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1.- LA PRODUCCION DE VIVIENDAS EN ANDALUCIA EN LA DECADA DE LOSNOVENTA

La inversion en vivienda es un componente de la demanda global que presenta importantes fluctuacion
ciclicas. Su participacion en el PIB no es demasiado importante en términos cuantitativos ya que, pc
ejemplo, en el afio 1991 oscilaba en la mayoria de los paises occidentales entre el 5,5y el 2.7 por cien
Pero a pesar de constituir una pequefia porcion del PIB, su papel econémico es mucho mas relevante.
cuestion reside fundamentalmente en su importancia social siendo desde un punto de vist
microecondémico un mecanismo de satisfaccion de una necesidad basica que impone obligaciones de pez
gue abarcan largos periodos de vida. Ademas, el sector de la construccién, del que forma parte, se
considerado desde el punto de vista macroeconémico como un sector "locomotora” de la economia por
lado de la demanda, por la cantidad de mano de obra que ocupa y por las ventas de muchas industria
este sector; de esta forma, su volumen de produccién incide de forma directa en la produccion de otre
sectores, actuando con un efecto multiplicador en el sistema econémico. Todos estos factores sefialan
su andlisis es ciertamente importante en cualquier economia. En el caso que nos ocupa, comenzarer
con el andlisis de la producciéon de vivienda en Andalucia utilizando como término de comparacion e
total nacional, para continuar con su incidencia en los precios de la vivienda y en la accesibilidad, ac
como las politicas de vivienda articuladas en este periodo.

El cuadro 1 pone de manifiesto el censo de viviendas en Espafia y en la comunidad Andaluz
correspondiente a 1991. Los datos ponen de manifiesto que el parque de viviendas crecié un 156,7% en
los afios 1950 y 1991, mejorando en este periodo las condiciones de habitabilidad y accesibilidad a I:
mismas. El cuadro sefiala la importancia cuantitativa de las viviendas en propiedad en relacion a las ¢
alquiler, mientras que para el total nacional el 83% corresponden a viviendas en propiedad frente al 16
de alquiler, para el caso de Andalucia los datos sefialan un 81% de viviendas en propiedad y un 13,2%
alquiler.

CUADRO 1: PARQUE DE VIVIENDA 1991

VIVIENDAS ESPANA ANDALUCIA
PRINCIPALES: 11.736.376 1.963.135

- PROPIEDAD 9.194.491 1.541.252

- ALQUILER 1.780.695 252.061

- OTROS 761.190 169.822
NO PRINCIPALES: 5.469.987 795.183

- SECUNDARIAS 2.469.987 428.468
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- DESOCUPADAS 2.475.639 345.367
- OTROS 70.733 21.348
TOTAL: 17.220.399 2.758.318

Fuente: INE"Censo de Viviendas 1991". IEA"Censo de Viviendas de Andalucia 1991"

El cuadro 2 nos muestra la evolucion del parque de viviendas en la comunidad de Andalucia en ¢
intervalo 1990-1995. Entendiendo por evolucion del mismo las viviendas iniciadas y terminadas en e
intervalo. Los datos muestran dos periodos en la evolucion, el primero entre los afios 1990-1993 cc
crecimientos negativos o reducidos, y un segundo periodo a partir de 1994 en el que aumentan de forr
considerable el nimero de viviendas iniciadas, creciendo el numero de viviendas iniciadas en el interval
1990-1995 un 26,9%.

Cuadro 2:Evolucion de viviendas iniciadas y terminadas en Andalucia

Afo Viviendas | Crecim. Viviendas | Crecim.
iniciadas terminadas

1990 46.557 56.655

1991 39.198 -15,8 56.742 0,1
1992 40.916 4,3 48.783 -14,2
1993 39.556 -3,3 42.590 -12,6
1994 51.088 29,1 52.327 22,8
1995 57.533 12,6 43.757 -16,3
Acumul 26,9 -20,3

Fuente: "Anuario Estadistico" Ministerio de Fomento, elaboracion propia
2.- LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA: FACTORES DETERMINANTES.

El sector de la vivienda se encuentra a finales de los ochenta con unos de sus problemas fundamentales
elevado precio de las mismas. El mercado de la vivienda presenta un comportamiento en el que aparec
algunos elementos diferenciadores del ciclo econémico. En primer lugar, los ciclos inmobiliarios son
bastante mas pronunciados que los correspondientes al conjunto de la actividad productiva. En segun
lugar, estos mercados incluyen numerosos submercados regionales y locales en los que las situacior
pueden diferir de forma significativa. En estos submercados la respuesta de la oferta ante los cambios
la demanda puede variar de forma sustancial. La rapidez de respuesta depende de las disponibilidades
suelo y de la posibilidad de adaptacion de este ultimo a las condiciones que requiere su empleo cc
caracter urbano.

Entre otros factores a tener en cuenta a la hora de analizar el precio de las viviendas es lo reducido de
oferta que a corto y a medio plazo puede producirse respecto del stock total de viviendas existente. |
precio de la vivienda, en una tedrica situacion de equilibrio seria el resultante de la interaccién demand:
oferta. Por el lado de la demanda, los factores dominantes son los siguientes: la renta disponible real
las familias, los precios relativos de la vivienda, los tipos de interés de la financiacién a largo plazo, e
tratamiento fiscal del acceso a la vivienda y las expectativas de subidas de precios. Conviene diferenci
dos tipos de compradores de vivienda: el mas tradicional es el relativo al comprador usuario, mientras gt
en determinados momentos el comprador-inversor también desempefia un papel significativo. En cuanto
la oferta de vivienda, el segmento procedente de la nueva construccion tiene un evidente desfase
respuesta a las condiciones de la demanda. Esto ultimo, y el fuerte peso del stock existente, explican
caracter evidentemente rigido a corto plazo de la oferta de viviendas.
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En el cuadro 3 se han recogido los vaores anuaesy trimestrales del precio del metro cuadrado construido

en Andalucia y en Espafia para los afios 1990-1996. Como puede apreciarse, para el caso de Andaluci
tendencia alcista que aparece en 1990 heredada de las buenas perspectivas econdémicas existentes o
1985, las mejoras en la financiacion de los créditos hipotecarios, la ampliacién de los beneficios fiscale:
la liberalizacién de los alquileres y la fuerte inversién extranjera en bienes inmuebles, se detiene en ¢
primer trimestre de 1992, como consecuencia de una reduccion en la demanda, para seguir aumentar
en el segundo trimestre de 1993 pero con ciertas oscilaciones. Sera en el cuarto trimestre de 1995 cuar
comiencen de nuevo a bajar. Como se observa los precios de la vivienda en Andalucia sufren periodos
oscilaciones, siendo importante sefalar el periodo del cuarto trimestre de 1992 y primero de 1993 y «
primer trimestre de 1994, al tratarse de intervalos en los cuales los precios toman valores especialmer
reducidos en relacion a la tendencia entre los afios 1990-1996.

En relacién a la media nacional, ésta Ultima mantiene la misma tendencia, sin embargo las fluctuacione
de alzas y bajas en los precios no son tan discontinuas como las que se originan en Andalucia. |
obstante, la tendencia bajista que registra Andalucia en el cuarto trimestre de 1995 y que se extiende ha
el tercer trimestre de 1996, no aparece en la media nacional hasta el tercer trimestre de 1996.

CUADRO 3: PRECIO DEL METRO CUADRADO DE VIVIENDA (1991-1995)

TRIMESTRE ESPARA ANDALUCIA
1990 (1) 91.579 71.746
1990 (2) 93.131 71.873
1990 (3) 94.972 73.093
1990 (4) 96.596 74.655
1991 (1) 102.066 77.819
1991 (2) 106.139 78.220
1991 (3) 108.616 79.437
1991 (4) 113.350 86.417
1992 (1) 108.235 84.817
1992 (2) 105.771 83.358
1992 (3) 105.455 83.438
1992 (4) 104.947 81.616
1993 (1) 104.038 81.540
1993 (2) 105.602 84.995
1993 (3) 106.446 85.532
1993 (4) 106.594 85.431
1994 (1) 105.597 83.882
1994 (2) 105.950 84.767
1994 (3) 107.202 86.618
1994 (4) 106.910 85.394
1995 (1) 108.457 85.608
1995 (2) 109.947 87.262
1995 (3) 110.958 87.555
1995 (4) 111.508 87.100

Fuente: Ministerio de Fomento, DGPEYP, "Boletin Estadistico"

Las consecuencias de unas fluctuaciones tan intensas en los precios de las viviendas en Andalucia
fueron positivas precisamente para su economia. Como sefialan Case-Schiller (1994), en la eta
expansiva los aumentos estimulan al consumo, aumentan los costes empresariales y empeora
distribucion de la renta haciéndola méas desigual. En las etapas de recesion, las caidas de los precios d
vivienda acentuan la recesion econdmica aumentando los créditos fallidos de las entidades financieras. |
el caso de Andalucia, donde los problemas de competitividad y productividad se han situado en un prim
plano en estos afios , tales consecuencias negativas resultan evidentes: el alto precio de la vivien
aumenta el esfuerzo de acceso, lo que da lugar a un permanente factor de crecimiento de los cos
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salariales. ElI aumento del coste del suelo y el desvio del ahorro hacia el mercado inmobiliario sol
factores que posiblemente han detraido recursos que en ausencia de dicho proceso de auge se destin:
posiblemente a inversiones productivas, con lo que podemos sefalar que un "boom" inmobiliaric
perjudica a la competitividad de la economia Andaluza.

Las diferentes fluctuaciones en los precios agudizan las diferencias territoriales, aumentan la diferencia
competitividad entre las ciudades y acaban afectando al tipo de desarrollo urbano. Como sefiala C. Mah
(1994), estas fluctuaciones ejercen influencias perturbadoras al sector publico puesto que tambié
produce fluctuaciones importantes en los ingresos fiscales ligados a las transacciones inmobiliarias que
efectian en el mercado residencial.

En cuanto a las causas explicativas de las etapas de expansién y recesion en el mercado de viviendas
Andalucia, parece evidente que las variables explicativas de la demanda de viviendas experimentar
evoluciones coherentes con la expansion primero y la reduccion después de los precios reales de |
viviendas. El crecimiento de la renta y la mejoria en las condiciones crediticias favorecieron el
crecimiento de los precios de la vivienda en Andalucia en 1990. A corto plazo, la rentabilidad esperad
resulta fundamental para explicar los comportamientos alcistas. Si los precios de las viviendas en dict
periodo fueron poco sensibles a las condiciones demograficas, es que el comprador inversor fu
determinante en este periodo alcista. EI comportamiento de los precios es mas homogéneo en las eta
de expansién que en las de recesion.

De forma paralela a la evolucion de los precios de las viviendas, el peso del coste del suelo ha aumenta
dentro de dichos precios de venta, favoreciendo de esta forma los procesos de alza. Samuel Brittan (19¢
sefiala la incidencia de las politicas de suelo respecto de la situacién del mercado inmobiliario. En tod
caso, se trata de que la oferta de vivienda resulte mas sensible a los cambios de la demanda, procura
gue las politicas territoriales acentten su flexibilidad reduciendo los factores inflacionistas derivados de
empleo de suelo como factor acumulador de riqueza.

En este sentido, los precios resultantes de la regulacién urbanistica en Andalucia parecen ser mas altos
lo que seria socialmente eficiente. Una primera razén por la que el sistema urbanistico empuja los preci
al alza es la restriccion en la oferta. El procedimiento de dibujar la "frontera urbanistica" entre el suelc
urbanizable y no urbanizable, impide que numerosos terrenos susceptibles de aprovechamien
urbanistico sin costes sociales significativos queden fuera del mercado potencial. En segundo lugar,

complejo entramado de regulaciones urbanisticas provoca unos elevados costes de transaccion que
propietarios del suelo traspasan al comprador, empujando también al alza los precios. Al mismo tiempc
el exceso de regulacion relentiza el proceso de maduracion del mercado urbanistico andaluz. El particul
sistema de financiacién de los ayuntamientos, que son las administraciones que controlan el proce:
urbanistico, constituye también un motivo de presion sobre los precios. Los ayuntamientos tienen grand
incentivos para procurar que se construya en su término municipal, dado que obtienen ingresos de |
licencias de obras al urbanizar al urbanizar el suelo calificado como urbanizable. Ello empuja a veces
los ayuntamientos a realizar modificaciones puntuales del plan general a cambio de ganancias extras g
pagan los propietarios y promotores al ayuntamiento y que traspasan como coste al consumidor. Podi
pensarse que la ineficiencia del sistema urbanistico lo es a cambio de una mayor equidad. En efecto,
ley del suelo prevé un mecanismo no siempre facil para igualar las plusvalias entre los propietarios ©
suelo urbanizable y un mecanismo mucho més dificil para las propiedades en suelo urbano. En |
practica, el primero funciona, mientras que el segundo no. Sin embargo, el primero suele funcionar .
costa de altos costes de transaccion , lo que repercute en los precios. Cabe preguntarse si el mismo eft
igualador no podria conseguirse mediante instrumentos fiscales mas convencionales, en lugar de pel
demasiadas cosas a una ley de regulacion urbanistica que podria concentrarse en intentar corregir

fallos del mercado. El legislador estatal carece de competencias en materia de urbanismo en senti
propio, por lo que la regulacion del derecho de propiedad del suelo necesita una continuacién por parte
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los legisladores de las diferentes Comunidades Auténomas. En esta linea, una intervencion urbanisti
mas sensible podria aprovechar la comprension de las fuerzas del mercado, la expresiéon de la demand
la reaccion de la oferta para evitar la inflaciébn de precios y obtener una asignacion mas eficiente del sue
edificable. Dado que el mercado por si mismo no lleva al éptimo social, por ser el del suelo un mercad
no perfectamente competitivo, la regulacion urbanistica podria prevenir las externalidades de mayc
impacto o contribuir a la provision de los bienes publicos para ayudar al mercado a llegar al éptimc
social. Podria preocuparse también de la correcta asignacién de los derechos de propiedad y asegura
ampliacion del mercado para que sea éste mismo el que conduzca a la provision eficiente del urbanism
Es preciso, pues, que a nivel autonémico y local el urbanismo ayude al mercado y lo corrija, en lugar d
castigarlo, si lo que se pretende es la eficiencia social. Para ello se podrian articular una serie de medic
en el dmbito de la planificacién, gestion y fiscalidad entre las que podemos sefalar: Planeamient
indicativo en el suelo susceptible de urbanizacién, plan general optativo, zonas de planificacion
simplificada, fijacion flexible de densidades, usos y edificabilidades, recalificaciones mediante revisiones
igualdad de trato para promociones privadas y publicas, solucidn fiscal para el reparto de las plusvalia
eliminacion de la cesién obligatoria de suelo, recuperacion de plusvalias a través de sistema impositiv
general.

3.- LA ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA EN ANDALUCIA

El mercado inmobiliario depende en gran parte de los niveles de accesibilidad, es decir, del esfuerz
medio para acceder a una vivienda en propiedad. Los factores que influyen en la accesibilidad a |
vivienda son fundamentalmente cuatro: el precio de la vivienda, el nivel de ingresos familiares, los tipo:
de interés, y las condiciones fiscales.

La evolucién de los precios ya ha sido analizada en el epigrafe anterior. En cuanto a los datos de rer
familiar el cuadro 4 muestra un crecimiento acumulado del 34,74% para la media Espafiola, mientras gt
para la Comunidad Andaluza el crecimiento fue del 29,62% para el periodo 1990-1995. Se observa, qL
mientras que para la media nacional la tasa de crecimiento se reduce gradualmente desde 1990, par:
caso de Andalucia aparece en 1993 un importante punto de inflexion reduciéndose la tasa de crecimier
un 4,09% en el transcurso del afio 1993, para continuar con unos valores similares a partir de 1994 a
media espafiola. Ello afectard considerablemente a la accesibilidad a la vivienda en este periodo. Por o
parte, los tipos de interés han mostrado una clara tendencia a la baja. Las presiones de una fuerte dema
de dinero en la época de expansién econdmica, ligada a una politica restrictiva llevada a cabo por

banco de Espafia, dieron lugar a unos altos tipos de interés en el periodo 1990-1992, situandose en to
al 15%. So6lo cuando se pusieron en marcha las medidas asociadas al plan de convergencia, |
restricciones monetarias empezaron a reducirse, reduciéndose los tipos hipotecarios en un 34% en
periodo considerado.

Cuadro 4: Datos de Accesibilidad

Espana

Afio Renta Crecim. Precio Crecim. Interés Crecin.
1990 1.772,4 94.070 16,66

1991 1.906,8 7,56 107.543 14,32 15,21 -8,70
1992 2.050,8 7,53 106.102| -1,34 15,41 1,31
1993 2.180 6,36 105.670| -0,41 11,73 -23,88
1994 2.279 4,75 106.414| 0,71 10,26 -12,53
1995 2.385 4,57 110.155| 3,57 11,00 7,21
Acumulado 34,74 17,17 -33,97
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Andalucia Renta Crecim. Precio Crecim Interés Crecin.
1.958,4 72.842 16,66
1.794,5 8,20 80.473 10,4 15,21 -8,70
1.941 8,16 83.307 3,5 15,41 1,31
2.020 4,07 84.375 1,2 11,73 -23,88
2.111,9 4,54 85.165 0,93 10,26 -12,53
2.210,2 4,65 86.881 2,01 11,00 7,21

Acumulado 29,62 18,04 -33,97

Fuentes: INE,"Encuesta de Salarios";Ministerio de fomento,"Boletin Estadistico"

La accesibilidad a la primera vivienda de una familia depende del esfuerzo al que ésta debe someter
presupuesto para realizar tal acceso. Una familia media, al adquirir por vez primera una vivienda, ha ¢
recurrir normalmente al crédito a largo plazo para poder hacer frente a la inversion. El tanto de esfuerz
se define como el porcentaje que representan sobre los ingresos brutos anuales familiares, los pac
efectuados anualmente para amortizar un préstamo que cubre el 80% del valor de la vivienda adquirid
En cuanto a la superficie de la vivienda se ha tomado como dato la cantidad de 90 m2 construidos. Del
tenerse en cuenta asimismo que las bonificaciones fiscales mejoran la accesibilidad del comprador.

A efectos de obtencién del tanto de esfuerzo en Espafia y Andalucia, se analizardn tres indicadore
(RATIO 1) Razon precio de la vivienda/ingresos brutos anuales, (RATIO 2) tanto de esfuerzo antes d
bonificaciones fiscales, (RATIO 3) tanto de esfuerzo tras bonificaciones fiscales. El cuadro 5y 6 recogel
la evolucion de los tres indicadores para el caso de Andalucia y Espafia.

Cuadro5:Indicadores de Accesibilidad a la Vivienda en Espafia

Afio Renta Precio Pts/m2 Precio vivienda Ratio 1 Ratio |2 Ratig|3
1990 1.772,9 94.070 8.466.300 4,8 67,3 54,3
1991 1.906,9 107.543 9.678.870 51 71,7 59,7
1992 2.050,5 106.102 9.549.180 4,7 62,6 51,4
1993 2.180,9 105.670 9.510.300 4.4 56,2 45,5
1994 2.284,4 106.414 9.577.260 4,2 44,3 34,6
1995 2.385,1 110.155 9.913.950 4,2 45,4 36,0
1996 2.458,6 112.197 10.097.730 4,1 38,1 30,1

Fuente: "Boletin estadistico" Ministerio de Fomento, Elaboracion propia

Cuadro 6:Indicadores de Accesibilidad a la Vivienda en Andalucia

Afio Renta Precio Pts/m2 Precio vivienda Ratio 1 Ratio 2 Ratio 3
1990 1.655,1 72.842 6.555.780 4,0 55,8 42,2
1991 1.770,7 80.473 7.242.570 4,1 57,8 45,1
1992 1.941 83.307 7.497.630 3,9 52,0 40,3
1993 2.020,1 84.375 7.593.750 3,8 48,4 37,2
1994 2.139,8 85.165 7.664.850 3,6 37,8 29,6
1995 2.261,8 86.881 7.819.290 3,5 37,7 29,5
1996 2.350,0 87.314 7.858.260 3,3 31,0 24,5

Fuente: "Boletin Estadistico” Ministerio de fomento, Elaboracién propia

Los datos muestran que en Andalucia el Ratio 1 se reduce 0,7 puntos entre los afios 1990-199
generando unas mejores condiciones de accesibilidad en la Comunidad Andaluza. La reduccién del Rat
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"tanto de esfuerzo" es motivado por un aumento superior en las rentas disponibles en relacién con

precio del metro cuadrado, mientras que las rentas crecen un 29,62% en el periodo 1990-1995, los prec
se elevan un 18,04%. Ello provoca que el precio de la vivienda disminuya en términos reales. S
comparamos estos valores con la media nacional observamos que el Ratio 1 se reduce en este caso €
misma cuantia 0,7 lo que nos sefala que las mejoras en las condiciones de accesibilidad en Espafa

sido similares a las producidas en Andalucia. En cuanto a la cantidad de renta destinada al pago de
hipoteca, reflejado en el Ratio 2, se observa que en Andalucia el Ratio 24,8 en el intervalo 1990-199¢
debido fundamentalmente a una mejora en las condiciones del mercado hipotecario. Si comparamos e:
indice con el obtenido por la media nacional se puede observar que este se reduce 29,2 puntos, lo ¢
indica una mejora para la media nacional de 4,4 puntos respecto a la comunidad Andaluza, provocac
fundamentalmente por unos ingresos superiores en la media nacional.

4.- LA INTERVENCION PUBLICA

Los resultados de las distintas politicas de vivienda no han sido todo lo satisfactorios que se esperaban.
la abundante legislacién existente incrementada por el traspaso de las competencias a los diversos er
territoriales, se le suma la compleja articulacion de los diversos planes de vivienda. Con el objetivo d
realizar un analisis de la evolucién de la politica de vivienda en Andalucia ofrecemos una sintesis de Ic
distintos planes incorporando los antecedentes existentes, los objetivos pretendidos y las principale
medidas concretas adoptadas.

Las razones para la intervencion publica en el mercado de la vivienda se pueden dividir en cuatro grupo
razones de eficiencia debido a la existencia de fallos del mercado que dan lugar a incertidumbre

asimetrias en la informacién; argumentos de equidad, ya sea horizontal para evitar la desigualdad
oportunidades o de acceso, como vertical para eliminar la desigual distribucion de la renta; razone
macroecondémicas que generen un incremento en la produccion del sector de la vivienda y el empleo;
argumentos de oportunidad politica que buscan maximizar el apoyo de los votantes.

El protagonismo de las Comunidades Autbnomas en las politicas de vivienda aparece en el plan 198
1991. En el mismo se intenta establecer un marco general de actuaciones estatales en el sect
procurando una mayor coherencia entre administraciones con competencias. Asi mismo, se determin.
los segmentos protegibles de la demanda y se potencia la rehabilitacion. En este sentido, las Comunidac
participan de forma mas activa otorgando subvenciones en las VPO de régimen general. El plan 198:
1991 nace con vocacion de permanencia, no tiene objetivos cuantitativos, surge con fines sociales y c
una orientacién personalizada de las ayudas. En 1992 nos encontramos con un complejo marc
competencial y con una serie de problemas tanto en Andalucia como a nivel nacional entre los qu
podemos sefialar: una brecha profunda entre la oferta y la demanda, un precio de la vivienda superior
que estaria justificado por la situacién del mercado, aparecen problemas de demanda de primera vivien
y una desigualdad efectiva de las ayudas publicas. A ello hay que sumarle el excesivo predominio de
tenencia en propiedad y un excesivo precio del suelo.

En este marco aparece el plan de vivienda 1992-1995 con los objetivo de mejorar la coordinacion entt
las distintas administraciones, facilitar el acceso a la primera vivienda, mejorar la financiacién
hipotecaria, controlar las ayudas publicas y fomentar los alquileres. Para conseguir dichos objetivos s
articularon varios tipos de medidas asi como una participacién activa de las Comunidades Auténoma
En segundo lugar facilitar el acceso, para ello se potenciaron los patrimonios publicos del suelo, s
favorecié la compra de la vivienda usada, aparecieron promociones publicas a grupos mas necesitados
se crearon las viviendas a precio tasado, junto al régimen VPO general y especial, este nuevo modelo

crea teniendo en cuenta que en determinadas areas no es posible, econémicamente para los promotore
construccion de viviendas de proteccion oficial dado el elevado coste del suelo. En este tipo de viviend
la administracion, siempre que el comprador cumpla unas condiciones de renta anual y la edificacio
cumpla unos metros maximos, subvenciona unos puntos del crédito hipotecario, pudiéndose vender a |
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precio sensiblemente superior que las viviendas de proteccion oficial. Para estas viviendas se financia
adquisicién, no la promocion. En cuanto a las medidas para mejorar la financiacion surgieron los
convenios con entidades de crédito, la titulizacién de los créditos hipotecarios y la apertura de las cuent
ahorro-vivienda. Las medidas para fomentar los alquileres se basaron en la creacién de un parque publi
y social de alquiler; fondos de inversion inmobiliaria alquiler y la modificacién de la LAU (D. Boyer). En
general, la valoracién de este plan fue positiva con una mayor participacion de la Comunidad Auténomz
aungue contintan algunos conflictos de competencia. Se produce una estabilizacion de precios, aunque
se eliminan los efectos contraciclico. Las medidas financieras fueron utiles pero insuficientes. El Rea
Decreto 2190/1995 de 28 de diciembre introduce el nuevo plan de la vivienda para el periodo 1996-199
Este nuevo plan tiene como antecedente importantes reformas del periodo 1992-1995 con buen
resultados. No obstante, persisten una serie de problemas como la escasa e inadecuada oferta
alquileres, dificultad de acceso a la primera vivienda, precios elevados, escaso desarrollo de lo
programas de rehabilitacion, y finalmente escasez de suelo edificable. El objetivo de este nuevo plan :
apoya en aumentar los alquileres, mejorar los procesos de rehabilitacién, aumentar la cantidad de sue
destinado a VPO, y mantener determinados niveles de oferta de VPO. Para la consecucion de dich
objetivos las principales novedades se concentran en una redefinicion de las areas de rehabilitacié
ayudas a la urbanizacion del suelo, cofinanciacion del estado con la Comunidad Autonoma en I
promocion de las VPO, y financiacién cualificada a nuevas tipologias.

El cuadro 7 refleja las actuaciones publicas en politica de vivienda desarrolladas en el plan 1992-19¢
para Andalucia y el total nacional. Se observa que el periodo comprendido entre los afios 1992-1993
namero de viviendas de proteccion oficial en Andalucia aumenta, mientras que en periodo 1994-1996 ¢
reduce notablemente. Las viviendas a precio tasado mantienen la tendencia alcista en el intervalo 199
1995 favorecido por el aumento de disponibilidad de préstamos calificados en la adquisicion de
suelo,dedicandose parte de él a la vivienda libre, permitiendo rebajar el precio del destinado a la VPT.

CUADRO 7: Actuaciones Publicas del Plan de Vivienda 1992-1995

ESPANA

Afo VPO VPT Rehab. Suelo
1992 56.412 12.189 5.095 7.786
1993 79.638 35.435 7.009 44,035
1994 79.121 39.415 7.879 31.865
1995 95.822 44 311 14.196 15.916
ANDALUCIA

Afio VPO VPT Rehab. Suelo
1992 12.990 1.423 990 0

1993 23.296 4.789 1.174 15.430
1994 20.333 4.896 1.211 7.146
1995 17.515 6.799 761 3.422
1996 15.377 4.020 278 4.903

Fuente: Ministerio de Fomento, DGVAYU, "Seguimiento del Plan de Vivienda 1992-1995".

Por su parte, el total nacional de VPO mantiene una linea ascendente, salvo una leve reduccién en 19
mientras que el crecimiento de las VPT es similar en los dos casos. No obstante, para 1996 se produce
Andalucia una reduccién en practicamente todas las actuaciones publicas, salvo en las actuaciones
suelo que aumentan con respecto a 1995.
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5.- CONCLUSIONES

En el andlisis realizado se ponen de manifiesto una serie de cuestiones relativas al sector de la vivienda
la Comunidad de Andalucia durante el periodo 1990-1995, entre las que podemos sefialar:

1.- La evolucién de las viviendas iniciadas y terminadas en Andalucia se vi6 afectada por las condicione
generales de la economia, produciendose una recesién mas acusada entre los afios 1991-1993. En el
1994 se recupera el crecimiento tanto de las iniciadas como de las terminadas.

2.- En lo relativo a los precios de la vivienda, se observa un crecimiento continuado hasta comienzos c
1992, periodo a partir del cual comienzan a reducirse coincidiendo con el epigrafe anterior,
confirmandose de esta forma la depresién sufrida por el sector entre 1992-1994.

3.- Como consecuencia de la reduccion de los precios, del mantenimiento de las rentas monetarias y de
reduccion en los tipos de interés, mejora la accesibilidad a la vivienda para los andaluces, quedando
1996 0,8 puntos por debajo de la media nacional.

4.- En cuanto a las actuaciones de la politica de vivienda, las intervenciones publicas no han seguido
misma tendencia depresiva del intervalo 1992-1994, mientras que las actuaciones crecieron en 1993,
redujeron en 1994 y 1995, con lo cual, el plan de vivienda parece haber contribuido a paliar los efectos «
la depresién en el sector en los afios 1992-1993. No obstante, hay que sefialar que para 1996 |
actuaciones se reducen coincidiendo con una nueva recuperacion del sector.

BIBLIOGRAFIA

ARGENTARIA, La accesibilidad a la vivienda, Argentaria Mercado Inmobiliario, diciembre 1995, pp.
52-60.

BOVER, O., Un modelo empirico de la evolucion de los precios de la vivienda en Espafia (1976-1991)
Investigaciones econdmicas, 1993 Vol. XVII-Enero.

CASE K. E. y SHILLER, R.J., A decade of boon and bust in the price of single-family homes: Boston
and Los Angeles, 1983 to 1993, New England Economic Review, 1994.

CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID (Ed), Suelo y precio de la
vivienda, Editorial Civitas, Madrid , 1995.

LOPEZ GARCIA, M.A., Algunos aspectos de la economia y la politica de vivienda, Investigaciones
econdémicas, Vol. 16, 1992, pp. 3-41.

RODRIGUEZ, J., LEIRADO, L. y SAN MARTIN, I., precio de la vivienda en Espafia: 1985-1994.
Incidencia del coste del suelo, Catastro, 1994, 22, pp. 73-88.

HIERRO RECIO, L.A., Precio 6ptimo y precio financieramente accesible de la vivienda, VII Reunion
Anual de ASEPELT-Espafa, Cadiz, 17 y 18 de junio de 1993.

HIERRO RECIO, L.A., Una politica de vivienda justa, eficiente y permanente, Catastro 1993, 15 pp. 77-
88.

HIERRO RECIO,L.A., SAN MARTIN, I., y BORRAS, J.M., La vivienda en la Comunidad de Castilla y
Ledn en la década de los noventa, V Congreso de Economia Regional de Castilla y Ledn, Avila 28,29
30 de Noviembre de 1996.

RODRIGUEZ LOPEZ, J., La politica de vivienda en Espafia: una aproximacion a los principales
instrumentos, Revista espafiola de financiacion a la vivienda, n° 12, 1990 pp. 11-24.

697



