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Presentacion

La excelente acogida a la publicacion del informe monografico del Tomo 1 de los Censos
de 1991 de la Comunidad de Madrid nos ha animado a continuar con mas ilusion la tarea que
estaba planificada.

La edicion de estos informes busca un objetivo basico: ofrecer al lector de una
importante novedad estadistica un primer analisis que muestre los principales aspectos y
aportaciones de los datos que se presentan y que permita mostrar algunas de sus posibles
utilizaciones.

Ciertamente estos trabajos tienen, ademas, una finalidad secundaria importante, en la
medida que la relacion entre los redactores del informe y los productores de la informacion de la
oficina estadistica permite conocer de forma mas detallada las necesidades de los usuarios y
por lo tanto plantear una oferta informativa mas ajustada.

La gran experiencia de JesUs Leal y Luis Cortés en trabajos de todo tipo relacionados
con el analisis del mercado de la vivienda, permite que esta Monografia ofrezca un excelente
panorama de las primeras aportaciones de los datos censales en relacién con la evolucion de la
vivienda en la Comunidad de Madrid, con sus diferencias internas, con la evolucién histérica y
en comparacion con otras comunidades auténomas u otros paises. Se agradece a los autores el
esfuerzo realizado en el contexto de premura de tiempo en el que se desarrolla la produccién de
estos informes monogréaficos.

Se espera que las siguientes paginas sean una buena muestra de la riqueza informativa
de los datos censales que se presentan, al tiempo que un acicate para utilizaciones mas
variadas y detalladas.

La informacién sobre las viviendas de la Comunidad de Madrid serd completada con la
tabulacion de caracteristicas de las viviendas en relacion con. las de los hogares y las personas
que los ocupan, que se editara en el Tomo 8 de los Censos de Poblacion y Vivienda de 1991.

Carmelo DIAZ MARZO
DIRECTOR DEL DEPARTAMENTO DE ESTADISTICA
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INTRODUCCION

Los Censos de Poblacion y Vivienda son operaciones estadisticas de gran
envergadura que proporcionan a todos los investigadores y estudiosos de la sociedad un
gran volumen de datos sobre diversos aspectos de la realidad que constituye el objeto de
su investigacion. Ademas de la poblacion, se estudia las principales caracteristicas del

pargue residencial.

El objetivo del presente informe es analizar, aunque sea brevemente, los principales
resultados obtenidos sobre el parque de viviendas de nuestra region, haciendo especial
hincapié en los aspectos cuantitativos del Censo, aunque no se ha querido perder esta
oportunidad para aportar algunas ideas e hip6tesis que pueden servir como elementos de
debate y discusion en proximos estudios e investigaciones.

Efectivamente, a diferencia de lo que sucede en otros paises de nuestro entorno
cultural, las investigaciones sobre la vivienda escasean. Solo en momentos en los que los

problemas se agudizan aparecen con cierta fuerza.

Para avanzar en el conocimiento de la sociedad en la que vivimos, imprescindible
por otro lado para intervenir sobre ella, se hace necesario introducir una cierta cultura de la
investigacion social, que sea capaz de ir aportando hip6tesis y explicaciones de los

acontecimientos sociales mas relevantes.

Los momentos en los que empiezan a aparecer los primeros resultados del Censo
son siempre importantes, puesto que en ellos se van a decidir muchos interrogantes que ha
sido objeto de debate y discusién, y continda sin resolverse por la ausencia de informacion

precisa.

A lo largo de las proximas paginas se va a ofrecer al lector una doble valoraciéon
sobre la estructura residencial que trata de combinar una perspectiva estructural en la que



se definen sus principales elementos constitutivos y una perspectiva diacrénica o temporal
en la que se aborda su evolucion a lo largo de la ultima década. Ambos enfoques se
combinan en todas aquellas variables reconstruibles, para aportar una valoracion de los

procesos de transformacion residenciales que han acontecido en nuestra region en los afios
ochenta.



1.- CAMBIOS SOCIALES Y ESTRUCTURA RESIDENCIAL

En el mes de marzo de 1991, fecha de referencia del dltimo Censo de Poblacion y

Vivienda, fueron censadas en la Comunidad de Madrid 1.923.139 viviendas familiares, lo

gue suponia un incremento neto de algo mas de 212.000 unidades en comparacion con el

Censo del afio 1981, en el que el nimero de viviendas censadas fue de 1.710.371 viviendas

familiares. En términos porcentuales, el crecimiento se ha ralentizado al haber pasado de

un incremento porcentual del 51% entre 1970 y 1981 hasta el 12,4% en la Ultima década.

Comparado con los niveles que llegé a alcanzar el incremento en la Comunidad de Madrid

entre 1960 y 1970, el 68,8%, la disminucion ha sido notable.

Grafico 1.1:

EVOLUCION DEL PARQUE RESIDENCIAL DE VIVIENDAS EN LA CAM
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A pesar de ello, no se puede desestimar el hecho de que el crecimiento

experimentado por el parque de viviendas ha sido bastante superior al de su poblacion, que

en el mismo periodo solo logré aumentar en un 5,6%. Esta propension se mantiene desde

1961, aunque actualmente, tanto en lo que respecta a la poblacion como a la vivienda, los

incrementos son bastante menores.



Cuadro 1.1:

1960-1970 49.8 68.8 . -19.0
1971-1981 24.6 51.0 -26.4
1981-1991 5.6 12.4 6.8

Fuente: INE. Censos de Poblacién. Elaboracion propia.

En realidad, en estos tres periodos los fendmenos sociales a través de los cuales se
interrelaciona la poblacién y el parque residencial han sido de 6rdenes y caracteristicas
distintas. En el primer periodo, tanto el crecimiento de la poblacién como el de las viviendas,
se debi6 esencialmente a la presion que logré ejercer la nueva poblacion madrilefia sobre
un parque residencial incapaz de soportar los movimientos migratorios que introducian cada
afo miles de personas que buscaban un alojamiento para vivir en Madrid, sin olvidarse de
los efectos que los nuevos nacimientos provocaban en los hogares constituidos en estos
afios. Hay que considerar que entre 1961 y 1970, el saldo migratorio de la Comunidad de
Madrid fue de mas de 751.378 personas, que se afiadieron a los nuevos nacimientos del
periodo que habian superado la cifra de los 728.000. El crecimiento absoluto de la
poblacion fue de méas de 1.251.131 personas lo que supuso que cada afilo aumentara la
poblacién que soportaba las estructuras residenciales en algo mas de 125.000 personas
gue si bien todas no necesitaban una vivienda, puesto que formaban parte de hogares ya
constituidos o0 bien junto a otras personas constituian su propio hogar, si representaban
unas necesidades anuales de nuevas viviendas muy superiores a las que habia conocido

Madrid en toda su historia anterior.

En el siguiente periodo, entre 1971 y 1981, el crecimiento de la poblacién se redujo,
sobre todo por la disminucién de los saldos migratorios que disminuyeron desde 750.000
personas en el periodo anterior hasta aproximadamente 333.000. No ocurrié lo mismo con
los nacimientos, que por el contrario aumentaron desde 728.000 hasta 867.000,
convirtiéndose de esta forma en el factor mas importante del crecimiento poblacional del



periodo. El aumento del parque de viviendas en estos afios tratd de solventar las
necesidades que no se habian logrado cubrir en la década anterior, dando ademas cobijo a
los nuevos inmigrantes que se incorporaban a nuestra Comunidad. El crecimiento de
hogares en este periodo es espectacular, mas de 389.507, lo que representa un saldo
positivo anual de casi 39.000 nuevos hogares que cada afio ocupan una vivienda propia. El
tamafio del hogar en 1970 era de 3,97 personas por hogar, y en el afio 1980 de 3,50.

Entre 1981 y 1991 el crecimiento de la poblacion se reduce a su minima expresion,
lo que sucede en menor medida con el pargue residencial. Los factores mas dinamicos en
este periodo son los derivados de los procesos de constitucion de nuevos hogares por la
llegada de las cohortes poblacionales mas numerosas a las edades de emancipacion y

matrimonio. El tamafio del hogar que se alcanza en 1991 es de 3,27 personas.

Por lo dicho anteriormente se pueden distinguir distintos periodos en la evolucion del
parque residencial madrilefio. El primero, que podemos denominar como desarrollista, se
concentro en dar una respuesta rapida y urgente a la presion demogréfica derivada de los
saldos migratorios del periodo, que habian supuesto entre 1960 y 1980 un incremento de
mas de 1.084.000 personas que provenian de otras localidades de nuestro pais. Esta
estructura desde la perspectiva residencial se manifiesta en el productivismo, en la medida
qgue sus ejes se centralizan en torno a la construcciébn masiva de alojamientos siguiendo
tipologias muy semejantes de viviendas pequefas, en blogues de altura, con niveles de
masificacion en algunos casos elevadisimos, en barrios sin urbanizacion y con calidades e
instalaciones en la mayoria de las ocasiones de bajisima calidad. Son los afios en los que
se conforma el Area Metropolitana madrilefia y empieza a surgir el fenémeno de la segunda
residencia en la Sierra de Madrid.

En la dltimos afios de este periodo el proceso de produccién masiva de viviendas se
quebré radicalmente. La década de los afios ochenta se inicia bajo el protagonismo y
efectos de la crisis econdmica de los productos energéticos. petroliferos, que provocan en

el sector de la construccion una pardlisis de gran envergadura, que solo puede ser



aminorada, en cierta medida, por la obra publica y la concentracion de la produccién en los

segmentos de vivienda que recibian alguna ayuda oficial.

En el modelo de la crisis econémica que podemos denominar como de la
austeridad, el sector inmobiliario se especializa en la vivienda de proteccién oficial tanto
privada como publica. En los afios en los que el impacto de la crisis fue mayor, ademas de
reducir drasticamente la produccion de viviendas, se concentr6 en las de proteccion oficial,
gue llegaron a acumular porcentajes superiores al 80% del total de las viviendas iniciadas
en la Comunidad de Madrid entre los afios 1983 y 1985.

Mas tarde, una vez que se empieza a superar la crisis econémica en los ultimos
afios de la década de los ochenta, la estructura residencial de la crisis se supera,
incrementandose la produccion especialmente en sus segmentos de vivienda libre dirigida a
los sectores mas solventes de la demanda de viviendas. Esta estructura que se desarrolla
junto al "boom inmobiliario” madrilefio puede ser denominada como selectiva en la medida
gue tiende a distanciar profundamente a los adquirentes de la vivienda a través de sus
precios. (LEAL, 1989)

La paralisis de produccion que se produce durante la crisis de principios de los afios
ochenta, también lo ee de los demandantes de vivienda que se ven expulsados del
mercado residencial al no poder asumir sus precios, en una situacién en la que sus

relaciones laborales se definen por la inestabilidad.

Las estructuras residenciales que se desarrollan durante la década de los ochenta, a
diferencia del desarrollista basado en la produccion masiva de residencias, son unos
modelos que intentan terminar las espacios urbanos iniciados, llenando la viviendas vacias,
y reconstruyendo los espacios centrales de los municipios. Incide especialmente en los
efectos urbanos del crecimiento desordenado de los afios anteriores, planteando su
solucion como el eje béasico de la intervencion publica y del desarrollo de la Regién de
Madrid.



Gréfico 1.2:

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS EN LA CAM
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Estos modelos que se definen a la luz del "espiritu de la crisis", empiezan a entrar
en crisis cuando la realidad empieza a demostrar que el crecimiento urbano no es una
funcion absoluta de los incrementos demograficos. Los nuevos crecimientos urbanos de la
Comunidad de Madrid se producen al amparo del "boom inmobiliario" que se empieza a
definir por los expertos de la vivienda a mediados y finales del afio 1987. A diferencia de lo
que sucedié en la etapa desarrollista, se incorporan nuevos municipios extendiéndose
territorialmente a casi todos los entornos de la Comunidad de Madrid, delimitdndose asi
progresivamente lo que se puede denominar como Region Metropolitana. Efectivamente en
estos afios, como se vera con detenimiento un poco mas adelante, se empiezan a construir
nuevas promociones de viviendas principales en municipios exteriores a la Corona
Metropolitana, conformandose progresivamente un mercado unitario de vivienda en la
Comunidad de Madrid.

Un aspecto muy importante de estas nuevas promociones se refiere a las propias
caracteristicas de las viviendas que se construyen en las mismas. La estructura de los

bloques en altura es sustituido por los edificios con una sola vivienda en forma de adosados



o chales, en zonas de mayor calidad urbanistica y paisajista, con estandares elevados de
instalaciones y calidades constructivas. Ademas se extiende socialmente a sectores de la
clase obrera cualificada, que rentabilizan de esta forma sus inversiones patrimoniales

realizadas en las primeras etapas de su ciclo familiar.

No obstante, la segmentacion residencial sigue siendo uno de los elementos
definitorios de la estructura habitacional ce la Comunidad de Madrid, iniciandose en las
propias diferencias entre los que tienen una viviendas en propiedad y aquellos que por el
contrario no pueden acceder a este mercado. Ademas, la distribucién de los propios precios
del suelo, y de las viviendas que se localizan en él, es completamente desigual entre los
distintos espacios que conforman el territorio de la Comunidad, lo que viene a introducir

importantes diferencias espaciales.

El crecimiento residencial que se produce actualmente en la Comunidad se
concentra en los grupos sociales que se incorporan a las estructuras familiares mediante la
formacion de su propio hogar. Los procesos sociales que dan lugar a estos fendbmenos son
basicamente los de la emancipacioén juvenil, en la que se realiza el paso de los jévenes a la
edad adulta mediante la independencia de los hogares de sus padres.

En los dltimos afios empiezan a aparecer nuevos procesos gque estan empezando a
introducir algunas novedades que pueden tener gran influencia en los préximos afios. En
primer lugar, el cambio de tendencia de los saldos migratorios que se apunta en la segunda
parte de la década de los ochenta (1986-1990), con mas de 68.000 personas, absorbe, si le
aplicamos un tamafio de hogar aproximado de 3,4 que seguramente es bastante superior al
real, casi la produccion de viviendas de la Comunidad de un solo afio, o lo que es lo mismo
el 17,5% de todas las viviendas iniciadas entre 1986 y 1990. Una parte importante de este
saldo migratorio es debido a la intensidad de la inmigracibn econdémica extranjera en
nuestra Comunidad, que debido a su potencial econdmico se convierte en un polo de
atraccion para los inmigrantes extranjeros (82.000 censados en el afio 1991) (FERNANDEZ
CORDON, 1993). En el caso de los inmigrantes econémicos el derecho a un alojamiento
digno es actualmente uno de los objetivos prioritarios de todos los colectivos sociales



comprometidos en la defensa de unas condiciones de vida dignas para ellos, requiriendo

una intervencion especifica y decidida en la defensa de sus derechos humanos.

Los cambios econdmicos y sociales permiten entender la reciente integracion
internacional de nuestra sociedad en los circuitos econémicos y de informacion a escala
mundial. Este comentario en modo alguno es gratuito, ya que viene a introducir la tesis
sustentada por algunos investigadores sociales de que la Region Metropolitana de Madrid
va a poder ser definida en un plazo de tiempo relativamente corto como Ciudad Global. De
continuar estos procesos, cabe aventurar la prolongacion de la tendencia a que se
concentren en la Comunidad de Madrid un conjunto importante de actividades del llamado
sector terciario avanzado, que nos mantendra como foco de atraccién. No obstante, parece
gue empieza a modificarse la relacion clasica entre lugar de trabajo y lugar de residencia, lo
cual puede tener implicaciones importantes sobre los esquemas de crecimiento territorial y
urbano que se desarrollan en nuestra Comunidad. La interrelacion de distintos factores,
entre los que cabe destacar los siguientes, influye en la direccion de los cambios
apuntados: (SASSEN, 1990)

1.- Las nuevas tecnologias permiten solventar el problema de las distancias,
al unificar en un solo plano los diferentes universos de la informacion y la

comunicacion entre distintos centros de trabajo.

2.- La nueva organizacion del trabajo permite incrementar la productividad
sin que ello impliqgue muchas veces trabajar mas. La consigna de trabajar
menos y repartir el trabajo existente puede potenciar el tener mayor
tiempo de ocio, para lo cual se hace preciso preparar las viviendas en las
gue se vive de forma diferente.

3.- La mejora de los medios de transporte estan permitiendo alejar la
residencia de los lugares de trabajo, facilitado por la creciente
flexibilizacién de los horarios laborales, adecuando los tiempos a las
necesidades personales.



4.- Los nuevos valores de los espafoles, especialmente de los habitantes de
las grandes zonas urbanas, empiezan a priorizar la calidad de vida por
encima de otros valores, lo que permite soportar el esfuerzo que supone
el incremento del tiempo del transporte.

El uso que se empieza a hacer de las viviendas se esta transformando rapidamente,
pasando de ser el lugar tradicional en el que se producia el reposo y descanso de la fuerza
de trabajo y en donde se reponian de los esfuerzos semanales, a un lugar en el que se vive
y trabaja (no solamente la mujer), estando mas horas, muchas de ellas dedicadas al ocio.

En resumen, se puede afirmar que en los Ultimos afios se empiezan a incorporar
nuevos elementos a la estructura residencial madrilefia que suponen una respuesta a los
importantes cambios sociales y econdmicos que se estan produciendo en nuestra sociedad
desde hace algunos afos. Las derivaciones territoriales y residenciales de los mismos
producen nuevos procesos que transforman los sistemas tradicionales de la vivienda. No
parece aventurado sefialar, aunque solo sea a modo de hipdGtesis de trabajo que nos
encontramos ante una nueva estructura territorial en la que las residencias juegan un papel
articulador basico de los nuevos espacios metropolitanos.



2.- EL PARQUE RESIDENCIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Entendemos por parque residencial al conjunto de viviendas que se ubican en el
territorio de la Comunidad de Madrid. El concepto de vivienda que utiliza el Censo es
bastante preciso al definirlas como "todo recinto estructuralmente separado e independiente
gue, por la forma en que fue construido, reconstruido, transformado o adaptado, esta
concebido para ser habitado por personas o, si no fuese asi, esta efectiva y realmente
habitado en la fecha del Censo" : (CAM, 1993:23)

A partir de esta definicion general se hace una distinciébn que consideramos basica
entre vivienda familiar y alojamiento, y posteriormente se afiaden los establecimientos
colectivos. La diferenciacion entre vivienda familiar y alojamiento es muy interesante en la
medida que puede ser utilizada para cuantificar una parte importante de lo que socialmente
podemos definir como infravivienda.

La vivienda familiar se define como "toda habitacién o conjunto de habitaciones y
sus dependencias que ocupan un edificio o parte estructuralmente separada del mismo y
gue, por la forma en que han sido construidas, reconstruidas o transformadas, estan
destinadas a ser habitadas por una o varias personas, y en la fecha censal no se utilizan
totalmente para otros fines". Los alojamientos, por el contrario, son todos los recintos que
sin responder totalmente a la definicion de vivienda familiar, por ser moviles,
semipermanentes o improvisados, o por no haber sido concebidos en principio con fines
residenciales, son utilizados como residencia de una o varias personas cuando se realiza el
Censo. Los alojamientos pueden ser fijos o mdviles. Los fijos son las viviendas
semipermanentes que solo pueden ser utilizadas por un tiempo limitado (normalmente
menos de 10 afios), las viviendas que se construyen sin pilares y con material de desecho
(chabolas, chozas, etc) y otros recintos con destino distinto del de vivienda que aunque no
han sido reconstruidos ni reformados para ser utilizados con fines residenciales, vive gente
en su interior (cuadras, cuevas, molinos, etc).



Por dltimo, los establecimientos colectivos son viviendas o edificios destinados a ser
habitados por grupos de personas que no constituyen familia, sometidas a una autoridad o
régimen comun o unidas por objetivos o intereses personales comunes (hospitales,
cuarteles, asilos, residencias de estudiantes, prisiones, etc).

El recordar estas definiciones en el presente informe no es algo casual; se pretende
con ello delimitar los conceptos utilizados para clasificar la problematica residencial
espafiola. La utilizacion del concepto censal de vivienda para comparar la situacion
residencial de distintos espacios 0 regiones, nos introduce en un tipo de valoracion muy
general que debe ser delimitado en funcién de los distintos componentes que lo conforman.

Si se compara la realidad residencial utilizando simplemente el concepto de vivienda
nos podemos encontrar con realidades muy distintas, que hacen muy dificil la comparacion.
Por poner un ejemplo ilustrativo no podria ser comparable una estructura residencial que
tuviese el mismo numero de viviendas, pero cuya composicion interna entre viviendas

familiares y alojamientos fuese completamente distintas.

Por ello, nos parece mas convincente utilizar conceptos que introduzcan un nivel de
desagregacion mayor en el parque residencial. Esta desagregacion se obtiene, en el caso
del Censo, utilizando la division que realiza entre viviendas familiares, alojamientos y
establecimientos colectivos.

Un segundo tema que se debe considerar, aunque sea brevemente, es el significado
social que puede tener el poseer un parque residencial u otro. El gran interrogante que se
nos plantea es qué medidas son mas eficaces para medirlos, caracterizarlos yluego

compararlos con el de otros espacios o regiones espafiolas.

Una primera aproximacion se puede realizar comparando el nimero de viviendas

familiares y el de alojamientos por la poblacion que reside en ellas. Para realizar esta



operacién se puede utilizar un indice que nos hable del numero de viviendas familiares por
mil habitantes.

Utilizandolo en nuestro caso observamos como el parque residencial madrilefio, en
comparacion con el de otras Comunidades Autbnomas, presenta un indice de viviendas por
mil habitantes bastante inferior. Por ejemplo, en 1991 este indice era de 380 viviendas
familiares por cada mil habitantes, cuando a nivel nacional se obtenia una indice de 446.

Las diferencias que existen entre distintas Comunidades Autbnomas son importantes.

Cuadro 2.1:

ANDALUCIA 292 359 412
BALEARES 400 500 588
CATALUNA 319 41 461
EXTREMADURA 314 384 447
PAIS VASCO 280 337 369
MADRID 300 360 380
TOTAL NACIONAL 313 391 446

Fuente: INE. Censos de Poblacion y Viviendas, 1991. Muestra Avance. Principales resultados.
CAM. Censos de Poblacién y Vivienda, 1991. Elaboracién propia.

Como se puede ver, la Comunidad de Madrid tiene uno de los indices mas bajos del
conjunto de las Comunidades Auténomas, inferior a la media nacional.

¢, Qué interpretacion puede tener que nuestra Comunidad tenga ese indice? La
respuesta a esta pregunta u otras similares es compleja, aunque vamos a tratar de
establecer algunas ideas que nos ayuden a comprender e interpretar estos indices. En
primer lugar, hay que decir que este indice puede ser muy engafioso a la hora de establecer
la realidad residencial de la poblacion madrilefia, ya que lo que estamos comparando es el

namero total de viviendas familiares, independientemente del uso que se realice de ellas,



con el volumen de poblacion total que reside en ellas. Al tomar como dato el conjunto de
viviendas familiares estamos introduciendo en el mismo saco a viviendas que tienen una
utilizacion completamente distinta, lo cual en nuestro pais es especialmente relevante por el
elevado volumen de viviendas que no son utilizadas como viviendas habituales, y solo son
habitadas en temporadas, o bien se encuentran desocupadas en el momento del Censo. En
este sentido, las Comunidades Auténomas que tengan un mayor volumen de viviendas
turisticas y secundarias se encontraran a la cabeza de este indicador, como se puede
observar en el caso de las Islas Baleares, la Comunidad Valenciana, o en el de las dos
Castillas.

Ademas del distinto uso que pueden tener las viviendas, el contenido de este indice
se ve modificado y transformado por la estructura de la poblacion, fundamentalmente en lo
gue se refiere a su estructura de hogares, muy influenciada por la distribucion de las
cohortes poblaciones segun la edad y el sexo. Efectivamente, al contrario de lo que se llego
a pensar a principios de la década de los ochenta entre algunos analistas y urbanistas; las
necesidades de vivienda no son una funcién en exclusiva del volumen de una poblacién. De
la misma poblacion se pueden derivar estructuras de necesidades diferentes, y por tanto el
mismo indice expresara realidades completamente distintas." El maximo volumen de
necesidades se dara en aquella estructura que tenga concentrada su poblacién en las
cohortes que se encuentran en las edades en lo que lo mas normal es estar emancipado,
constituyendo un hogar propio, y por el contrario, las poblaciones con un gran peso de las
cohortes infantiles tendran unas necesidades de vivienda de tipo cualitativo, aplazando sus
aspectos cuantitativos a los momentos en los que estas cohortes alcancen las edades de la
emancipacion.

2.1 .-Las viviendas familiares segun su clase

Uno de los primeros aspectos que se deben diferenciar en un parque residencial
viene expresado en lo que el Censo denomina bajo el epigrafe de viviendas segun su clase.
Con ello se diferencia cada vivienda en funcién del uso residencial que se hace de ella, en
un primer nivel distinguiendo en funcion de que esa vivienda este ocupada o desocupada, y

en segundo lugar calificando la utilizacion que tienen las viviendas ocupadas.



Una vivienda es considerada como principal cuando es utilizada de forma habitual,
durante todo o la mayor parte de un afio, como residencia de una o mas personas. En
contraste con este tipo se definen las viviendas secundarias que son aquellas que no son
utilizadas habitualmente y que por tanto no constituyen una vivienda principal. Su utilizacién
es estacional, periédica o esporadica.

Las desocupadas son aquellas viviendas que sin estar en ruina, no son utilizadas
como principales ni como secundarias, permaneciendo habitualmente deshabitadas. El
Censo de 1991 introduce una nueva clase de vivienda, que denomina como "otro tipo de
viviendas", en la que agrupa todos aquellos casos que no pueden ser integrados en alguno

de los conjuntos anteriores.

Como se puede observar, estas definiciones tratan de aproximarse a la realidad
residencial a través de la utilizacion que se hace de cada vivienda. Las viviendas principales
son aquellas en las que transcurre la vida cotidiana de los hogares y personas, al
constituirse en ellas los hogares en los que viven las personas. En sociedades urbanas
como la nuestra, en las que la movilidad cotidiana se limita a movimientos de ida y vuelta, la
vivienda habitual constituye siempre el punto de referencia obligado para establecer las
caracteristicas residenciales de las personas que constituyen la sociedad. El derecho a una
vivienda digna se ha convertido en uno de los derechos fundamentales que las

Constituciones de los Estados modernos reconocen para todos los ciudadanos.

Para calificar la situacion residencial a través de las viviendas principales, se hace
necesario tener en cuenta que las caracteristicas de la poblacion van a condicionar el
contenido de los distintos indices que podamos elaborar, puesto que el tamafio medio del
hogar puede variar notablemente.

En 1991 habia en la Comunidad de Madrid més de 1.512.000 viviendas familiares
principales en las que vivian algo menos de los 4.947.555 personas que residian en Madrid.
Esto suponia un tamafio medio de los hogares madrilefios de 3,27 personas para cada

hogar.



Cuadro 2.2:

TOTAL VIVIENDAS FAMILIARES 100.0 |
. OCUPADAS | 86.9
. DESOCUPADAS 11.2
. OTRO TIPO 0.3
. NSINC 16

Fuente: CAM. Censo de Poblacion y Viviendas, 1891.

La primera anotacion que se deduce del cuadro anterior es el elevado porcentaje de

las desocupadas que, en términos absolutos, suponen mas de 215.000 unidades

residenciales que en el momento de la realizacion de! Censo se encontraban deshabitadas.

Bajo el epigrafe de estas viviendas se esconde una realidad compleja y heterogénea que

nos obliga a ser tremendamente precavidos en nuestras manifestaciones. Los motivos que

explica la existencia de este volumen de viviendas sin ocupar son de diversa indole, aunque

se pueden sefalar algunos:

Viviendas recién terminadas que se encuentran en el mercado inmobiliario en
situacion de venta, o en proceso de salida al mercado en cualquiera de sus
formas.

Viviendas rehabilitadas o de segunda mano que se encuentran en venta, o en

proceso de reforma para sacarlas al mercado.

Viviendas retenidas por sus propietarios como patrimonio personal, pudiéndose
distinguir dentro de este tipo distintas situaciones que hacen muy problematica su
unificacion bajo el mismo epigrafe. Por ejemplo, seria distinto una vivienda
comprada para que los hijos la habiten cuando se emancipen, de una vivienda
adquirida por una compafiia de seguros o un grupo de inversores para realizar
una inversion. Estas viviendas pueden hallarse en el mercado, o por el contrario



retenidas en espera de mejores momentos para sacar los beneficios deseados en
la inversion realizada.

4.- Viviendas que se encuentran vacias porque se encuentran en mal estado sin que
llegue a ser ruinoso, por lo que su utilizacion resulta imposible a no ser que se la

someta a un intenso proceso de reestructuracion o rehabilitacion.

5.- Viviendas que se hallan involucradas en situaciones de conflictos juridicos de
propiedad, herencias, u otro tipo de disputa, encontrandose bloqueada su salida u
utilizacién residencial.

Estas cinco situaciones son algunas de las que posiblemente se encuentren detras
de las viviendas desocupadas, por lo que resulta muy complejo y complicado aplicar los
mismos esquemas explicativos a todas ellas. Por otro lado, el mercado residencial, para
gue pueda funcionar con cierto equilibrio, necesita tener de forma permanente en el
mercado un volumen de viviendas que permita mantener su fluidez, tanto en los
intercambios residenciales, como en las entradas iniciales al mercado residencial de los
jovenes que se emancipan cada afio. La existencia de un volumen superior al 11% de
viviendas desocupadas supera con creces estas necesidades, por lo que se hace
imprescindible conocer las verdaderas caracteristicas de estas viviendas desocupadas,
especialmente en lo referente a las motivaciones que impiden que puedan ser habitadas.
Esto es especialmente relevante en circunstancias en las que el problema de la vivienda se
agudiza por la ausencia de una oferta ajustada a las caracteristicas econémicas y sociales

de los grupos humanos que necesitan una vivienda.

A pesar del importante volumen de viviendas desocupadas de nuestra Comunidad,
su proporcion se sitia dos puntos por debajo de la media nacional (13%). En algunas
regiones espafiolas los porcentajes de estas viviendas llegan a superar el 15% del total de
las viviendas familiares como son el caso de la Comunidad Valenciana (15,6%), Galicia
(17,3%), y la Region Murciana (15,9%).



Cuadro 2.3:

COMUNIDAD DE MADRID 11.20
MUNICIPIO DE MADRID 10.73
. ALMENDRA CENTRAL 13.01
. PERIFERIA NOROESTE 10.76
. PERIFERIA ESTE 8.81
. PERIFERIA SUR 8.42
CORONA METROPOLITANA | 12.28
. CORONA NORTE 12.44
. CORONA ESTE 12.47
. CORONA SUR 11.12
. CORONA OESTE 17.31
MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 11.12

Fuente: CAM. Censo de Poblacion y Viviendas, 1991.

En el caso de la Comunidad de Madrid la distribucion territorial de este segmento de
viviendas familiares se orienta hacia algunas zonas muy determinadas, en las que es
posible discernir dos tendencias de concentracion territorial. La primera se desarrollaria en
las zonas centrales del municipio de Madrid, especialmente en la Almendra Central. Y la
segunda se corresponderia con algunas zonas de la Corona Metropolitana madrilefia,
especialmente en los municipios de maxima tension demografica como pueden ser
actualmente los de la zona oeste, que tienen un porcentaje de viviendas desocupadas
superior al 17% del total de las viviendas familiares. En estos municipios de la Corona
Metropolitana Oeste es posible encontrar porcentajes de viviendas desocupadas superiores
al 20%, como en el caso de Pozuelo de Alarcén (22,2%) y Las Rozas de Madrid (20,1 %).
Seguramente la problematica de estas viviendas desocupadas esta ligada a los periodos de
tiempo que permanecen sus nuevas viviendas en venta, por lo que es légico prever que un
plazo de tiempo breve disminuyan a niveles inferiores a los de la Comunidad.



En el primer caso, el de las viviendas desocupadas de las zonas centrales del
municipio de Madrid, los porcentajes mas elevados se encuentran en los barrios
municipales cuyo parque residencial se caracteriza por su elevada edad, unido en muchos
casos a unas condiciones de habitabilidad muy inferiores a los del resto de viviendas de la
Comunidad de Madrid. Los barrios con mayor porcentaje de viviendas desocupadas son
algunos del distrito Centro como Cortes, Universidad, y especialmente Sol que supera el
24%. También son importantes los porcentajes que se alcanzan en el distrito de
Salamanca, sobre todo en los barrios de Recoletos y Goya; en el Distrito de Tetuan,
especialmente en el barrio de Castillejos; y por ultimo en el de Chamberi en los barrios de
Almagro y Trafalgar. No obstante, curiosamente los porcentajes mas altos de viviendas
desocupadas en el Municipio de Madrid se encuentran en los barrios de el Goloso, El
Plantio, Aravaca, Atalaya y Piovera, caracterizados todos ellos por su dinamismo

inmobiliario.

Ademas de las viviendas desocupadas, cuya problematica ha sido brevemente
esbozada en la Comunidad de Madrid, al igual que en el conjunto nacional, existe un
volumen muy importante de viviendas cuya utilizacion es esporadica, al no constituir las
residencias habituales de los hogares madrilefios. Estas viviendas son definidas por el
Censo como viviendas familiares secundarias y su volumen actual es superior a las 156.000
unidades residenciales, lo que viene a representar actualmente un porcentaje del 8,16%
sobre el total de viviendas familiares.

Este porcentaje de viviendas secundarias es bastante inferior al del conjunto
nacional que supera el 15%. Las diferencias con algunas Comunidades Autbnomas son
enormes, especialmente con las que se caracterizan por su especializacion turistica como
son la Comunidad Valenciana, Baleares y la Region Murciana que superan el 20% de
viviendas secundarias. También las Comunidades proximas a Madrid sufren la presion de
los fenbmenos residenciales de segunda vivienda, lo que se demuestra por sus porcentajes
de viviendas secundarias, superiores tanto en Castilla la Mancha como en Castilla y Leodn,
al 21 %.



El fenébmeno de las viviendas secundarias tiene una fuerza considerable en nuestro
pais, superior a la que se puede observar en otros paises europeos mas desarrollados que
el nuestro como son Alemania, Reino Unido, Francia e Italia. Sin duda, las motivaciones
gue pueden explicar la tendencia a tener mas de una vivienda son complejas, por lo que se
hace preciso introducir algunos datos basicos. (LEAL, 1992) Es importante conocer que a
finales del afio 1992 habia un 14% de hogares espafioles que poseian mas de una
vivienda, llegando este porcentaje hasta el 16% en el caso de los residentes en las Areas
Metropolitanas Espafiolas. Es curioso observar como este fendbmeno no es monopolio
exclusivo de las clases sociales mas pudientes, ni tampoco de los estratos de mayores
rentas, aunque evidentemente en los grupos mas poderosos la tendencia a tener mas de
una vivienda es mas elevada. Efectivamente, tal como muestra la Encuesta de Desigualdad
Social del Ministerio de Asuntos Sociales, el 9% de los hogares con ingresos bajos, y el
13% de los hogares con ingresos medios tenian mas de una vivienda. Lo mismo sucedia
con la clase obrera cualificada con un 10% y la no cualificada con el 11%. (MINISTERIO DE
ASUNTOS SOCIALES, 1992)

Grafico 2.1:
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Gréfico 2.2:

POSESION VIVIENDAS SECUNDARIAS SEGUN CLASE SOCIAL DE LOS HOGARES. 1992
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El sacar estos datos a colacion nos sirve para argumentar la tesis de que la
tendencia a la posesion de mas de una vivienda en nuestro pais debe ser explicada en
términos de inversion inmobiliaria que implica la posesion de un patrimonio y ahorro seguro,
aungue también se debe completar este razonamiento con otro tipo de factores ligados a la
calidad de vida en nuestras principales ciudades, especialmente en las grandes ciudades,
sin olvidarse de la especial importancia que siguen teniendo los procesos migratorios de los
afos sesenta y setenta, que explican el mantenimiento por parte de estos inmigrantes de
muchos lazos familiares con las zonas rurales de las que proceden.

Se puede afirmar que la Comunidad de Madrid recoge solamente una parte de la
demanda real de viviendas secundarias que se genera en sus estructuras. Gran parte de
estas viviendas se mantienen en otros municipios y Comunidades Autonomas, lo que
explica en gran parte' los intenso flujos de vehiculos que se producen en las principales
carreteras madrilefias todos los fines de semana.



En nuestra Comunidad el parque residencial de viviendas secundarias se concentra
en los Municipios no Metropolitanos, que acaparan el 61,3% de ellas, cuando solo disponen
del 6,9% del total de las viviendas familiares principales. En estos Municipios no
Metropolitanos el 41% del total de su parque residencial es utilizado como residencia
secundaria.

Tanto en el municipio de Madrid como en los municipios que conforman la Corona
Metropolitana la proporcion de viviendas secundarias es inferior a la media de la
Comunidad. La Unica excepcién se halla en la Zona Oeste de la Corona en la que este tipo
de viviendas llega a alcanzar un porcentaje superior al 11%, lo cual merece aunque sea
brevemente un comentario que nos sirva para ir introduciendo una de las tesis basicas de
este informe: la que se defiende la constitucion en nuestra Comunidad de un unico mercado
residencial.

Cuadro 2.4:

COMUNIDAD DE MADRID 8.16
MUNICIPIO DE MADRID 3.60
. ALMENDRA CENTRAL 5.44
. PERIFERIA NOROESTE ” 2.66
. PERIFERIA ESTE 1.91
. PERIFERIA SUR 3.01
CORONA METROPOLITANA ' 3.25
. CORONA NORTE 4.56
. CORONA ESTE 2.44
. CORONA SUR 1.61
. CORONA OESTE 11.58
MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 41.00

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.



Posiblemente uno de los elementos en torno al que se esta desarrollando una parte
importante de la articulacion del mercado inmobiliario madrilefio a nivel regional, se produce
en los procesos de transformacion de una parte muy importante de las viviendas familiares
secundarias en principales, lo que implica que pasan a utilizarse de forma permanente. La
acotacion de este fendmeno no se puede realizar con precision con el Censo, pues seria
necesario comparar los registros de la clase- de cada vivienda. No obstante, como se vera
mas adelante, los saldos del periodo intercensal de las viviendas secundarias en cada
municipio nos da una primera aproximacion a este proceso de cambio de uso que parece
gue se esta produciendo en una gran parte de los Municipios no Metropolitanos de la
Comunidad de Madrid.

Una vez deducidas del conjunto de las viviendas familiares las que se encuentran
desocupadas y las que tienen una utilizacion de vivienda secundaria, acotamos lo que para
nuestro propdsito constituye nuestro principal objeto de analisis que son las viviendas
principales. El conocimiento de las caracteristicas de estas viviendas es lo que realmente
nos explica las condiciones de residencia de los hogares madrilefios, puesto que es en

estas viviendas en las que tienen instalado su hogar de forma permanente.

Como se recordara el numero de viviendas familiares principales en la Comunidad
de Madrid se elevaba, en 1991 a la cifra de 1.512.294 viviendas, lo que representaba un
indice de casi 306 viviendas por cada 1000 habitantes, que la situaba en la medida

nacional.

Estas viviendas representaban el 78,6% del total de las viviendas familiares. Este
porcentaje es uno de los mas elevados que hallamos en el conjunto de Comunidades
Auténomas, siendo superado Unicamente por el Pais Vasco que alcanza el 81%. La media
nacional no llegaba a 69%.

Sin duda, esto implica una utilizacién intensiva del parque residencial que nos pone

a la cabeza de las Comunidades Autbnomas espafiolas



2.2. Caracteristicas de las viviendas familiares principales

Los distintos aspectos que se pueden analizar de las viviendas principales nos
ayudan a comprender con mayor exactitud la situacion residencial de nuestra Comunidad. A
lo largo de los distintos apartados que completan este punto del informe nos centraremos
basicamente en el estudio de las caracteristicas seleccionadas por el Censo.

2.2.1 Latenencia

La tasa de vivienda principal en propiedad es superior al 77%, de las cuales el 71%

se encuentran actualmente completamente pagadas.

El porcentaje de viviendas en alquiler es casi del 16%. En comparacién con otras
Comunidades Auténomas, Madrid se sitla en un nivel intermedio muy similar a la media
nacional que en 1991 era del 15%. Por encima se encuentra Baleares (22,1%), Cataluiia
(23,0%), Asturias (17,8%) y Ceuta y Melilla que constituyen un caso especial con el 45%.

Grafico 2.3:

ESTRUCTURA RESIDENCIAL MADRILENA POR REGIMEN
DE TENENCIA (VIVIENDAS FAMILIARES PRINCIPALES). 1991
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La estructura basica de la tenencia de las viviendas principales nos muestra con
claridad como el régimen de propiedad se constituye como mayoritario en el conjunto de las
zonas en las que hemos dividido la Comunidad de Madrid. En este sentido el
comportamiento de nuestra estructura residencial es similar a la del conjunto nacional, que
se caracteriza por su elevado volumen de viviendas de propiedad en comparaciéon con el de
otros paises europeos.

Efectivamente, nuestro pais se sitia dentro del bloque de los que tienen un
porcentaje de hogares propietarios mas elevados de Europa, junto a Grecia, Irlanda y
Luxemburgo. Con los datos mas actualizados, Alemania y Holanda siguen siendo los paises
con un nivel de propietarios mas bajo, inferior al 50% del total de los hogares. Todo parece
indicar que existen tendencias estructurales que estan conduciendo a una nueva
articulaciéon de las politicas de vivienda que, junto a otros elementos, producen un
incremento de los hogares propietarios. (GHEKIERE, 1992)

Cuadro 2.5:
BELGICA 62.0 36.0 30.0 6.0 1986
DINAMARCA 55.5 433 224 212 " 1088
ESPANA 76.0 18.0 16.6 1.4 1989
FRANCIA 54.2 36.8 19.7 171 1988
GRECIA 70.0 265 26.5 0 1981
IRLANDA 81.0 19.0 8.4 10.6 1985
ITALIA 67.0 30.7 23.1 7.6 1990
LUXEMBURGO 68.0 32,0 31.0 1.0 1981
PALBAJOS 45.0 55.0 15.7 363 1990
PORTUGAL 58.0 36.0 24.7 11.3 1981
EX-RFA 40.0 60.0 43.0 17.0 1985
R.U. 67.6 324 7.00 254 1990

Fuente: GHEKIERE,L (1991). Marchés et politiques du logement dans la CEE. La documentation Francaise. Paris.



Grafico 2.4:
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La distribucion territorial de la tenencia de jas viviendas principales en el seno de la
Comunidad nos muestra algunas pautas de reparto que son interesantes de comentar. Nos
encontramos con un dato que a nuestro juicio es fundamental para comprender las razones
qgue pueden explicar la tendencia a la reduccion de los hogares que viven en alquiler. El
porcentaje mas elevado de toda la Comunidad de Madrid de viviendas en alquiler se
encuentra en la Almendra Central del Municipio de Madrid, mientras que por el contrario en
el total de la Corona Metropolitana encontramos, junto a la Periferia Este del Municipio de
Madrid, los porcentajes mas bajos. Aunque no se puede hacer una correspondencia
absoluta, estos datos nos indican en cierta medida que las zonas residenciales mas
dinamicas en los ultimos veinte afios son en las que parecen existir los porcentajes mas
bajos de las viviendas principales en alquiler, aunque los datos de la Corona Metropolitana
Norte y Oeste, junto a los de la Periferia Noroeste del Municipio de Madrid parecen caminar
en sentido contrario, puesto que estas zonas son de las que han alcanzado mayor
dinamismo en los ultimos diez afios, lo que parece indicarnos que hay una parte de este

crecimiento que se desarrolla en alquiler en algunas zonas de Madrid.



Cuadro 2.6:

COMUNIDAD DE MADRID 77.39 15.97 6.64
MUNICIPIO DE MADRID 73.43 15.93 7.64
- . ALMENDRA CENTRAL 63.97 28.73 7.30
. PERIFERIA NOROESTE : 78.38 15.99 5.63
. PERIFERIA ESTE 80.26 6.82 12.92
. PERIFERIA SUR 78.57 13.70 7.73
CORONA METROPOLITANA 86.56 9.7 3.73
. CORONA NORTE 80.72 15.63 3.65
. CORONA ESTE 85.80 9.28 4.92
. CORONA SUR‘ 88.45 8.48 3.07
. CORONA OESTE 84.00 11.29 4.71
MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 76.09 14.36 9.55

Fuente: CAM. Censo de Poblacion y Viviendas, 1991.

2.2.2 Laantigledad de las viviendas principales

La fecha de construccion de las viviendas principales de la Comunidad puede ser
utilizado como un indicador que nos aproxime al analisis de dos hechos residenciales de
enorme importancia en la valoracién que hagamos de la situacion del parque residencial. El
primer hecho se refiere a la calidad residencial de las viviendas. Esto es asi porque existe
un nivel elevado de correlacion entre la edad de la vivienda y su calidad constructiva,
incluyendo en esta algunos elementos relacionados con su superficie, situacion,
equipamientos, etc. El andlisis del parque residencial segun la antigiiedad nos permite
reconstruir gran parte de la historia urbana de la ciudad, especialmente la de sus procesos
de transformacion, detectando las distintas estructuras residenciales que se han ido
desarrollando en nuestra Comunidad.



El segundo hecho relevante en relacion con la antigliedad de las viviendas se refiere
a los nuevos crecimientos urbanos y territoriales que se han producido en el periodo
intercensal, y especialmente a los procesos de transformacion de las pautas residenciales
gue se pueden deducir de los cambios y transformaciones producidos en las viviendas
principales. En realidad, la evolucion intercensal de las viviendas principales es uno de los
indicadores mas valiosos que nos podemos encontrar para estudiar y analizar las pautas

residenciales de la poblacién de nuestra Comunidad.

Una vez hechas estas dos primeras matizaciones podemos entrar en el analisis de
la antigledad del parque residencial. Un primer punto de referencia, aunque se refiere al
total del parque de viviendas, es que el parque residencial madrilefio es especialmente
joven, tanto si se compara con el conjunto del Estado como si se recurre a comparaciones

internacionales.

Los datos mas recientes que publica Eurostat sobre la antigiiedad de los parques
residenciales europeos sitla a nuestro pais en el afio 1985, junto a Grecia, entre los que
tienen un parque de viviendas mas joven. El dato de referencia que utilizan es el nUmero de
viviendas construidas antes del afio 1945. Pues bien, segun este indicador nuestro pais
solo tenia el 21,5% de sus viviendas construidas en fecha anterior al este afio, mientras que
la media de los paises de la CEE era del 32,1%, destacando por Pncima de todos ellos
Francia con el 42,5%, Dinamarca con el 43% y Bélgica con el 41,9%. Es curioso observar
como la antigua Alemania Occidental, a pesar del impacto que tuvo sobre su parque
residencial la 11 Guerra Mundial mantiene un volumen de viviendas construidas antes de
1945 alrededor del 30%.

Tanto en comparacion con el total nacional como a nivel internacional nos situamos
entre las regiones que tienen un parque residencial mas moderno. En 1991 el nimero de
viviendas familiares ocupadas construidas antes de 1945 apenas superaba el 13%, lo
mismo sucedia en el caso de las viviendas principales. La estructura residencial de las

viviendas principales segun las zonas de referencia es resumida en el siguiente cuadro.



Cuadro 2.7:

CEE a2 415 26.4
BELGICA 41.9 39.1 16.3
DINAMARCA 43.0 33.0 24.0
ALEMANIA 29.9 48.0 22.1
GRECIA 16.3 46.4 37.4
ESPANA 216 54.0 245
FRANCIA 425 21.9 35.5
IRLANDA 38.7 25.0 36.4
ITALIA 27.3 50.1 - 228
LUXEMBURGO 31.9 46.6 : 215
HOLANDA 29.1 349 35.9
PORTUGAL 38.7 355 25.8
REINO UNIDO 33.0 425 24.5

Fuente: Eurostat (1992), Europa en cifras, 32 edicion.

El parque residencial mas envejecido se encuentra en el Municipio de Madrid,
especialmente en la Almendra Central, en la que mas del 46% de sus viviendas han sido
construidas con fecha anterior al afio 1951. El peso de las estructuras desarrollistaa de los
afio sesenta y setenta se observa con claridad, ya que las viviendas construidas durante
este periodo supera actualmente el 50% en algunas zonas de la Comunidad de Madrid,
sobre todo en las periferias del municipio y en la Corona Metropolitana.

Las viviendas construidas entre 1960 y 1980 representan mas del 60% del total del
parque residencial en la Periferia Noroeste y Este del Municipio de Madrid, y de toda la
Corona, a excepcion de la zona Oeste.

Cabe hacer una importante distincion entre la periferia del municipio de Madrid y la

Corona Metropolitana, puesto que en el primer caso el peso de la vivienda construida en los



afos sesenta es superior a la construida en la década de los setenta, lo cual no sucede en

la Corona Metropolitana en la que mas del 52% de sus unidades residenciales fueron

construidas en la década de los setenta.

Cuadro 2.8:

COMUNIDAD DE MADRID 1525 | 12092 | 28.71 | 3008 | 1303 | 100

MUNICIPIO DE MADRID 2135 | 1824 | 3132 | 1910 | 9.99 100
. ALMENDRA CENTRAL 46.48 15.08 19.44 13.23 5.76 100
. PERIFERIA NOROESTE 788 | 1855 | 3532 | 2587 | 1238 | 100
. PERIFERIA ESTE 176 | 20.90 | 39.50 | 26.39 | 1145 100
. PERIFERIA SUR 1338 | 2078 | 3448 | 1886 | 1270 | 100

CORONA METROPOLITANA 1.39 238 | 2556 | 52580 | 1787 | 100
. CORONA NORTE 1.85 2.84 27.52 38.64 29.15 100
. CORONA ESTE 1.78 3.39 22.85 55.82 16.16 100
. CORONA SUR 0.79 163 | 2886 | 57.24 | 11.48 100
. CORONA OESTE 3.56 3.73 10.48 34.96 47.27 100

MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 1606 | 713 | 1752 | 38.02 | 21.27 1ooﬂ4‘

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

El peso de la vivienda construida entre 1981 y 1990 supera el 20 % en la Corona

Norte y en los Municipios No Metropolitanos, aunque muy por encima de ellas se encuentra

la Corona Metropolitana Oeste, en la que solo las viviendas construidas en la década

pasada representan el 47,44% de su actual parque residencial.

Las estructuras residenciales que se van configurando a través de la historia urbana

de nuestra Comunidad se expresan en las tipologias y localizaciébn de sus unidades

habitacionales. El hecho decisivo en nuestra historia ha sido sin duda la conformacion del

Area Metropolitana a lo largo de la década de los sesenta,

lo que permitic la



descentralizacion poblacional del municipio de Madrid, que para hacerse una idea en el afio
1960 concentraba casi el 87% del total de la Comunidad. La Corona Metropolitana pasé de
133.811 habitantes en 1960 a 418.299 en 1970; y a 1.246.835 habitantes en 1981, con lo
gue se transformo su capacidad de acumular poblacion desde el 5,1% en el afio 1960 hasta
el 26,4% en 1981.

Gréfico 2.5:

ESTRUCTURA RESIDENCIAL MADRILENA POR TRAMOS DE ANOS
DE CONSTRUCCION (VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS). 1991
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Una de las caracteristicas mas notables de este crecimiento poblacional
metropolitano es el de la rapidez con la que se produjeron los cambios urbanos, puesto que
estamos hablando de un periodo de apenas veinte afios en el que tanto la poblacién como
el nimero de viviendas que se llegan a construir logran transformar radicalmente la
configuracién urbana de los entornos del municipio de Madrid, y de su propia periferia. Para
gue este proceso se pudiese desarrollar fue necesario desarrollar estructuras residenciales
basadas en las edificaciones en altura, construidas a gran velocidad sin que apenas diese
tiempo a urbanizar y equipar con los servicios y equipamientos necesarios, y sin las vias de
comunicacion precisas para asegurar la penetracion de sus residentes en las areas de

trabajo concentradas en el municipio de Madrid. La crisis urbana de los afios setenta en



Madrid es provocada por este proceso descontrolado de crecimiento urbano, que resultd
imprescindible para cubrir las necesidades productiva del sistema econémico que se iba

desarrollando en nuestro pais y en el que nuestra Comunidad Jugé un papel fundamental.

La distribucion residencial de las viviendas principales construidas en la ultima
década traspasa la barrera de la Corona Metropolitana, lo que produce una mayor
dispersion poblacional que se manifiesta en los nuevos crecimientos experimentados por
algunos municipios de la Corona metropolitana, especialmente en su zona oeste y norte, y
por los municipios no metropolitanos. Estos Ultimos empiezan a incrementar su peso
poblacional desde el 6,2% en 1981, hasta el 7,2% en 1991, lo cual representa una
poblacién residente de mas de 360.000 personas.

2.2.3 Lasuperficie atil de las viviendas

Uno de los indicadores mas utilizados para evaluar la problematica residencial de
una poblacion es la superficie de las viviendas en las que residen. Este indicador nos habla
sobre las caracteristicas de las viviendas en las que residimos, aunque para precisar su
contenido social es preciso compararla con el nimero de habitantes que habitan en ellas. El
hacinamiento es un indicador que se construye correlacionando el nimero de habitantes
con la superficie de la vivienda. El problema reside en donde situar los limites a partir de los

cuales se puede considerar que en una vivienda existe hacinamiento.

Es indudable que las necesidades de espacio de un hogar no dependen
exclusivamente de la relacion anterior, ya que muchas veces las necesidades de espacio
van a estar fuertemente correlacionadas con otro tipo de procesos interrelacionados con los

ciclos vitales de los hogares, en los que la edad de sus miembros juega un papel central.

El tamafio medio de las viviendas principales en la Comunidad de Madrid en el afio
1991 era de 79,10 m?, lo que significaba que a cada persona del hogar le correspondia una
media de 21 m®. Para marcar una linea de hacinamiento existe la posibilidad de sefialar

como criterio orientativo la mitad de esta media, con lo que tendriamos un umbral de



hacinamiento de 10 m2, lo que viene a significar que toda vivienda en la que a sus
habitantes le corresponda un linea inferior a este limite se encontrara bajo ese umbral y por

tanto mantendra una situacién de hacinamiento.

Como todo estandar éste es en cierta medida arbitrario, aunque su validez se
encuentra en que nos sirve para introducir elementos evaluativos y cualitativos en el estudio
de la realidad residencial de los hogares. Al aplicarlo a la Comunidad de Madrid, aunque
solo sea a titulo orientativo obtenemos unos resultados que nos hablan de que existen mas
de 304.000 personas que viven hacinadas, lo que representa un porcentaje del 6,15%. El
hacinamiento esta correlacionado con la superficie de la vivienda ya que encontramos los
niveles mas elevados entre las que tienen menor superficie. El porcentaje de individuos
hacinados residentes en viviendas de menos de 31 m? es del 35%, el 42% entre las de 31-
40 m?, el 24% entre las de 41-50 m®y del 11% entre las de 51-60 m”>.

Cuadro 2.9:

g g 1
COMUNIDAD DE MADRID 79.10
MUNICIPIO DE MADRID 75.88

. ALMENDRA CENTRAL 82.62

. PERIFERIA NOROESTE 79.74

. PERIFERIA ESTE 70.63

. PERIFERIA SUR 67.05
CORONA METROPOLITANA 83.71

. CORONA NORTE 88.87

. CORONA ESTE 82.50

. CORONA SUR 76.05

. CORONA OESTE : 126.58
MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 90.02 )

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991. Elaboracién propia.



Las viviendas con superficie media mas elevada estan en la Corona Metropolitana, y
dentro de esta en la zona Oeste. La superficie media en esta zona es superior a los 126 m?,
En el municipio de Madrid, sobre todo en su periferia, la vivienda es mas pequefia. En

realidad esta distribucion nos vuelve a hablar de la estructura residencial que se ha ido

desarrollando a lo largo de los procesos de crecimiento y transformacion urbana de nuestra

Comunidad, reflejandose en los distintos modelos residenciales que se han ido poniendo en
uso.

En comparacion con otras Comunidades Autonornas la de Madrid tiene una

superficie media inferior a la media nacional, que en el afio 1991 era de 86,48 m?.

Cuadro 2.10:

TOTAL NACIONAL 86.48
ANDALUCIA 88.41
CATALUNA 82.80
NAVARRA 92.73

Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 1991. Muestra Avance. Prinoipa!és resultados. Elaboracién propia.

El parque residencial de cada una de las zonas geograficas de la Comunidad
presenta un grado de heterogeneidad importante, con una tendencia evidente a que las
viviendas mas grandes estén localizadas en los municipios de la Corona Metropolitana. El
porcentaje de viviendas por encima de los 90 metros cuadrados es del 23,5% en la Corona,
debido fundamentalmente al peso de las estructuras residenciales de la Zona Sur. Sin
embargo en la Zona Oeste superan el 63%.



Cuadro 2.11:

COMUNIDAD DE

1.90

26.09 47.13 15.91 425 1.82 291 100
MADRID
MUNICIPIO DE 2.81 32.35 40.51 15.35 4.59 1.93 246 100
MADRID
. ALMENDRA 536 27.96 31.66 18.95 7.96 3.63 448 100
CENTRAL
. PERIFERIA 1.22 30.57 41.32 15.97 542 223 3.28 100
NOROESTE
. PERIFERIA ESTE 0.39 32.16 49.52 156.23 1.91 0.40 0.39 100
. PERIFERIA SUR 1.77 38.80 47.39 10.77 0.89 0.21 0.17 100
CORONA 0.20 15.26 61.08 15.48 3.15 143 3.41 100
METROPOLITANA
. CORONA NORTE 0.49 18 46.90 20.50 632 207 6.73 100
. CORONA ESTE 0.18 10.01 64.54 20.71 253 0.91 1.1 100
. CORONA SUR 0.14 18.42 66.52 12.41 1.59 0.49 043 100
. CORONA OESTE 0.33 9.06 27.55 18.03 12.43 8.01 24.58 100
MUNICIPIOS NO 0.77 14.35 48.37 23.10 5.89 254 4.98 100
METROPOLITANOS

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

2.2.4 Las habitaciones

El nUmero de habitaciones de una vivienda no siempre se correlaciona con su

superficie. La definicion censal de habitacion incluye a todo aquel espacio que cumple tres

requisitos: el primero, que este cerrado por paredes que se eleven por o menos hasta 2

metros de altura desde el suelo; el segundo, que quepa al menos una cama de persona

adulta (4 m?); y el tercero, que tenga como minimo dos metros de altura sobre la mayor

parte de su superficie. Hay que tener en cuenta que no se incluyen como habitaciones los

cuartos de bafio, aseos y retretes, como tampoco los pasillos, terrazas abiertas, galerias

cubiertas, ni tampoco los vestibulos. Sin embargo, si se incluye en esta definicién las

cocinas.




Una vez hechas estas primeras precisiones es necesario incidir sobre algunos
aspectos que nos sirvan para comprender la problematica habitacional en relacién con el
namero de habitaciones de las viviendas. Aungue aparentemente pueda parecer que es un
tema tangenciaj, pensandolo detenidamente a través de él se pueden entender como se

manifiestan en la vivienda algunos fenémenos sociales.

Gréafico 2.6:

ESTRUCTURA RESIDENCIAL MADRILENA POR NUMERO DE
HABITACIONES (VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS). 1981
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La distribucion de una vivienda nos habla sobre su utilizacion social por parte de los
miembros del hogar que residen en ella. En situaciones sociales en las que la vivienda es
esencialmente un lugar de reposo y de localizacion del trabajo doméstico de las amas de
casa las piezas fundamentales seran la cocina y los dormitorios. Aunque la vivienda sea
pequefia, se tendera a dividirla en distintas habitaciones en las que se vayan situando los
distintos miembros del hogar. Hoy en dia sigue siendo habitual encontrar en la mayoria de
la propaganda de venta o alquiler de viviendas la referencia al nimero de dormitorios
(curiosamente muchas veces en vez de decir nimero de habitaciones se dice numero de
dormitorios). La concepcion social de vivienda- descanso forma parte de la ideologia
mayoritaria de nuestra sociedad, lo cual es producto entre otras cosas de las estructuras



economicas Yy laborales que tendian a separar radicalmente los lugares de trabajo y los
lugares de residencia. Por todo ello es bastante normal encontrar entre las viviendas
sociales, y por supuesto también en las libres que se edificaron en la década de los sesenta
y setenta, viviendas de menos de 75 metros cuadrados en las que sin embargo se han
construido tres, o cuatro dormitorios, respondiendo a las modos y formas en los que se

manifestaba la cultura de la vivienda en nuestro pais.

Los cambios sociales, de los cuales se habl6 brevemente, estan transformando
poco a poco estas concepciones tradicionales basadas en la permanencia de la mujer en el
hogar. Actualmente el ocio constituye un valor en alza del que se derivan necesidades
residenciales muy concretas. Este aspecto no solamente se manifiesta en la cultura del
bricolage y la jardineria que se desarrolla en la mayoria de los hogares residentes en
viviendas unifamiliares, sino que también implica adecuar espacios de la vivienda a su
utilizacion como lugar y espacio del ocio familiar, tanto en lo que se refiere a los espacios
para oir musica o ver la television, como para la relacion social debido a la creciente
importancia que juegan los contactos con los amigos basados en las cenas en casa,
especialmente cuando se tienen hijos y resulta problemético salir de casa. También es muy
importante, lo cual se halla muy ligado a la creciente revalorizacion espacial de la cultura y
la formacion, imprescindible para los procesos de movilidad social tanto para los fundadores
del hogar como para sus hijos, el tener espacios preparados para el estudio y el trabajo en
el seno de las viviendas. Los criterios de funcionalidad actuales se adaptan y transforman
con los nuevos papeles sociales de la mujer, liberada en su especializacion en exclusivo del
trabajo doméstico. Para la mujer de hoy en dia la casa ha dejado de ser el Unico lugar de

trabajo y de relacion social.

La disminucién del tamafio de los hogares es otro de los grandes temas que estan
incidiendo directamente sobre las caracteristicas de las viviendas. Hay que tener en cuenta
gue la reduccion del tamafio del hogar se produce por los efectos combinados de distintos
procesos sociales sobre las estructuras de los hogares. La reduccion no puede ser
explicada exclusivamente por el control y reduccién de la natalidad. El envejecimiento de la
poblacién hace que aumente el numero de hogares unipersonales y el de hogares de dos

personas. Los propios procesos de destruccion familiar, ya sea a través de la desaparicion



fisica de uno de los miembros principales, o por la separacion o divorcio, entre ellos, es otro
de los elementos afiadidos que contribuyen a diversificar la estructura de los hogares. En
este conglomerado de procesos tendentes a la reduccion del tamafio de los hogares
madrilefios, también se producen procesos que actian en sentido contrario manteniendo
estructuras de hogares numerosas. El ejemplo més claro viene expresado por el bloqueo de
la emancipacion juvenil provocado por la combinacion de los efectos de la crisis del empleo

y la crisis de la vivienda.

Por tanto, se puede afirmar que la coyuntura social actual pone en tela de juicio en
cierta medida las tipologias tradicionales de Vvivienda, concebidas y disefiadas
exclusivamente para el descanso y la reposicion de la fuerza de trabajo. El espacio es

actualmente un bien deseado por la mayoria de los demandantes de viviendas.

Ademas del espacio, el nimero de habitaciones va a adecuarse a las nuevas
funciones que ejerce la vivienda en nuestra sociedad, en la que cada vez se van ampliando
las necesidades de espacios especializados para el ocio, el trabajo, el almacenamiento de

la maquinaria de bricolage, etc.

Una vez dicho esto solo cabe realizar algunos breves comentarios sobre como se
distribuye nuestro parque residencial en funcién del nimero de viviendas. El 65,2% de las
viviendas de la Comunidad de Madrid tiene 4 6 5 habitaciones, siendo el porcentaje de
viviendas con cuatro o mas habitaciones el 83,0% En el Municipio de Madrid este ultimo

porcentaje es del 79,6% y el 88,8% en la Corona Metropolitana.

El porcentaje de viviendas con menos de cuatro habitaciones es del 17% en nuestra

Comunidad y del 20,4% en el Municipio de Madrid.



Cuadro 2.12:

COMUNIDAD | 050 | 325 | 1320 | 2758 | 3762 | 1188 | 327 | 145 | 064 | o061 100
DE MADRID _

MUNICIPIO 072 | 452 | 1518 | 2891 | 3307 | 1135 | 355 | 151 | 064 | 058 100
DE MADRID

. ALMENDRA | 146 | 683 | 1546 | 2423 | 2517 | 1510 | 656 | 283 | 117 | 1.18 100
CENTRAL

. PERIFERIA | 048 | 386 | 1368 | 28.78 | 3350 | 1348 | 343 | 155 | 068 | 056 100
NOROESTE

. PERIFERIA | 011 | 249 | 1580 | 3027 | 4197 | 746 | 126 | 037 | 018 | 0.09 100
ESTE

. PERIFERIA | 023 | 299 | 1573 | 3397 | 3895 | 666 | 093 | 032 | 0.14 | 007 100
SUR

CORONA 008 | 091 | 1016 | 2555 | 46.76 | 1203 | 222 | 112 | 058 | 058 100
METROPOUIT.

. CORONA 014 | 156 | 996 | 2473 | 4216 | 1435 | 338 | 171 | 085 | 1.14 100
NORTE

. CORONA 006 | 062 | 988 | 2633 | 4816 | 1237 | 158 | 057 | 023 | 021 100
ESTE

. CORONA 005 | 082 | 1098 | 2691 | 5002 | 977 | 093 | 030 | 0.14 | 0.09 100
SUR

. CORONA 029 | 141 | 625 | 1642 | 29.00 | 2201 | 1022 | 676 | 382 | 3583 100
OESTE

MUN.NO 016 | 108 | 730 | 2356 | 4211 | 1657 | 500 | 229 | 091 | 102 100
METROPOLIT.

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

2.25 El numero de viviendas en el edificio

Uno de los elementos clave para definir una estructura residencial, y en gran medida
para delimitar los sistemas de promocién y produccion inmobiliaria, lo constituye el tipo de
edificios que se construyen, especialmente en lo referente al nimero de viviendas. La
estructura del suelo disponible, junto a sus precios, va a determinar en gran medida el

producto inmobiliario que va a salir al mercado de vivienda. También, y esto es



especialmente importante en determinadas coyunturas, la demanda de vivienda condiciona

en cierta medida las tipologias que se van a ofertar.

La urgente necesidad de solucionar el problema de la vivienda en la década de los
sesenta y setenta dio origen al desarrollo de tipologias de edificios con altas densidades de
vivienda, lo que permitio la utilizacion de criterios de racionalidad productiva’ en los agentes
inmobiliarios, especialmente en las empresas constructoras. La repeticion de tipologias,
viviendas con escasa superficie Gtil, manzanas formadas por edificios y viviendas idénticos,
aprovechamientos maximos de la superficie de construccibn mediante la construccion de
bloques de viviendas en altura, fueron opciones que se tomaron para acortarlos tiempos de
construccién, asi como para incrementar las tasas de beneficios del sector inmobiliario

durante este periodo.

En la década de los ochenta, especialmente a raiz del surgimiento y desarrollo del
'‘boom inmobiliario” se desarrollan nuevas tipologias residenciales, imponiéndose las
viviendas unifamiliares y las adosadas. La propia estructura del precio del suelo de nuestra
Comunidad impide que estas tipologias edificatorias se desarrollen de forma masiva en el
municipio de Madrid, por lo que se ven abocadas a realizarse en sus espacios exteriores, lo
que explica en gran parte el crecimiento de algunos municipios metropolitanos y sobre todo

de los exteriores a la Corona.

Socialmente se produce un fendmeno curioso al extenderse este esquema a
distintos grupos y clases sociales. Las promociones de viviendas unifamiliares realizadas en
Getafe, Coslada, Mejorada del Campo, Velilla, etc, son habitadas en gran parte por sectores
de la clase obrera cualificada, e incluso no cualificada, que ha podido capitalizar una parte
importante del ahorro anterior realizado en la compra de su primera vivienda, normalmente
en tipologias de altura. Este analisis no excluye en absoluto el crecimiento que
experimentan las promociones de este tipo de vivienda dirigidas a sectores de las clases
burguesas y profesionales, u otros sectores de las clases medias. Las viviendas de estos
grupos, aunque son diferentes tanto en sus precios como en las tipologias y calidades

constructivas y ambientes exteriores, no impide que se experimente a nivel general un,



proceso de homogeneizacién de estilos de vida y esquemas residenciales parecido al que

se produce en otros &mbitos de la vida social.

Uno de los elementos basicos de la segmentacion residencial se produce a través
de la localizacion residencial, por lo que resulta muy dificil comparar tipos de vivienda
Unicamente a partir del nimero de viviendas en el edificio. No obstante, lo que si se puede
observar a través del cuadro 2.13 es la distribucion interna de las caracteristicas de los
edificios en cada una de las grandes zonas en que se divide espacialmente la Comunidad
de Madrid.

Partiendo de esta base nos encontramos con notables diferencias internas que
hacen referencia a problematicas, y en cierta medida, estilos de vida diferenciales. La
estructura residencial dominante en algunas zonas de la Comunidad es la de los edificios
con una sola vivienda. Esta estructura es mayoritaria en la zona oeste de la Corona
Metropolitana, en la que los edificios con una solo vivienda representan el 51,1% del total
de viviendas principales, y en los Municipios No Metropolitanos en los que alcanzan el
48,5%, aunque en estos Ultimos una parte importante corresponde a tipologias de vivienda
rural.

Frente a esta estructura en el resto de la Comunidad son dominantes los edificios
con mas de una vivienda. En algunas zonas de esta los edificios con mas de 30 viviendas
llegan a superar el 30% del total de sus viviendas, como en el caso de la Alimendra Central
y la Periferia Noroeste del Municipio de Madrid, y en la Zona Norte y Sur da la Corona
Metropolitana. En este ultimo caso mas del 78,1% del total de sus viviendas principales se
ubican en edificios en los que hay méas de 15 viviendas. Indudablemente estas tipologias
suponen una utilizacion muy intensiva del territorio, produciendo densidades poblaciones
muy elevadas que intensifican algunas problematicas urbanisticas entre las que' podriamos
destacar las derivadas del uso de los vehiculos privados, o la instalacién de equipamientos
suficientes para hacer frente a las elevadas demandas que se deducen de esas densidades
de poblacion.



Cuadro 2.13:

COMUNIDAD DE MADRID 10.08 9.16 21.87 | 33.08 25.81 100
MUNICIPIO DE MADRID 5.36 9.77 26,72 | 31.74 27.41 100
. ALMENDRA CENTRAL 4.01 9.01 20.80 | 3383 32.35 100
. PERIFERIA NOROESTE 8.46 763 2387 | 28.30 31.74 100
. PERIFERIA ESTE 4.01 8.12 29.11 33.66 25.10 100
. PERIFERIA SUR 5.16 12.73 3160 | 31.14 19.37 100
CORONA METROPOLITANA 1147 6.21 1495 | 40.30 27.07 100
. CORONA NORTE 17.86 12.29 2698 | 37.12 . §.75 100
. CORONA ESTE 7.84 464 13.54 | 43.39 30.59 100
. CORONA SUR 5.16 464 1210 | 4431 | 3379 100
. CORONA OESTE 51.10 12.83 21.64 12.00 2.73 100
MUNICIPIOS NO METROPOLITANOS 48.47 16.86 14.73 15.56 5.38 100

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

En cierto sentido se puede plantear la hipotesis de trabajo de que gran parte de
estos cambios urbanisticos y residenciales se realizan en una direccion muy determinada
gque nos aproxima a los modelos residenciales europeos y norteamericanos, en los que la
mayoria de los hogares viven en viviendas unifamiliares. Esto se hace evidente si se
comparan los porcentajes de viviendas unifamiliares de nuestro pais con los que existen en
los principales paises de nuestro entorno. Por ejemplo, por encima del 70% de hogares
residiendo en estas viviendas estan paises como Bélgica, Irlanda y reino Unido, y por
encima del 50% se incluyen, ademas de los anteriores, Portugal, Dinamarca, Francia y
Luxemburgo. Por el contrario en lItalia y Alemania la mayoria de sus hogares viven en pisos
(superior al 70%).



2.2.6 Las viviendas segun sus instalaciones

El nivel de instalaciones que tienen las viviendas de la Comunidad puede ser
calificado como muy alto, puesto que actualmente las instalaciones que podemos definir
como imprescindibles existen en casi todas las viviendas de la Comunidad.

Podemos definir como instalaciones béasicas e imprescindibles la posesion en cada
vivienda de: retrete, bafio o ducha, cocina, agua corriente, electricidad y calefaccion;

también se podria considerar la existencia de agua caliente dentro de este grupo de
instalaciones.

En estas instalaciones nuestro nivel es superior a la media nacional, como se puede
observar en el siguiente cuadro en el que se reflejan los porcentajes de viviendas
principales que las poseen.

Cuadro 2.14:

AGUA CORRIENTE 99.80 98.74
COCINA 99.54 99.31
ENERGIA ELECTRICA 99.76 99.22
CALEFACCION 95.12 83.31
RETRETE 99.01 97.10
BANO O DUCHA 97.62 95.53

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.
INE. Censo de Poblacion y Viviendas, 1991. Muestra Avance. Principales resultados.

Como se puede ver los niveles peores los encontramos en las instalaciones de
calefaccion y bafio o ducha. Aun asi los porcentajes de viviendas que no disponen de ellos
son realmente muy pequefios, ya que en el primer caso solo hay un 4,9% del parque
residencial y en el segundo apenas supera el 2,3%. En el caso del agua caliente el nivel es
inferior, existiendo mas de un 13% de viviendas que no disponen de ella.



En relacion con las otras instalaciones sobre las que el Censo recoge informacion es
interesante resaltar algunos datos. En primer lugar el nimero de viviendas principales que
no tienen todavia teléfono es del 8,8%, que es el porcentaje que representan las 132.885
viviendas que se hallan en esta situacion. El hecho de tener o no teléfono en una vivienda
puede ser explicado por distintos motivos que hacen dificil sacar una unica conclusion.
Seguramente una parte importante de estas viviendas lo tengan solicitado, aunque
Telefonica no lo haya instalado atn. También cabe posturas individuales de no querer tener
este servicio, que si bien no son muy numerosas existen en la poblacion madrilefia. De
todas formas, el hecho de que se concentren en un 20,7% entre los Municipios No
Metropolitanos nos introduce un nuevo elemento distorsionador que se define a través de
las diferencias estructurales que siguen existiendo entre los parques residenciales de las
zonas rurales y urbanas de nuestra Comunidad.

Una nueva instalacién que empieza a hacer furor es la de la refrigeracion, habiendo
en estos momentos casi un 8% de las viviendas principales que cuentan con ella. El tema
del gas también es interesante ya que es utilizado por el 93,2% de las viviendas madrilefias,
de las cuales mas de la mitad lo reciben actualmente por tuberias lo que nos indica que ha

llegado a ellas el gas-ciudad.

La conclusién mas importante que se puede sacar de !a situacién que presenta el
pargue residencial madrilefio en relacion con sus instalaciones es que estos estandares
basicos han alcanzado a la mayoria de nuestras viviendas, salvo muy escasas
excepciones, lo que nos lleva a formular la necesidad de reconsiderarlos, introduciendo
nuevos estandares mas realistas con la situacion de nuestro parque residencial.

2.3 CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS FAMILIARES SECUNDARIAS

Existen en nuestra Comunidad mas de 156.000 viviendas secundarias, que
representan un porcentaje del 8,2% del total de las viviendas familiares. Su distribucién

territorial nos muestra su propension a ubicarse fundamentalmente en los Municipios No



Metropolitanos, aunque en el Area Metropolitana existen mas de 60.000 de estas viviendas

gue representan casi el 38% de todas las que existen en la Comunidad.

Desde la perspectiva de la estructura residencial interna de los espacios geograficos
en que se ha dividido la Comunidad, el hecho relevante es que estas viviendas representan
mas del 40% del total del parque residencial en los Municipios No Metropolitanos, por lo que
se puede afirmar que su estructura urbana esta determinada en gran medida por este
fendmeno social que se plasma residencialmente en este tipo de viviendas. Por el contrario
en el Area Metropolitana este tipo de viviendas no llega a representar un 4% del total. Hay
no obstante dentro de la Corona Metropolitana un caso especial que es el de la Zona Oeste,

puesto que en ella las viviendas secundarias superan el 11 % de su parque residencial.

Un primer elemento para caracterizar las tipologias mas usuales de estas viviendas
es el de los edificios en que se encuentran. Aunque la tipologia mas habitual es la de
edificios con mas de una vivienda (53,8%), la proporcion de viviendas secundarias que son
unifamiliares es muy superior a la que se ha podido observar entre las viviendas principales.
En el total de la Comunidad de Madrid el 46,2% del total de estas viviendas son

unifamiliares.

Este porcentaje es superior en la Corona Metropolitana Oeste con un 72,8% de
viviendas secundarias unifamiliares. En los Municipios No Metropolitanos la proporcién de
viviendas unifamiliares sobre el total de secundarias es superior ya que llegan a representar
el 65,3%. Es curioso observar que los Municipios No Metropolitanos concentran mas del

86% de las viviendas unifamiliares secundarias que existen en la Comunidad de Madrid.

Las viviendas secundarias que se sitian en edificios de mas de una vivienda, sobre
todo aquellas que se sitian en el municipio de Madrid o en zonas residenciales masificadas
como puede ser la Corona Sur, es muy posible que respondan a un prototipo de vivienda
secundaria completamente distinta al que representa la vivienda unifamiliar en la sierra de
Madrid. El hecho de que la Corona Sur concentre el 26% de las viviendas secundarias que

existen en la Comunidad en edificios de 30 a 40 viviendas, seguramente responde a un



prototipo de vivienda-inversién que raramente es utilizada y que se mantiene por ejemplo
para apoyar la emancipacion de los miembros mas jévenes del hogar. Todas estas
afirmaciones deberian ser contrastadas a través de investigaciones concretas que nos
permitiesen de una vez por todas conocer la compleja problematica residencial de nuestra
sociedad.

Otros elementos que caracterizan este tipo de viviendas es por ejemplo su superficie
util y afio de construccion. En cuanto a la superficie Gtil lo primero que llama la atencién es
que el tamafio medio de las viviendas secundarias madrilefias es superior al de las
viviendas principales. Como se recordara el tamafio medio de la vivienda principal era de
79,1 m?, mientras que el de las viviendas secundarias se sitia muy proximo a los 85 m?2, con

84,70 m? de superficie media Util.

Cuadro 2.15:

VIVIENDAS 1.90 26.09 47.13 16.91 4.25 1.82 2.91 100
PRINCIPALES

VIVIENDAS 2.89 22.17 40.69 21.51 7.82 1.63 3.29 100
SECUNDARIAS

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

La superficie util mayoritaria entre las viviendas secundarias, al igual que sucedia
con las principales, es la superficie de 61 a 90 m2. Sin embargo en h estructura de las
viviendas secundarias, tal como se puede observar en el cuadro anterior, se produce un
corrimiento que implica un mayor grado de presencia de las viviendas de méas de 90 m? que
el que sucedia con las viviendas principales. Territorialmente aparece con claridad el hecho
de que a medida que nos vamos desplazando hacia el exterior del Municipio, es decir hacia
la Corona Metropolitana y la Sierra, aumenta el tamafio de la vivienda secundaria.



En cuanto al afio de construccion encontramos una fuerte concentracion de las
construidas entre 1971 y 1980, con un 38,7% del total de viviendas secundarias. La
estructura del parque de vivienda secundarias es mas moderno que la del resto de
viviendas de la Comunidad, como se demuestra por el hecho de que més del 79% de las
mismas fueran construidas entre 1960 y 1990. La comparacion de las estructuras de las
viviendas secundarias con la de las principales confirma esta afirmacion.

Cuadro 2.16:

VIVIENDAS PRINCIPALES 15.25 12.92 28.71 30.08 13.03 100
VIVIENDAS 12.03 757 20.31 38.69 20.50 100
SECUNDARIAS

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991,

24 CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS FAMILIARES DESOCUPADAS

En capitulos anteriores se abordd, aunque brevemente la problemética que se
derivaba de la existencia de un volumen de mas de 215.000 viviendas desocupadas en
nuestra Comunidad, que representaban un porcentaje del 11,2% del total de las viviendas
familiares. En este capitulo nos vamos a centrar en la caracterizacion, aunque sea
brevemente de estas viviendas segun la informacion que nos proporciona el Censo. Un
primer elemento a destacar es que la concentracion de estas viviendas en el Area
Metropolitana, con un porcentaje del 88%, coincide con el porcentaje de viviendas familiares
gue se ubican en este area de la Comunidad. Lo mismo sucede con los Municipios No
Metropolitanos. Sin embargo, si se distingue entre el Municipio de Madrid y su Corona

Metropolitana se matizan estos resultados.

Efectivamente, la Corona Metropolitana concentra un volumen mayor de viviendas
desocupadas que el que le debia corresponder, y por el contrario esta situacion se invierte

en el caso del Municipio de Madrid, con la importante excepcion de la Almendra Central. En



el caso de la Corona Metropolitana son la Corona Este y curiosamente, la Corona Oeste,
las que tienen inflados sus parques residenciales desocupados.

En cualquier caso, es actualmente la Corona Metropolitana la que tiene la mayor
proporcion de viviendas desocupadas dentro de su estructura interna residencial, con un
17%, frente a la media de la Comunidad que es del 11,2%.

Gréfico 2.7:

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS DESOCUPADAS Y OTRAS EN LA CAM
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El propio andlisis de estas viviendas nos obliga a ser extremadamente cuidadosos
en la definicion de su problemética; puesto que observamos algunos datos contradictorios
gue nos llevan a la idea de que detras de estas viviendas existen probleméaticas
residenciales completamente diferentes. Por ejemplo es muy curioso observar que el 43,8%
de estas viviendas en la Corona Metropolitana de la Zona Oeste son viviendas
unifamiliares, y que ademas casi el 60% haya sido construido en la ultima década. Todo
esto nos hace pensar que la mayoria de estas viviendas responden a las nuevas tipologias
residenciales, habiendo sido construidas recientemente y encontrandose desocupadas

porgue no han sido vendidas o todavia no han podido ser ocupadas por sus propietarios.



Lo contrario sucede con otras zonas como puede ser la Almendra Central del
Municipio de Madrid, en la que casi el 20,3% de sus viviendas desocupadas han sido
construidas con fecha anterior al afio 1901, y cerca del 40% antes de 1930. En esta zona

las viviendas desocupadas construidas en la dltima década solo representan el 8,7 % del
total.

Es muy posible que el motivo méas habitual por el que estas viviendas construidas en

la dltima década continden vacias sea el de las dificultades de venta que existen en la
actualidad.

Entrando en otros aspectos que nos permitan conocer con mayor precision las
caracteristicas de estas viviendas, lo primero que llama la atencién es que tienen un tamafio

medio menor que la principales y las secundarias. El tamafio medio de las viviendas
desocupadas de la Comunidad de Madrid era en el afio 1991 de 77,4 m?2.

Cuadro 2.17:

VIVIENDAS 1.90 26.09 47.13 15.91 425 1.82 291 100
PRINCIPALES

VIVIENDAS 2.09 22.17 40.69 21.51 7.82 1.63 3.29 100
SECUNDARIAS

VIVIENDAS 4.10 29.18 41.32 15.25 6.58 1.28 229 100
DESOCUPADAS

Fuente: CAM. Censo de Poblacién y Viviendas, 1991.

Otro dato muy importante que nos acerca a la definicion de las diferentes
problematicas de estas viviendas es el que se refiere a su fecha de construcciéon. Lo que
mas llama la atencién es la mayor proporcion de las construidas antes de 1951, que supera

ampliamente los porcentajes que existen en los parques residenciales de viviendas
secundarias y principales.



Cuadro 2.18:

VIVIENDAS PRINCIPALES 15.25 12.92 28.71 30.09 13.03 100
VIVIENDAS SECUNDARIAS 12.93 757 20.31 38.69 20.50 100
VIVIENDAS DESOCUPADAS 24.04 8.72 23.53 24.51 18.20 100
Fuente: CAM. Censo de Poblacion y Viviendas, 1991.

Las caracteristicas principales de la estructura residencial de las viviendas

desocupadas de la Comunidad de Madrid pueden agruparse en una tipologia inicial con dos

grandes grupos:

VIVIENDAS DESOCUPADAS FUERA DEL MERCADO RESIDENCIAL:
teGricamente en este grupo se encuentran una gran parte de estas viviendas que
por sus caracteristicas constructivas, instalaciones, etc., se hallan muy por debajo
de los niveles y estandares exigidos actualmente por los demandantes de
viviendas. En cualquier caso, estas viviendas deberian ser objeto de una
actuacion muy precisa sobre ellas capaz de transformarlas y adecuarlas a los
niveles exigidos en la actualidad.

Un segundo subgrupo que podria encasillarse dentro de esta tipologia estaria
formado por todas aquellas viviendas que, aun encontrandose dentro de los
requisitos y estandares apropiados, se encuentran fuera del mercado. Las
motivaciones y situaciones son numerosisimas, desde viviendas-inversion,
viviendas en espera de la emancipacion de los hijos, viviendas bloqueadas por
procesos judiciales, etc.

VIVIENDAS DESOCUPADAS EN EL MERCADO RESIDENCIAL: En este grupo
se incluirian todas aquellas viviendas desocupadas que se encuentran en venta
en estos momentos. También considerariamos en este grupo todas las viviendas
gue se encuentran desocupadas, aunque estan en espera de ocupacion por sus
nuevos inquilinos o propietarios.



Como se puede observar en cada uno de estos dos grupos es posible encontrar
multiples diferencias internas, que son muy mal conocidas en la actualidad, por lo que se
debe tener precaucion a la hora de intervenir sobre ellas. Seria realmente imprescindible
para conocer su situacion real llevar a cabo distintas investigaciones que nos sacasen de
una vez por todas de la tremenda oscuridad con la que nos encontramos a la hora de hacer
valoraciones sobre este complejo problema residencial de nuestro pais.



3.- EVOLUCION DEL PARQUE RESIDENCIAL MADRILENO

Si entre 1970 y 1981 el parque de viviendas familiares se incremento en mas de
577.000 unidades, en la década pasada este crecimiento disminuyo hasta un saldo anual
de 21.200 viviendas, lo que ha permitido que el parque residencial se incrementase durante
este periodo en algo mas de 212.000 viviendas, lo que representa un incremento del 12,4%.

Es importante destacar que los alojamientos se han estabilizado en nuestra
Comunidad alrededor de 3.000 unidades. Esta tendencia, al compararla con la de la década
anterior en la que se logr6 reducirlos en mas de 3.600 unidades, nos habla del
mantenimiento de un grupo de infraviviendas que debe ser resuelto con prontitud.

Grafico 3.1:
EVOLUCION DE LOS ALOJAMIENTOS EN LA CAM
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El crecimiento de las viviendas familiares ha sido desigual en los distintos espacios

que conforman la Comunidad de Madrid. Esto mismo ya sucediO entre 1970 y 1981,




aunque en la década pasada se han modificado en gran medida las pautas anteriores,
produciéndose algunos procesos novedosos que pasamos a enunciar.

Antes de entrar en materia es preciso destacar que en principio nos vamos a referir
a las viviendas familiares, lo que supone que los resultados que obtendremos nos van a
hablar de pautas de comportamiento del sector inmobiliario, mas que de pautas residen-
ciales, que seran analizadas cuando veamos los incrementos de las viviendas familiares

ocupadas principales, aungque evidentemente ambas se encuentran interrelacionadas.

Lo primero que podemos destacar es que el crecimiento inmobiliario de la dltima
década ha sido muy inferior a la anterior, reproduciéndose esta tendencia en cada uno de
los ambitos territoriales en los que se ha dividido espacialmente la Comunidad de Madrid.
Efectivamente comparando los crecimientos absolutos y relativos de la década de los

ochenta con los de la década de los setenta se produce en todos los ambitos una reduccion

notoria.
~ Cuadro 3.1
COMUNIDAD DE MADRID 577578 50.99 212768 12.44
MUNICIPIO DE MADRID 193511 21.46 67735 6.18
CORONA METROPOLITANA 203546 214.64 95392 2217
. CORONA NORTE 21797 112.34 18618 45.19
. CORONA ESTE 72657 217.71 18426 17.38
. CORONA SUR 179797 248.35 30692 1217
. CORONA OESTE 19295 166.47 27656 89.54
MUNICIPIOS NO 90521 9596 | . 49641 2685
METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991.



La ralentizacién del crecimiento inmobiliario se produce en todas las zonas de la
Comunidad, destacando sobre todo la reduccién en los municipios de la Corona

Metropolitana. Sin embargo, este no es el tnico cambio que se produce.

A nuestro juicio es fundamental que en esta época se empieza a percibir con
claridad el proceso de transformacion desde un crecimiento basicamente metropolitano, que
se venia produciendo en el periodo 1960-1980, a una nueva estructura mas generalizada
gue podemos denominar como regional-metropolitana. Con esto lo que queremos es
afirmar que las pautas distribuidoras del crecimiento del parque residencial traspasan en la
década pasada los municipios de la Corona Metropolitana, especialmente los municipios
tradicionales que habian tenido las tasas de crecimiento mas importantes en la década de

los setenta.

Vayamos por partes. Si se distribuye el crecimiento de las dos décadas analizadas,
la de los setenta y la de los ochenta en tres grandes zonas: Municipio de Madrid, Corona
Metropolitana y Municipios no Metropolitanos, observamos una distribucion distinta. En la
década de los setenta el 51 % del total del crecimiento residencial fue acumulado por los
municipios de la Corona Metropolitana, mientras que por el contrario en la década de los
ochenta solo consiguié acumular el 45%. Algo parecido ocurre con el municipio de Madrid

gue pasa de acumular el 33,5% al 32%.

El gran cambio producido es que el proceso de desconcentracion residencial que
supuso el desarrollo del area metropolitana madrilefia, ha traspasado sus delimitaciones
territoriales. La descentralizacion inmobiliaria continua como tendencia, pero en la década
de los ochenta se ha extendido a los Municipios no Metropolitanos que pasan de acumular
solo un 15,6% del crecimiento de la década de los setenta al 23,4 % en la década de los
ochenta, lo que viene a representar un incremento de casi el 50%.



Cuadro 3.2:

B e e e e

MUNICIPIO 33.50 31.98
CORONA METROPOLITANA 5082 | 45.04
MUNICIPIOS NO ' 15.67 23.44
METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991.

El proceso de descentralizacion se produce también en el seno de la propia Corona
Metropolitana. Si durante la década de los setenta la Zona Sur logré acumular el 61,3% del
incremento de viviendas familiares, en la década pasada solo ha conseguido concentrar el
32%. Algo parecido, aunque a nivel mas reducido, ha sucedido con la Zona Este que ha
pasado de acumular el 24,7% del crecimiento de viviendas familiares en la década de los
setenta a solamente el 19,31 % en la de los ochenta.

Todo lo contrario ha ocurrido en las Zonas Oeste y Norte. En el caso de la Oeste ha

pasado de concentrar el 6,58%, al 29% y en la zona Norte del 7,4 % al 19,5 %.

El crecimiento de las viviendas familiares nos habla sobre todo de las tendencias de
localizacion que se han impuesto en el sector inmobiliario a lo largo de la pasada década de
los ochenta. Sin embargo, la transicién desde un esquema metropolitano a otro regional
metropolitano debe quedar demostrada, ademas de por lo anterior, porque se produzca una
correlacion positiva entre esos crecimientos de viviendas con los mismos de hogares
residiendo en ellas. No vale solamente que se construyan viviendas, sino que es
imprescindible que estén habitadas de forma permanente. Por tanto el analisis de las
viviendas principales adquiere un lugar prioritario para determinar las pautas basicas que
han guiado el crecimiento inmobiliario y residencial en nuestra Comunidad durante la Ultima

década.



Curiosamente el crecimiento porcentual de las viviendas principales® durante la
pasada década fue superior al que tuvieron las viviendas familiares. Entre 1981 y 1991 las
viviendas principales de nuestra Comunidad crecieron casi un 15%. La ralentizacion del
crecimiento en relacién con la década anterior quedo patente en toda las zonas de la

Comunidad, a excepcion, y esto es muy importante, de los Municipios no Metropolitanos.

Al igual que ha sucedido con las viviendas principales, el crecimiento de las
secundarias ha sido 'importante en la década pasada, que aunque no alcanzé el
crecimiento porcentual' del 159,6% entre 1970 y 1981, si logré superar un porcentaje del
21%, que se traduce en un saldo posttivo total de este tipo de viviendas entre 1981 y 1991
superior a las 27.000, del cual los Municipios no Metropolitanos han conseguido concentrar
el 70%. Este tipo de viviendas en la Corona Metropolitana se redujeron en 347 unidades, lo
cual contrasta con el crecimiento en cerca de 11.500 de este tipo de viviendas que tuvo
entre 1970 y 1981.

La disminucién de las viviendas desocupadas en méas de 15.000 viviendas es un
dato muy importante a retener, especialmente si se tiene en cuenta ademas que casi la
totalidad de él se produce en los municipios de la Corona Metropolitana, sobre todo en los
de la Corona Sur, que ven como desciende este tipo de viviendas en casi 20.000 unidades.

Los dos aspectos anteriores, tanto el dulas viviendas secundarias como el de las
principales,van a jugar un papel muy importante en la caracterizacion del modelo de
crecimiento residencial que ha experimentado nuestra Comunidad en la Ultima década.
Efectivamente, si comparamos el crecimiento del total de las viviendas familiares con el de
las principales, observamos con extrafieza como en un primer momento, algunas zonas

crecen mas las viviendas principales que las familiares, lo cual nos deja un poco perplejos.

En las cifras utilizadas en este capitulo se ha incluido el grupo "otras" en las desocupadas y se
han prorrogateado las "no consta entre todas.



Sin embargo la explicacién es muy sencilla, ya que una buena parte del crecimiento
de algunas zonas de la Comunidad se ha producido ponla ocupacion de las viviendas
desocupadas, y también por el cambio de uso de las viviendas secundarias en viviendas
principales. Este prototipo es habitual en la Zona Sur y Este de la Corona Metropolitana, por
lo que podemos denominarle como crecimiento-ocupacion.

Por el contrario, en el resto el crecimiento de las viviendas principales se da en
paralelo con el de las viviendas familiares, que es superior en unidades residenciales. Es
decir, se han construido mas viviendas que las que han sido ocupadas permanentemente,
por lo que en estas zonas tanto las viviendas secundarias como las desocupadas han

seguido creciendo notablemente, lo que nos permite definirlo como crecimiento-ampliacion.

Cuadro 3.3:

COMUNIDAD DE MADRID 389507 | 41.12 | 200446 14.99

MUNICIPIO DE MADRID 145036 | 1852 53408 5.72

CORONA METROPOLITANA 223158 | 21999 | 116657 | 3592
. CORONA NORTE 18602 . 14232 17380 §5.03
. CORONA ESTE 53199 | 20055 | 25637 32.16
. CORONA SUR 139192 257.03 52494 27.15
. CORONA OESTE 12165 156.34 21124 105.90

MUNICIPIOS NO 20413 35.20 29003 37.10

METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991.

Las zonas que mas han crecido en su parque de viviendas principales han sido,
fundamentalmente, la zona Oeste de la Corona Metropolitana, en la que hay actualmente
residiendo mas de 21.000 hogares de los que lo habia en 1981, lo que porcentualmente
significa un incremento de casi el 106%. A continuacién, se ha situado la zona Norte de la

Corona Metropolitana con un 55% de incremento de los hogares.



En tercer lugar, y esto si que es una importante novedad, aparecen los Municipios
no Metropolitanos con un incremento absoluto de mas de 29.000 nuevos hogares lo que

representa un porcentaje de incremento del 37,1%.

Las pautas de descentralizacién residencial conforman uno de los criterios
fundamentales que rigen el crecimiento residencial e inmobiliario de nuestra Comunidad.
Nuevamente la descentralizacion se produce en un doble sentido. En primer lugar, en que
el municipio de Madrid va perdiendo progresivamente su capacidad de absorber los
crecimientos residenciales en beneficio de la Corona Metropolitana y de los Municipios no
Metropolitanos.

Cuadro 3.4:

MUNICIPIO 375 26.8
CORONA METROPOLITANA §7.3 §8.6
MUNICIPIOS NO 52 14.6
METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacion y Viviendas, 1981 y 1991.

Y en segundo lugar volvemos a observar una descentralizacion en la propia Corona
Metropolitana por la incorporacién a la dinAmica de crecimiento de nuevos municipios,
especialmente los de la zona Oeste. De tal modo que si en el periodo 70-81 la zona Sur
consiguid acumular el 61,6 del total del crecimiento de la Corona, en el siguiente periodo
solo alcanza un 45%. Lo contrario sucede con la zona Oeste que pasa de acumular un
6,6% hasta un 18,1 %, y la zona Norte que también se transforma desde el 8,5% hasta el
14,9%.



Cuadro 3.5:

ZONA NORTE 8.54 14.90
ZONA ESTE 23.23 21.98
ZONA SUR 61.65 45.00
ZONA QESTE 6.58 18.11
TOTAL 100 100

Fuente: CAM, Censos de Pobiacidn y Viviendas, 1981 y 1991.

3.1. Analisis comparativo entre las estructuras residenciales

En las paginas anteriores se han analizado las pautas dominantes que han
marcado, tanto el crecimiento de las viviendas familiares, como el de las principales. En
estas paginas se quiere analizar de qué forma han influido esos procesos sobre las
principales caracteristicas del parque residencial, y lo que es mas importante cuales son las
tendencias mas relevantes que se pueden deducir de las mismas.

Gréfico 3.2:

VIVIENDAS FAMILIARES PRINCIPALES CLASIFICADAS
POR REGIMEN DE TENENCIA. ANO 1981-19891

Fusata: Ceneos ds Pobiacién y Viviendes 1081. INE-MENECD
Censos de bn y 1901, Consaej da

C i de Madrid




Lo primero que llama la atencion es el continuo descenso del régimen de tenencia
en alquiler, que pasO de representar el 21,46% de las viviendas principales de la

Comunidad en el afio 1981, hasta el 16%.

El segundo elemento a destacar es el rejuvenecimiento del parque residencial,
rejuvenecimiento que se desarrolla en una doble vertiente; la primera en la desaparicion de
viviendas familiares ocupadas construidas antes de 1941, o en fechas posteriores, debido,
fundamentalmente, a los procesos de remodelacion que tienen lugar en distintos barrios del
municipio de Madrid (aunque es probable que puedan existir algunos errores de
clasificacién, comparando los censos de 1981 y 1991 tenemos que en Madrid han dejado

de tener la categoria de ocupadas mas de 76.000 viviendas construidas antes de 1970).

El segundo factor de rejuvenecimiento lo constituyen las nuevas viviendas que se
incorporan al parque residencial de viviendas ocupadas que no habian sido censadas como
tal en el afio 1981. En este caso nos encontramos con més de 43.922 viviendas construidas
entre 1971 y 1980, a las que se deben afiadir 232.000 construidas con posterioridad a 1980.

Cuadro 3.6:

ANTERIOR 1941 -35.307
DE 1941 A 1950 741

DE 1951 A 1960 -30.656
DE 1961 A 1970 -10.953
DE 1971 A 1980 43.922
POSTERIOR 1980 232.950
TOTAL 200.697

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991.



Grafico 3.3:

VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS CLASIFICADAS POR
TRAMOS DE ANOS DE CONSTRUCCION EN LA CAM (1981-1991)
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El resultado de estos dos procesos es que el parque residencial que es ocupado en
1991 es mucho mas moderno que el de 1981, lo cual se demuestra claramente comparando
las dos estructuras residenciales. Mientras que en 1981 las viviendas ocupadas construidas
antes de 1950 representaban el 19,2% del total, en el afio 1991 estas viviendas solo
suponen el 14,8%. Lo mismo sucede entre las construidas entre 1951 y 1970, que en 1981
representan el 48,78% y en 1991 el 40,3. Aiadiendo las construidas después de 1980, que
en el afio 1981 llegaban al 32,1 % y en 1991 el 44,8%, se obtienen unos resultados claros
gue permiten definir la tesis de que una de las diferencias mas notables entre el parque
residencial de 1981 y el de 1991 es precisamente la de su rejuvenecimiento.

Este fendbmeno tendra consecuencias muy importantes sobre la estructura
residencial actual, en el sentido de que la renovacién de las viviendas familiares ocupadas

provoca la mejora y elevacion de sus estandares residenciales.



La superficie media de las viviendas ocupadas se eleva, pasando desde 76,24 m?
en 1981 hasta 79,44 m? en 1991. Esta misma manifestacion se observa en el caso de las
viviendas principales, que pasan de tener una media de 74,97 m* en 1980, hasta 78.94 m’
en 1991. Si ademas se tiene en cuenta que el tamafio del hogar en este periodo se reduce
desde 3,50 personas por hogar hasta 3,27, es facil deducir que se ha experimentado una
mejora notable en la ratio de persona por metro cuadrado en nuestra Comunidad, al haber

pasado desde 21,42m? en 1980 hasta 24,14m? por persona del hogar en el afio 1991.

El aumento de la superficie media se ha producido en todas las grandes zonas
geograficas de la Comunidad de Madrid como se puede observar en el siguiente cuadro

comparativo de los tamafios medios del parque residencial de viviendas ocupadas.

Cuadro 3.7:
TOTAL COMUNIDAD 76.24 79.44
AREA METROPOLITANA 74.84 78.19
MUNICIPIO DE MADRID 73.25 75.73
CORONA 79.34 83.73
METROPOLITANA
. CORONA NORTE 81.70 88.07
. CORONA ESTE 80.39 82.40
. CORONA SUR 73.83 75.51
. CORONA OESTE 116.03 125.08
MUNICIPIOS NO 87.81 88.67
METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991,

El incremento de la superficie media ha permitido que aumentasen las viviendas con
mas 6 habitaciones, que representaban en 1981 el 16,9% del total de las viviendas

familiares ocupadas, hasta el 18,9% de 1991. Es curioso observar que también crecen las



viviendas con menos de cuatro habitaciones, lo que sin embargo no supone que aumenten
las viviendas con menor superficie, este hecho nos lleva a pensar que posiblemente se
estén construyendo viviendas mas grandes que en otros periodos, aunque con menos

habitaciones.

Grafico 3.4:

VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS CLASIFICADAS POR
TRAMOS DE SUPERFICIE UTIL EN METROS CUADRADOS.
ANOS 1981-1991
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Aumentan las tipologias unifamiliares y con dos viviendas, pasando de representar
el 14,0% en 1991 hasta el 15,5% en el afio 1991, aun a pesar de la pérdida porcentual del
peso de estas tipologias en el Municipio de Madrid, debido en buena parte a que muchas de
las vivienda afectadas por los programas de rehabilitacion eran viviendas unifamiliares. Sin
embargo en el resto de zonas de la Comunidad, y especialmente en algunas zonas de la
Corona Metropolitana, el cambio de modelo se observa con claridad.



Cuadro 3.8:

TOTAL COMUNIDAD 1217 13.47
AREA METROPOLITANA 7.08 '7.61
MUNICIPIO DE MADRID 6.28 5.33
CORONA METROPOLITANA 9.22 12.74
. CORONA NORTE 9.22 12.74
. CORONA ESTE 16.65 19.63
. CORONA SUR 4.19 523
. CORONA OESTE 45.07 54.20
MUNICIPIOS NO 54.59 56.55
METROPOLITANOS

Fuente: CAM, Censos de Poblacién y Viviendas, 1981 y 1991.

Gréfico 3.5:

VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS CLASIFICADAS
POR NUMERO DE VIVIENDAS EN EL EDIFICIO EN LA CAM (1981-1991)
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Por ultimo cabe destacar la mejora en las instalaciones, que ya en el afio 1981

presentaban un estado bastante aceptable. La seleccién de algunas de las instalaciones



mas representativas es ilustrativo de este fendmeno de elevacion y mejora de los

estandares minimos que presenta el parque residencial de la region madrilefia:

1.- El nimero de viviendas sin teléfono se ha reducido desde el 28,9% de 1981 hasta
el 10,9% en 1991.

2.- Las viviendas con gas por tuberia han pasado de representar solamente el 31,8%
en 1981 hasta e! 39,4% en el afio 1991.

3.- Las viviendas con refrigeracién son actualmente el 7,4%, mientras que en 1981

solo eran el 1,1%.

4.- Las viviendas con agua caliente representan en estos momentos el 85,1%, por el
83,3% en 1981.

5.- Y por ultimo, las viviendas sin agua corriente no llegan actualmente a superar el
0,19%, en tanto que en 1991 eran el 0,44%.

Grafico 3.6:

ESTRUCTURA RESIDENCIAL MADRILENA POR INSTALACIONES
QUE POSEEN (VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS). 1991
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La tesis de la mejora de los estandares residenciales en la pasada década queda
demostrada con claridad, lo que supone que actualmente tengamos que redefinir los



niveles minimos que deben poseer las viviendas para cubrir las necesidades que demanda
la sociedad. Esto se debera expresar metodolégicamente en el préximo Censo de nuestra

Comunidad que se haga en el afio 2001.



4.- CONCLUSIONES

Los resultados comparativos del Censo del afio 1981 y 1991 nos permiten definir un
conjunto de tesis que sintetizan y resumen, a modo de conclusiones, las principales
tendencias que podemos observar a lo largo de estos afios. Para facilitar su exposicion las

hemos dividido en un conjunto de apartados, interrelacionados entre si.

4.1.- Laestructuraresidencial de Madrid

La estructura residencial madrilefio en el afio 1991 nos muestra una gran
complejidad y variedad. Es el resultado de la concatenacion de distintos factores

econdmicos y sociales que se han ido desarrollando en la historia de nuestra Region.

Por todo ello es posible afirmar que en realidad esta estructura no es Unica ni
unitaria, sino que esta formada por los distintos esquemas que se han ido desarrollando en
nuestra region, especialmente a partir de los procesos de desarrollo econémico y
poblacional desde la década de los afios cincuenta.

Es posible por tanto distinguir los territorios donde cada uno de ellos es dominante,
o por el contrario aquellas zonas mixtas donde se produce la conexion entre varias
estructuras. A modo orientativo cabe distinguir el modelo histéricos de los cascos historico
de nuestras ciudades, el modelo residencial de los ensanches, el modelo periférico obrero,
el modelo mixto periférico, el modelo de las secundarias y el modelo metropolitano
tradicional, entre los mas destacables.

En la década de los ochenta se empiezan a desarrollar nuevos esquemas, que se
articulan sobre la base de un conjunto importante de procesos de transformacion de las
estructuras econémicas y sociales de nuestra Comunidad Autonoma. Las dos novedades
mas importantes que aparecen en este periodo son en primer lugar lo que podemos
denominar como estructura residencial del adosado, que se extiende territorialmemte por la



Comunidad de Madrid, permitiendo asi el desarrollo urbano de un amplio conjunto de
municipios de la Corona Metropolitana, y municipios exteriores a la misma. Una de las
caracteristicas de esta estructura, reflejo de los cambios sociales, especialmente los
acontecidos en la estructura de clases de nuestra sociedad, es su extension a algunos
sectores de la clase obrera y de la clase media, lo que permite realizar una verdadera
revolucién en la configuracion urbana tradicional de los municipios metropolitanos. En
realidad las tipologias residenciales son un reflejo de las nuevas concepciones y estilos de
vida que se extienden como una mancha de aceite por las distintas clases sociales que

configuran nuestra sociedad.

En segundo lugar, estamos asistiendo al desarrollo en algunos casos de
promociones desarrolladas por las Cooperativas de Vivienda, que dan lugar a lo que se
empieza a vislumbrar como estructura residencial cooperativa que produce tipologias
multiples de viviendas que van desde los bloques en altura hasta los adosados. Lo
caracteristico de estas promociones, ademas de una cierta homogeneidad social de sus
habitantes, son el tratamiento que se hace a los espacios comunes de las urbanizaciones,
en las que aparece con claridad una revalorizacion de la calidad ambiental y urbanistica, no

contradictoria con niveles de pago asequibles.

El desarrollo de estas promociones esta aportando una nueva forma de abordar las
situaciones criticas de vivienda que se producen en nuestra Comunidad, que si bien no son
comparables, ni cuantitativamente ni cualitativamente, con las situaciones que marcaron el
problema de la vivienda en nuestra Comunidad en los afios sesenta y setenta, si suponen
una nueva forma de abordarlos, tanto en lo que respecta a los barrios resultantes como a

los agentes inmobiliarios que participan en esos procesos.

En la actual estructura regional de nuestra Comunidad hay tres nuevos elementos

gue deben considerarse para completar el breve dibujo que ya hemos iniciado.

En primer lugar, como elemento basico de transformacion de las periferias del

municipio de Madrid, hay que recordar el impacto que ha tenido sobre estos barrios el



proceso de remodelacion de mas de 37.000 viviendas, que ha dado lugar a nuevos
Orcasitas, Palomeras, Cerro del Tio Pio, etc.

En segundo lugar, la extension de los modelos metropolitanos regionales a los
sectores sociales mas solventes, muy beneficiados por los procesos inmobiliarios
madrilefios definidos como "boom inmobiliario”, ha dado origen a la extension y reforma de
amplias zonas de la Corona Oeste y Norte, fundamentalmente, de nuestra Region
metropolitana. En este periodo, la década de los ochenta, se han trasladado las tensiones
inmobiliarias hacia estos espacios de la Comunidad.

En tercer lugar, los procesos de rehabilitacion y reforma de algunas zonas urbanas
centrales, de acuerdo con las tendencias de revalorizacion de los cascos historicos que se
producen en la pasada década, han permitido la recuperacion de algunas zonas de la
ciudad que habian sufrido un gran deterioro en épocas pasadas.

4.2.- Crecimiento demografico y crecimiento urbano

Una de las caracteristicas mas importantes del esquema de crecimiento inmobiliario
y residencial desarrollado en nuestra Comunidad a lo largo de la década pasada puede
definirse a través de su caracter metropolitano, lo que consideramos que puede ser
entendido como uno de los factores determinantes que estan contribuyendo a que nuestra
Comunidad pueda constituirse como una Regién Metropolitana.

La pérdida de peso del municipio de Madrid ha ido acompafiada de una mayor
extension del crecimiento residencial hacia nuevas zonas de la periferia del municipio. La
incorporacion de nuevos municipios de la Corona, y la ralentizacion del crecimiento en los
gue habian protagonizado el salto metropolitano anterior, se ha visto complementado con la
extension de este crecimiento hacia nuevos municipios periféricos de la Corona, siguiendo
fundamentalmente los grandes ejes de comunicaciones regionales y nacionales. En algunos
casos el aprovechamiento de urbanizaciones de viviendas secundarias hace que se
amplien rdpidamente estos limites, conformando paulatinamente lo que podemos empezar

a definir como mercado inmobiliario regional.
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MAPA 4.2:
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MAPA 4:5:
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4.3.- Las tendencias dominantes en el mercado regional.

La extension del crecimiento inmobiliario a la casi totalidad de los municipios que
conforman nuestra Comunidad se ha realizado como estrategia béasica para poder
desarrollar y extender los modelos residenciales unifamiliares y del adosado a un mayor
namero de clases sociales que configuran la estructura social madrilefia.

La tipologia residencial dominante en estos ultimos afios ha sido la de los adosados
y unifamiliares, que pasa a ser considerada como la vivienda mas deseada por parte de la
mayoria de los madrilefios. La utilizacion extensiva del suelo edificable, que por otro lado
alcanza unos precios muy elevados, obliga a que tengan que realizarse promociones en
lugares alejados de las zonas centrales, que son las mas caras, en las que se opta

normalmente por las tipologias en altura.

La mejora del transporte, a pesar de todos los inconvenientes y problemas, ha
contribuido de forma decisiva a que muchas familias madrilefias hayan tomado la opcion

residencial de irse a vivir fuera de la gran ciudad.

La extension de este esquema nos acerca a las estructuras urbanas regionales

mayoritarias en algunos de los paises europeos mas desarrollados de nuestro entorno.

4.4. Los nuevos estandares residenciales

Parece evidente que se ha producido una mejora generalizada en los estandares
residenciales de nuestra Comunidad, que se manifiesta tanto en los cambios de tipologias,

como en el aumento de la superficie y las nuevas instalaciones que poseen las viviendas.

La extension de los estandares, que normalmente siempre se habian considerado
como minimos, al conjunto de viviendas de la Comunidad nos obliga a un replanteamiento

de los mismos para que puedan ser utilizados como criterio de diferenciacion residencial.



Gréfico 4.1:

ESTRUCTURA RESIDENCIAL MADRILENA POR TRAMOS DE SUPERFICIE
UTIL EN METROS CUADRADOS (VIVIENDAS FAMILIARES OCUPADAS)
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También es importante destacar que la riqueza patrimonial de nuestra Comunidad
ha aumentado en varios sentidos que pasamos a enumerar:

1.- Por la elevacion de los precios inmobiliarios muy por encima al que ha
experimentado otras regiones.

2.- Por el aumento del numero de hogares que residen en nuestra
Comunidad.
3.- Por el incremento de los porcentajes de propietarios.

La combinacion de estos tres elementos hacen que podamos considerar a nuestra
Comunidad como una de las que poseen un mayor nivel de riqueza patrimonial en el
conjunto nacional.



45. Lacrisis de lavivienda en Madrid

Los procesos de transformacion y cambio en las estructuras residenciales se han
desarrollado en paralelo a una de las crisis de accesibilidad mas importantes que se han
conocido en nuestra Region en los dltimos afios. La crisis de la vivienda es una crisis de
accesibilidad que se manifiesta basicamente en la imposibilidad que tienen muchas familias
de acceder al mercado inmobiliario.

La razdén basica se encuentra en que los precios de las viviendas han crecido en
estos Ultimos afios a unos niveles muy superiores a los que lo han hecho las rentas
familiares, lo que ha provocado que el diferencial se haya disparado a unos términos que
hacen que el esfuerzo de accesibilidad necesario para comprar una vivienda resulte
completamente imposible para determinados sectores de la poblacion madrilefia. (BANCO
HIPOTECARIO, 1993)

Esta situacion se agrava por la falta de alternativas residenciales, especialmente en

lo que se refiere a las viviendas en alquiler y a las alternativas de vivienda de proteccion
oficial, tanto privada como especial.

La crisis ce la vivienda ha afectado de forma muy desigual en la sociedad madrilefia.
Los propietarios de viviendas en general han sido los mas beneficiados, pues vieron como
en pocos afios se multiplicd su patrimonio patrimonial, aunque desde luego quien tuvo
oportunidad de iniciar un proceso de filtrado residencial fue quien ademas se encontraba en
una situacion econdmico que le permitié recuperar las plusvalias inmobiliarias generadas
por sus viviendas.

Por el contrario, el problema de la vivienda se ha concentrado sobre los que no
tenian ningun patrimonio, teniendo necesidad de acceder a una vivienda. Este es el caso de
los jévenes madrilefios que han visto como dia a dia se deterioraban sus posibilidades de
emancipacion, posibilidades que pasaban necesariamente por la capacidad de disponer de

una vivienda propia.



La situacién de los jévenes se ha hecho especialmente draméatica por la crisis del
trabajo que acompafa su devenir vital.

En esta situacion, para que ademas no se sigan disparando las diferencias sociales
entre los propietarios y los sectores sociales que necesitan acceder a su primera vivienda,
es imprescindible que se incremente la intervencion publica sobre el mercado en aquellos
segmentos de la demanda que no puedan acceder a una vivienda libre, ni tampoco a las
viviendas tasadas. La capacidad de endeudamiento de estos sectores es tan pequefia,
como se ha demostrado en sucesivos estudios, que la intervencién publica debe centrarse
en los tipos de viviendas mas baratos que se puedan construir en el mercado inmobiliario
madrilefio, y en el apoyo personal a los demandantes mas necesitados, para asi mejorar su
capacidad de accesibilidad. (CORTES, 1992)

La flexibilizacién de las alternativas residenciales, especialmente en lo que se refiere
a los alquileres, es otro de los elementos esenciales que puede facilitar la solucion a la
crisis de la vivienda que padece nuestra Comunidad.
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