufia
Pezuela de las Torres
Pinilla del Valle

Pinto
PiAuécar-Gandullas
Pozuelo de Alarcon
Pozuelo del Rey
Pradena del Rincon
Puebla de la Sierra
Quijorna

Rascafria

Reduefa

Ribatejada
Rivas-Vaciamadrid
Robledillo de la Jara
Robledo de Chavela
Robregordo

Rozas de Madrid, Las
Rozas de Puerto Real
San Agustin del Guadalix
San Fernando de Henares
San Lorenzo de El
Escorial

San Martin de la Vega
San Martin de
Valdeiglesias

San Sebastian de los
Reyes

Santa Maria de la



41

42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61

62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
1
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87

Colmenar del Arroyo

Colmenar de Oreja
Colmenarejo

Colmenar Viejo

Collado Mediano
Collado Villalba

Corpa

Coslada

Cubas de la Sagra
Chapineria

Chinchén

Daganzo de Arriba
Escorial, El

Estremera

Fresnedillas de la Oliva
Fresno de Torote
Fuenlabrada

Fuente el Saz de Jarama
Fuentidueiia de Tajo
Galapagar

Garganta de los Montes

Gargantilla del Lozoya y Pinilla de

Buitrago

Gascones

Getafe

Grifidn

Guadalix de la Sierra
Guadarrama

Hiruela, La

Horcajo de la Sierra-Aoslos
Horcajuelo de la Sierra
Hoyo de Manzanares
Humanes de Madrid
Leganés

Loeches

Lozoya

Madarcos

Madrid

Majadahonda
Manzanares El Real
Meco

Mejorada del Campo
Miraflores de la Sierra
Molar, EI

Molinos, Los

Montejo de la Sierra
Moraleja de Enmedio
Moralzarzal
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Alameda
130 Santorcaz

Santos de la Humosa,
131 Los
132 Serna del Monte, La
133 Serranillos del Valle
134 Sevilla la Nueva
135 Somosierra
136 Soto del Real
137 Talamanca de Jarama
138 Tielmes
139 Titulcia
140 Torrejon de Ardoz
141 Torrejon de la Calzada
142 Torrejon de Velasco
143 Torrelaguna
144 Torrelodones
145 Torremocha de Jarama
146 Torres de la Alameda
147 Valdaracete
148 Valdeavero
149 Valdelaguna
150 Valdemanco

151 Valdemaqueda

152 Valdemorillo

153 Valdemoro

154 Valdeolmos-Alalpardo
155 Valdepiélagos

156 Valdetorres de Jarama
157 Valdilecha

158 Valverde de Alcala
159 Velilla de San Antonio
160 Vell6n, El

161 Venturada

162 Villaconejos

163 Villa del Prado

164 Villalbilla

165 Villamanrique de Tajo
166 Villamanta

167 Villamantilla

168 Villanueva de la Cafada
169 Villanueva del Pardillo
170 Villanueva de Perales
171 Villar del Olmo

172 Villarejo de Salvanés
173 Villaviciosa de Odon
174 Villavieja del Lozoya
175 Zarzalejo

176 Lozoyuela-Navas-



Sieteiglesias
88 Morata de Tajufia 177 Puentes Viejas
178 Tres Cantos
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