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PRESENTACION

Este nimero de Didlogos esta dedicado al tema vivienda, tema de candente actualidad por ser
una de las preocupaciones fundamentales de la ciudadania madrilefia.

La vivienda es el escenario fundamental donde se desarrolla la vida y el acceso a la misma; en
sus diferentes variantes supone garantizar un derecho basico. Cuando se construye el indice de Nece-
sidades Basicas Insatisfechas para medir la pobreza, tres de sus cinco indicadores se refieren a la
vivienda: Viviendas inadecuadas por materiales, Viviendas con hacinamiento y Viviendas sin desagie.
En este numero tocaremos transversalmente diferentes dimensiones de esta temética.

En la seccion Hoy Aqui abordamos la teméatica del mercado de la vivienda, de las dificultades de
acceso y del problema del hacinamiento; veremos si la condicion de inmigrante constituye una difi-
cultad afiadida a la hora de acceder a la vivienda en condiciones dignas.

En el Alli investigamos el fenémeno de la compra de vivienda en los paises de origen: ¢porqué se
ha dado este fenomeno? ;Cudl es el perfil y las motivaciones de quienes realizan este tipo de proyec-
tos personales? ;Qué sectores estan implicados y con qué dificultades estan operando? Intentamos
responder a estos y otros interrogantes a través de entrevistas a operadores inmobiliarios, entidades
financieras y asociaciones de inmigrantes implicados en el tema.

En Datos para la Reflexion hemos elaborado datos referidos a los precios de las viviendas (com-
pra) por distritos y cruzando estos datos con el porcentaje de inmigrantes en cada distrito, todo ello
a la luz de la evolucion de los precios en los Gltimos afios.

Por otra parte en Estudios e Investigaciones Yolanda Fernandez Pereira, Directora de estudios de
la Asociacion de Promotores e Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA) nos presenta los resultados del
Estudio Planner-Asprima 2007, referido a la evolucion del mercado inmobiliario espafiol y la expan-
sion del sector inmobiliario fuera de las fronteras del Estado; en este estudio se analizan las tenden-
cias del sector y su vinculacion con la mano de obra extranjera.

En Perfiles, mediante entrevistas a personas que reflejan la diversidad cultural madrilefia, nos
preguntamos si esta diversidad que caracteriza a muchas personas se ve también reflejada en sus
hogares. ;De qué modo los hogares que habitan las viviendas organizan el espacio y el uso de la
misma? ;Como esta presente la interculturalidad? ;Qué aspectos universales son demandas y pautas
comunes a la hora de valorar las caracteristicas 6ptimas que debe tener una vivienda?

En Conviviendo publicamos una nota que recoge algunas de las iniciativas que en materia de
organizacion vecinal han surgido en nuestra ciudad para reclamar el derecho a una vivienda digna:
la Asamblea V de Vivienda de Lavapiés, el Plan Comunitario de San Cristobal y las comisiones de tra-
bajo creadas por las Mesas de Dialogo y Convivencia de Vicavaro y Moratalaz.

Finalmente en la Resefia, comentaremos el libro publicado por Carolina Navarro “La exclusion en
Vivienda en Espafia”, quien nos adentra en el anlisis de esta tematica desde un enfoque multidimen-
sional que analiza la exclusion de la vivienda, las condiciones por debajo de un minimo aceptable y
la relacion de salud y vivienda. Dicho andlisis lo realiza a partir del estudio “El Panel de Hogares en
la Unién Europea”
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Por Gema Gallardo
Coordinadora del Area de Proyectos de Vivienda.
Asaciacion Provivienda

arrolla estrategias basadas en nuestras necesidades

y en las oportunidades que ofrece el medio, analiza-
remos brevemente en este articulo el medio y las caracte-
risticas particulares y necesidades residenciales que pre-
senta la poblacion inmigrante.

Partiendo de la base de que toda la poblacion des-

¢ Qué caracteristicas presenta el sistema de provision
residencial en el municipio de Madrid?

Nos centraremos en dos aspectos claves, el régimen
de acceso y los precios de las viviendas.

El Censo de Poblacion y Vivienda del afio 2001 nos
arroja los siguientes datos: 818.371 viviendas en propie-
dad (totalmente pagadas o con hipotecas pendientes)
frente a 178.501 viviendas en alquiler. El total de vivien-
das desocupadas asciende a 178.377.

Como podemos observar, el régimen predominante de
acceso a una vivienda sigue siendo la propiedad y el
namero de viviendas vacias es elevado, ligeramente supe-
rior al nimero de viviendas en alquiler.

En cuanto a los precios, en junio de 2007 el precio
medio por metro cuadrado en Madrid capital para vivien-
da nueva era de 3.978 euros y de 4.315 euros por metro
cuadrado para las viviendas de segunda mano*. Para las
viviendas en alquiler, el precio medio por metro cuadrado
se sitlia en 12,3, siendo Villaverde el distrito que presen-
ta el precio méas bajo (7 euros por metro cuadrado) y Cen-
tro el mas caro (14,4 euros por metro cuadrado)?.

Como alternativa al mercado privado, la politica
publica de vivienda se concreta en los Planes de Vivienda.
Desde estos planes se articulan diferentes modalidades,
que de forma resumida se concretan en:

< Viviendas protegidas en compra o en alquiler

< Viviendas protegidas en alquiler con opcién a com-
pra, principalmente destinadas a jovenes.

< El Plan Primera Vivienda de la Empresa Municipal de
Vivienda y Suelo del Ayuntamiento de Madrid, que ofrece
viviendas protegidas en las diferentes modalidades antes
descritas.

= Programas de Mediacion en Alquiler que a través de
sistemas de garantias para propietarios e inquilinos faci-

1 Madrid Datos. Direccion General de Estadistica. Area de Gobierno de
Hacienda y Administracion Puablica. Fuente: Sociedad de Tasacion S.A. e
Idealista.com

2 Informe sobre el Alquiler del portal inmobiliario idealista.com

EL ACCESO A LA VIVIENDA PARA
LA POBLACION INMIGRANTE EN
EL MUNICIPIO DE MADRID

Foto: Angeles Carnacea

litan el acceso a viviendas de alquiler del mercado libre.

e Viviendas de promocién publica en régimen de
alquiler destinadas a la poblacién con menos recursos
economicos.

¢Qué caracteristicas diferenciadoras presenta la pobla-
cién inmigrante con respecto a la poblacién autéctona?

La poblacion inmigrante, como el resto de la pobla-
cion, se desenvuelve en este medio, pero presenta ademas
una serie de caracteristicas que le son propias y que
suman dificultades y debilitan sus posibilidades para



acceder a una vivienda.

Los motivos que, desde la experiencia de Provivienda,
encontramos son:

e Rechazo generado por el desconocimiento y/o los
estereotipos dirigidos hacia sectores de poblacion especi-
ficos. Por ejemplo, hay personas de determinadas nacio-
nalidades que sufren mas rechazo por parte de propieta-
rios de viviendas que otras.

e La inestabilidad juridica asociada al sistema de con-
cesion de permisos de residencia con autorizacion para
trabajar. Las situaciones de irregularidad y el desconoci-
miento de la ley lleva a muchos propietarios a tener la
idea errénea de que una persona en situacion irregular no
puede arrendar una vivienda. También el hecho de no
tener un permiso de residencia vigente, descarta a estas
personas de la posibilidad de acceso a ciertos recursos de
vivienda o alojamiento.

* La inestabilidad laboral, unida a la inestabi-
lidad juridica, puesto que muchas de las per-
sonas inmigrantes que buscan vivienda,
a pesar de tener ingresos para poder
mantenerla, no pueden acceder a
ella por los requisitos que se les
pide a la hora de acceder, por lo
general, tener un contrato de
trabajo y néminas, o un aval
bancario, al que en la mayoria
de los casos no pueden hacer
frente, puesto que no tienen la
suma exigida para depositar en el
banco.

 Falta de redes familiares y/o
sociales solventes que atenien la
urgencia en la necesidad de alojamien-
to y que permitan instalarse a las personas
demandantes de vivienda en las mejores condi-
ciones posibles, sin necesidad de aceptar viviendas en
malas condiciones de habitabilidad o condiciones abusi-
vas para poder acceder a un alojamiento digno y estable.

< Desconocimiento, en los primeros momentos del
proceso migratorio, del funcionamiento del mercado
inmobiliario de la ciudad donde se asienten, asi como,
falta de desarrollo de habilidades para desenvolverse con
eficacia en este ambito.

 Dificultad de acceso a viviendas protegidas y a
ayudas que tienen el requisito de encontrarse en situa-
cion juridica regular.

¢Qué necesidades residenciales presentan?

Analizar las necesidades residenciales nos conduce
directamente al ciclo vital. A lo largo de nuestras vidas,
nuestras condiciones fisicas, familiares y sociales cam-
bian y con ellas cambian nuestras necesidades residen-
ciales. En el caso de las personas inmigrantes, debemos
incorporar ademas su proyecto migratorio, que condicio-
na notablemente dichas necesidades. Las condiciones
residenciales asi como los recursos personales y su posi-
bilidad de eleccion varian segln la etapa del proceso
migratorio en la que se encuentre: “llegada, asentamien-

Foto: Angeles Carnacea

to y estabilizacion™. En este sentido, las estrategias indi-
viduales para cubrir las necesidades de alojamiento, asi
como el aumento de los recursos personales de los que se
disponen, fundamentalmente relacionados con el mayor
conocimiento del mercado y de los recursos de vivienda,
van mejorando a medida que aumenta su tiempo de
estancia y en la medida de que dispongan de redes natu-
rales solventes que les apoyen en dicho proceso.

Esto nos conduce a otro debate que se esta produ-
ciendo principalmente en las grandes ciudades, que es el
de la distribucion y asentamiento por barrios de la pobla-
cion inmigrante: la segregacion residencial. Deberiamos
tender a ampliar el foco de la reflexion cuando se abor-
da este tema y avanzar en la vision negativa que gene-
ralmente implica. Para las personas inmigrantes esta
forma de elegir residencia esta principalmente ligada a
las posibilidades de apoyo que la red familiar y/o social
ofrece (informacion, seguridad, trabajo...), y a
la pérdida que supone el proyecto migra-
torio. Para solventar de manera eficaz
dicha pérdida, la proximidad con
compatriotas aporta seguridad
en el cambio y contribuye a lle-

nar sus ausencias. Habra que
prestar atencion cuando esta
concentracion  residencial
implique menor acceso a los
servicios y equipamientos,
ocupacion de viviendas en
malas condiciones (chabolis-
mo vertical) y menor opcién de
participacion social. Otro factor a
tener en cuenta es que la ciudad
también cambia para los autoctonos,
y todo cambio implica miedos e inseguri-
dades. Es importante escuchar también a la
poblacion residente y las pérdidas que suponen para
ellos, lo que permitird que desde la comprension constru-
yamos una ciudad para todos.

Desde los afios de experiencia de Provivienda en el
alojamiento con poblacién inmigrante, entendemos que
nuestra intervencion se centra en ir desarrollando actua-
ciones que contemplen todos estos aspectos: partiendo
de una situacion residencial marco y con las alternativas
que ofrece nuestro sistema de provision residencial,
acompafiar ofreciendo estrategias de alojamiento ade-
cuadas a las diferentes necesidades residenciales que
surgen en los proyectos migratorios, tanto a los que tie-
nen un desarrollo natural como aquellos que se ven trun-
cados (redes no solventes o expulsados de la red familiar
y/o social), redefiniendo nuevas alternativas con las
opciones de las que disponemos (en viviendas comparti-
das) y compensando con acompafiamiento profesional y
garantias por parte de nuestra entidad, las barreras pro-
pias que tienen por el hecho de ser inmigrantes (progra-
mas de mediacion en el alquiler). [

3 “La segregacion residencial. Valoraciones e indicadores” Arkaitz
Fullaondo, Socidlogo. Centro de Poitica de Suelo y Valoraciones. Univer-
sidad Politécnica de Catalufia.
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LA _VIVIENDA EN EL
PAIS DE ORIGEN

Por M"hani Belrhrib el Hamdouni
Técnico del Area de Participacion

Observatorio de las Migraciones y de la Convivencia Intercultural

i tomamos en consideracion el concepto de la vivien-
da como el espacio fundamental del desarrollo indi-
vidual a la vez que uno de los escenarios imprescin-
dibles en la interaccion familiar, no es de extrafiar que
constituya una de las preocupaciones estrella de cualquier
persona que sea inmigrante o no. En el contexto migrato-
rio, adquirir una vivienda en el pais de origen, es un suefio
y una anhelada inversion. El tener o no interés en el retor-
no no es vinculante, pero si lo es la decision de inmigrar
donde la compra de la vivienda es uno de los pilares alre-
dedor del cual gira el proyecto migratorio. Generalmente,
el momento de su adquisicion se suele producir cuando se
hayan cubierto las necesidades béasicas en el pais de des-
tino y se haya alcanzado una estabilidad que permitiera
comprarla sin mermar la calidad de vida de la familia.
Reforzar los vinculos de pertenencia cultural y familiar,
mantener el puente entre pais de origen y pais de destino,
mejorar la calidad de vida de los familiares, asegurar un
hogar a la hora de retornar, o tenerla como un broche del
proceso migratorio son algunos motivos por los que la
basta mayoria de los inmigrantes suefian hacerse con una
casa en su pais de origen
Hasta fechas recientes, la compra de la casa en el pais
de origen no era una cuestion que despertaba mayor inte-
rés entre organizaciones sociales, politicas de codesarrollo,
sectores inmobiliarios, entidades financieras, etc. En la
Gltima década, no obstante, se incrementd el interés de
estos sectores al comprobar un crecimiento de esta
demanda y darse a conocer estudios sobre remesas que
evidenciaron, que la adquisicion de la vivienda en el pais
de origen es uno de los productos donde mas el inmigran-
te invierte después de la alimentacion, educacion y salud.
Las ferias inmobiliarias dirigidas al inmigrante (Mi casa en
Ecuador, Feria inmobiliaria de Colombia en Madrid) o la
oferta internacional en la novena edicion del salén Inmo-
biliario de Madrid donde diversas empresas tanto espafio-
las como extranjeras ofrecieron viviendas al inmigrante
dependiendo de su lugar de origen, destacan Ecuador,
Colombia, Marruecos, Brasil, y Rumania, son ejemplos
vivos de este auge inmobiliario promovido por la demanda
de sus ciudadanos residentes en el exterior.
Segun la investigacion del colectivo IOE Inmigracion y
vivienda en Espafia* , un 47,1% de los grupos de inmigran-

1 Colectivo IOE: Carlos Pereda, Walter Actis y Miguel de Parada, (2005),
Inmigracion y vivienda en Espafia. Edicion, Subdireccion General de
Informacion Administrativa y Publicaciones, Madrid, p. 121.

tes objeto del estudio posee vivienda en su pais de origen,
mientras que un 1,5% la posee en Espafia y un 1,6% la
tiene en ambos paises.

Las estrategias para la compra de la vivienda, obvian-
do el mercado libre donde los familiares de alli son el pri-
mer contacto de informacion y los principales gestores de
la operacion apuntan, generalmente, a dos variables como
las vias mas usadas para tal compra: las Inmobiliarias y
entidades financieras tanto del pais de origen como los de
destino y los programas de codesarrollo gestionados por
asociaciones.

En el municipio de Madrid existen varias inmobiliarias
que ofrecen estos servicios a los ciudadanos madrilefios
de origen extranjero; “Casa en Casa” es una de ellas.
Opera dentro y fuera de Espafa, fundamentalmente tra-
bajan con los colectivos ecuatoriano y colombiano. Segun
nos cuenta su director, Volkert Reig Schmit, la iniciativa
surge después de un analisis del mercado a este respecto
cuyas conclusiones afirmaron que, no solo la vivienda
constituye el objetivo primordial del inmigrante sino que
él que tiene capacidad de enviar unos 200 euros mensua-
les a su pais de origen tiene realmente la solvencia eco-
némica para poder hacer este suefio realidad; sabiendo,
ademas, que la vivienda en origen es muchisimo mas
barata que la vivienda en Espafia, la compra de una casa
en origen cobra mayor fuerza y suple la ausencia forzosa
por varios motivos, de la mayoria de los inmigrante del
mercado inmobiliario espafiol.

El mercado de la vivienda de segunda mano y las pro-
motoras locales, seleccionando casas y proyectos que por
precio y ubicacion se adaptasen a las necesidades de los
inmigrantes, constituyen la principal forma de operacién
de este sector.

No podemos hablar de vivienda y obviar las entidades
financieras. En Madrid, cada vez mas, bancos y cajas ofre-
cen a este sector de la sociedad mas y mejores servicios
financieros, disefian de forma especifica varios productos
para la comunidad inmigrante: préstamos adaptados des-
tinados a la compra de la vivienda en origen, seguros de
repatriacion, agiles sistemas de transferencias, etc. Se
estan abriendo oficinas comerciales en representacion de
entidades bancarias de distintos paises con el objetivo de
facilitar a sus diasporas el acceso a sus productos y servi-
cios. El director de la Oficina de representacion de la enti-
dad bancaria marroqui Attijariwafabank en Madrid
Mohammed el Alami, nos explica que el inmigrante es un
agente economico y financiero como cualquiera desde el



momento en el que su concepcion como mero transmisor
de remesas esta obsoleta; el interés por bancarizarlo se
sitla en el abanico de productos que él demanda, los mas
destacados son el préstamo hipotecario para la compra de
la vivienda en el pais de origen y, en menor medida, en
Espafia y los seguros de repatriacion. Muchas de estas ofi-
cinas trabajan en colaboracidn con entidades financieras
locales a través de convenios para obtener una rentabili-
dad y al mismo tiempo ofrecer servicios al inmigrante e
incluirlo en el mercado financiero tanto de origen como
de destino.

Otra de las formas de gestién de la compra de la
vivienda en el palis de origen, es a través de los programas
de codesarrollo. En este sentido, La apuesta de la asocia-
cion América Espafia Solidaridad y Cooperacion (AESCO)
por la vivienda en el pais de origen se relaciona con el
codesarrollo teniendo en cuenta la vinculacion de la inmi-
gracion desde el aqui y el alli. El presidente de la asocia-
cion Juan Carlos Rois nos explica que la clave de llevar
este tipo de iniciativas es tener comunidades en ambos
lados y definir estrategias para que las remesas no sean
solo un medio de subsistencia de los familiares del alli sino
que también constituyan un motor de desarrollo para el
pais que las recibe.

Dos Quebradas (Colombia) o Lonja (Ecuador) son de los
primeros lugares donde se llevé a acabo esta iniciativa.
Para ejecutar estos proyectos, por un lado, se cont6 con la
participacién de ambas comunidades organizadas, la de
aqui aportando el ahorro y la de alli presentando el perfil
familiar y social para poder acceder a estas viviendas, y por
otro, se conté con la participacion del gobierno municipal
y/o las autoridades publicas del pais de origen a través de
convenios. Estos proyectos de codesarrollo se refuerzan en
la medida en que se consolidan las experiencias de este
tipo en mas localidades y paises, permitiendo la mejora de
las capacidades organizativas y ejecutivas y abaratando
costos para los beneficiarios, pero es condicién necesaria

- "Libano. Casa de familia emigrada a Abu Dhabi.
Foto: Ricardo Georges lbrahim

que las autoridades locales de aqui y de alli se pongan de
acuerdo en la gestion de los proyectos y los promuevan
como algo de interés publico, implicAndose mediante la
firma de convenios.

La ventaja de este tipo de iniciativas es su forma de
financiacion, los bancos pieza clave en los mismos, conce-
den préstamos personales donde el comprador no necesi-
ta las garantias que requiere un préstamo hipotecario
puesto que se trabaja desde la condicion previa de vincu-
lar a las comunidades del aqui y del alli, por lo que ellos
mismos se convierten en una garantia del proyecto. AESCO
esté abriendo camino con este modelo de vincular progra-
mas de codesarrollo con la gestion de las remesas y la
organizacion de los intereses de ambas comunidades cre-
ando comisiones locales de desarrollo aprovechando las
oportunidades del ciclo del alli (en la construccion se
prima el uso del capital humano para crear puestos de tra-
bajo) y las de aqui (financieras y ahorradores).

Las tareas mas dificiles son, primero la gestién en el
sentido de establecer los contactos con los bancos, con las
administraciones locales publicas con competencia en la
materia y convencerlos del proyecto; y segundo tener una
comunidad organizada vinculada detras que se haga par-
ticipe en la ejecucién de su proyecto de vivienda.

Esto se puede hacer con iniciativas meramente comu-
nitarias, es decir, las capacidades de aunar esfuerzos de
las administraciones publicas en la construccion de este
tipo de proyectos de codesarrollo por medio de fondos de
garantia seria un impulso y una solucién para frenar la
especulacion y abaratar los precios de la vivienda. Segan
AESCO tanto la Empresa Municipal de Vivienda y el Suelo
como la Direccidn General de Codesarrolo estan observan-
do el proyecto; el momento cumbre serd la entrega de la
primera fase (48 viviendas) en septiembre, resultado de
vincular el codesarrollo con el acceso a la vivienda en el
pais de origen.

HOY AQUI'Y ALLI
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n este breve apartado vamos a aportar algunos

datos sobre la vivienda y las pautas de residencia

en la ciudad de Madrid de la poblacion de origen
extranjero. No podemos comenzar sino haciendo refe-
rencia al descenso continuado de personas de origen
extranjero que los datos del Padron reflejan desde hace
unos meses. Los datos a 1 de julio de 2007, indican que
se ha producido un descenso de 32.206 personas de
origen extranjero que residen en Madrid en el Ultimo
semestre, situando el porcentaje de poblacién extranje-
ra a1 de julio en un 16,16% y descendiendo desde el 1
de enero en més de un punto porcentual.

La primera cuestion que nos hemos planteado es
intentar conocer si las pautas residenciales de las
518.598 personas de origen extranjero se encuentran
relacionadas con los precios medios de la vivienda y el
incremento sufrido a lo largo de los Gltimos afios. Por
supuesto, que esta es sélo una posibilidad a la hora de
establecer su residencia ya que no podemos en este
especio avanzar mas sobre las otras posibilidades influ-
yentes (redes sociales de familiares, proximidad al
empleo, etc.) En la siguiente tabla se resumen los datos:

TABLA 1

el ulbrm ana

la ps 10
pElran|era

k B
Distribo (2)

(1) Elaboracion propia a partir de los datos del Informe del mercado inmobiliario de idealista.com para el periodo abril —junio 2007 y el histérico de
los Informes / (2) Elaboracién propia a partir de los Datos provisionales del Padrén Municipal de Habitantes a 1 de julio de 2007

Aunque no se pueden establecer relaciones estadisti-
cas significativas, si podemos analizar tendencias que
deben ser analizadas con mayor profundidad. Entre ellas,
destacamos las siguientes:

1. En primer lugar, cabe destacar que la poblacion de
origen extranjero se distribuye en toda la ciudad: los dos
distritos con menor porcentaje de poblacion extranjera se

sitan en torno al 10%. Esto quiere decir que no existen
pautas de concentracion en determinados Distritos mien-
tras que en otros apenas hay poblacién extranjera; no
obstante, hay barrios en los que la presencia es cada vez
mas notable y ya hay seis barrios en los que la poblacién
extranjera es el 30% o mas de los vecinos residentes, des-
tacando San Cristébal con un 41'17%.



2. En segundo lugar, en los 5 Distritos con un precio
medio del metro cuadrado mas barato reside un 25% de
la poblacién extranjera, mientras que en los 5 Distritos
con el precio medio mas caro reside un 20% (si exceptua-
mos Centro, desciende hasta un 13%).

3. El descenso de la poblacién extranjera al que hemos
aludido anteriormente se concentra fundamentalmente
en los distritos con precios mas elevados y cuyo incre-
mento medio a lo largo del dltimo afio se ha mantenido
con mayor estabilidad.

4. La situacion contraria la encontramos en los distri-
tos que mantienen los precios mas bajos por metro cua-
drado y que han mantenido los menores incrementos en
el Gltimo afio o incluso han comenzado a descender en el
Gltimo trimestre. La mayoria de estos Distritos se encuen-
tran situados en la zona sur y, en un contexto de descen-

GRAFICO 1

Propiedad de la vivienda

so general de la poblacion de origen extranjero, ellos han
continuando incrementandola tanto en ndimeros absolu-
tos como porcentuales, destacando en este Ultimo senti-
do Villa de Vallecas.

5. En los 8 distritos que se encuentran por encima de
la media de poblacién de origen extranjero en Madrid
reside el 54% de la poblacion inmigrante (Centro, Usera,
Carabanchel, Villaverde, Tetuan, Puente de Vallecas, Lati-
na y Ciudad Lineal). En la mayoria de estos distritos,
exceptuando Centro y Tetuan que se encuentran entre los
mas caros, se ha incrementado la poblacion de origen
extranjero residente en el Ultimo semestre.

Con respecto a las cuestiones relativas a la vivienda
en si, podemos decir que no existen diferencias significa-
tivas entre espafioles y extranjeros. El primer dato nos lo
aporta el régimen de tenencia de la vivienda:

pandiarda s

b_ =
CHras

L T L LJ
En propiedad, En propiedad. Fiso an Habitacidnen  Casa del
pagada con gasios alguiler

alquilar empleador

B Espaficies O Extranjaros

Fuente: Anuario de la Convivencia Intercultural 2006. Observatorio de las Migraciones y de la Convivencia Social Intercultural

Como se puede observar la tendencia en cuanto a la
propiedad de la vivienda es la misma: cerca de la mitad
de los espafioles y extranjeros encuestados tienen
vivienda en propiedad. Quizas el dato mas relevante que
podamos destacar es el hecho de que mas de un tercio
de los extranjeros encuestados afirman tener la vivienda
en propiedad en Madrid con todos los gastos pagados, lo
que podria ser un indicador sobre su intencion de residir
en la ciudad a medio y largo plazo. Estos datos coinci-
den con el estudio realizado por la Universidad Pompeu
Fabra sobre una muestra de 26.000 viviendas y que indi-
ca que el 33% de las hipotecas concedidas lo son a per-
sonas de origen extranjero o con los datos del Colegio de
Economistas de Madrid que indicaba que para 2005 el
30% de los inmigrantes era propietario de su vivienda.

Sin ninguna duda, la poblacién inmigrantes es un actor
clave en el mercado hipotecario y asi se ve reflejado en
los distintos productos financieros creados por las insti-
tuciones bancarias o por las nuevas inmobiliarias y
empresas dirigidas especificamente a este sector de la
poblacidn (ver el articulo de la seccién Hoy, Aqui y Alli).

Tampoco encontramos diferencias significativas entre
espafioles y extranjeros si atendemos las personas con las
que conviven y el nimero de personas que componen la
vivienda. Como se puede observar en el grafico 2, con res-
pecto a la primera cuestion, cabe resaltar que no existen
practicamente diferencias; quizas sélo en la situacién de
parejas que residen sin hijos y que puede estar en relacion
con las dificultades para la reagrupacién familiar en el
caso de las parejas de origen extranjero.
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GRAFICO 2

Personas con las que convive
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Fuente: Anuario de la Convivencia Intercultural 2006. Observatorio de las Migraciones y de la Convivencia Social Intercultural

Sin embargo, los datos de la Encuesta del 2006 si nos | ria profundizar mas en un futuro préximo para conocer
indican diferencias estadisticamente significativas en las | sus causas:
siguientes variables de la Tabla 2 y sobre las que se debe-

Horas diarias en casa en festivos 15,24 16,12
Viviendas en las que ha residido 2,93 2,22
Afios en la vivienda actual 6,5 10,98
Meses en la vivienda actual 3,61 2,03
Superficie de la vivienda 89,13 81,32
Personas gue conviven 3,69 34

Fuente: Anuario de la Convivencia Intercultural 2006. Observatorio de las Migraciones y de la Convivencia Social Intercultural



NUEVOS PARADIGMAS DEL
MERCADO INMOBILIARIO

ESPANOL

Por Yolanda Fernandez Pereira*

Directora de estudios de la Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA)
Coordinadora del estudio Planner-ASPRIMA 2007, aqui presentado

a asociacion de Promotores Inmobiliarios de Madrid

(ASPRIMA), es una organizacion empresarial, inde-

pendiente de cualquier grupo politico, cuyo fin esen-
cial es actuar en defensa de los intereses profesionales de
las empresas inmobiliarias, teniendo como norma primor-
dial el servicio a la Comunidad y coadyuvando con las
Administraciones Publicas en la resolucion de los proble-
mas que afectan al sector. Entre sus servicios estan:

< El servicio de estudios, documentacion y publicaciones

 El servicio de circulares por areas (juridica, fiscal,
urbanistica..)

En la quinta edicién del Estudio Planner-ASPRIMA
2007 la revision de los fundamentos que han justificado
la reciente y, sin precedentes, fase alcista del ciclo inmo-
biliario y el avance de los que determinaran el nuevo ciclo
son analizados con rigor y de forma exhaustiva. También
se ha tratado de romper algunos mitos asociados al deve-
nir del ciclo inmobiliario. Entre otros, que la escasa pro-
ductividad de nuestra economia tiene su Unica razén de
ser en el protagonismo que ha alcanzado el sector de
construccién como motor de crecimiento. Es obvio, en
todo caso, el creciente peso del sector de construccion
desde una perspectiva historica. Por la vertiente de la
demanda, el peso del sector es mas elevado (la inversion
en construccion representa mas del 17% de la inversion o
FBCF* total). Hay varias razones por las que se produce la
diferencia de ratios. Entre otros factores, de indole conta-
ble, la diferencia de pesos se explica porque en los secto-
res que no tienen como actividad principal la construc-
cion pero demandan o invierten en productos incluidos en
este sector (inmuebles), esta actividad queda medida
como consumo intermedio y no como VAB? final. Ademas,
hay otras desviaciones como el hecho de que parte de la
compra de una vivienda que realiza un hogar, la que es
financiada mediante hipoteca, se computa como un ser-

7,9% 6,9% 10,4%

12,4% 12,3% 17,2%

* Para mas informacion: yfernandez@asprima.es
1 FBCF: Formacién bruta de capital fijo
2 VAB: Valor afiadido bruto

vicio financiero y no como VAB de construccion. Sin
embargo la compra de esta vivienda forma parte en su
totalidad del agregado inversion en vivienda por lo que
también contribuye a elevar esta cifra.

En cuanto a la evolucion del mercado laboral, es cier-
to que se ha producido un mayor dinamismo en la ocupa-
cion en el empleo en construccion que en otros sectores
pero ni ha sido el Unico sector que ha generado empleo ni
el que ha absorbido a toda la poblacién activa inmigran-
te. En concreto, el empleo en el sector de construccion
representa en torno al 12% del empleo total, frente al
27% del empleo en el sector servicios de mercado no
financieros o el 16% de la industria.

En cuanto a la manida pérdida de competitividad de
nuestra economia como consecuencia, en parte, de la
reducida productividad hay que aclarar varios conceptos:

e La construccion es un sector en el que la productivi-
dad del trabajo es tradicionalmente reducida y son los ser-
vicios de mercado (que incluyen los inmobiliarios) los que
muestran niveles de productividad mayores. En concreto,
en el afo 2006 la produccion por ocupada se cifraba en
26.209 euros en el sector de construccion, frente a los
41.495 euros en los que se sitla la productividad media.

« En el largo plazo no es sostenible un incremento del
PIB® per capita sin tener avances en productividad pero,
en los afios més recientes, es lo que ha sucedido en nues-
tro pais. Una economia como la espafiola, que daba poco
uso al factor trabajo, tenia margen para mantener una
tasa de crecimiento del PIB per cépita positivo, pese a que
la tasa de crecimiento de la productividad fuese muy
pequefia. ¢La razén? Un mayor empleo del trabajo, es
decir, bastaba con utilizar el amplio margen de actividad
existente: desempleados. Pero, ademas, la inmigracion ha
sido la gran sorpresa de todos estos afios. De hecho de no
haber sido por la inmigracion, la economia espafiola no
habria crecido como lo ha hecho y habria agotado rapida-
mente el margen de actividad existente.

» Espafia ha registrado una rapida convergencia en
PIB per capita respecto a las principales economias de la
OCDE* debido al mayor empleo del factor trabajo. La
incorporacion de efectivos inmigrantes y de las mujeres al
entorno laboral ha llevado la tasa de actividad a maximos
(Activos/Poblacién en edad de trabajar). El otro factor
clave ha sido el aumento de la tasa de empleo (Ocupa-
dos/Activos).

3 PIB: Producto interno bruto
4 OCEDE: Organizacién para la Cooperacion y el Desarrollo
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Construccion de un minarete en Marruecos
Foto: Fernando Barbosa

En cuanto a la traslacién del ciclo inmobiliario al
financiero, la primera cifra que elocuencia los estrechos
vinculos es el peso del crédito destinado a la financiacion
de inmuebles en las carteras de las entidades financieras
espafolas. En el afio 2006 el 56% del crédito total esta
relacionado con el sector inmobiliario, bien a través del
sector de hogares o de las empresas. Tomando como refe-
rencia el periodo 2000-2006 el crédito total concedido
por entidades financieras ha pasado de 600 mil millones
de euros a 1,5 billones de euros, lo que representa un
incremento de 900.000 millones de euros de los que
585.000 corresponden a crédito inmabiliario.

Otro aspecto caracteristico de la financiacion hipote-
caria en el mercado espafiol ha sido la propension por
encima de la media europea a la financiacion a tipos
variables. Cerca de un 97% del saldo vivo de la deuda
hipotecaria de las familias espafiolas con deuda estan
financiadas a tipo variable, siendo esta tasa la mas alta de
Europa. La traslacion de la actual fase alcista de los tipos
de interés de referencia de los préstamos hipotecarios es
mas rapida, por tanto, en nuestra economia que en otras
de nuestro entorno. Ademés de los procesos de innova-
cion financiera, y quizas en parte gracias a ellos, la dlti-
ma década también se ha caracterizado por un incremen-
to importante del nivel de endeudamiento de las familias
europeas, siendo Espafia uno de los paises donde el
repunte ha sido mayor (alrededor de 30 puntos porcen-
tuales sobre PIB en los dltimos 10 afios). Actualmente el
nivel de deuda de las familias espafiolas se encuentra por
encima del 70% del PIB, algo inferior al de Alemania, pero
superior a los niveles de Francia e Italia.

Aunque el endeudamiento ha crecido, la situacién de
solvencia financiera de las familias se ha mejorado sus-
tancialmente. Las familias espafiolas han incrementado el
peso de su deuda respecto a su ingreso disponible de 59%
a 107% en los ultimos diez afos, es decir un incremento
de casi 50 p.p., sin embargo, el incremento del peso de la
riqueza neta sobre la misma base se ha incrementado en

alrededor de 400 p.p. en el mismo periodo.

En definitiva, la coyuntura de nuestro sector se ha
caracterizado por el protagonismo de una linea de nego-
cio (la promocion) y un producto (la vivienda libre) y una
vez constatado el cambio de fase ciclica las empresas han
iniciado un proceso de diversificacion en productos y
mercados.

Los procesos de concentracion del sector también
pueden ser considerados como un efecto o consecuencia
de la necesidad de ganar tamafio para abordar mercados
exteriores y la promocién de productos no residenciales.
Asi, la facturacién media de la empresa inmobiliaria espa-
fiola se ha triplicado en el periodo 1998-2005, pasando de
unos ingresos anuales medios de 5,14 millones de euros
en 1998 a los 17,6 registrados a cierre del 2005.

La madurez del mercado nacional, la liquidez genera-
da en el proceso de auge, la intensificacion de la compe-
tencia y el incremento del tamafio de los grupos inmobi-
liarios espafioles, son factores que han motivado a las
empresas a buscar oportunidades de negocio en el exte-
rior. Existen otros factores de indole macroeconémico que
han contribuido a la expansion de la empresa inmobilia-
ria espafiola, como la eliminacion de barreras con la exis-
tencia de una moneda comdn, el proceso de ampliacion
de la Union Europea o los bajos tipos de interés relativos
existentes en Espafia.

En la expansion internacional, se han distinguido hasta
el momento dos grandes tipos de mercados de destino:

e Mercados consolidados (principalmente Francia,
Alemania y Estados Unidos), en los que las compaiiias
espafiolas buscan fundamentalmente negocio patrimo-
nial, y en los que la estrategia de entrada suele ser la
compra directa de empresas y activos, en operaciones de
gran envergadura.

< Mercados emergentes, en donde a su vez se distin-
guen los siguientes grandes destinos:

+ Portugal, en donde las compafiias espafiolas

pueden penetrar a través de su propia expansion

organica, y en donde tratan de explotar el poten-
cial ligado a un mercado en ascenso y con una
poblacién notablemente joven.

+ Europa del Este, basicamente Polonia y Rumania

y, en menor medida, Hungria y Bulgaria. Son paises

que cuentan con un importante potencial de creci-

miento, y cuya entrada en la Union Europea ha dis-
minuido el riesgo percibido por los inversores.

+ Marruecos, pais también accesible via crecimien-

to organico, y donde existen varias compafiias espa-

fiolas posicionadas en negocios de promocion resi-

dencial vacacional.

+ América Latina, fundamentalmente México,

donde las empresas espafiolas se posicionan princi-

palmente en negocios vinculados con el turismo
residencial, en donde tratan de explotar el potencial
ligado al cliente estadounidense.

Por altimo, la cuantificacion del futuro escenario en el
que deberan actuar nuestras empresas promotoras pone
de relieve la necesidad de buscar nuevos proyectos con
rentabilidades atractivas. En concreto, nuestras previsio-
nes para el proximo quinquenio, que elaboramos en base
a dos escenarios de prevision de poblacién, anticipan un
crecimiento medio del parque de viviendas de entre
400.000 y 600.000 viviendas segun la hipdtesis barajada.

En el primer escenario de proyecciones de poblacion la
estimacion de AFI-ASPRIMA dibuja un escenario de fuer-



te crecimiento demogréafico (véase proyeccion “A” en el
siguiente grafico), en torno a 5.239.584 habitantes entre
2006 y 2013, lo que casi duplica la prevision de creci-

miento del INE (11,7% frente 6,7% en el periodo) y pro-
bablemente rebasaria el umbral de los cincuenta millones
de habitantes a comienzos de 2014.

EVOLUCION DE LA POBLACION: PROYECCIONES HORIZONTE 2013
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Fuente: INE y AFI-ASPRIMA

De cualquier forma, es necesario subrayar el alto mar-
gen de error de esta prevision, debido a la dificil anticipa-
cion de los vaivenes de la coyuntura socioecondmica y el
caracter imprevisible de los flujos migratorios (donde no
so6lo influyen aspectos econémicos, sino también de natu-
raleza socio-politica). Por ello, de cara a generar otros
escenarios de referencia menos optimista, en el mismo
grafico se plantea una estimacion “B”, donde la poblacion
crece a un ritmo sensiblemente inferior (incremento de
3.125.832 habitantes, es decir un 7% para el periodo
20006-2013), derivado de un menor dinamismo natural
de la poblacion, pero, especialmente, de una desacelera-
cion apreciable de la entrada de inmigrantes.

Notese que, a pesar de las precauciones mantenidas
sobre los factores de demanda de vivienda, nuestras pre-
visiones para el periodo 2007-2013 contemplan incre-
mentos absolutos de viviendas totales aparentemente
relevantes, posiblemente respecto a las expectativas
mantenidas por muchos analistas del sector que conside-
ran que el actual ciclo cambiara radicalmente. Estas pre-
visiones nos hablan de méas de 600 mil viviendas totales
al afio en el escenario “A” y unas 400 mil en escenario “B”;
pero, en términos relativos, estos escenarios implican una
significativa ralentizacion con respecto al quinquenio
anterior®. En el mejor de los escenarios, los factores de
demanda que durante algunos afios se mantendran con
cierta intensidad, siguen jugando un papel relevante.

A priori, la perspectiva de demanda de viviendas
secundarias es mas moderada si se consideran los indicios
actuales de agotamiento del ciclo expansivo de los ultimos

5 En el periodo 2006-2013 se han previsto incrementos medios inter-
anuales de viviendas secundarias de 2,1% y 1,4%, respectivamente para
los dos escenarios, situacion claramente menos dinamica que el 4,2%
estimado en el quinquenio precedente 2001-2006.

afios, sobretodo teniendo en cuenta la saturacion del
modelo “sol y playa” del litoral mediterraneo, que retrae la
demanda doméstica y extranjera. Pero también se pueden
intuir otros indicadores de estimulo de la demanda, como
son: los reajustes del sector para atender otros nichos de
mercado mas exclusivos y de mayor calidad, la mayor
cobertura territorial (en busca de “areas virgenes” no con-
gestionadas), la prolongacion de la bonanza econdmica, el
crecimiento del mercado nacional por el engrosamiento de
las generaciones mas susceptibles de adquirir segunda
vivienda® y el mantenimiento de la demanda exterior en
un contexto de incertidumbre geo-politica sobre los desti-
nos turisticos competidores del espafiol.

Finalmente, se puede deducir un estancamiento (esce-
nario “A”) o incluso regresion (escenario “B”) de las vivien-
das desocupadas, en gran medida producido por una
mayor presion o facilidades de transformacion en oferta
efectiva de viviendas secundarias y, sobre todo, de vivien-
das principales. En este sentido, la expectativa de mejora
del mercado del alquiler funcionaria como un valioso aci-
cate de conversion.

En definitiva, probablemente en los afios venideros no
se construyan tantas viviendas en Espafia como en los pre-
cedentes. Por lo que es seguro es que la actividad del sec-
tor inmobiliario tendra que descender del alto nivel al que
ha llegado en estos dos ultimos afios, lo que llevara un
tiempo mientras se finalizan las viviendas iniciadas recien-
temente. También es seguro que aquellas empresas del
sector que apuesten por la innovacion, el cumplimiento de
los criterios de sostenibilidad y la satisfaccion de las nece-
sidades residenciales de una poblacién en permanente
proceso de cambio tendrdn mucho trabajo por delante.

6 Recuérdese el comentario realizado anteriormente sobre la llegada a
la edad en la que la probabilidad de poseer una segunda vivienda
aumenta apreciablemente, lo que afectard en los proximos afios a las
generaciones del baby-boom, muy numerosas.
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La “Declaracién Universal de los Derechos Humanos”, en su articulo 25, sostiene: “Toda persona tiene derecho a un
nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion,
el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios.”

El derecho a la vivienda, es un derecho que esta incorporado en la mayoria de las Constituciones de los paises que
asumen como base de su ordenamiento juridico el denominado “Estado Social de Derecho.”

Desde 1999 se viene desarrollando anualmente la “Jornada Internacional por el Derecho a la Vivienda”, uno de
cuyos organizadores son “Les enfants de Don Quichotte” (www.lesenfantsdedonquichotte.com).

En 2006 se efectué una Acampada Internacional en Paris, junto a otras iniciativas similares en muchas ciudades
del mundo, convocada por la “Coalicion Internacional del Habitat”, con objeto de reclamar el derecho de alojamien-
to para todos (mas informacion en: www.hic-net.org).

En esta Seccién queremos presentar brevemente ejemplos de experiencias vecinales y juveniles que demandan una

vivienda digna para todas las personas, centrandonos en la ciudad de Madrid.

I. ASAMBLEA V DE VIVIENDA DE LAVAPIES
Por Asamblea “V de vivienda”

El movimiento ciudadano en defensa del derecho a la
vivienda digna surgid a raiz de las sentadas espontaneas
de mayo de 2006 para reivindicar uno de sus principales
derechos sociales: “una vivienda digna y adecuada”, tal y
como recoge el articulo 47 de la Constitucion Espafiola. El
27 de mayo de 2006 tuvo lugar la primera reunion de la
Asamblea contra la Precariedad y por una Vivienda Digna.
Se pasa asi de las sentadas espontaneas, no organizadas
por nadie, salvo por el impulso ciudadano, del que surgio
la asamblea y del que la asamblea es s6lo una parte, al
establecimiento de un calendario de movilizaciones a lo
largo de todo el 2006 y hasta la actualidad. Paralelamen-
te a esta Asamblea, se formaron otras asambleas popula-
res, de funcionamiento mas o menos similares y plena-
mente auténomas, en el resto de Espafa. En total, dentro
del movimiento “V de Vivienda” (canal organizativo y de
coordinacion a nivel estatal) hay 12 asambleas populares:
Madrid, Barcelona, Zaragoza, GuipUzcoa, Orense, Sevilla...
Y no solo eso, la creacion de asambleas locales en los
diferentes barrios y municipios de Madrid y Barcelona nos
devuelven una idea de la fuerza del movimiento y de que
la lucha por una vivienda digna es muy anterior al 2006 y
forma parte del conjunto de reivindicaciones y acciones
de diferentes movimientos, colectivos, asociaciones...Es,
por tanto, en las asambleas de barrio donde el movimien-
to es mas fuerte, donde se tiene capacidad y tiempo para
trabajar lo que pasa en cada una de esas realidades.

Las diferentes asambleas de Madrid (Asamblea contra
la Precariedad y por una Vivienda Digna, Lavapiés, Lega-
nés, Latina, Sierra de Guadarrama y el Campamento de
Ciudad Universitaria de reciente creacidon) se caracterizan
por ser horizontales, democraticas y abiertas a diferentes
colectivos e identidades (periodistas, abogados, jovenes,

mayores, activistas, inmigrantes, personas sin hogar...)
que muestran que el problema de la vivienda en Espafia
no solo tiene multiples aristas, sino que hace necesaria
una constante cooperacion vecinal y coordinacion entre
movimientos.

La Asamblea de Lavapiés, es un reflejo de las diferen-
tes realidades que habitan el barrio y que sufren el pro-
blema de la vivienda y la precariedad. Su objetivo es reu-
nir las potencias aun presentes en el mismo para impul-
sar una asamblea que trabaje de forma colectiva y crea-
tiva por el derecho a la vivienda digna. Ademas de apoyar
las manifestaciones y acciones de otras asambleas, Lava-
piés desarrolla acciones especificas en el barrio: exposi-
ciones colectivas de las infraviviendas en las que habita-
mos, mapeos e investigaciones sobre la situacion de la
vivienda en el barrio, apoyo a aquellos procesos abiertos
(Ventorrillo, Sombrerete...), utilizacion de los espacios
publicos para montar actividades ludicas para el vecinda-
rio (carnavales, fiestas del primero de mayo...). Ya que hay
muchas formas de vivir Lavapiés, desde la asamblea se
apoyan aquellas acciones y espacios donde los diferentes
habitantes convivan, se conozcan y comprendan, se apo-
yen y generen redes...

Son nuestras vidas, nuestros barrios y nuestra ciudad.

Il. EXPERIENCIA DEL PLAN COMUNITARIO DE SAN
CRISTOBAL DE LOS ANGELES (DISTRITO DE VILLAVERDE,
MADRID)

Mesa de Rehabilitacion:

1. Constitucion y objetivos

Se constituye de forma oficial en el afio 2005 para
hacer seguimiento del proceso de reestructuracion que
afecta a numerosos edificios del barrio (este proceso de
remodelacion supone la demolicién y nueva obra de la edi-
ficacion y el realojo transitorio de los vecinos afectados).



2. Plan de trabajo y lineas de proyectos

Desarrollo de una campafia de concienciacion sobre la
importancia del buen funcionamiento y gestion de las
Comunidades de Propietarios y del correcto uso de los
espacios comunes en los edificios de viviendas.

Sensibilizacién sobre la importancia de las Comunida-
des de Propietarios como vinculo entre nuevos y viejos
vecinos, como “red” de conexion (comunicacion informal)
dentro del barrio.

Mesa de Vecindad:

1. Objetivos

La Mesa de Vecindad aborda los temas relacionados
con la convivencia, los conflictos generacionales y entre
culturas, civismo, etc. y busca promover soluciones que
ayuden a mejorar el barrio.

Esta Mesa es uno de los espacios a través de los cua-
les el Plan de Desarrollo Comunitario pone en marcha su
Plan de Comunicacion, conectando, a través de sus parti-
cipantes, con tod@s |@s vecin@s del barrio (mujeres y
hombres, jovenes y mayores, “viejos y nuevos veci-
nos”..), teniendo en cuenta sus distintas zonas homogé-
neas de tal modo que cada una de ellas tenga una presen-
cia en la misma. Aqui es donde se plantea la participacion
amplia de las Comunidades de Propietari@s, pues se con-
sidera fundamental su asistencia para tratar los proble-
mas de convivencia en el barrio y promover soluciones.

2. Plan de trabajo y lineas de proyectos

La Mesa se plantea diferentes lineas de trabajo:

En primer lugar, dirigidas a la promocién de espacios
de encuentro y a la visibilizacion de la riqueza cultural del
barrio, haciendo hincapié en lo que une a todos los veci-
nos y vecinas.

En segundo lugar, encaminadas a ir consolidando una
red de participacion en torno a la Mesa del resto del
barrio, dando especial importancia a las comunidades de
propietari@s y a conseguir una representacion de todas
las culturas existentes en San Cristobal.

En tercer lugar, editar materiales informativos y
desarrollar acciones que ayuden a la participacion veci-
nal y contribuyan a una mejor convivencia ciudadana,
consolidando asi la identidad de barrio.

3. Propuestas en relacion a la vivienda y las relacio-
nes vecinales

Camparfia formativa sobre “Gestion y Funcionamien-
to de Comunidades de Propietarios” en colaboracion con
la Oficina del ARI. Elaboracién de un folleto divulgativo
sobre urbanidad, derechos y deberes y normativa que
regula la convivencia entre comunidades de vecinos y
propietarios (traducido a varios idiomas), y charlas infor-
mativas en cada sector del barrio.

lll. LAS MESAS DE DIALOGO Y CONVIVENCIA DE
VICALVARO Y MORATALAZ Y LA CREACION DE COMI-
SIONES DE VIVIENDA, AYUNTAMIENTO DE MADRID

Las Mesas de Dialogo y Convivencia constituyen un
espacio de participacion vecinal existente en los 21 dis-

tritos de Madrid, a iniciativa del Ayuntamiento de Madrid,
con el fin de mejorar la convivencia, la participacion ciu-
dadana y la cohesidn social en nuestra ciudad.

En Vicélvaro y Moratalaz se destacd la importancia de
trabajar el tema de vivienda debido a las necesidades
detectadas.

Su trabajo es aln incipiente ya que la andadura de las
Mesas comenz6 en marzo de este afio. Estas comisiones
se encuentran en una fase de andlisis de la realidad y sus
objetivos son: conocer los principales problemas referidos
a la vivienda y recabar la opinion de los vecinos en lo que
concierne a las viviendas (en alquiler, vivienda para jove-
nes, la compra de las mismas, su estado de conservacion,
y la convivencia entre los vecinos). [

EXPERIENCIA WEB/EMAIL

Asamblea V de Vivienda de | www.vdevivienda.net
Lavapiés www.vdelavapies.info

Plan Comunitario de San
Crist6bal de los Angeles

desarrollosancristobal @yahoo.es
Julio Alguacil (Universidad
Carlos Il de Madrid) y M?
Prado de la Mata (Asocia-
cion de Vecinos La Unidad)

Mesas de Dialogo y Convi-
vencia de Vicalvaro y Mora-
talaz, Ayuntamiento de
Madrid

www.mdcmadrid.org(ver
comisiones de trabajo de los
distritos)
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HOGARES Y FAMILIAS EN
EL MADRID DEL S.XXI

La fotografia del Madrid del Siglo XXI va experimentando un proceso de cambio donde la diversidad y la multicul-
turalidad adquieren un papel relevante. Ya no es posible hablar de nuestra ciudad sin atender a la mirada de todos
y todas los que la poblamos aportando historias, saberes y usos que sin duda, contribuyen a enriquecerla ain mas
y a darle el cariz cosmopolita que hoy tiene con alrededor de 175 nacionalidades conviviendo en ella. Ante este
escenario urbano nos preguntamos ¢los hogares de los madrilefios nacidos en otros paises expresan 0 muestran ese
origen?, ¢las viviendas del madrilefio o madrilefa, nacido aqui o fuera, son iguales? Y yendo un poco mas alla, el
mestizaje que caracteriza e identifica a muchas personas, ¢se ve también reflejado en sus hogares?

Esta reflexion nos ha llevado a querer acercarnos a la
concepcion de hogar y de vivienda que los madrilefios de
hoy tienen, atendiendo al uso espacial y simbdlico que
hacen de la misma. Por ello en esta seccion nos hemos
acercado a tres hogares madrilefios, el de Hadhoum, una
mujer de origen melillense-marroqui; el de Malick, de ori-
gen senegalés; y el de la pareja compuesta por Elena y
Miguel, ambos de origen espafiol, en un intento de retra-
tar sus hogares y descubrir si han generado un modelo
intercultural de organizacion de la vivienda.

En los tres modelos de familia® que nos abrieron la puer-
ta de su casa, observamos ideas claras sobre el modelo ideal
de hogar y trayectorias similares:

e por una parte, el peso del origen étnico en la concep-
cién que se tiene sobre el modelo de organizacion de la
vivienda les ha llevado a intentar reproducirlo en su hogar
en Madrid

= 1
]
L

< una claridad sobre la influencia del pais en el que se
reside, en este caso Espafia, tal y como apuntan Malick y
Hadhoum, o de paises que se conocen muy bien como nos
cuentan Elena y Miguel. Esto ha supuesto que hayan ido
repensando su idea de hogar y que hayan ido buscando un
espacio habitacional mas hibrido.

= no obstante, hay que sefialar también como los tres
coinciden en que no ha sido facil sumar aquello que de cada
modelo les gustaba, puesto que el tipo de vivienda en

1 La familia en Espafia actualmente esta experimentando un proceso
de cambio en el que surgen nuevos modelos como forma de adaptacion
a una sociedad también cambiante y en permanente evolucion. En este
caso tenemos tres modelos de familia diferente: una mujer marroqui
separada que vive con dos de sus hijos; un joven senegalés soltero que
vive con amigos; y una pareja espafiola casada sin hijos.

Madrid no siempre lo permite. A pesar de ello el esfuerzo por
conseguirlo parece haber merecido la pena y los tres prota-
gonistas de Perfiles manifiestan su satisfaccion por el hogar
que han creado en Madrid

vy lo mas interesante de todo es comprobar que, ade-
mas de como la diversidad, la mezcla y la recreacion de un
espacio “multicultural” llegan a la intimidad de los hogares,
también existen ideas “universales” que se repiten en estas
tres familias: la busqueda de espacios amplios, de sensacion
de libertad, la necesidad de captar la luz y de estar en con-
tacto con el exterior, con el aire libre.

Hadhoum, Malick, Elena y Miguel nos invitan a sus casa
y desde “Perfiles” les retratamos al interior de sus hogares...

Hadhoum: “Hecho de menos los metarbat en mi casa”
Su modelo ideal de vivienda es una clara mezcla entre
los hogares espafioles y los marroquies. De Marruecos res-

cata los salones amplios y espaciosos y los metarbat?, asi
como los espacios abiertos de azoteas y patios. De Espa-
fia se queda con la sensacion de intimidad que ofrecen los
dormitorios individuales. Nos manifiesta que no ha podi-
do reproducir en Madrid ese modelo, que si que ha repen-
sado en su cabeza, pero que la superficie de su casa no se
lo permite y ademas el mobiliario marroqui cuando ella
lleg6 no era facil de encontrar aqui. Ademas, sus hijos que
han nacido casi todos en Espafia y se han socializado aqui,
no le han permitido introducir los “metarbat” Eso si la
decoracion de cerdmicas, teteras y vasos de té, nos indi-
can claramente cual es su procedencia.

2 Sofa de lana con soporte de madera que se dispone a lo largo de las
paredes del salon de la casa marroqui, y que segln la extraccion social
puede hacer las veces de dormitorio.



Sin embargo su casa de Nador si que es el resultado
de ese modelo hibrido de vivienda. Nos describe su casa
con gran emocion: 5 dormitorios individuales, 4 salones
amplios, cocina también grande, azotea, patioy 3 bafios
para dar cabida a una familia extensa. Afiade riéndose,
que incluso sus familiares le decian que para qué queria
dormitorios individuales, pudiendo dormir los hijos e hijas
en un salén con metarbat.

Elena y Miguel: “Buscdbamos un hogar que nos trans-
mitiera energia y diera sensacion de libertad y alegria”

Elena y Miguel son dos enamorados de Asia y han visi-
tado Indonesia, Maldivas, Singapur, Filipinas, Bali, Java,
etc., algo que se ve y se siente en su casa. Para ellos la
inmigracion, viajar y conocer otros lugares es un hecho
que supone repensar el modelo de vivienda y permite
recrear aspectos de tu lugar de origen y del lugar al que
emigras o de lugares que has visitado.

Tienen claro que han conseguido reproducir su mode-
lo ideal de vivienda. Para ellos este modelo mezcla aspec-
tos de varias concepciones de la distribucion y organiza-
cion de una casa: por una parte la idea de las viviendas de
Indonesia, donde el clima permite un mayor contacto con
la naturaleza y el espacio abierto. Por eso rescatan la idea
de los espacios Unicos, diafanos y amplios. A su vez les
gusta la idea de las viviendas nérdicas que transmite sen-
cillez y calma, con una decoracion funcional y poco recar-
gada. Y del modelo espafiol se quedan, sin duda, con algo
que para ellos es muy importante, disponer como pareja
de un espacio propio e intimo, amplio y luminoso. Por
esta razon han asumido una pequefia reforma de su casa
tirando una habitacion y creando ese espacio privado con
dormitorio, bafio, espacio de trabajo y mucha luz. También
en el resto del hogar han conseguido crear rincones ilu-
minados y de decoracion sencilla, procedente en su
mayoria de paises asiaticos.

Malick: “Soy muy occidental en la manera de vivir,
pero muy africano en la manera de sentir”

Para este musico de profesion, la idea de hogar tiene
que ver no sélo con el interior de la vivienda, sino también
con lo que ocurre alrededor: el barrio, los vecinos, etc. Por
eso su modelo de hogar tiene que ver mucho con espacios
abiertos al exterior que permitan una interrelacién con la
naturaleza y las personas que estan préximas a ti. Esta idea
la rescata del modelo de vivienda que existe en Senegal. Por
eso le gusta tanto la terraza de su casa, su lugar preferido
donde puede componer su musica. Del modelo espafiol le
gusta la idea de respeto entre los vecinos, al procurar no
hacer ruido ni molestar. Este modelo te ayuda a aprender a
pensar en los vecinos en esa perspectiva, aunque también
considera que hay poca interrelacion entre los vecinos y es
algo que le gustarfa que no ocurriera. En Senegal la inte-
rrelacion es lo habitual y el problema del ruido se solucio-
na porque las paredes son mucho mas gruesas y las casas
suelen tener un gran patio donde se retne la familia, de
este modo no se molesta a los demés vecinos.

El comparte piso por una cuestion econémica. De su
casa elige la terraza, que le permite estar en contacto con
el aire y poder ver el cielo como en su casa de Dakar. Es

este aspecto por el que considera que su casa de Madrid,
situada en el distrito de Latina, se adapta mas o menos a su
modelo ideal.

Después de conocer los hogares de Hadhoum, Malick,
Elena y Miguel pensamos que podriamos hablar de un
modelo intercultural de vivienda, sin obviar las dificulta-
des que supone para un amplio sector de la ciudadania
madrilefia llegar a ese modelo en el momento presente.

Se trata del aspecto econdmico que lleva a las fami-
lias a compartir vivienda para compartir gastos. Como
indica Miguel, quiza este modelo intercultural también se
caracterice por una concepcion plurifamilair de la vivien-
da: varias familias compartiendo una vivienda en régimen
de alquiler o de propiedad. [

EL OBSERVATORIO

RECOMIENDA

LA EXCLUSION EN VIVIENDA.

Un analisis econdmico de su extension, dina-
mica y efectos sobre el bienestar

Autor: Carolina Navarro Ruiz

Edicién: Consejo Econémico y Social de Espafia, 2007

La vivienda constituye uno de los bienes basicos que deter-
minan nuestro bienestar social. Disfrutar de una vivienda digna
es un derecho recogido en el ordenamiento constitucional de la
mayoria de los paises de la OCEDE, no obstante acceder a esta
vivienda plantea numerosas dificultades. Carolina Navarro plan-
tea una de ellas “la exclusion en vivienda” El objetivo de su obra
reside en definir un indice de exclusién en vivienda que permita
identificar las caracteristicas clave de este fendmeno en la
sociedad espafiola. Desde un analisis de las condiciones de las
viviendas por debajo de un minimo aceptable evidencia que el
acceso a la vivienda no supone alcanzar el funcionamiento basi-
co en dicho bien.

El primer capitulo nos sitGa en el marco tedrico conceptual
de dos realidades “pobreza” y “exclusion” que inciden de forma
directa en el acceso a la vivienda. Del amplio abanico de enfo-
ques y criterios de ambos conceptos se centra en aquellos que
mejor se adaptan a la definicion de la exclusion en vivienda y
ayudan a acotar las dimensiones de la misma.

Para alcanzar el objetivo planteado anteriormente, la autora
parte del analisis de una de las encuestas sociales a los hogares
“El Panel de Hogares en la unién Europea” (PHOGUE), una base de
datos sobres ingresos y condiciones de vida de los hogares que
constituye la principal fuente de informacion sobre la pobreza y
la exclusion en vivienda. De dicho analisis concluye que el (PHO-
GUE), aparte de arrojar informacion sobre instalaciones y equipa-
mientos de los hogares, situacién econémica, laboral y de salud de
la poblacion; destaca en relacion con las distintas tipologias de
vivienda, la mayor incidencia de hogares que carecen de cocina
independiente, patio, jardin y luz natural.

El tercer y cuarto capitulo constituyen el nucleo central de
la obra. El primero analiza los factores determinantes en la
exclusion en vivienda en Espafia. Partiendo de un analisis multi-
factorial establece los indices clave para definir los criterios y las
variables que explican este fendmeno a través de dos modelos:
“el modelo de variables latentes” y “el modelo de clases latentes
con los micro-datos del PHOGUE”; y el segundo estudia la dina-
mica de la exclusion, su persistencia y sus caracteristicas socioe-
condmicas mas relacionadas con los hogares espafioles y pre-
senta determinantes para salir de esta situacion.

Finalmente, el capitulo quinto, analiza las posibles efectos
relevantes sobre otras dimensiones del estado del bienestar, la
influencia de la exclusion en la salud de los individuos objetos
de esta exclusion. [
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LO QUE PASO

5 de junio: Mesa redonda: “Africa. Voces ante la globalizacion”
Feria del Libro de Madrid, en el parque de El Retiro, Pabellén Fun-
dacion Circulo de Lectores. Organizada por Casa Arabe e Instituto
Internacional de Estudios Arabes y del Mundo Musulman.

5 a 20 de junio: Ciclo de cortometrajes y documentales sobre
inmigracion (6 dias de duracion). Auditorio de “La Casa Encen-
dida”, Madrid.

14 de junio a 20 de julio: Exposicion de fotografia y de pin-
tura: “Impresiones de Marruecos”, en la sede de la Fundacién
Tres Culturas, Sevilla.

16 a 24 de junio: Jornadas organizadas por la Comision Espa-
fiola de Ayuda al Refugiado: “Violencia de género y derecho de
asilo”, con motivo de la conmemoracién el 20 de junio del “Dia
Mundial del Refugiado” Se realizaron actividades como confe-
rencias, presentacion del Informe anual de CEAR sobre la situa-
cion de los refugiados en Espafia, cine-forum, etc. Estas tuvie-
ron lugar en el Instituto Nacional de la Juventud de Espafia, C/
Ortega y Gasset, 71.

16 de junio a 22 de julio: “V Mundialito de la Inmigracién y
la Solidaridad”, Madrid. Organizado por Comunidad de Madrid,
Ayuntamiento de Madrid y Federacion de Fatbol de Madrid.

27 de junio: Jornadas Técnicas: “Programa de Convivencia
intergeneracional en Madrid”, en el Centro Dr. Salgado Alba, C/
Vicenta Parra, 1.

28 de junio a 20 de julio: Exposicion de fotografias “Benin,
un microcosmos africano”, en el Centro Hispano-Africano de la
Comunidad de Madrid.

7 de julio: Festival de musica y danza africanas y brasilefias, en
la sala Caracol de Madrid. Colaboran la Fundacion Yehudi Menu-
hin y la Escuela de Convivencia del Ayuntamiento de Madrid.

28 a 30 de agosto: Curso: “Inmigracion, asilo e integracion
social”. Universidad de Zaragoza, sede Jaca (Huesca).

LO QUE VENDRA

10 a 14 de septiembre: Curso de Verano: “Participacion y
comunidad: el protagonismo de la sociedad civil” Universidad de
La Rioja, Logrofio.

13 de septiembre: Conferencia: “Musulmanes asiaticos en
Gran Bretafia: inmigrantes y ciudadanos”, en la sede de Casa
Asia, Avda. Diagonal, 373, Barcelona.

13 a 15 de septiembre: “IX Congreso Esparfiol de Sociologia”,
en la Facultad de Geografia e Historia de la Universidad de Bar-
celona, organizado por la Federacion Espafiola de Sociologia
(FES). Uno de los Grupos de trabajo que se constituiran es sobre
“Sociologia de las Migraciones”. Mas informacion en: www.fes-
web.org/congreso07

17 a 21 de septiembre: Curso: “Interculturalidad, didlogo
interreligioso y comunicacion” Universidad Internacional de
Andalucia. Isla de La Cartuja, Sevilla.

17 a 21 de septiembre: Curso: “Métodes innovadors de partici-
pacid juvenil i de ciutadania activa en el tercer sector”. Campus Uni-
versitari de la Mediterrania, Vilanova i la Geltrd (Barcelona).

21 de septiembre: Seminario sobre redes transnacionales y
desarrollo: fortalezas, debilidades, oportunidades y amenazas.
Instituto Universitario de Estudios sobre Migraciones, Universi-
dad Pontificia Comillas. Informacion adicional en el teléfono 91
734 39 50 o en el correo: migraciones@iem.upcomillas.es

24 a 28 de septiembre: Curso de Verano: “La imagen social
del menor inmigrante: mas alla de los topicos” Universidad de
Granada, sede Almufiecar.

9 a 11 de octubre: Curso: “Ciudades y migraciones: urbanis-
mo y politicas locales” Universidad Internacional Menéndez
Pelayo, sede Barcelona.

18 y 19 de octubre: Conferencia Europea de FEANTSA (Fede-
racion Europea de Organizaciones Nacionales que trabajan con
personas sin-hogar): “Mdltiples barreras, soluciones mdltiples:
la insercion en y a través del empleo de las personas sin-hogar
en Europa” Feria de Zaragoza, Salén de Conferencias, Zaragoza.

26 y 27 de Octubre: Seminario: “Realidad y percepcion del
fenémeno migratorio: ¢diferentes, desiguales, desconectados?”
Organizan el Instituto de Investigaciones Antropolégicas de Cas-
tillay Ledn de la Universidad de Burgos y ONGD “Entrepueblos”

29 y 30 de noviembre: Curso: “Migraciones y relaciones
entre estados: ;un modelo agotado?, en Centro de Cultura
Contemporanea de Barcelona, Universidad Internacional
Menéndez Pelayo, sede Barcelona. Mas informacion en

info@cuimpb.cat
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