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RESUMEN

Segun el articulo 47 de la Constitucion: “todos los espafioles tienen derecho a una vivienda
digna y adecuada". El problema surge porgue en ninguna parte se responde a la pregunta
"¢ qué se entiende por vivienda digna?" Si nos atuvieramos al Cédigo Técnico de la
Edificacion podriamos decir: vivienda digna es aquella que cumple con las prescripciones
del CTE. No obstante, el acervo cultural tiene aparte otras ideas sobre lo que considera
como tal: vivienda en propiedad, un lugar donde echar raices, esto es, un hogar para toda la
vida, de construccion sélida y permanente con algunas preferencias materiales (ladrillo,
hormigon,...), etc. Asimismo, ya fuera del &mbito de la vivienda en si quedarian otras
cuestiones ya relativas al urbanismo como localizacién, cercania a las redes de transportes,
a los lugares de trabajo, a los equipamientos, a los centros de interés en las grandes
ciudades,...

Ahora bien, contempladas desde una perspectiva sostenible estas estructuras mentales
consolidadas, estos comportamientos culturales pueden resultar contraproducentes respecto
a determinadas consideraciones que deberian ser deseables, como ir en pos de un
urbanismo sostenible o promover una mayor movilidad entre la poblacion de cara a buscar
trabajo. En este contexto, el objetivo del presente articulo, mas que plantear una solucion,
cuestion que deberia surgir de un consenso entre los distintos agentes sociales, lo que
busca es alentar el debate al respecto, hacia una reflexion sobre una vivienda social
diferente a los modelos actuales. Y en cuanto a este debate se ofrece una posible respuesta
consistente en la distincion entre la vivienda como propiedad, como producto susceptible de
ser comprado y vendido, y la vivienda minima social digna como una necesidad que
responde a lo exigido por la Constitucion cuyo provecho no seria compatible con la
propiedad de la residencia, ni del suelo. Ademas, un modelo de vivienda cuya formulacion
podria basarse en un tipo de construccién efimera, desmontable, reciclable, bioclimética,
transportable, en un terreno especialmente reservado para ello, cuyo espiritu responderia al
criterio de que cada persona, mas que poseer una vivienda en propiedad, pueda contar en
todo momento y en todo lugar con una residencia que satisfaga sus requerimientos de
habitabilidad, localizacién y movilidad atendiendo a las diferencias situaciones personales
por las que vaya transcurriendo.
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1.- Introduccién

Segun el articulo 47 de la Constitucion: "todos los espafioles tienen derecho a una
vivienda digna y adecuada". El problema surge porque en ninguna parte se
responde a la pregunta "¢ qué se entiende por vivienda digna?" Si nos atuviéramos al
Cddigo Técnico de la Edificacion podriamos decir: "vivienda digna es aquella que
cumple con las prescripciones del CTE". No obstante, el acervo cultural tiene aparte
otras ideas sobre lo que considera como tal: vivienda en propiedad [1], un lugar
donde echar raices, esto es, un hogar para toda la vida, de construccion solida y
permanente con algunas preferencias materiales (ladrillo, hormigdn,...), etc.
Asimismo, ya fuera del ambito de la vivienda en si, quedarian otras cuestiones
relativas al urbanismo como localizacién, cercania a las redes de transporte, a los
lugares de trabajo, a los equipamientos, a los centros de interés en las grandes
ciudades,...

La cuestion es que, contempladas desde una perspectiva sostenible, estas
estructuras mentales consolidadas, estos comportamientos -culturales, pueden
resultar contraproducentes respecto a determinadas consideraciones que deberian
ser deseables. Como ir en pos de un urbanismo sostenible, de un equilibrio territorial
adecuado que minimice la necesidad de infraestructuras, de desplazamientos y el
correspondiente gasto. O a la hora de promover un menor consumo de recursos
materiales durante las fases de edificacion y mantenimiento. E incluso asuntos de
sostenibilidad social como la accesibilidad a la vivienda o la promocién de una mayor
movilidad entre la poblacion de cara a buscar trabajo.

En este contexto, el objetivo del presente articulo, mas que plantear una solucién,
cuestion que deberia surgir de un consenso entre los distintos agentes sociales, lo
gue busca es alentar el debate al respecto, hacia una reflexion sobre una vivienda
social diferente a los modelos actuales [2]. Para ello, en primer lugar, se plantea una
serie de anotaciones sobre la situacion actual, sobre la problematica que se observa
en el presente de cara a promover un punto de partida para el debate. Y en segundo
lugar, de acuerdo con este foro de discusién originado, se ofrece una posible
respuesta como modelo de vivienda social.

2.- El concepto actual de vivienda digna como probl  ema

2.1.- Datos cuantitativos

En la actualidad el parqué residencial nacional ronda los casi veintiséis millones de
unidades (datos de 2010 recogidos del Ministerio de Fomento), un ndamero
ciertamente considerable si se tiene en cuenta una poblacion en torno a los cuarenta
y siete millones de habitantes. Al menos una vivienda por cada dos personas.

Ahora bien, de este numero se computa que mas de tres millones permanecen
vacias sin que sus propietarios las ocupen o las alquilen. Este dato ha sido origen de
multiples polémicas y hasta de propuestas politicas controvertidas. A este respecto,
como ejemplo de medida que se ha llevado a cabo en paises de nuestro entorno,
sefalar que en Holanda a la vivienda vacia cuyos duefios no alquilan se la grava con
un porcentaje considerablemente mayor de impuestos.

No obstante, por otro lado hay que tener en cuenta que también es cierto que un
gran namero de estas residencias sin uso pertenecen a promociones inconclusas
debido a la crisis econdmica, estan en riesgo de ruina, o se emplazan en lugares
poco demandados, como diversos pueblos en torno a Madrid con previsiones fallidas
de convertirse en ciudades dormitorio.

Aparte hay que considerar el sector turistico y de ocio, con un numero de inmuebles
principalmente situados en la costa equiparable al que se ha sefialado de unidades
vacias, y que s6lo son ocupados durante un breve periodo al afio [3].
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2.2.- Impacto de la construccion

Los materiales preferentemente utilizados en Espafia para la vivienda son el
hormigdn y el ladrillo. En la actualidad se estan contemplando algunas alternativas
como los paneles de cartdn yeso para las particiones interiores. Sin embargo, la
perspectiva cultural ain no es muy halagiefia sobre estas innovaciones. Se
considera a estos paneles como "endebles”, los edificios han de ser resistentes,
permanentes, monoliticos, duraderos.

La utilizacion tradicional del hormigon y del ladrillo ha conllevado importantes
problemas con respecto al reciclaje. Huelga sefalar en este sentido la inmensas
superficies de escombreras en los alrededores de nuestras metropolis. EI hormigén
es un material con una componente pétrea que dificiimente puede ser reutilizado.
Con respecto a los elementos ceramicos, algunas piezas como las tejas son muy
demandadas a la hora de emplazarlas en otras construcciones. Aunque si se
rompen por lo comdn se considera que no se pueden aprovechar. Una tendencia
gue se esta desarrollando es el reciclaje de estos materiales en forma de aridos para
las carreteras y hormigones. No obstante, no toda la masa de los nuevos
hormigones se conforma con estos residuos, aparte de que por el otro lado estamos
hablando de estructuras, los viales, que consumen y ocupan terreno, que arrebatan
suelo al medio natural [4].

Precisamente, si hablamos de suelo natural, ésta es una cuestion de gran
relevancia. El suelo se trata de un recurso natural que una vez destruido es
virtualmente irrecuperable puesto que tarda millones de afos en formarse. La falta
de prevision de la que se ha comentado, con promociones inmobiliarias en
emplazamientos que muy pocos demandan, ha supuesto una considerable pérdida
de dmbitos naturales. Ademas, respecto a este asunto no hace falta mencionar el
notable impacto sobre las areas medioambientales en torno a las costas debido a la
ereccion de apartamentos.

2.3.- Impacto de la disposicion en el territorio

Una consideracion afiadida a la concepcion de vivienda digna se remite a la
situacién del inmueble. La preferencia es a situarse cerca de los servicios y, por lo
general, a las zonas de actividad de las grandes ciudades.

Debido a esto la poblacion se hace cada vez mas urbana produciéndose un
desequilibrio en la distribucion de habitantes en el territorio. Existen amplias areas
despobladas y deprimidas frente a otras con densidades considerables. Como dato,
el computo de los residentes en las cuatro mayores areas metropolitanas
peninsulares (Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla) supone una cifra superior a la
tercera parte de la poblacion total del pais. De manera resumida, segun datos del
Instituto Nacional de Estadistica (2013), el 73% de la poblacién vive en las ciudades,
el 19% en areas semiurbanas, y menos del 10% en areas rurales cuando en
superficie en cambio el sector es mayoritario.

Esta perspectiva implica una serie de problemas cuya importancia se incrementa
con respecto a una situacion donde la poblacion esté mas homogéneamente
repartida.

En primer lugar, cabe referirse a la sobrecarga ecoldgica. EI consumo de recursos y
la emision de residuos, tanto desde el punto de vista del saneamiento como de
basuras, son contundentemente mayores a la capacidad de absorcion del medio
circundante.

Por otro lado, se halla el tema de las infraestructuras. Cuanto mayor es la densidad
de poblacion o el tamafio de una ciudad, mayor debe ser el tamafio y rango de las
infraestructuras, ya sea de abastecimiento de energia o de agua, como de
saneamiento o de recogida de residuos. Esto comporta por una parte un mayor
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consumo de elementos derivados de la propia construccion y mantenimiento de la
instalacion, asi como por otra igualmente un mayor gasto de los recursos que se
distribuyen. Por ejemplo, las redes de abastecimiento de agua sanitaria en las
ciudades se dimensionan para un consumo medio de quinientos litros por persona al
dia, mientras que en las areas rurales y semiurbanas se considera un nimero entre
los doscientos y trescientos litros. Esto no se debe tanto a que un habitante de una
ciudad consuma mas agua que uno de las zonas rurales, sino a que cuanto mas
grande sea la red de abastecimiento, mayor es la probabilidad de fugas de agua. Y
algo similar se puede argumentar con respecto a la energia, puesto que alin no hay
medios viables de almacenarla.

Finalmente, otro efecto es el econédmico y social. Las zonas rurales se vacian
mientras que las masas se aglutinan en torno a las urbes. Respecto a esta situacion
se debe tener en cuenta los principios acerca de que "la actividad atrae poblacién, y
la poblacion atrae actividad". Las areas rurales se vacian de sus habitantes
perdiendo toda capacidad de generar actividad. Por contra, la actividad se concentra
en las ciudades por lo que, como la pescadilla que se muerde la cola, siguen
atrayendo mas poblacion y generando mas actividad.

Esto ultimo puede ser entendido como un factor de progreso. Las relevancia de las
urbes se mide por el nivel de actividad que son capaces de generar. No obstante,
por otro lado implica circunstancias negativas en cuanto que, si la poblacion es cada
vez mayor, igualmente lo sera la competencia por los puestos de trabajo
produciéndose una segregacion, una estratificacion, desde las clases de mayor éxito
hasta aquellas en riesgo de exclusidn social. Como consecuencia se origina lo que
en los ultimos tiempos se ha dado a denominar el "cuarto mundo”, conformado por
masas hacinadas en las periferias urbanas, dependientes de las ayudas sociales, y
con tendencia a la economia sumergida.

2.4.- La propiedad como factor clave

Quizas el punto que principalmente diferencia la manera como la sociedad espafiola
encara el tema de la vivienda digna con respecto a otros paises del entorno
inmediato es el de la propiedad.

La politica en cuanto a vivienda social se plasma en la ereccion de Viviendas de
Proteccion Oficial, o VPO, bajo iniciativa del ente publico y con ayudas para reducir
el precio con el fin de que puedan ser adquiridas por familias de rentas bajas. La
politica respecto a las VPO también incluye la posibilidad de que estos inmuebles
puedan ser alquilados. Pero esta opcidn es minoritaria. Por lo general, las
preferencias de la poblacion en Espafia pasan por tener una vivienda en propiedad.
Esto choca, por ejemplo, con el modelo britanico. En el Reino Unido del mismo
modo el gobierno encara amplias promociones de construccion de viviendas
sociales. La diferencia radica en que éstas son prioritariamente ofrecidas en alquiler
a cambio de una renta minima y asequible para la mayoria de los bolsillos. Aparte,
se trata de un sistema muy flexible, puesto que garantiza la movilidad entre ciudades
y barrios de los usuarios, es decir, que alguien pueda trasladarse de una zona a otra
con la garantia de tener una vivienda. Asi como también admite la posibilidad de que
los alquileres se hereden de una generacién a otra.

Esto demuestra que la tendencia en Espafa a preferir la residencia en propiedad es
una cuestion cultural y no de necesidad. En otras palabras, perfectamente la
tendencia pudiera encaminarse al alquiler. En cambio, la vivienda como algo que se
posee parece ser un hecho inscrito en el inconsciente colectivo, consustancial con
nuestra idiosincrasia.

Una razon para explicar este hecho pudiera ser encontrada, por pura logica, en la
inexistencia de una cultura en pos del alquiler. Y esta inexistencia se deberia, entre
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otros motivos, a la falta de una legislacion en cuanto a alquileres que satisfaga a
unos y a otros. Esto es, una ley que conceda por un lado garantias legales a los
propietarios en el caso que los alquilados dejen de pagar, y por el otro en cuanto a
los arrendatarios que estipule ayudas econdémicas, 0 como minimo que imponga
unos limites maximos al coste. Un razonamiento bastante habitual que hace que
muchas personas prefieran comprar una vivienda a alquilarla se basa en que los
precios de los alquileres son equiparables a lo que se tendria que pagar si se
contratase una hipoteca. De este modo, si ambas sumas son similares, es facil
pensar que si se paga un alquiler ese dinero se puede considerar perdido, mientras
que si se abona una hipoteca al final del proceso se obtendra la titularidad del
inmueble.

Otra posible explicacion al por qué se prefiere la vivienda en propiedad se hallaria en
los cambios histéricos acontecidos en el Ultimo medio siglo. Antes de la década de
los sesenta esta cultura aparentemente no existia, por lo menos en las ciudades con
figuras como los corrales de vecinos y las pensiones. Es a partir de los sesenta
cuando se puede contemplar la emergencia de este hecho. Las promociones de
VPO se hallan en su punto algido, con el desarrollismo y la necesidad de dotar de
vivienda a las masas de emigrantes del campo a la ciudad. El precio es
relativamente bajo, la bonanza econémica permite a toda una generacion de nuevos
urbanitas a convertirse en propietarios. Este acontecimiento, por decirlo de algun
modo, generd un estatus, un cierto orgullo de poseer un inmueble, una condicion
que se persiguid y perpetud a lo largo de las siguientes décadas. Cada joven que
salia de casa, cada nueva familia y pareja que surgia, sentia la necesidad de ser
propietario.

No obstante, las condiciones han cambiado. El precio de las viviendas ha subido
considerablemente, a la par que el poder adquisitivo se ha visto reducido [5]. Aun asi
las familias siguen pidiendo préstamos y contratando hipotecas a veinte, treinta,
cuarenta 0 mas afos. Incluso cuando se trata de VPO. Hemos de tener en cuenta
gue respecto a las VPO el nivel de renta de quien las solicita es menor, por lo que a
la hora de sufragar la hipoteca, aunque el precio sea mas bajo, el coste proporcional
y los sacrificios son similares.

En cualquier caso, para poseer una vivienda se requiere de una seguridad
econdémica. Teniendo en cuenta que nos movemos en una economia de mercado
con periodos de crisis y bonanzas, esta condicidon es dificil de alcanzar. Por ejempilo,
podemos contemplar la situacién actual de crisis, con mas de un 25% de desempleo,
siendo especialmente significativo entre los jovenes superando el 50% en regiones
como Andalucia. Las consecuencias se observan cada dia: el drama de los
desahucios, agitacion politica y social, jévenes con pocas posibilidades de
independizarse todavia viviendo en casa de sus padres, y por lo general un inmenso
porcentaje de la poblacion sin acceso a una vivienda digna,...

Aparte, otras consecuencias son que, debido a que para pagar la vivienda se
requiere de una seguridad econdmica, muchas familias con un sueldo regular no
estan dispuestas a riesgos financieros del tipo montar o invertir en nuevos negocios,
lo cual supondria un importante factor de crecimiento y de generacion de empleo. O
que la falta de una politica de alquileres bajos desalienta a muchos jovenes a salir
de casa para buscar trabajo. E incluso seria una circunstancia que, entre otros
factores, llegaria a afectar a la natalidad. La mentalidad actual entre una gran parte
de la poblacién en Espafa parece afirmar que si no hay seguridad econdémica no
hay vivienda, y si no hay vivienda no se puede pensar en tener hijos. Una de las
consecuencias esta empezando a dejarse notar. Se prevé que hacia 2017 o 2018 el
crecimiento empiece a ser negativo sumergiendo a la nacién en un grave problema
de relevo generacional.
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3.- Elementos de una propuesta

3.1.- Titularidad ajena al usuario

Como se ha dicho, el propoésito de este articulo es alentar el debate sobre el modelo
existente de vivienda social, y como punto de partida de este foro de discusiéon se
ofrece a continuacién una posible propuesta.

En primer lugar, del mismo modo que se ha considerado la propiedad como factor
fundamental, se concibe que toda posible propuesta deba partir de una
especificacidbn con respecto a lo que se plantea como régimen de propiedad
deseable. Con este propdsito, en este articulo se diferencia, por una parte, la nocion
de vivienda como propiedad, como un elemento susceptible de ser adquirido y
vendido, y que esta sujeto a impuestos como el de la "Contribucion”, que se puede
comprender como el pago que se ha de realizar al Estado para ostentar el derecho a
ser propietario. Desde este articulo no se plantea que este tipo de vivienda haya de
desaparecer. No obstante, lo que si se propone es que, en cuanto se habla en
términos de vivienda social, de promociones alentadas por el ente publico, no se
deberia mezclar el concepto de titularidad con el usufructo de una residencia de este
tipo. Es decir, se plantear fomentar la incompatibilidad entre concepto de propiedad
y vivienda social.

Con este principio, como inicio se concibe un modelo de vivienda minima social
digna en la cual el usuario no ostenta la propiedad del inmueble o del suelo.

Este tipo de viviendas se emplazaria en terrenos especialmente reservados para
ello, ya sea en el centro de las ciudades, en la periferia o en areas rurales. La
titularidad y la gestion de dicho terreno podria ser publica, o también privada. Pero
siempre de tal manera que los usuarios, a la hora de hacer provecho de su
residencia, lo hagan a cambio de una renta minima y asequible. O incluso,
dependiendo de las circunstancias, simbdlica.

En cualquier caso, el espiritu bajo el que se realiza esta iniciativa es que, si bien los
ocupantes no albergan la titularidad del inmueble, se garantiza a todo ciudadano y
ciudadana, de acuerdo con lo exigido en la Constitucién, la dotacién en todo
momento y lugar de una vivienda digna que satisfaga sus requerimientos de
habitabilidad, localizaciéon y movilidad. Esto es, mas que la titularidad en si lo que se
promueve es el derecho a la vivienda en cualesquiera circunstancias.

3.2.- Construccion efimera

El segundo punto que habria de satisfacer una propuesta seria acerca de la
configuracion material.

En lo que respecta a este asunto, se plantea una deriva hacia alternativas al ladrillo
y al hormigén. Preferentemente hacia materiales que puedan ser reutilizables y/o
reciclables, pero reciclables de tal modo que en el futuro la masa completa del
elemento se pueda emplear con la misma funcion que venia realizando. O también
hacia componentes biodegradables procedentes de materias primas faciimente
renovables.

Paralelo a estos requerimientos, también se concibe como positivo la posibilidad de
gue las construcciones no sean obligatoriamente permanentes, sino de caracter
efimero, susceptibles de ser desmontadas y transportadas a otros lugares. De este
modo, si la demanda de vivienda en un determinado emplazamiento no es la
esperada, las construcciones pueden ser retiradas sin mayores efectos. Igualmente,
la condicion de desmontable permite adaptarse y readaptarse a las necesidades de
los usuarios (nuevos miembros en el entorno familiar, desplazamientos), asi como la
edificacion tendria la capacidad de actualizarse periddicamente en funcién de las
altimas innovaciones sin necesidad de remodelaciones profundas ni de generacion
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de residuos.

En definitiva, se plantea un tipo de construccion desmontable a base de
compartimentos que se enlazan entre si, 0 de paneles y piezas ensamblables. Los
usuarios serian dotados de estos elementos, o podrian poseerlos en propiedad, de
tal manera que si se hubieran de desplazar de un sitio a otro podrian desmontar la
casa y volver a ensamblarla en el nuevo emplazamiento.

Una desventaja de este tipo de concepcion arquitectdnica es que en la actualidad la
poblacion tiene asimilado culturalmente una preferencia por construcciones
permanentes, inamovibles. Incluso existe una cierta connotacion peyorativa hacia las
viviendas de caracter desmontable configuradas a base de compartimentos. Se las
considera como una solucion de circunstancias, como elementos de caracter
transitorio, son concebidas como de poca calidad, e incluso de baja "estofa”, propias
de ambientes marginales.

Frente a lo anterior, experiencias como las competiciones del Solar Decathlon,
donde las universidades espafolas han obtenido buenos resultados, demuestran
que estas construcciones de caracter efimero y desmontable son perfectamente
compatibles con una buena calidad y habitabilidad. AGn mas, estos disefios
garantizan una adecuacion a los principios de sostenibilidad, como ahorro energético
y de agua, que muchas de las construcciones actuales no poseen. Es cierto que los
presupuestos de este tipo de proyectos son muy elevados, mas alla de las
posibilidades de muchos bolsillos. Pero si se constituyera una industria nacional al
respecto y estos elementos fueran estandarizados y conformados en serie, los
costes se reducirian notablemente a la vez que se incrementaria la calidad.

Otro requisito que se le pediria a este modelo de vivienda es que, aparte de ser
desmontable, reciclable, reutilizable y coherente con un paradigma sostenible, sea
capaz de responder a las exigencias sobre densidad. Esto es, que se adapte a los
requerimientos urbanisticos de alta y baja densidad.

En cuanto a zonas de baja densidad, como en las periferias de los pueblos, la
solucién es sencilla puesto que las unidades se dispondrian preferentemente en
superficie sin cimentacién, directamente sobre una capa de balasto, de tal manera
gue afecte lo minimo posible al terreno. Aunque lo que si se ha de implantar es una
infraestructura de saneamiento y abastecimiento de luz y agua a la que las
diferentes unidades se puedan enganchar. No obstante, si los elementos de esta
infraestructura igualmente fueran de caracter desmontable y reutilizable, como
tuberias de saneamiento de materiales plasticos y/o ceramicos que se enganchen y
desenganchen, se podria garantizar la minima alteracion del sustrato.

En contraposicion, si hablamos de las zonas de alta densidad, ya no hablariamos de
disposicion en superficie sino en altura. Ahora si haria falta cimentacion. Se puede
suponer que el terreno ya ha sido transformado, que con el fin de reducir el territorio
que es dafado se plantea una edificacion de mayor densidad. Como en el anterior
caso, hace falta disponer una infraestructura, y aparte ademas una estructura mas o
menos permanente que sostenga a los inmuebles. El planteamiento seria similar a
algunos proyectos de Alejandro Aravena en Chile, como las "viviendas de Quinto
Monroy en lquique"”. En este proyecto, debido a la falta de presupuesto, lo que el
arquitecto disefia es tan solo una parte, conformada por las zonas humedas, los
nacleos de escaleras, etc. Y respecto al resto deja un hueco para que el residente lo
vaya ocupando a su conveniencia.

La estrategia aqui seria similar. Se levanta una estructura desnuda sobre el terreno
de pilares y vigas, en torno a un nucleo central de huecos de instalaciones, cajas de
escaleras y ascensores. Dicha estructura se encontraria especialmente disefiada
para que las unidades residenciales se puedan acoplar y desacoplar en torno al
ndcleo central. Esto es, se dejan como cajones vacios que los usuarios van
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colonizando a base de compartimentos y paneles homologados y estandarizados. Lo
que el ocupante alquila es el volumen, y a base de elementos acoplables
conformaria el habitat en funcion a sus necesidades.

Con respecto a la estructura, igualmente seria positivo que, en un momento dado, se
pudiera desmontar. Se deberia priorizar las estructuras de elementos metalicos
atornillados frente al hormigdn, de tal que manera que se puedan retirar tras la vida
atil del edificio, e incluso incrementar o reducir la altura del bloque en funcién de los
requerimientos de densidad.

3.3.- Potenciar la movilidad y la desconcentracion

El tercer elemento de una propuesta tendria que ver con el emplazamiento.

Resulta intuitivo relacionar la demanda con la localizacién. Resulta l6gico concebir
gue las solicitudes respecto a un determinado emplazamiento se hallan en relacion
directa con la cercania a los lugares de trabajo, equipamientos, centros urbanos y
zonas de actividad. De acuerdo con este criterio se pueden distinguir dos tipos de
zonas: areas atractivas y areas de transicion.

Las areas "atractivas" son aquellas en las que se puede prever que la demanda
siempre va a ser muy alta, y siempre va a haber lista de espera. En este sentido, la
configuracion seria en altura, y a la hora de asignar los volumenes, sin subir el
precio de los alquileres, habria que buscar criterios como el poseer un trabajo en la
zona, numero de hijos, cercania a los centros de educacion, agrupacion familiar o
determinadas necesidades sanitarias (dialisis, asistencia médica,...). En cuanto a la
duracion de los alquileres, debido a la demanda, habria de ser limitada: cinco, ocho,
diez afos... con el fin de que el mayor nimero de personas pueda disfrutar de la
situacion.

En segundo lugar, las areas de transicion son por consiguiente aquellas con una
menor demanda, y donde no hay lista de espera. La densidad puede, dependiendo
del entorno, ir desde un bajo numero de viviendas por hectarea a otro muy alto. La
duracion de la permanencia en la zona puede ser mayor que en las areas atractivas,
incluso con la posibilidad de heredar alquileres. Respecto a su funcion, estas zonas
pueden ser consideradas como colchones, o areas de relleno, debido a que un
importante porcentaje de sus habitantes estan en el emplazamiento en espera de
ser asignados a un area atractiva.

Ahora bien, por ello mismo las areas de transicion cuenta con un potencial
estratégico enorme. Como se ha dicho la poblacién genera actividad. En este
sentido, agrupaciones transitorias de poblacion en determinados puntos pueden
ayudar a aliviar o a revitalizar la situacion de espacios deprimidos. Aun mas, con
este sistema podria llevarse a cabo operaciones como la desconcentracion
estratégica. Esto es, desviar habitantes desde los principales nucleos urbanos hacia
ciudades de tamafio medio, pequefio, o incluso ambitos rurales, con el fin de
constituir una masa critica que permita el despegue econémico de comarcas y
regiones.

4.- Conclusion

A lo largo del articulo se ha podido contemplar como muchas de las practicas que se
llevan a cabo en Espafia con respecto a la vivienda, conllevan problemas desde el
punto de vista del medioambiente, de la economia, y de la sociedad, llegando al
punto de que incluso alcanzan a dificultar el acceso por parte de un sector de la
poblacién a una vivienda digna. En este contexto, resulta de vital importancia sefalar
la absoluta necesidad de plantear una nueva linea de pensamiento en cuanto a
mejorar y a modificar el asunto de la vivienda social.

Mas auln resulta urgente si cabe la necesidad de reflexionar sobre el tema si
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tenemos en cuenta que, en gran medida, los problemas devienen de concepciones
culturales inscritas en el inconsciente colectivo que a menudo actian en detrimento
nuestro. Es decir, el paso previo a reciclar y reutilizar materiales se halla en reciclar
mentalidades, propugnar una ecologia de la mente, concebir que las circunstancias
han cambiado respecto a lo que sucedié en el pasado, que no porque una situacion
funcionara hace diez, veinte o treinta afos, o en la década de los sesenta, pueda
seguir haciéndolo ahora. Cada generacion ha de enfrentarse a sus propios
problemas. En el presente esto implica el perseguir el paradigma de la
sostenibilidad, el aprender a cerrar ciclos materiales, a reducir el consumo de
recursos. Pero también, y resulta de urgente necesidad, el concebir un modelo de
vivienda digna que realmente sirva y funcione acorde a nuestras necesidades.
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