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Revision de politicas de vivienda en contextos de vulnerabilidad socio-residencial.
Cinco barrios de Barcelona (Resumen)

El concepto de vulnerabilidad socio-residencial guarda una relacion de doble sentido con la politica
de vivienda. La intervencion publica en materia de vivienda se erige como herramienta para
contrarrestarla, siendo a su vez el principal mecanismo que la consolida. El presente articulo
pretende operacionalizar las dimensiones de la vulnerabilidad socio-residencial y analizar la
politica de vivienda en Espafia. Se propone una revision bibliogrdfica y una estrategia de andlisis
cualitativo referenciado de cinco barrios catalogados como vulnerables en la ciudad de Barcelona.
Como resultado, se determina cémo algunos aspectos de la politica de vivienda (binomio de la
tenencia en propiedad e impulso productivista, gasto publico insuficiente y fiscalidad regresiva,
produccion deficiente de vivienda protegida) generan estructuralmente segregacion, degradacion
del parque edificado y exclusion residencial. Asimismo, se exploran vias alternativas para su
superacion, vinculadas al fortalecimiento de la administracion, la reduccion de costes y la
potenciacion del alquiler social.

Palabras clave: vulnerabilidad socio-residencial; segregacion urbana; exclusion; politicas de
vivienda.

Review of housing policies in contexts of socio-residential vulnerability. Study of five
neighborhoods of Barcelona. (Abstract)

The concept of socio-residential vulnerability is tightly related to housing policy. Public
intervention in housing stands as a tool to counter this phenomenon, and it is at the same time
the mechanism that consolidates it. This article aims to operationalize the dimensions of socio-
residential vulnerability and analyse the Spanish housing public policy. This study provides, firstly,
a bibliographic review and a qualitative analysis of five vulnerable neighbourhoods from the city
of Barcelona. As a result, the article explores how some aspects of the housing policy (such as a
duality between home ownership and productivism impulse, insufficient public investment, a
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regressive fiscality and a deficient production of public affordable housing) structurally generate
segregation, degradation of the building stock and residential exclusion. Finally, it explores some
alternative ways to overcome this situation, related to the strengthening of the Administration,
the reduction of costs and the reinforcement of social renting.

Keywords: socio-residential vulnerability, urban segregation, residential exclusion, housing

policy.

La vulnerabilidad socio-residencial se define como una combinacién de exclusion social, laboral
y residencial, que se expresa territorialmente mediante un proceso de segregacion espacial.® El
concepto se refiere tanto al incremento de riesgos y amenazas que afectan a determinados
grupos sociales, como al debilitamiento de los mecanismos para afrontarlos.? El concepto de
vulnerabilidad se suele definir por la elevada exposicidén a riesgos, fragilidad y desventaja a los
que estaria sometida la poblacidn vulnerable,® afectando tanto a cada persona en particular
como a la sociedad en su conjunto, debido a la acumulacién de situaciones de vulnerabilidad en
el territorio o vulnerabilidad urbana.*

Algunos autores se refieren a las politicas publicas en materia de vivienda no sélo desde el prisma
de su debilitamiento para afrontar la exclusién residencial, sino como motor y causa primordial
de la exclusion. Cortés® argumenta que la exclusion residencial es producida de manera
permanente debido a formas particulares que adopta el sistema residencial, siendo “necesaria
para el propio funcionamiento de los componentes del sistema de provisidon de viviendas tal
como se vienen estructurando en la sociedad espafiola”.® Paralelamente, los estudios que se han
centrado en el andlisis de la vulnerabilidad urbana en las principales ciudades espafiolas
contemplan indicadores directamente relacionados con la vivienda, como el nivel de
conservacion, el régimen de tenencia o la accesibilidad.”

En el presente articulo se estudia, por una parte, la vulnerabilidad socio-residencial y sus
dindmicas principales, a través de cinco barrios vulnerables tomados como casos de estudio en
la ciudad de Barcelona. Por otro lado, se analiza la politica de vivienda del Estado espafiol en sus
multiples facetas, atendiendo a los aspectos de la misma que pueden estar generando espacios
de concentracién de vulnerabilidad socio-residencial en la ciudad.

La seleccién de barrios responde a esfuerzos previos por identificar las dinamicas diversas que
atafien al concepto de vulnerabilidad, y su geolocalizacion en la ciudad condal, dando cuenta del
correlato territorial de la desigualdad social, econdmica, fisica y urbana en el territorio. Este
articulo se enmarca dentro de un proyecto competitivo que parte de estos casos con la intencién
de estudiar las diferentes maneras de medir e intervenir de las politicas de regeneracién urbana.
La Figura 1 retrata la localizacidn de los barrios que se estudian en este trabajo y que fueron

t Garcia-Almirall et al., 2017.

2 Alguacil et al., 2014.

3 Estivill, 2010.

4 Alguacil et al., 2014.

s Cortés, 2000.

¢ Cortés, 2000, p. 298.

7 Alguacil et al., 2014; Garcia-Almirall et al., 2017; Garcia-Almirall et al., 2021.
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previamente distinguidos como barrios con un indice de vulnerabilidad extrema:® el Raval, la
Barceloneta, el Besos-Maresme, Ciutat Meridiana y Trinitat Vella. Los criterios de seleccion de
estas dreas se desarrollan en el siguiente apartado de metodologia.

%

1 ElRaval

2 La Barceloneta

3 El Besos-Maresme
4 Ciutat Meridiana

5 'Trinitat Vella

Figura 1. Marco geografico de estudio
Fuente: Elaboracién propia en base a cartografia del Ayuntamiento de Barcelona.

Objetivos y metodologia
El objetivo central de este trabajo es realizar una revision de la politica de vivienda espafiola en
relacion a la vulnerabilidad socio-residencial. Entre los objetivos especificos, podemos
mencionar:
- discutir tedricamente el concepto de vulnerabilidad, presentando los principales
referentes de la tematica, asi como dando cuenta de su multidimensionalidad
- caracterizar cuantitativa y cualitativamente cinco casos de estudio que corresponden a
barrios vulnerables de la ciudad de Barcelona
- proponer vias alternativas para el estudio y la intervencidon en barrios vulnerables

Para alcanzar dichos objetivos, resulta necesario seguir una estrategia metodoldgica doble: por
un lado, el articulo aporta una discusion tedrico-conceptual de la vulnerabilidad a nivel nacional
y local, vis a vis el aporte de las representaciones de los actores entrevistados respecto de la
territorializacion de las dindmicas y problematicas en los barrios en los que trabajan.

Partiendo de la operacionalizaciéon tedrica de las dimensiones asociadas al concepto de
vulnerabilidad socio-residencial, se estudia la manera en que se territorializa dicho fendmeno en
los cinco barrios o casos de estudio, mediante una metodologia cualitativa a base de once

8 Garcia-Almirall et al., 2017.



REVISION DE POLITICAS DE VIVIENDA EN CONTEXTOS DE VULNERABILIDAD SOCIO-RESIDENCIAL. CINCO BARRIOS DE BARCELONA

entrevistas realizadas a técnicos de la administracién local, llevadas a cabo entre febrero y junio
de 2020 de manera presencial o virtual, que se complementa y referencia puntualmente con
analisis de datos cuantitativos.

Como se ha anticipado, los cinco barrios son seleccionados siguiendo el proyecto marco RE-
INHABIT que focaliza sobre los mismos dado su interés, tanto por sus caracteristicas socio
urbanas y ubicacién geografica, como en relacién a los resultados de trabajos previos y contactos
con la administracién, entre otros criterios. Existe en los cinco barrios de estudio una
concentracion de vulnerabilidad, aun localizandose estos en ambitos geograficos diferentes y
alejados entre ellos. Esta situacidn da fe de que la dinamica de la vulnerabilidad es compleja y no
atiende exclusivamente a caracteristicas diferenciales de morfologia urbana, localizaciéon o
centralidad. No nos interesa aqui, sin embargo, profundizar en las peculiaridades de cada uno de
los barrios en cuanto a niveles o perfiles de vulnerabilidad, sino reflexionar sobre la misma en sus
vinculaciones con un determinado tipo de politica de vivienda implementada histéricamente.
En referencia a la obtencion de datos cualitativos, las personas entrevistadas son responsables
de la implementacidn de politicas de vivienda, rehabilitacion y regeneracion urbana a escala de
barrio y de distrito, y tienen contacto directo con la complejidad y problematica cotidiana en
cada territorio. Los perfiles entrevistados han sido los de directores de Licencias y Espacio Publico
de cada distrito, directores de las Oficinas de Vivienda de cada barrio, y técnicos responsables
del Plan de Barrios y del programa de Fincas de Alta Complejidad (2016-2020).

Las entrevistas se enfocan en comprender la vulnerabilidad socio-residencial desde las
perspectivas de los actores, el parque de viviendas, y los escollos encontrados desde la
Administracién para revertir sus efectos mediante politicas de vivienda y rehabilitacion. Con este
fin, se organizan una serie de preguntas para cada bloque que permiten, en forma de entrevista
semi estructurada, moderar conversaciones, debates y discusiones que daran forma a las
cuestiones que se detallan en el apartado de resultados. Para la preparacion de las preguntasy
a fin de contextualizar las respuestas obtenidas, nos apoyamos en los resultados de estudios
cuantitativos previos (citados en el apartado de antecedentes), y en un estudio de datos
complementario elaborado ad-hoc para la contextualizacién de los casos de estudio, realizado
previo a las entrevistas, a partir de las bases de datos estadisticos del Ayuntamiento de Barcelona
entre los afios 2010-2019.°

Cabe destacar que las entrevistas se trabajaron mediante un analisis de discurso, es decir,
tomando las respuestas aportadas por los técnicos como una representacidn subjetiva y situada
de la realidad donde trabajan cotidianamente. Algunos de los resultados mas relevantes se
complementan con graficos elaborados a partir de la base de datos cuantitativos mencionada,
gue permiten reforzar esta vision “situada” aportada por las personas entrevistadas.

El articulo se organiza en tres partes. En primer lugar, se parte de una revision bibliografica del
concepto de vulnerabilidad socio-residencial (asi como de los fendmenos de segregacidn
residencial y exclusion social), y se aporta un estado de la cuestién sobre los alcances y
limitaciones de la politica de vivienda desde la perspectiva de la vulnerabilidad,
contextualizdndola dentro del Estado del Bienestar mediterraneo espanol. Se definen sus
caracteristicas principales en base a: i) gasto publico insuficiente; ii) el binomio de la propiedad y
el impulso productivista; y iii) la produccién deficiente de vivienda social.

° Ayuntamiento de Barcelona, 2020.
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A continuacidén, se desarrollan los principales resultados en torno a la manera en que se
territorializa la vulnerabilidad socio-residencial a través de los cinco barrios o casos de estudio, y
se analiza cdmo éstas se vinculan con las vertientes de la politica de vivienda espafiola descritas
en el apartado anterior. Para responder a estas cuestiones se toma como base tanto la revision
de trabajos previos como el analisis de las entrevistas realizadas en el marco de este estudio,
referenciando las distintas aportaciones de agentes entrevistados con datos cuantitativos.
Finalmente, se desarrollan las conclusiones principales del analisis y se discuten algunas lineas
posibles de actuacion a modo de recomendaciones con miras a revertir los efectos de la
vulnerabilidad socio-residencial desde la politica de vivienda.

Marco tedrico y estado de la cuestion: la vulnerabilidad socio residencial en contexto con la
politica de vivienda espaiola

Los estudios de vulnerabilidad en el dmbito urbano en Espafia se centran prioritariamente en su
deteccion y medida, realizando un diagnéstico del territorio y desarrollando metodologias que
determinan grados de vulnerabilidad a través de indicadores mensurables. El Atlas de
Vulnerabilidad Urbana (AVU) presenta una comparativa entre el afio 1991, 2001 y 2011 de la
vulnerabilidad en el territorio espafol, dividida en sus vertientes sociodemografica,
socioeconémica, residencial y subjetiva.l® La vulnerabilidad se determina teniendo en cuenta,
entre otros, indicadores como el porcentaje de viviendas menores a 30m?, la superficie media
por habitante, el porcentaje de viviendas sin servicio o aseo, o los edificios en mal estado de
conservacion o construidos con anterioridad a 1951. Su homdlogo para Barcelona,!! enfocdndose
especificamente en la vulnerabilidad socio-residencial, incorpora aspectos como el régimen de
tenencia, porcentaje de vivienda en alquiler, estructura de la propiedad, tipo de propietario,
solicitantes de vivienda de proteccion oficial o vivienda con pagos pendientes. Obtiene como
resultado diferentes cartografias que permiten observar la incidencia en el territorio de cada
dimension de la vulnerabilidad y la concentracion de las diferentes dimensiones en una
cartografia de vulnerabilidad conjunta (Figura 2). Asi, determina la existencia de barrios con alta,
acusada o extrema concentracion de vulnerabilidad.

0 Hernandez-Aja, 2012.
1 Garcia-Almirall et al., 2017.
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Figura 2. Vulnerabilidad socio residencial en la ciudad de Barcelona
Fuente: Garcia-Almirall et al., 2017.

En este contexto, los diferentes criterios de actuacién ante el problema de la vivienda responden
a una diferencia de enfoques de los diferentes modelos de Estado del Bienestar, en tanto las
estrategias diferiran mientras distinto sea el “papel que se atribuye al Estado en la satisfaccién
de aquellas necesidades bésicas que el mercado no puede o tiene problemas para su provision”.*?
En Europa histdricamente se observan cuatro modelos de Estado del Bienestar (socialdemdécrata,
corporativista, liberal y mediterrdneo) que conforman el mercado de la vivienda, con una clara
incidencia en su estructura, forma de acceso y régimen de tenencia. El modelo mediterraneo, en
el que se encuentra Espaiia (con otros paises, como Portugal o Italia), despliega una proteccién
social minima en vivienda, fomenta el tipo de tenencia de propietario/ocupante y deja el alquiler
en retroceso y el alquiler social sin significacién.® Otras categorizaciones de los paises europeos
con respecto a sus politicas de vivienda (y especialmente al gasto social efectuado), dividen a la
UE-15 en tres grupos, estando el primero (donde situamos a Espafia) caracterizado por un
reducido gasto social en materia de vivienda, un parque de viviendas en alquiler social muy
reducido, y un amplio porcentaje de vivienda en propiedad con un mercado de alquiler privado
también reducido; un segundo grupo caracterizado por un amplio mercado de alquiler privado y
gran inversién de dinero publico en incentivar el régimen de alquiler; y un tercer grupo donde a
través de una gran intervencién estatal en materia de vivienda, existe un amplio mercado de
vivienda de alquiler social.'* En todo caso, el modelo espafiol se caracteriza por una proteccién
social en vivienda muy reducida, predominio del régimen de tenencia en propiedad y un alquiler
social casi inexistente.

12 Leal, 2005, p. 65.
13 Garcia-Almirall et al., 2016.
1 Borgia y Delgado, 2009.
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En Espafia, el apoyo familiar surge entonces como sustituto, de manera que la cobertura social
proporcionada por la familia a través de ayudas intergeneracionales compensa la falta de accion
publica y la débil redistribucién de la renta propiciada por el Estado.® En un intento por
identificar los rasgos de nuestra politica de vivienda, a partir de lecturas previas y trabajos
finalizados o en desarrollo, podemos dar cuenta de: i) un gasto publico insuficiente y una
fiscalidad regresiva; ii) un sistema de vivienda en manos del mercado inmobiliario con la
propiedad y el fomento de la construccidn como principales caracteristicas; y iii) una produccion
deficiente de vivienda social; todas estas profundizando la segregacion y dificultando la accion
publica tanto en rehabilitacion como en la provision de vivienda.

Gasto publico insuficiente y fiscalidad regresiva

La vivienda es en Espafia el pilar con menor reconocimiento del Estado del Bienestar en dada su
escasa aportacion de recursos publicos.® La intervencién publica en materia de vivienda, segun
Montserrat Pareja,’” se engloba en dos grandes bloques: las intervenciones que generan gasto
publico directo y las de caracter fiscal. Las primeras (ayudas directas) se refieren a la produccion
publica de vivienda, ayudas o subsidios a la construccidn, y subsidios o subvenciones a la compra
o al alquiler. Las segundas (ayudas indirectas) absorben en Espafa dos tercios del gasto total
destinado a vivienda!® y estan dirigidos a facilitar la adquisicion en propiedad de vivienda
habitual.'® Insertado dentro de la politica fiscal, la desgravacion fiscal por adquisicion de vivienda
es un instrumento claramente diferenciado de la mayoria de paises europeos, que ha influido
potenciando y consolidando dos efectos daiiinos: el desarrollo de la propiedad frente al alquiler
y la produccion indiscriminada de vivienda.?? Segun el autor, “pasa de representar alrededor de
la mitad de la inversidn virtual en vivienda del Estado a comienzos de los noventa a mas de un
80% en el afio 2003”.%!

El principal defecto de esta politica es el de ser altamente regresiva,?? beneficiando a las rentas
medias y altas, disminuyendo su presion fiscal: “en el afio 1988 mas del 70% del total desgravado
se concentraba en el 30% de los hogares correspondientes a las rentas mas altas”. 23
Paralelamente, tiene el efecto negativo “de inducir a la elevacidn de los precios de la vivienda,
de potenciar el régimen de propiedad frente al alquiler y de generar una potencial sobreinversién
inmobiliaria en detrimento de otras opciones inversoras mas productivas”.?*

El binomio de la propiedad y el impulso productivista: la vivienda en manos del mercado

La concepcidn de bienestar en Espafia, ha generado un sistema de politicas de vivienda, por una
parte, de impulso a la tenencia en propiedad, y por otra de impulso productivista, es decir, de
produccién de vivienda como actividad fundamental para el desarrollo econdmico y la

s Pareja y Sanchez, 2012.

16 Trilla, 2014.

7 Montserrat Pareja, 2012.

8 Pareja y Sanchez, 2012

2 Borgia y Delgado, 2009.

2 | eal, 2005.

2 | eal, 2005, p. 76.

2 Pareja y Sanchez, 2012.

= Leal, 2005, p. 76.

% Pareja y Sanchez, 2012, p. 21.
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disminucidon del desempleo.?> De esta manera, “el sistema de provision residencial dominante se
organiza a través de los mecanismos econdmicos que fija el mercado, definido como una relaciéon
social articulada desde los principios de propiedad privada del bien y de libertad de asignacion
de su precio”.?® Son, entonces, las leyes del mercado las que condicionan el valor del inmueble,
conduciendo “a cada propietario a intentar rentabilizar su inversion desde las tasas de beneficios
mas altas que son posibles en cada momento, produciéndose un efecto alcista permanente que
conduce a su sobrevaloracién”.?’

La intermediacion del sistema financiero, debido a la necesidad de aplazar los pagos por el
elevado coste de la vivienda acelera las posibilidades expansionistas del sector.?® De manera
continuista, y desde la expansidon econdmica en los afos 60, la politica de vivienda se ha basado
en facilitar las ayudas financieras a la compra de vivienda de las diferentes capas de la poblacion,
en un contexto de fomento constante de la construccion de vivienda nueva destinada a la venta.
La poblaciéon queda asi “sin otra opcién que la adquisicion de vivienda [...] y sin la existencia de
un mercado de alquileres social. Eso si, facilitdndoles una financiacién asequible que se ha
convertido en una trampa mortal para muchos”,?? viendo en la Gltima década las consecuencias
dramaticas de la entrada del capital financiero en el total de los sectores sociales, incluyendo las
fracciones mas precarias de las clases trabajadoras.

Por otro lado, el binomio productivista y de fomento de la tenencia en propiedad tiene un efecto
de canalizacion del ahorro familiar hacia la adquisicion de viviendas secundarias, que “constituian
el 4% del parque total de viviendas en 1960, incrementando su proporcion al 7,5% en 1970y al
17% en 1980, lo que supone una expansion considerable”.3°

La produccidn deficiente de vivienda social

A diferencia de la mayoria de los paises europeos, Espafia no aposté por los parques de alquiler
social para cubrir las demandas de vivienda mas urgentes, ni fomentd un mercado amplio de
alquiler privado.3! Aqui se recurrié a la vivienda protegida, elemento clave para entender nuestro
sistema de provisidn de vivienda deficitario con las clases mas vulnerables.

La Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) es el unico tipo de vivienda de caracter protegido y de
promocién publica en el Estado espanol desde 1954. Se trata de viviendas que se pueden destinar
al alquiler, propiedad, o alquiler con opcidon a compra, y se pueden construir por organismos
publicos o entes privados, estando siempre sujetas a unos requisitos generales de superficie
maxima. El precio de venta o alquiler esta regulado por el Estado, siendo siempre menor al precio
de mercado. Se estructuran en tres regimenes dependiendo de los ingresos del ocupante:
“especial” para los ingresos mas bajos; “general” para el rango intermedio, y “concertado” para
las familias con mds ingresos.3? Los aspectos mas lesivos para la poblacion vulnerable de nuestro

III

5 | eal, 2005.

% Anton-Alonso et al., 2008, p. 349.
27 Antdon-Alonso et al., 2008, p. 351.
2 | eal, 2005.

» Pareja y Sanchez, 2012, p. 15.

% | eal, 2005, p. 75.

3t Defensor del Pueblo, 2019.

32 Arends y Garcia-Almirall, 2014.
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suministro de vivienda social son i) el predominio del régimen de propiedad; ii) la caducidad de
su calificacidn y privatizacidn vy iii) su produccién contra ciclica.

En cuanto al régimen de tenencia, la proporcién de vivienda protegida en propiedad era en 2005
del 76%, aumentando hasta 82% en 2010.33 La escasa oferta de viviendas en alquiler publico tiene
efectos negativos para la poblacién vulnerable en dos sentidos: “primero, porque no puede
influir en la escala de precios moderandolos, y en segundo lugar, porque su reducido volumen
hace disminuir drasticamente las alternativas residenciales a las que pueden optar los grupos
sociales que necesitan una vivienda".2* Ademas, la limitacion temporal de la proteccion de la VPO
impone la privatizacidén de la misma al cabo de determinados afios, “desperdiciando la posibilidad
de crear una bolsa de vivienda social orientada a cubrir las necesidades de vivienda a aquellos
mas necesitados”.3°

En ultimo lugar, como consecuencia del modelo productivista, la produccidon de VPO es contra
ciclica: se produce mas vivienda libre y menos protegida en los periodos en que el mercado
presenta mayores problemas de accesibilidad y la demanda de este tipo de viviendas es elevada.
Asi, desde 1996 el auge en la produccién de vivienda libre viene acompanado de un descenso de
produccion de vivienda protegida, precisamente en los momentos en que era mas necesaria.3®
Su casi desaparicion desde inicios del siglo XXI viene dada por el crecimiento de precios y la
enorme expectativa de beneficios para los promotores inmobiliarios generadas en el mercado
libre.3”

Resultados: la vulnerabilidad en el ambito urbano y sus dindmicas a través de 5 casos de
estudio

A partir del andlisis de las entrevistas y de la revision bibliografica, se identifican al menos tres
dindmicas a través de las cuales puede explicarse el fendmeno de la vulnerabilidad en el ambito
urbano y su caracter estructural dentro del sistema residencial: i) la concentracion de la pobreza
por causa de la segregacion residencial; ii) la degradacién del parque de viviendas; vy iii) el coste
de la vivienda como factor de exclusién social.

En resumen, trataremos de explicar por qué la vulnerabilidad se concentra en zonas del territorio,
proceso que se conjuga con una degradaciéon del parque residencial en esas mismas zonas, y
como el coste de la vivienda es determinante en este proceso. A continuacion, se presentan tanto
aportes conceptuales como fragmentos de las entrevistas, con la intencién de responder al
segundo de los objetivos especificos de este estudio.

La concentracion de la pobreza por causa de la segregacion

La concentracion de la pobreza puede explicarse, segiin Oriol Nel-lo,3® en base a la segregacién
residencial, definida ésta como la “separacién de los grupos sociales sobre el territorio en funcion
de su renta”.3 El autor argumenta que los hogares con menor capacidad material se localizan

33 Pareja y Sanchez, 2012.

3 Cortés, 2000, p. 300.

3 Pareja y Sanchez, 2012, p. 14.
% Antdn-Alonso et al., 2008.

37 Pareja y Sanchez, 2012.

33 Nel-lo, 2018.

» Nel-lo, 2018, p. 12.
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donde los precios de la vivienda son mas bajos, o bien donde la informalidad del mercado permite
mayor hacinamiento. Es decir, “en aquellas partes del dmbito metropolitano que acumulan
mayores déficits urbanisticos, menor calidad urbana, peores condiciones del parque residencial
y menores recursos para la prestacion de servicios”.4? Analogamente a la concentracién de
vulnerabilidad, se produce el desplazamiento de habitantes de clase trabajadora de zonas de la
ciudad que ven incrementado el precio de la vivienda, o gentrificacién.*! El aumento de precios
en determinadas zonas de la ciudad, y la expulsién de residentes de menores rentas, implica la
agrupacion de estos sectores de poblaciéon donde el precio de la vivienda es menor, siendo la
segregacion potenciada por las dindmicas de expulsidn, desplazamiento de la poblacién vy
gentrificacion.

Esta dindmica se lee en las entrevistas realizadas a técnicos, que confirman un flujo de movilidad
residencial de la poblacidn con menor renta desde los barrios centrales a los periféricos. Segun
éstos, aunque la primera entrada a la ciudad para la poblacién vulnerable se efectia en barrios
centrales como el Raval (las sélidas redes de apoyo de las comunidades migrantes en este barrio
lo permiten, a pesar del alto coste de la vivienda), esta poblacion tiende a trasladarse a barrios
con un precio del suelo menor, donde encuentran mayor estabilidad. Estos barrios de destino
son, entre otros, Trinitat Vella o Ciutat Meridiana. Analizando los cambios de domicilio sobre el
total de la poblacién por barrios en la ciudad de Barcelona, vemos que el barrio con mayor
movilidad de poblacién es el Raval, confirmando la palabra de las personas entrevistadas, siendo
el tercero la Barceloneta y estando en todo caso los cinco barrios objeto del presente estudio
entre los que presentan mayor movilidad residencial, por encima de la media de la ciudad (Figura
3).
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Figura 3. Cambios de domicilio por barrios (2019)

Fuente: Elaboracion propia en base a estadisticas oficiales.

Ahora bien, la segregacion residencial se reproduce en todas las escalas (no solo a nivel de la
ciudad), y la poblaciéon vulnerable tiende a localizarse, como afirman las personas entrevistadas,

© jdem 12.
4 Clark, 2005; Glass, 1964; Janoschka, 2016; Slater, 2009; Smith, 1996.



Biblio3W, vol. XXVII, n® 1338, 2022

en viviendas con menores prestaciones, tales como las plantas mas altas de edificios sin ascensor,
o plantas semienterradas y con peores condiciones de ventilacién y acceso. La vivienda, asi,
termina situando a cada persona en un lugar determinado de la geografia, asociando la clase
social a caracteristicas diferenciales de las viviendas y su entorno, como son los ejes viarios e
infraestructuras, equipamientos, actividades econdmicas, distribucidon de las zonas verdes o la
calidad del medio ambiente.*? La exclusidon residencial y social se retroalimentan, y “las
condiciones se reubican recurrentemente en el propio medio, generando un proceso circular que
reproduce sus componentes”.*3

Si atendemos no sélo a los factores objetivos, sino también a los subjetivos de la vulnerabilidad,**
debemos destacar la percepcidén negativa que los ciudadanos pueden desarrollar sobre el
territorio donde viven. Las personas entrevistadas apuntan a un sentimiento de estigmatizacion
y automarginalizacidon entre la poblacién de algunos de los barrios estudiados, en especial en
Trinitat Vella y Ciutat Meridiana. Asi, se produce una “huida” del barrio de la poblacién que
experimenta una mejoria de sus condiciones econdmicas y/o laborales, asociando la salida del
barrio a un deseo de ascenso social.

La dinamica de segregacion, fruto de la presién de los precios inmobiliarios, conjuga entonces
procesos de gentrificacidon y concentracién de pobreza, generando cambios en la composicién
social de los barrios vulnerables.*> Prueba de esto es que, al analizar la Renta Familiar Disponible
(RFD) de los barrios vulnerables objeto de estudio, algunos de ellos (Trinitat Vella y Ciutat
Meridiana) tienden a empobrecerse, mientras otros (Raval, Barceloneta y el Besos-Maresme)
tienden a incrementarla y “enriquecerse” (Figura 4), coincidiendo con la impresién de las

personas entrevistadas sobre la evolucién de los barrios.
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Figura 4. Evolucion de la RFD 2009-2017 (en porcentajes respecto a la media de Barcelona).

Fuente: Elaboracion propia en base a estadisticas oficiales.

42 Cortés, 2000.

4 Alguacil et al., 2014, p. 79.
“ Alguacil et al., 2014.

s Nel-lo, 2017.
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En las entrevistas, especialmente en los barrios del Raval, la Barceloneta y el Besos-Maresme,
aparece la preocupacion por un proceso de expulsion de poblacién vulnerable debido a una
subida de precios de la vivienda y presién inmobiliaria. Desde la visidon de los técnicos, es una
realidad consolidada en el Raval y la Barceloneta, y una de las principales preocupaciones a la
hora de elaborar politicas de vivienda. También en el Besos-Maresme aseguran detectar una
creciente oferta de vivienda destinada a uso turistico y un aumento de precios generalizado que
aseguran tener en cuenta a la hora de enfrentarse al barrio en cuanto a actuaciones urbanisticas.
Los procesos de gentrificacion en barrios como la Barceloneta y el Raval han sido tratados por
estudios recientes?*® existiendo evidencias sobre la subida de precios de alquiler en relacién con
la proliferacién de vivienda de uso turistico en la ciudad.*’ Sin ser los procesos de gentrificacion
el foco de este articulo, aparece como una de las principales preocupaciones tanto en las
entrevistas como en la literatura sobre politicas publicas consultada: “la gentrificacidon es una
amenaza real que no debe ser ignorada [y] el crecimiento de las viviendas de uso turistico ha
tenido un impacto sobre los precios y ha contribuido a agravar los riesgos de desplazamiento de
poblacién en algunos barrios”.*® Siendo asi, la Administracion corre el riesgo de paralizarse ante
“la paradoja de que fueran indeseables o sospechosas las mejoras urbanas [...] ya que esto altera
la renta urbana”.*® Los técnicos entrevistados coinciden en que la solucién no pasa por condenar
un espacio a la inaccién y degradacidn, sino por tener en cuenta los procesos de gentrificacién a
la hora de elaborar las politicas publicas.

La degradacién del parque residencial

La vulnerabilidad socio-residencial se refuerza, ademds de con un medio social y
econdémicamente desfavorecido, con un medio ambiente urbano degradado.’® Las entrevistas
realizadas dibujan un panorama de alta degradacion y déficit de conservacion del parque
residencial en todos los barrios objeto de estudio, problema detectado y cuantificado en estudios
anteriores.® Asi, la vulnerabilidad socio-residencial no sélo se presenta como un problema de
acceso a la vivienda, sino de condiciones fisicas de la misma, como es el caso de “aquellas
personas que [...] tienen una vivienda en la que residen, aunque no reunen las condiciones
minimas de habitabilidad, ya que tienen problemas estructurales, o [...] carecen de instalaciones
bésicas”.>? La figura 5 da cuenta del estado de los edificios en los cinco barrios, a partir de datos
obtenidos del censo de 2011. Una actualizaciéon con los datos del ultimo censo - aun no
disponibles - permitiria dar cuenta del alcance e impacto de la rehabilitacidn en la ciudad mucho
mas certera. Sin embargo, esta figura permite ubicar a los barrios en un continuum de
vulnerabilidad fisica de los edificios, dando cuenta de que los barrios mas “nuevos” de origen
desarrollista (Trinitat Vella y Ciutat Meridiana) estarian en mejores condiciones que aquellos en
el distrito mas antiguo de la ciudad. Sin embargo, cabria incluir otras variables vinculadas como

4 Souto-Rubio, 2020; Crespi-Vallbona, 2018; Makhlouf de la Garza, 2016; Pareja y Simd, 2014;
Tapada y Arbaci, 2011.

47 Garcia-Lopez et al., 2019.

% Nel-lo, 2017, p. 109.

» Nel-lo, 2017, p. 109.

0 Alguacil et al., 2014.

st Cornadd y Vima-Grau, 2017, 2018; Cornadod et al., 2021.

52 Anton-Alonso et al., 2008, p. 357.
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la accesibilidad y eficiencia energética, que permitirian una fotografia mucho mas adecuada del
estado real de las fincas.
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Figura 5. Estado ruinoso, malo o deficiente de los edificios.

Fuente: Elaboracion propia en base a censo 2011.

El principal de los escollos que encuentran los técnicos entrevistados con respecto al reto de la
rehabilitacion del parque residencial es que éste es casi totalmente privado. El fomento del
régimen de tenencia en propiedad en Espaifa (como se explicaba en el anterior apartado) limita
las herramientas publicas de actuacién en la rehabilitacidn de vivienda.

En lo que respecta a la poblacion vulnerable propietaria de su vivienda, la falta de conocimientos
técnicos, juridicos o econdmicos son algunas de las causas de la falta de éxito de las politicas
publicas de fomento de la rehabilitacion.>? A esto se afiade su reducido peso respecto al total de
las inversiones publicas de fomento de la edificacidon, la falta de caracter coercitivo de la
administracidn y la propia naturaleza de los programas especialmente compleja que, por tener
lugar “en dmbitos habitados, en muchas ocasiones con problemas socioecondémicos, [...] requiere
soluciones complejas, adaptadas a cada caso y dilatadas en el tiempo”.>* De esta manera, la
rehabilitacidn se da de forma segregada en la ciudad, resultando un mapa de la distribucién de
la rehabilitacion efectiva muy desigual>>, conviviendo mas rehabilitacion (Figura 6) y mas
solicitudes de ayudas publicas a la rehabilitacién tanto en los barrios mas pobres como en los de
mayor poder adquisitivo (Figura 7).

3 Trilla, 2017.
s Hernandez-Aja et al., 2014, p. 135.
s Trilla, 2017.
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Figura 6. Actividad rehabilitadora en los ultimos 10 afos.

Fuente: Elaboracidon propia en base a los datos de licencias cedidos por el Ayuntamiento de Barcelona, Garcia-Almirall et al., 2017.
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Figura 7. Solicitud de ayudas a la rehabilitacion para edificios de mds de 40 afos.

Fuente: Elaboracion propia en base a los datos de licencias cedidos por el Ayuntamiento de Barcelona, Garcia-Almirall et al., 2017.

A pesar del empeoramiento general de las condiciones de vida y el aumento de la desigualdad,
como muestran algunos estudios, el efecto sobre los barrios vulnerables de programas de
rehabilitacion es positivo, puesto que su poblacién tiende a mantener o mejorar su situacion.>®
Los técnicos entrevistados coinciden en el cardcter innovador de iniciativas como el Plan de
Barrios®’ o el programa Fincas de Alta Complejidad,>® resaltando su interdisciplinaridad y
colaboracién entre delegaciones dentro de la propia administracién. Sin embargo, destacan que
presentan una situacién de relativamente baja capacidad de rehabilitacién, debido a Ia
complejidad de las situaciones a abordar. Los programas enunciados apuestan por el

56 Nel-lo, 2018.

s7El Plan de Barrios del Ayuntamiento de Barcelona pone en marcha acciones sociales, econémicas
y urbanas con el objetivo de reducir las desigualdades. Ver en https://pladebarris.barcelona.
s8Fincas de alta complejidad es un programa del Plan de Barrios para la rehabilitacién de fincas que,
por su complejidad socioecondmica, suelen quedar fuera de las convocatorias ordinarias. Ver en
https://habitatge.barcelona/ca/serveis-ajuts/rehabilitacio/ajuts/finques-alta-complexitat.


https://pladebarris.barcelona/
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acompafiamiento en las comunidades de vecinos, ayuda en la resolucion de conflictos y
formacién en temas técnicos.”

En el caso del parque degradado en propiedad de grandes tenedores se cuenta con estrategias
como el Plan Dintres,® que nace como herramienta coercitiva ante las situaciones de alta
degradacion y dejadez de la propiedad. Actualmente, sin embargo, se exploran vias de
colaboracién publico-privadas en las que la administracidon puede financiar la rehabilitacion a
cambio de compromisos de la propiedad en relacidn a fijar inquilinos a través de contratos de
alquiler de mayor duracién.

En todo caso, segln las personas entrevistadas, las capacidades de la administracidn para
intervenir en el parque residencial degradado privado, a menudo en manos de grandes
propietarios, es muy limitada. Los principales escollos que se encuentran son tres: i) la falta de
interlocucién con la propiedad y dejadez de la misma (generalmente en casos de propiedad de
bancos o fondos de inversidn, cuya participacion en las comunidades de propietarios y
cumplimiento del deber de conservacion son habitualmente nulos); ii) la incapacidad de sancién
(debida, fundamentalmente, a la diferencia de velocidades entre los tramites legales y coercitivos
y los cambios de propiedad); yiii) la generacién de plusvalias por parte de la Administracién (que
acaban siendo capturadas por agentes del sector inmobiliario privado).

El coste de la vivienda como factor de exclusion residencial

La incidencia del coste de la vivienda en los hogares es enorme, siendo el gasto mds importante
e inevitable de los mismos. Estudios recientes dan cuenta de cédmo en barrios vulnerables el
alquiler promedio representa mas del 50% de la RFD.®! Ademas, no solo el coste del acceso sino
del mantenimiento de la vivienda grava con mayor intensidad a los grupos sociales con menores
ingresos, siendo una de las causas estructurales de las desigualdades urbanas, existiendo “una
fuerte correlacion entre ingresos mas bajos y peso mas alto del coste de la vivienda”.®? Lejos de
paliarse, los problemas relacionados con la vivienda tienden a consolidarse dentro de un
contexto de profundizacién, cronificacion y extensidon de la pobreza: de las ayudas concedidas,
por ejemplo, por Caritas en 2013, un 64% estan asociadas a la vivienda, habiéndose duplicado las
personas beneficiarias entre 2007 y 2013.53 Esto se produce dentro de un contexto de aumento
de la desigualdad a nivel estatal, que después de haberse reducido entre los afios 80 y 90 (a raiz
de una mejora en el mercado laboral e implantacion de beneficios del Estado del Bienestar en el
ambito de la salud, pensiones y asistencia social) ha conocido una inflexion desde el inicio de la
crisis econdmica en 2008. El incremento del paro, el aumento de la precariedad laboral y las
tensiones en el mercado inmobiliario han incrementado las desigualdades y la segregacién
urbana, expresada a través de la emergencia de dos fendmenos: el porcentaje de hogares en
riesgo de pobreza y el ensanchamiento de la distancia que separa los grupos mas ricos y pobres.®*

s Uzqueda et al., 2021.

% E| Plan Dintres, para el distrito de Ciutat Vella, se basa en el deber de conservacién. Ver en
https://ajuntament.barcelona.cat/fomentdeciutat/ca/que-fem/ciutat-vella/pla-dintres.

& Arellano, B; Roca, J. 2020.

&2 Trilla, 2014, p. 107.

& Trilla, 2014.

& Nel-lo, 2018.
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A través de las entrevistas realizadas se confirma la problematica acuciante del acceso a la
vivienda entre la poblacién mas vulnerable. Habiéndose convertido en un problema estructural
en la ciudad, la Administracion y los departamentos de vivienda identifican dos caracteristicas
del momento actual en cuanto a la emergencia habitacional: una mayor vulnerabilidad en la
poblacién en régimen de alquiler debido a la subida de los precios, y aumento del impago de
alquiler e hipoteca y proliferacion de ocupaciones, con el riesgo de desahucios que conlleva. La
figura 8 permite ubicar a los barrios en el continuum de precios de alquiler, dando cuenta de que,
si bien Ciutat Meridiana es el barrio mas barato para alquilar, tanto el Raval como la Barceloneta
no siguen este mismo patrén, dando cuenta de la vulnerabilidad del inquilino, desarrollada a
continuacion. Al mismo tiempo, aunque algunos barrios resulten mas “baratos” en relacién a la
media de la ciudad, al momento de vincular este dato con los ingresos percibidos por las personas
residentes, el esfuerzo que conlleva dicho acceso sigue siendo mucho mas elevado que la media.
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Figura 8. Precio promedio de alquiler.

Fuente: Elaboracidon propia en base a estadistica oficial (4T-2021).

La vulnerabilidad del inquilino

El régimen de tenencia esta asociado a la vulnerabilidad socio-residencial, siendo el alquiler en
Catalunya mas habitual en la poblacion con ingresos mas bajos: supone un 80% en el primer decil
de ingresos, un 60% en el segundo y tercero, y un 10% en los Ultimos.%> Segun el mismo estudio,
en 2012, la tasa de pobreza de personas en alquiler llegaba al 59% una vez descontado el coste
de la vivienda. Actualmente, ademas de tener una renta inferior, los inquilinos realizan un
esfuerzo econdémico medio en vivienda muy superior (en concreto un 43,7% de la RFD)
comparando con el acceso a la propiedad (un 17% de la RFD)®® que, como dijimos, es necesario
relativizar segun los ingresos familiares muy dispares entre los barrios de la ciudad.

A la mayor tasa de pobreza y peor relacidén entre ingresos y coste de la vivienda, se le suma a la
poblacidn que vive en régimen de alquiler, una oferta menor de vivienda en los barrios donde la
poblacidn es mds pobre, y un riesgo de “contaminacion” de los principales problemas
inmobiliarios como el uso turistico.®” Por Gltimo, y aunque no se refiere al coste, es resefiable la

& Trilla, 2014.
% Nel-lo, 2018.
¢ Trilla, 2017.
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mayor tasa de alquiler en infravivienda: un 22,4% en casos graves y 19,1% en moderados, frente
a un 10,4% en viviendas en buen estado.®

La consolidacidn de los desahucios

Un reciente informe sobre la evolucion de los desahucios denuncia que doce afios después de la
escalada de la burbuja y la crisis econdmica, la emergencia habitacional sigue mas viva que nunca,
como consecuencia de un modelo de vivienda en el que las leyes sobreprotegen o facilitan los
intereses del mercado, vulnerando derechos.®® Concluye ademds que los desahucios derivados
de impagos de alquiler han crecido exponencialmente (ganando terreno a los derivados de
ejecucién hipotecaria) y es una oleada vigente al menos desde 2013, directamente relacionada
con la precarizacidon de los derechos de los inquilinos. Segun el informe, estariamos ante un
cambio de paradigma, en el que se consolidan los desahucios en arrendamientos y ganan mas
peso los desahucios por ocupacion, especialmente a partir de 2016.

Por su parte, la impresidn de las personas entrevistadas es andloga a las conclusiones del
informe: existe una fuerte inseguridad en la tenencia en la totalidad de los barrios estudiados.
Los técnicos del Besds-Maresme aseguraban poner esfuerzos en regularizar situaciones de
ocupacién a través del Decreto-ley 17/2019 de medidas de refuerzo urgentes para mejorar el
acceso a la vivienda, ’° que obliga a la gran propiedad a ofrecer un alquiler social bajo
determinados supuestos. Aseguran que la proliferacién de situaciones de ocupacidon no ha
cesado sino incrementado desde la crisis inmobiliaria, y que las cifras de desahucios permanecen
constantes, habiendo mutado su origen desde el impago de hipoteca al impago de alquiler.

Conclusiones

En relacidn al andlisis del estudio

La vulnerabilidad socio-residencial tiene dindmicas asociadas a través de las cuales se explica su
caracter estructural dentro de la ciudad, que son:

i) la concentracién de la pobreza, debido a que los grupos sociales se localizan en el territorio en
funcién de su renta y del precio de la vivienda, segregando y siendo expulsada la poblacidn de
clase trabajadora de ciertos territorios con precios en auge.

ii) la degradacion del parque residencial, conjugado con una incapacidad de las Administraciones
de actuar en un parque eminentemente privado y produciéndose un mapa de rehabilitacion
altamente segregado y que contribuye a la desigualdad.

iii) un coste generalizado de la vivienda que produce exclusion residencial, gravando con especial
intensidad a la poblacién con menores ingresos y a los inquilinos, en un contexto general de
ensanchamiento de las desigualdades.

Alo largo del trabajo se ha podido discutir y se han presentado las principales contribuciones en
cada uno de estos tres puntos, haciendo hincapié en los vinculos entre la politica de vivienda y la

situacion actual de alta vulnerabilidad.

& Antdn-Alonso et al., 2008.
& Observatorio DESC, 2020.
n\er en https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2020-2509
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Asimismo, a través del estudio de cinco casos, se ha identificado la manera en que dichos
fendmenos se territorializan. Los agentes entrevistados dan cuenta de los procesos de cambio y
sustitucion de la poblacién, con una movilidad residencial superior a la media en todos los casos,
pero con dos patrones muy distintos. El Raval, La Barceloneta y el Besds-Maresme, serian barrios
de acogida de poblacion de rentas bajas que tiende a ser progresivamente desplazada por rentas
mas altas; mientras que Ciutat Meridiana y Trinitat Vella serian barrios de acogida en un segundo
nivel, lugares donde las rentas bajas tienden a estabilizarse. Este patrén diferencial entre casos
se mantiene por lo que se refiere a la degradacién del parque residencial, siendo este
significativamente mds deficiente en el Raval, Besos-Maresme y La Barceloneta. Sin embargo, los
cinco casos de estudio, vulnerables todos ellos, tienen una actividad rehabilitadora muy baja, con
mas del 70% del parque edificado antiguo pendiente de percibir mejoras e intervenciones.
Finalmente, desde el punto de vista del coste de la vivienda, siguen manteniéndose en cierta
forma los dos perfiles distintivos, con La Barceloneta, El Raval y El Besos-Maresme presentando
unos precios promedio de alquiler muy elevados, mas si se toma en cuenta la renta familiar
disponible en estos barrios; mientras que Trinitat Vella y Ciutat Meridiana se situarian entre los
barrios con un alquiler mas barato de la ciudad, sin dejar de ser considerable en relacién a la

renta familiar disponible de la media de sus residentes.

En relacidn a las posibles implicaciones en las politicas publicas

A partir del andlisis desarrollado, se derivan, asimismo, una serie de recomendaciones para las
politicas publicas que se detallan a continuacién.

Si la politica de vivienda es — desde la provisidn de vivienda hasta el grado de intervencién de las
Administraciones en el mercado inmobiliario — el origen del sistema de vivienda actual, y es
sabido que éste genera vulnerabilidad socio-residencial de manera estructural en las ciudades,
se puede determinar, también, que es uno de los principales mecanismos que tiene la
administracidon para subvertir dicha vulnerabilidad. El gasto publico directo insuficiente y el
indirecto basado en una fiscalidad regresiva; un sistema de vivienda en manos del mercado
inmobiliario, que fomenta la propiedad y la construccidn; ademas del papel y volumen de la VPO,
son los elementos que deberian ponerse en discusidon para enfrentar el problema.

Sabiendo que el empobrecimiento general y el ensanchamiento de las desigualdades sociales son
la raiz bajo la que se vertebran el resto de dinamicas de concentracién de vulnerabilidad en el
territorio, la primera linea de actuacién deberia centrarse en revertir los procesos de la propia
desigualdad, desde la misma base del problema: “las soluciones no se pueden buscar en el
reordenamiento espacial [...] sino en si y cdmo el bienestar social local se puede reconsiderar a
la luz de una sociedad mas equitativa”.”* Conociendo el limite de “una intervencion centrada
exclusivamente en las condiciones de alojamiento sélo tiene capacidad de mejora real si se

relaciona con otro tipo de actuaciones que tengan capacidad de reestructurar las redes de

" Arbaci y Rae, 2014, p. 170.



Biblio3W, vol. XXVII, n® 1338, 2022

integracidon”,’? se podria incidir en varias lineas de actuacion dentro del ambito de la politica de

vivienda que serian clave en la reduccion de la vulnerabilidad socio-residencial, tales como:

a)

b)

Potenciacion del alquiler social. El aumento del gasto directo en materia de vivienda, y en
concreto mediante la produccién de VPO en régimen de alquiler, tenderia a mitigar tanto
el problema de acceso a la vivienda de la poblacién vulnerable, como la dificultad que
presenta la Administracion para revertir la degradacion de un parque residencial
eminentemente privado. Ademds, mediante la distribucién en el territorio y no
concentrada, los efectos de la segregacion se verian también revertidos. La vivienda en
alquiler social tiene varias facetas positivas de las que la promocidon en régimen de
propiedad carece: se necesita una menor cuantia para satisfacer las necesidades de la
poblacién, por poderse utilizar una misma vivienda para varios usuarios a lo largo de los
anos, con el consiguiente menor consumo de suelo; y elimina los problemas relacionados
con el fraude en la venta a precios superiores a los legales, y el desvio a segundas
residencias.”® Por otro lado, la mayor vulnerabilidad entre la poblacién en régimen de
alquiler, plantea la necesidad de “reforzar una cierta dualidad de mercado con el
desarrollo de viviendas publicas en alquiler que permitan el acceso de los grupos de
rentas mas bajas que quedan sistematicamente fuera del mercado libre”.”* Por ultimo, la
promocién social de alquiler tiene el efecto, en un momento de crisis econémica, de
permitir la movilidad geografica de trabajadores, ayudando a disminuir el nimero de
parados.”®

Fortalecimiento de la Administracion en la intervencion del parque residencial. La politica
de rehabilitacidn y revitalizacién de espacios degradados incide sobre aspectos de vital
importancia, como son la renovacién y mantenimiento del patrimonio residencial, tanto
en los centros urbanos como en las periferias.’® Sin embargo, estas ayudas suelen quedar
destinadas al arreglo de algunos edificios concretos, sin realizarse planes integrales que
reviertan estructuralmente la degradacién de la edificacidon. Es necesario aportar mas
atencién y gasto social a este tipo de politicas, controlando desde la Administracidn la
generacién de plusvalias e intentando, sino evitdndolas, distribuirlas de manera que
repercutan en la propia Administracion o en la poblacidn vulnerable. El reto de estas
acciones consiste en blindar el desplazamiento de poblacién vulnerable debido a la subida
de precios producto de las mejoras. Sin embargo, un parque residencial eminentemente
privado, altamente degradado y con situaciones de vulnerabilidad compleja, resulta en
una incapacidad de la Administracién con sus mecanismos habituales para abordar esta

problematica: “los responsables de la politica de vivienda en Espaiia se enfrentan hoy a

2 Cortés, 2000, p. 311.

s Pareja y Sanchez, 2012.

s Leal, 2005, p. 78.

s Borgia y Delgado, 2009.

76 Antdn-Alonso et al., 2017.
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una serie de condicionantes exdgenos a su ambito competencial que limitan de forma
clara su capacidad operativa”.”” Estas limitaciones las componen aspectos como la caida
de la actividad econdémica y la ocupacién, caida del crédito a familias, recetas de
austeridad o reorientacién del sector financiero. 78 Asi, debe intensificarse el
fortalecimiento de los mecanismos de la Administracion en la intervencidn directa sobre
la rehabilitacion del parque residencial, tanto mediante programas de apoyo econémico
a los propietarios vulnerables, como explorando vias coercitivas de sancidn a los grandes

propietarios que no cumplen con la obligacién de manutencién del parque.

c) Disminucidn del coste de la vivienda. El control de precios del alquiler es un mecanismo a
explorar que ya se estd poniendo en practica en diversas ciudades de Europa ante el auge
de los precios y el aumento del sobreesfuerzo. En Catalunya, se han aprobado sucesivas
leyes, como una ley de contencidon de rentas de alquiler,”® de las que ain no se puede
analizar los efectos pues parte de sus instrumentos han quedado posteriormente
suspendidos, pero que pretende, con un coste bajo y con efectos inmediatos, moldear el
mercado residencial en favor del interés publico. Se trata de una ley que no desincentiva
la rehabilitacién (permitiendo incrementos mayores para viviendas rehabilitadas) y que
exime al pequefio propietario con bajo nivel de renta, ambas criticas utilizadas
generalmente por los sectores detractores de estas politicas. El debate en torno a la
politica de regulacién del alquiler también se ha intensificado a nivel estatal, con diversos
objetivos: i) una mejor distribucién de la renta, siendo el control de alquileres una
transferencia de ingresos de propietarios a inquilinos, con efectos andlogos al aumento
de impuestos que gravan a arrendadores; ii) la estabilizacién de los precios para fijarlos

en niveles equitativos; y iii) aumentar la seguridad de los inquilinos.&°

En un futuro cercano, si llegan a instrumentalizarse algunas de las propuestas, se podra conocer
el resultado de estos mecanismos, asi como otras legislaciones aprobadas: en Catalunya, el
decreto-ley 17/2019, de 23 de diciembre, de medidas urgentes para mejorar el acceso a la
vivienda; en el Estado espafiol, el Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas urgentes
en materia de vivienda y alquiler, entre otras.

Finalmente, la intencién de este articulo no es la de dar soluciones “magicas” o sistematicas a los
temas complejos sobre los que ha versado. Sin embargo, si se propone como una via para
problematizar y promover un debate profundo respecto de qué modelo de Estado (y de

Administracion publica) tenemos, qué politica de vivienda se promueve, y qué implicaciones

77 Trilla, 2014, p. 98.

%2 Trilla, 2014.

s Ley 11/2020. Se puede consultar en https://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2020-
11363.

& Pareja y Sanchez, 2012.
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tiene en relacién a la superacién o, por otro lado, la consolidacién de situaciones de desigualdad
en el territorio. El estudio localizado de estas dindmicas ayuda a comprender la problematica en
todos los niveles, permitiendo incorporar la voz de los principales actores implicados, a la vez que
habilitando un didlogo entre mundos que en ocasiones parecen no conocerse: politica, academia,

ciudadania.
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