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0. INTRODUCCION

Como viene siendo habitual ante cada convocatoria electoral de ambito municipal y
autondémico, la Federacidon Regional de Asociaciones Vecinales de Madrid (FRAVM), tras
consultar a sus 281 entidades y debatir con ellas su contenido en el ultimo trimestre
de 2018 y el primer trimestre de 2019, elaboré el documento de propuestas que tienes
en tus manos. Se trata de un texto que no solo recoge una extensa bateria de medidas
destinadas a ser incluidas, como compromisos, en los programas electorales de todas
las formaciones politicas que aspiran a gobernar en la Comunidad de Madrid y en el
Ayuntamiento de la capital. También resume parte del trabajo desplegado por la
Federacion en los ultimos cuatro afios y, sobre todo, su manera de situarse en la
regidon y en el mundo y sus claves para interpretar una realidad compleja y cambiante.

Una realidad resultado de fenédmenos como la ultima crisis econémica, que ha dejado
a decenas de millares de personas en el desempleo, sin vivienda o en una situacién de
extrema precariedad, y se ha cebado con especial virulencia en los barrios y
municipios mas humildes y periféricos; de fendmenos como la llegada y desarrollo de
los llamados ayuntamientos y fuerzas del cambio, el crecimiento sin precedentes de
las movilizaciones feministas pero también la eclosién de formaciones y discursos
autoritarios, xendéfobos, racistas y abiertamente machistas. De fendmenos como las
consecuencias de sucesivas politicas de recortes sociales y un mal, el de la corrupcién
politica, que no parece tener fin, para desanimo de la poblacién. Pero también de
fendmenos que abren puertas de esperanza, como ciertas politicas valientes que, a
pesar de la oposiciéon furibunda de sus detractores, han producido avances en
materias como la gestién de residuos, la movilidad, la lucha contra la contaminacién
atmosférica y la participacién de la poblacién en los asuntos publicos.

Las medidas que incluye este documento van en esta direccién, en la de construir
barrios, ciudades y pueblos mas sostenibles, igualitarios, justos, participativos y
humanos, lugares mas abiertos, plurales y acogedores, donde merezca la pena vivir.

El presente documento se estructura en torno a siete ejes tematicos, que conforman
otros tantos capitulos: vivienda, urbanismo y ordenacién del territorio, medio
ambiente, movilidad y transporte, politicas sociales y empleo, sanidad y educacion.
Tras estos capitulos, de contenido y extension muy desigual, se incluye una parte de
anexos con tres documentos que sirven para completar los capitulos relativos a
vivienda, movilidad y transporte y politicas sociales y empleo.

Estds ante un documento formado por retazos, por elementos que responden al
trabajo de la FRAVM en la Ultima legislatura autonémica. No te sorprendas si algunas
partes, como sucede en epigrafes del capitulo de medio ambiente, recogen de manera
literal medidas y analisis que forman parte de alegaciones a ordenanzas o proyectos
de ley de estos ultimos cuatro afos. Han servido para trazar la visiéon de la federacién
y sus propuestas.

Junto a este documento, que sin anexos supera con creces el centenar de paginas, la
FRAVM ha hecho publico otros dos, que recogen un resumen de las principales
propuestas de la entidad ante las elecciones autondmicas en la Comunidad de Madrid
y ante los comicios locales en el Municipio de Madrid. Ambos textos estan disponibles
en la web aavvmadrid.org
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1.1. INTRODUCCION Y ACLARACIONES

El capitulo relativo a vivienda de este documento de propuestas se identifica con el
informe que con el titulo Medidas sobre politica de vivienda: propuestas de la FRAVM
fue presentado en julio de 2018 y consta de dos partes. La primera, que reproducimos
a continuacién, incluye un breve diagndstico de la coyuntura de la vivienda y, sobre
todo, recoge el cuadro de propuestas de la FRAVM. La segunda, a modo de anexo que
incluimos al final de este documento, consiste en un sucinto informe sobre distintos
aspectos de la vivienda en Espafa, la Comunidad de Madrid y la capital:
compraventas, precios, rentas de alquiler, mercado de suelo, caracteristicas del
parque inmobiliario, necesidades de rehabilitacién, creacién de nuevos hogares... que
sirven para justificar las propuestas que a continuacién presentamos.

El andlisis de las transmisiones de viviendas muestra una clara recuperacién tras la
debacle del estallido de la burbuja en 2008. La mejora arranca en 2013 y es intensa y
sostenida. Después de varios intentos fallidos, desde entonces se asiste a la fase
alcista de un nuevo ciclo. Todavia los volimenes de las compraventas y las tasas
intertrimestrales e interanuales de crecimiento de las mismas estan lejos del
escenario de la burbuja inmobiliaria, si bien se observan hechos que apuntan que la
reproduccién del fenédmeno no esta ni mucho menos descartada.

Una caracteristica muy destacada de la actual recuperacidon es que estd bastante
concentrada en determinadas zonas de Espafna. La costa mediterrdnea, los
archipiélagos, algunas capitales de provincia y, sobre todo, la Comunidad de Madrid
son las grandes protagonistas. El 80% de las transmisiones habidas en 2014-2017 se
registran en el 6% de los municipios espafioles: poco mdas de 500 términos
municipales sobre un total de unos 8.000.

Ese conjunto de municipios no solo concentran las compraventas, sino que también
son los que arrojan mayores incrementos relativos de un trimestre a otro y de un afno a
otro.

La Comunidad de Madrid o, para ser mas precisos, la antigua area metropolitana
conforma el ambito con mas operaciones y mas dinamica. La capital y el entorno que
la abraza en un radio de no mas de 40 Km despliega un claro liderazgo. Hay que
subrayar el creciente protagonismo de la segunda corona metropolitana y los
municipios de borde. Es asi que se da un cierto desplazamiento del dinamismo de
dentro a fuera, de los grandes municipios a los medianos... Merece la pena llamar la
atenciéon sobre las cifras de ciudades como Rivas Vaciamadrid, San Sebastian de los
Reyes, Alcorcén...

Alrededor de un 20% de los compras las realizan personas fisicas o juridicas
extranjeras residentes o no residentes. El peso de éstas en las transmisiones es muy
elevado en los archipiélagos y en la costa mediterrdnea, con las provincias de Malaga,
Alicante y Gerona a la cabeza. En valores absolutos, asimismo, tanto la CM como
Barcelona ocupan lugares destacados en el ranking.

En el espacio de mayor protagonismo de la recuperacién se advierte, a grandes trazos,
un doble patron de comportamiento. Los mercados de Baleares, Canarias, Andalucia,
Comunidad Valenciana... deben buena parte de su volumen y dinamismo a las
compras originadas en el extranjero y en las otras CC AA. En cambio, la CM y Catalufa
sobresalen tanto por el elevado nUmero de operaciones que reciben de fuera como por
el elevado numero de compraventas que sus residentes realizan en las otras CC AA.

En otro orden de cosas, se observa que la recuperacién de las transmisiones de suelo
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también arranca en 2013. Ahora bien, la mejora es notablemente mas lenta o timida
qgue la del mercado de la vivienda. El de suelo se hundié después del estallido (en
realidad, empezd a bajar antes) y en los Ultimos afos levanta vuelo muy despacio. Lo
hace, ademas, gracias a una cierta recuperacién de las operaciones en que
intervienen personas juridicas. Es claro que el mercado de suelo va a la zaga del
mercado de la vivienda: se observa que las mejoras en el primero se van trasladando
al segundo en espacios largos de tiempo. Todo ello es coherente con el caracter
monopdélico de aquél.

Por lo que respecta a la construccidon de nuevas viviendas se aprecia una recuperacion
sélida, rapida... desde 2013. Pero lo hace desde cifras muy bajas, pues el volumen de
iniciaciones se desplomé un 95%. Se da una correlacién significativa entre la mejora
del volumen de viviendas iniciadas y el de las compraventas.

Por lo que respecta a los precios, como cabia esperar, su recuperacién es paralela a la
de las compraventas. Estamos ante la fase alcista de un nuevo ciclo. Guipuzcoa,
seguida de la CM, Vizcaya y Barcelona ocupan los primeros puestos del ranking. No
obstante, se tiene que muchas provincias del interior peninsular todavia registran
descensos de precios 0 a lo sumo crecimientos muy lentos.

En la CM la distribucién de los precios sigue el conocido patrén que clasifica de un lado
a los espacios centrales y del Norte y del Oeste metropolitanos frente al Sur y el
corredor del Henares.

Los alquileres estan siendo la estrella de la presente recuperacién. Como régimen de
tenencia, el arrendamiento sigue siendo minoritario y dista de los valores de los paises
de la Europa noérdica. En materia de rentas se produce un acusado crecimiento desde
2015. Son ademas crecimientos mas o menos generalizados. Algunas fuentes indican
que en 2017 se ha dado una cierta ralentizaciéon en la escalada de los precios. Ello
indicaria que quiza se ha tocado techo. A nuestro juicio, es muy pronto para afirmarlo.
Es posible que eso esté ocurriendo en algunos sitios, pero en modo alguno en otros.
En 2018 se ha llegado a una media de 10 €/mes/metro cuadrado, con maximos de 15-
18 en capitales como Barcelona, Madrid, San Sebastian...

Tanto en la CM como en la capital se reproduce, respecto de la distribuciéon de las
rentas de alquiler, la conocida bipolarizacién centro/periferia y Norte+QOeste/Sur+Este.
En el caso de la ciudad de Madrid hay que subrayar dos datos: los valores de mareo
que se alcanzan en el distrito de Centro y barrios vecinos y los crecimientos
espectaculares que se dan en distritos periféricos como Carabanchel y Puente de
Vallecas.

La proliferacién de las viviendas de uso turistico es, sin duda, una de las causas del
aumento desmedido de las rentas de alquiler: retiran viviendas del mercado
residencial, provocan la no renovaciéon de contratos de arrendamiento, recalientan los
precios... Pero no es en modo alguno la Unica causa ni la mas importante. En el
apartado de los factores determinantes hay que mencionar ademas la corta duracién
minima de los contratos, la revision libre de las rentas a partir del tercer afo, la
insuficiencia crénica del parque disponible, la nimiedad del parque publico en alquiler,
tanto mas lastrado por las ventas -dudosamente legales- a los fondos buitre...

La evolucién de los precios y de los alquileres contrasta vivamente con la de los
ingresos de las familias. Entre 2015 y 2017, el salario medio no varid. El esfuerzo de
las economias domésticas, en consecuencia, se ha desbordado. La relacién precio de
las viviendas/salario bruto medio anual més que duplica el estandar considerado como
tope normal (4 veces frente a 9 veces, 10,5 veces en la CM). La cuota hipotecaria en la
media nacional no llega aun al 30% del ingreso medio de las familias, pero se acerca
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aprisa. Esa ratio si se supera con mucho en las grandes capitales como Madrid y
alrededores. Por lo demas, se ha de considerar que las familias adquirientes han de
afrontar cuantiosos desembolsos iniciales toda vez que el importe del préstamo
bancario viene siendo el 70% del precio total (precio + gastos asociados e impuestos).
A su vez, las rentas de alquiler han alcanzado niveles alarmantes, llegando a superar
tasas de esfuerzo del 50%. Hay que retener un dato fundamental: la cuota hipotecaria
media es inferior a la renta media de alquiler. {Para que luego hablen de la cultura de
la propiedad!

En resumen, el examen del volumen de las compraventas de viviendas y de los
precios, tanto en niveles como en tasas de crecimiento, muestra una clara
recuperacién del mercado tras la fuerte contraccién que depard el estallido de la
burbuja. La modelizacion de las series, esto es, la puesta en relaciéon de la evolucién
de las transmisiones y de los precios entre ellas y con otras variables econémicas
muestra la fuerte incidencia en la recuperacién del turismo y de la riqueza relativa
medida por el PIB per capita.

Mirando al futuro inmediato, cabe prever la continuidad de la recuperacién. En
concreto, para 2018, estimamos un total de compraventas de 580.000 viviendas en
Espafa, con un aumento del 8,5% sobre 2017 y de 90.000 en la CM, que representan
un 8,6% mas que en 2017. En lo que respecta a los precios la previsién, a finales de
2017, es 1.620 y 2.520 €/metro cuadrado en Espana y la CM, respectivamente.

En el lenguaje economicista hablar de recuperaciéon equivale a “las cosas van bien”.
Sin embargo, van mal y muy mal para muchos. Las tasas de esfuerzo de las
economias domésticas se disparan y, por otra parte, también se reactivan los procesos
de desahucio. Existe un problema de acceso a la vivienda, que castiga con rigor a los
colectivos mas vulnerables y a los procesos de emancipacién de los/as jovenes. Las
ejecuciones hipotecarias han bajado, pero los lanzamientos por impago de las rentas
de alquiler estdn subiendo aprisa. A ello hay que afadir el niumero creciente de
contratos que los arrendadores no renuevan, sea porque quieren cambiar el uso de la
vivienda (por ejemplo, para convertirlas en VUT), sea porque pretenden imponer
acusadas elevaciones de las rentas.

El andlisis del parque de viviendas existente nos interesa en la perspectiva de las
necesidades de rehabilitacién, esto es, la intervencidn sobre los edificios a fin de
prolongar su vida Util y de mejorar sus prestaciones. Ello se concreta de manera
particular en tres aspectos: conservacidon, accesibilidad y eficiencia energética. Un
diagndéstico muy somero concluye que el parque espafol, asi como el madrilefio
(especialmente el de la capital), exigen un volumen de intervencién elevado, tanto en
intensidad (envergadura de la obra) como en extensién (ndmero de viviendas). En
efecto, la edad media de los edificios es alta, con un porcentaje elevado de viviendas
construidas antes de 1980, al tiempo que hay una bolsa muy voluminosa de edificios
residenciales de 2 y mas alturas sin ascensor.

Si, a modo de ejemplo, priorizamos la rehabilitacién de las viviendas principales
anteriores a 1980, mas las principales en edificios de 2 y més alturas que carecen de
ascensor, mas un cierto margen de las viviendas no principales en la misma situacién,
tenemos un universo susceptible de intervencién de mas de 13 millones de viviendas
en Espafa, algo mas de la mitad del parque. En la CM el volumen subiria a 1,8
millones, de las cuales un millén estan en la capital (alrededor de dos tercios del
parque de Madrid).

De las cantidades anteriores se deducen unos volimenes de actuaciones (en nimero
de viviendas e inversion) enormes. Las medidas de fomento adoptadas por las
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administraciones publicas en materia de rehabilitacién son irrisorias en comparacion.
En el caso de la administracién regional merecen un calificativo més grueso en tanto
que durante anos ha mantenido paralizados los planes y en cuanto, en virtud de la Ley
4/2012, sencillamente ha dejado a miles de familias sin cobrar las subvenciones
comprometidas.

Hay que hacer notar que el volumen de la rehabilitacién potencial, siempre que las
tres administraciones llevaran a cabo politicas sistematicas y consecuentes de
impulso, constituye un muy prometedor sector de actividad econédmica y generador de
empleo. Para hacernos una idea, solo en la ciudad de Madrid, si en un periodo de 20
anos se rehabilitara integralmente (conservacién + eficiencia energética + ascensor)
la mitad de las viviendas que hemos priorizado arriba, la inversién superaria los mil
millones de euros/anuales.

La poblacién crecié a buen ritmo en la primera década. De 2011 en adelante los ritmos
se atenuaron de manera acusada. Incluso, especialmente en el caso de Madrid, se
registraron pérdidas cuantiosas en varios afios. De 2015 para aca, la evolucién
positiva se ha recuperado claramente, si bien las tasas de crecimiento son
notablemente mas moderadas que las observadas al inicio de la centuria. La dindmica
demografica esta muy condicionada por el comportamiento de las migraciones.
Mientras, el crecimiento natural hace una aportacién pequefia. Ello se traduce en que
el numero de hogares y, por tanto, el de viviendas principales sigue aumentando. Al
horizonte de 2031 y suponiendo una clara recuperacion de los saldos migratorios de la
region y la capital, en linea con los ocurrido en 2015-2017, estimamos que al horizonte
de 2031, contando desde 2016, el crecimiento de los hogares sera de 319.000 (21.270
anuales) y 88.000 (5.800 anuales), respectivamente, en la CM y Madrid.

Supuesta la bolsa de viviendas vacias y bajo la hipotesis de que al menos la mitad de
las existentes salgan al mercado y contando con la edificabilidad residencial en suelos
calificados vacantes no se prevé que sea necesario calificar nuevos suelos. Antes bien,
seria viable (y deseable) habilitar en la legislacion la posibilidad de desclasificar suelos
urbanizables pasandolos a la condicién de no urbanizables.

1.2. OBJETIVOS

- Asegurar y hacer efectivo el derecho de todos y todas a una vivienda digna.

- Priorizar la respuesta a la crisis de acceso, agravada por la crisis econdémica y
empeorada en la recuperacién contemporanea.

- Dar respuesta a las lacras de los desahucios hipotecarios y de alquiler y al
sinhogarismo.

- Impulsar la tenencia en alquiler.

- Promover la intervencién sobre el caserio mediante la rehabilitaciéon integral.

- Favorecer la puesta en uso de la vivienda vacia.

- Ordenar las necesidades de obra nueva, limitando la extensién de la huella urbana.

- Defender el protagonismo de la administraciéon publica y, en particular, la creacién
del pilar de la vivienda en un Estado de bienestar digno de tal nombre.



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

1.3. MEDIDAS
1.3.1. DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA
- Aprobaciéon de una ley de garantia del derecho a la vivienda.

La lucha contra los desahucios ha revelado las limitaciones del articulo 47 de la
Constitucion Espafiola (CE): empieza diciendo que “todos los espafioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”, pero no sanciona la
exigibilidad de la misma en los supuestos que las personas se ven privadas por causas
gue no les son imputables. La CE se limita a sefalar que “los poderes publicos
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo el derecho”. Pero, ;qué sucede cuando no se generan las condiciones y
las normas no son eficaces? El 47, pues, es una declaracién bien intencionada, pero se
agota en el formalismo, tanto mas cuando las “condiciones” y las “normas” se
concretan en una guia tan evanescente como la de regular “la utilizacién del suelo de
acuerdo con el interés general para evitar la especulacién”.

Proponemos la aprobacién por el Parlamento y/o por la Asamblea de la Comunidad de
Madrid de una ley que regule el derecho a la vivienda y su exigibilidad, incluso ante
los tribunales, en los supuestos en que las personas se vean privadas por causas
ajenas a su voluntad: desahucio sin alternativa habitacional, ruina, carencia de medios
econdmicos, precios y arrendamientos excesivos...

En esta linea, la Coordinadora de Vivienda de Madrid, la PAH, la Asociacién Libre de
Abogados/as (ALA) y la FRAVM activaron en 2017 una Iniciativa Legislativa Popular
(ILP) ante la Asamblea de Madrid. Se recogieron casi 80.000 firmas de respaldo,
superando con creces el minimo de 50.000. La iniciativa fue desestimada por el voto
de PP y C’s apelando, entre otros, al socorrido y peregrino argumento de que contenia
preceptos inconstitucionales.

- No al corte de los suministros basicos

La garantia del derecho a la vivienda incluye la garantia de disfrute, en los hogares en
situaciéon de vulnerabilidad, de los suministros béasicos de agua potable y energia
(eléctrica, gas natural, propano...). A tal fin, las administraciones y las empresas
suministradoras habrian de establecer protocolos de actuaciéon y convenios para
cofinanciar los costes. Entre las actuaciones se contemplard la eventual reforma de las
instalaciones tendente a aumentar el ahorro y mejorar la eficiencia.

- El sinhogarismo: la vivienda primero

Se ha de caminar hacia el modelo Housing First (La Vivienda Primero), que cuenta con
experiencias exitosas en muchos paises, desde EE UU hasta Finlandia. Tener una
vivienda favorece que la poblacion sin techo alcance la autonomia y la integracién. Es
un pre-requisito para involucrarse en procesos de formacion, insercién laboral... Desde
luego, es una condicién necesaria para mejorar la autoestima, la salud fisica y
psiquica... Obviamente, la vivienda no va sola, sino que forma parte de un atencién
integral, en la que otras prestaciones son igualmente vitales: manutencién... Los
diferentes programas incluyen el acompafiamiento especializado de los individuos, asi
como la dispersién geografica de las viviendas.

El modelo Housing First no es contradictorio con el modelo Escalera, en el que la
vivienda es la etapa final de un itinerario residencial progresivo, que empezando en la
situacion de calle avanza a los centros de acogida y albergues, los pisos tutelados de
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corta y media duracién, los pisos de mayor autonomia... Ambos pueden ser
complementarios.

Es esencial huir de la estigmatizacién de las personas potencialmente beneficiarias y
de las conductas sociales elitistas que rechazan la proximidad de las viviendas y los
equipamientos destinados a la atencidn a la poblacién sin techo. Es necesario hacer
un pacto entre las fuerzas politicas, extensible a las organizaciones sociales y
sindicales, basado en una idea: sustraer el asunto de la refriega politica, alcanzar un
consenso. El electoralismo, el racismo y el clasismo son el peor enemigo en este
punto.

- Atender el caso de los asentamientos

A veces confundiéndose con el sinhogarismo en sentido estricto, en Madrid y otras
ciudades de la regién se producen asentamientos de poblacidon mas o menos némada,
de origen rumano: en chabolas, naves industriales abandonadas, vehiculos... Habria
gue buscar soluciones acordes a la situacién y a las caracteristicas del colectivo, en la
gue se contara con la participacidon de los/as destinatarios/as. Se debe involucrar a las
autoridades rumanas, mas aun cuando muchas de las personas que vienen denuncian
ser objeto de conductas racistas en su pais.

En paralelo, hay que cerrar casos como el de El Gallinero o los terrenos aledanos de la
estacién de Delicias. Para ello es preciso que se lleven a cabo los planes y medidas
que, en el primer caso, el Ayuntamiento de Madrid y, en el segundo, el Ayuntamiento y
ADIF llevan afios demorando su aplicacion.

1.3.2. PUESTA EN USO DE LA VIVIENDA VACIA

Espafia es uno de los Estados de la UE mas permisivos con la vivienda vacia. En
Dinamarca los propietarios de ellas pueden ser multados; en Francia se cobra una tasa
en determinadas ciudades grandes e incluso los inmuebles pueden llegar a ser
requisados; en Reino Unido hay una agencia de viviendas vacias, existen presupuestos
publicos para la compra de viviendas desocupadas, los ayuntamientos pueden
penalizar a los propietarios e incluso esta regulada la venta o el alquiler forzoso; en
Holanda no estd mal vista la ocupacién de las viviendas vacias, hasta no hace mucho
era una figura legal.

Sugerimos abordar la cuestién mediante dos medidas concretas:
- Gravar la vivienda vacia

Mediante (en los municipios con un numero significativo de tales viviendas v,
simultdneamente, con una masa notable de demanda insatisfecha) la aprobacién por
los ayuntamientos de un recargo de hasta el 50% de la cuota liquida en el Impuesto
sobre los Bienes Inmuebles (IBI) de las viviendas vacias, tal como establece el articulo
72.4 del Real Decreto-Ley 2/2004, que regula las haciendas locales. Urge que la
administracion central establezca el reglamento de aplicacion de esta previsién, pues
hasta ahora -salvo en el Pais Vasco- los tribunales han anulado los acuerdos
municipales alegando que es preceptivo.

Alternativamente, como se ha hecho en Catalufa, cabe aprobar un impuesto de
caracter autondémico.
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- Expropiacion temporal del usufructo

En tanto la medida anterior no obtenga los resultados esperados, propugnamos la
regulacién, por el Parlamento y/o la Asamblea de Madrid, de una figura del tipo de la
expropiacion temporal del usufructo, acotada a inmuebles cuyos titulares sean
grandes tenedores’. La vivienda seria incorporada al patrimonio gestionado por las
agencias publicas de alquiler y/o las empresas publicas de vivienda en las condiciones
de las viviendas puestas a disposicion de aquéllas. En nuestra opinién, esta medida
cabe en la Constitucién Espafiola, legitimandose por apelacién a la funcién social de la
propiedad y de la vivienda?. Dicha expropiaciéon consistiria en una medida extrema
sujeta a una serie de determinantes, tales como a titulo meramente de ejemplo:

e Solo se podria acudir a la figura de la expropiacién temporal del usufructo en
espacios bien delimitados en los que se produzca una acusado desequilibrio
entre la oferta y la demanda de alojamientos y siempre que exista un ndmero
abultado de viviendas vacias.

e El érgano expropiatorio Unicamente podria tomar la decisiéon dentro de un plazo
bien acotado, que no sera superior al tiempo que dure la situacién de fuerte
desequilibrio.

e La evaluacién acerca de la oportunidad de la medida, asi como la delimitacién
de los dmbitos territorial y temporal de aplicacién de la figura, seria acordada
por el legislativo autondmico en sesidn plenaria.

e El acuerdo determinaria, asimismo, cudl sea el 6rgano expropiatorio, condicién
gue sélo podra recaer en la consejeria competente en materia de vivienda o en
el ayuntamiento correspondiente y, en este supuesto, siempre que acredite una
suficiente capacidad de gestion del patrimonio del que se haria cargo.

e Todo acto expropiatorio constaria del preceptivo expediente administrativo, en
el que se explicitard, entre otros, la documentacién demostrativa de que la
administraciéon se ha dirigido infructuosamente repetidas veces al propietario
solicitdndole la entrega voluntaria de la vivienda a la agencia de alquiler.

e Soélo podrian ser expropiadas los inmuebles incluidos en el Registro de Viviendas
Desocupadas.

1.3.3. FOMENTO DEL ALQUILER

Se cargan demasiado las tintas en achacar a factores ideoldgicos o culturales el
dominio aplastante de la tenencia en propiedad de la vivienda habitual en perjuicio del
alquiler. Con independencia del peso real que pueda tener en el comportamiento de
las familias esa supuesta querencia idiosincrasica de los espafoles por la propiedad, lo
cierto es que los sucesivos gobiernos y todo el entramado inmobiliario (bancos,
promotoras, publicidad) han hecho todo lo posible por inclinar la balanza. Las politicas
fiscales, financieras, de promocidn... se han aliado para proponer la compra casi como
la Unica opcién valida de acceso a la vivienda. El fomento del alquiler exige una
apuesta politica a su favor. Es fundamental crear las condiciones favorables. Esto se
concreta en medidas de oferta y de demanda. Tiene que haber, de un lado, una bolsa
suficiente, no residual, de viviendas para arrendar; y, de otro lado, una demanda a la
que el alquiler le cuadre con sus intereses y cdlculos a medio y largo plazo. Cabe
plantear la meta de alcanzar a medio plazo tasas de arrendamiento del 30% e incluso
en comunidades como la madrilefa del 35%.

Proponemos:

Grandes tenedores: personas fisicas y juridicas que posean X (a determinar) viviendas vacias durante Y (a determinar) tiempo continuado.

2 El Tribunal Constitucional declaré inconstitucional la norma andaluza que preveia la expropiacion temporal del usufructo al entender que el

Real Decreto Ley no es la figura adecuada y toda vez que, dijo, invade competencias de la administracién central tales como la planificacion
econdmica.
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- Modificacion de la LAU.

Ello, en particular, sobre un doble pivote: alargar la duraciéon minima de los contratos a
5 afos, al menos, y revisar las rentas segun el IPC.

- Medidas dirigidas a la drastica reduccidon del parque vacio, a las que ya nos
hemos referido.

- Medidas dirigidas a salvaguardar y mejorar la edificacion existente:
rehabilitacion integral, energética... Tratamos el tema en un préximo
epigrafe.

- Medidas dirigidas a evitar la reduccion del nimero de viviendas existentes
debido a la terciarizacion del parque y al crecimiento descontrolado del
numero de viviendas destinadas al alquiler para uso turistico. Véase el
siguiente epigrafe.

- Eliminacion de las politicas que otorgan un trato de favor al acceso a la
vivienda en propiedad sobre el acceso en alquiler: fiscalidad, financiacion
cualificada...

Con frecuencia, las politicas favorecedoras de la propiedad se han utilizado como arma
electoral. No estaria de mas que los diferentes partidos establecieran un consenso
sobre la importancia del alquiler como régimen de tenencia y, por tanto, sobre la
necesidad de primarlo.

- Impulso de las sociedades o agencias publicas de alquiler dependientes de
los ayuntamientos y de la Comunidad de Madrid, con sus funciones de
asesoramiento profesional, intermediaciéon, arbitraje, aportacion de
garantias...

En su defecto, las propias empresas publicas de vivienda (AVS, EMVS, empresas
municipales de vivienda...) podrian asumir el mismo cometido.

- Constitucion de un parque publico madrileiio (distribuido entre la AVS y las
empresas municipales de vivienda, como la EMVS) de viviendas en alquiler. A
medio-largo plazo, la red podria aspirar a sumar al menos del orden de 130.000
(70.000 en la capital) unidades, alrededor del 5% del total de viviendas principales.
Para ello, es preciso:

e Blindar los parques propios frente a la venta a empresas privadas y fondos
buitre.

e Incrementarlo mediante nueva construcciéon, compra, ejercicio del tanteo y
retracto sobre ventas realizadas en areas previamente delimitadas...

e Todas las adjudicaciones se haran en arrendamiento.
Distribuir la localizaciéon del parque de manera que no se produzcan especiales
concentraciones en determinados ambitos, ni se formen guetos.

o Adjudicar las viviendas velando por que haya un minimo de mezcla social
en los edificios y en los barrios.

o Crear potentes departamentos de trabajo social en las empresas para
que ejerzan funciones de acompafamiento, dinamizacién vecinal,
resolucién de conflictos, refuerzo de la convivencia...

o Mejorar la gestiéon de los patrimonios en orden a poner término a las
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situaciones en que las viviendas, nuevas o no, permanecen vacias, sin
adjudicar, durante meses e incluso anos.

o Fijar las rentas mensuales en funcién de los ingresos de las familias.
Seran cero para las categorias mas bajas, incluyendo hasta los pagos de
comunidad. Las cuantias se revisaran (al alza o a la baja) siempre que se
produzcan variaciones significativas en los ingresos.

o Reforzar las normas y actividades pertinentes a fin de evitar y, en su
caso, sancionar los abusos, picaresca...

o Reservar un segmento de este parque para atender situaciones de
emergencia.

- Resolucion del agujero negro creado por la venta de viviendas
de la EMVS a Blackstone y del IVIMA a Goldman Sachs.

El asunto estd judicializado por la via penal y por la via del contencioso administrativo.
Hay una sentencia del juzgado contencioso administrativo ndmero 29 de Madrid que
anula la venta del IVIMA, si bien solo tiene efecto para el demandante. Dos
exdirectores del IVIMA estan imputados. El asunto se ha tratado en las comisiones de
investigacién creadas en la Asamblea de Madrid y en el Ayuntamiento de Madrid, a
resultas de lo cual se ha revelado que ambas ventas estan plagadas de
irregularidades.

Todo lo anterior no es Obice para que tanto el Ayuntamiento de Madrid como el
Gobierno regional den mas pasos que los que hasta ahora han andado. Cuando menos
debieran:

e En el frente judicial: ser parte activa en los litigios y, en particular, proceder de
manera consecuente a la revisidn de oficio y perseguir la reversion de la venta
en base a que la misma puede ser declarada nula3. Puede serlo en tanto no se
justificé la necesidad de la venta®; la misma no fue aprobada por el consejo de
administracion del IVIMA (o en el caso de la EMVS se incumplié de forma
manifiesta la legislacién relativa a los principios de publicidad, transparencia,
concurrencia y objetividad del procedimiento, ya que se siguié un acuerdo
negociado entre el comprador y el vendedor ); no se dio opcidn a los inquilinos a
comprar ni se les consideré parte interesada en el procedimiento; el precio (algo
mas de 60.000 euros/vivienda) es muy inferior al precio oficial de vivienda
protegida (Encasa Cibeles esta vendiendo las mismas viviendas por mas del
doble: entre 140.000 y 150.000 euros/vivienda) con el consiguiente quebranto
econdmico y perjuicio patrimonial.

e En relacién a las familias afectadas: facilitando y apoyando los procedimientos
judiciales que han abierto o se abran en el futuro contra las dos ventas. En tal
sentido, entre otros, hay dos medidas especialmente sefialadas: dar rapida y
cumplida respuesta a las solicitudes de informacién de la fiscalia y los juzgados®
y prestar asistencia juridica a las familias o incluso crear una oficina o ventanilla
de atencién.

e En cuanto a los desahucios sin alternativa habitacional practicados por FIDERE y

3 El Ayuntamiento de Madrid inici6 en septiembre de 2017 el tramite de la revision de oficio, pero el dictamen vinculante de la Comisién Juridica

Asesora de la Comunidad de Madrid de abril de 2018 concluye que no procede en base a un razonamiento juridicista bastante cuestionable. Esto
cierra, en principio, la via administrativa, pero no la judicial.

4 Dice la sentencia: “No se ofrece ni justifica la razén o el porqué dejan de ser necesarias dichas promociones, cuando juntan un total de 2.935
viviendas que cumplen una labor social, como es la de proporcionar a clases desfavorecidas una vivienda digna”. Sélo se podria haber justificado la
enajenacion, afiade, “si no hubiese existido una demanda y las viviendas estuviesen desocupadas, algo que no sucedié ya que las casas estaban
ocupadas en un ochenta por ciento".

5 Son varios los ejemplos que muestran que en este caso la diligencia no preside la respuesta de algunos 6rganos de la administracién. Por
mencionar un ejemplo, que no el tnico: la Delegacién de Madrid de la Agencia Tributaria no solo ha demorado mucho el nombramiento del
perito que le solicito el juez en el procedimiento penal abierto, sino que el primero que designa es una persona vinculada empresarialmente a
Goldman Sachs.
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Encasa Cibeles: paralizacién. A las familias se les dijo una y otra vez que la
venta a los fondos buitre no alteraria las condiciones de los contratos. Sin
embargo, han sufrido fuertes incrementos de las rentas, al tiempo que han
perdido las bonificaciones y las ayudas que recibian de la Comunidad de Madrid.
Los desahucios por impago del alquiler y las no renovaciones de contrato se han
multiplicado. Todo ello sin alternativa habitacional. Tanto el Ayuntamiento de
Madrid como la administraciéon regional deben entablar las negociaciones
necesarias con las empresas para poner término a esta situacién.

Por ultimo, tanto las administraciones como las empresas deben seguir una politica de
minimizacién de dafios. Las dos operaciones estan lo suficientemente enredadas y
ofrecen sobrados indicios de irregularidad como para esperar pronunciamientos
judiciales favorables a los/as afectados/as®. Continuar con las reventas de las
viviendas y los desahucios ahonda el problema e incluso pudieran ser précticas
constitutivas de delito si lo que se persigue es patear el baldn para adelante a fin de
crear situaciones irreversibles que hagan inaplicable una sentencia definitiva de
nulidad y reversion.

- Creacion de un parque de alquiler con las viviendas adjudicadas a las
entidades financieras en los procesos de ejecuciéon hipotecaria. Los/as
destinatarios/as de las mismas serian las personas que hayan sido desalojadas de su
vivienda habitual por el impago de un préstamo hipotecario y aquellas personas que
en el futuro sufran igual suerte. La renta mensual no superara el 30% de los ingresos
brutos de los/as inquilinos/as, siendo el cero en los supuestos de familias con muy
bajos ingresos.

Esta posibilidad estd contemplada, aunque en términos muy restrictivos vy
condicionales en los RDL 6/2012, 5/2017 y la Ley 1/2013, que establecen medidas de
protecciéon de los deudores hipotecarios. Este marco legislativo, por tanto, debe ser
revisado en profundidad. Por otra parte, el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021
contempla un programa de ayudas a las personas en situacién de desahucio o
lanzamiento de su vivienda habitual para acceder a unos fondos de vivienda
constituidos, preferentemente, con las casas cuyos titulares son las entidades
financieras. La falta de ejecutividad de la medida y dados los precedentes hacen
esperar muy poco de ella.

- Colaboracion con las entidades sin animo de lucro para el desarrollo de las
lineas de accion que hemos propuesto atras: agencias de alquiler, alquiler
social, dinamizacion vecinal, incremento del parque ofertado a bajos
precios... Obviamente, no abrimos aqui el campo a la privatizacién, sino a la iniciativa
del tejido social organizado.

- A la luz de la propuesta anterior, planteamos la regulacion y promocién de
la figura de las cooperativas de alquiler, entendiendo por ellas cooperativas sin
animo de lucro que arriendan un edificio al propietario y lo alquilan entre sus socios,
encargandose de la gestiéon integral del inmueble y del pago de la renta. Si el
propietario es una empresa publica de vivienda, los socios y socias de la cooperativa
deberan cumplir los requisitos para ser beneficiarios/as. Los puntos fuertes de esta
féormula, en principio, son varios: sirven para estructurar la demanda, se asientan y
dan vigor a la iniciativa social autogestionada, son idéneas para provocar circulos
virtuosos en temas medioambientales, fomentan la socializacién de actividades
domésticas (lavanderia, planchado, comedor, cuidado de los/as nifios/as...) o la

La Memoria Anual de 2017 de Goldman Sachs recoge sus temores de que los tribunales declaren la reversion de la venta y, en general, expresa
su preocupacion por los dafios a la reputacion de la empresa que la judicializacién del caso le esta suponiendo.

14



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

explotacién comunitaria de los bajos comerciales, descargan a la empresa publica de
tareas...

- Subvenciones: ayudas al pago de la renta en determinados supuestos
(bajos ingresos, no hay una oferta publica alternativa en condiciones...). En
todo caso, la mejor subvencidn al alquiler es hacer una politica que logre disminuir y
mantener bajos los precios de los arrendamientos. Esto se puede conseguir si
aumenta la oferta y si el sector publico tiene una posicién sélida en el mercado.

- Creacion del IPRA: indice de precios de referencia de alquiler

El IPRA tendria como objetivo frenar el crecimiento de las rentas, sobre todo en las
grandes ciudades. Pensamos en dos modalidades complementarias:

e Fijar, por parte del Gobierno central y los autonémicos, topes maximos de renta,
especialmente aplicables en los casos y lugares en que las rentas registran
incrementos muy acusados y amenazan con crear situaciones de emergencia
habitacional.

e Con independencia del punto anterior, el IPRA se forma a partir de los valores
que maneja el mercado y no es imperativo, sino informativo. Es orientativo
tanto para los arrendadores como para los arrendatarios y sirve para identificar
los casos que rompen el techo del mercado. En los municipios y CC AA que
gravaran la vivienda vacia no puesta en el mercado, el IPRA serviria para
detectar los casos trampa (exigir un alquiler muy superior a los vigentes en el
mercado con la intencién de espantar a los potenciales inquilinos). La eficacia
del indice se puede multiplicar si va a asociada a la adopcién de incentivos tales
como beneficios fiscales en el IRPF y el Impuesto sobre Sociedades, el IBI,
ayudas a la rehabilitacion...

Esta medida preferiblemente se puede incluir en la propuesta que se ha hecho arriba
acerca de la revisién de la LAU. En su defecto, planteamos que sea aprobada por la
Asamblea de Madrid, dando continuidad al acuerdo de la Generalitat catalana.

1.3.4. REGULACION DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO (VUT)

Nuestra posicién es que las VUT no deben existir. El alojamiento turistico ha de
realizarse en establecimientos especializados y calificados.

Es admisible el alquiler de habitaciones o incluso de la vivienda completa solo en el
caso de viviendas principales, es decir, de viviendas que constituyen el domicilio
habitual de una familia. Esto ultimo, ademads, previa regulacién a fin de evitar abusos y
la picaresca. Asi:

e Obligacién de inscripcién en un registro publico.

e Comunicacién tanto de los dias en que la vivienda esta disponible para ser
alquilada como de los dias que estd alquilada.

e Disponibilidad en dias que la familia residente no esta en la vivienda: un
maximo de X dias al afio (por ejemplo, 20-30 dias).

e Pago de los impuestos, tasas y licencias que correspondan a la actividad
econdmica desarrollada.

Sin perjuicio de lo anterior, que conforma nuestra posicién fundamental sobre la VUT,
planteamos otras medidas como las que siguen. Dado que el presente es un
documento de propuestas en materia de politica de vivienda, resumimos aqui las
relacionadas directamente con el asunto. En otros documentos se amplia la relacién
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de demandas vecinales en materia de turismo. Se sobreentiende que algunas de las
medidas que se mencionan a continuacidén serian innecesarias si solo se permitiera el
alquiler de viviendas principales.

- Declaracion del distrito Centro como area turistica saturada (articulo 40 de
Ley de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid).

Obviamente, esta medida debe acompanarse de otras dirigidas a controlar el
desplazamiento del problema a otros dmbitos, sin descartar la declaracién de zona
saturada de los mismos cuando se alcanzan determinados umbrales.

- Aplicacion de la legislacion y normativa vigentes.

La proliferacién incontrolada de la VUT se ha producido a pesar de que existe una
normativa turistica, urbanistica, sobre seguridad ciudadana, tributaria... que si se
aplicara habria impedido que la inmensa mayoria de las VUT existentes de facto
existieran. La Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Madrid han fallado
estrepitosamente y no han prestado atencién a las quejas vecinales o, mejor dicho, no
han amparado los derechos vecinales. Tampoco la Delegaciéon del Gobierno ha sido
diligente en hacer cumplir la obligacién de los arrendadores de comunicar a la policia
la identidad de los/as turistas alojados/as.

En particular, estamos ante el fracaso de la disciplina turistica y urbanistica. Los
servicios de inspeccion de la Comunidad del Madrid y del Ayuntamiento estan muy
debilitados. De nada sirve generar normas mdas o menos severas, Si no existe un
aparato eficaz para hacerlas cumplir y sancionar las infracciones. Es necesario:

e Aumentar las plantillas de inspeccién, dotarlas de medios y, sobre todo, mejorar
la cobertura legal de las actuaciones.

e Suscripcion de convenios de colaboracion entre la CM y los ayuntamientos,
especialmente el de Madrid.

- Modificacion de la Ley de Ordenacion del Turismo de la CM.
Algunas de las cuestiones a trabajar en la modificacién son:

e Refuerzo de las competencias municipales en la ordenacién de la oferta
turistica.

e Ampliacion de la cobertura legal de la accién de la inspeccién turistica.

e Obligacién de las plataformas p2p de colaboracién con las administraciones vy,
en particular, prohibicion de publicitar VUT que incumplan la normativa vigente.

e Prohibicién de que haya VUT por encima de las residencias, por lo que solo se
podran localizar en la planta baja de edificios residenciales.

- Revision del PGOUM.

Aparte otros motivos de indole urbanistica, la revisidon del Plan General de Madrid urge
a fin de poner al dia las Normas Urbanisticas (NN UU) y, en concreto, las referidas a la
regulacién de los usos de la edificacién y la compatibilidad entre ellos. El objetivo de la
revision ha de ser la preservacion y proteccion de los usos residenciales existentes e
impedir su terciarizacién. En la actualidad, la regulacién ofrece demasiados agujeros.

Aun asi, es verdad que si se aplicaran las NN UU vigentes, la inmensa mayoria de las
VUT abiertas en Centro habria que cerrarlas ya que incumplen el requisito de disponer
de escalera independiente. A este respecto llama la atencién la resolucién surrealista
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de la Comision de Seguimiento del Plan General de Madrid que mediante una
interpretacién pretende nada menos que dejar sin efecto el articulo correspondiente.
No menos surrealista es el hecho de que DUS diga que va a reponer el requisito en la
aprobacion del Plan Especial que esta redactando.

- Exigencia de un certificado de idoneidad digno de tal nombre.

Las VUT habran de reunir las condiciones y dotaciones precisas para alojar turistas:
plan de emergencias y de evacuacion, alumbrado de emergencia, extintor, seguro de
responsabilidad civil y de colectividades, teléfono de atencién 24 horas a disposicién
de los clientes y de la comunidad de propietarios, desinfeccién, desinsectacion,
desratizacién, publicidad veraz, placa distintiva con el nUmero de registro...

- Modificaciéon de la Ley de Propiedad Horizontal a fin de:

e Regular el consentimiento preceptivo de la comunidad de propietarios para
instalar una VUT y, en su caso, para dar el visto bueno a las ya existentes.

e Establecer la obligacién de los propietarios de VUT de asumir las inversiones
necesarias en el edificio para abrirlas, asi como hacerse cargo del coste
adicional de mantenimiento y conservacién derivado del sobreuso de los
servicios y espacios comunes.

- Modificacion del Texto Refundido de la Ley General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios

Se ha de especificar que las personas que alquilan viviendas o habitaciones con fines
turisticos tienen la consideracion, a los efectos de la defensa de los derechos de los
turistas, de <empresarios> o0 <proveedores>. El acto de alquilar entrafna unas
obligaciones y responsabilidades relativas a la informacién, higiene, seguridad...

Una parte muy relevante de las responsabilidades compete a las plataformas p2p que
comercializan las viviendas. Deben exigir el cumplimiento de unas normas basicas a
quienes se anuncian y disponer de los medios de comprobaciéon y, en su caso, de
exclusién de los incumplidores. La omisién de tales deberes por parte de las
plataformas ha de ser calificado como infraccién y objeto de sancién administrativa.
En este punto se cuestiona la exencién de responsabilidad de los operadores de redes
de telecomunicaciones y proveedores de acceso a una red de telecomunicaciones que
establece el articulo 14 de la Ley 34/2002, de Servicios de la Sociedad de la
Informacién y de Comercio Electrénico.

- Persecucion del fraude fiscal.

En esa tarea es imprescindible establecer la obligacién de las plataformas p2p de
colaborar con las haciendas locales, autondmicas y central.

1.3.5. IMPULSO DE LA REHABILITACION

Se trata de promover y ayudar a las familias a acometer obras en los edificios de
viviendas dirigidas a 1) reparar los danos estructurales y de funcionalidad, 2) suprimir
barreras arquitecténicas y favorecer la accesibilidad (especialmente, en los bloques
de varias alturas que carecen de ascensor) y 3) mejorar la eficiencia energética y
reducir el consumo. Esta es una estrategia con indudable repercusiéon en la lucha
contra el cambio climatico y, en tanto que se concentre en los barrios desfavorecidos,
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en la mejora del bienestar social y la reduccién de las desigualdades.
Proponemos:

- Saldar la deuda (entre 50 y 60 millones de euros) que la Comunidad de
Madrid tiene con miles de familias afectadas por el articulo 20 de la Ley
4/2012, que establece no pagar o reducir la cuantia de las ayudas
comprometidas previamente con las comunidades vecinales para Ila
realizacion de obras de rehabilitacion en los edificios y la instalacion de
ascensores.

- Aprobacion de una Ley de Rehabilitacion de la Comunidad de Madrid o, en
su caso, inclusion de un titulo especifico en la modificacion en tramite de la
Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid a fin de:

e Definir los deberes de los propietarios de los edificios de conservarlos en las
debidas condiciones de habitabilidad y uso y de hacer las obras de
rehabilitaciéon necesarias.

e Clarificar y superar las incertidumbres juridicas que crean los instrumentos
coercitivos de que dispone la administracién para obligar a los propietarios a
cumplir con sus deberes o, en su defecto, para intervenir mediante las érdenes
de ejecucion, la ejecucién sustitutoria y, llegado el caso, la expropiacién por
incumplimiento del fin social de la propiedad.

e EXxigir que todos los ayuntamientos de la regién redacten su ordenanza de
rehabilitacion.

e Regular las obligaciones de la administracion en relacién a la actividad
inspectora y sancionadora.

e Establecer la obligacién de que los presupuestos municipales y autonémicos
anualmente incorporen sendas partidas en los capitulos de inversiones y de
transferencias para actuaciones de rehabilitacién.

» Tales actuaciones habran de enfatizar la formulacién de planes en los supuestos
de intervencién en los barrios desfavorecidos, delimitados como areas
integradas de rehabilitacion.

e Salvaguardar los derechos de la poblacién residente afectada por las
operaciones (realojo in situ, retorno...) y prevenir y, en su caso, atajar las
situaciones y procesos que se pueden desencadenar: sobreendeudamiento de
las familias, embargos, gentrificacion...

e Poner coto a las desviaciones economicistas y neoliberales de la conocida como
ley de las tres erres (Ley 8/2013, de Rehabilitacidon, Regeneraciéon y Renovacién
Urbanas, ahora recogida en el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana).

e Determinar la férmula de recuperacidon por la administraciéon de las plusvalias
generadas en los casos de venta de inmuebles rehabilitados con la aportacién
de fondos publicos: supuestos, cuantias, plazos desde la terminaciéon de las
obras... Todo ello sin perjuicio del sometimiento durante X afos de las
transmisiones al ejercicio del derecho de tanteo y retracto por la CM y/o el
ayuntamiento respectivo.

e Regular instrumentos especiales de intervencién en los supuestos de
erradicacién de la infravivienda y el chabolismo. En esa linea consideramos dos
Ccasos concretos:

0 Distritos centrales de Madrid y otros cascos antiguos, en los que

subsisten varios miles de infraviviendas (alojamientos muy pequenos,
con los techos bajos, sin ventilacién e iluminacién naturales, a menudo

18



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

sin cuarto de aseo...). En casos asi habria que potenciar la nonata figura
de las areas de rehabilitacién concertada (ARC) y la actuaciéon concertada
entre las administraciones. La protecciéon de la poblacién residente ha de
ser un objetivo prioritario.

o Desarrollo concertado (entre las administraciones) y con participacién
social y vecinal del Pacto Regional por la Canada Real Galiana. Tres notas,
a nuestro juicio, merecen ser resaltadas: ha de primar el derecho a la
vivienda sobre el derecho a la propiedad’, los realojos que no se hagan in
situ han de distribuirse por toda la Comunidad de Madrid, todo el proceso
-en particular, los realojos- ha de hacerse en el marco de una estrategia
de integraciéon social y acompafiamiento. De nuevo, se ha de reiterar la
trascendencia de que el proceso se haga con el maximo consenso politico
y social.

- Extension de la exencion en el IRPF de las ayudas municipales y
autondmicas a la rehabilitacion y al Plan Estatal 2018-2021.

La exencidn en la actualidad (articulo 41 del RD 439/2007) solo se aplica a las ayudas
concedidas en base al Plan Estatal de Vivienda 2013-2016. EI Congreso de los
Diputados aprobd una PNL instando al Gobierno a tomar las medidas oportunas que
permitieran la citada extensién a los planes municipales y autondmicos. Hasta la fecha
la PNL duerme el suefio de los justos?.

- Elaboraciéon y articulacion entre ellos de planes de rehabilitacion
municipales, autondmico y estatal.

En la actualidad se cuenta con el Plan Estatal 2018-2021 y con el Plan MADRE del
Ayuntamiento de Madrid. El primero aun no ha arrancado, pues no se ha dado siquiera
el primer paso inexcusable, la firma de los acuerdos bilaterales entre el Ministerio de
Fomento y cada una de las CC AA.

Dadas las necesidades de rehabilitacién que se deducen de las caracteristicas del
parque residencial de la Comunidad de Madrid y, en particular, de la ciudad de Madrid,
las tres administraciones habrian de abordar de manera concertada un esfuerzo
sostenido durante un largo periodo de tiempo de ayuda a las comunidades de
propietarios para llevar a cabo obras de conservacién, mantenimiento, supresién de
barreras a la accesibilidad y mejora de la eficiencia en el consumo de recursos
(energia y agua, principalmente).

Proponemos al respecto:

e Destinar entre las tres administraciones un importe minimo de 400 millones de
euros/afio (al valor constante de 2018).

e Los ayuntamientos de mediano y gran tamano (por ejemplo, de municipios de
mas de 20.000 habitantes) podrian crear organismos especializados en materia
de rehabilitaciéon con funciones tales como informar a la ciudadania, promover
las realizacién de obras, mediar en conflictos, impulsar la elaboracién de
manuales formativos, fomentar la suscripcidn de cdédigos éticos que rijan la
actividad de las empresas y profesionales, difundir buenas practicas... y, por
supuesto, tramitar las subvenciones. En los municipios en que ya estén creadas,
las empresas municipales de vivienda podrian asumir estas funciones.

7 . . . . . .. . . .
Claramente, los realojos se han de hacer en arrendamiento y, en los supuestos de legalizacion-regularizacion preferimos las formulas de alquiler

y cesion del derecho de superficie a la venta de suelo, si bien, en el dltimo caso, no nos oponemos a la férmula de la propiedad.
La PNL la present9 el grupo de Unidos Podemos que se hizo eco de una demanda de la FRAVM. Esta tltima fue bien recibida por la mayoria de
los otros grupos parlamentarios.

8
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Los citados organismos actuaran ademas como ventanilla Unica.

Recuperar el concepto de rehabilitacion integral. Con la regulacién actual, cada
comunidad de propietarios decide qué obras hace. Ocurre con frecuencia que
aprueba, por ejemplo, instalar el ascensor en un edificio pero omite deficiencias
importantes en la cimentaciéon. Habria que buscar un término medio entre un
excesivo intervencionismo de la administracién que lleve a agigantar el
volumen de obra y la inclinacién de muchas comunidades a minimizarlo para asi
reducir la inversién. Hay unos minimos (de sentido comuin) que se deben
asegurar en orden a la escrupulosa utilizacidon del dinero publico y del dinero de
las familias. La correcta evaluacion del edificio (ITE) es la herramienta para fijar
tales minimos.

Profundizar el concepto de drea de rehabilitacion integral®. La intervencién ha
de serlo sobre el caserio y el espacio publico, pero también hay que considerar
otras dimensiones como la dinamizacién del tejido de actividades econémicas
del ambito y el fortalecimiento del tejido social, especialmente de las
comunidades vecinales que son las que deciden y gestionan la realizacién de
las obras.

Es esencial que la necesaria intervencidon sobre los edificios no conlleve el
empobrecimiento de las familias. En tal sentido, es necesario prevenir los casos
de endeudamiento excesivo de las economias domésticas y, en particular, los
supuestos que finalizan en embargos y desahucios.

Las subvenciones se han de otorgar con criterios sociales, de forma que las
cuantias sean superiores para las familias con bajos ingresos, llegando al 100%
para familias con muy bajos ingresos.

Se habra de prever el impacto sobre las familias con muy bajos ingresos en
aquellos casos en que la realizacién de las obras conlleva un aumento futuro de
las cuotas comunitarias. Se trata aqui de prevenir los supuestos en que las
obras pueden abocar a las familias mas humildes a situaciones de morosidad de
las que se deriven embargos. Una opcién para atender estos problemas seria
quiza que los servicios sociales municipales subvencionaran las cuotas de esas
familias con cargo a las partidas de la rehabilitacion.

Simplificar y reducir los tiempos de los procedimientos administrativos, tanto los
referidos a los tramites de solicitud, concesién y cobro de las ayudas como los
referidos a las licencias y autorizaciones.

Generalizar el pago del 50% del importe de las subvenciones al inicio de las
obras.

En ningun caso los grandes tenedores de viviendas seran beneficiarios de las
ayudas.

Las viviendas rehabilitadas con ayudas publicas estaran sometidas al ejercicio
de los derechos de tanteo y retracto por las administraciones en el caso de
enajenacion.

Se minorara el importe de las subvenciones a los propietarios de las viviendas
vacias, salvo que se comprometan a alquilarlas o a ocuparlas de manera
habitual por un periodo no inferior a, por ejemplo, 5 afios tras la terminacién de
las obras.

- Elaboracion de un catdlogo en cada municipio de edificios
residenciales y no residenciales con amianto, acompanado de los
respectivos planes de desamiantado.

9

Ello con independencia de la profusién de siglas y acrénimos que hay: APIRU, ARRU...
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1.3.6. INTERVENCION PUBLICA EN EL MERCADO DE SUELO Y VIVIENDA

Las administraciones publicas pudieron evitar la creacién de la burbuja inmobiliaria,
pudieron una vez formada pincharla. Pudieron, pero no lo hicieron. Antes al contrario,
la cebaron, toda vez que ellas mismas eran beneficiarias directas de la dinamica
enfurecida de los precios: cobro de impuestos, tasas y licencias, ventas de suelo
publico... En realidad, renunciaron a aplicar los instrumentos que la legislacién les
reconoce para tener incidencia en el mercado inmobiliario.

Planteamos:

- La modificacion en profundidad de la financiaciéon local de forma que
disminuya sustancialmente la dependencia de los ingresos provenientes del
ladrillo: ventas de suelo, promocion directa de vivienda libre, licencias de la
construccion, ICIO, IBI, IIVTNU...

- Asimismo, la modificaciéon de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid vy,
en su caso, de la Ley estatal en orden a, entre otros objetivos, fortalecer los
poderes de intervencion de la administracion municipal en los mercados de
la vivienda y del suelo. En particular, es importante introducir modificaciones en la
regulacién de las figuras de la expropiacién (supuestos, justiprecio, derechos de los
reversionistas...) y del tanteo y retracto (alargamiento del plazo maximo de la
sujecién, sobre todo a propdsito de las areas de rehabilitaciéon con participacién de
fondos publicos).

- Mantenimiento del patrimonio municipal de suelo, cuya finalidad
fundamental es crear reservas de suelo para actuaciones publicas, facilitar
el cumplimiento de los fines de la ordenacion urbanistica e incidir en el
mercado inmobiliario.

- En lugar de seguir menguando ese patrimonio!?, debiera ser ampliado, tanto
mas cuanto que en los préximos afios es previsible se contraigan las entradas de
terrenos en virtud de las cesiones obligatorias y de la participacién en el
aprovechamiento urbanistico de los sectores y unidades de ejecuciéon. Sefialamos tres
vectores en los que incidir cara a obtener nuevos suelos:

e La delimitacion de las reservas de terrenos, construidos o no, de posible
adquisicion.

e Aprovechar la modificacién de la Ley del Suelo para, en los suelos urbanos no
consolidados y en los urbanizables, cuando menos, recuperar los volimenes de
terreno de cesién obligatoria y gratuita a los ayuntamientos que las sucesivas
reformas de la normativa han venido recortando:

o0 15% (en vez del 10%) del aprovechamiento urbanistico.

o 100 metros cuadrados por cada 100 edificables para zonas verdes,
espacios libres, infraestructuras y equipamientos de las redes generales y
locales.

o Supresidon de la posibilidad de que las zonas verdes y espacios libres
privados computen a efectos del calculo de las cesiones.

o Eliminacién de la exoneracién de realizar cesiones para redes generales
en actuaciones en suelo urbano, prevista en la disposicion transitoria
cuarta de la Ley del Suelo de la CM.

10 Eg muy cuestionable que el proyecto de nueva Ley del Suelo que se estd discutiendo en la Asamblea de Madrid contemple la venta de elementos

del patrimonio de suelo para reducir la deuda publica.
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e La negociacibn de cesiones por parte de la administracién central
(especialmente Patrimonio Nacional y los Ministerios de Defensa, Hacienda y
Fomento, asi como empresas publicas como ADIF/RENFE) a la municipal.
Alternativamente o de manera complementaria podria crearse un banco publico
de suelo, de gestién conjunta entre las tres administraciones, en el que se
integren los terrenos propiedad de los ministerios y otros organismos de la
central que en la actualidad se encuentren sin uso o que soportan usos
obsoletos. Para ello seria oportuna la elaboraciéon de un censo-mapa de terrenos
disponibles.

- La concesion del derecho de superficie a entidades sin animo de lucro
para la promocion de viviendas protegidas en régimen de alquiler.

- Complementariamente a la anterior, habria que recuperar el concepto
de vivienda protegida. Este se ha venido diluyendo a lo largo de los afios, de
tal modo que las diferencias entre la VL y la vivienda con algun grado de
proteccion se han ido borrando. Defendemos la vuelta a las olvidadas VPO y VPP
o, en todo caso, a figuras estrictas definidas en relacién 1) a los limites
superiores de ingresos de las unidades familiares destinatarias, 2) a los techos
maximos de precio de venta y renta de alquiler en el momento de la calificacion
definitiva y a lo largo de su vida util y 3) a la graduacién de las ayudas a los
promotores y/o los destinatarios.

- Esta fijacion del concepto de proteccion, tiene una implicaciéon a
propdsito de la obligacion establecida en el articulo 20 de la Ley
Estatal de Suelo de reservar terrenos para edificar viviendas
protegidas. Nuestra propuesta, cara a la modificacion de la LS de la
CM, es que a tal efecto solo computen las VPP y las VPO y que el
minimo sea el 50% de las viviendas edificables en el suelo urbanizable
y el 30% en el suelo urbano no consolidado y actuaciones dotacinales.

- Declaracion de areas en las que la transmision de bienes inmuebles
(terrenos, construcciones o edificaciones) esté sujeta al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto por los ayuntamientos. Entre ellas, por
descontado, figurardn todas las ventas de viviendas protegidas mientras se
mantenga la calificacion, asi como todas las ventas en areas de rehabilitacion y
en los suelos clasificados como no urbanizables que no cuenten con plan parcial
aprobado.

- Establecimiento de un impuesto municipal que grave la retencion
especulativa del suelo (en los suelos urbanizables sectorizados y en el
urbano consolidado o no consolidado), complementaria a la facultad de
aplicar la expropiacion por incumplimiento de los deberes del
propietario relativos a la ejecuciéon del planeamiento (por ejemplo, la
inobservancia de los plazos).

1.3.7. DACION EN PAGO Y SEGUNDA OPORTUNIDAD

La legislacién hipotecaria debe cambiar a fin de regular la dacién en pago: en el caso
de que el bien ejecutado sea la vivienda habitual, la entrega de la misma a la entidad
financiera saldara la deuda total, no quedando cantidades pendientes a reclamar por
aquélla. La medida ha de ser retroactiva, acogiendo, al menos, los casos producidos
de 2008 para aca. La Ley 1/2013 (protecciéon de deudores con deuda hipotecaria) y el
RDL 1/2015 (mecanismo de segunda oportunidad y reduccién de la carga financiera)
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abordan la cuestién de una manera muy insuficiente, solo una minoria de afectados/as
puede acogerse a sus estipulaciones.

Las familias que sufren la ejecucién hipotecaria pierden la vivienda habitual y se
guedan con un montante de la deuda incluso superior al préstamo original. Es un
castigo cruel, que condena a las victimas a la muerte civil, la economia sumergida y la
exclusién social. Las grandes promotoras inmobiliarias se fueron a la quiebra y sus
propietarios solo perdieron lo que hubieran aportado al capital social, conservan
intacto su patrimonio personal y familiar. Los acreedores liquidan la empresa y cobran
lo que pueden. Con las familias hipotecadas no ocurre asi. Responden de la deuda con
sus propiedades presentes y futuras, incluso después de muertos. Es de justicia que se
apruebe una ley de segunda oportunidad o que se modifique la legislacidon hipotecaria
espafola, de forma que la entrega de la vivienda cancele la deuda en los supuestos en
que se trate de la vivienda habitual y se trate de deudores de buena fe.

Esta, por otra parte, seria la principal medida dentro de un paquete de medidas
dirigidas a prevenir el sobreendeudamiento de las familias. La burbuja no se habria
dado si las entidades financieras se hubieran conducido de manera prudente y
profesional: tasaciones correctas, cuantias no superiores al 80% del precio (y en
ningldn caso equivalentes al 110%, 120%...), tasas de esfuerzo maximas en el entorno
de un tercio de los ingresos mensuales, no admisién de avales cruzados...

1.3.8. DIMENSIONAR LOS SUELOS EDIFICABLES A LAS NECESIDADES
PREVISIBLES

Hay suelo calificado suficiente para cubrir a muy largo plazo las necesidades
previsibles de suelo para generar nueva vivienda derivadas del crecimiento
demografico. Ello debiera permitir la revisién de los planeamientos urbanisticos de
muchos municipios con objeto de acordar determinadas desclasificaciones de terrenos
sin generar derechos indemnizatorios y devolverlos a la condiciéon de no urbanizables
0 a lo sumo de urbanizables no sectorizados.

La revision de la Ley del Suelo de la CM es el instrumento idoneo para plantear la
cuestién y, en particular, para abordar el procedimiento de desmontaje de algunas
grandes operaciones urbanisticas.

1.3.9. LA VIVIENDA: UN PILAR DEL ESTADO DE BIENESTAR
En tal sentido planteamos que a medio-largo plazo el gasto/inversion en vivienda de
las administraciones publicas espanolas debe acercarse al 3% del PIB, como en

Suecia, Reino Unido y Holanda o, al menos al 2%, como en Austria, Alemania,
Dinamarca y Francia. En Espafa la ratio actual no llega siquiera al 1%.
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FEDERACION REGIONAL MADRID

2. URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO
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2.1. INTRODUCCION

Lo que sigue a continuacidn es una bateria de propuestas sobre urbanismo y
ordenacidon del territorio divididas en dos espacios geograficos: la Comunidad de
Madrid y el Ayuntamiento de la capital.

2.2. MEDIDAS PARA LA COMUNIDAD DE MADRID
2.2.1. ELIMINACION DE LOS CENTROS INTEGRALES DE DESARROLLO

Solicitamos la derogaciéon de los articulos que regulan los centros integrales de
desarrollo (CDI) en las Leyes 8/2012, de Medidas Fiscales y Administrativas, y 9/1995,
de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo. Esta figura se creé para dar
cobertura al affaire del Eurovegas en Alcorcén y a ella, posteriormente, intentd
acogerse Cordish en Torres de la Alameda.

Los CDI estan concebidos comos islas en las que reina la excepcionalidad y el
privilegio: incentivos al empleo, bonificacion del 95% en el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, sustancial reduccién de
los estandares de cesién gratuita de suelos a los ayuntamientos, autorizaciones
otorgadas por la administracién regional sobreponiéndose a las competencias
municipales, prevalencia de las determinaciones de los CDI sobre el planeamiento
urbanistico municipal, atribucién sin concurso publico a la sociedad gestora de la
condicién de beneficiaria de la expropiacion en una suerte de recuperacién por la
puerta de atras de la figura del agente urbanizador, ausencia de requisitos sobre las
infraestructuras asociadas y su financiacién por los promotores... Aunque la definicién
de los CDI es muy amplia y cabria casi cualquier cosa, el régimen de privilegio
otorgado al juego inclina la balanza claramente del lado de los macroproyectos
relacionados con el ocio y los casinos. Esto a pesar de las experiencias ruinosas para
las arcas publicas del parque Warner en San Martin de la Vega, Terra Mitica o Isla
Mdégica.

El interés general, la creacién de empleo... son invocados como fetiches para acallar
las criticas fundadas de las organizaciones vecinales y ecologistas y para justificar las
conductas serviles de la administracién ante unos promotores bien conocidos por sus
practicas depredadoras.

2.2.2. ELABORACION DEL PLAN DE ESTRATEGIA TERRITORIAL

Si bien el Plan de Estrategia Territorial (PET) estd previsto en la Ley 9/1995, nunca se
ha aprobado uno, a pesar de que ha habido varios intentos.

La laguna se hace notar especialmente en cuestiones como el desequilibrio entre la
localizacién del empleo y de la residencia con el consiguiente impacto en la movilidad;
la segregacién socioeconémica de la poblacidn con un Norte-Oeste con indices
claramente superiores a los del Sur-Este en materia de empleo, nivel educativo, salud,
ingresos, etc.; el rezago de las zonas mas periféricas como la Sierra Norte, la Sierra
Oeste o la comarca de Las Vegas.

El PET es una pieza necesaria para hacer region, promover la cooperacion y la
solidaridad entre los municipios, impulsar la cohesién territorial, mejorar el binomio
lugar de empleo-lugar de residencia, distribuir la vivienda social, frenar el crecimiento
de la ciudad difusa, aumentar el equipamiento en los ambitos mas deficitarios,
ordenar la oferta turistica, resolver los problemas crecientes en materia de gestién de
los residuos soélidos urbanos, luchar contra la contaminacién del aire, generar nuevos
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corredores ecolégicos, incrementar el suelo no urbanizable protegido y comun...

Aparte las criticas que hacemos en el apartado anterior a los CDI, uno de los aspectos
mas cuestionables de los mismos es su desconexién de los territorios respectivos. No
existe el PET, no se han definido zonas de interés regional ni proyectos de alcance
regional, esto es, los sucesivos gobiernos de la CM han carecido de una imagen global
de la regién y de una estrategia de estructuraciéon y organizaciéon de la misma. En su
lugar se ha dejado que sea el mercado, los promotores inmobiliarios, los grandes
propietarios de suelo, el complejo inmobiliario-financiero, la inercia... los que
gobiernen el territorio. Mejor dicho, no solo se ha dejado, sino que las sucesivas
administraciones regionales han ido de la mano en ese movimiento. De tal modo, se
ha reforzado la formacién de un modelo regional descohesionado, con fuertes
desequilibrios territoriales, ecolégicamente insostenible...

Urge dotarse de una herramienta que articule la accién de la CM y compatibilice la de
los ayuntamientos.

Por otra parte, el PET ha de ser el fruto de la negociacién y la concertacidon de las
diferentes administraciones entre si y de ellas con el tejido social organizado. El
liderazgo corresponde a la administracién regional, pero no seria admisible que ésta lo
imponga urbi et orbi, siguiendo la mala experiencia de la regulacion de los CDI y de la
gestion del Eurovegas.

2.2.3. MESA DE SUELOS PUBLICOS

Los grandes propietarios publicos de suelo (ministerios, consejerias, ayuntamientos,
empresas, entes auténomos...) se han comportado con el mismo y a veces mas
apetito depredador del espacio que los operadores privados. Presionan e influyen
poderosamente en las determinaciones del planeamiento para mejorar los precios de
los terrenos que prevén vender, las ventas sirven para aumentar el grado de
monopolizacién privada... Sin embargo, los suelos de RENFE, de los cuarteles, de
RTVE, de Metro... con usos obsoletos y, por tanto, disponibles para otros usos
constituyen -por su localizacién, tamano...- oportunidades de oro para promover
vivienda social en alquiler y actividades econdmicas ligadas a planes de desarrollo
local y cambio del modelo productivo y para obtener suelo dotacional y para zonas
verdes en barrios subequipados. Esto es, lo contrario de lo que se suele hacer o querer
hacer, como lo prueban las operaciones Chamartin y Campamento o los planes de
Metro sobre las cocheras de Plaza de Castilla, Cuatro Caminos, Ventas y Cavanilles.

Planteamos la creacién de una mesa regional y/o de mesas municipales, compuesta
por los operadores publicos con intereses y las administraciones regional y local, en
las que se aborde:

- Inventario de terrenos, edificios e instalaciones susceptibles o con previsiones de
cambio de uso.

- Definicién de una estrategia compartida.

- Elaboraciéon de planes concretos.

Por otra parte, habria que estudiar la viabilidad juridica de meter en el mismo paquete
los suelos e instalaciones que antiguas grandes empresas publicas, ahora privadas, se
acopiaron en su momento gracias a una legislacion especial. Pensamos aqui en
empresas como Telefénica.
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2.2.4. NUEVA LEY DEL SUELO DELACM

Proponemos, en primer lugar, la retirada del proyecto de ley que se estd tramitando
en la Asamblea de Madrid.

Por sus propias caracteristicas y en virtud de la materia que regula, una ley del suelo
debe contar con un respaldo politico y social mayoritario y ha de tener una
expectativa cierta de durar en el tiempo. El proyecto que hoy se debate en la
Asamblea Unicamente tiene el respaldo de la mitad de la camara, al tiempo que la
mayoria de los grandes ayuntamientos, asi como las principales organizaciones
vecinales, ecologistas y sindicales, se han posicionado en contra. El consenso brilla por
su ausencia. Un eventual cambio de mayoria de gobierno en la CM, tras las préximas
elecciones autondmicas, abocaria la ley, de ser aprobada ahora, a toda prisa, a ser
derogada casi antes de entrar en vigor.

Las principales cuestiones que, en nuestra opinién, ha de recoger la nueva ley son'!:
1.- Clasificacidon del suelo

La huella artificial sobre el territorio estd creciendo muy por encima del crecimiento de
la poblacién y la actividad econdmica. En un momento en que las dinamicas urbanas
hacen posible la vuelta sobre la ciudad consolidada y frenar la extensiéon de la mancha
de aceite, tenemos que la presion sobre los espacios no construidos continda.

En tal sentido, planteamos |la necesidad de recuperar la figura del suelo no urbanizable
comun (SNUC), ademas del protegido (SNUP).

Ambas categorias, ademas, hay que preservarlas y protegerlas. En la ley vigente
(9/2001) y en el proyecto de nueva ley se autoriza sobre ellas una muy larga relacién
de actuaciones y actividades, por asi llamarlas, impropias. Se crea un mecanismo de
permisos que, al operar como un coladero, desvirtla el caracter de no urbanizable. Es
muy distinto admitir la posibilidad y someterla a severos criterios de evaluacién y
aprobacidn, con taxativos mecanismos de vigilancia y marcha atras, que regular un
procedimiento -por lo demas, bastante ordinario- para hacer aquello de “donde dije
digo, digo Diego”, donde dice no urbanizable, digo un salén de bodas o una casa rural
0 un aparcamiento de camiones.

2.- Plan especial para el tratamiento de las actuaciones urbanisticas ilegales
en la Comunidad de Madrid

Previamente a cualquier regulacién habria que elaborar un catdlogo de espacios y
contar con un diagndstico pormenorizado. A la vista de los mismos, dado el presumible
volumen de casos y de lo intrincado y diverso de las situaciones, lo mas oportuno seria
abordar la elaboracién de un plan de accién, concertado entre la Comunidad de Madrid
y los ayuntamientos implicados.

A falta de ese diagndstico pormenorizado, la prevision del proyecto de nueva ley del
suelo de anadir una tercera categoria de suelo urbano (SU de asentamientos no
regularizados) a fin de proceder a la legalizacién de un buen ndmero de
asentamientos y simultdneamente derogar la Ley 9/1985 es irresponsable y
precipitada.

" En noviembre de 2015 publicamos un amplio documento en el que nos extendemos en las propuestas, que aqui enumeramos y en mayo de 2017

se presentaron las alegaciones de la FRAVM al proyecto de nueva ley del suelo. Véanse ambos documentos en https://aavvmadrid.org/areas-de-
trabajo/urbanismo-y-vivienda/#41-urbanismo-y-vivienda-p2.
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3.- Excepcionalidad de la Canada Real

Esta macroactuacidon estd en marcha, recientemente se ha firmado el Pacto Regional.
La misma requiere, entre otras, la modificaciéon de la Ley 2/2011.

En todo caso, para la FRAVM, la macroactuacion deberia respetar, entre otras, las
siguientes pautas:

- Desmantelamiento del Sector 6.

- Consolidacion del Sector 1.

- Legalizacién de las viviendas que sean viables, sin forzar -ni por exceso, ni por
defecto- las normas medioambientales y de otra indole que sean de aplicacién, ni
generar normas ad hoc. Si se consideraran las medidas complementarias posibles
(como, por ejemplo, la colocacién de pantallas de aislamiento acustico) que harian
viable una vivienda que en otro caso no lo seria.

- Preferimos el uso de la figura de la cesién del derecho de superficie con aplicacién de
un canon antes que la venta, modulando las cuantias a la capacidad econdmica de las
familias superficiarias. No obstante, tampoco planteamos que la cuestién de la venta o
la cesidon del uso sea una linea roja que impida el acuerdo.

- Realojo de las familias que tengan derecho al mismo, con arreglo a un plan
concertado entre la administracidon regional y los ayuntamientos. Dicho plan debe
incorporar premisas tales como:

- Dispersién territorial: no concentracién en los distritos y barrios que ya absorben un
alto nUmero de realojos.

- Plan social de integracién de las familias en los lugares de destino. Se sobreentiende
gue el plan debe ser suficiente, sostenido en el tiempo, contar con dotacién
econdmica y de recursos... Esto es, un plan como el que hasta ahora nunca se ha
hecho.

4.- Obligacion de reponer los terrenos no urbanizables una vez cese el uso

Los propietarios y/o titulares de actividades sobre SNU deberan reponerlos vy
restaurarlos una vez cese el uso que se haya autorizado. Todo ello sin perjuicio,
obviamente, de que durante la implantacién y el desarrollo de la actividad se minimice
el dano.

Se dird que esto ya esta previsto en la legislacién vigente. Sin embargo, el respeto a la
norma en este caso brilla por su ausencia. Habrd que dar una vuelta de tuerca. En
particular, el comportamiento de las explotaciones mineras es muy censurable.

5.- Promocion de los usos propios en SNUC

En los terrenos clasificados como SNU comuUn debiera ser posible autorizar -como uso
provisional- la implantacién de usos propios por personas que no sean propietarias
siempre que concurra una serie de circunstancias: terrenos incultos, mas o menos
abandonados, dafiados (erosionados, soporte de vertidos incontrolados...), con el visto
bueno de los/as propietarios/as, a propuesta de una persona o grupo de personas...
Pensamos aqui, sobre todo, en la oportunidad de impulsar la recuperaciéon de los
suelos adyacentes a las ciudades y desarrollos urbanisticos mediante actividades tales
como granjas escuela, huertos, agricultura periurbana...

Esto y la mejora medioambiental y ecolégica que supone la puesta en uso de los
terrenos perimetrales, bordes, de la huella urbana, justifican sobradamente no solo
que la ley abra la posibilidad, sino de que sea proactiva en tal sentido. El fomento
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pasa, entre otras medidas, por que la Comunidad de Madrid y los ayuntamientos
incentiven (ayudas fiscales...) a los/as propietarios/as para que den su consentimiento
a las iniciativas, subvencionen el arranque de proyectos, creen algunas
infraestructuras...

6.- Potenciar los planes generales de ordenaciéon urbana municipal (PGOUM)
y aligerar su contenido

Los planes generales -sobre todo el de Madrid- son auténticos mamotretos, complejos,
ilegibles, cuya elaboraciéon y aprobacién requiere una ingente cantidad de trabajo y
unos plazos muy dilatados de maduracién. Entre revision y revisién transcurre mucho
tiempo, de modo que su contenido deviene mas y mas obsoleto. A su vez, la larga
cadena de modificaciones puntuales, las sentencias judiciales contrarias, el enorme
rosario de planeamientos parciales, especiales, de reforma interior, las diversas
ordenanzas municipales e incluso las actuaciones extraplan (algunas de gran calado
como el soterramiento de la M-30) se suman para hacer del PGOUM casi papel mojado
0, peor aun, una piedra de litigio.

En su lugar, seria preferible reducir la carga de los planes e irlos asimilando a planes
estratégicos de ciudad revisables obligatoriamente cada cuatro (u ocho) afios. Tales
planes habrian de recoger la evaluaciéon de la ejecucién realizada; diagndésticos sobre
las necesidades de vivienda, rehabilitacién, espacio para actividades econdmicas,
movilidad, medio ambiente, equipamientos, etc.; los objetivos a corto, medio y largo
plazo; la definicion del modelo de ciudad; las medidas y actuaciones a realizar en el
futuro; las normas urbanisticas; la compatibilizacion con el planeamiento de los
municipios vecinos y con el PET y otros planes y actuaciones de las otras
administraciones; el informe del proceso participativo...

Légicamente, el planeamiento de desarrollo ha de ser coherente con el PGOUM.
7.- Realzar los catdlogos de proteccion del patrimonio

Los catdlogos no pueden ser meros inventarios de elementos dignos de algln grado
de proteccién, sino que abogamos porque sean dispositivos proactivos, que, a la par
gue identifican, establezcan directrices relativas a la conservacion, proteccién, mejora
Yy, en su caso, recuperacién del patrimonio histérico, artistico, arquitecténico,
paisajistico, paleontoldgico, arqueoldgico, etnografico, cientifico y técnico.

En tal sentido, la Comunidad de Madrid y los ayuntamientos deben elaborar planes de
accién sobre los bienes protegidos que sean de su titularidad y de vigilancia e
inspeccidn de los que sean de titularidad privada o de la administracién central.

Bien la nueva ley del suelo, bien una nueva (y necesaria, después de la sentencia del
TC) ley del patrimonio histérico de la Comunidad de Madrid, ha de regular
especificamente el deber de los/as propietarios/as de conservar y rehabilitar los
elementos catalogados, la imparticion de 6rdenes de ejecucién de obras de reparacién
y rehabilitacién, la ejecucién sustitutoria, la imposicién de sanciones, incluyendo la
expropiaciéon forzosa'?. Aparte los casos de expolio, gran parte de la pérdida y
degradacion de los elementos del patrimonio protegido/protegible se producen por
desatencién, negligencia... de los/as titulares y de la propia administracién. Esas
practicas han de corregirse dando poderes al catalogo.

S Ley 9/2001 ya contempla estas cuestiones, pero con caracter general para cualquier tipo de terrenos, construcciones y edificios. Aqui se hace

hincapié en los deberes referidos a los elementos catalogados.
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8.- Inventario de construcciones, edificios y usos en SNUC y SNUP

Sera obligatoria la inscripcidn por parte de los/as titulares de las modificaciones que
ocurran con posterioridad a la elaboraciéon del listado. Es esencial la distincién entre
las construcciones, edificios y usos existentes conforme a la legalidad vigente, las que
estan fuera de ordenacién y las que son ilegales. El inventario también ha de describir
el estado de conservacién de los elementos.

Esta herramienta es basica para el ejercicio de las funciones de disciplina urbanistica,
tanto en su aspecto preventivo como en su aspecto sancionador. Asimismo, es muy
util a los efectos de varias de las propuestas que se realizan mds arriba sobre
asentamientos ilegales, reposicion de los terrenos una vez finalizado el uso, fomento
de usos propios... También es una herramienta que sirve para que las administraciones
competentes vigilen y hagan cumplir el deber de conservacién de los terrenos en las
debidas condiciones de ornato, seguridad, salubridad... por parte de los/as
propietarios/as.

9.- Regular los derechos de iniciativa, audiencia y consulta ciudadanas en
cuestiones urbanisticas, tanto en el ambito regional como en el de los
municipios

Por derecho de iniciativa se entiende el derecho de los vecinos y vecinas a instar o a
proponer a los érganos pertinentes de la Comunidad de Madrid o de los ayuntamientos
la evaluacion de modificaciones de la normativa, de nuevas normas, planes de accién
sectoriales, medidas concretas... Asimismo, el derecho comprende la generacién de
proyectos de intervencién y, en su caso, la ejecucién autogestionada de los mismos.
En la primera acepcién se apuesta por profundizar, facilitar y extender el rigido y
restrictivo actual mecanismo de la ILP y, en particular, de erigir herramientas que
tiendan puentes entre la sociedad civil y las instancias politicas. En la segunda
acepcion -complementaria de la primera- se apunta a promover el compromiso
ciudadano en el desarrollo colectivo de actuaciones de interés general que redundan
en beneficio del medio ambiente (tales como los huertos urbanos o el fomento de la
agricultura periurbana en terrenos incultos) o del tejido de actividades sociales y
solidarias (tales como los centros sociales autogestionados), por solo citar dos
ejemplos. El derecho de iniciativa asi visto reivindica el hacer ciudad de abajo-arriba y
se desliga de la vieja y reduccionista idea de que la iniciativa urbanistica es el
privilegio de las administraciones y de los/as propietarios/as de suelo.

Por derecho de audiencia se entiende el derecho de la ciudadania a que las personas
gque desempefan cargos publicos rindan cuentas de su gestién en asambleas abiertas.
En este contexto, el término asamblea tiene un significado amplio, no literal, de forma
gque comprende formatos diversos, tanto presenciales como digitales. El nucleo de la
figura es que, por ejemplo, un/a concejal/a de urbanismo presente un plan de
regeneracion urbana de un barrio determinado en una asamblea de vecinos/as y se
someta a las preguntas de la audiencia o que un/a consejero/a de vivienda detalle
ante una amplia audiencia de afectados/as qué medidas se estdn tomando para
atender la lista de solicitantes de vivienda de la AVS. Los/as politicos/as deben rendir
cuentas en la Asamblea de Madrid o en el pleno municipal, pero también -;por qué
no?- a la gente directamente. Lo uno no quita lo otro, mas bien al contrario.

Finalmente, por derecho de consulta se entiende el derecho de los vecinos y vecinas a
gue decisiones de especial trascendencia sean sometidas a referéndum ciudadano,
aunque solo sea consultivo. El dambito de la consulta dependera del asunto, de forma
que contemplamos la eventualidad de referéndum regionales, municipales o de barrio.
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10.- Regular los periodos de informacidon publica con motivo del
planeamiento general

Los ayuntamientos debieran elaborar un plan especifico de difusién, informacién y
participaciéon con motivo de la revisidon de los PGOU, desde la fase de avance hasta la
aprobacion definitiva. En cada hito del proceso se elaborard un informe-evaluacién de
la participacién habida. El plan de participaciéon tendra un presupuesto asignado. La
documentacién sera accesible, por lo que estard colgada en la web y presentada de
una forma cémoda y amigable. Los materiales serdn legibles para las personas no
expertas, sin faltar al rigor técnico, especialmente las memorias y resumenes
ejecutivos. Los plazos serdn amplios y acordes con el tamafo del municipio. Una
revision del PGOU podria no lograr la aprobacién definitiva si se determinara que el
plan de participacion adolece de fallos graves o que es de pésima calidad. La
Comunidad de Madrid velara para que los ayuntamientos cumplan lealmente con sus
deberes de informacién y de fomento de la participaciéon. Ayudard a los ayuntamientos
pequefios en gue se elaboren planes simplificados.

Estas mismas cuestiones serdn de aplicacién en los supuestos de las modificaciones
puntuales del PGOU, pero, obviamente, incorporando la diferencia de escala entre la
revisién global y los cambios parciales.

11.- Regular los periodos de informacidon publica con motivo del
planeamiento de desarrollo

Cada plan parcial y especial debiera incorporar, asimismo, en los hitos de la
aprobacién del avance y de la aprobacién inicial, su correspondiente plan de difusién,
informacién y participacién. Los informes y evaluaciones de la participacién habida
seran documentos preceptivos. La ausencia del mencionado plan y/o de los
documentos serd motivo suficiente para suspender los tramites. La documentacién de
los instrumentos sometidos a informacién publica serd accesible en la web municipal.

12.- Creacion de visualizadores urbanisticos municipales

Las web de los ayuntamientos debieran incluir un espacio de acceso libre en el que
cualquier ciudadano/a encuentre:

- Copia de la documentacién del PGOU: memoria, planos de ordenacién y gestion,
normas urbanisticas, inventario de construcciones, edificios y usos en SNUC y SNUP y
catalogo de proteccion.

- Al pinchar un punto del mapa, se abra un desplegable dando cuenta del régimen
urbanistico aplicable al terreno concreto: clasificacién y calificacién del suelo,
instrumentos de planeamiento y gestién aplicables, estado de tramitaciéon de los
mismos y, en su caso, inclusién de los documentos aprobados (memorias, planos,
normas urbanisticas, catdlogos...) o enlaces de acceso.

La meta final debiera ser que toda la informacién urbanistica esté disponible y
actualizada a la distancia, por asi decirlo, de un clic de ordenador.

13.- Creacion de un registro de propietarios de suelo en suelos urbanos no
consolidados (SUNC) y suelos urbanizables (SU)

Cada ayuntamiento debiera disponer de un registro publico de propietarios de terrenos
-y, en su caso, de los que sin ser propietarios sean titulares de derechos de uso y/o
aprovechamientos- en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable. Aqui se
incluyen las transmisiones, acuerdos y otros negocios entre particulares sobre terrenos
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y aprovechamientos urbanisticos que no son elevados a publico ante notario. La
omisién del deber de informar e inscribir los actos pertinentes en el registro sera falta
grave o muy grave.

14.- Informacion sobre la propiedad en el planeamiento

Entre la documentaciéon de la revision del PGOU figurard un estudio de la propiedad
del suelo en el municipio; atendiendo expresamente a los casos de acumulaciéon en
pocas manos, sea de la propiedad, sea de los derechos de uso y aprovechamiento. El
estudio, asimismo, se detendra en el examen de las eventuales consecuencias de las
determinaciones de la revisién sobre la estructura de la propiedad e indicando, en su
caso, las medidas a tomar para yugular la formacién de procesos de monopolizacion.

La documentacion del planeamiento de desarrollo en SUNC y en SU incluird una
relacién de las personas fisicas y juridicas propietarias de terrenos en los ambitos
concernidos, asi como de los titulares de derecho de uso y aprovechamiento
urbanisticos. Al respecto, también recogera las transmisiones, acuerdos y negocios
habidos en los Ultimos cinco afos.

15.- Regular un régimen de incompatibilidades para los cargos publicos

Los cargos publicos con responsabilidades de gobierno en materia de urbanismo y
ordenacién del territorio no podrédn trabajar para propietarios de suelo y titulares de
derechos sobre terrenos cuando, en virtud de su cargo, tomen o hayan tomado parte
en el trdmite de planes en los que aquéllos estén involucrados. La incompatibilidad se
extiende al periodo comprendido entre el ejercicio del cargo y en los cinco afos
siguientes a su finalizacién. La prohibicion se refiere al trabajo por cuenta propia o
ajena.

Esta propuesta, al igual que varias de las anteriores, toca asuntos extraordinariamente
complejos de ser regulados. Obviamente el enunciado que hacemos aqui no agota el
tema. Si queda clara la intencién de introducir la méxima transparencia en la gestion
urbanistica de los municipios y de la regién.

16.- Participacion de las organizaciones vecinales y ecologistas en la
Comision de Urbanismo

17.- 100 metros cuadrados de cesion por cada 100 construidos en SUNC y SU

Aparte las cesiones para redes supramunicipales, tal era la superficie regulada en la
redaccion original del articulo 36.5 y 6 de la Ley 9/2001.

18.- 30 metros cuadrados de cesion en las actuaciones de dotacion

El proyecto de nueva ley del suelo reduce las cesiones en dichas actuaciones a 15
metros cuadrados sobre cada 100 construidos calculados respecto del incremento de
la edificabilidad, densidad o cambio de uso. Es decir, por ejemplo, dos desarrollos
residenciales equivalentes en el centro de la ciudad, entrailan cesiones para redes
locales en una proporciéon 2:1 segln que se materialicen en SUNC o en un AD. Toda
una paradoja: una actuacién dotacional puede derivar en un empeoramiento de las
ratios dotacionales de un ambito.

19.- Cesion de aprovechamiento: 15%, con ampliacion al 20% en
determinados supuestos.
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El 15% es el porcentaje vigente hasta que la Ley 9/2001 lo rebajé al 10%. Asimismo,
es el porcentaje maximo dentro de la horquilla 5%-15% que establece el articulo 18
del RDL 7/2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana. Este articulo prevé, asimismo, el incremento al 20% en los
casos que el valor de las parcelas resultantes sea sensiblemente superior al promedio
en su misma categoria de suelo.

20.- Favorecer el esponjamiento en ambitos saturados y/o subequipados

El PGOU debiera asegurar que la ciudad, en conjunto y dividida en ambitos, alcanza
unos niveles dotacionales suficientes y, por tanto, aprovechar las actuaciones de
renovacién o remodelaciéon dentro de la huella urbana para mejorar las ratios alli
donde éstas son deficitarias.

21.- Mas vivienda social

Nuestra propuesta es fijar las reservas en un 30% y un 50% en SUNC y SU,
respectivamente, y que la mitad, al menos, en ambos casos, sean viviendas en
régimen de alquiler. Al establecer, la proporcién del 50% retomamos el planteamiento
de la redaccién original del articulo 38.2 de la vigente Ley 9/2001.

22.- Vivienda protegida, sin subterfugios

La historia reciente del concepto de vivienda protegida es la historia de la perversién
de los términos. Se empezd con la distincion entre VPP y VPO y se ha terminado con el
“vivienda con algun grado de proteccién”, o sea, con el todo vale. Por otra parte, la
crisis ha deparado el disparate de que la supuesta vivienda protegida es mas cara que
la VL.

La nueva norma debiera, pues, generar o, en su caso, remitir a un reglamento
especifico la produccién de una definicion decente de qué es vivienda protegida o
social.

23.- Actuaciones de rehabilitacion y regeneracion en el medio urbano

Las actuaciones sobre el medio urbano dirigidas a prolongar la vida de los edificios,
mejorar su eficiencia energética, lograr un mayor ahorro en el consumo energético y
de agua, suprimir barreras arquitecténicas, incrementar la accesibilidad a los
inmuebles, eliminar infraviviendas, dinamizar el tejido local de actividades... son todas
ellas muy loables y necesarias.

Acerca de las mismas planteamos:
- Relacién de ambitos exhaustiva.

Al objeto de prevenir la deformacién de esta linea de trabajo por la via de los barrios
premium u otras vias semejantes planteamos:

- La ley establecera un plazo para que la Comunidad de Madrid elabore, en
colaboracién con los ayuntamientos, un diagnéstico en el que, entre otros resultados,
se determine el censo de barrios, dmbitos o lugares vulnerables.

- Definicion concertada entre las administraciones de las directrices de actuacién a
seqguir para abordar las intervenciones, de tal modo que en un plazo temporal
razonable todas las é&reas identificadas sean objeto de la aplicacion de medidas
concretas.
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- Las directrices seran aprobadas por la Asamblea de Madrid.
- Regular y limitar el papel del agente rehabilitador.

Aunque ni el proyecto de nueva ley ni la ley de las tres erres mencionan tal figura, por
ella entendemos la pluralidad de actores -distintos de los propietarios y de las
administraciones- legitimados para intervenir en las actuaciones tales como (articulo
91 del proyecto y articulo 4 del TRLS) las asociaciones administrativas, los titulares de
derechos de uso otorgados por los propietarios, las empresas y sociedades que toman
parte por cualquier titulo, los titulares de derechos reales y de aprovechamiento... El
genérico agente rehabilitador, por razones evidentes, goza de una posicién de
privilegio en la correlacién de fuerzas en una actuacién de rehabilitacion edificatoria,
renovacidon o regeneracién urbanas. El desequilibrio puede, tanto mdas en operaciones
complejas, derivar en perjuicios para la poblacién residente.

La ley del suelo, las directrices y los programas deben establecer medidas suficientes
para impedir y, en su caso, corregir tales situaciones. Proponemos, siempre referido a
los ambitos objeto de programas de actuacién:

- Creacién de una agencia regional especifica de defensa de los derechos de los/as
inquilinos/as, propietarios/as residentes, comunidades de propietarios. La agencia en
los municipios grandes puede ser municipal y depender del ayuntamiento.

- Las relaciones contractuales se formalizardn en contratos publicos que se
depositaran en un registro gestionado por la agencia.

- Esta elaborarad modelos de contratos y les dara la publicidad oportuna.

- Asimismo, la agencia organizara cursos, talleres y actividades formativas dirigidas a
los/as vecinos/as y profesionales interesados/as y elaborara materiales divulgativos.

- Las compra-ventas de terrenos e inmuebles -distintos de la vivienda habitual- seran
comunicadas a la agencia, que llevard un registro publico de las mismas.

- Las empresas constructoras no podran adquirir por si o por persona interpuesta mas
de un cierto porcentaje (por ejemplo, un décimo) de la superficie construida de los
edificios residenciales en los que participan en la ejecucién directa o indirecta de las
obras de rehabilitaciéon o reestructuracion.

- Etc.

- Impedir la formacién de procesos en que las actuaciones suponen el
empobrecimiento de las familias y especialmente de las familias mas vulnerables.

Dicho andlisis debe contemplar el impacto en las economias domeésticas y la
capacidad de éstas para responder a los desembolsos después de aplicadas las
subvenciones, si existieran. De manera particular, los programas deben incorporar las
medidas precisas para impedir la ruina de las familias mds modestas y para frenar los
procesos que llevan al embargo/desahucio por impago por causas ajenas a la voluntad
de los/as afectados/as.

- Impedir la formacién de procesos de gentrificacién y expulsién de los llamados usos
pobres.

Los programas deben identificar los riesgos de desencadenar tales procesos y
determinar las medidas adecuadas para frenarlos. La rehabilitaciéon, regeneracion y
renovacion tienen sentido siempre que mejoren y promuevan las condiciones de vida
de la poblacién residente, no si estan concebidos para desplazarla, sea de manera
inmediata, sea de manera paulatina y subrepticia. Lo mismo vale para el tejido de
actividades implantadas en el ambito tales como pequefio comercio, talleres,
industrias...
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En este asunto es especialmente trascendente la cuestién de los derechos de realojo y
retorno cuando las actuaciones conllevan el desalojo de la vivienda habitual. Los
programas de actuacién debieran resolver con sumo cuidado este tema vy justificar
sobremanera los casos en que no es posible el retorno o el realojo in situ.

- Promover la participacién ciudadana en los programas.

Ademds de la aplicabilidad aqui de las propuestas que hemos lanzado mas arriba a
propdsito de los derechos de audiencia, consulta e iniciativa y de la regulacién de los
periodos de informacién publica en el planeamiento de desarrollo, la participacion
ciudadana tiene vertientes nuevas y de un enorme calado en estos programas. En
efecto, se observa muy bien en el caso de los programas de rehabilitacion, son los/as
vecinos/as quienes deciden si se hacen obras o no, el qué, el cdémo, el cuando, quién...
La participacién no se reduce a debatir, fraguar sugerencias o alegaciones, sino que se
produce un salto cualitativo. En cierto modo representa el paso de la democracia
deliberativa a la democracia participativa. Las comunidades vecinales son agentes
promotores. Idealmente autogestionan los procesos o, al menos, parte de ellos, tanto
mas los que tienen que ver con la intervencién sobre los edificios. En la practica, sin
embargo, el cardcter promotor de las comunidades se ve periclitado y en su lugar el
protagonismo lo asumen los técnicos y las constructoras. Al objeto de evitar ese
trasvase o, cuando menos, aminorarlo planteamos que el plan de participacion del
programa de actuacién debe detallar expresas medidas de empoderamiento de las
comunidades. En tal sentido, ademas, la agencia a que nos hemos referido més arriba
es una herramienta basica.

- Excepcionalidad de los beneficios otorgados, salvaguardas y contrapartidas.

El articulo 98.3 del proyecto, en concordancia con el 18.4 del TRLS, contempla, en aras
a procurar el mejor equilibrio econémico de las operaciones, que los aumentos de
edificabilidad, volumen o densidad que prevean las actuaciones sobre el medio urbano
no comportaran nuevos deberes de entrega de terrenos en concepto de pago del
aprovechamiento urbanistico y en concepto de cesién para redes dotacionales.

No estamos de acuerdo con la medida asi sin mas. Esta seria correcta siempre que
vaya acompafiada de medidas complementarias:

- El equivalente econdmico de las cesiones no realizadas figurard como aportacién
municipal a la actuacion.

- Los incrementos de edificabilidad o densidad y, en su caso, los cambios de uso solo
seran posibles en ambitos con ratios bajas y se amoldardn a los parametros
urbanisticos (niUmero maximo de alturas, ocupacién de parcela...) del entorno.

- Dichos incrementos, asimismo, se evaluaran considerando su incidencia en los
estandares dotacionales del entorno, especialmente en lo relativo a equipamientos
basicos como las plazas en los niveles obligatorios de escolarizacién, centro de salud...
- En el supuesto de ambitos sometidos a proteccién por sus valores arquitecténicos,
histéricos, ambientales, etc., los incrementos estaran sujetos a los mismos.

- Los estudios y previsiones econémicos que dan soporte a los incrementos
extremaran la aplicacion del principio de prudencia y no incurrirdn en el cuento de la
lechera.

- Las compra-ventas de terrenos e inmuebles, asi como de derechos de uso o
aprovechamiento sobre ellos, en el ambito estaran sujetas al ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto por la CM y el ayuntamiento, por un periodo que va desde el
momento en que se determina el censo de ambitos vulnerables hasta 10 afios
después de la finalizacion de la actuacion.
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24.- Normalizar la aplicabilidad del sistema de expropiacion

La concepcién de la gestidn urbanistica y, en concreto, de la eleccién del sistema de
ejecucion esta sobredeterminada por una concepcién economicista en la que prima la
idea de la accién urbanistica como negocio a desarrollar por juntas de compensacién
equivalentes a sociedades andnimas. De ahi surge un discurso que demoniza la accién
de las administraciones y que, como es légico, encuentra su bestia negra en la
expropiacion, asociada cinicamente a bolchevizacidn. De tal modo, la iniciativa publica
es avalada como subsidiaria de la privada. Aguélla cabe cuando la segunda no quiere
0 no puede. Pero, en realidad, cada sistema de ejecucién tiene su razén de ser y su
aplicabilidad y, por tanto, no procede que la ley exprese preferencia por uno u otro y
mucho menos que pretenda acotar o arrinconar a los sistemas publicos.

En todo caso, no rehuimos la cuestiéon de fondo, si hay que priorizar, entonces el
sistema madre debe ser el publico (expropiacidon, cooperacién, ejecucidn forzosa) que
encarna dos aspectos centrales: 1) la potestad del planeamiento que corresponde a
los ayuntamientos en tanto que representantes del interés general y 2) la prueba de la
excrecencia y el anacronismo que es la apropiacidon privada irrestricta del aire, del
agua o de la tierra.

25.- Eliminar la posibilidad de la concesion de la expropiacion o de la
ejecucion forzosa a entidades de derecho privado

Esa posibilidad constituye la perversién maxima del sistema publico.

26.- Simultaneidad de la construccion de viviendas y del equipamiento
basico en los nuevos barrios

Es intolerable que en el siglo XXI se siga reproduciendo la pauta de los 40, 50 y 60 del
XX: se hacen las viviendas, viene la poblacién y el equipamiento llega con afios de
retraso.

Para corregir esa situacién planteamos que, cuando se trate de desarrollos de una
cierta envergadura en SU (o incluso en SUNC), los ayuntamientos no puedan conceder
la licencia de primera ocupacién o el titulo habilitante que proceda para habitar la
vivienda si el equipamiento basico del nuevo barrio (escuela, centro de salud,
transporte publico...) no existe y tampoco hay superdvit en el entorno inmediato,
definido dentro de un radio razonable. De tal modo, antes de iniciar la construccién
todos los interesados (ayuntamiento, CM y promotores) se aseguraran de gque los
ritmos de construccién van acompasados.

27.- Eliminacion de la declaracion responsable en la creacion de grandes
superficies comerciales

Esta propuesta implica derogar los articulos que corresponda de la Ley 2/2012, de
Dinamizacién de la Actividad Comercial, de la Comunidad de Madrid, que decidié
suprimir el limite de 300 metros cuadrados que establece la ley estatal 12/2012, de
Medidas Urgentes de Liberacién del Comercio.

28.- Regulacion de la colocacion de antenas de telefonia movil

La Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, cierra las puertas para que los
ayuntamientos regulen la instalacién de antenas de telefonia moévil. El lobby de las
compafias ha impuesto su voluntad. No obstante, aparte la posibilidad de que las CC
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AA emprendan acciones legales contra ese manifiesto abuso de poder, la nueva norma
si puede abrir brecha. En tal sentido planteamos que la misma establezca la obligacién
de que -bien la CM, bien los ayuntamientos- elaboren mapas municipales de riesgo
(entornos de los centros escolares, de los centros hospitalarios...), estudios
epidemioldgicos, instrucciones (recomendaciones) sobre la localizacion de las
antenas...

29.- Eliminacion de las entidades urbanisticas de colaboracion

Las mismas constituyen una forma manifiesta de privatizacion de las funciones de
disciplina urbanistica (verificacién, inspeccién, control de actos de uso del suelo, del
subsuelo y de las edificaciones) que debe corresponder en exclusiva a los
ayuntamientos y a las administraciones.

30.- Instrumentos de intervencion en el mercado inmobiliario

La formacién y estallido de la burbuja inmobiliaria son el mejor y mas acabado
ejemplo que puede esgrimirse tanto de la ineficacia de los instrumentos publicos de
intervencién en los mercados de suelo y vivienda como, para rizar el rizo, de la
aportacion de las propias administraciones al engorde de la misma. Los
ayuntamientos, las CC AA y la Administracién central no solo no supieron frenar ni
pinchar a tiempo el boom, sino que calentaron y recalentaron el proceso y lo hicieron
en infinidad de formas. El tema es demasiado vasto como para que nos extendamos
en él ahora. Mds aun, en realidad, la intervencién publica en el mercado inmobiliario
implica multitud de aspectos que desbordan el marco de la legislacién urbanistica e
incluso el marco competencial de las CC AA.

Varias de las enmiendas que hemos planteado en las paginas anteriores constituyen
medidas de intervencién en el mercado. Asi, recapitulando:

- Estudio de la propiedad del suelo en la revisiéon del PGOU.

- Identificacién de propietarios en el planeamiento de desarrollo.

- Creacion de un registro de propietarios en SUNC y SU.

- Regular el papel del agente rehabilitador en las actuaciones en el medio urbano.

- Someter al ejercicio de tanteo y retracto las compra-ventas de terrenos e inmuebles
en los ambitos objeto de programas de intervencién en el medio urbano.

- Creacién de una mesa regional (o de mesas municipales) de propietarios publicos de
suelo.

- Aplicacién del sistema de expropiacién en caso de retraso de la ejecucién del
planeamiento en SUNC y SU.

- Normalizacién de la aplicaciéon del sistema de expropiacién y, en general, de los
sistemas publicos.

Otras propuestas que hacemos son las siguientes:

- Excepcionalidad de la venta del patrimonio publico de suelo.

El articulo 240.3 del proyecto permite la venta de patrimonio publico de suelo por los
ayuntamientos con objeto de reducir su deuda comercial y financiera. Acertadamente
esa posibilidad se caracteriza como excepcional. Seria oportuno acotar mas dicha
excepcionalidad: por ejemplo, estableciendo ratios elevados de deuda a partir de los
cuales podria enajenarse patrimonio o supuestos en gque las cuentas municipales
estan en situacién extrema.

- Regulacién generosa del tanteo y retracto.
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Proponemos:

- Los municipios (todos, no solo los mayores de 20.000 habitantes) y la CM delimitaran
areas en cualquier clase de suelo en los que las transmisiones onerosas de terrenos y
demas bienes inmuebles, asi como la constitucién y transmisiéon igualmente onerosa
de derechos reales sobre los mismos, estaran sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto.

- El plazo maximo de sujecion de las transmisiones sera de 8 afios prorrogables. Ello
sin perjuicio de lo que hemos dicho atrds a propdsito las actuaciones en el medio
urbano y, en su caso, de lo que establezca la legislacién sectorial que también
contemple otros supuestos de aplicacion del tanteo y retracto.

- Igualmente se someteran a tanteo y retracto las transmisiones de bienes inmuebles
(terrenos, construcciones...) que se hayan beneficiado de ayudas publicas, sea para su
edificacidén-constitucion, sea para su reposicidn-rehabilitacion. Los plazos seran los que
en cada caso se establezcan (por ejemplo, en el caso de viviendas protegidas mientras
dure la calificacidn, en el caso de viviendas rehabilitadas durante los cinco o diez afios
posteriores a la finalizacién de las obras...).

- En caso de no ejercer el tanteo y retracto, la Administracién actuante debe motivar la
razon. No vale el silencio administrativo.

- El presupuesto anual de la CM y de los ayuntamientos incluird una partida minima
destinada a la adquisicién de bienes sometidos a tanteo y retracto.

- Medidas contra la retencién de la puesta a disposicién.

Es de sobra conocido y es objeto de continuada critica la existencia de un voluminoso
parque de viviendas vacias. A éste hemos de anadir el igualmente muy voluminoso
parque de naves industriales, oficinas, centros comerciales y edificios institucionales
gue permanecen sin uso o estan infrautilizados. ¢Es admisible que siga creciendo la
huella urbana en detrimento del suelo virgen mientras millones y millones de metros
cuadrados de espacio construido podrian estar disponibles? La crisis econdmica no ha
creado esta figura, pero si la ha dilatado hasta cantidades enormes. Los poderes
publicos deben incentivar su puesta en uso. Asi, planteamos:

- Gravar o aumentar el gravamen o establecer tasas de/sobre los solares en SUC y en
ambitos de SUNC y SU cuando se incumplan los plazos de ejecucién y no se aplique la
expropiacion. Cabe liberar de esta medida a aquellos terrenos en que se desarrollen
usos provisionales del tipo de los huertos urbanos, espacios estanciales, pistas
deportivas...

- Crear un censo de solares, terrenos y espacios construidos sin uso o infrautilizados,
excluido el SNU. En particular, elaborar un registro de viviendas vacias.

- Gravar o incrementar el gravamen o establecer tasas de/sobre bienes inmuebles sin
uso siempre que no sean puestos en el mercado para su compra o alquiler. En
particular, aumentar el IBI de las viviendas vacias cuyos propietarios relnan por si o
por persona interpuesta mas de X nimero de viviendas.

- Regular los supuestos en que la retencién (explicita o mediante subterfugios) de la
disponibilidad de los bienes puede ser calificada como infraccion y objeto de sancién.

- Determinar un plazo para que las administraciones realicen la planificaciéon de la
puesta en uso de los edificios publicos de su titularidad sin uso o infrautilizados.

31.- Reversibilidad del planeamiento.

Proponemos que la nueva ley regule la posibilidad de reversién sin indemnizacién del
planeamiento urbanistico en los supuestos en que -sea por una decision anterior que
con el tiempo se ha demostrado que esta equivocada, sea por causas sobrevenidas no
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previstas o imprevisibles en su momento- continuar con determinadas actuaciones sin
cambio supondria lesionar el interés general u obligaria a la Administracién publica (en
particular al ayuntamiento respectivo) a asumir inversiones y/o gastos desorbitados.
Una medida asi solo se podria adoptar en situaciones extraordinarias y extremando las
garantias de los sujetos cuyos derechos se vean vulnerados.

2.3. MEDIDAS PARA EL MUNICIPIO DE MADRID
2.3.1. REVISION DEL PGOUM 97

El PGOUM 97 estd construido sobre unos supuestos bastante anacrénicos: planifica la
ciudad al limite de la capacidad de acogida del término municipal. Las nociones de
ciudad compacta, compleja, cohesionada... estan ausentes. En 2015, en el momento
de arrancar la andadura de la corporacién elegida en mayo, muchos expertos
urbanistas defendieron que se podia gobernar sin tocar el plan general. Bastaria, se
pensaba, con dotarse de un plan estratégico o varios para sortear las dificultades.

En la practica, el supuesto no ha funcionado. EI PGOUM y el planeamiento de
desarrollo aparecen sistematicamente para sancionar la herencia urbanistica que se
ha forjado bajo su paraguas y, a su vez, para cerrar el camino a las eventuales
alternativas. Existen varias opiniones encontradas que tratan de explicar las
dificultades habidas para vencer el parapeto. No vamos a entrar en ellas aqui, pero si
parece claro que se ha llegado a un punto en que no es posible o es muy dificil hacer
otro urbanismo en Madrid sin revisar el PGOUM.

Algunas de las lineas estratégicas de la revisién que proponemos son:

- Cancelar el eje desarrollista sobre el que se formé el PGOUM’97. En su lugar,
priorizar la intervencién sobre la ciudad existente y frenar el crecimiento de la huella
urbana.

- Reconducir las llamadas grandes operaciones urbanisticas: Chamartin,
Campamento y Sureste. Respecto de la primera planteamos, como base de partida
sobre la que armar un consenso, la recuperacidon de las determinaciones del proyecto
Madrid Puerta Norte, con una correccién fundamental: la mayoria de las viviendas han
de ser sociales en régimen de alquiler. Respecto de la tercera proponemos la acotacién
del ambito a los antiguos recintos militares y su destino a la promocién de viviendas
sociales en alquiler, actividades econémicas y equipamientos. El resto de la zona
habria de destinarse a la creacién de un corredor ecolégico entre la Casa de Campo y
el curso medio del rio Guadarrama. Respecto de la segunda nos remitimos al
contenido de los escritos presentados por la FRAVM anteriormente, la Ultima vez con
motivo de las sugerencias a los avances de las MPG de Valdecarros, Los Cerros y
ensanche de San Fernando: paralizacidon de todos los desarrollos y evaluacién de la
cuantia de las eventuales indemnizaciones que hubiera de pagar el Ayuntamiento.

- Reconstruir -hasta donde sea posible- el anillo verde de Madrid mediante la
clasificacién de los suelos como no urbanizables.

- Fomentar la localizacion en los suelos no urbanizables de actividades como
huertos, granjas escuela, agricultura periurbana...

- Aumentar la red de equipamientos de la ciudad, especialmente resolver los
déficit de la red local. El nuevo PG, en particular, habra de definir férmulas para
solucionar el problema de la obtencién de suelos-espacios en las zonas saturadas,
tales como los distritos céntricos. En éstos, ademas, habrd que favorecer
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determinadas actuaciones de esponjamiento y la consecucién de suelos para
incrementar la muy deficitaria dotacién de zonas verdes.

- Delimitar las areas que requieren intervenciones de reforma, renovacion o
rehabilitacion. Prestar especial atenciéon a los barrios vulnerables con necesidades
de intervenciéon en materia de desamiantado, accesibilidad a los edificios residenciales
y eficiencia energética.

- Definir -junto con otras areas de la politica municipal- los instrumentos de
incidencia en los mercados de suelo e inmobiliario a fin de combatir el
encarecimiento de los precios y las practicas de monopolizaciéon de la propiedad y de
retencién del desarrollo del planeamiento. En tal sentido, apuntamos como
fundamentales la delimitacién de bienes sujetos a tanteo y retracto, expropiacién por
razones de urbanismo, reservas de terrenos para la ampliacion del patrimonio
municipal de suelo...

- Actualizar el catalogo de bienes protegibles.

- Proteger los usos residenciales frente a la terciarizaciéon y a la instalacion
de viviendas de uso turistico. Respecto a estas Ultimas planteamos que, en ningln
caso, puedan ubicarse contiguas o por encima de las viviendas. La instalaciéon de usos
no residenciales en los edificios ha alterado gravemente la funcionalidad y las
caracteristicas de los barrios céntricos, en particular, ante la pasividad -durante
décadas- de los medios de disciplina urbanistica del Ayuntamiento.

- Concretar una estrategia de difusién de la centralidad a la periferia y, muy
especialmente, una estrategia de reequilibrio territorial. Aparte otras medidas de
caracter educativo, cultural, etc., desde el punto de vista urbanistico es esencial lograr
la generacion de actividad econdémica y empleo en los distritos del Sur y Este.

- Reurbanizacion e interbloques

Los recortes presupuestarios han supuesto un acusado bajon de los trabajos de
conservacion y mantenimiento de los espacios publicos, con el consiguiente deterioro
de las aceras, calzadas, plazas, parques, zonas verdes... Es necesario abordar un plan
de subsanacion.

A ello se suma el abandono de un buen nidmero de los llamados espacios interbloque,
especialmente en los poligonos de promocidn publica de los afos 50-80 (los barrios
IVIMA). En ellos, ademas de la ejecucidon de la obra de adecentamiento, con harta
frecuencia es necesario aclarar la titularidad, completar el planeamiento, restablecer
la legalidad...
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3.1. INTRODUCCION

Lo que sigue a continuacidn es una bateria de propuestas divididas en seis apartados
qgue la FRAVM considera prioritarios, de entre los diferentes ambitos relacionados con
el Medio Ambiente. Dos de ellos, calidad del aire y recogida de residuos sélidos
urbanos reproducen las alegaciones que en su dia presentamos ante proyectos del
Ayuntamiento de Madrid.

3.2. MEDIDAS
3.2.1. CONTROL AMBIENTAL

Proponemos crear un organismo municipal especializado en Madrid, pero también en
todos los aytos de mas de 50.000 habitantes, con suficiente margen de autonomia,
como el Centro de Estudios Ambientales de Vitoria, el Observatorio del Medio
Ambiente Urbano de Mdlaga o la Agencia Barcelona Ecologia. Este tipo de centros
permiten disponer de una informacién ambiental, para orientar la toma de decisiones
politicas, tienen un valor incalculable para facilitar consensos institucionales, vertebrar
trabajo técnico, permitir a las ciudades proyectarse hacia el futuro, sostener iniciativas
de medio plazo y dotar de continuidad a las politicas mas alld de las alternancias en el
poder municipal.

3.2.2. CALIDAD DEL AIRE

Se inserta a continuacion el texto de las alegaciones presentadas por la FRAVM al Plan
de Calidad del Aire de la ciudad de Madrid.

3.2.2.1. Objetivos

El Plan enumera una serie de objetivos con los que es imposible no estar de acuerdo.
Pecan de generalistas, tanto que mas parecen declaraciones de buenas intenciones.
Solo en dos enunciados hay un compromiso cuantificado.

Uno de ellos es moderadamente ambicioso: lograr una reducciéon del 40% de las
emisiones totales (directas e indirectas) del GEI del municipio en 2030 respecto de
1990. Esto supondria pasar de 12.953 kt CO, eq a 7.771. Respecto de las emisiones
registradas en 2014 tendriamos una disminucién del 30%, que fue la tasa de descenso
en el periodo 2007-2014. De tal modo, se espera un ritmo de mejora mas lento en los
proximos 14 afos, que el observado en el ultimo septenio. Esto, en parte, puede
justificarse porque, si la economia crece, entonces no cabe esperar el efecto o el
aporte que tuvo la crisis.

Sea como sea, el Plan debiera concretar mucho mas e incluso, cuando sea posible,
cuantificar los objetivos. Igual que se establece el compromiso de reducir el 50% de
las emisiones GEI causadas por la movilidad urbana en 2030, respecto de 2012, habria
que enunciar metas respecto de las emisiones de los grupos SNAP 2 (residencial,
comercial, institucional), 8 (sistema aeroportuario), 9 (gestién de residuos) y 6 (uso de
compuestos fluorados). Asimismo, el Plan debiera incorporar un capitulo especifico
acerca de los malos olores, especialmente de los causados por el complejo de
Valdemingémez, por las EDAR y por los tanques de tormentas. La omisién de este
asunto constituye probablemente la mayor laguna del Plan A. Otro tema a considerar,
de acuerdo con las alegaciones de las muchas asociaciones vecinales, es el impacto
del polvo y humos generado por las obras en la via publica y en las obras de
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rehabilitacidon edificatoria y la nueva construccion.
3.2.2.2. Medidas de movilidad sostenible

El cuadro de medidas que se propone en el documento, en general, nos parece
correcto. Proponemos afadir las siguientes medidas:

- Creacion de APR, zonas 30 y areas de calmado del trafico en la periferia.
Esta estrategia no tienen que limitarse al distrito Centro o a la almendra central. Es
extensible a un buen numero de tejidos residenciales periféricos. En esa direccién
planteamos que se elabore un programa especifico: identificacion de dmbitos posibles,
evaluacion de medidas aplicables... De manera muy particular insistimos en la
necesidad de que cada actuacién incorpore un proceso participativo con el vecindario
de las areas objeto de actuacion.

- Construccion y mejora de los accesos de los nuevos barrios (PAUS de
Carabanchel, Vallecas, Sanchinarro, Montecarmelo, Las Tablas...) a la red de gran
capacidad. Esta medida evitaria los largos recorridos que hacen los coches y los
embotellamientos y la consiguiente contaminacién que ello provoca.

- Aplicacion de medidas de rediseino de los grandes viarios de los nuevos
barrios que permitan reducir las altas velocidades, asi como ganar espacio para
bulevares, carriles bici...

- Creaciéon de caminos seguros al cole.

- Rescatar los aparcamientos municipales rotatorios segun vayan venciendo las
concesiones y transformar plazas rotatorias en plazas para residentes.

- Revisar el Programa Municipal de Aparcamientos Disuasorios. Ya en su
momento, la FRAVM presentd un escrito de alegaciones a dicho programa. No fue
tomado en consideracidon. En él haciamos, por una parte, hincapié en que los
aparcamientos disuasorios deben localizarse fuera de Madrid, lo mas cerca posible de
los origenes de los viajes. Para ello se habran de establecer los convenios y acuerdos
oportunos con los municipios metropolitanos y con el Consorcio Regional de
Transportes. Por otra parte, cuestiondbamos la eficacia o idoneidad de algunos de los
emplazamientos elegidos, toda vez que se localizan muy dentro de la trama urbana y
estan ligados a viajes originados en Madrid. Tal es el caso de Fuente de la Mora, Pitis,
Valdebebas...

- Ampliacion de la red de transporte publico. Esta es con mucho la linea de
accién mas apoyada por las asociaciones vecinales. Asi:

- Creacién de la segunda circular de metro y prolongaciones hacia Atocha y
Cuatro Vientos de la L-11, de la L-3 hasta El Casar, de la L-2 hasta el barrio de Rejas,
pasando por La Peineta...

- Unién de las L-5 y L-8 en San Severo o Los Coronales...

- Plan de supresién de barreras arquitecténicas: dotacién de ascensor en todas
las estaciones de las redes de metro y cercanias.

- Enlace en la red de cercanias del corredor del Henares con Chamartin a través
de la estacién de O Donnel.

- Planificaciéon y desarrollo de la linea transversal este-suroeste del plan de
Cercanias.

- Apertura de nuevas estaciones/apeaderos en varias de las lineas existentes
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del cercanias: en la ¢/ Sepulveda, ¢/ Valmojado-Sesefa, avda del Planetario...
- Reordenacién y creacién de nuevas lineas de la EMT, considerando las
numerosas demandas vecinales relativas a:
= Las conexiones con los equipamientos sanitarios, especialmente
los centros de especialidades y los hospitales.
= Las circulares distritales.
= Frecuencias.
- Creacién de los carriles o plataformas reservadas para bus en las autovias de
entrada/salida a Madrid.

3.2.2.3. Medidas de regeneracion urbana

Como en el caso anterior, las medidas que se contemplan en el Plan A nos parecen
correctas. Afadimos algunas otras o hacemos diversas consideraciones sobre las
propuestas.

- Plan MADRE. Es un buen plan en cuanto al disefio de las ayudas y las cuantias.
Debiera mejorar mucho en relaciéon a la gestidén, especialmente en aspectos tales
como los plazos de concesién de licencias y los plazos de aprobacién y notificacién de
las solicitudes de ayuda.

- Plan Regenera. El Plan A no se hace eco de éste, aun cuando esta dando sus
primeros pasos. Junto con el conjunto de actuaciones en los espacios publicos, es una
herramienta basica para desarrollar medidas encaminadas a reducir el consumo
energético, incorporar energias alternativas o reverdecer los barrios. La principal
laguna del Plan Regenera es la desatencion de los espacios interblogue de los tejidos
de bloque abierto periféricos.

- Completar el sistema de grandes parques con la terminaciéon de La Gavia, O
"Donnell...

- Impulsar, promover la reforestacion y la agricultura periurbana en el anillo
no edificado del término municipal, con especial atencién a espacios como La Mina del
Cazador, Campamento, Sur de Villaverde, tramo Sur del Manzanares, Sur de Villa de
Vallecas, desarrollos del Sureste...

- Generar corredores verdes ferroviarios y viarios (M-40, radiales, M-500...).
- Impulsar el uso de las azoteas, muros, fachadas... como soporte de la vegetacion.

- Elevar la exigencia a las explotaciones mineras para que repongan los terrenos
sobre los que trabajan y, en general, a las industrias (cementeras, galvanizados...)
para que minimicen las emisiones.

- Revisar ordenanzas municipales relativas a los impactos de las obras: polvo,
emisiones...

- Refuerzo de los servicios de vigilancia y policia urbanistica contra los vertidos
ilegales de escombros y otros residuos.

- Aplicacién de las medidas acordadas en la mesa de concertacién de la limpieza
viaria y de otras encaminadas a hacer de Madrid una ciudad limpia. Entre tales
medidas son bdsicas las relacionadas con obligar a las empresas adjudicatarias a
cumplir con sus deberes, asi como dar los pasos necesarios para abordar la
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remunicipalizacién del servicio.

3.2.2.4. Malos olores

La omisién de este tema es una laguna del Plan A que debe ser subsanada sin excusa.
Proponemos:

- Avance en la elaboraciéon de un plan municipal Residuos Cero.

- Mejora general del sistema de recogida de RSU, sobre todo de los impactos de
los contenedores en la via publica (suciedad en el entorno, malos olores...).

- Reduccién progresiva de la materia a quemar en la incineradora hasta poder
abandonar la incineraciéon como método de valorizacién energética, en una primera
fase, y como método de destruccidon de residuos en una segunda, con el horizonte de
no renovar la concesién de la explotacién en 2025.

- Supresion de la valorizacion energética como método de aprovechamiento del
gas de vertedero, pasando en su totalidad a ser inyectado en la red de gas natural.

- Aplicacién de las medidas correctoras propuestas por los dos estudios
olfatomeétricos de Valdemingdmez. Realizacidon de controles de olores en emision e
inmisién una vez al mes durante el primer aflo, cada dos meses en el segundo afio y
cada tres en los 5 afos siguientes. Empleo de técnicas olfatométricas apropiadas y
avaladas por la comunidad cientifica.

- Dotar a la policia municipal de olfatdometros de campo “nasal ranger” para gque
midan los episodios de mal olor en el momento que son detectados y denunciados por
los/as vecinos/as.

- Plan de desmantelamiento de la depuradora de La China en los términos que
las autoridades municipales comunicaron a las entidades vecinales de Usera y
Villaverde.

- Adopcién de medidas correctoras de los malos olores de las EDAR y de los
tanques de tormentas.

3.2.2.5. Otros
En este apartado destacamos tres propuestas:

- Revisién del sistema de medicion de la calidad del aire en un doble aspecto:
inclusion de nuevos contaminantes en las mediciones y justificaciéon con criterios
cientificos solventes de la localizacion de las estaciones que dé respuesta al
descrédito actual.

- Concertacién del Plan A con los planes y medidas de la Comunidad de Madrid y de
los ayuntamientos metropolitanos.

- Exigencia a las autoridades aeroportuarias para la elaboraciéon de un Plan Especial

de Reduccion de la Emisiones Contaminantes asociadas a los aeropuertos de
Cuatro Vientos y de Barajas.
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3.2.3. RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS URBANOS

Se inserta a continuacion el texto de las alegaciones presentadas por la FRAVM a la
Estrategia de Residuos de la Ciudad de Madrid 2018-2022.

1. En primer lugar, tenemos que agradecer al Ayuntamiento de Madrid el
esfuerzo por publicar datos de la situacién real de la gestién de residuos en esta
ciudad, rompiendo la inercia mantenida por otras administraciones de ocultar
sistematicamente la realidad, lo que impide afrontar las dificultades existentes
y proponer medidas adecuadas para superarlas.

En este sentido, creemos que habria que destacar datos como que el 33,94% de los
residuos que se generan en la Ciudad de Madrid son envases, 0 que los envases son el
29,04% de la fraccidon resto de residuos mezclados, que la recogida selectiva en
Madrid es de tan solo un 15,34%, que se estan llevando a vertedero sin tratar el 19%
de los residuos, que sélo se recupera el 4,3% de los materiales de la fraccién resto, o
gue se depositan en vertedero o bien directamente o después de su tratamiento el
55,34% de los residuos y que finalmente sélo se estan reciclando el 19,6% de los
residuos.

2. Con respecto a los objetivos estratégicos del plan, queremos indicar que el
objetivo recogido en la meta 3 de “Recuperar para la reutilizaciéon el 2,30% del
total de residuos preparados para el reciclaje y la reutilizacién en 2022” nos
parece insuficiente. Entendemos que es muy conveniente el establecimiento de
un objetivo diferenciado de reutilizacién, como asi se hace en la estrategia, pero
seria necesario que dicho objetivo se situara en el 5%, como venimos
proponiendo las organizaciones ecologistas, como un primer paso para salir de
este modelo econémico del usar y tirar y acercarnos a un modelo de economia
circular donde la reutilizacién debe tener un papel predominante si queremos
hacer un uso eficiente de los recursos.

Por otro lado, aungque se establece un objetivo estratégico sobre la recogida del
biorresiduo que incluye la implantacién de la recogida selectiva para el 100% de los
ciudadanos para recoger de manera selectiva el 49% de los residuos organicos en
2022, seria necesario el establecimiento de objetivos cuantitativos especificos para el
compostaje doméstico y comunitario, asi como para el compostaje. Entendemos que
en este sentido un objetivo global del 10% seria adecuado, por medio del incremento
de los puntos de compostaje doméstico y comunitario, incremento de la red de
huertos urbanos y del agrocompostaje.

En cuanto al objetivo estratégico de recogida selectiva y reciclaje del 54% para 2022,
es sin duda insuficiente y muy alejado de las experiencias mdas exitosas que desde la
red de municipios de residuo cero se vienen desarrollando en mas de 400 municipios
en Europa, alcanzando objetivos de recogida selectiva cercanos al 80%, aplicando
sistemas de recogida puerta a puerta, sistemas de pago por generacién e implantando
recogidas selectivas de otras fracciones que hasta el momento son testimoniales en la
ciudad de Madrid.

Otra de las metas incluida en los objetivos estratégicos es la de avanzar hacia el
tratamiento de la totalidad de residuos antes de su depdsito en vertedero para 2022.
Hay que recordar que el tratamiento de la totalidad de los residuos antes de su
depdsito en vertedero no es una opcién, sino una obligacién recogida en el articulo 23
de la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, vigente. Por
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tanto, esta estrategia debe incluir este objetivo como obligatorio y asegurar su
cumplimiento.

3. Dentro del programa sectorial dedicado a las actuaciones sobre
prevencion y reutilizacion, ademas del establecimiento del 5% como objetivo
de reutilizacién, ya comentado, se debe concretar las actuaciones de
adaptacion de los puntos limpios para pasar a ser centro de recuperaciéon y
preparacién para la reutilizacién de los residuos, fundamentalmente dirigidos a
incrementar la reutilizacién de textiles, RAEE y muebles. En este sentido las
propuestas de mejora de los puntos limpios existentes y el establecimiento de
mejoras en el disefio para los nuevos puntos limpios que se construyan, deberia
también incluir la actuacién sobre algunos de los puntos limpios existentes de
forma inmediata que inicie ese necesario camino de adaptacién de los puntos
limpios, pasando de ser puntos de recogida de residuos a centros de
tratamiento en los que se priorice la reutilizacién. Por tanto, se debe establecer
un calendario de actuaciones en algunos de los puntos limpios ya existentes, de
forma inmediata, que sirvan de experiencias piloto para la futura configuracién
de los puntos limpios en un marco de economia circular.

En este mismo apartado de la estrategia se incluyen propuestas para desarrollar
campafas en colaboracién con el sector comercial y el sector HORECA. Entre otras,
para reducir el uso de agua embotellada y por tanto la reduccion de los residuos de
envases. Seria necesario que se apostara decididamente por parte del Ayuntamiento
de Madrid por realizar una campana a favor del uso del agua del grifo, en jarras de
agua, en hoteles, restaurantes y cafeterias, asi como en edificios publicos municipales
para que se ofrezca de forma gratuita agua del grifo y se evite el uso de agua
embotellada, realizando los cambios que sean necesarios en las ordenanzas
municipales.

Coincidimos con la Estrategia que el compostaje comunitario y autocompostaje son
elementos clave para la reducciéon de los biorresiduos. Sin embargo, las actuaciones
recogidas en la Actuaciéon 4. Promover el compostaje comunitario no son nada
ambiciosas y totalmente insuficientes. Estas actuaciones no pueden reducirse
Unicamente a experiencias en huertos comunitarios, huertos escolares y a zonas de
compostaje barriales, sino que es necesario integrar (con caracter obligatorio) una
amplia red de zonas de compostaje que incluya todas las zonas verdes, centros
educativos (no solo los que tengan huerto escolar), comunidades vecinales con areas
cerradas (normalmente con jardines propios), instalaciones deportivas, asi como otras
instalaciones publicas y privadas generadoras de altos porcentajes de biorresiduos
procedentes de su actividad (centros de mayores, centros militares, centros
universitarios, etc.). Ademas, el programa debe incluir medidas para la implantacién
del autocompostaje obligatorio en todas las viviendas unifamiliares con jardin (de
todos los barrios y distritos de Madrid, no sélo aquéllos con mayor concentracion).
Estas medidas pueden servir para alcanzar el objetivo global del 10% de compostaje
domeéstico y comunitario que proponemos.

Consideramos gue, aungue sea positiva y muy necesaria la participaciéon ciudadana en
la gestion del compostaje comunitario y muy atil la formacién de los llamados
“maestros compostadores”, una actuacion ambiciosa debe involucrar necesariamente
al personal de parques y jardines y otro personal profesional propio en el
mantenimiento de los nodos de compostaje en espacios publicos.

Hay que sefalar que el texto presentado en la Estrategia utiliza datos que no se
corresponden con la realidad actual de Madrid (ver pagina 83). No es cierto que
existan 30 nodos de compostaje comunitario en la ciudad en seis distritos. Este
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ndmero a fecha de octubre de 2018 se reduce a uno, en el distrito de Hortaleza. En
cuanto a los huertos urbanos, en la actualidad existen mas de 60 huertos agrupados
en la Red de Huertos Urbanos Comunitarios de Madrid. Sin embargo la realizacién de
compostaje comunitario es bastante testimonial en la mayor parte de los casos; en los
menos se trata de actividades aisladas, autogestionadas y sin contar con apenas
incentivo por parte del Ayuntamiento.

En el programa de reutilizacién y recuperacién de ropa y textil, estando de acuerdo
con las propuestas de ampliacibn que se proponen, seria necesario gue se
establecieran objetivos cuantitativos en cuanto a numero de contratos a realizar,
cuantificar el nUmero de nuevos contenedores que se instalaran.

También seria necesario cuantificar las actuaciones con respecto al aumento
significativo de la reutilizacién de muebles y enseres para poder valorar si son
suficientes para conseguir el aumento significativo que se propone.

4. Con respecto al programa de implantacion de la recogida selectiva de
biorresiduos, entendemos que el objetivo propuesto de recoger de manera
selectiva el 45% en 2022, es claramente insuficiente si ademds se pretende
reducir la cantidad de materia organica que acaba en vertedero.

Llama la atencién que se proponga garantizar que se genere un recurso de suficiente
calidad, reduciendo el nivel de impropios cuando el Ayuntamiento de Madrid esta
optando por utilizar contenedores de recogida de materia organica abiertos que ya se
conoce cuales van a ser su resultados en cuanto a nivel de impropios por otras
experiencias llevadas a cabo en otros municipios o mancomunidades de tratamiento.

Teniendo en cuenta las experiencias conocidas de recogida selectiva de materia
organica, sélo las recogidas puerta a puerta y los contenedores cerrados con acceso
restringido aseguran un nivel de impropios los suficientemente bajo como para poder
producir un compost de calidad que se pueda utilizar en agricultura. Por tanto
proponemos que sean estas opciones de recogida puerta a puerta y contenedor
cerrado las que se incluyan en la estrategia de residuos del Ayuntamiento de Madrid,
ademds de las relacionadas con el compostaje doméstico, comunitario,
agrocompostaje, huertos escolares, etc.

Ya que en un primer momento la fraccién organica de recogida selectiva se gestionara
en las instalaciones ya existentes en el Parque Tecnoldgico de Valdemingdmez se
debe asegurar que dichas instalaciones realizan el proceso de biometanizaciéon y
compostaje en instalaciones cerradas para evitar la generacién de olores que tan
graves problemas esta ocasionando a los vecinos de los barrios cercanos a dichas
instalaciones.

5. Sobre la recogida selectiva queremos decir, ademas de que nos parece
insuficiente el objetivo propuesto del 52% de preparacién para el reciclaje, seria
muy conveniente, ademas de la aplicacion de sistemas de recogida
complementarios como los sistemas de depdsito devoluciéon y retorno de
envases; el incremento de otras recogidas; la aplicacién de la responsabilidad
ampliada de los productores a otras fracciones de residuos a las que ahora no
se le aplica como los textiles, los muebles y enseres; y la conversiéon del
contenedor amarillo en un contenedor de materiales reciclables. Esta
propuesta, que se incluye en la estrategia del Ayuntamiento de Madrid, debe
acompanarse con la reconversion de las plantas de clasificacion de envases del
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Parque Tecnoldgico de Valdemingdmez en plantas de clasificacion de materiales
reciclables, como asi se apunta en la Estrategia de Residuos de la Comunidad
de Madrid, aunque con una exigencia de eficacia muy por debajo de lo
necesario.
El objetivo de recogida selectiva de papel y cartén, que se establece en un 45% para
2022, es claramente insuficiente, ya que ni siquiera alcanza el 50% exigible para 2020
en la normativa estatal y europea. En este sentido y para poder mejorar estos datos
de recogida selectiva se hace necesario ampliar lo que ya se ha puesto en marcha
sobre recogida de papel y cartén comercial puerta a puerta en zonas de elevada
concentracién comercial ampliandolo a otras zonas de menor concentracién comercial
gque aseguren la recogida adecuada de este residuo que de otra forma acabard en
vertedero.

El objetivo de recogida separada de vidrio que se establece es de un 38% de este
residuo. Es claramente insuficiente por las mismas razones. Llama la atencién que en
los apartados de diagndstico se indique que en estos momentos se esta recogiendo el
60% de los envases de vidrio y el objetivo que se proponga sea el 38%. Del mismo
modo la recogida puerta a puerta de envases de vidrio, sin duda mejorard este
objetivo si se va ampliando a otros distritos, ademas de los ya incluidos en este
momento.

Ademas de mejorar la frecuencia de recogida de los contenedores de vidrio, que se
propone en la estrategia, se deberia revisar la contenerizacién para decidir si es
necesario el incremento del nimero de contenedores en la calle.

Con respecto a la recogida selectiva de envases ligeros, sélo se plantea estudiar las
mejores soluciones, cuando es necesario poner medidas eficaces que ya se sabe que
funcionan y que pasan por complementar el sistema de contenedores en la calle,
cuyos resultados siguen estancados y como consecuencia generando un volumen
importante de abandono de envases en la via publica o en el medio natural, asi como
pasando a formar parte de la fraccién resto y acabando en muchos casos en vertedero
o incinerandose.

Dentro de estas actuaciones para mejorar las recogidas selectiva, se plantea la
realizacién de un estudio sobre las mejores soluciones de recogida selectiva tanto
para mejorar la contenerizacién como valorar las posibilidades de sistemas como el
SDDR. Sin duda una reflexion y estudio sobre los sistemas de recogida es necesario
pero no se debe olvidar que mas alla de las soluciones tecnolégicas, son los sistemas
de recogida puerta a puerta y aquellos que se apoyan en medidas de pago por
generaciéon los que mejores resultados obtienen. En este sentido, los sistemas de
depdsito, al poner un valor econémico a los residuos de envases vacios, mejoran los
resultados de recogida y la calidad de los materiales recuperados.

Las actuaciones para la mejora de la segregacidn de los residuos de limpieza viaria y
parques y jardines se centran exclusivamente en propuestas para mejorar la gestion
de los residuos vegetales, lo que sin duda es importante, pero olvidan que los residuos
de limpieza viaria también siguen acabando en vertedero sin  recibir ningldn
tratamiento. Por tanto es necesario segregar los residuos de parques y jardines de los
residuos de limpieza viaria pero se debe asegurar que ambos flujos reciben un
tratamiento adecuado de recuperacién de materiales y no acaban en vertedero o
incinerdndose.

En la misma actuacién a que nos referimos en el apartado anterior se propone
fomentar el compostaje del residuo de poda y jardineria en los propios parques o en
plantas especificas. Debemos tener en cuenta que en la medida que se incremente la
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recogida selectiva de materia orgdnica sera necesario que estos restos de poda y
jardineria se utilicen como estructurante en los procesos de compostaje doméstico,
comunitario, en el compostaje en huertos y también el los procesos de compostaje en
plantas de mayor tamafo y, por tanto, habra que priorizar sus usos y tratamientos.

Con respecto a la recogida selectiva de nuevas fracciones, aunque el Ayuntamiento de
Madrid ya ha iniciado la recogida selectiva de aceite doméstico usado, seria necesario
incluir actuaciones concretas para ampliar dicha recogida, organizando la recogida
puerta a puerta de este residuo en domicilios y a grandes generadores.

6. La mejora en las instalaciones de tratamiento en Madrid es otro de los
objetivos de Estrategia de Residuos. En este sentido las propuesta en torno a la
reduccidon en 2022 de la incineracién de residuos con un horizonte de cierre de
la Incineradora Valdemingédmez en 2025 son muy positivas aunque, sin duda,
todos los ciudadanos de Madrid esperamos que estos plazos puedan acortarse.
En este sentido es urgente que una vez aprobada la Estrategia de Residuos se
elabore un plan de cierre con la participacién de las organizaciones sociales,
vecinales y ecologistas que venimos pidiendo su cierre.

Dentro de la actuacién para asegurar el tratamiento progresivo de la totalidad de los
residuos, se debe incluir también, como ya hemos comentado, los residuos que
provienen de la limpieza viaria.

Nos parece absolutamente insuficiente que dentro de la actuacién para incrementar la
recuperaciéon de materiales técnicos de la fraccién resto se prevea que a partir de
2020 se recupere el 10% de los residuos de la fraccién resto que entran en el Parque
Tecnolégico de Valdemingdmez. No es asumible que se acepte que el 90% de los
materiales que componen la fraccién resto terminen en vertedero o incinerandose.

Queremos manifestar nuestra total oposicion y entendemos que es una grave
contradiccion de la Estrategia de Residuos del Ayuntamiento de Madrid que mientras
gue se plantea el cierre de la Incineradora de Valdemingdmez establezca una
actuacién para la optimizacién de la valorizacidn energética, en la que se propone
realizar un estudio que analice las posibles tecnologias de valorizacién energética y
viabilidad y aplicacién a los diferentes flujos de rechazo del Parque Tecnolégico de
Valdemingdmez. La solucién a la gestion de la fraccidn resto no es la incineracién de
los rechazos o la produccién de combustible derivado de residuo sino la reduccién de
los volimenes de residuos que se gestionan como fraccién resto de residuo mezclado.
Por tanto la soluciéon a la fraccion resto es la mejora de las recogidas selectivas y la
eficiencia de los tratamientos. No es admisible que en Madrid el 85% de los residuos
se recojan como fraccién resto de residuos mezclados o que la eficacia de las plantas
de clasificacion de envases sea del 50% o que la eficiencia de la plantas de
tratamiento mecanico biolégico no alcance ni el 5% de los residuos que entran en
estas plantas.

Apoyamos la descentralizaciéon de las instalaciones de tratamiento en zonas
industriales de Madrid como se propone en la Estrategia de Residuos, si bien con este
planteamiento se condena al Sur y Este de la ciudad a ser una vez mas el receptor de
estas infraestructuras. Entendemos que se debe hacer un enfoque que contemple un
mayor y mejor reparto territorial en la ciudad de estas infraestructuras, por lo que al
menos deberian situarse en zonas con buenas comunicaciones, como nudos de
conexién ferroviaria y de carreteras, no sélo en poligonos. Igualmente se deberia ir
pensando ya en una subdivisién de la ciudad en cuatro zonas, en un principio, y
progresivamente alcanzar los 21 distritos, para que en todo el territorio de la ciudad
se dediquen espacios e infraestructuras a la recepcidn, clasificacion, y gestién de la
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fraccién papel, organica y envases y jpor qué no? la de resto también. No entendemos
por qué no podria haber un espacio como el descrito en la futura Operacién
Chamartin, que se encargarse de hacer una buena gestiéon de los residuos de ese
futuro desarrollo, por ejemplo, y asi con otras zonas del norte de la ciudad. El
compostaje descentralizado en plantas de compostaje industrial de tamafnos medios
gue eviten que el Parque Tecnolégico de Valdemingémez sea el Unico lugar de gestién
de residuos en el municipio de Madrid seria una de las posibles medidas de
descentralizacion del tratamiento.

7. En el Tratamiento al Servicio de la Economia Circular, concretamente
en las actuaciones referidas a los malos olores o contaminacién odorifera del
PTV, la estrategia menciona que “el tratamiento en el Parque tiene que
proponerse disminuir estos problemas y mitigar de manera urgente el impacto
de los olores y de poner las bases de un Valdemingdmez orientado hacia el
residuo 0", pero no termina de fijar ningln objetivo. Entendemos que el objetivo
a fijar deberia ser “eliminar la contaminacion odorifera o reducirla hasta
umbrales de no afectacion”. Para ello, se han de cifrar dichos umbrales y
proponemos que se utilicen las normas que en otros paises europeos se usan,
concretandose en nimero de horas diarias, semanales o mensuales. Para ello,
se hace imprescindible contar con una ordenanza sobre malos olores que
establezca con concrecién limites, protocolos de actuacién y medidas
correctoras en cada caso, al menos para instalaciones de tratamiento de
residuos, como vertederos, plantas de clasificacién y tratamiento, y otras como
depuradoras, estanques de tormenta, etc, asi como sanciones a las empresas
concesionarias en caso de malas practicas o desatencion de los protocolos
marcados.

En la Actuaciéon 35, “Mejora en el seguimiento de olores del PTV” , proponemos que se
cambie “mejora” por “optimizacién” pues este es el enfoque que vemos correcto. No
basta con tener un buen sistema de seguimiento, que actualmente no tenemos, sino
de tener el mejor posible para un problema que afecta a derechos fundamentales del
vecindario. En ese sentido, se hace imprescindible también, abrir el sistema a la
participaciéon de la ciudadania y contar con las garantias necesarias para que sea
transparente.

En Actuacién 36, “Minimizaciéon de los olores del PTV”, entendemos que debe titularse
“Eliminacion de los olores del PTV” o afladirse al final del actual titulo “hasta umbrales
de no afectacién”, por las razones que ya hemos comentado mas arriba. Asi mismo,
en la introducciéon de este apartado, se dice “actuaciones y medidas correctoras que
se considere necesario implementar para lograr una significativa reduccion de los
olores susceptibles de generarse como consecuencia de los procesos presentes y
futuros que se desarrollan en las instalaciones del Parque Tecnolégico” e insistimos
qgque debe afadirse al texto, para ser creible, la siguiente expresiéon: “hasta alcanzar
umbrales de no afectacion” asi como el desarrollo de la necesaria ordenanza en
materia de malos olores.

8. Dentro del apartado de innovacidén y creacion de empleo se relacionan los
diferentes agentes que pueden ser parte del esfuerzo por el desarrollo de una
Economia Circular. Llama la atencidn que se incluya a las organizaciones
vecinales, sociales, de consumidores o sindicales y no se mencione a las
organizaciones ambientales o ecologistas.

9. En el programa de coherencia y ejemplaridad: contrataciéon, compra
publica y alineamiento de objetivos, se incluye una actuacién para incluir el
cumplimiento de los resultados alineados con la jerarquia de residuos en los
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contratos de recogida y tratamiento de residuos. Sin duda seguir contratando
empresas de gestiéon sin vincular las costes de dichos contratos con los
resultados alcanzados de reutilizacion, recogida selectiva o reciclaje nos ha
llevado a que estas empresas de gestién no tengan ningldn incentivo para
alcanzar elevados porcentajes de recuperacién de materiales y a planificar sus
modelos de negocio mas cerca del traslado de residuos que de una gestién
eficiente de los recursos. Esperemos que estos cambios, exigidos por las
administraciones publicas mejoren los resultados globales de tratamiento y
recuperacion de materiales.

3.2.4 CONTAMINACION ELECTROMAGNETICA

La FRAVM se suma al llamamiento realizado por 180 cientificos y médicos de 36 paises
para declarar una moratoria al despliegue de la quinta generacion de
telecomunicaciones, 5G, hasta que los peligros potenciales para la salud humana y
el medio ambiente hayan sido investigados por cientificos independientes de las
grandes empresas del sector. La 5G aumentara significativamente la exposicidon a los
campos electromagnéticos (CEM) de radiofrecuencia (RF) respecto de la 2G, 3G, 4G,
wifi, etc., ya existentes, toda vez que es efectiva a corta distancia, se transmite mal a
través del material sélido. Por ello requerira aumentar mucho el nimero de nuevas
antenas y acortar la distancia entre ellas. Numerosas publicaciones cientificas han
demostrado que los CEN afectan a los organismos vivos y aumentan el riesgo de
cancer, daflos genéticos, trastornos neurolégicos, patologias del sistema
reproductivo... Se ha de aplicar el principio de precaucién: hay que parar hasta tener
la evidencia de que no hay dafo. Vale recordar la Resolucién 1815 del Consejo de
Europa (2011): “adoptar todas las medidas razonables para reducir la exposicién a
campos electromagnéticos... y en especial la exposicién de los/as nifios/as y jévenes
que al parecer corren el mayor riesgo de tumores de cabeza”.

En tal sentido, tanto la Comunidad de Madrid como los ayuntamientos pueden y
deben:

- Instar a la UE y al Gobierno de Espafia a tomar las medidas razonables para
detener la expansion de los CEM de RF de la 5G y emprender los estudios
oportunos, realizados por cientificos independientes de la industria de las
telecomunicaciones, para asegurar que la radiacién causada por la 5G (y por las
demads) no son dafinas para las personas y, en particular, para bebés, nifios/as y
mujeres embarazadas.

- Fomentar en su dmbito la realizacidon de estudios sobre los efectos sobre la
salud y el medio ambiente de las radiaciones y la divulgacién de los resultados.

- Elaborar mapas de ubicaciéon de las antenas de telefonia mévil en cada
poligono o area territorial, estableciendo de manera muy concreta las distancias
respecto de centros escolares y centros hospitalarios. Acompafarlos de la
realizacion de estudios epidemiolégicos.

- Elaboraciéon de ordenanzas reguladoras de la instalacion de antenas de
telefonia movil. Es verdad que las presiones del lobby de las compafiias de la
telefonia movil han logrado que el marco competencial en estos asuntos sea muy
restrictivo y que, ademas, les conceda unos privilegios inauditos. No obstante, las
administraciones local y regional no estédn inermes frente a esa situaciéon. Deben
emplearse a fondo para influir y condicionar las localizaciones de las antenas, en
lugar de asistir pasivamente al festin.
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Por otra parte, demandamos la terminacién en el préximo cuatrienio del plan de
soterramiento de los tendidos eléctricos de alta tensidon en zonas urbanas. Y
asimismo demandamos:

- La clausura y traslado de los transformadores eléctricos situados en
bajos y sotanos de edificios residenciales por sus innegables riesgos de
accidentalidad y contra la salud de las vecinas y vecinos.

- La elaboracion de planes de eliminacion de los tendidos aéreos de media
tension: sobrevuelan los tejados, las calles, los parques...

3.2.5. CONTAMINACION ACUSTICA
Proponemos:
Ambito autondmico:

- Aprobar una ley del ruido autonémica, donde se reduzcan los valores maximos
que la ley estatal establece.

- Eliminar la Declaracion Responsable para actividades LEPAR, con el fin de
proteger la libre competencia y a la ciudadania.

- Promover la vuelta al mercado del alquiler de larga duracién las viviendas
catalogadas de turisticas.

Ambito de la ciudad de Madrid:

- Recuperar la patrulla verde en toda la ciudad, policia especializada en el control de
ruido.

- Aprobacion de una ZPAE que no mantenga los valores acusticos existentes,
reduciendo el ruido del ocio nocturno a los niveles legales.

- Aprobar una ordenanza de terrazas, dirigida a garantizar la vida residencial en
lugares con saturaciéon de esta actividad.

- Limitar el uso de los mercados municipales en zonas del Centro a la actividad
de servicios propios de su nombre restringiendo el uso de eventos molestos

El ruido en los centros de muchas ciudades de nuestra Comunidad debe de ser
considerado ya como un problema de salud publica cuyos efectos son equivalentes a
los de la contaminaciéon atmosférica quimica. El desconocimiento de la poblacién en
general y de las Administraciones en particular de las implicaciones del ruido sobre la
salud de los ciudadanos es uno de los principales problemas que existen a la hora de
atacar el problema y reducir los niveles de ruido, por lo que se hace necesario actuar
sobre el ruido de forma urgente.

Los centros histodricos, pero también otras partes de la ciudad, se han convertido en
zonas donde vivir es complicado debido al ruido generado por la masificacion
hostelera intensiva, cuyo actividad en materia del ruido estd legislada pero la poca
vigilancia al respecto hace que los residentes de estas zonas tengan que emplear
muchos esfuerzos en luchar contra la dejadez de los poderes publicos y los
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empresarios que, con frecuencia, entienden que la actividad econdmica es prioritaria
frente a la calidad de vida en el propio domicilio.

La invasion del espacio publico, ya de por si escaso, con la instalacion masiva de
terrazas ocasiona multiples problemas que requieren una nueva normativa de terrazas
que sea mas explicita que la actual Regulacion del Espacio Publico y Usos.

Igualmente, el uso que se estd haciendo de algunos mercados municipales, donde se
celebran eventos y celebraciones para captar clientela, conlleva un incremento del
ruido en zonas residenciales ya de por si saturadas. Parece que al hacerse en recintos
cerrados no se molesta, pero lo cierto es que no se cumple con la insonorizaciéon
necesaria para las actividades realizadas, ademas de lo que supone dar un uso
diferente para que los mercados fueron concebidos y autorizados.

El disfrute de un tipo de ocio choca, en muchos casos, con derechos fundamentales de
otras personas, como son la salud, la intimidad, un medio ambiente adecuado o la
inviolabilidad del domicilio, entre otros.

Lo que hay detras de este problema son personas, en la mayor parte de los casos,
abatidas, cansadas, con problemas de relacién en casa, frustrados por la actuacién de
los responsables, en resumen, personas a las que la diversidén de otras les produce un
profundo sufrimiento y una gran indefension que termina con su expulsién y la
aparicién, en su lugar, de inversores sin escrupulos (fondos buitres) que degradan y
condenan definitivamente a los barrios y su identidad.

Por otro lado, el uso y abuso de la Declaracién Responsable en vez de la licencia
previa esta conllevando una escalada de los incumplimientos para las actividades
LEPAR que desconocidas hasta su implantaciéon. En la practica se hace casi imposible
el cierre de una actividad y se da la paradoja muy extendida de que las actividades,
para evitar el cierre, recurren a la presentacion continuada de DR al dictarse el cierre y
clausura del establecimiento.

Asi pues los poderes publicos municipales y autonédmico deben hacer un diagndstico
urgente sobre el ruido y la salud, tomandose las siguiente medidas

e« La Asamblea de Madrid deberia abolir la Declaracion Responsable para la
autorizacion de actividades LEPAR, volviendo al sistema de Licencia Previa,
gue no deberia superar los seis meses de tramitacién, para la apertura de la
actividad. En el periodo de entrada en vigor de esta medida, se deberia crear un
mecanismo para limitar la presentacién de DR encadenadas que actualmente
permite la continuidad de una actividad, que los ayuntamientos han
comprobado dafina para la salud y que parte de DRs ineficaces.

« Aumentar el control sobre las actividades denunciadas y establecer una
oficina Unica con protocolos claros en los ayuntamientos donde las concejalias
de Medio Ambiente, Policia y Urbanismo coordinen sus esfuerzos en la
consecucién de evitar que las actividades molestas se perpetuen.

3.2.6. LIMPIEZA VIARIA

Se incluyen a continuacion las propuestas de la FRAVM en la Mesa de la Limpieza
convocada por el Ayuntamiento de Madrid en 2016.
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En los Ultimos 18 meses el estado de limpieza de Madrid no ha mejorado
sustancialmente, pese a los distintos intentos del Ayuntamiento por reconducir este
problema.

En la Mesa de la Limpieza, espacio de didlogo donde los distintos agentes sociales
estamos exponiendo nuestro punto de vista y propuestas para resolver esta situacion,
hemos recibido informacién detallada del funcionamiento de los contratos integrales,
de sus condiciones, de su sistema de evaluacién y de las posibles formas de
resolverlos.

Tras los detalles expuestos en la primera sesion de la mesa, nos reafirmamos en la
necesidad de resolver los contratos integrales de los 6 lotes tan pronto como le sea
posible hacerlo al Ayuntamiento. Somos conscientes de que previamente se deberan
preparar las condiciones para que su resolucién sea lo menos gravosa para la ciudad,
que Madrid no quede desatendida y que el servicio resultante pueda ser asumido por
las arcas municipales y la organizacién correspondiente del drea de Gobierno de Medio
Ambiente. Pero lo que también es evidente es que esos contratos no estan pensados
para que Madrid esté limpio y, por tanto, no son los que necesita esta ciudad.

Los elementos que entendemos mas importantes a atajar son los siguientes:

- No existen los medios humanos suficientes para abordar el servicio
en condiciones. Sindicatos y gobierno municipal barajan cifras de pérdidas de
empleo que van desde los 1800 a los 3000 puestos de trabajo desde los
primeros recortes de 2010, cuando empieza a deteriorarse el servicio. A ello hay
que afadir la falta de medios mecdnicos para la limpieza (barredoras,
sopladores, etc.) Por tanto, deberia hacerse un dimensionamiento realista de las
necesidades de personal y maquinaria, distrito a distrito, para establecer un
plan que ponga en las calles el nimero necesario de recursos para el
cumplimiento de los objetivos l6gicos de limpieza viaria.

- Reparto desequilibrado de las asignaciones presupuestarias entre
distritos. Los actuales 6 lotes establecen unas diferencias abismales entre
distritos, llegandose a asignaciones de mas del doble entre unos y otros. Este
agravio comparativo evidente debe resolverse a la mayor brevedad, asignando
un presupuesto equitativo a cada uno de los 21 distritos. Nuestra propuesta es
que la ciudad tenga 21 lotes/contratos de manera que se avance hacia la
descentralizacién del servicio, dando competencias a las juntas municipales
para su organizacidon y seguimiento. Otra opcién que entenderiamos razonable
seria la existencia de dos tipos de contratos, uno dirigido al centro monumental,
que entendemos puede precisar de unos medios mayores, y otro para el resto
de zonas, pero en ningun caso con las diferencias que presentan los contratos
actuales.

- La actual union de los servicios de limpieza viaria y mantenimiento de parques
y jardines en los contratos integrales, por nuestra experiencia, funciona en
detrimento del mantenimiento de parques y jardines. En nuestra
encuesta y otros analisis hechos por las asociaciones vecinales, el servicio de
mantenimiento de parques y jardines es de los mas insatisfactorios.
Entendemos que son dos servicios diferentes, que deben tener contratos
diferentes. Deberia reforzarse en personal y maquinaria el servicio de
mantenimiento de parques y jardines. El estado de los sistemas de riego, de
praderas, y zonas tedricamente verdes es, en muchos casos, deplorable. Cada
distrito necesita de un censo de espacios y elementos deteriorados y un plan
para repararlos y garantizar su mantenimiento posterior de forma continuada.
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- Los indicadores establecidos para validar el servicio de limpieza
viaria no establecen la limpieza de todas las calles de un distrito,
dejando sin obligacién el baldeo o incluso la limpieza de calles secundarias. Esto
es del todo inaceptable, mas aln cuando este criterio no se establece de igual
manera para el pago de impuestos y tributos municipales. Entendemos que los
contratos de limpieza viaria deben incluir entre sus objetivos la limpieza de
todas y cada una de las calles de cada distrito, estableciendo un ndmero
minimo de actuaciones concretas por semana y/o mes (barrido, baldeo, limpieza
de hojas, vaciado de papeleras, etc.), un n2 de personal y medios materiales
para poder cumplir de forma realista estos objetivos y unos indicadores
relacionados con los objetivos, que nos permitan medir de forma gradada su
cumplimiento. En este sentido surge un problema relacionado, que es el
altisimo numero de m? de zonas interbloques no recepcionados por el
ayuntamiento y que no se encuentran incluidos en los servicios de limpieza.
Este problema debe solucionarse de una vez por todas, llegando a un acuerdo
con las distintas partes en litigio, pero dando si o si el servicio que si pagan en
sus impuestos los vecinos.

- En nuestra encuesta, un nimero importante de asociaciones relacionan el mal
servicio prestado con el modelo privatizado, abogando por la
municipalizacion. Por ello creemos que en este sentido habria que explorar las
posibilidades de que el ayuntamiento asumiese el control publico de los
servicios de limpieza y parques. Para que esta opcidn la entendiésemos como
valida, se deberian mantener a los actuales trabajadores, la viabilidad
econdmica, la viabilidad gestora y viabilidad legal. Como creemos que existen
opciones reales para ello proponemos que, de generarse contratos por distritos,
se elijan uno o varios de estos contratos para ser municipalizados, mientras que
el resto no se deberian comprometer por muchas anualidades en sus contratos
con terceros, para que pudieran ser absorbidos progresivamente por el
ayuntamiento.
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4.1. INTRODUCCION Y ACLARACIONES

Lo que sigue a continuacion es la primera parte de un texto que la FRAVM hizo publico
en julio de 2018, Propuestas de la FRAVM sobre movilidad y transportes en la
Comunidad de Madrid, el relativo a las medidas que la federacién sugiere a las
administraciones. La segunda parte de ese documento es un interesante Informe
sobre la movilidad en la Comunidad de Madrid y se incluye como anexo al final del
documento general, en la parte de anexos, detras del referente a vivienda.

El modelo madrileiio de movilidad se arma sobre cuatro vectores principales:

- Un volumen muy abultado de viajes obligados diarios: al trabajo, al centro
educativo, a la compra... A esta movilidad pendular hemos de afadir el gran
nidmero de desplazamientos originados por la actividad econdémica cotidiana,
relativos tanto al movimiento de mercancias como al de personas.

- Una muy acusada concentraciéon horaria de los viajes de ida y vuelta de la
poblacién ocupada y escolarizada, que determina tres grandes picos en la
distribucion de los mismos en un dia laborable.

- Una distancia media de los viajes pendulares que supone un gran volumen de
recorridos largos y medianos. Ello es debido a un modelo urbano y metropolitano
que se vertebra en la separacion de las actividades sobre el territorio (el zoning
urbanistico), la centralizacién de determinadas funciones en el interior de la M-30,
un acusado desequilibrio entre la localizacién de las viviendas y la localizacién de
los puestos de trabajo y la progresiva extensidon del patrén de la ciudad difusa.

- Una fuerte dependencia de los medios mecanicos para la realizacion de los
desplazamientos y, entre ellos, del coche.

Todo ello determina un modelo de movilidad enormemente congestivo, expresado por
las grandes aglomeraciones y atascos. Un modelo muy agresivo en términos
medioambientales, ya que, de un lado, consume una gran cantidad de recursos
energéticos no renovables y, de otro lado, requiere de una vastisima superficie de
terreno para las infraestructuras de transporte. Un modelo altamente contaminante
por la emisidon de particulas y gases de efecto invernadero. Un modelo caro tanto para
las economias domésticas como para las arcas publicas. Y en fin, un modelo con muy
pobres grados de satisfacciéon para la gente debido a los largos tiempos de viaje,
incomodidades...

El objetivo fundamental, asi pues, no puede ser otro que la trasformacion en
profundidad del modelo. Esto pasa por:

- Reducir el total agregado y la media de viajes pendulares obligados, asi como las
dimensiones de la movilidad asociada a la actividad econdmica.

- Suavizar la curva de distribucion horaria de los viajes a lo largo del dia laborable.

- Disminuir las distancias residencia-trabajo, residencia-centro educativo...

- Mejorar los indices de compacidad y complejidad de la ciudad, mediante el ajuste
de las densidades de los nuevos crecimientos urbanos y una mayor mezcla de los
usos.

- Favorecer la difusién de la centralidad urbana sobre el eje del reequilibrio
territorial y la cohesién social.

- Apoyar el transporte colectivo publico y disuadir el uso del coche particular.

- Promover los desplazamientos peatonales y en bici.

- Defender e impulsar un patron de movilidad barato, cémodo, sostenible, basado
en el criterio de la accesibilidad universal, no discriminatorio y que incorpore la
perspectiva de género.
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4.2. MEDIDAS
4.2.1. DEMANDA DE UN PLAN DE ESTRATEGIA TERRITORIAL DE LA CM

Cada dia se hace mas manifiesta la carencia de una politica de ordenacién y
coordinacién territorial en la Comunidad de Madrid. La administracién autonémica ha
hecho una evidente dejacion de funciones al no abordar la elaboracién de un
documento consensuado que sea referente para ella misma y para los ayuntamientos
a la hora de establecer sus propios planes de movilidad. La laguna es tanto mas
estridente cuando, desde la Ley de Medidas de Politica Territorial, Suelo y Urbanismo,
de 1995, esta previsto elaborar un Plan de Estrategia Territorial y nunca se ha hecho.

El Plan seria una herramienta clave para abordar una cuestion estratégica como el
desequilibrio residencia/empleo. Mas de 1,4 millones de las personas cuyo empleo
esta localizado en algln municipio de la Comunidad de Madrid reside en una comarca
distinta a la comarca en que se localiza dicho empleo. En concreto, a la capital vienen
mas de 800.000 personas, mientras que del orden de 270.000 residentes en ella van
fuera.

4.2.2. APOYO AL TRANSPORTE PUBLICO

Las medidas que se plantean a continuacién pretenden y estan basadas en el objetivo
de lograr un sustancial incremento del volumen de viajeros/as de los distintos modos
de transporte publico y la consiguiente sustraccién de viajeros/as al vehiculo
particular. Por lo demas, dicho logro debera entrafar tanto un significativo aumento de
los ingresos por venta de billetes como un claro descenso de las necesidades de
inversidn/gasto publicos relacionadas con el trafico privado.

- La adopcion de un sistema tarifario integrado (STI)

Aparte del abono transporte, valido para cualquier nimero de viajes dentro de la zona
respectiva en autobus, metro y tren; el sistema dispone del billete combinado de 10
viajes vélido para toda la red de metro y del billete de 10 viajes valido para un solo
transbordo EMT+EMT en un periodo de 60 minutos. En otro caso, el viajero/a debe
picar dos o mas veces. Un sistema integrado de verdad requeriria pagar una sola vez.

- La puesta en marcha del billete solidario

En la actualidad, la politica de precios del CRTM contempla una reduccién del precio en
varios supuestos: jovenes, tercera edad, familias numerosas, personas con
discapacidad y los/as beneficiarios/as de PAE (Programa de Activacién para el Empleo).

Habria que afadir otro supuesto, cuya omisién es clamorosa: personas desempleadas
y personas con bajos ingresos o sin ellos. Proponemos que se recupere la propuesta de
la Plataforma Madrid en Transporte Pulblico: la creacién de un abono social de
transporte a precio reducido dirigido a personas desempleadas 0 con escasos recursos
y el establecimiento de un abono social de transporte gratuito para las personas
pertenecientes a sectores de la poblacién en riesgo de exclusién social y en situacién
de pobreza extrema®s.

- Consolidacion de la red de metro

Madrid dispone de una buena red de metro. En el futuro la prioridad debe ser

3 LaPNLno prospero6 al votar en contra el PPy C’s.
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completar el mallado y la incorporacién de mejoras puntuales.
Proponemos:

- Incremento de la frecuencia, muy recortada en los Ultimos tiempos.

- Creacion de la segunda circular de metro con el trazado de una nueva L-13 que una
los distritos de Latina-Carabanchel-Usera-Puente de Vallecas-Moratalaz-San Blas-
Ciudad Lineal.

- Prolongacién de la L-11 hacia Atocha y, en una segunda fase, hacia Ciudad Lineal,
pasando por La Elipa.

- Prolongacién de la L-3 hasta El Casar, de la L-9 a Costa Brava y de la L-11 a Cuatro
Vientos/Leganés.

- Estudio de la prolongacién de otras lineas como de la L-8 de Nuevos Ministerios a
Moncloa, con estacién intermedia en Rios Rosas-Canal, ydelalL-5alasT-1, T-2y T-
3 de Barajas.

- Unidén de las L-5 y L-8 en San Severo o Los Coronales.

- Unién de la L-2 y la L-7 en Estadio Metropolitano.

- Llevar el servicio de metro a El Cafnaveral. En el supuesto de que se lleguen a
desarrollar los crecimientos urbanisticos del Sureste de Madrid (Berrocales,
Ahijones...) habria que concretar un plan integral para todo el &mbito.

- Supresién de barreras arquitecténicas: dotacion de ascensor en todas las
estaciones de la red.

- Mejora de la informacién a los usuarios/as en los vestibulos, andenes y vagones.

- Plan de reparacion de las graves deficiencias estructurales de los tUneles en la L-12
y la L-7b, incluyendo la rehabilitacién de las viviendas afectadas.

- Realizacién de sendas auditorias sobre la mala ejecucién de las obras de ambas
lineas, determinando las responsabilidades pertinentes y la correspondiente
asuncion de costes.

Consolidacion de la red de Cercanias

El ferrocarril suburbano debe ser el modo principal de transporte entre Madrid y los
principales corredores metropolitanos. En abril de 2018, el Ministerio de Fomento
anuncié un Plan Integral de Mejora de los Servicios de Cercanias de Madrid, para
ejecutar en el periodo 2018-2025. El Plan se concreta en 9 ejes de actuacidon que
incluyen la compra de nuevos coches, duplicacién de vias, mejora del material
rodante, ampliacion de las plazas de aparcamiento disuasorio, reforma de varias
estaciones... En total se prevé la inversiéon de 5.000 millones de euros, de los cuales,
un 10% se concretan en actuaciones de emergencia a ejecutar en 2018-2019. Falta
que dicho Plan sea confirmado por el actual Gobierno y los sucesivos.

En términos generales, la propuesta es plausible, por lo que la primera cuestién a
plantear es que la misma adquiera rango suficiente para que no sea una mera
declaraciéon de buenas intenciones. A tal fin, podria tomar la forma de acuerdo entre la
administracién central y la autonémica, con detalle de las obligaciones de todo tipo de
las partes.

El Plan de Cercania de Madrid habria de incluir, ademas de las previsiones del arriba
mencionado, otras actuaciones como las que proponemos a continuacion:

- Llegar a todos los municipios de tamafio medio de la regién (mas de 15.000 o
20.000 habitantes), salvo si ya disponen de servicio de metro. En particular,
ademas de las prolongaciones ya contempladas en el Plan (Mejorada, San Agustin
de Guadalix...), planteamos la prolongacién a Villanueva de la Cafada, Villanueva
del Pardillo, Paracuellos, Arroyomolinos...

- La terminacién del enlace con Navalcarnero en los términos de la PNL aprobada, en
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mayo de 2018, por la Asamblea de Madrid.

- El enlace del corredor del Henares con la zona norte mediante una linea que
conecte el cercanias de Alcala de Henares con Chamartin a través de la estacion de
O’Donnel. Esta o un apeadero proximo ha de ser accesible para los/as
espectadores/as de eventos en el estadio Metropolitano.

- La apertura de nuevas estaciones/apeaderos en varias de las lineas existentes: en
la c/ Sepulveda, c/ Valmojado-Sesefa, avda del Planetario...

- La supresidn de barreras arquitecténicas y la apuesta por la accesibilidad universal
a todas las estaciones de la red.

- Integracion en el Consorcio Regional de Transportes, tal como ocurre en Catalufia.

- Mejoras en los servicios de autobus (interurbanos y EMT)

Una de las variables principales sobre las que progresar en este capitulo es la
reduccién de los tiempos de viaje. Sobre ella inciden la frecuencia de paso y la
velocidad de circulacién; ambas, hoy, disponen de un gran margen de mejora. Otra
variable a tener en cuenta es el cuadro de itinerarios o, dicho de otro modo, el grado
de capilaridad de la red; con un patrén actual de recorridos demasiado radiocéntrico y
coincidente con la red de metro.

En tal sentido, respecto de la EMT planteamos:

- Aumento de la frecuencia.

- Mejora de la informacidn a los usuarios/as en las paradas y en los coches.

- Incremento de los itinerarios transversales fuera de la M-30.

- Evaluacién de las numerosas propuestas de reordenacién y creacidn de nuevas
lineas que las asociaciones vecinales y otras organizaciones vienen presentando,
con pocos resultados, en el CRTM. La mayoria de ellas se refieren a:

o Las conexiones con los equipamientos sanitarios, especialmente los
centros de especialidades y los hospitales.

o Las circulares distritales.

o Conexiones dentro del distrito Centro mediante microbuses eléctricos.

- Duplicar e incluso triplicar, en los préximos afos, la longitud de la red de carriles
bus (y, en su caso, de plataformas reservadas). Madrid es una de las ciudades
espafnolas con menor dotacién: unos 100 km de carriles, a razén de 0.03 Km por
habitantes, frente a Barcelona (0,1) o Sevilla (0.13). La propuesta supone:

o No computar en esta medida las autovias de entrada/salida, que merecen
comentario aparte.

o Consolidar y ampliar la infraestructura existente dentro de la almendra
central.

o Aumentar la dotacién fuera de la M-30. Buena parte de la ampliacién en
24 Km prevista para 2018 tiene lugar en los distritos centrales.

o Reforzar la disciplina viaria con el objetivo de erradicar la circulacién y el
estacionamiento en el carril bus.

Por lo que respecta al servicio de autobuses interurbanos planteamos:

- Aumento de la frecuencia. Son numerosas las quejas de los/as viajeros/as por la
masificacién que sufren en algunas lineas.

- Adaptacién de todos los vehiculos a usuarios/as de movilidad reducida.

- Mejora de la informacién a los/as usuarios/as en las paradas y en los coches.

- Creacion de carriles bus (y, en su caso, de plataformas reservadas) en las radiales
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de entrada/salida a Madrid. Del ambicioso programa que preveia ejecutarlos en
todas o casi las autovias se ha pasado al proyecto del carril bus exprés en la A-2 en
solitario, que, por lo demas, lleva mas de un afio de retraso.

La conversiéon de la A-5, entre la M-40 y la M-30, en avenida urbana, ha de ir
acompanada por una fuerte potenciacién del transporte publico en el corredor.

- Avanzar en la intermodalidad

Planteamos:

Incrementar la red de grandes intercambiadores con la creaciéon de otros dos
subterraneos en las cabeceras de los dos corredores que carecen de ellos: en
Legazpi y en Conde de Casals.

Ampliar y, sobre todo, mejorar la red de areas intermodales. En particular, buena
parte de las existentes son susceptibles de mejora en materia de accesibilidad
universal, ampliacién de la superficie, reordenacién de lineas de bus, transbordos
entre modos, aparcamiento de bicis...

Subrayar el caracter estratégico que han de tener las areas intermodales de los
municipios metropolitanos.

4.2.3. DISUASION DEL USO DEL COCHE

- Creacion de nuevas areas de prioridad residencial (APR)

Una vez entre en funcionamiento, a finales de 2018, el APR de Centro, planteamos:

Estudio de la viabilidad de la implantacién de otras APR o, en su lugar, otras
formulas de templado del trafico en barrios como Arglelles, Jeréonimos, Arapiles,
Bellas Vistas...

Extension de la figura a los barrios periféricos y en particular a los cascos antiguos
anexionados.

Asimismo, extensidon a determinados dmbitos de las ciudades grandes y medianas
del drea metropolitana.

En todos los casos, la creacién de las zonas habria de asentarse en la consulta y la
participacion ciudadana: delimitaciones, ritmos, medidas... Es esencial que no se
produzca amplio rechazo ciudadano, ya que acabaria por sembrar la duda y la
deslegitimacion sobre una estrategia correcta.

- Restriccion del estacionamiento de los no residentes en la almendra
central

Supresién y, cuando no sea posible, reduccién del aforo de los parking reservados
de los edificios de las administraciones publicas. Esta medida, ademas, permitiria
obtener suelos para ampliar la dotacién de zonas verdes y estanciales.
Establecimiento de un canon a los parking reservados (para los trabajadores/as y/o
los clientes/as) de las empresas, de forma que paguen en funcién del aforo.
Conversion, total o parcial, de los parking municipales existentes en el distrito
Centro en aparcamientos para residentes seguin vayan venciendo las concesiones.
Veto a la creacidn de nuevos aparcamientos rotatorios y a la ampliacién de los
existentes.

- Correccion del efecto borde

Por tal entendemos la situacidn que se produce en los poligonos perimetrales a la M-
30-final de la zona SER (p. €j., La Elipa, La Concepcién, Ciudad Universitaria, paseo de
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Extremadura...) y los poligonos colindantes a zonas industriales y concentraciones de
empleo terciario (p. ej., el barrio del Aeropuerto, Virgen de Begoia o Simancas) que
soportan los dias laborables la invasién de grandes volUmenes de coches de no
residentes. El desbordamiento tiene, en la mayoria de los lugares, fuertes e
indeseables impactos negativos sobre la estructura urbana y el paisaje.

En estos casos proponemos la adopcién de medidas tales como:

- Consulta y apertura de procesos de participaciéon ciudadana.

- Mejora de la dotacién de transporte publico: itinerarios de bus, ampliacion de la
cobertura de metro (apertura de estaciones en lineas existentes, creacién de
nuevos accesos...).

- Exigencia de planes de movilidad a empresas y centros de trabajo de mas de, por
ejemplo, 10 trabajadores/as.

- Buscar la implicacién de las organizaciones sindicales y empresariales.

- Medidas efectivas de eliminacién de las plazas no legales de aparcamiento.

- Calmado del trafico: estrechamiento del viario, calles de seccién Unica, dreas de 20
Km/h, incluso 10 Km/h.

- Reserva de plazas a la poblacién residente, sin coste alguna para ésta (en linea con
las ZAV: zonas de aparcamiento vecinal, que establecera la futura Ordenanza de
Movilidad del Ayuntamiento de Madrid).

- Evitar las medidas que tengan consecuencias negativas sobre los/as residentes.

- Correccion del efecto de atraccion de viajes en vehiculo particular
asociado a determinados equipamientos

Pensamos en las aglomeraciones en los colegios a la hora de entrada y salida y en los
hospitales (Ramén y Cajal, La Paz, Doce de Octubre...) en horario matutino y
vespertino, asi como en las invasiones que periédicamente reciben los barrios del
entorno de los equipamientos en que se celebran especticulos de masas (la Caja
Mdgica, estadio Metropolitano...) y en las invasiones de fin de semana que generan
algunas grandes superficies comerciales (p. €j., el Plenilunio).

Varias medidas de correccién que sugerimos son:

- Mejoras de la dotaciéon de transporte publico: itinerarios de bus, ampliaciéon de la
cobertura de metro (apertura de estaciones en lineas existentes, crear nuevos
accesos...).

- Medidas efectivas de eliminacién de las plazas no legales de aparcamiento.

- Aumento del grado de exigencia y solvencia a los planes de movilidad que elaboran
los macroequipamientos deportivos o de entretenimiento, grandes superficies
comerciales... Con demasiada frecuencia se admiten como planes meras
declaraciones de buenas intenciones o conjuntos de medidas generalistas. Se ha
de condicionar la concesién de la licencia de actividad a la efectividad de las
medidas'.

- Reserva de plazas a la poblacion residentes, sin coste para ella.

- Desarrollo de proyectos de camino escolar.

- Buscar la implicacién de la comunidad escolar y especialmente de los padres y
madres.

El caso del estadio Metropolitano es ejemplar. Se permitio la apertura del mismo aun cuando algunas de las actuaciones que se
exigian como prerrequisito no estaban siquiera iniciadas, pese a que el delegado del area de urbanismo municipal (DUS) se habia
comprometido publicamente -en una asamblea vecinal- a no conceder la licencia si no estaba ejecutado el acceso directo desde la
M-40.
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- Creacion de una potente red de aparcamientos disuasorios

El mejor aparcamiento disuasorio es que, por asi decirlo, <<el coche se quede en
casa>>. Esto es, que la gente para desplazarse de la vivienda al trabajo y viceversa
no utilice el coche. Para ello son condiciones precisas, por un lado, una determinada
cultura y conciencia ecoldgicas y, por otro, que el sistema de transporte colectivo sea
cémodo, eficiente, rapido, barato, seguro...

Las cuestiones competenciales y una mirada atomista de la movilidad lleva con
frecuencia a no evaluar lo suficiente que la movilidad en Madrid estd muy
condicionada por el volumen de viajes entre la capital y la corona metropolitana. La
ponderacién de este hecho habria de llevar a enfatizar que, a la hora de planificar la
movilidad en la capital, la planificacién de la movilidad en los municipios vecinos es
una pata inexcusable.

Uno de los asuntos en que esta conclusién se evidencia con mas claridad es la de los
aparcamientos disuasorios. Para los que viajan de fuera de Madrid, el lugar para dejar
el coche no es en torno a la M-40 y mucho menos en el cinturén entre la M-40 y la M-
30. El objetivo ha de ser que dejen el coche, preferiblemente, en casa y si ho en su
municipio y si no antes de entrar en Madrid. Por eso, la red de aparcamientos habria
de localizarse en la corona metropolitana, asociados a las areas intermodales. Para
ello es imprescindible avanzar en:

- El papel de coordinaciéon de la Comunidad de Madrid y, en particular, en la puesta
en marcha del Plan de Estrategia Territorial.

- El papel del Consorcio Regional de Transporte en tanto que autoridad publica de
transportes.

- La concertacién y compatibilizacién entre los ayuntamientos.

Por otra parte, el Plan de Aparcamientos Disuasorios del Ayuntamiento de Madrid
habria de redefinirse de acuerdo con estos criterios. Tal como esta concebido en la
actualidad, es un plan poco ambicioso y equivocado, al tiempo que es contradictorio
con el criterio principal que enunciamos arriba. Varios de los emplazamientos previstos
son muy interiores para recibir los vehiculos que vienen de fuera (por ejemplo, el de
Santa Eugenia), otros no tienen demanda o ésta es dudosa (por mucho que se
pretenda lo contrario, el del estadio Metropolitano no funciona como AD), un tercer
grupo se localizan en zonas verdes o dotacionales (el caso mas flagrante es el AD
previsto en colonia Jardin) y, en fin, un cuarto grupo (Pitis, Fuente de la Mora...), solo
pueden funcionar como AD para los barrios en que se ubican, siendo que quiza existen
mejores soluciones (como que la gente se acerque en bus a la estacién de
metro/cercania).

- Finalizacion de la red viaria existente

En lo fundamental, la red viaria de gran capacidad estd acabada. No cabe seguir
aumentando ad infinitum las autovias, autopistas y orbitales que entran, salen, cruzan
y rodean la ciudad. El cambio de modelo requiere, en primer lugar, cerrar esa via de
accién. Mas grandes arterias suponen, antes o después, mas coches por el efecto
llamada. Sobre la malla del viario habria, en cambio, que realizar una serie de
actuaciones dirigidas a completarla y mejorar su funcionalidad, resolviendo cuellos de
botella y otros problemas de conexién.

En consonancia con ello, planteamos:
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- No al cierre de la M-50 (o de la rebautizada M-61), tanto mas cuanto que cualquier
trazado del mismo tiene unas afecciones medioambientales intolerables.

- Somos contrarios, asimismo, a la construccién de la R-1, pues, de un lado, entrafa
igualmente afecciones medioambientales y, de otro lado, ;no se ha aprendido
nada del estrepitoso fracaso de las R-2, R-3, R-4 y R-57

- Ejecucién de la Gran Via del Sureste en funcién de la evolucién de los desarrollos
urbanos a los que daria servicio, de modo que, si éstos no se llevan a cabo,
aquélla no se termina.

- Estudio y ampliacién de las conexiones (entradas y/o salidas) con la M-40, muy
demandadas en los distritos de Vicalvaro, San Blas, Usera, Villaverde vy
Carabanchel.

- Enlaces de la M-40 con el estadio Metropolitano.

- Accesos a la red de gran capacidad de los nuevos barrios: Sanchinarro, Butarque,
Montecarmelo, Ensanche de Vallecas...

- Mejoras/remodelaciones de algunas arterias importantes como la avda. de Los
Rosales, la Gran Via de Villaverde...

- Los accesos al hospital de Vallecas.

- Conexiones transversales que salven heridas urbanas muy pronunciadas: conexién
sur de San Cristébal de los Angeles, conexiones este-oeste sobre la playa de vias
de la estacién de Chamartin...

- Desmantelamiento de los pasos elevados de Pacifico y Puente de Vallecas.

- Para combatir la contaminacién acustica, soterramiento de la M-30 en el tramo
colindante con el barrio Virgen de Begofa y de la M-40 en varios tramos
comprendidos entre la A-1 y la A-5 en el sentido de las agujas del reloj,
especialmente el tramo colindante con el barrio de San Luciano.

- Desarrollo del proyecto de conversiéon de la A-5, entre la M-30 y la M-40, en
avenida. La actuacién ha de ir acompafada por otras medidas (en materia de
transporte publico, trafico...) que hagan viable aquél.

- Ensanchamiento del tunel de la ¢/ Embajadores.

- Remodelacién de las grandes avenidas de los nuevos barrios (los PAUS), algunas
con hasta 10 carriles, en las que los coches alcanzan altisimas velocidades.

4.2.4. FOMENTO DE LA MOVILIDAD PEATONAL

Plan Director de Movilidad Peatonal

Anchura minima de las aceras: en torno a 1,5 m, para permitir el paso de un
carrito de bebé o de un coche de discapacitado y de otra persona que camina en
sentido contrario, sin que ninguna tenga que pasarse a la calzada. Mejor: 3 m, que
facilitan el cruce de dos parejas que van al encuentro una de la otra, o que varias
personas se paren a conversar sin estorbar a los demds viandantes.

- Altura libre minima: por encima de los 2,10 metros que marca la legislacién
autondémica.

- Pendientes: los cambios de rasante se han de salvar con escaleras, dotadas de
barandillas en los laterales, y con rampas o, cuando no haya otra solucién,
aparatos elevadores. En Madrid es demasiado frecuente la existencia de rampas
con inclinaciones imposibles, intransitables, ni siquiera sirven para subir o bajar el
carrito de la compra.

- Pavimentacién: antideslizante, sin irregularidades del relieve, preferentemente
ejecutada con materiales porosos y junturas permeables, con colorido y variedad,
lejos de la mediocridad del predominio de los grises.

- Mobiliario urbano minimo: bancos, papeleras, farolas y arbolado de alineacién. En

espacios mas amplios y complejos (p. e., aceras de vias basicas), ademas: kioscos,

marquesinas del autobus, postes con pantallas informativas, fuentes de agua
potable... En plazas y nodos, ademas: mesas para el juego, elementos
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monumentales, aparatos de gimnasia de mantenimiento para personas mayores
(itinerarios biosaludables), recintos de juegos para nifos, fuentes ornamentales,
diminutas laminas de agua... El mobiliario contribuye a estructurar el espacio en
tanto responde a criterios de disefio, no a tales o cuales criterios, sino a algunos,
lejos de la vulgaridad y la simple y monétona repeticién de elementos estédndares.
Ademas, el mobiliario exige mantenimiento y reposicion periédicos.

- lluminacién nocturna: no deben existir zonas oscuras, sin luz o mal iluminadas.
Tampoco deben existir zonas con una luz estridente, que, p ej., en vias de tréfico
incitan a aumentar la velocidad. Los baculos y las farolas forman parte del
mobiliario, por lo que les es aplicable lo dicho acerca del diseio.

- Arbolado: en el nUmero necesario, segun el tipo de calle y el porte del arbolado,
para alcanzar, p. e., un minimo de 6 horas diarias de sombra. Aparte las funciones
reguladoras de la temperatura y, en particular, la lucha contra la formacién de islas
de calor, el arbolado desempenfa otras funciones esenciales en el medio urbano, tal
como la animacion al encuentro social y el relajamiento psicoldgico.

- Ruido: la contaminacién acustica disuade caminar por determinados lugares. La
misma se puede eliminar o atenuar mediante la colocacién de pavimentos
sonorreductores en las calzadas, la limitacién de la velocidad del trafico, el
arbolado... En zonas con arbolado frondoso, altos, es posible la creacién de
agradables paisajes sonoros gracias a la poblacién avicola.

- Contaminacién del aire: igualmente los malos olores y la contaminacién
atmosférica disuaden el paseo. En este apartado, gran parte de los logros que se
puedan alcanzar depende enteramente de la reduccién del trafico. La vegetacién
de los barrios, aparte su funcién bioldgica (absorcién del CO., fijacidon del azufre...),
sirve para perfumar la calle, cualidad que es especialmente interesante para la
creacién de determinados ambientes en el espacio publico.

- Cruces: los mejores son los que no existen, pues son el punto critico del encuentro
entre el peatdn y los vehiculos. Deben prolongar el curso natural del itinerario, no
cortarlo de manera abrupta y desviar al peatdén. Los cruces transversales, de una
acera a la otra, han de ser numerosos, evitando asi que los peatones crucen por
lugares no sefalizados o, en su caso, deban hacer largos recorridos para encontrar
un paso de cebra o un semaforo. Han de estar bien sefalizados para los vehiculos
y, asimismo, el trazado ha de ser claro para que los peatones no se pierdan en la
travesia. Previo al cruce, en calles en que los coches tienden a ir a una velocidad
excesiva, se deben colocar resaltes en la calzada u otros elementos que fuercen al
conductor a pisar el freno. La superficie ha de ser continua y el pavimento
adecuado. Se han de eliminar los obstaculos, tanto los que impiden el paso como
los que dificultan la visién (la del conductor o la del peatdn): mobiliario, ramas de
los arboles, coches aparcados... Las aceras estaran rebajadas correctamente. Un
cruce no debe ser demasiado largo; si lo es, se puede acortar dividiéndolo en dos,
colocando refugios a mitad de camino.

- Pasos de cebra: son aconsejables los que se forman con un resalte sobre la
calzada, dando continuidad a la acera. Obligan a los conductores a reducir la
velocidad, dificultan el aparcamiento, subrayan la continuidad del itinerario
peatonal, dan mas seguridad al peatén... La anchura puede oscilar entre 8 y 4 m,
segun el volumen de personas, y no deben tener una altura que ponga en riesgo
los bajos de los automdéviles y dificulten el trénsito de los autobuses.

- Pasos con semaforo: es esencial cuidar la sefalizacion y la visibilidad. Los tiempos
de verde para el peatén deben medirse en funcidén de la anchura del cruce y
suponiendo la velocidad de paso de una persona mayor. La sucesidon debe hacerse
de forma que el peatdén no deba esperar, por término medio, mas de 60-80
segundos. Todos los semaforos han de estar dotados de sonido para las personas
ciegas.

- Orejas y salientes: son ampliaciones de la acera en las esquinas de las calles o0 a
mitad de ellas. Sirven de plataforma para que los peatones esperen el verde del
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semaforo y contribuyen a reducir la velocidad de los vehiculos.
- Areas de prioridad peatonal en los distritos periféricos

Aprovechando la morfologia de muchos de los barrios de los afios 50, 60, 70 y 80,
seria factible generar ambitos de prioridad peatonal en la franja existente entre la M-
30 y la M-40. Asi:

Muchos poligonos periféricos se pueden conformar como supermanzanas o conjuntos
de supermanzanas. Esta estructuracién exige la clasificaciéon jerarquica de la red
viaria.

Vias basicas: canalizan el trafico de paso, las conexiones entre las supermanzanas, los
accesos y el enlace con el resto de la ciudad, el transporte colectivo de superficie y
definen las arterias principales de distribuciéon. Admiten uno o dos carriles en ambos
sentidos, en ocasiones separados por una mediana. Estdn semaforizadas y/o cuentan
con pasos de cebra y resaltes o badenes, siendo la velocidad maxima 50-40 Km/h. En
general, también admiten aparcamiento en linea o en bateria. Muchas vias basicas
ejercen, ademds, como ejes comerciales, acceso a determinados equipamientos o
incluso itinerarios peatonales.

El objetivo principal seria que este viario (mas otro interior exclusivo reservado para el
trafico) no sume mas del 25% del espacio no edificado. Del mismo habrian de colgar
los aparcamientos subterraneos de residentes y, en su caso, las plataformas logisticas.
Se ha de subrayar la limitacién de velocidad aumentando la dotacién de seméforos y
la colocacién de resaltes y badenes o, en su caso, la construccion de rotondas.
Asimismo, se habria de someterlo a actuaciones especificas de mejora de la calidad
ambiental: arbolado de alineacién, medidas de reduccién del ruido, etc.,
especialmente en las vias que, ademas de canal de trafico, ejercen otras funciones.
Por ejemplo, si el ancho de la calzada y el volumen de vehiculos que la transitan lo
permiten, caben actuaciones como la ampliacién de las aceras o la creacién de
bulevares. También, en vias basicas con mucha IMD se habria de contemplar la
viabilidad de disponer un carril reservado para buses, taxis y emergencias; aparte de
los carriles-bici (en muchos casos éstos las bicis podrédn circular por el carril derecho
reduciendo la velocidad de los vehiculos a 30 Km/h).

Vias secundarias: se organizan en una escala descendente segun el grado de admisién
de la circulacion, desde las que no soportan el trafico de paso, pero si el resto, hasta
las estrictamente peatonales, dejando entremedias las vias de acceso a los parking de
los edificios, las habilitadas para el trafico de emergencias, las que admiten carga y
descarga... En general, son estrechas, de un solo carril, con aparcamiento a un lado o
a ambos; en ocasiones son fondos de saco. Las aceras tienen anchos diferentes, desde
minusculos hasta generosos.

El objetivo principal para esta red es la paulatina devolucién al peatén. No se trata de
cerrarla completamente al tréfico, lo cual, salvo casos aislados, no es posible. La meta
seria buscar la coexistencia del coche con la bici y con los desplazamientos a pie. El
cierre parcial de la red secundaria, unas veces, se determinaria mediante medidas
coercitivas (barreras, pivotes abatibles, prohibiciéon del trafico de no residentes...), en
la direccién mas o menos de las areas de prioridad residencial (APR), y otras veces, se
determinaria mediante el redisefio de las calzadas (estrechamiento de las zonas de
rodadura y ampliacién de las aceras, calles de seccién Unica...) y, sobre todo, el
redisefo de los sentidos de circulacion buscando el efecto desincentivador y la
limitacién de velocidad a 30-20-10 Km/h.
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4.2.5. FOMENTO DE LA MOVILIDAD EN BICI

Aunque en la capital se ha progresado mucho en los ultimos afios, en otras ciudades
de la regién apenas se ha empezado a andar en materia de movilidad ciclista. En las
lineas que siguen incluimos algunas consideraciones en orden a promover el uso de la
bici como un vehiculo apto para desplazamientos por cualquier motivo. Ello pasa por
la normalizacién del uso. El diagndstico de partida es que hay pocos/as ciclistas, hay
poca infraestructura para su uso en las debidas condiciones y no hay cultura de la
bicicleta.

Es necesario huir del error de confundir infraestructura ciclista y carriles bici. El error
es consecuencia de la idea de que el desplazamiento en bici se ha de hacer de
manera segregada de los coches. Esa concepcidn hace inviable la cotidianeidad de la
movilidad ciclista, toda vez que tropieza con insalvables barreras econémicas y fisicas,
al no existir espacio suficiente. Se necesita una red cohesionada, que permita el viaje
desde cualquier origen a cualquier destino, antes que una especie de suma de rutas
yuxtapuestas insuficientemente articulas entre si. Cuantas mas rupturas de los
trayectos se produzcan, mas disuasorio es el sistema. Por tanto, la red ha de ser
mixta, combinando la integracién de la bicicleta en la calzada en vias de poco tréfico o
con limites restrictivos de velocidad y la segregacion de la bicicleta en carriles
especificos en las que las velocidades maximas hacen peligrosa la convivencia.

La red, ademas, ha de ser comoda y, sobre todo, segura. Hoy por hoy, recién se
empieza a utilizar la bici como medio de transporte. Mientras no esté consolidada en
ese estatus y mientras no exista una cultura ciudadana arraigada, la planificacién ha
de anteponer especialmente los aspectos relativos a la seguridad. Aparte las
caracteristicas de las vias (suelo, obstaculos, iluminacién...), la seguridad se logra
reduciendo la velocidad del trafico a menos de 30 Km/h o segregando las bicis de los
coches.

Algunas sugerencias son:

- En el interior de las APR, supermanzanas y en muchas vias basicas, por descontado
en las calles de coexistencia, la solucién mas razonable es que las bicis circulen por las
calzadas, por lo que no se requiere una infraestructura especifica (salvo en calzadas
de varios carriles en las que se limite la velocidad en alguno de ellos). Algunas
medidas posibles son:

o Limitar la velocidad de los coches, segun la jerarquia de vias, a 10-20-30 Km/h.
En concreto, esto supone que la mayoria de las calles de las ciudades tendrian
la velocidad por debajo de 30 Km/h.

o Permitir la circulaciéon de las bicis por el centro del carril para evitar accidentes
producidos por la apertura puertas en coches aparcados, por adelantamientos
imprudentes, por giro de coches a la derecha...

o Senfalizar bien y con insistencia.

o Permitir la circulaciéon a contramano de las bicis en los casos en que el ancho de
la calle admite el cruce de un coche y una bici y siempre que no haya peligro de
accidente.

o Limitar la velocidad de las bicis en las calles de coexistencia y recordar la
prioridad peatonal.

o Muchos de los criterios analizados a propdsitos de los itinerarios peatonales son
aplicables aqui. Asi, los relativos al mobiliario, el arbolado, la contaminacién
atmosférica, el ruido, la iluminacién, el pavimento para evitar caidas, los

68



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

cruces...
o Enfatizar la disciplina de peatones, ciclistas y conductores.

- A su vez, en el resto de la estructura viaria, el espacio de las bicis debe estar
segregado. Las medidas son:

o0 El carril bici ha de ocupar parte de la calzada, no de la acera, a fin de evitar las
fricciones entre peatones y ciclistas.

0 Los carriles deben ser de sentido Unico, con una anchura minima de 1,5 m,
estando siempre bien diferenciados de la carretera: color, sefales,
protecciones...

0 Sancionar a los vehiculos que los invaden, sea para circular, sea para
estacionar/parar.

0 Enlos cruces e intersecciones, la bici es el elemento mas débil, por lo cual se ha
de otorgarle prioridad en las maniobras. La visibilidad es la variable clave, tanto
mas puesta en relacién con los tiempos de respuesta. Se debe facilitar el giro a
la izquierda y, asimismo, el giro a la derecha con el semaforo en rojo respetando
la prioridad del trafico que tiene el semaforo en verde y a los peatones que
cruzan.

0 Creacién antes de los pasos de cebra de zonas reservadas a bicis y motos que
les permita la salida adelantada al encenderse la luz verde del semaforo.

0 Regular los supuestos en que esta permitido el uso del carril bus.

- Otro elemento de la infraestructura ciclista son los aparcamientos en origen y en
destino. Asi:

0 En origen, especialmente en barrios en los que las viviendas son
pequefias y no disponen de espacio para depositar las bicis.
0 En destino, creacién de aparcabicis en edificios oficiales, centros de

ensefanza, bibliotecas, instalaciones deportivas, ejes comerciales, grandes
superficies, areas de entretenimiento, centros de trabajo...

0 Son especialmente importantes asociados a las estaciones de metro y del
cercanias, areas intermodales e intercambiadores de transporte.

- Mejora sustancial de la intermodalidad bici-transporte publico, lo que supone,
ademas de la creacién de aparcabicis en las estaciones y areas intermodales, la
adopcion de medidas que favorezcan subir las bicis a los autobuses, metro y
trenes, tales como la adecuacién de espacios y plataformas especificos para el
traslado (el primer vagon de los trenes, la parte trasera de los autobuses...).

- Promocién de los servicios de alquiler de bicis de titularidad municipal. De hecho,
los problemas anteriores relacionados con el aparcamiento en origen y destino y la
intermodalidad se ven muy facilitados en tales casos. Tres caracteristicas del
servicio han de ser:

- Concepcién: ofrecen un medio de transporte mas.

o Ambito: han de cubrir toda la ciudad. En tal sentido, a corto-medio plazo,
BiciMad debe extenderse fuera de la M-30.

0 Precio mdédico: comparado con el que ofrecen otras ciudades, el servicio de
Madrid es caro®.

Se paga desde el primer minuto. Supongamos que queremos usar las bicis como medio de transporte para ir al trabajo. El coste
seria: 25 € de la cuota anual mas (tomando el minimo: uso menor a 30 minutos) 20 dias x 11 meses x 2 veces (ida y vuelta) x 0,5
€ = 220€, con lo que resulta un coste minimo de 245 €. En Sevilla, hacer lo mismo saldria solo por 33 € al afio, en Barcelona 50 €,
en Zaragoza 36 €, en Valencia 29 €, en Valladolid 25 €...
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4.2.6. PROMOCION DE LOS PLANES DE MOVILIDAD DE LAS EMPRESAS,
CENTROS DE TRABAJO Y POLIGONOS DE ACTIVIDAD ECONOMICA

- Elaboracion de planes de movilidad del personal

Los viajes pendulares residencia-lugar de trabajo aglutinan el motivo que mas viajes
en medios mecanicos genera en un dia ordinario. De ahi la importancia de incidir en
ellos. Un instrumento para hacerlo es la elaboracién de planes de movilidad de las
empresas, centros de trabajo y poligonos de actividad.

Propuestas:

- Instar la aprobaciéon de una ley regional de movilidad que, entre otros aspectos,
regule la obligacién de que las empresas y centros de trabajo de mas de X
trabajadores/as cuenten con planes propios de movilidad.

- Animar la elaboracién de planes de movilidad, tanto los especificos de
empresa/centro como los formulados por varias empresas/centros que coinciden en
un mismo poligono de actividad.

-  Fomentar la participacién de las organizaciones sindicales, comités de empresa vy
representantes de los/as trabajadores/as.

- Impulsar la inclusién en los planes de medidas tales como (a modo de ejemplo):

o Apoyo al uso del transporte publico:
= Subvencidn (plus extrasalarial) por la empresa de la compra del abono
transporte y otros titulos similares.
= Convenios con el CRTM para hacer un descuento en el precio de los
titulos si la empresa (o un conjunto de ellas pertenecientes a un
mismo ambito) adquiere mensualmente una cantidad superior a X.

o Restriccion del acceso gratuito a las plazas de aparcamiento de la empresa a
personas con movilidad reducida, coches compartidos y algunos otros casos
debidamente justificados.

o Recuperacién o implantacién de rutas de empresa.

o Incentivaciéon del uso de la bici:

= Aparcamiento dentro del recinto de la empresa.

* Instalacién de duchas y servicios para el aseo y cambiarse de ropa.

= Creacién de servicios de préstamo de bici por la propia empresa a su
personal.

o Apoyo al desplazamiento a pie desde casa o desde la estacién de
metro/tren/autobus.

o Promocién del coche compartido:

= Facilitar los emparejamientos (pagina web, intranet, tabléon de
anuncios, reuniones...).

= Derecho preferente a acceder gratuitamente a los aparcamientos de
la empresa.

» Ofrecer coches/furgonetas de la empresa.

o Fomento de la flexibilidad horaria de entrada/salida, las jornadas continuas y
los horarios comprimidos.

o Animar el teletrabajo, sea en el domicilio, sea en telecentros.

o Impulso de la sustitucién de viajes por razones de trabajo por un mayor uso
de la teleconferencia, la videoconferencia y la webconferencia.
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FEDERACION REGIONAL MADRID

5. POLITICAS SOCIALES Y EMPLEO
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5.1. INTRODUCCION Y ACLARACIONES

En julio de 2018 la FRAVM publicé el documento Propuestas vecinales sobre politicas
sociales. A continuacién se reproduce la primera parte del informe, la que hace
referencia a la bateria de medidas que defiende la federacién. Esto se complementa
con un anexo sobre “desigualdad y pobreza”, que puede consultarse en la parte de
Anexos del documento general.

En lo que sigue trabajamos sobre las siguientes hipdtesis®®.

La estructura social madrilefia es muy desigual, incluso mdas que la media espafola.
Las diferencias tienen un franco reflejo en el territorio, observandose un nitido patrén
de segregaciéon socioespacial de la poblaciéon. En particular, varias decenas de
municipios y barrios, localizados en el Sur y Este de la regién, concentran a los
colectivos mas vulnerables.

La crisis econdmica ha amplificado tanto la desigualdad de la estructura social como
las diferencias territoriales. Especialmente los ambitos periféricos de los 50 y 60 han
empeorado mas o mucho mas que la media. Al tiempo, esos dmbitos experimentan las
mejoras con retraso y con menor intensidad.

El Estado no ha contrapesado las situaciones, por lo que cabe hablar de déficit de
Estado. No lo ha hecho ni como motor de actividad generadora de empleo y riqueza ni
como garante de los minimos de bienestar social. Lo primero se aprecia en el
retroceso del capital social fijo y lo segundo en la disminucién relativa (y en muchos
casos absoluta) de las prestaciones sociales, mientras que la poblacién con carencias
ha aumentado.

Incluso, el Estado ha fallado o no ha estado a la altura en el manejo de su gran
prerrogativa: el monopolio de la violencia legitima. Se ha reforzado en la represién de
la movilizacién social, pero ha cedido en el mantenimiento y mejora de la seguridad
ciudadana y la convivencia.

La resiliencia urbana, a su vez, ha tenido una evolucién contradictoria. Por ella
entendemos la capacidad de la sociedad civil de resistir a la crisis y de generar
respuestas alternativas que no se queden solo en la resistencia. De un lado, el tejido
social organizado existente en el inicio de la crisis se ha debilitado enormemente.
Multitud de organizaciones han desaparecido o han visto como su volumen de
actividad se ha reducido de manera drastica. Han sufrido la reduccién de las
transferencias publicas a favor de ellas y de los colectivos sociales a los que atienden.
De otro lado, no obstante, han surgido nuevas organizaciones y expresiones muy
vinculadas al crecimiento de la precariedad social, cuya divisa es la solidaridad y el
apoyo mutuo.

En cualquier caso, han sido las familias, las redes familiares, las que han soportado el
mayor coste, tanto en los aspectos materiales como en los aspectos morales o
inmateriales.

Todo lo anterior rompe las costuras en mas de un sentido. Sin duda, la clase
trabajadora y los estratos sociales que estan estructuralmente vinculados a ella han
sufrido una erosién muy significativa de su nivel de vida y de las expectativas. Las,
segln la denominacién mas o menos ortodoxa, clases media-baja y baja han crecido,

6 No nos detendremos aqui en probarlas o ilustrarlas, pues lo hemos hecho en otros informes disponibles en www.aavvmadrid.org.

En todo caso, incluimos un anexo en que se comentan las cifras relativas a algunas de las cuestiones.
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viven peor y sufren mas angustias que antes de la crisis. Pero, en este trabajo, nos
preocupa en particular la degradaciéon que se produce en los barrios y municipios més
desfavorecidos, en los d&mbitos preferentes de residencia de esas clases.

El interés en este caso no es descriptivo ni explicativo. En las siguientes paginas nos
centramos en plantear medidas dirigidas a las diferentes administraciones, aunque
marcando el énfasis en las referidas a las administraciones local y autondmica.
Retomamos y ampliamos un documento anterior en el que, al hilo de los resultados
para la Comunidad de Madrid de la Encuesta de Condiciones de Vida de 2015, del
Instituto Nacional de Estadistica, planteamos algunas lineas de propuestas. Entonces
apelamos y nos basamos en las Propuestas para la Acciéon de un reconocido experto,
A. Atkinson'’.

5. 2. MEDIDAS
5.2.1. FOMENTAR LAS POLITICAS ACTIVAS DE EMPLEO

El desempleo y la precariedad en el empleo estan en el corazén de la crisis. Para
contrarrestar los efectos de ésta es indudable que avanzar en la eliminacién del paro y
en la mejora de la calidad de las ocupaciones ha de ser un objetivo prioritario.

Las administraciones publicas disponen de un sin fin de resortes para intervenir. No
vamos a entrar aqui en los ejes clave de la politica macroeconémica o de la regulacién
del mercado de trabajo. Apuntamos varias lineas de actuacién, atendiendo a las
circunstancias de los municipios, barrios y colectivos méas desfavorecidos®®. Antes de
entrar al detalle, subrayamos que las administraciones deben actuar como
empleadoras de ultimo instancia: “El gobierno debe adoptar un objetivo explicito de
impedir y reducir el desempleo y reforzar esta ambicidon ofreciendo empleo publico
garantizado al salario minimo a quienes lo buscan”'®. Es en este sentido que deberia
interpretarse el articulo 35 de la Constitucién Espafiola: “Todos los espafoles tienen el
deber de trabajar y el derecho al trabajo, a la libre eleccién de profesiéon u oficio, a la
promocién a través del trabajo y a una remuneracién suficiente para satisfacer sus
necesidades y las de su familia, sin que en ningun caso pueda hacerse discriminacion
por razén de sexo”. Este, a su vez, es completado por el articulo 40, que establece que
los poderes publicos “realizardn una politica orientada al pleno empleo”.

Proponemos:
5.2.1.1. Aumentar la formacion

- El presente apartado se concentra en la formacion ocupacional no reglada. No
obstante, es oportuno subrayar en primer lugar que una prioridad de la politica
educativa ha de ser impulsar la oferta publica de formaciéon profesional reglada,
aumentando el niumero de plazas y la calidad de la ensefianza y mejorando el vinculo
con las demandas del mercado de trabajo y con el entramado social y empresarial. En
ese marco planteamos la necesidad de aumentar la oferta de FP en horario vespertino,
nocturno y a distancia. La red publica esta infrautilizada, de manera que la aplicacion
de la propuesta no entrafia una elevada inversion.

- Ampliar sustancialmente la oferta publica de formacién ocupacional para el empleo

17" Anthony B. Atkinson: Desigualdad. ¢ Qué podemos hacer? FCE, México, 2016.

El grueso de las propuestas de este apartado estan extraidas de la experiencia del Servicio de Dinamizacion Vecinal de Empleo
(SDVE) de la FRAVM. Por ello estan muy centradas en Madrid. La mayoria de las propuestas son generalizables al resto de
municipios de la Comunidad de Madrid.

A. Atkinson: op. cit., p 203.

18
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de los colectivos mas vulnerables, acompafnandola de la realizacion de los estudios
oportunos sobre nuevos nichos de mercado de trabajo, requerimientos de los puestos,
nivel formativo y experiencia laboral de las personas destinatarias... En la elaboracién
subsiguiente de los planes formativos es importante contar con la participaciéon de las
entidades sociales, sindicatos, personal técnico de los servicios publicos de empleo y
sector empresarial. Es esencial la busqueda de acuerdos con entidades publicas,
organizaciones sin animo de lucro y empresas para que la mayor cantidad posible del
alumnado termine su itinerario formativo realizando préacticas formativas o con
contratos laborales (sean formativos o no).

- Ayudas econdmicas directas para poder acceder a itinerarios formativos o de
blUsqueda de empleo, en forma de becas de transporte o similares, para personas
desempleadas sin ingresos. También es necesario contar con ayudas para conciliar la
formaciéon con los cuidados de familiares. Un alto porcentaje de trabajadoras
desempleadas renuncian a seguir acciones formativas porque tienen que cuidar a
hijos/as y mayores. Las ayudas podrian ser monetarias y directas (para contratar
servicios de guarderia o canguros o auxiliares de atencién a personas dependientes en
el domicilio) o a través de servicios de guarderia u otros municipales (ludotecas...).
Todo ello, obviamente, como complemento a la mejora de la red publica de escuelas
infantiles (que debe extenderse y facilitar el acceso de los/as hijos/as de las familias
vulnerables) y del desarrollo efectivo del Sistema de la Autonomia y Ayuda a la
Dependencia.

- Agilizaciéon por la Comunidad de Madrid de los tramites para obtener certificados
de profesionalidad o sus mddulos individuales mediante la acreditacién de la
experiencia laboral o de la formacién recibida?®. También abrir procesos colectivos de
acreditacion de competencias para obtencién de certificados en la mayor cantidad
posible de areas profesionales. La Comunidad de Madrid cuenta con recursos
humanos?! acreditados e infraestructura suficiente en la red publica de FP y de empleo
para abrir procesos colectivos e individuales de acreditacién. Sin embargo, en la
actualidad, la Comunidad de Madrid solo dispone de una oficina para la expedicién de
los certificados de profesionalidad obtenidos por la via de la formacién, pero no
atiende suficientemente a procedimientos de reconocimiento de la experiencia. Tras
anos de retraso®® y a mucha distancia de otras comunidades auténomas donde ya se
han venido convocando procesos de reconocimiento de la experiencia de manera
regular, en 2014 solo se llevaron a cabo convocatorias de reconocimiento y
acreditaciéon de competencias adquiridas por experiencia laboral en los sectores de la
atencién sociosanitaria y en el de control de plagas. En 2017 tan solo se abridé proceso
para el reconocimiento de un ndmero limitado de solicitudes dentro del sector de la
atencién sociosanitaria.

20 Los Certificados de Profesionalidad pueden obtenerse a través de tres vias:

- Formacion en curso. Superando en un curso todos los modulos formativos del Certificado de Profesionalidad. Puedes encontrar
cursos de Formacioén para el Empleo que contengan todos los médulos del certificado, y otros que contengan sélo algunos. De
esta forma personas con distinta cualificacién podran acceder a la oferta formativa mejorando asi sus posibilidades de insercién
profesional.

- Formacion modular: Mediante acreditaciones parciales de los modulos formativos. Cuando no se obtienen la totalidad de los
madulos asociados al certificado, se recibird una certificacion de los médulos superados que tendra efectos de acreditacion parcial
acumulable. De este modo se pueden ir acreditando competencias que estan incluidas en un titulo de Formacién Profesional o en
un Certificado.

- Experiencia. Mediante el procedimiento de Evaluacién y Acreditaciéon de competencias profesionales adquiridas a través de
experiencia laboral o de vias no formales de formacion.

2l En 2010 se realizé el primer curso de formacién especifica para la habilitacién como asesor/a y/o evaluador/a en procedimientos
de reconocimiento de competencias profesionales a través de la experiencia laboral o vias no formales de formacion, en

cumplimiento del RD 1224/2009. Posteriormente se han convocado otros cursos.

22 . . . . . . . o
www.forem.es/blog/madrid-es-la-unica-region-que-no-evalua-ni-acredita-las-competencias-profesionales-adquiridas-a-
traves-de-la-experiencia-laboral/
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- Ampliar los acuerdos con empresas para que el alumnado de cursos de certificado
de profesionalidad pueda realizar sus practicas no laborales con dichas empresas,
aumentando posibilidades de insercién laboral tras las practicas.

- Para ampliar las ventanillas de atencién, proponemos que la Agencia para el Empleo,
previo convenio con la Comunidad de Madrid y a los efectos como entidad delegada,
incorpore el tramite de la obtencidon y expedicién de certificados de profesionalidad.
Asimismo, habria que crear un procedimiento extraordinario para que a las personas
gue hicieron formacion con la AE en los Ultimos afhos se les reconozcan los CdP o
modulos acreditables correspondientes.

- Elaboraciéon y puesta en marcha de un plan de recualificacion profesional para
jévenes sin estudios, que tenga como objetivo su insercién sociolaboral y la mejora de
su formacién profesional y académica. Activacién de férmulas de formacién-empleo
similares a los talleres de empleo que incluyan también una preparacién para la
obtencién de la ESO, con el fin de que los y las jévenes aprendan un oficio y al mismo
tiempo completen la minima formacién reglada que exige el mercado de trabajo.

- Recuperacién de las Escuelas Taller, las Casas de Oficios y los Talleres de
Empleo, centros de trabajo y formacidon en los que personas desempleadas reciben
formacién profesional ocupacional en alternancia con la practica profesional (trabajo
real en la ejecucién de una obra o un servicio de utilidad colectiva), con el fin de que a
su término estén capacitadas para el desempefo adecuado del oficio aprendido y sea
mas facil su acceso al mundo del trabajo. Las practicas deben ser siempre no
laborales, destinadas al aprendizaje, y nunca sustituirdn empleos y puestos de trabajo
ordinarios.

- Simplificacién y aplicar mas recursos de/a los procesos de homologacion de
titulos formativos, una demanda acuciante entre la poblacion de origen extranjero.
Las Oficinas de Atencién a la Poblacién Inmigrante podrian hacer una doble labor:
contactar con las embajadas/consulados de los paises con mayor numero de
inmigrantes en nuestro pais y con los organismos oficiales para impulsar acuerdos que
simplifiguen al maximo los procesos de homologacién y, por otra parte, ofrecer un
servicio gratuito o muy barato de traductores/as jurados/as. Por lo demas, hay que
incrementar el nUmero de oficinas de atencion, pues solo hay dos abiertas (en Tetuan
y Carabanchel), que son del todo insuficientes para atender la demanda existente.

5.2.1.2.Transformacion digital

- Superacién de la brecha informatica. La mayor parte de personas que sufren la
exclusién digital no consideran que necesiten acercarse a las TIC, pues, por un lado,
entienden que su uso es residual y, por otro, creen que si la informacién no puede
obtenerse por medios de comunicacion analdgico-tradicionales, no es informacién util.
Siempre gue pueden, recurren a usos alternativos en los que no estén presentes ni
acciones ni contenidos digitales. Cuando no hay una posibilidad de zafarse de las cada
vez mas dominantes inercias digitales, son dependientes de terceros para efectuar
esas gestiones. La busqueda activa de empleo se concentra hoy en las nuevas
tecnologias: portales especializados de empleo, empresas de reclutamiento, agencias
de colocacion, grandes, medianas y pequefias empresas buscan sus candidatos y
candidatas empleables entre las personas que se registran dia a dia en Internet. De
otra parte, las redes sociales fomentan el contacto entre las personas y con los futuros
empleadores y empleadoras. Sustraerse a esta tendencia es ignorar las dinamicas del
mercado laboral actual. El SDVE constata que en torno al 30% de sus usuarios y
usuarias presentan demanda de formacién en informéatica basica e informatica para la
blUsqueda de empleo. Proponemos:
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e Realizaciéon de talleres de iniciacién a la informatica y de BAE en
Internet y smartphones para personas desempleadas.

e Uso de locales municipales infrautilizados o en desuso para ofertar
puestos informéaticos de uso gratuito, con amplios horarios de acceso y
personal de apoyo, para BAE, mejora de formacién informatica,
formacién a distancia...

e Talleres de alfabetizacién informdtica con Linux en equipos
desechados por Administracion u ONGs que recuperan equipos, y de
uso de smartphones para busqueda de empleo.

5.2.1.3. Coordinacion e integralidad

- Impulsar espacios de encuentro y coordinacion para el fomento del empleo
de los diferentes agentes (administraciones, servicios publicos, entidades sociales...)
gue trabajan con la poblacién desempleada, especialmente con los colectivos més
desfavorecidos. En tal sentido, la experiencia del SDVE es que las mesas de empleo
distritales, alli donde existen, han dado muy buenos resultados. El trabajo en red, que
ya se hace, encierra enormes potencialidades. Seria oportuno elaborar guias de
recursos territoriales que ayuden a la poblacidn desempleada a moverse en un
entramado de dispositivos publicos y privados que con frecuencia se superponen y
generan confusién.

- La experiencia del SDVE muestra ademds que no solo es importante la colaboracién
de los agentes mas o menos especializados en la insercién laboral, sino que también
es esencial contar con otros como, en particular, los servicios de salud de los distritos
y los equipos de trabajadores/as sociales. En el dia a dia, el SDVE constata que el
paro, entre el colectivo de referencia, aumenta el riesgo de enfermar, alimentarse
peor, tener problemas de ansiedad o depresidn, abusar de drogas como el alcohol o el
tabaco, morir prematuramente, suicidarse, desmotiva y paraliza carreras
profesionales, deteriora las relaciones familiares, aumenta la violencia domeéstica,
reduce la autoestima, crea desesperanza y miedo... Por eso se plantea:

e Potenciar grupos de trabajo sobre salud comunitaria (conformados por
profesionales y personas desempleadas) que aborden Ilas
consecuencias del desempleo en parados y paradas de larga duracién.

e Creacién de programas especificos de Madrid-Salud (y en los
municipios) que aborden las problematicas derivadas del desempleo
prolongado, incluyendo en particular aquellas que no cuentan con la
cobertura de la Seguridad Social o cuya cobertura resulta insuficiente
(6ptica, odontologia, psicologia...).

5.2.1.4. Dotacion técnico-administrativa

- Ampliar la cobertura territorial de la Agencia para el Empleo: el nimero de
agencias de zona es reducido, lo que obliga a los/as vecinos/as de muchos barrios a
desplazarse con el consecuente gasto en transporte. La distancia es un factor
disuasorio. La meta debiera ser dotarse de una oficina por distrito.

- Mejora de la coordinacién de los servicios de la AE y los de Madrid-Emprende y
su red de viveros de empresas, especialmente en materia de asesoramiento y
fomento de las iniciativas de autoempleo individual y colectivo.
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- Refuerzo de la labor de prospeccion empresarial de la AE, centrandose en la
prospeccién a nivel de distrito. Agilizacién de los tramites y requisitos del servicio de
intermediacion para las empresas. Estas se quejan a menudo de que los servicios
publicos de empleo (oficinas de empleo y Agencia para el Empleo) son lentos y
estdn muy burocratizados.

- Incorporacién de clausulas sociales en la contratacion publica y, en concreto,
exigencia de porcentajes minimos de contratacién de personas pertenecientes a
colectivos desfavorecidos (parados/as de larga duracion, mayores de 45 afos,
perceptores/as del RMI...).

- Reforzar la formula de corporaciones locales, recientemente recuperada a
través de los Programas de Cualificacion, Reactivacion Profesional y de Formacién
en Alternancia con la Actividad Laboral, como elemento de contratacién a colectivos
con especiales dificultades de acceso al empleo, ampliando el nUmero de personas
participantes en el programa. Extender el programa de subvenciones a la
contratacién a universidades y entidades sociales.

5.2.1.5. Ayudas a la economia social

- Inclusién en los pliegos de los concursos publicos (contratacién y compra
publica) de clausulas sociales que favorezcan o primen a las cooperativas,
empresas de economia social y empresas sin dnimo de lucro?,.

- Desarrollo de programas especificos de apoyo a las empresas de
insercion, las cooperativas de trabajo y otras empresas de economia social en
forma de?*:

- Subvencién de los gastos de constituciéon y primer establecimiento.

- Subvencién de la adquisiciéon de equipos de produccién y similares.

- Subvencién de la contratacién indefinida de personal, especialmente si se trata
de nuevos/as socios/as trabajadores/as.

- Uso de los viveros de empresas para que las nuevas empresas de economia
social durante la fase de arranque (los dos-tres primeros afnos) puedan
localizarse con un alquiler reducido o, incluso, segun las circunstancias un
alquiler simbdlico.

- Ayudas a los/as trabajadores/as de empresas en crisis para que las refloten
previa creacidn de una cooperativa de trabajo o de una sociedad laboral. Es
necesario facilitar instrumentos a fin de potenciar y promover los procesos de
las reconversiones de empresas de capital en empresas de ESS.

- Dotacién de una partida anual en los presupuestos regionales y municipales
destinada a microcréditos.

- Crear programas especificos para jévenes, menores de 25 afos, que
promuevan el acceso al empleo en empresas de ESS, en el marco de la
estrategia para la creacién de empleo de los diversos Gobiernos (autonémico o
local) y, mas concretamente, en el ambito de los programas de garantia juvenil.

23

24

La Directiva 2014/24/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, del 26 de febrero de 2014, sobre contratacién Publica, en sus
articulos 20 y 77, afirman que se pueden establecer reservas de contrato y clausulas sociales en contratos publicos de servicios
sanitarios, sociales y de atencion a la dependencia, culturales y educativos que sean reservados a la gestion de empresas cuya
propiedad mayoritaria sea de las personas trabajadoras y/o consumidoras y usuarias. Esto sera especialmente importante si las
empresas concesionarias aseguran la ubicacion de la riqueza generada y la generacion de inclusion socio-laboral en el territorio,
asi como la calidad de los proyectos contratados. En ello las empresas de la economia social y solidaria tienen mucho que aportar
por basarse en emprendimientos colectivos comprometidos con el territorio, por lo que estas empresas nunca se deslocalizan.
Todas estas condiciones deberian constar en las clausulas sociales de los contratos publicos convenientemente dotados.

En la relacion que sigue recogemos muchas de las propuestas que hacen las organizaciones representativas de la economia
social madrilefia.
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La aplicacién de éstos debe mejorar. Asi, planteamos:
o Los procesos de seleccién han de estar baremados al objeto de evitar los
casos de discriminacion por razones de sexo, raza...
o Resolucién de las barreras que impiden el acceso de jévenes sin papeles
o refugiados.
o Compatibilidad con las ayudas del RMI.
o Informe anual de actividades que sea publico.
- Para fomentar la capacidad emprendedora se deben incorporar en la
enseflanza reglada los criterios y valores de la economia social y solidaria y su
estructura de funcionamiento participativo. De este modo, al aprendizaje de la
economia se le unirdn criterios éticos y valores humanistas tan necesarios en
nuestra sociedad.

- Se deben establecer mecanismos formativos de gestion empresarial y de
difusién de la ESS a quienes deseen emprender una actividad empresarial
(especialmente a personas desempleadas), fomentando iniciativas de actuacién
conjunta entre la administracién y las organizaciones representativas que
formen, asesoren, difundan, incrementen su visibilidad y permitan una mayor
interrelacion entre la sociedad y las actividades emprendedoras de las
entidades de economia social.

- Potenciar la generacién de redes dinamicas para promover proyectos de ESS
mediante la creacién, promocién y apoyo de espacios informales que ayuden y
desarrollen iniciativas de acciéon social y empresarial de caracter innovador,
incluso en contextos de incertidumbre pero con posibilidades de crecimiento
rdpido. Asi como crear zonas de intercambio de ideas y de trabajo para
desarrollar experiencias empresariales, proyectos compartidos de manera
cooperativa o colaborativa que faciliten entornos de innovacién, trabajo,
aprendizaje y creatividad.

- Es necesario desarrollar campafas de sensibilizacién y concienciacién de la
ESS y promocién de sus principales agentes en el territorio.

- Hay que reforzar a la ESS y a sus entidades como agentes mas apropiados
para dinamizar y promover el desarrollo de las areas rurales, periurbanas y
espacios naturales, de forma sostenible, favoreciendo el equilibrio territorial y
medioambiental a través de la aplicacién de planes de gestién o medidas que
permitan valorizar los recursos (naturales, tradicionales, culturales,...) del
territorio, para asentar la poblacién e impulsar su desarrollo econémico.

- Hay que adaptar las politicas fiscales, competencia de la Comunidad y
ayuntamientos, tanto en impuestos propios como en los compartidos con el
Estado, para facilitar la creacién de empresas de economia social y solidaria.
Por ejemplo: aplicar en el tramo autondmico del IRPF deducciones fiscales
facilitadoras de la aportacién necesaria que se ha de integrar en el capital social
de estas empresas si es posible que las personas puedan adquirir la condicién
de socias; incluir una desgravaciéon fiscal en IRPF por aportaciones a cuenta
ahorro empresa para constitucién de cooperativas...

- Promover, fomentar e impulsar la creacién y consolidaciéon de proyectos de
financiacién ética y comercio justo.

- Fomento de espacios de coworking en locales municipales, de forma que se
favorezca el emprendimiento y puesta en marcha de negocios, ahorrando
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gastos de local y suministros a los/as emprendedores/as en los primeros
meses/anos de andadura.

- Apoyo a las agrupaciones, federaciones y confederaciones de la economia
social para el desarrollo, entre otros, de servicios de asesoramiento a las ideas
de negocio y a las empresas ya constituidas.

- Apertura y uso de espacios publicos abandonados o infrautilizados para el
desarrollo de iniciativas autogestionadas de economia social y solidaria,
principalmente para aquellas procedentes de colectivos con baja empleabilidad.

- Otros servicios de proximidad: servicios complementarios de apoyo a personas
dependientes, que se podrian ofrecer desde entidades colaboradoras con el
Ayuntamiento, como entidades sin animo de lucro (empresas de insercién y
otras): pequenas reparaciones del hogar, apoyo en el uso de TIC, financiados
por el Ayuntamiento.

5.2.1.6. Fomento del empleo verde y del mercado de proximidad

- Puesta en marcha, en la Comunidad de Madrid y en el municipio, de estrategias
agroalimentarias que desarrollen medidas para facilitar la agricultura ecolégica y
el consumo de proximidad. De entre estas, por tener relacién con la creacién de
empleo, a modo de ejemplo se pueden citar:

- La aprobacién de un Plan Municipal de Agricultura Urbana y Periurbana, que
incorpore la agroecologia en el disefio y el planeamiento urbano y dotarlo de recursos
publicos para asegurar su correcto funcionamiento.

- Facilitar el acceso a la tierra de nuevos agricultores/as agroecoldgicos/as: terrenos
que se encuentren en el periurbano de la capital (posibles bancos de tierras, anillos
verdes y parques agrarios). Un espacio concreto que, por razones obvias, merece
especial atenciéon es el Sureste (limite de los PAU), donde se podrian impulsar para
explotaciones agrarias, huertos de ocio o educativos, vivero de iniciativas
agroecoldgicas...

- Planes de formacién y acompafamiento en el emprendimiento agroecoldgico
(produccién y/o transformacién de alimentos).

- Introducir otros tipos de produccién agraria en la ciudad (apicultura, granjas urbanas,
gallinas...) como ya se esta haciendo en algunas ciudades de EEUU.

- Implementar un sistema de agrocompostaje con recogida en quinto contenedor
comunitario y/o recogida puerta a puerta, que posibilite la produccién de un compost
de la maxima calidad, aplicable en la agricultura ecoldgica. La directiva europea de
gestion de residuos organicos entra en vigor en 2020: entonces habrd que estar
reutilizando el 50% de la fraccién organica de los residuos.

- Poner a disposicién de productores/as y transformadores/as agroecoldgicos, espacios
logisticos para la manipulacién, transformacién y distribucién de alimentos
locales/regionales. Desarrollar una ordenanza que permita y facilite el acceso a
instalaciones infrautilizadas.

- Apoyo a la creacién de un poligono artesanal agroalimentario.
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- Aprobaciéon de una ordenanza con regulacidon especifica para favorecer la venta de
alimentos agroecoldgicos a través de circuitos cortos (venta directa, mercado de
productores/as, etc.).

- Creacion de un distintivo para los puestos comerciales que utilicen productos con el
sello agroecoldgico de la regién y ayudas fiscales para éstos.

- Introducir en los pliegos técnicos para la contrataciéon de servicios de restauracion
colectiva, criterios que primen alimentos locales, ecoldgicos y que prioricen los
circuitos cortos.

- Apoyo institucional a la restauraciéon con menus basados en productos de temporada
y locales, para incidir en una alimentacién mas saludable.

5.2.1.7. Impulso de la economia colaborativa

- Regulacién por el Ayuntamiento del intercambio de productos y servicios (trueque)
y mercadillos de objetos de segunda mano en el espacio publico. Son una opcién para
encontrar algo diferente, barato y ademds promueven la reutilizaciéon de bienes. Este
tipo de iniciativas a menudo surgen de la conciencia social de aprovechar los recursos
al maximo. Otras de la pura necesidad. También se proponen como espacios para que
las personas desempleadas puedan obtener algunos ingresos de la venta, tanto de
objetos de artesania como de segunda mano. En este marco, funcionan o pueden
funcionar como laboratorio de ideas y practicas de emprendimiento.

- Es frecuente encontrar en los mercados municipales puestos libres. La
supervivencia de muchos de esos mercados pasa por su revitalizaciéon, lo cual requiere
facilitar la ocupaciéon de los puestos y la introduccién de nuevas actividades
comerciales, con horarios mas amplios. Por nuevas actividades se entiende la
introduccidon de supermercados de grandes cadenas comerciales (DIA, Mercadona,
gimnasios...), pero también a otras actividades como locales de ensayo, espacios para
ferias, fiestas, conciertos... Otra opcidn es impulsar puestos regentados directamente
por pequenos/as productores/as agricolas y/o asociaciones (agroecologia, productos
medioambientalmente sostenibles) de la CM. También es viable ofrecer los puestos
libres a emprendedores/as. Un camino seria desarrollar acciones formativas
vinculadas a la instalacién en el mercado. La red de viveros municipales de empresas
y Madrid-Emprende podrian incorporar esta linea de trabajo.

- Otras medidas a considerar serian:

- Muchos de los edificios e infraestructuras en las que se situan los mercados
municipales se encuentran deteriorados o, como poco, no adaptados a las demandas y
necesidades actuales de los/as consumidores/as. La revitalizacién exige la
rehabilitacidn, que en mas de un caso habria de ser integral.

- Desarrollo de estrategias de visibilizacién y comunicacién con los entornos, tratando
de incorporar en ella al tejido asociativo. Ya hay un trabajo realizado al que se deberia
dar continuidad y ampliar: talleres de degustacién de comida infantil, acogida en el
espacio del mercado de ferias temporales, actividades de dinamizacién periédicas los
fines de semana, exposiciones, actos informativos...

80



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

- Mejora de la gestién de los mercados. Ello supone impulsar la profesionalizacién
(contratacion de profesionales de la gerencia, comunicacién y marketing,
dinamizacién, asi como otras figuras que contribuyan a la innovacién de los
mercados).

5.2.2. GARANTIZAR EL DERECHO A LA VIVIENDA
Proponemos:
5.2.2.1. Aprobacion de una ley de garantia del derecho a la vivienda

La lucha contra los desahucios ha revelado las limitaciones del articulo 47 de la
Constitucion Espanola (CE): empieza diciendo que “todos los espafioles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”, pero no sanciona la
exigibilidad de la misma en los supuestos que las personas se ven privadas por causas
gque no les son imputables. La CE se limita a sefalar que “los poderes publicos
promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo el derecho”. Pero, ;qué sucede cuando no se generan las condiciones y
las normas no son eficaces? El 47, pues, es una declaracién bien intencionada, pero se
agota en el formalismo, tanto mas cuando las “condiciones” y las “normas” se
concretan en una guia tan evanescente como la de regular “la utilizacién del suelo de
acuerdo con el interés general para evitar la especulacién”.

Proponemos la aprobacién por el Parlamento y/o por la Asamblea de la Comunidad de
Madrid de una ley que regule el derecho a la vivienda y su exigibilidad, incluso ante
los tribunales, en los supuestos en que las personas se vean privadas por causas
ajenas a su voluntad: desahucio sin alternativa habitacional, ruina, carencia de medios
econdmicos, precios y arrendamientos excesivos...

En esta linea, la Coordinadora de Vivienda de Madrid, la PAH, la Asociacién Libre de
Abogados/as (ALA) y la FRAVM activaron en 2017 una Iniciativa Legislativa Popular
(ILP) ante la Asamblea de Madrid. Se recogieron casi 80.000 firmas de respaldo,
superando con creces el minimo de 50.000. La iniciativa fue desestimada por el voto
de PP y C’s apelando, entre otros, al socorrido y peregrino argumento de que contenia
preceptos inconstitucionales.

5.2.2.2. No al corte de los suministros basicos

La garantia del derecho a la vivienda incluye la garantia de disfrute, en los hogares en
situacién de vulnerabilidad, de los suministros basicos de agua potable y energia
(eléctrica, gas natural, propano...). A tal fin, las administraciones y las empresas
suministradoras habrian de establecer protocolos de actuacién y convenios para
cofinanciar los costes. Entre las actuaciones se contemplara la eventual reforma de las
instalaciones tendente a aumentar el ahorro y mejorar la eficiencia.

5.2.2.3. El sinhogarismo: la vivienda primero

A pesar del indudable dramatismo del asunto, el movimiento vecinal y, en general, el
tejido social organizado le ha prestado poca atencién. Por tanto, no hemos generado
un discurso sobre él, ni una tabla reivindicativa, ni un conjunto de propuestas.
Debemos, en consecuencia, defender el protagonismo de las organizaciones sociales
especializadas.

Estas, cada vez mas, se insertan en el modelo Housing First (La Vivienda Primero), que
cuenta con experiencias exitosas en muchos paises, desde EE UU hasta Finlandia.
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Tener una vivienda favorece que la poblacion sin techo alcance la autonomia y la
integracion. Es un pre-requisito para involucrarse en procesos de formacién, insercién
laboral... Desde luego, es una condicién necesaria para mejorar la autoestima, la salud
fisica y psiquica... Obviamente, la vivienda no va sola, sino que forma parte de un
atencién integral, en la que otras prestaciones son igualmente vitales: manutencion...
Los diferentes programas incluyen el acompanamiento especializado de los individuos,
asi como la dispersion geografica de las viviendas.

El modelo Housing First no es contradictorio con el modelo Escalera, en el que la
vivienda es la etapa final de un itinerario residencial progresivo, que empezando en la
situacién de calle avanza a los centros de acogida y albergues, los pisos tutelados de
corta y media duracién, los pisos de mayor autonomia... Ambos pueden ser
complementarios.

En todo caso, es esencial huir de la estigmatizacién de las personas potencialmente
beneficiarias y de las conductas sociales elitistas que rechazan la proximidad de las
viviendas y los equipamientos destinados a la atencién a la poblacién sin techo. Un
ejemplo ilustra de sobra esto: la muy negativa reaccidn suscitada por sendas
propuestas del Ayuntamiento de Madrid de construir 3 edificios (artefactos se les
denomind) en otras tantas localizaciones para atender demandas de vivienda de
colectivos vulnerables y de construir otro edificio para atender situaciones de
emergencia habitacional en Canillejas. Mas alla de las concretas criticas que las
formas y planteamientos del Ayuntamiento puedan merecer, el fondo de la cuestién
era un NO a las <<viviendas sociales>> o, mejor dicho, era un “aqui no”. Todo ello
generd un clima de crispacién social y alimentd todo tipo de susceptibilidades. En
aquel momento, la FRAVM pidié un pacto entre las fuerzas politicas, extensible a las
organizaciones sociales y sindicales, basado en una idea: sustraer el asunto de la
refriega politica, alcanzar un consenso. La idea sigue siendo actual y vélida, tanto mas
cuando las dos iniciativas municipales han sido abandonadas.

5.2.2.4. Atender el caso de los asentamientos

A veces confundiéndose con el sinhogarismo en sentido estricto, en Madrid se
producen asentamientos de poblacién mds o menos némada, de origen rumano: en
chabolas, naves industriales abandonadas, vehiculos... Habria que buscar soluciones
acordes a la situacién y a las caracteristicas del colectivo, en la que se contara con la
participacion de los/as destinatarios/as. Se debe involucrar a las autoridades rumanas,
mdas aun cuando muchas de las personas que vienen denuncian ser objeto de
conductas racistas en su pais.

En paralelo, hay que cerrar el caso de El Gallinero. El Ayuntamiento de Madrid y
personas voluntarias vinculadas a la Parroquia llevan algun tiempo buscando salidas,
que incluyen el realojo de varias decenas de familias en viviendas dispersas por los 21
distritos. El acompafiamiento social debe ser una medida fundamental.

5.2.2.5. Puesta en uso de la vivienda vacia

Sugerimos abordar la cuestion mediante dos medidas concretas:

- Gravar la vivienda vacia

Mediante (en los municipios con un numero significativo de tales viviendas v,
simultdneamente, con una masa notable de demanda insatisfecha) la aprobacién por

los ayuntamientos de un recargo de hasta el 50% de la cuota liquida en el Impuesto
sobre los Bienes Inmuebles (IBl) de las viviendas vacias, tal como establece el articulo

82



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

72.4 del Real Decreto-Ley 2/2004, que regula las haciendas locales. Urge que se
establezca el reglamento de aplicacién de esta previsién, pues hasta ahora -salvo en
el Pais Vasco- los tribunales han anulado los acuerdos municipales alegando que es
preceptivo.

Alternativamente, como se ha hecho en Catalufa, cabe aprobar un impuesto de
caracter autondmico.

- Expropiacion temporal del usufructo

En tanto la medida anterior no obtenga los resultados esperados, propugnamos la
regulacién, por el Parlamento y/o las asambleas autondmicas, de una figura del tipo de
la expropiaciéon temporal del usufructo, acotada a inmuebles cuyos titulares sean
grandes tenedores?. La vivienda seria incorporada al patrimonio gestionado por las
agencias publicas de alquiler y/o las empresas publicas de vivienda en las condiciones
de las viviendas puestas a disposicion de aquéllas.

5.2.2.6. Fomento del alquiler

Es fundamental crear las condiciones favorables. Esto se concreta en medidas de
oferta y de demanda. Tiene que haber, de un lado, una bolsa suficiente, no residual,
de viviendas para arrendar; y, de otro lado, una demanda a la que el alquiler le cuadre
con sus intereses y célculos a medio y largo plazo.

Proponemos:

o Medidas dirigidas a la drastica reduccién del parque vacio, a salvaguardar y
mejorar la edificacién existente (rehabilitacién integral, energética...) y a evitar la
reducciéon del numero de viviendas existentes debido a la terciarizacién del parque
y al crecimiento descontrolado del nimero de viviendas destinadas al alquiler para
uso turistico.

o Eliminacién de las politicas que otorgan un trato de favor al acceso a la vivienda en
propiedad sobre el acceso en alquiler: fiscalidad, financiacién cualificada...

o Impulso de las sociedades o agencias publicas de alquiler dependientes de los
ayuntamientos y de la Comunidad de Madrid, con sus funciones de asesoramiento
profesional, intermediacién, arbitraje, aportaciéon de garantias...

0 Constitucién de un parque publico madrilefio (distribuido entre la AVS y las
empresas municipales de vivienda, como la EMVS) de viviendas en alquiler. A
medio-largo plazo, la red podria aspirar a sumar del orden de 130.000 (70.000 en
la capital) unidades, alrededor del 5% del total de viviendas principales.

0 Creacidén de un parque de alquiler con las viviendas adjudicadas a las entidades
financieras en los procesos de ejecuciéon hipotecaria. Los/as destinatarios/as de las
mismas serian las personas que hayan sido desalojadas de su vivienda habitual por
el impago de un préstamo hipotecario y aquellas personas que en el futuro sufran
igual suerte. La renta mensual no superara el 30% de los ingresos brutos de los/as
inquilinos/as.

o Colaboracién con las entidades sin dnimo de lucro para el desarrollo de las lineas
de accidn que hemos propuesto atras: agencias de alquiler, alquiler social,
dinamizacién vecinal, incremento del parque ofertado a bajos precios...

0 Subvenciones: ayudas al pago de la renta en determinados supuestos (bajos
ingresos, no hay una oferta publica alternativa en condiciones...).

% Grandes tenedores: personas fisicas y juridicas que posean X (a determinar) viviendas vacias durante Y (a determinar) tiempo

continuado.
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5.2.2.7. Impulso de la rehabilitacion

Se trata de promover y ayudar a las familias a acometer obras en los edificios de
viviendas dirigidas a 1) reparar los danos estructurales y de funcionalidad, 2) suprimir
barreras arquitecténicas y favorecer la accesibilidad (especialmente, en los bloques
de varias alturas que carecen de ascensor) y 3) mejorar la eficiencia energética y
reducir el consumo. Es esencial que en tales procesos las familias mas vulnerables
sean especialmente protegidas a fin de impedir consecuencias como los desahucios,
embargos, gentrificacion...

5.2.2.8. Intervencion publica en el mercado de suelo y vivienda

Planteamos:

- La modificacién en profundidad de la financiacion local de forma que disminuya
sustancialmente la dependencia de los ingresos provenientes del ladrillo: ventas de
suelo, promocién directa de vivienda libre, licencias de la construccién, ICIO, IBI,
[IVTNU...

- Asimismo, la modificacion de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y, en su
caso, de la Ley estatal en orden a, entre otros objetivos, fortalecer los poderes de
intervencién de la administracion municipal en los mercados de la vivienda y del
suelo. En particular, es importante introducir modificaciones en la regulacion de las
figuras de la expropiaciéon (supuestos, justiprecio, derechos de los reversionistas...) y
del tanteo y retracto (alargamiento del plazo maximo de la sujecién, sobre todo a
propdsito de las areas de rehabilitacién).

- Mantenimiento del patrimonio municipal de suelo, cuya finalidad fundamental es
crear reservas de suelo para actuaciones publicas, facilitar el cumplimiento de los
fines de la ordenacién urbanistica e incidir en el mercado inmobiliario.

- Habria que recuperar el concepto de vivienda protegida. Este se ha venido
diluyendo a lo largo de los afios, de tal modo que las diferencias entre la VL y la
vivienda con algun grado de proteccion se han ido borrando. Defendemos la vuelta a
las olvidadas VPO y VPP o, en todo caso, a figuras estrictas definidas en relaciéon 1) a
los limites superiores de ingresos de las unidades familiares destinatarias, 2) a los
techos méximos de precio de venta y renta de alquiler en el momento de la
calificacidon definitiva y a lo largo de su vida Util y 3) a la graduacién de las ayudas a
los promotores y/o los destinatarios.

5.2.2.9. Dacion en pago y segunda oportunidad

La legislacién hipotecaria debe cambiar a fin de regular la dacién en pago: en el caso
de que el bien ejecutado sea la vivienda habitual, la entrega de la misma a la entidad
financiera saldard la deuda total, no quedando cantidades pendientes a reclamar por
aquélla. La medida ha de ser retroactiva, acogiendo, al menos, los casos producidos
de 2008 para aca. La Ley 1/2013 (protecciéon de deudores con deuda hipotecaria) y el
RDL 1/2015 (mecanismo de segunda oportunidad y reduccién de la carga financiera)
abordan la cuestién de una manera muy insuficiente, solo una minoria de afectados/as
puede acogerse a sus estipulaciones.

Las familias que sufren la ejecucién hipotecaria pierden la vivienda habitual y se

guedan con un montante de la deuda incluso superior al préstamo original. Es un
castigo cruel, que condena a las victimas a la muerte civil, la economia sumergida y la
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exclusion social. Las grandes promotoras inmobiliarias se fueron a la quiebra y sus
propietarios solo perdieron lo que hubieran aportado al capital social, conservan
intacto su patrimonio personal y familiar. Los acreedores liquidan la empresa y cobran
lo que pueden. Con las familias hipotecadas no ocurre asi. Responden de la deuda con
sus propiedades presentes y futuras, incluso después de muertos. Es de justicia que se
apruebe una ley de segunda oportunidad o que se modifique la legislacién hipotecaria
espafola, de forma que la entrega de la vivienda cancele la deuda en los supuestos en
que se trate de la vivienda habitual y se trate de deudores de buena fe.

Esta, por otra parte, seria la principal medida dentro de un paquete de medidas
dirigidas a prevenir el sobreendeudamiento de las familias. La burbuja no se habria
dado si las entidades financieras se hubieran conducido de manera prudente y
profesional: tasaciones correctas, cuantias no superiores al 80% del precio (y en
ningun caso equivalentes al 110%, 120%...), tasas de esfuerzo maximas en el entorno
de un tercio de los ingresos mensuales, no admisiéon de avales cruzados...

5.2.3. ASEGURAR UNA RENTA MINIMA, LA RENTA BASICA
5.2.3.1. Un salario digno, pensiones dignas

El principal ingreso de las familias estd formado por las percepciones de caracter
salarial. Como quiera que este es un tema que compete a los sindicatos no lo
abordaremos aqui con amplitud. Obviamente, el objetivo es que se establezca un
salario minimo digno que sirva para cubrir las necesidades basicas de las familias vy, al
tiempo, velar para que la brecha entre los minimos y los maximos sean moderadas. En
tal sentido, es prioritario erradicar las practicas de discriminacién salarial que
perjudican a las mujeres, jévenes, inmigrantes... La abolicion de los salarios y
remuneraciones de escandalo que reciben los/as ejecutivos/as de las grandes
empresas es una deduccién loégica que se desprende de cualquier planteamiento ético
de la politica de salarios. En resumen:

- Incrementar el salario minimo interprofesional (SMI) para alcanzar a corto plazo
igualarlo al 60% del salario promedio (hasta 1.000 euros/mes, en 2018).

- Establecer una brecha salarial maxima.

- Regular la no discriminacién salarial: a igual trabajo, igual salario, sin discriminacion
por razones de sexo, edad, nacionalidad...

- Evitar que la subcontrataciéon (externalizacién...) sea usada como mecanismo para
deprimir los salarios.

- Prohibir y perseguir las practicas que conducen a los/as falsos/as auténomos/as.

- En ningln caso la subcontrataciéon/externalizacién dard lugar a despidos
procedentes.

- Castigar la temporalidad, los contratos a tiempo parcial y la contratacién precaria
cuando la apelacién a ellas no esté bien justificada.

- Aumentar la pensién minima a 1.000 euros/mes, como el SMI.

- Revalorizacidon automatica de las pensiones con el IPC.
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5.2.3.2. Si a la renta basica universal

En los ultimos afos, en otro de cosas, se ha abierto camino un gran debate sobre la
oportunidad de implantar una renta basica universal (RBU). Sobre ella hay
experiencias concretas y se estan desarrollando pruebas piloto, acotadas en el tiempo
y aplicadas sobre colectivos reducidos: Alaska, Finlandia, Livorno, Ontario, Utrecht,
Kenia, Madhya Pradesh (India)... En Suiza se hizo un referéndum en 2016, con
resultado negativo. Se han pronunciado a favor personas tan influyentes como Bill
Gates, Mark Zuckerberg, Jeff Bezos, Elan Musk, Yanis Varoufakis, Jeremy Corbyn, Jean-
Luc Mélenchon... ElI FMI, la OCDE... han impulsado estudios sobre su viabilidad. El
desempleo, la precariedad en las ocupaciones, la progresiva robotizaciéon de las
actividades productivas y de servicios... estdn sembrando sélidas sospechas sobre el
futuro del mercado de trabajo.

Por RBU, segln Red Renta Bésica, se entiende una renta “que sea estable en tamafio y
frecuencia y lo suficientemente alta como para ser combinada con otros servicios
sociales, como parte de una estrategia politica para eliminar la pobreza material y
permitir la participacién social y cultural de cada individuo. Nos oponemos al
reemplazo de los servicios sociales o los derechos, si ese reemplazo empeora la
situacidén de personas relativamente desfavorecidas, vulnerables o de bajos ingresos”.
También: “La renta bdsica es un pago periédico en efectivo entregado
incondicionalmente a todos de manera individual, sin requisito de prueba o trabajo”.
La RBU asi definida reune, pues, cinco caracteristicas principales:

- Periédica: se cobra, por ejemplo, mensualmente.

- Pago en efectivo: se recibe dinero, no pagos en especies (servicios, alimentos,
ropa...) o en forma de bonos/cupones que dan acceso a algin bien, a modo de
cartillas de racionamiento.

- Individual: se abona a cada persona, no a la unidad familiar o figura similar.

- Universal: la perciben todos/as, sin condicionamiento previo, incluidos los/as
nifos/as, sin necesidad de demostrar situacién de pobreza (carencia de medios) o
cumplir tales o cuales méritos/requisitos (tiempo de cotizacion...).

- Incondicional: no hay compromiso de asistir a cursos de formaciéon o de buscar
trabajo o de aceptarlo caso que se lo ofrezcan.

A bote pronto, el modelo presenta claras ventajas. Reduce al minimo la burocracia, ya
gue elimina la obligacién de demostrar que se relnen las exigencias, asi como hace
indtiles los controles. También, evita la estigmatizacién de los/as perceptores/as, elude
las etiquetas (“pobre”, “enfermo/a”, “discapacitado/a”...). La lucha contra los
desahucios, por ejemplo, mostré y muestra cdmo muchas familias afectadas vivian y
viven su problema con verglienza, como un castigo por su “menor valia”, como un
fracaso personal... La pobreza se esconde. De tal modo, mucha gente que necesita
ayuda no la pide o incluso la rechaza para no pasar el mal trago del escrutinio publico.
En tercer lugar, al ser incondicional, elude la paradoja o la llamada trampa de la
pobreza: los/as perceptores/a de subsidios y rentas minimas desisten de buscar un
empleo o incluso se niegan a aceptar una oferta ya que, si perciben rentas salariales,
perderian la ayuda e incluso la opcién de recuperarla una vez acabe el contrato.

En particular, la RBU libera a las personas al aportarles un radical empoderamiento
frente a las amenazas y los estrangulamientos del mercado de trabajo. Karl Polanyi
aporté evidencia empirica y reflexién tedrica sobre como se utilizé en el XVIIl y el XIX
la amenaza y la realidad del hambre para doblegar la resistencia de la fuerza de
trabajo a aceptar las leyes del mercado. El ejército de reserva de mano de obra que es
el paro se comporta como un mecanismo cualificado para disciplinar a la poblacién

86



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

trabajadora. La RBU, en tanto que un derecho consolidado, permite a la persona elegir
y, por tanto, le da la capacidad para decir que no a las ofertas insatisfactorias.

Los discursos criticos de la RBU justamente atacan en este aspecto, atribuyéndole que
disuade del trabajo y el esfuerzo. Los mas reacios a la propuesta llegan a acusar a los
discursos defensores de amparar y/o propugnar la vagancia, la pereza... Se recurre
con frecuencia a la parodia y a denigrar la idea por el procedimiento de la reduccién al
absurdo. La acusacién, sin embargo, no cuenta con informacién empirica que la avale,
sino que antes bien ignora la que existe en sentido contrario. Prefiere acudir a los
prejuicios y la burla. Detras del discurso late el supuesto antropoldgico pesimista de
que al ser humano para que trabaje hay que obligarle, de que solo funciona la ley del
palo y la zanahoria. El riesgo, en verdad, no es tanto que la gente no trabaje, sino que
no lo haga como quieren y en el exclusivo beneficio de quienes, por seguir con la
metafora, manejan el latigo.

Obviamente no es este el lugar para extendernos en la discusién. En realidad, la
acusacién parte de la fusidon de trabajo y trabajo asalariado. En su perspectiva no
entra el trabajo cooperativo, ni el trabajo autogestionado, ni siquiera el trabajo
asalariado bien remunerado y realizado en buenas condiciones (estabilidad, jornada
acorde a las preferencias del sujeto, ritmos no extenuantes, oportunidades de
aprender y aplicar las cualidades propias, con derechos, en sistemas organizativos que
priman la seguridad y la higiene...). La RBU va unida a la democratizaciéon de la
economia.

La realizacion de la RBU no es incompatible en modo alguno con la percepcién de
salarios, prestaciones de la Seguridad Social, subsidios, ayudas, becas, atencién
sanitaria gratuita, subvenciones... No elimina lo mucho o poco que haya de Estado de
bienestar.

La incondicionalidad del modelo puede ser sometida a discusién. Atkinson propone
que la renta “se pague no sobre la base de la ciudadania sino de la
<<participacién>>"?%, Por ello habla de un “ingreso de participacion”. Define ésta
“como el hacer una aportacién social, que para las personas en edad de trabajar
podria satisfacerse mediante un empleo asalariado de tiempo completo o parcial o el
autoempleo, mediante la educacién, el entrenamiento o la blUsqueda activa de trabajo,
por medio del cuidado doméstico de nifios o de personas adultas fragiles, o mediante
un trabajo voluntario regular en una asociacidon reconocida. Habria disposiciones para
las personas que no estan en condiciones de participar por motivos de enfermedad o
discapacidad”?. Cierra el tema diciendo que “los criterios del programa excluirian a
qguienes dedicaran su vida al ocio puro”?.

Para la concepcién mas estricta de la RBU esta versién revisada adultera el modelo,
introduce de ronddn la condicionalidad y con ella un elemento de represién o censura.
Entrando en la polémica, la version revisada -mas alla del detalle concreto- parece, a
nuestro juicio, bastante convicente. Persigue subrayar un aspecto estructural del
modelo, la reciprocidad. Esta trae de nuevo a colacién a Polanyi, la reciprocidad
organiza el vinculo y la solidaridad sociales sobre una triada indisoluble: dar-recibir-
devolver. No deberes sin derechos, ni derechos sin deberes. Probablemente, la elusién
de esta cuestién arruinaria todo el sistema sobre el que se erigiera la RBU.

5.2.3.3. Si a la renta minima garantizada

% Atkinson: op. cit., p 303.

2 Ibid, p. 303.
2 Ibid, p. 306.
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Ahora bien, entretanto se dilucida la RBU, ;qué pasa con las personas que no tienen
ingresos o que tienen unos ingresos insuficientes para desarrollar una vida en
condiciones dignas? Aqui se plantea la cuestion fundamental del ingreso minimo
garantizado (RMG).

La RMG se dirige a familias e individuos que viven en situacién de pobreza severa,
previa solicitud y comprobacién de la veracidad de la informacién. En un Estado
moderno que presume de estar entre las primeras economias del mundo, el sistema
deberia ser residual. En la actualidad, en Espafia (en concreto, por lo que aqui nos
importa, en la Comunidad de Madrid), no es residual y, durante los afos de la crisis, ha
registrado un incremento muy relevante del volumen de recursos aplicados y de
personas beneficiarias.

La regulacién forma un intrincado abanico de figuras dispersas®. Difieren segun el
organismo que las gestiona, las fuentes de financiacion, los umbrales y condiciones de
acceso, las cuantias minimas y maximas, la periodicidad de los pagos (algunas
consisten en un pago Unico), duracién, supuestos de prérroga 0 renovacion,
obligaciones de los/as beneficiarios/as, régimen de compatibilidad con otras
percepciones, infracciones... No hay una ldgica clara detras del sistema, ni un hilo
conductor bien definido.

Por encima de la selva que se describe en el parrafo anterior, el sistema presenta tres
notas que lo descalifican. La cobertura, en primer lugar, es insuficiente, no llega a
todas las personas/hogares que viven en la pobreza. Las cuantias, en segundo lugar,
son bajas (incluso ridiculas), en general estan por debajo del salario minimo
interprofesional y la revisién anual suele estar indexada a la evolucién del SMI o, sobre
todo, del IPREM, que ha registrado una muy parca trayectoria. En los casos que se
hace, los incrementos en funcién del nUmero de miembros del hogar no guardan
relacion con algun indice légico de equivalencia. Otras veces la ayuda solo
complementa los ingresos de la familia hasta alcanzar un umbral (el SMI). Por lo
demas, la gestidn suele ser muy pesada, de manera que los tramites se demoran. En
ocasiones, el trato que recibe la gente es degradante. En tercer lugar, la ayuda puede
estar sujeta a una especie de contrato, especialmente a la obligacién de los/as
perceptores/as de buscar activamente empleo o de escolarizar a los hijos/as menores.
El sistema, sin embargo, encierra una trampa o paradoja que le lleva a obtener el
resultado contrario. Por ejemplo, si la persona consigue trabajo pierde la prestacion,
gue no se recupera una vez finaliza el contrato o que si se recupera pero previo
tramite que se prolonga durante meses. Ademas, el empleo que se consigue suele ser
precario, mal pagado... ;Qué ocurre entonces? El mecanismo disuade la blUsqueda de
empleo 0, en su caso, anima las practicas laborales sumergidas.

Enlazando con la dltima cuestidon, tenemos que una de las criticas mas frecuentes
contra, por ejemplo, la renta minima de insercién madrilefia (RMI) es que no saca a la

2 Un esquema simple, no completo, es:

-  Desempleo
1. Desempleo (mdltiples situaciones: con responsabilidades familiares, emigrantes retornados, no han cubierto
periodo minimo de cotizacion para acceder a la prestacion, liberados de prision, mayores de 55 afios...)
2. Desempleo agrario
3. Renta activa de insercion
- Prestaciones no contributivas
1. Jubilacién
2. Invalidez
3. Familiares (varias situaciones: hijo menor a cargo o hijo mayor con incapacidad superior al 65%; nacimiento o
adopcién en familias numerosas o monoparentales/monomarentales o madres con discapacidad; partos o
adopcién mdltiple).
4. Fondo de Asistencia Social (vejez y enfermedad).
5. Subsidios de garantia de ingresos minimos (LISMI).
= Autondémicas: RMI...
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gente de la exclusién, que cronifica las situaciones de pobreza. En particular, se
recuerda el hecho de que un determinado volumen de familias gitanas repiten durante
anos y aflos como perceptoras®. Con ello, aunque no sea la intencién, se siembra la
duda sobre la necesidad y oportunidad de que exista una RMG y/o se concluye que
hay que endurecer los requisitos de acceso y permanencia en el disfrute de la ayuda.

En el debate, frente a esas criticas, habria que preguntarse dos cuestiones: ;Es la RMI
-u otro subsidio de similares caracteristicas- el instrumento adecuado para vertebrar
una estrategia de inclusién social? ;Existe una estrategia de inclusién, digna de tal
nombre, de la cual la RMI forme parte? No y evidentemente no.

Concebimos la RMG como un ingreso cuya finalidad primera y principal es combatir la
pobreza de las personas y las familias, la condena a la miseria y la inanicién. Un
elemento constitutivo de la misma es la suficiencia, alcanzar una cuantia que permita
a los/as perceptores/as desarrollar una vida digna, unida eventualmente a otras
ayudas publicas y al acceso a bienes publicos (vivienda, educacion, sanidad...). En tal
caso, la RMG es un pre-requisito de la inclusién social y da legitimidad para demandar
y esperar de los/as beneficiarios/as una participacién en el juego de la reciprocidad:
trabajo, compromiso social... La RMI esta lejos de esa renta, tipico-ideal como la
hemos dibujado. ;Alguien cree que una prestacién que, en la ciudad de Madrid,
apenas significa el 0,07% del PIB o, en la CM, un 0,5% del presupuesto regional, puede
aspirar a ser algo mas que una ayuda?

Seria muy tonto sacar de lo anterior la idea de que como la RMI la conceptuamos
como insuficiente, incluso raquitica, justificamos comportamientos incivicos,
delictivos®’... Péngase un ejemplo: una de las condiciones para acceder y mantener la
percepcién de la renta es la escolarizacién de los menores. Si los progenitores son
unos descerebrados que no llevan a los/as hijos/as al colegio, entonces se les
suspende el cobro y llegado el caso se les retira la ayuda, condenando de paso a
los/as crios/as a pasar hambre y mas calamidades que las que ya sufren. Pues no, no
estamos de acuerdo. Los menores deben ir al colegio si o si y ademas hay que
esforzarse porque lo hagan motivados/as y con expectativas de aprender y formarse.
La escolarizacién no puede ser una contrapartida.

En definitiva, proponemos:

- Reformular la Ley 15/2001, de Renta Minima de Insercion de la Comunidad de
Madrid y su reglamento y normativa de aplicacién, con el fin de hacer de ella (u
otra figura que la sustituya) una renta que cubra a todos los hogares de la regién
gue no cuenten con ingresos suficientes para atender las necesidades basicas y
desarrollar una vida digna.

- Simplificar los procedimientos y reducir los tiempos. Para ello debe mejorar la
comunicacién entre las administraciones. También seria oportuno contar con la
colaboracién/implicacién del SEPE.

- Eliminar las determinaciones que promueven la trampa o paradoja de la pobreza.
Aqui hay que enfatizar la necesidad de que la prestacién sea recuperada
inmediatamente en los supuestos de suspension.

- Suprimir el coeficiente reductor en caso de que el/la perceptora comparta vivienda

% No vamos a reparar aqui en la nutrida representacion de criticas estlpidas, racistas, mentirosas... Se sobreentiende que merece

la pena prestar atencion a aquellas consideraciones de personas y grupos que buscan sinceramente la integracion, la inclusion...
Seria similar a justificar las ocupaciones mafiosas y/o el acaparamiento de viviendas y el atemorizar a los/as vecinos/as porque
hay desahucios.

31

89



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 PPUFCTU

con otro/a perceptor/a.

- Recuperar las becas gratuitas 100% de comedor escolar para familias perceptoras
de la RMI.

- Creacion del abono social de transporte gratuito para la poblacion perceptora de
RMI y la poblacién desempleadaZ2.

- Establecer la figura de <<complementos adicionales de emergencias>> para la
cobertura de necesidades sobrevenidas.

- Reforzar los equipos de acompahamiento y trabajo sociales asignados a la RMI,
tanto dependientes de la Comunidad de Madrid como de los ayuntamientos.

- Requerir a los/as beneficiarios/as la asuncidn de compromisos: busqueda de
empleo, asistencia a cursos de formacién, actividades sociales...

- De tal modo, la RMI seria:
- Universal: atenderia a todos los hogares de la regién que estuvieran por
debajo del umbral que se defina.
- Incondicional: la Unica condicién para ser perceptor/a seria carecer y de
ingresos suficientes y acreditarlo, ademas de cumplir el requisito de
empadronamiento por un periodo minimo de, por ejemplo, un afo33,
- Eje fundamental de una estrategia mas amplia e integral de inclusién social
y lucha contra la pobreza.

Por ultimo, valga plasmar algunas consideraciones adicionales:

Las resistencias a la aprobacién de una RMG en la Comunidad de Madrid serian
menores, a buen seguro, si las otras CC AA abordaran la regulacién de las respectivas
rentas en sus ambitos. El camino se despejaria*.

En esa linea, es muy probable que el avance a una RBU se viera muy facilitado si fuera
una iniciativa de la UE. Atkinson plantea: “El primer paso que la UE podria dar seria
establecer una renta bésica para los nifios”>>.

Algunos discursos -incluso bien intencionados- culpan a los subsidios de incentivar
conductas que cronifican la pobreza o de desincentivar la bUsqueda de empleo. Hay
muchos prejuicios en este tipo de discursos. Suelen ignorar u omitir la evidencia
empirica en contrario. En un estudio de evaluacién de la RGI vasca, las autoras
concluyen que “ademads de limitar el alcance de la pobreza extrema y de la exclusién
social, que es para lo que esta diseflada, no parece provocar un retraso en la salida
hacia un empleo. Por otra parte, la activacion, fundamentalmente la formacidn, parece
haber sido muy eficaz para que estas personas vuelvan al mercado laboral, pues ha

El abono de 10 euros mensuales para personas desempleadas beneficiarias del PAE (programa de activacién del empleo) es
residual, toda vez que pocas personas se pueden acoger y ya que la prestacion dura 6 meses.

El sistema se debe proteger de la picaresca y de los abusos. Un cierto discurso buenista dira que se niega el derecho a tal o cual
0 que se somete a los/as potenciales beneficiarios/as a la sospecha y a un escrutinio denigrante. Pero hay que reparar con que
aqui no se esta planteando la RBU y que si la prestacion no se protege entonces es muy probable que, caso de llegar a
implantarse, no sobreviva.

En cualquier caso, la CM en estas cuestiones tiene mucho que aprender. Asi, por ejemplo, la RMI madrilefia es bastante menos
generosa que la renta de garantia de ingresos (RGI) del Pais Vasco. 65.000 receptores (casi el doble que en la CM) perciben
mensualmente entre 625 y 960 euros. A ello hay que afiadir la prestacion complementaria de vivienda: hasta 250 €/mes, como
subvencién al alquiler. Entre ambas ayudas suman del orden de 460 millones de euros anuales, frente a 160 millones en la CM.
Varios estudios demuestran que la RGI no disuade la busqueda de empleo. Nétese que Navarra y Pais Vasco son las
comunidades con menores tasas de paro.

Atkinson: op. cit., p. 307.

33
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doblado sus probabilidades de salida hacia el empleo”3¢. Antes que denigrar los
esquemas de rentas minimas garantizadas harian bien en examinar las debilidades de
las realizaciones concretas de dichos esquemas o, mejor aun, en evaluar la calidad de
las politicas (integrales) de insercidon y lucha contra la exclusién. En la Comunidad de
Madrid (en general, en Espafia), las politicas de inclusién social de la poblacién gitana
(pues de ésta, sobre todo, es de la que hablan los discursos mencionados) o no existe
0 es muy mejorable.

5.2.4. DESARROLLAR LA ATENCION A LA DEPENDENCIA Y DE LOS SERVICIOS
SOCIALES

La Asociacion Estatal de Directores y Gerentes en Servicios Sociales hace una
valoracién anual del desarrollo de los servicios sociales por CC AA%. Calcula el Indice
DEC. Entre un minimo de cero puntos y un maximo de 10, el correspondiente a la CM
es, en 2017, 3,5. Afio tras afo, el citado indice se mueve entre 3 y 4: un suspenso sin
paliativos. La CM ocupa el lugar 14 en el ranking, quedando rezagadas solo Canarias,
Murcia y Comunidad Valenciana. El valor madrilefio es menos de la mitad de los
indices de Pais Vasco, Navarra y Castilla-Ledn.

La madrilena es una de las pocas CC AA que carece de una ley que reconozca los
derechos sujetivos en materia de servicios sociales®. Si tiene integrado el Sistema de
Atencién a la Dependencia en el de Servicios Sociales, pero con el riesgo de que en
2018 se retire la delegacién de competencias a los ayuntamientos, asi como la
encomienda de gestién de altas y registro de solicitudes, valoracién de nuevas
solicitudes y revision de grado. Los indicadores econdmicos son peores que la media
estatal: gasto por habitante, % de inversién sobre el PIB y % de gasto sobre el
presupuesto regional. No hay mapa de cobertura de SS SS. La tasa de desatencién en
dependencia (limbo de la dependencia: personas con dictamen que les da derecho a
prestacién o servicio del SAAD -Sistema de Autonomia y Atencién a la Dependencia)-
pendientes del PIA -Plan Individual de Atencién-) es un 14%, si bien se han producido
denuncias de tacticas dilatorias (papeleo, alargamiento de los tramites, gestién
cadtica...) para reducir artificialmente las listas de espera.

La Asociacidon recomienda:

- La aprobacién de una ley regional que reconozca derechos subjetivos y su
concrecién en un catalogo o cartera de servicios.

- Incremento de las partidas presupuestarias de la CM y ayuntamientos en
servicios sociales. Habria a corto plazo que igualar al menos las medias estatales (ya
de por si muy bajas): personal de atencién, plazas residenciales de financiacion
publica, acabar con las listas de espera...

- Mantener la implicaciéon de los ayuntamientos, renunciado a las intenciones de
retirar la delegacién de competencias, la encomienda de gestiéon de altas y registro
informatico de solicitudes, nuevas valoraciones y revisidén de grados...

Asimismo, se reclama el cumplimiento del Pacto de Estado por el Sistema de
Autonomia y Atenciéon a la Dependencia suscrito, en 2016, por los diferentes partidos
del arco parlamentario, excepto PP y PNV. En él, en particular, se plantea:

36 Sara de la Rica y Lucia Gorjon: Assessing the impact of a Minimun Income Scheme in the Basque Country, en

http://[documentos.fedea.net/pubs/eee/eee2017-16.pdf.
¥ veéase hitp://mww.directoressociales.com/images/Dec2017/CCAA%20completo.pdf.

% LaOrden 1311/2017, por la que se aprueba la Carta de Derechos Sociales de la Comunidad de Madrid no suple esta deficiencia.
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- Revertir en los Presupuestos de 2019 los recortes producidos por el RDL 20/2012.

- Abordar la inclusién en la Seguridad Social de los/as cuidadores/as familiares y no
profesionales con cargo a la administracién central.

- Impulsar un pacto entre la administracién central y las CC AA para acabar con la
desantencién (limbo de la dependencia) antes de dos afos®,

- Iniciar las negociaciones en el Consejo de Politica Fiscal y Financiera para establecer
un modelo estable de financiacién del Sistema en funcién del coste real de los
servicios prestados y de las prestaciones concedidas.

- No abordar nuevas reformas de la Ley 39/2006 por la via del RDL y sin consenso.
Ademas de las propuestas anteriores, también planteamos:

- Desarrollo por las administraciones publicas de planes especificos que den
cumplimiento a las previsiones del RDL 1/2013, con el Texto Refundido de la Ley
general de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusién social. El
horizonte del 4 de diciembre de 2017 para lograr altas cotas de accesibilidad a
productos, bienes, entornos y servicios es inalcanzable a los ritmos que se esta
trabajando.

- En particular, las AA VV han insistido en tres metas (sin perjuicio ni
desmerecimiento de todas las demas):

- Instalaciéon de ascensores y supresién de barreras en las estaciones de
metro y cercanias. En tal sentido, los planes de Metro Madrid de colocar
ascensores en las estaciones grandes son poco ambiciosos. Peor
consideracidon merece la pasividad de ADIF/RENFE.

- Adecuacion de las calles, paseos, aceras estrechas, colocacién de
elementos en la via publica, urbanizacién de las ciudades... para eliminar
barreras y trabas a la movilidad.

- Promover la mejora de la accesibilidad a los edificios de viviendas, en
particular en aquellos que carecen de ascensor. Miles de personas mayores o
con discapacidad motora estan secuestradas en sus casas. Los planes
publicos de apoyo a la rehabilitacién son un buen instrumento.

5.2.5. DERECHO A LA SEGURIDAD Y A LA CONVIVENCIA

El discurso de la seguridad ciudadana se lo ha apropiado, o pretende hacerlo, un
enfoque reaccionario de la politica y de la sociedad. Parece que los movimientos
sociales progresistas no debemos hablar de ella. Esta mal visto. Nos hace sospechosos
de histeria o de alimentar estrategias represivas.

Sin embargo, nada més reaccionario que preservar la seguridad para los pudientes?.

Un dato estructural de los barrios-ambitos especialmente vulnerables es la violencia

¥ Se estima que, entre 2012 y 2017, murieron 150.000 personas dependientes con derecho a los servicios y prestaciones del SAAD

gue no llegaron a percibir nada. Por otra parte, las CC AA asumen el 83% de gasto publico, por el 17% la administracién central,
cuando la pretension es un reparto 50/50.

Viene al recuerdo la famosa frase del que fuera Delegado del Gobierno en Madrid, Fco Javier Ansuéategui: “El que quiera
seguridad que la pague”.
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que les acosa, tanto la violencia institucional, originada en los aparatos del Estado,
como la violencia endégena, la ejercida por determinados sujetos contra el resto y que
tienen como victimas principales a nifos/as, mujeres, ancianos/as e inmigrantes. No
nos referimos aqui, pues, a la seguridad ciudadana en términos generales, sino a
situaciones concretas, especificas, muy concentradas en ciertos lugares, que en la
actualidad no se estan abordando desde las administraciones con la diligencia que se
merecen. Por otra parte, pensamos en situaciones de violencia manifiesta y también
en situaciones de degradacién de la convivencia y de violencia soterrada. Asi:

e Las bandas nazis y fascistas. Una practica particularmente lacerante es la de
la apertura de bancos de alimentos (y similares) solo para espafoles. Desde
€s0s espacios se genera odio contra la poblacién inmigrante, al tiempo que se
hace proselitismo racista. Se juega con la necesidad de unos y la ignorancia de
algunos mds para crear una base social. Tales acciones debieran estar
tipificadas como delito y ser perseguidas. No vale despreciarlas como
marginales y minoritarias cuando persiguen replicar aqui el éxito de
experiencias como la de la extrema derecha griega.

e Las ocupaciones mafiosas de viviendas*!. Al calor de la solidaridad social en
la lucha contra los desahucios, determinados grupos han desarrollado
estrategias de acaparamiento de viviendas con el objetivo de hacer negocio: las
venden, las alquilan, negocian un precio de rescate con los propietarios... Esas
practicas nada tienen que ver con la llamada Obra Social de la PAH, ni con los
centros sociales okupados, ni con las familias que por el método de /a patada
en la puerta buscan un techo... Nada tienen que ver, por supuesto, con la
denuncia de los abusos de la banca, ni con la lucha contra los fondos buitre y
contra la venta de viviendas publicas a los mismos. Las ocupaciones mafiosas
no solo envilecen la justa -y a menudo, heroica- lucha por el derecho universal a
la vivienda, sino que atentan contra el derecho y la seguridad de los/as
vecinos/as de los edificios en que se producen aquéllas: amenazas, insultos,
intimidacién, robos, enganches de luz y gas, destrozo y degradaciéon de los
elementos comunes, uso de las instalaciones para actividades ilicitas, acoso
inmobiliario...

e La degradacion de la convivencia, del clima social, en ciertos lugares, no va
vinculada necesariamente a la ocupaciones mafiosas, sino que es una situacion
que se produce también (o se puede producir) en los espacios publicos. Todo
ello tiene relacién con estrategias o con préacticas** de imponer, por asi decirlo,
la ley del mas fuerte o cédigos de conducta que permitan la impunidad.

Frente a estos procesos de guetizacion planteamos:

La tipificacion penal de la creacién de servicios/dispositivos de atencién con la
evidente meta de excluir a los inmigrantes y ganar adeptos. Es una préctica
racista contraria a la Constitucion y a la Declaracién Universal de Derechos.

Hacer frente a la ocupaciéon mafiosa, mediante:

La medida mas efectiva contra las ocupaciones de cualquier tipo es que el derecho
a la vivienda sea efectivamente garantizado, tal como proponemos en el punto 2.

41

P)

A mediados de octubre de 2017, segun la Delegacion del Gobierno, habia en la ciudad de Madrid 2.521 viviendas ocupadas. El
reparto territorial deja pocas dudas: Usera (504), Puente de Vallecas (438), Carabanchel (256), Villa de Vallecas (214), Salamanca
(9), Retiro (6), Chamberi (4).

No seria correcto decir que detras hay decisiones deliberadas, planes trazados bien definidos, que existe una especie de centro
director del que emanan érdenes... Obviamente, todo ello es muy difuso, consecuencia -incluso colateral- de la crisis econémica y
del debilitamiento que ha traido de las costuras de los barrios y tejidos mas vulnerables.
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Dicho y subrayado lo anterior, la medida mas efectiva contra las ocupaciones
mafiosas es la prevencidn: si no existieran viviendas vacias, no habria
ocupaciones. Los grandes tenedores (EMVS, AVS, entidades financieras, SAREB,
Encasa Cibeles, Fidere...) deben adoptar medidas eficaces para reducir los
paguetes vacantes y para disminuir los tiempos de transicién de un arrendamiento
al siguiente. Esto llevaria a incrementar las labores de vigilancia, inspeccién y
seguimiento sobre los propios pargues, aligerar los tiempos de reparacién de los
inmuebles entre alquiler y alquiler, reducir los plazos de adjudicacién... Se echa en
falta iniciativas politicas serias que presionen en tal sentido.

Los/as propietarios de viviendas vacias -sean persona fisica, sean persona
juridica- deben tomar medidas para evitar las ocupaciones mafiosas, desde
desarrollar acciones eficaces para ponerlas en el mercado hasta dotarlas de
dispositivos suficientes de proteccién (blindaje, alarmas...). El abandono, la
despreocupacion e incluso la indolencia con los que se comportan muchos titulares
deberia ser punible*®. Se habria de aplicar la responsabilidad subsidiaria de los/as
propietarios/as por los dafos causados al edificio en los casos de ocupacién
mafiosa, siendo que no han adoptado medidas de proteccién y/o no la han
denunciado. Conexo a lo anterior, se habria de empoderar a las comunidades de
propietarios para que hagan frente a la morosidad de los grandes tenedores (sobre
todo, las entidades financieras) en el pago de las cuotas periddicas.

Los protocolos de atencidon de la policia a las denuncias vecinales deben mejorar
y mucho, eliminando comportamientos dirigidos a disuadir o cuya consecuencia es
hacer desistir a los/as vecinos/as de la presentacién. Esto tanto cuando se produce
el aviso por teléfono de que se estd cometiendo un delito, como cuando se produce
la denuncia en comisaria. No es aceptable que se pueda tardar hasta 2 horas para
presentarla o aguantar las malas formas del/la funcionario/a que toma los datos...
No es aceptable que en la comisaria se trate de disuadir la presentacién con
comentarios del tipo de “no va a servir de nada”, “la culpa la tienen los jueces”...
En algunos casos, se le dice al o la denunciante que no procede, pues no es
“persona interesada” (o sea, propietaria).

Es esencial que se preserve escrupulosamente el anonimato*. Si la gente no
denuncia, suele ser porque tiene miedo. Las amenazas y la intimidacién surten
efectos. Es responsabilidad de la policia y también de la fiscalia y de los/as jueces y
juezas la proteccién de los/as denunciantes.

Actuar de oficio, investigar las mafias. La policia no puede sistematicamente
ampararse en la ausencia de denuncias para no intervenir. No es verdad que la
denuncia sea condicién sine qua non.

- Crear la policia de barrio. En el pasado se han abordado varias iniciativas al
respecto, pero no se les ha dado tiempo ni se les ha dotado de recursos,
abocandolas al fracaso.

- Reponer las plazas de policia (nacional y municipal) que se han perdido a lo
largo de la crisis.

- Reforzar los servicios de dinamizacién vecinal, de mediacién, seguimiento,

43
44

No puede admitirse que muchos bancos, financieras... desconozcan (o digan que desconocen) si tal o cual vivienda es suya.
Durante la llamada la mayor parte de las veces no se pide al vecino que se identifique exhaustivamente, mas alla sobre si vive en
el edificio y en qué piso; si bien, en caso de que se produzca la intervencién, la policia en muchos casos no tan sélo llama al
telefonillo del vecino para que les abra, sino que sube hasta su casa, le indaga sobre el tema e incluso toma nota de su DNI y
teléfono, antes de presentarse ante el piso que esta sufriendo la ocupacion.
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trabajo social... Esto supondria dotar mas recursos, asi como asegurar la
continuidad de los servicios. Incluimos tanto los equipos publicos como los
gestionados por asociaciones sin animo de lucro.

5.2.6. PROMOVER EL REEQUILIBRIO TERRITORIAL, FORTALECER LOS BARRIOS
DESFAVORECIDOS

La Comunidad de Madrid es una regidon que se organiza sobre un claro eje de
segregacién territorial: Sur-Este vs Norte-Oeste. Ese mismo eje se reproduce en el
interior de la ciudad de Madrid. Incluso dentro de los distritos del Sur-Este se observa
que determinados barrios se clasifican muy por debajo de las medias en las diferentes
variables de caracter socioeconémico. Son los barrios desfavorecidos.

El movimiento vecinal siempre ha abordado esta cuestién desde una doble
reivindicacién. Por una parte, el desarrollo de planes de reequilibrio territorial y, por
otra, la aplicaciéon de planes especificos sobre los barrios méas vulnerables centrados
en las politicas sociales, de convivencia y de integracién. En las ultimas décadas,
respectivamente, la doble demanda se ha concretado en los Planes 18.000 de
Villaverde-Usera y Puente-Villa de Vallecas, mas los PEIA (planes especiales de
inversiéon y actuacion de los distritos del arco Sur-Este, mas Tetuan), y en los planes de
barrio, ahora llamados PIBA (planes integrales de barrio). Asimismo, se ha planteado la
aprobacioén por la Asamblea de Madrid de una ley de barrios, siguiendo el ejemplo de
la Ley 2/2004, de mejora de barrios, areas urbana y villas que requieren una atencion
especial, del Parlamento de Catalufa. De un lado, se plantea la necesidad de abordar
estrategias de actuacién de gran calado cuyos resultados, en términos de reequilibrio
territorial, solo cabe esperar a largo plazo y, de otro lado, la necesidad de aplicar
estrategias focalizadas sobre el tejido social de espacios muy concretos, con
resultados a corto.

Una estrategia de reequilibrio territorial fuerte requiere mucho tiempo y al menos la
concurrencia de condiciones como las siguientes:

- Delimitacién de &mbitos territoriales amplios: comarcas, areas de distritos,
agrupaciones de municipios...

- Aumento notable del nivel educativo de la poblacién residente.

- Ampliacién y diversificacién del tejido de actividades econdmicas, con la
incorporacién de actividades mas o menos cualificadas o punteras. Aqui toman toda
su relevancia las estrategias de difusion de la centralidad. Estrategias que deben ser
politicas, pues si las guias de la difusién son gobernadas por el mercado, solo cabe
esperar una profundizacion de la segregacién®. En el Sur y Este hay una amplia
dotacién de suelo e instalaciones industriales, logisticas... obsoletas, degradadas, con
redes de equipamiento y servicios subestandar, etc., a lo que se afiaden millones de
metros cuadrados de suelo y espacio construido para actividades econémicas sin uso
y sujetos a procesos de abandono e incluso vandalizacién. Todo ello conforma una
dotacién enorme de capital fijo sobre el que es prioritario actuar.

SA proposito de la operacién Chamartin, una de las razones que durante décadas ha esgrimido la FRAVM para oponerse ha sido

que incide en las tendencias del mercado: llevar la inversién publica y privada al Norte, en detrimento del Sur y Este. En una de las
mesas de evaluacion de la operacion, organizada por el Area de Desarrollo Urbano Sostenible, algunos portavoces de la
administracién y de DCN (Distrito Castellana Norte) alegaron que el mercado manda y, por tanto, lo que se acomoda bien en la
prolongacion de La Castellana, no cuadra en el Sur. En boca de un politico una conclusion de este tipo es la viva expresion de la
sumision al status quo y la renuncia a cambiar las cosas.
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- Incremento y mejora de las redes dotacionales (locales y metropolitanas) e
infraestructuras. Se ha de buscar el reparto equitativo de las redes de ambito
metropolitano, para no replicar el viejo patron de concentrar en el Sur los vertederos,
las depuradoras, incineradora...

- Implicacién de las tres Administraciones publicas en la elaboraciéon y ejecucion
de los planes de reequilibrio. Tales planes no se agotan en 4 anos, sino que se han de
extender en el tiempo. Su formulacién y aprobacién habria de incluir elementos que
aseguren la continuidad, mas alla del albur de las contingencias politicas.

- Caracter integral de los planes.

- Generacién de marcos normativos que faciliten la gestiéon de los usos del suelo y el
espacio construido en funcién de los objetivos del reequilibrio territorial.

- Plan de medidas que eviten la formacién de procesos de gentrificacion social y/o la
expulsidon de los llamados usos pobres. Es esencial avanzar en la mezcla social. Un
dato crucial de ello es la oferta de viviendas sociales para estratos sociales de bajos y
muy bajos ingresos en la almendra central y en las periferias Norte-Oeste de Madrid y
de la corona metropolitana.

- Concertacién con los agentes sociales.
- Fomento del tejido social.

- Promocién de las iniciativas ciudadanas y, en particular, de las férmulas de
autoempleo individual y cooperativo.

- Animacién del pequefio comercio local y de la asociacidon de los pequefios negocios
entre si en centrales de compra y otros mecanismos de accién colectiva.

- Mejora medioambiental.

- Mejora paisajistica y de la escena urbana. Respecto de esta Ultima se ha de enfatizar
la necesidad de acometer actuaciones de regeneracién urbana y rehabilitacién del
caserio.

- Clima social favorable en términos de convivencia, seguridad ciudadana...

Estrategias de este tipo no se han abordado en Madrid ni remotamente. Tampoco en el
resto de la Comunidad de Madrid. En los anos 80 y primeros 90 se hicieron algunos
intentos por parte del Gobierno regional de poner en marcha planes en la direccién del
reequilibrio, pero apenas fueron mas alla de la fase de elaboracion de documentos y
formulaciéon de objetivos. Se puso de moda la nocién de descentralizaciéon o difusién
metropolitana, entendida como llevar del centro al Sur y Este de la ciudad y la regién
actividades y contenedores que contribuyeran a realzar los espacios concernidos y
borrar paulatinamente las desventajas econdémicas, sociales... respecto del Norte y
Oeste. En la practica, ese discurso se ha quedado en un compendio de buenas
intenciones. La negativa de los sucesivos gobiernos regionales a elaborar un Plan de
Estrategia Territorial, previsto en la Ley 9/1995 (de Medidas de Politica Territorial, Suelo
y Urbanismo), ha tenido la consecuencia de borrar de la agenda la cuestiéon del
reequilibrio territorial.

Los planes en los que las AA VV han participado (PEIA, Planes 18.000...) tocan algunos
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de los epigrafes que acabamos de sefalar, pero obviamente no rednen los requisitos
minimos para ser tomados como planes de reequilibrio en sentido fuerte. Aquéllos,
mas bien, han funcionado y funcionan como cuadros de medidas dirigidas a corregir
situaciones y dar respuesta a problemas concretos, tanto mas cuanto en la mayoria de
las ocasiones en el origen de los planes hay movilizaciones ciudadanas y agudos
conflictos sociales mas o menos soterrados.

Por otra parte, por lo que respecta a las intervenciones en barrios vulnerables se ha de
hacer hincapié en varias notas definitorias, tales como:

- Complementariedad. Los planes no son alternativos de las estrategias fuertes
de reequilibrio territorial. Al contrario, podrian incluso definirse como un plus de
las mismas, si existieran. Es erréneo buscar en los planes resultados tangibles
de reequilibrio social.

- Corto plazo. Con independencia del largo-mediano plazo, las intervenciones
deben dar resultados a corto. Aqui se puede aplicar aquello de que “a largo
plazo todos muertos”.

- Sociales. En la dicotomia -simplista, pero Gtil- de invertir en piedras/invertir en
las personas, en este caso habria que enfatizar las segundas®. Esto es, habria
que primar las actuaciones en aspectos como desempleo, fracaso-retraso
escolar, mala convivencia vecinal, inseguridad ciudadana, violencia machista,
degradacién del espacio publico, pobreza cuantitativa y cualitativa de la oferta
de actividades culturales...

- Integral. De lo anterior se desprende que las intervenciones no deberian tocar
pocos aspectos?’, ni -sea cual sea el numero- hacerlo por compartimentos
estanco. Integral significa, por tanto, generar paquetes de actuaciones
multicriterio*® y aplicarlos de manera coordinada o, mejor dicho, haciendo el
trabajo en equipo. La bUsqueda de sinergias es fundamental.

- Concertacion interadministraciones. La divisién de competencias requiere
gue las intervenciones impliquen a la Delegacién del Gobierno, Comunidad de
Madrid y ayuntamientos. Si no, la integralidad estard en cuestiéon o disminuida.

- Fomento del tejido social y participacion ciudadana: esenciales para la
aplicacion de la metodologia de trabajo de los planes de desarrollo
comunitario®.

En consonancia con las reflexiones anteriores, proponemos:

- La aprobacién por la Asamblea de Madrid del Plan de Estrategia Territorial (PET)
previsto en la Ley 9/1995.

- En el marco del PET o no, elaboracién de una estrategia regional de reequilibrio

4 En términos presupuestarios la idea se traduce en subrayar la dotacién de los capitulos 1, 2 y 4 frente al 6.

En la dltima revisién de los planes de barrio y los PIBA, las AA VV y la FRAVM hemos defendido concentrar el dinero en pocas
medidas. Ello se contradice aparentemente con lo que decimos en el texto. En realidad, lo que planteamos es que la dotacién
economica de los planes es reducida (si bien ahora ha aumentado respecto de las anualidades precedentes), por lo que tratar de
abarcar muchas cuestiones no haria mas que dispersar la inversion.

Qué aspectos tocar en cada barrio depende obviamente de la coyuntura y de las caracteristicas de aquél. Para ello planteamos el
uso de la herramienta de los diagndsticos compartidos.

No abundan, ni en Madrid ni en el resto de la regién, los ejemplos de planes que retnan estos caracteres, con mayor 0 menor
acierto. Un caso que tuvo mérito en su dia fue el Plan piloto de prevencién de la droga en San Blas, Orcasitas y Pan Bendito. Fue
impulsado por el Gobierno regional y conté con una participacion menor del Ayuntamiento y la Delegacion. Las AA VV respectivas
fueron las protagonistas del trabajo.

47

48

49

97



ASOCIACIONES_VECINALES

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 lalalalal

territorial, contando con la participaciéon de los ayuntamientos, los agentes sociales y
del tejido social organizado.

- Elaboracién, por el Ayuntamiento, de una estrategia de reequilibrio territorial para el
municipio de Madrid, contando con la participaciéon de los agentes sociales y de tejido
social.

- En el marco de sendas estrategia o no (si no existieran), elaboracién de planes de
intervencién integral en los barrios vulnerables, de acuerdo con una metodologia de
desarrollo comunitario.

- Aprobacién, por la Asamblea de Madrid, de una ley de barrios que defina la
intervencién en los barrios vulnerables.

5.2.7. FOMENTO DEL SINDICALISMO DE CLASE, DEL TEJIDO SOCIAL Y LA
RESILIENCIA URBANA

El sindicalismo y los movimientos sociales son el principal contrapeso del poder
negociador de los grandes poderes econémicos privados. La asimetria de fuerzas es
alarmante. La capacidad de la sociedad civil para frenar el empuje de esos grandes
poderes la hemos visto en acto, por ejemplo, en la oposicion ciudadana a los
desahucios de vivienda y al recorte de los servicios publicos sanitarios y educativos.

Por otra parte, la crisis econdmica ha mostrado la capacidad de los movimientos
sociales y de la sociedad civil, en general, de absorber y responder proactivamente a
sus consecuencias y a las lacras producidas por las politicas de recortes. Esa
resiliencia urbana ha levantado alternativas en una doble vertiente: la organizaciéon de
redes solidarias para la provision de bienes y servicios de primera necesidad a los
colectivos mas castigados (bancos de alimentos, roperos solidarios, redes de ayuda
mutua...) y la promocién de multiples iniciativas sociales y econdmicas auténomas
(bancos de tiempo, listas de consumo ecolégico, mercadillos, centros sociales,
cooperativas de trabajo, huertos ecoldégicos...).

De 2008 en adelante, el tejido social organizado existente ha sufrido un embate
tremendo que ha llevado al limite a multitud de entidades, obligdndolas a cerrar o, en
el mejor de los casos, a reducir significativamente el volumen de actividad®’. En
consecuencia, la capacidad de presidn y resistencia se ve mermada. Bien es cierto
que, en paralelo, se han formado nuevas organizaciones y expresiones organizadas en
torno al 15-M, las mareas ciudadanas, las marchas, la lucha contra los desahucios...
Todas ellas en parte han compensado el golpe.

Es primordial fomentar, promover la sociedad civil organizada. En ese sentido
proponemos:

- Los ayuntamientos se han de dotar de ordenanzas y planes de participacion
ciudadana, que incorporen planes de fomento del asociacionismo. Las ordenanzas
han de contemplar la regulaciéon de los derechos de consulta, audiencia, iniciativa,
presencia en las corporaciones...

- Participacion en las instituciones regionales. Si bien algunos ayuntamientos
han dado pasos en este sentido, la Comunidad de Madrid presenta una carencia
alarmante. No hay instrumentos de participacion en los 6érganos regionales. La

% Enelanexo se recoge un listado no exhaustivo de esta situacion en varios distritos de Madrid.
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supresiéon en su momento de los consejos de la juventud, la mujer... arrasaron con lo
poco que habia. Recientemente hemos asistido a un ejemplo muy ilustrativo del
caracter refractario de la Asamblea de Madrid a la participacion: la ILP por el derecho a
la vivienda, impulsada por la FRAVM, Coordinadora de Vivienda-PAH y la Asociacion
Libre de Abogados (ALA), fue rechazada sin mas, sencillamente sin discusién previa,
en una sola votacién, PP y C’s decidieron tirarla al cubo de la basura. Proponemos:

- Regulaciéon de los derechos de consulta, audiencia, iniciativa, peticion... respecto de
asuntos que sean de competencia regional, con una legislacién clara segun figura en
la Constituciéon espanfola.

- Creaciéon de d6rganos de participacién, con presencia de las organizaciones mas
representativas, en, al menos, la AVS, la comisién de urbanismo, el Consorcio Regional
de Transportes, el Canal de Isabel ...

- Puesta en marcha de un plan de participacién comunitaria en salud.

- Recuperacion de los consejos de la mujer, juventud...

- Nueva regulacién de la Iniciativa Legislativa Popular, que recoja, entre otras
cuestiones:

- La presentacién y defensa de las mismas, en el pleno y en comisién, una vez
alcancen el minimo requerido de firmas, las hardn las personas designadas por el
grupo promotor de la ILP.

- El grupo promotor podra retirar la ILP en el supuesto de que en el tramite
parlamentario la misma sufra cambios sustanciales que a su entender adulteren lo
fundamental de la propuesta.

- Ninguna ILP podréa se rechazada sin que haya sido presentada, defendida y debatida
en el plenario de la Asamblea.

- Desarrollo del pacto municipal a fin de descentralizar las competencias a favor de
los ayuntamientos. A medio y largo plazo habria que alcanzar que éstos gestionaran el
25% del presupuesto total de las administraciones publicas. A su vez, los
ayuntamientos grandes deberian descentralizar las competencias a favor de las juntas
de distrito. De tal modo, al acercar la toma de decisién a los/as vecinos/as, se favorece
la participacion.

- Fomento de la colaboracién publico-social, es decir, de la aportacién de fondos
publicos a la realizacidon de proyectos de iniciativa ciudadana de interés general y sin
animo de lucro?'.

- Aplicaciéon consecuente del mandato constitucional (articulo 129.2) relativo al
fomento del cooperativismo y de las férmulas empresariales que faciliten el acceso
de los/as trabajadores/as a la propiedad de los medios de produccién.

- Adecuacién de la legislaciéon pertinente para dar cabida a las nuevas formas de
agrupamiento ciudadano.

- Desarrollo del concepto de economia colaborativa, que nada tiene que ver con los
modelos ultraprecarizadores de Uber o Airbnb, sino que, antes bien, se basa en la
reciprocidad, el compartir, la suma de fuerzas, el emprendimiento alternativo a los
patrones de la economia dominante, el trabajo en red...

ot Esta es una figura nueva en la legislacion espafiola. Existen ejemplos en varias ciudades europeas y americanas. El

Ayuntamiento de Madrid estd, en la actualidad, elaborando una ordenanza, cuyos ejes principales cuentan con el apoyo de las
asociaciones, siempre bajo la condicién de que no sirva, ni remotamente, como expediente para privatizar los servicios publicos.
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5.2.8. COMO FINANCIAR TODO ESTO: FISCALIDAD PROGRESIVA

Las medidas que se plantean en las paginas anteriores suponen salidas de dinero de
las arcas publicas y también entradas®?. El saldo neto, en todo caso, es negativo,
aungue no hemos hecho la estimacién del volumen. ;De dénde sacar el dinero?

Progresividad, lucha contra el fraude, recaudaciéon, reduccién de los impuestos
indirectos... Tal vez, aparte los tdpicos anteriores, dos cuestiones en las que se ha de
extremar la organizacién y gestién de los impuestos son, de un lado, cortar de plano
las operaciones de diversién fiscal y, de otro, reforzar la cooperacién internacional. Por
la primera entendemos el largisimo rosario de exenciones, bonificaciones... que trufan
el IRPF, el Impuesto sobre Sociedades y otros. Algunas de esas escapatorias estan
justificadas, pero la mayoria son puertas de salida para reducir la carga fiscal de las
grandes empresas y las grandes fortunas. Entre los agujeros algunos de los mas
preocupantes son los relativos a los privilegios fiscales de las SOCIMI, las SICAV, las
sociedades offshore, el uso de sociedades pantalla para eludir el pago del IRPF a un
tipo mas alto... En cuanto a la cooperacién internacional es tanto méas necesaria
cuanto algunos paises practican el mas indecente dumping fiscal y los paraisos
fiscales no retroceden a pesar de los supuestos acuerdos del G-20.

En las paginas que siguen recogemos algunas propuestas relativas a los impuestos
locales y regionales.

- Revision de la panoplia de beneficios fiscales (exenciones y bonificaciones) que
hay en los impuestos locales. En particular, se habrian de suprimir las exenciones de
gue disfrutan, en el IBI, la Iglesia Catdlica y, en el Impuesto de Plusvalias, la SAREB.
Con esta medida planteamos, en primer lugar, la erradicacién de situaciones de
privilegio especialmente clamorosas. Por otra parte, es verdad que muchos de los
beneficios fiscales persiguen objetivos loables tales como incentivar la proteccién del
patrimonio histérico o la incorporacién de medidas de ahorro energético en los
edificios, disminuir la carga impositiva sobre las familias de menores ingresos... A
medio y largo plazo, habria que ir apoyando esos objetivos por la via de las
subvenciones, ayudas, transferencias... descargando, asi, al sistema fiscal de un muy
dilatado conjunto de disposiciones cuyas consecuencias son empeorar la eficiencia,
complicar la gestién, introducir la arbitrariedad...

- Medidas contra el dumping fiscal, tanto entre las CC AA como entre los
ayuntamientos. Un ejemplo palmario del primero son las rebajas que el Gobierno de la
Comunidad de Madrid aplica en el tramo autonémico del IRPF y la virtual supresion del
Impuesto sobre el Patrimonio. A su vez, un ejemplo del segundo lo encontramos en el
Impuesto sobre los Vehiculos de Tracciéon Mecanica (IVTM), con el cual juegan algunos
ayuntamientos para atraer la matriculacién de las flotas de las empresas de alquiler
de coches. Entre las posibles medidas esta la fijacién de limites minimos y maximos,
que respetando la autonomia de los entes territoriales, acoten los margenes de
competencia entre ellos; la reduccién de la enorme ristra de beneficios fiscales que
acompana a los tributos locales; la evaluacién del esfuerzo fiscal en la determinacién
de las transferencias a los ayuntamientos desde la administracién central y la
autondmica...

52 Por ejemplo, diversos estudios sobre la rehabilitacion de viviendas demuestran que gran parte o incluso todo el dinero publico

destinado a subvencionar a las comunidades vecinales retorna a las arcas publicas en concepto de IRPF, IVA, impuesto de
sociedades, cotizaciones sociales, ahorro en prestaciones de desempleo, licencias, tasas... También: una mejor ocupacion del
parque de viviendas, parejo a un menor crecimiento de la huella urbana, permite ahorros en urbanizacién, conservacion,
mantenimiento, creacion de nuevo equipamiento... Asimismo, un incremento de la renta de las familias con menores ingresos trae
una mayor demanda y, por tanto, mas actividad.
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- Aumento de la recaudacion de la hacienda regional por dos vias concretas:

- Eliminacién de los regalos fiscales a los ricos®3: p. ej., en el Impuesto sobre el
Patrimonio, en el de Sucesiones y Donaciones, en la deducciéon en el tramo
autonémico del IRPF por los gastos de escolaridad en colegios privados no
concertados o por la compra de acciones...

- Creacién de nuevos impuestos utilizando la capacidad de la administracién
autondmica para regularlos: en linea con lo que vienen haciendo otras CC AA, cabe
plantearse gravar determinadas actividades que impactan sobre el medio ambiente,
sobre las grandes superficies comerciales, sobre el juego... Rechazamos, eso si, las
medidas que supongan aumentar los impuestos a la generalidad de la poblacién, muy
castigada ya por los incrementos decididos por el Gobierno (IVA, IRPF, IBI...). Es
relevante mencionar el Impuesto sobre Depdsitos Bancarios. Lo pusieron en marcha
Andalucia, Extremadura y Canarias. El Gobierno lo desactivd mediante una argucia
legal y ahora lo ha rescatado aungue estipulando un tipo ridiculo del 0,03%. Habria
gue apostar en la direccién de llevarlo a un tipo significativamente mas alto.

- Redefinicion de las tasas y precios publicos, tanto de la Comunidad de Madrid
como de los ayuntamientos. El discurso liberal defiende achicar el peso de los
impuestos directos progresivos y, en su lugar, trasladar la carga a los/as
consumidores/as, usuarios/as, alumnos/as, viajeros/as... De ahi el énfasis en el
aumento del IVA, de los billetes del transporte publico, las matriculas universitarias,
las tasas de basura, el cobro de los servicios de teleasistencia y de ayuda a domicilio,
el copago sanitario... No estamos en nada de acuerdo con el principio de que el
disfrute de los servicios publicos basicos y el acceso a los bienes publicos bésicos
deben pagarlo los/as Dbeneficiarios/as. Las consecuencias son perversas:
limita/restringe el acceso de Ilos «colectivos menos pudientes, incentiva
comportamientos sociales ecolégicamente insostenibles (p. ej., el uso del coche
privado), facilita el abandono de las personas dependientes... En todos estos
supuestos, el traslado de la carga opera en el sentido de acentuar la regresividad del
sistema.

Cuestién bien distinta es que:

- Se debe lograr una mejora de los ingresos en determinados servicios: gracias, p. €j.,
al traslado de usuarios/as del vehiculo particular al transporte publico.

- Se debe acentuar el cobro de tasas, licencias, precios publicos... por la realizacién de
actividades que entrafan la utilizacién privativa o el aprovechamiento especial del
dominio publico: tal es el caso de la controvertida tasa a las compafias de telefonia
movil.

- Se debe regular de manera mas precisa y acentuar el cobro de contribuciones
especiales en los supuestos en que el sujeto pasivo es beneficiario de una
revalorizaciéon de sus bienes como consecuencia de la realizacién de obras publicas o
del establecimiento o ampliaciéon de servicios publicos.

- Aumento sustancial de la participacion de los ayuntamientos en los ingresos
del Estado (PIE) y de las CC AA (PCAS). En tal sentido planteamos:

- La modificacién del articulo 111 de la Ley de Haciendas Locales, de manera que la
cesion de parte de los tributos recaudados por el Estado (sobre la renta, IVA,
especiales) se haga a los municipios de mas de 20.000 habitantes (en lugar de a los
municipios de mas de 75.000 como ahora).

53 Segun los datos de la Comunidad de Madrid el importe de los beneficios fiscales, en la Ultima década, rebasa los 2 mil millones de

euros anuales. Se entiende por qué la CM se ha ganado la fama de paraiso fiscal.
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- Respecto de los municipios pequefos: complementar la recaudacién fiscal con un
sistema de transferencias corrientes incondicionadas>* acordes con sus caracteristicas
(estructura de edades, grado de dispersiéon del habitat, variables orogréficas...), de
modo que se asegure la satisfactoria cobertura de las necesidades. Para la fijacién de
los importes se habrian de considerar también tanto la capacidad tributaria como el
esfuerzo fiscal al objeto de reducir los supuestos de dumping. A su vez, las
transferencias de capital habrian de hacer mas hincapié en las inversiones
plurianuales.

- Reforma del articulo 9 de la Ley de Haciendas Locales al objeto de asegurar
gue, en caso de que la administraciéon central o la autonémica establezcan beneficios
fiscales en los impuestos locales, los ayuntamientos serdn debidamente compensados.
Lo mismo ha de ser extensible a los supuestos en que las leyes atribuyen a los
municipios nuevas obligaciones o competencias. Asimismo, demandamos la
actualizacion de la dotacién financiera de los convenios de colaboracién de los
municipios con las CM.

- Contemplar en la reforma de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid
cuestiones como las que siguen:

- Elevar del 10%, ahora vigente, al 15% (y excepcionalmente al 20%) el porcentaje de
cesidon a los ayuntamientos del aprovechamiento urbanistico en los ambitos de
actuacién, sectores y unidades de ejecucion.

- Recuperar el dimensionado de las cesiones obligatorias para redes publicas de
caracter general y local: 100 m? de suelo por cada 100 edificables en actuaciones en
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

- Recuperar la obligacién de reservar, en los mismos suelos, la reserva de suelos para
vivienda protegida: 50% del total del suelo residencial calificado.

- Penalizacion de las viviendas vacias cuya titularidad corresponda a personas
juridicas (entidades bancarias, promotoras inmobiliarias, sociedades...) y grandes
tenedores, tal como se ha propuesto mas arriba en el apartado dedicado al derecho a
la vivienda.

- Redefinir el IVTM en el sentido de hacerlo un impuesto medioambiental que grave
el impacto sobre la contaminacién: los tipos se podrian determinar sobre tramos de
emision de CO,.

- Modificacion del ICIO en la direccién de:
- Hacerlo mas progresivo y protector del medioambiente.

- Fijar tipos distintos segin la modalidad de instalaciéon, obra o construccién: p. €j.,
dotaciéon de sistemas de aprovechamiento de la energia solar, diferenciar entre
rehabilitaciéon de viviendas y construccién de nuevas viviendas, entre la construccion
de viviendas de promocion libre y de proteccién oficial...

- Creaciéon de una tasa municipal sobre la ocupacién del espacio por las redes e
instalaciones de telefonia mévil, adecuandola de modo que cumpla con las exigencias
de las sentencias del TS y de los tribunales europeos.

% El sistema actual abusa de las transferencias condicionadas que, ademas de ser poco respetuosas con la autonomia local y con

la equidad en el reparto de los recursos, tiene efectos perversos como los de obligar a los ayuntamientos receptores a cofinanciar
para lo cual deben endeudarse o enajenar patrimonio, desviarse de las prioridades locales para asumir las que fija la
Administracion concedente, abultar los gastos de gestion (trdmites de convocatoria, solicitud, concesion, justificacion...).
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- Auditoria de costes del funcionamiento de la administracion regional y las
corporaciones locales. Es fundamental detectar y corregir las fuentes de ineficiencia
en la operativa de las consejerias, concejalias, entes autdnomos... De ahi cabe esperar
un volumen muy alto de ahorro, el margen de mejora es amplisimo. ;Es légico que un
ayuntamiento alquile edificios de oficinas mientras tiene edificios propios vacios o
infrautilizados? ;Es tolerable que un jefe de departamento de la Universidad o de una
unidad hospitalaria cobre un sueldo y apenas aparezca por su puesto de trabajo? Es
razonable que un ente publico se gaste miles de euros en reclamar la devolucién de
cantidades ridiculas, a veces unos pocos céntimos, a los beneficiarios de una ayuda?

- Aprovechamiento del patrimonio publico:

- Suspension de las ventas de edificios publicos, toda vez que constituyen un proceso
ruinoso de despatrimonializacién de la propiedad comdun.

- Elaboraciéon de planes regionales y municipales de puesta en uso de los edificios
publicos sin uso e infrautilizados: edificio de medicina legal de Valdebebas, estacién
Norte, Tabacalera, Mercado de Frutas y Verduras de Legazpi, naves del Matadero, Caja
Mdgica, centro acudtico de San Blas, Madrid Arena, Faro de Moncloa, Palacio de Cristal,
nave Boetticher...
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6.1. INTRODUCCION

Antes de especificar propuestas, la Comisién de Sanidad de la FRAVM hace una
reflexion que se puede sintetizar en que los ciudadanos y ciudadanas tenemos que
ser, desde el primer momento, los protagonistas y ejercer de duenos y duenas de
nuestro patrimonio comun, de nuestra Sanidad Publica, de forma efectiva y vinculante.

La primera premisa que ponemos encima de la mesa es que la Sanidad Pudblica y la
Salud nacen del dmbito méas cercano, el municipal y comunitario, en el que se van a
elegir nuevos administradores dentro de muy poco tiempo. Partimos de diferentes
niveles para describir el plan a seguir, que debe ser proyectado hasta su conexién
natural con politicas estatales y europeas.

Las propuestas que siguen se hacen de acuerdo a los distintos niveles administrativos.
Como punto nuclear exigimos, a quien alcance la tarea de gobierno, la incorporacién
inmediata de la participacion ciudadana real y vinculante en este Servicio Publico,
patrimonio comun en el que el equipo politico elegido no es mas que su administrador
delegado. A la ciudadania ha de dar cuenta y con ella en primera persona debe de
gobernar, atendiendo a los mandatos que le dicte, para lo que se creard un
mecanismo de actuacidn clara ya desde el inicio de la legislatura.

6.2. MEDIDAS PARA LA COMUNIDAD DE MADRID

- Reversion o devolucién al sistema sanitario publico de todos los recursos,
instituciones y servicios cerrados, transformados o privatizados en los
ultimos anos. La lista es larga e incluye, entre otros, el Instituto Cardiolégico, el
Hospital Carlos Il (su transformacién), los hospitales PFI que cuentan con gestién
privada sanitaria, los laboratorios, los centros de Salud Mental, la Agencia Lain
Entralgo, los centros de especialidades clausurados, la Unidad Central de
Radiodiagnéstico, hospitales de dia concertados de nifios y adolescentes, el servicio
de donacién de sangre gestionado por entidades privadas como Cruz Roja, y servicios
no sanitarios como la informatica, la lavanderia, la cocina, el mantenimiento, la
administracién y la limpieza de los hospitales. Esta reversién se realizara de forma
progresiva

- Retirada, con publicacion en el BOCM, del Plan de Medidas de Garantia de la
Sostenibilidad del Sistema Sanitario Publico de la Comunidad de Madrid. Para
lograr este objetivos es necesario derogar el RD Ley 16/2012, la Ley 4/2012, de 4
de julio, por la que se extinguen 26 categorias de personal no sanitario, asi como las
leyes autondmicas que permiten las actuales medidas de recortes y privatizaciones
del sistema sanitario publico, tal es el caso de la Ley 12/2001, de 21 de diciembre, de
Ordenacién Sanitaria de la Comunidad de Madrid (LOSCAM).

- Finalizacidon de las derivaciones, tanto de pruebas diagndsticas como quirdrgicas,
haciendo un buen uso de los recursos humanos, adecuando, reorganizando y
dotando de personal a las plantillas que estan bajo minimos, asegurando la correcta
contratacién de las distintas categorias profesionales en los servicios y plantas de los
hospitales publicos y centros de especialidades, asegurando los materiales y los
avances tecnoldgicos necesarios.

- Reduccion de las listas de espera, algo que se producira sin duda si se aplican
los ratios de personal conforme poblacidn y se restituyen los servicios recortados
o cerrados. Las consultas deben funcionar también en horario de tarde.

- Refuerzo y mejora de la coordinacion en Atencion Especializada entre la
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Atencién Primaria, los centros de especialidades y los hospitales publicos.

- Recuperacion de la Direccion General de Salud Publica en la Comunidad de
Madrid, con competencias claras en estudios epidemioldgicos, intervencidon en
determinantes de salud y alertas sanitarias en los ambitos que afectan a la salud
comunitaria: farmacia, veterinaria, medio ambiente, tratamiento de residuos, industria
agroalimentaria, acreditaciones de centros de estética, etc. El Servicio de Salud
Publica de cada éarea trabajard de manera conjunta con los Servicios de Salud Publica
de las juntas municipales, y a su vez formaran parte del Servicio de Salud Publica
Estatal.

- Creacion de planes comunitarios de salud autondmicos, que desarrollaran
cada area sanitaria en funcién de diagndsticos de salud territorial y local, definiendo
prioridades, fijando objetivos en salud a corto, medio y largo plazo, y con participacién
ciudadana desde su diseno.

- Constitucion de Consejos de Salud en cada barrio, distrito y pueblo, con
participacion de los profesionales de los centros de salud, trabajadores sanitarios y
ciudadanos y ciudadanas. Sus acuerdos seran vinculantes y tendran representacion en
todos los Consejos de Salud Municipales.

- Fomento de la formacidn continua de los profesionales sanitarios y del personal
no sanitario a cargo del Servicio Madrilefio de Salud (que deberd garantizarla), asi
como de la investigacion.

- Creacion de un plan de recursos humanos que asegure la correcta
contratacion de las categorias profesionales, constituyendo unas plantillas que
aseguren la calidad técnico asistencial de la poblacién. Fin de la discriminacion
laboral en cuanto a las retribuciones (trienios, carrera y promocién profesional) de los
trabajadores y trabajadoras. Los puestos de libre designacidon, mandos intermedios y
de responsabilidad serdn ocupados tras concurso publico y con la preceptiva
publicacién en el BOCM.

- Mejora de la estabilidad en el empleo, con la conversion de las y los
trabajadores eventuales que han estado durante mas de dos aflos en el mismo puesto
como interinos. Publicacién de convocatorias peridodicas de Ofertas Publicas de
Empleo.

- Impulso de la Atencién Primaria, como eje coordinador entre niveles
asistenciales, con servicios municipales, de Urgencias y con Servicios Sociales y de
Salud Publica. Se deben priorizar las actividades de prevenciéon y promocién de la
salud Bio-Psico-Social. Para ello es necesario dotar a la Atencién Primaria de recursos
humanos y materiales en consonancia con las caracteristicas demograficas y sociales
de la poblacién, manteniendo los horarios actuales de atencién al ciudadano (de 8:00
a 21:00).

- Impulso, de forma preferente, de la ayuda a las personas en situaciéon de
dependencia, siendo imprescindible la colaboracién y cooperaciéon entre la Atencién
Primaria, la Atencién Especializada y los Servicios Sociales.

- Establecimiento de una normativa y adecuacion de recursos para la
atencion domiciliaria, de manera que la Atenciéon Primaria realice la atencién
programada, y la percibida como urgente sea asumida por los servicios de Urgencias
(SUMMA).
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6.3. MEDIDAS PARA EL MUNICIPIO DE MADRID

- Optimizacion de todos los recursos municipales. Coordinacidon adecuada de los
Centros de Madrid-Salud con los Centros de Salud de Atencidon Primaria, entre el
SAMUR y el SUMMA, entre CAD, CAID y los servicios de Salud Mental, entre los
trabajadores sociales municipales, autonémicos y de Atencién Primaria.

- Elaboracion de estrategias de prevenciéon y promocidén de la salud conjuntas
con Atencién Primaria, Atencién Especializada y Salud Publica en el marco de los
programas autonémicos, aprovechando las estructuras existentes y la experiencia
profesional, para aumentar su rendimiento.

- Potenciacion del deporte y el ejercicio fisico, en coordinacion con los
centros educativos y geriatricos, facilitando instalaciones y mobiliario adecuados
para ello, dotando los parques y jardines de accesorios de rehabilitacién vy
mantenimiento.

- Impulso de los Consejos de Salud Municipales, con representacion y
vinculacién profesional y ciudadana de los distintos Consejos de Salud de Zona
Basica y de Salud Publica de cada Area, que con informes técnicos demanden a la
municipalidad servicios, intervenciones urbanisticas, medio-ambientales y recursos
materiales y humanos publicos.

- Vigilancia, inspeccion y control transparente de aquellas competencias
exclusivamente municipales: la red de agua de consumo y aguas residuales, la
contaminacién atmosférica y acustica, la higiene y salubridad necesarias para la
obtencién de licencias en comercios, lugares publicos, centros sanitarios y educativos,
la distribucion y suministro de articulos de consumo, la eliminacién de residuos, la
instalacion de crematorios y cementerios, las plagas, la limpieza urbana, la
conservacién de parques y jardines. Todos estos servicios tendran gestién publica y
transparente.

- Impulso a las politicas de integraciéon para personas o colectivos en riesgo
de exclusion.

- Impulso de planes integrales e integrados sobre violencia de género, infantil
y geriatrica, igualdad, salud sexual y reproductiva, derecho a una muerte digna,
poblacién vulnerable, adultos parados de larga duracién, pobreza energética, déficits
nutricionales, vivienda... fomentando la autonomia de las personas y garantizando sus
derechos fundamentales.

107



ASOCIACIONES_VECINALES

AAVY.

PROPUESTAS VECINALES DE LA FRAVM ANTE LAS ELECCIONES AUTONOMICAS Y MUNICIPALES DE 2019 PUFCTEIN

7. EDUCACION
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7.1. INTRODUCCION

Lo que sigue a continuacién es una bateria sintética de propuestas impulsadas por la

Comisién de Educaciéon de la FRAVM, el eje que guia la actuaciéon en estos momentos

de este grupo de trabajo.

7.2. MEDIDAS

7.2.1. INFRAESTRUCTURAS
- Construccion de centros educativos publicos en aquellas zonas que por tasa
demografica (poblacion censada) en edad escolar, asi lo demande. La Comunidad
de Madrid planifica sus infraestructuras de acuerdo a la demanda de plazas, no en

referencia a la poblacién.

- Finalizacidn en plazo de las obras de nueva construccion y/o ampliacién de
centros educativos publicos.

- Paralizacidon del modelo de construccidon por fases. Hasta que se produzca,
plazo méximo de construccién de un centro en 5 afios/3 fases.

- Revision de los criterios de adjudicacion de los contratos de obra educativa
publica. Mayor inspeccién de las obras por parte de los técnicos de la Consejeria.
Establecimiento real de penalizaciones y prohibicién de volver a contratar en caso
de incumplimiento de los pliegos.
- Paralizacion del cierre de centros, aulas o ciclos formativos publicos.

7.2.2. PROPUESTAS RELATIVAS AL SISTEMA EDUCATIVO
- Derogacién de la LOMCE.
- Evaluacién del sistema bilinguie. Correcciéon de los efectos segregadores.

- Educacién publica y gratuita en todos los niveles.

- Promocién de la FP y mayor inversién en sus centros, dotandolos de mayores
recursos.

- Recuperar los procesos democraticos en la toma de decisiones de la
comunidad educativa.

- Cumplimiento de las ratios por aula.
- Promocién de medidas que eviten la masificacion de los centros.

- Agilizacién en los procesos de sustitucion del profesorado en caso de baja por
enfermedad o jubilacién.

- Dotacién con recursos materiales y humanos suficientes a los centros
educativos publicos.

- Mayor inversién educativa en los presupuestos generales de la region.
Ejecucion de 100% del presupuesto aprobado.
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- Eliminacién de ayudas o subvenciones a la escuela concertada-privada.
7.2.2. PROPUESTAS EN EL AMBITO LOCAL
- Remunicipalizacién de las Escuelas Infantiles por parte de los Ayuntamientos.

- Cobertura de las bajas del POSI (personal de oficios de servicios internos) y
mayor dotacién en los centros publicos.

- Mejora de las condiciones de mantenimiento y limpieza en los centros
escolares publicos.

- Mayor oferta de actividades extraescolares.

- Apertura de los centros escolares publicos en los horarios no lectivos. Hacer
barrio. Recursos publicos para todos y todas.

- Potenciar espacios y actividades que fomenten el juego, el ocio y la cultura.

- Mayor participacion de familias, vecinos, vecinas y tejido asociativo en las
decisiones locales que afecten a la educacién publica.
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1.- EL ESPANTAJO DE “LOS INVERSORES SE VAN”

Antes de que, en junio de 2015, se crearan los llamados ayuntamientos del
cambio y los ayuntamientos de izquierda, la derecha mediatica ya avisaba de
que sobre Espafia y las principales ciudades se cernian la hecatombe
econdémica, politica y social. Una vez creados, como cabia esperar, los
mensajes tremebundos arrecieron. En Madrid se ha visto como cualquier
promotor, grande o pequefio, que tuviera intereses en tal o cual operacion
urbanistica o inmobiliaria sacaba la chuleta de acusaciones tan pronto el nuevo
consistorio osaba explicitar algun pero. En alguna ocasién, para rizar el rizo, los
ataques se producian antes de que nadie dijera nada, eran ataques
preventivos.

Sea la operaciéon Mahou-Calderon, plaza Espafia, edificio Espafia, Canalejas,
Taller de Precision y Artilleria de Raimundo Fernandez Villaverde, cocheras de
Cuatro Caminos, Campamento, Chamartin, desarrollos del Sureste,
alojamiento turistico, Clesa, etc, siempre, con una monotonia machacona,
oimos el mismo cuento. El ayuntamiento impide a los jovenes acceder a una
vivienda en Madrid, les obliga a irse al extrarradio; [tal decisién] es un torpedo
en la linea de flotacion a los planes de crecimiento de la ciudad; falta suelo
finalista, por eso suben los precios; nos impiden promover vivienda protegida;
el ayuntamiento frena la creacion de empleo; la situacién resta atractivo a la
inversion extranjera; el avance del populismo frena a los fondos de inversion;
RENFE amenaza con trasladar su sede fuera de Madrid si no sale la operacion
Chamartin; el ayuntamiento, al obstaculizar los desarrollos del Sureste, impide
gue se creen 965.000 empleos, que se inviertan 13.000 millones de euros y
que se cree una gran zona de verde de 1.200 hectareas; los precios y los
alquileres se disparan porque no se permite edificar nuevas viviendas...

En la mayoria de los casos son simples mentiras, cuando no escandalosas
tonterias. Da igual, en el mundo de la posverdad el objetivo es la manipulacion
de la opinién publica creando un espacio paralelo a través de la propaganda
ideolégica en los medios. Nada nuevo, por lo demas. Es la particular manera
de gestionar la tactica del agipro del complejo financiero-inmobiliario.

La operacion Chamartin se autojustifica diciendo que se van a crear 100.000
empleos. No dicen que ese volumen sale de multiplicar 5.000 por 20, es decir,
5.000 empleos durante 20 afios, que es el tiempo que estiman que durarian las
obras. La burda manipulacién de los datos llega al punto del ridiculo cuando se
evalla en casi un millon de empleos la realizaciébn de los desarrollos del
Sureste, siendo que la ejecucion de los mismos en el mejor de los supuestos
se iria a mucho mas de 50 afios. Cualquier iluminado pretende vender su libro
echando mano del cuento de la lechera. Por supuesto, ninguno de ellos quiere
recordar que el estallido de la burbuja inmobiliaria y la subsiguiente crisis
econdémica es el mejor contra-argumento que se puede exhibir frente a sus
tépicos.

Merece la pena detenerse en una frase hecha: frenan la inversion extranjera.
¢ Qué dicen al respecto los datos? El Registro de Inversiones Extranjeras (RIE),
del Ministerio de Economia, Industria y Competitividad (MEIC), muestra una



informacion que desmiente sin paliativos a los agoreros. En 2017, de enero a
septiembre (Ultimo dato disponible), la inversion bruta extranjera en la
Comunidad de Madrid alcanzé los 8.734 millones de euros!. Representa el
53% del total de inversiones en Espafia e incluso el 57% si se excluye del total
el volumen sin asignar a otra comunidad autbnoma. La inversion extranjera en
la CM casi cuadruplica a la inversion extranjera en el Pais Vasco y mas que
cuadruplica la ejecutada en Cataluiia, segunda y tercera comunidades en el
ranking. La primacia de la regidn es indiscutible afio a afio. Se explica en tanto
gue es en la CM donde tienen sus sedes sociales buena parte de las empresas
cotizadas y las grandes.
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El grafico anterior no solo muestra que la primacia es sostenida, sino que
incluso, en el periodo de gobierno de los ayuntamientos del cambio y de
izquierdas en las principales ciudades de la region, la cuota de absorcion ha
subido. Por otra parte, la evolucion de los volimenes de inversién pone de
manifiesto que se recuperan en 2014 y se mantiene en los afios siguientes. En
2016 (primer afio completo de las nuevas corporaciones), aumenta un 3%
sobre 2015. Mas aun, el aumento anual relativo, en el Ultimo periodo, es mayor
en la CM que en el total nacional.

Evolucion de lainversion extranjera bruta en la CM, miles de euros
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1 Aqui se considera el flujo de aportaciones desde el exterior al capital social de empresas residentes y sucursales de
empresas extranjeras (adquisicién de acciones y otras formas de participaciéon).



Las actividades inmobiliarias constituyen el sector que recibe mayor flujo de
inversion extranjera: un 21% sobre el total, en la Comunidad de Madrid. Se
derrumbaron después del estallido de la burbuja inmobiliaria de la primera
década. En 2014 y siguientes recuperan todo el protagonismo.

Inversion extranjera en sobre total de en %, Comunidad de Madrid
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Un dato especialmente digno de mencion es que la CM recibe, en 2016 y 2017,
el 80% de la inversion extranjera total en actividades inmobiliarias de Espafia.
En afios anteriores, la cuota estaba, arriba/abajo, en torno a un 60%.

En la evolucion del flujo de inversiones en actividades inmobiliarias se observa,
en fin, que aquéllas cayeron después de 2008, para empezar a recuperarse de
manera sostenida a partir de 2014.

Evoluci6n de la inversion extranjera en actividades inmobiliarias, Comunidad de Madrid
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Las acusaciones, en conclusién, no se sostienen. Pero todavia habra alguien
que diga que aqui se habla de la Comunidad de Madrid, no de la ciudad de
Madrid. Obviamente, la mayor parte de las inversiones extranjeras se asignan a
la capital, que es donde se concentran las sedes de las empresas
destinatarias.

A donde conducen ciertos discursos lo muestra el affaire del Eurovegas y, mas
recientemente, las aventuras de Wang Jianlin. A finales de la legislatura
anterior, se lanz6 la operacibn Campamento, por la que se suponia que el
magnate chino tenia gran interés. Incluso, el presidente del Gobierno se



reunion con él en una visita oficial a Pekin y, parece ser, le ofreci6 facilidades
para optimizar las condiciones de viabilidad de la operacion. El grupo Wanda
poseia, en aquel momento, el edificio Espafia y el 20% de la propiedad del
Atlético de Madrid. Pues bien, hoy, en febrero de 2018, el grupo ha vendido sus
propiedades en Madrid. ¢Por qué? ¢Acaso el ayuntamiento le ha ahuyentado
con sus politicas? No, porque la firma debe vender activos en todo el mundo
para reducir deuda. El nuevo Mister Marshsall paso, otra vez, sin parar. ¢Y qué
decir del complejo de ocio y casinos que Cordish iba a promover en Torres de
la Alameda?

En resumen, el espantajo de “los fondos de inversion se van” juega con la
doble amenaza sobre la que el capital asienta buena parte de su capacidad de
condicionar a los gobiernos: la huelga y la huida de inversiones, con la
subsiguiente lacra de desempleo, empobrecimiento... Los datos no avalan las
amenazas, pero eso no importa, pues lo que persigue la propaganda es
doblegar la voluntad de los gobiernos.



2.- ALZA DEL MERCADO INMOBILIARIO
2.1.- SUBEN LAS TRANSACCIONES, SEGUN EL INE

La Estadistica de Transmisiones de Derechos de Propiedad (ETDP) del INE
muestra que la compraventa de viviendas? sufrié una aguda depresion tras el
estallido de la burbuja. Las cifras inician la recuperacion a finales de 2014. El
altimo trienio, 2015-2017, muestra que las curvas vuelven a la senda de subida,
trazando asi una especie de uve. En 2017 se vendieron 476.000 viviendas en
Espafia y 70.000 en la CM. Son volumenes muy alejados de los techos que se
alcanzaron al final de la burbuja, pero significativamente superiores al minimo
registrado en la serie.

Compraventa de viviendas
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En el grafico se observa que la recuperacion en la CM ha sido més intensa que
en el total nacional. En 2017 se vendieron, respecto de 2014, un 46% y un 58%
mas, respectivamente. Por otra parte, el ascenso es sostenido, incluso se
acelera en el trienio, como enseguida veremos.

El rebote de las curvas se extiende por toda la geografia nacional, salvo Lugo y
Soria. Tomando el indicador precedente (2017 respecto de 2014), tenemos que
el aumento de las ventas ha sido muy intenso en Baleares, Barcelona,
Zaragoza, Valencia y Madrid. En el extremo opuesto se encuentran las
provincias gallegas, extremefas y la meseta. Madrid es la quinta en el ranking.
Las provincias con incrementos mas intensos son las que tuvieron una fuerte
aceleracion de las ventas en el arranque de la recuperacion. Pero se observa
que, si se acota la mirada sobre lo sucedido en 2017 sobre 2016, el ranking lo
encabezan Cuenca, Guadalajara, Huelva, Toledo, Granada... Esto significa
que el crecimiento empez6 en las grandes capitales y determinadas zonas
turisticas y se ha ido difundiendo paulatinamente.

2 La ETDP recoge las compraventas una vez son inscritas en el Registro de la Propiedad, aunque la venta se haya
producido con mucha anterioridad.
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El ascenso de las ventas en esta etapa del ciclo, como se ha dicho, es
sostenido e incluso se acelera. Salvo excepciones, mes a mes, las ventas
suben respecto del mismo mes del afio anterior. Lo hacen, ademas, con un
ritmo acelerado, como lo muestra la linea de tendencia que se traza en el
grafico siguiente. A fin de no complicar la lectura se ha omitido la linea de
tendencia de la serie de datos de Espafia, pero es parecida a la madrilefia.

Crecimiento (en %) de las ventas sobre el mismo mes del afio anterior
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La ETDP proporciona otros dos datos de interés en relacion a la evoluciéon de
las compraventas. La vivienda libre protagoniza, casi en absoluto, el mercado.
Arriba/abajo, el 90% de las compra/ventas lo son de VL.

Sobre total de ventas, en %
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Se observa también que la recuperacion se debe ante todo a la compraventa
de viviendas usadas®. De una distribucién mas o menos equilibrada al final de
la burbuja y afios de la depresion, se ha pasado en el Ultimo trienio a un
dominio aplastante de las ventas de viviendas de segunda mano o que llevan
mas de un afio terminadas a la espera de un comprador.

2.2.- SUBEN LAS TRANSACCIONES, SEGUN FOMENTO

La Estadistica de Transacciones Inmobiliarias (ETI) del Ministerio de Fomento
confirma las descripciones que se hacen en el epigrafe anterior?.

A falta de conocer los datos del cuarto trimestre, las compraventas, en 2017,
pasan del medio millén, en Espafia, y se acercan a las 80.000 en la CM. Tales
volimenes permanecen lejos de las 800.000-900.000 transacciones de los
afnos 2005 a 2007, del total nacional, o de las cerca de 110.000, del total de la
CM. La caida de las ventas se inicia a principios de 2007 y se prolonga hasta
finales de 2013. En el dltimo cuatrienio tiene lugar una clara recuperacion,
situandose el volumen de ventas por encima de las cifras de 2008. El ascenso
es sostenido (todos los trimestres aumentan respecto del mismo trimestre del
afio anterior) y las tasas interanuales se aceleran, segun apunta la linea de
tendencia.

Compraventas trimestrales, segun Fomento
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Una cuestion trascendente acerca de la escalada de las ventas es comparar
los movimientos recientes con los ritmos observados en los afios de la burbuja.
Un buen procedimiento seria relacionar las tasas interanuales en uno y otro
periodo, pero lamentablemente no tenemos los datos anteriores a 2004, que

3 En la ETDP (INE) se entiende por viviendas usadas aquellas que cuentan en el momento de la venta con mas de un
afio de antigliedad.

4 La ETI (Fomento) se elabora a partir de la informacion que suministra el Consejo General del Notariado y recoge las
compraventas elevadas a escritura publica ante notario. La ETl (Fomento) es méas completa que la ETDP (INE) y
abarca un periodo de tiempo mas largo. Por ello, en este informe se ha optado por centrar el analisis en ella, antes que
en la ETDP. Hasta la fecha, el ministerio no ha publicado aun los datos del 4° trimestre.



nos permitiera remontarnos al inicio de la fase alcista. Por ello no cabe hacer
una comparacion rigurosa. La tasa promedio de incrementos interanuales,
entre 2014 y 2017 (es decir, en el inicio de la fase alcista del ciclo), ha sido de
un 14%, mientras que la tasa promedio, entre 2004 y 2006 (es decir, en el final
de la fase alcista del ciclo precedente) fue de un 7%. Dado el desfase, no seria
correcto establecer un paralelismo y concluir que ahora estamos asistiendo a
ritmos méas acelerados; pero la diferencia si apunta que la velocidad de
incremento actual es muy intensa. Dejamos apuntada aqui la sospecha y
volveremos sobre el asunto a propdsito del comportamiento de los precios.

Por otra parte, la informacion suministrada por Fomento coincide, con lo visto
mas arriba, en el dominio total de la VL y de la nueva en el auge.

Por altimo, sobre la serie de compraventa de viviendas cabe operar una
descomposicion en sus elementos basicos tendencial (t), ciclico (c), estacional
(f) e irregular (i) mediante un esquema aditivo®. La tendencia a la recuperacion
es clara, habiendo iniciado la fase alcista a finales de 2013. Entre 2009 y 2010
se produce una incipiente recuperacion que no prospera. La onda levanta vuelo
en 2013. La serie tiene un destacado componente estacional: las compraventas
bajan en el primer y tercer trimestres y suben en el segundo y cuarto. Se hace
notar el efecto depresivo del verano y las adquisiciones de fin de afo.

Descomposicién de la variable compraventa de viviendas
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En otro orden de cosas, entre el tercer trimestre de 2015 y el tercero de 2017
(ambos inclusive) se vendieron en Espafa 1.056.881 viviendas. De ellas, el

5 El componente estacional se obtiene por un proceso de desestacionalizacion de medias moviles aditivo. A partir de la
serie desnacionalizada se extrae la tendencia aplicando el filtro de Hodrick-Prescott. Finalmente los componentes
ciclico e irregular salen de operar sobre la diferencia de las series desestacionalizada y de tendencia.



96% fueron adquiridas por residentes y, en concreto, el 80% por espafioles. De
tal modo, alrededor de un 18% de los compradores son extranjeros, residentes
0 no. El peso de las adquisiciones desde el exterior es muy alto en las CC AA
(Baleares, Canarias, Comunidad Valenciana y Murcia) y provincias (Alicante,
Tenerife, Malaga, Gerona, Las Palmas y Almeria) con un fuerte componente
turistico. En el polo opuesto se colocan las provincias interiores y
septentrionales. Madrid es la sexta comunidad en la proporcién de compras de
foraneos o desde el extranjero, con un 9%; muy lejos del 51% de Alicante, el
45% de Tenerife o el 38% de Baleares. De tal modo, el empuje del turismo
tiene un efecto claro, pero acotado en el tirén de las ventas.

Catalufia y Madrid, aunque el peso de las compras foraneas (de extranjeros o
desde el extranjero) no es alto, absorben volimenes importantes sobre el total
nacional: 19% y 8%, respectivamente. Ambas, por detrds de Comunidad
Valenciana y Andalucia, mas Canarias y Baleares, totalizan un 90% de las
compras.
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Si atendemos solo a los compradores residentes (espafioles y extranjeros), se
observa que la gran mayoria compra en la misma comunidad autbnoma en la
que reside. De la matriz que clasifica las compraventas segun el lugar de
residencia del adquiriente y el lugar en que se localiza la vivienda adquirida, se
pueden deducir dos indicadores de apertura al exterior de la propia comunidad,
sea del parque en venta (% de viviendas compradas por personas no
residentes en la misma CA), sea del comprador (% de compradores que
adquieren fuera de la CA en que residen). En el grafico de dispersién que se
inserta arriba se recoge la doble clasificacion: a mayor valor en uno y/u otro eje,
menor apertura. Si dividimos sendos ejes por la mitad, en el grafico se perfilan
cuatro cuadrantes. La mayoria de las CC AA se ubican en el segundo:
proporciones altas en sendos indices, lo que revela, en principio, poca apertura
al exterior (a las otras CC AA) y en el tercero: las ventas en la CA son
adquiridas en una proporcién alta por residentes en ella y, al mismo tiempo, los
residentes en dicha CA compran en proporcion mucho fuera. En el primer
cuadrante, en realidad, habria que hacer una subdivision. Por una parte,
Baleares, Canarias, Andalucia, Murcia y Comunidad Valenciana, reciben
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muchas compras desde el exterior de Espafia y dentro de Espafia reciben
muchas compras de extranjeros. Galicia, Asturias, Rioja, Aragon... si muestran
poca apertura al exterior. En el tercer cuadrante sobresale Madrid, secundada
a mucha distancia por el Pais Vasco. Aun cabe sacar un tercer indicador (la
semisuma de los dos indicadores que se han considerado): los valores mas
bajos sefialan las CC AA que por una razon, por otra o por ambas ofrecen
mayor apertura o, si se prefiere, con mercados méas exdgenos. Tal es la
situacion de las dos Castillas, Madrid, etc, la Espafa interior. En el otro extremo
estan las comunidades costeras, con la salvedad ya comentada de las CC AA
con un fuerte componente turistico, excepto Catalufia.

Madrid, Catalufia, Andalucia y Comunidad Valenciana son las CC AA que mas
contribuyen a conformar el mercado inmobiliario nacional. Son, con mucho, las
que absorben mayores cuotas de participacion en el total de viviendas
transmitidas, trimestre tras trimestre. Cantabria, Galicia, Extremadura, Rioja,
Asturias... tienen una incidencia muy pequefa.

Esta foto queda bien ilustrada en los dos mapas que se insertan a
continuacion. En el primero se representan las compras segun la comunidad de
residencia del comprador por la comunidad en que se localiza la vivienda: se
caracteriza a las CC AA segun donde compran. En el segundo se representan,
a la inversa, las compras segun la comunidad en que esta ubicada la vivienda
por el lugar de residencia del comprador: se caracteriza a las CC AA segun de
donde vienen las compras. En sendos casos solo se reflejan las celdas de la
matriz que suman 500 o mas compraventas en el periodo 2015-T3/2017-T3. No
se tienen en cuenta las compras en la propia CA. Madrid y Catalufia
sobresalen, de manera muy significativa, siendo las que mas pesan en los
mercados regionales periféricos, seguidas a bastante distancia por Pais Vasco
y Castilla-Leon. Las dos primeras absorben el 60% (Madrid, en particular, el
45%). A su vez, la Comunidad Valenciana y Andalucia son las mayores
protagonistas de las compras fuera de la propia CA, seguidas en un lejano
segundo nivel por Madrid y Murcia. ElI 40% de las transmisiones fuera de la
propia CA se concretan en las dos primeras.

Compras segun CA de residencia por CA de localizacion de la vivienda
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Compras segun CA de localizacion de la vivienda por CA de residencia
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Por otra parte, la tasa nacional de compraventas en el periodo 2015-T3/2017-
T3 medida sobre el total del stock de viviendas estimadas por el Ministerio de
Fomento para 2016 es un 2,1% anual: cada afio alrededor de 2 de cada cien
viviendas fueron objeto de transmision. En Malaga, Alicante y Baleares, la tasa
supera el 3%, por delante de Madrid, con el 2,6%. Estos valores son modestos
si los comparamos con los observados en los afios de la burbuja: en 2006
(cuando se alcanz6 el maximo de compraventas), la tasa nacional fue de un
4%, encaramandose a un 7% en Almeria o un 6% en Alicante. Madrid subi6 a
un 4%. Las tasas actuales son, arriba/abajo, la mitad de las tasas de los afios
anteriores al estallido de la burbuja inmobiliaria, pero muestran una fuerte
recuperacion respecto de los peores afios de las compras: alrededor de un
1,4% (1,6% en Madrid).

2.3.- IMPACTO SOBRE LAS VIVIENDAS PRINCIPALES Y NO PRINCIPALES

Una cuestion muy controvertida es si detras de la subida de las transmisiones
esta el empuje de la creacién de nuevos hogares o si se debe a otros factores.
El aumento de los hogares es igual, por definicion, al aumento de las viviendas
principales. Sin embargo, no existe una relacién directa entre el incremento de
las compraventas y el incremento de las viviendas principales y/o no principales
(vacias y segundas residencias). La puesta en relacion de las tres variables, no
obstante, si ofrece indicios.

A finales de 2016 (fecha de la dltima estimacion), segun la ETI (Fomento) la
distribucién del PIR nacional y de la CM quedaba como sigue®:

6 La elaboracion del Censo de Poblacion y Vivienda de 2011, como es sabido, sembr6 fundadas dudas sobre la
fiabilidad de los datos relativos a las viviendas no principales. Habia una acusada discrepancia con las estimaciones de
Fomento, ademas de otras incoherencias. Posteriormente Fomento corrigié sus datos, de resultas de cuya operacion
los acerc6 a los del Censo. El asunto requiere un estudio monografico. No podemos detenernos aqui en ello. Véase
Vicente Pérez Quintana: Vivienda: examen de la coyuntura y propuestas de la FRAVM ante las elecciones autonémicas y
municipales, diciembre de 2014, en www.aavvmadrid.org.
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Stock de viviendas principales y no

principales, 2016

Total

Principales

% principales

No principales

% no
principales

Espafia

25.586.279

19.056.443

73,7

6.529.836

26,3

CM

2.962.048

2.667.416

90,1

294.632

9,9

Fuente: ETI (Fomento)

La evolucion de las curvas respectivas de crecimiento, tanto en el total nacional
como en el total regional, muestra que no hay correlacion entre las dinamicas
de las transacciones y la de los hogares. Estos crecen de manera continua,
pero a unas tasas muy modestas. En cambio, el volumen de transacciones
traza una curva que zigzaguea, sube y baja, segln unos ritmos muy
pronunciados. Quiere decirse, pues, que la evolucion de la demanda esta
condicionada por otros muchos factores (rotacidén, inversion, especulacion,
turismo...), con una capacidad de influencia sobre el agregado probablemente
muy superior a la de la creacion de hogares.

Tasas de y viviendas
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Fuente: ETI (Fomento) y elaboracion propia

2.4.- TRANSMISIONES DE SUELO

El Ministerio de Fomento publica con la ETI, la Estadistica de Precios del Suelo
Urbano (EPSU). En ella se recoge, desde 2004, informacion relativa al numero
de transmisiones y a la superficie, ademas del precio. La informacion procede
del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles. En concreto, se
refieren las compraventas de terreno no edificado, tanto si constituye solar
(suelo urbano consolidado) como si no (suelo urbano no consolidado). La
informacion es valiosa en tanto ofrece otra cara fundamental del mercado
inmobiliario.

En 2004 se realizaban en Espafia del orden de 21.700 transmisiones al
trimestre: unas 84.000 anuales. En los afios siguientes, el volumen baj6, mucho
antes del estallido de la burbuja, y se desplomé después del mismo, llegando al
minimo en 2013, con 14.600 compraventas, poco mas de 3.600 al trimestre.
Desde entonces el mercado se ha recuperado y se acerca a la media de 5.000
transmisiones al trimestre, en torno a 20.000 en 2017. La evolucién en la CM
es parecida. En 2004 se rebasd un volumen de 6.200 cambios de propiedad,
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unas 1.550 trimestrales, cayendo a 1.200 en 2013. En 2017 se advierte una
clara recuperacion: unas 2.000.

Compraventas de suelos

25.000 2.500
20.000 2.000
15.000 1.500
10.000 A 1.000

5.000 + 500

Afo | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afo | Afio |Afio
2004 |2005{2006 2007|2008 |2009|2010|2011|2012|2013|2014|2015|2016201

—— Espafia —— CM

Fuente: EPSU (Fomento). Izqda.: Espafia, dcha: CM

Incrementos interanuales (en %) de las compraventas de terrenos

150
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0 A ANA AJ\\K\Aqu;ﬁ;?\
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‘ —— Espafia CM ‘

Fuente: EPSU (Fomento)

Méas relevante que el nimero de transacciones es el volumen de metros
cuadrados transmitidos. El desplome del mercado es todavia més explicito al
manejar esta variable. Empieza a bajar a partir de 2004, prolongandose la
depresion hasta 2012-2013 e inicia una timida recuperacion en 2014 vy
siguientes. Hay que subrayar el dato de que la recuperaciéon de las
compraventas, medidas por la superficie agregada vendida, es mas suave que
si las medimos segun el nimero de transacciones.

A lo largo del periodo observado no se aprecia una pauta clara en la
distribucion del tamafio medio de los terrenos sujetos a compraventa. El
indicador se mueve en una estrecha banda alrededor de los 1.400 m2. En la
CM, el indice muestra una oscilacion bastante mas pronunciada en torno al
valor medio (unos 2.000 m?). La curva presenta picos altos en varios trimestres
de 2007-2009. En los ultimos trimestres la pauta se mueve ligeramente por
debajo de los 2.000 mZ.
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Venta de suelo en metros cuadrados

40.000,0 5.000,0
35.000,0 4.000,0
30.000,0 N
25.000,0 I' 3.000,0
20.000,0 + \/ * o
15.000,0 AR 2.000,0
5.008,8 T+ & ~ o 7o T8 0'0 !
, "2"'2""‘2""‘2""'2""2"'2"'2!'"2""2"" ’
Afo | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afio | Afo | Afidfion201Bfo |Afio
2004|2005(2006|2007|2008|2009|2010({2011|2012|2013|2014

—— Espafia —— CM

Fuente: EPSU (Fomento). Izqda.: Espafia, dcha: CM

Crecimiento interanual: venta de suelo en metros cuadrados
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Superficie media de las transmisiones
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Fuente: EPSU (Fomento) y elaboracién propia.

Una pauta muy significativa es la que sigue la distribucién de las compraventas
segun la naturaleza del adquiriente. Se aprecia cdmo en los trimestres previos
al estallido de la burbuja y en los siguientes, entre 2007 y 2010, las personas
juridicas se retiraron del mercado. Buena parte de las adquisiciones fueron
protagonizadas por personas fisicas y esto tanto si medimos las compraventas
en numero de transacciones como si lo hacemos en superficie. La recuperacion
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actual va acompafada por un papel mas destacado de las

personas juridicas.

compras por

cudrados

Compras realizadas por personas fisicas sobreel total de transmisiones , medidas en metros
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Fuente: EPSU (Fomento)

Por dltimo, la descomposicion de las compraventas de suelo se resume en los
siguientes graficos, tomando las compraventas de suelo en las dos series hasta
ahora manejadas: numero de transacciones y superficie transmitida. Ambos
conjuntos de graficos son muy parecidos. La tendencia de la recuperacion es
mucho mas suave que en el caso de la evolucion de las transacciones de
viviendas. En el periodo observado se perfilan tres ciclos, el tercero de los
cuales no define una onda clara, sino que se concreta en una curva alargada
casi horizontal al eje de abcisas. EI comportamiento contrasta con la evolucion
de la serie de compraventas de viviendas, para la cual se advierte claramente
la fase alcista del ciclo actual.
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Descomposicion de la serie de compraventas de suelo (en metros cuadrados)
Metros suelo
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Fuente: elaboracion propia

6,000

2.5.- TRANSMISIONES DE SUELO Y VIVIENDA

¢ Existe relacién causal entre la compraventa de viviendas y la de suelos? Si
aplicamos el test de causalidad de Granger, el resultado es que se produce una
causalidad unilateral, de viviendas a suelos. Este esquema se repite si, en
lugar de compraventas de suelos, se toma el volumen de metros cuadrados
sujetos a compraventa.

Test de causalidad de Granger, con 10 rezagos

Estadistico t Probabilidad
Vivienda no es causa de suelo 3.14023 0.0105
Suelo no es causa de vivienda 1.04947 0.4351
Vivienda no es causa de metros_suelo 3.86344 0.0032
Metros_suelo no es causa de vivienda 1.04688 0.4370

Fuente: Elaboracién propia

El resultado es consistente con la hipétesis de que el mercado de suelo opera
mirando al mercado de la vivienda y otros productos inmobiliarios, de tal modo
que, si éste se deprime, aquél se cierra. Ello es coherente con la vision de un
mercado, como el del suelo, especialmente oligopodlico, que retiene la oferta
cuando los precios bajan. Volveremos mas adelante, en varias ocasiones,
sobre este trascendental asunto. En particular, como muestran los analisis que
siguen, el mercado de suelo se explica (estadisticamente) por referencia tanto
a su pasado como al pasado del mercado de la vivienda.

En las paginas que siguen se trabaja sobre esta idea aportando evidencia
empirica que entrafia una cierta complejidad técnica. El lector que no quiera
detenerse en tales detalles puede saltarse el resto del epigrafe sin perder
informacion sustancial.
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Un examen somero mediante la aplicacion del test de raiz unitaria de Dickey
Fuller Aumentada (DFA) de las series de compraventas de suelo y de vivienda
muestra que ambas son no estacionarias, pero si lo son sendas series de las
primeras diferencias, al igual que es estacionaria la serie de los residuos de la
combinacion de aquéllas. Las dos series, por tanto, estan cointegradas. Ello
significa, en términos econométricos, que entre ellas existe una relacion de
equilibrio a largo plazo hacia el cual convergen, aunque a corto plazo se
produciran desequilibrios. Es como si estuvieran, hasta cierto punto, ligadas.

De acuerdo con el teorema de representacion de Granger, la relacion entre las
dos series cointegradas se expresa como un mecanismo de correccién de
errores. Esto permite expresar la estimacion de las ventas de suelo en cada
trimestre en los términos de las ventas en el trimestre anterior, de las primeras
diferencias de las compraventas de viviendas y de los desequilibrios a corto
plazo. En concreto:

Yt =—284,369-+0,0301136*dvivienda+0,01612xdesequilibrio

donde Y: es compraventas de suelo en el trimestre t, dvivienda es
compraventas de viviendas en primeras diferencias y los desequilibrios son los
residuos.

La grafica muestra como el MCE proporciona un ajuste muy superior al que se
obtiene de la aplicacion de los minimos cuadrados ordinarios (MCO) a las
variables originales.

Estimaciones de las compraventas de suelo: comparacién

25000
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Suelo
Estimados_MCE ——
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-5000 I I I I
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Fuente: elaboracion propia

Para profundizar en la indagacion de este asunto elaboramos un modelo de
rezagos distribuidos, de acuerdo con el método de Shirley Almon.

Partimos de la siguiente expresion:
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Y, =a+Y B/ X, ,+uy,
i=0

donde, Y: compraventas de suelos; X: compraventas de viviendas; t:
afo/trimestre; i: n° de rezago; u: término de error.

Para seleccionar el modelo primero hay que especificar el nimero de retardos
(m) y el grado del polinomio (k). Con Eviews hemos probado diferentes
combinaciones, empezando por un retardo alto, fijando el grado en tres
opciones (k=2, k=3, k=4). El modelo que mejor combinacion ofrece (mayor
coeficiente de determinacién ajustado y menor estadistico de Schwarz) es el
retardo 14, grado 2.

Criterios para seleccionar el modelo

Rezagos 15 14 13 12 11 10 9 8 7 6
Grado R? 0.89 0.92 0.93 0.94 0.92 0.93 0.94 0.94 0.94 0.91
K=4 Schwarz | 15.77 15.69 15.94 15.90 16.61 16.57 16.61 16.70 16.76 17.36
Grado R? 0.92 0.92 0.93 0.94 0.92 0.93 0.94 0.94 0.94 0.91
K=3 Schwarz | 15.68 15.68 15.85 15.94 16.53 16.51 16.55 16.62 16.88 17.28
Grado R? 0.89 0.92 0.92 0.94 0.92 0.93 0.93 0.94 0.94 0.91
K=3 Schwarz | 15.68 15.62 15.85 15.86 16.53 16.45 16.59 16.55 16.62 17.20

Fuente: Elaboracion propia. Por R? se toma el coeficiente de determinacién ajustado. Por Schwarz se toma el criterio
de Schwarz

En la tabla siguiente se resume la informacién basica del modelo seleccionado.
Los coeficientes que interesan a nuestros efectos son los que figuran en la
segunda parte de la tabla. Son significativos a un nivel de confianza del 95%,
ademas de la constante, los correspondientes a los rezagos 0 a 6 y (casi) el 14.
El alto valor de la F indica que la prueba de significacion conjunta es positiva.
Por otra parte, el valor del estadistico Durbin-Watson, junto con el correlograma
de los residuos, permite concluir que no hay autocorrelacion o correlacién
serial, pues todas las correlaciones caen dentro de las bandas de confianza. Si
se produce en cambio un problema de multicolinealidad, dada la correlacién
entre las variables explicativas (las compraventas de viviendas en la sucesion
de trimestres). Esta es una de las consecuencias normales esperables del
método de Almon. En tanto que la multicolinealidad no viola las propiedades
basicas de la regresion (insesgadez, consistencia...), sino que disminuye la
eficiencia de los coeficientes, y ponderando los objetivos del analisis en este
punto, no hemos considerado necesario complicar mas el tratamiento de los
datos procediendo a trabajar con las primeras diferencias de las series.

El multiplicador a corto plazo es 0.0124 que mide el efecto inmediato que
produce un incremento del volumen de transacciones de viviendas sobre la
variable enddgena (volumen de transacciones de suelos). ElI multiplicador a
largo plazo es 0.0489, que refleja el efecto acumulado de las primeras sobre
las segundas.
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Dependent Variable: SUELO

Method: Least Squares

Sample (adjusted): 2007Q3 2017Q3
Included observations: 41 after adjustments

Variable Coefficient Std. Error  t-Statistic Prob.
C -695.4315 341.9403 -2.033781 0.0492
PDLO1 0.000962 0.000697 1.379225 0.1761
PDL02 -0.000781 8.82E-05 -8.851317 0.0000
PDLO3 0.000123 4.35E-05 2.831631 0.0074
R-squared 0.921855 Mean dependent var 5032.732
Adjusted R-squared 0.915519 S.D. dependent var 1803.314
S.E. of regresion 524.1452 Akaike info criterion 15.45388
Sum squared resid 10164945 Schwarz criterion 15.62106
Log likelihood -312.8046 Hannan-Quinn criter. 15.51476
F-statistic 145.4926 Durban-Watson stat 2.016091
Prob(F-statistic) 0.000000
Lag Distribution of
VIVIENDA | Coefficient Std. Error t-Statistic
*| 0 0.01246 0.00184 6.79162
* 1 0.01008 0.00125 8.06448
* 2 0.00795 0.00077 10.2893
* | 3 0.00606 0.00045 13.5904
* | 4 0.00441 0.00038 11.5873
* | 5 0.00302 0.00051 5.95343
L | 6 0.00187 0.00063 2.95072
* | 7 0.00096 0.00070 1.37922
* | 8 0.00030 0.00069 0.44216
*, | 9 -0.00011 0.00060 -0.17756
*, | 10 -0.00027  0.00045 -0.60079
*, | 11 -0.00019 0.00030 -0.63179
* | 12 0.00014 0.00040 0.34237
* | 13 0.00071 0.00077 0.91995
i | 14 0.00153 0.00128 1.19882
Sum of Lags 0.04892 0.00288 17.0032
Fuente: elaboracion propia
Correlograma de los residuos
Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-5tat Prob
! ! ! ! 1 0037 0037 0.0590 0.808
= g 2 -0217 -0.219 21879 0.335
! ! g 3 0025 0045 22179 0528
A ! ! 4 0089 0040 25952 0.628
[ [ | 5 -0.151 -0.151 37186 0.591
[ 1 g 6 0024 0072 37468 0711
[ ! g o 7 -0.021 -0.101 37704 0.806
g o [ | 8 -0124 -0.104 45934 0.800
g o g 9 -0.092 -0.089 5.0586 0.829
[ | [ | 10 -0.119 -0.211 5.8621 0.827
! ! g 11 0.064 0075 61012 0.867
| 1 g 12 0020 -0074 61251 0910
! ! g 13 0060 0080 6.3553 0.932
g g 14 -0.159 -0.200 8.0067 0.889
| 1 1 1 15 -0.002 -0.031 8.0071 0.923
[ | g 16 0104 0.049 87744 0922
[ | 1 1 17 0119 0038 98223 0911
! ! g 18 0.004 0057 9.8236 0.938
! ! g 19 -0.021 -0.085 9.8604 0.956
po [ | 20 0084 0118 10460 0.959

Fuente: elaboracion propia
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Si repetimos el procedimiento, pero tomando como variable dependiente la
referida a las compraventas de suelo medidas en superficie, el modelo que
ofrece mejor combinacién es el de 14 retardos, grado 2. Los modelos con
menores retardos logran mayor correlacion, pero el criterio de Schwarz arroja
valores mayores. Los coeficientes son significativos a un nivel de confianza del
95% para todos los rezagos, salvo el 10 y el 11. El alto valor de la F indica que
la prueba de significacion conjunta es positiva. A su vez, el valor del estadistico
Durbin-Watson, junto con el correlograma de los residuos, permite concluir que
no hay autocorrelacion o correlaciéon serial. Se repite el problema de
multicolinealidad.

Dependent Variable: METROS_SUELO
Method: Least Squares

Date: 03/23/18 Time: 11:29

Sample (adjusted): 2007Q3 2017Q3
Included observations: 41 after adjustments

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C -286.6817 827.8952 -0.346278 0.7311
PDLO1 0.005936 0.001689 3.515241 0.0012
PDL02 -0.001181 0.000214 -5.527335 0.0000
PDLO3 -9.04E-05 0.000105 -0.858650 0.3961
R-squared 0.825084 Mean dependent var 7031.785
Adjusted R-squared 0.810902  S.D. dependent var 2918.319
S.E. of regresion 1269.044  Akaike info criterion 17.22238
Sum squared resid 59587507  Schwarz criterion 17.38956
Log likelihood -349.0589  Hannan-Quinn criter. 17.28326
F-statistic 58.17666  Durbin-Watson stat 2.234054
Prob(F-statistic) 0.000000

Lag Distribution of

VIVIENDA i Coefficient Std. Error t-Statistic
*| 0.00977 0.00444 2.19851
*| 0.00976 0.00303 3.22578
*| 0.00958 0.00187 5.12266
*| 0.00921 0.00108 8.53730
*

0.00866 0.00092 9.39535
0.00793 0.00123 6.46877
| 0.00703 0.00153 4.58892
| 0.00594 0.00169 3.51524
| 0.00466 0.00167 2.80007
. | 9 0.00321 0.00146 2.20056
X | 10 0.00158 0.00110 1.44134
I
I
I
I

I
|

*

o~NOoO O~ wWNEFO

11 -0.00023 0.00073 -0.31983
12 -0.00223 0.00097 -2.29684
13 -0.00440 0.00187 -2.35221
14 -0.00676 0.00309 -2.18503

Sum of Lags 0.06371 0.00697 9.14663
Fuente: elaboracion propia
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Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-8tat Prob
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Fuente: elaboracion propia

2.6.- LA RECUPERACION VA POR MUNICIPIOS

La ETI del Ministerio de Fomento ofrece informacion desagregada por
municipios de las compraventas de viviendas. El andlisis de los datos permite
afinar una de las conclusiones que se establece mas arriba referida a la
acotacién de la recuperacion inmobiliaria a zonas determinadas del pais.

Sobre un total de 8.120 municipios, 546 registran el 80% del total de
transmisiones en el periodo 2014-2017, tomando el cuatrienio en el que la
recuperacion es manifiesta. En todos ellos se alcanzan 500 o mas
compraventas. Por tanto, apenas un 6% de los pueblos y ciudades de Esparfia
explican 4 de cada cinco operaciones. La concentracion se produce sin
paliativos. Las grandes capitales absorben un fuerte protagonismo, seguidas o
incluso adelantadas por muchas ciudades grandes y medianas. En cambio, el
grueso de los municipios presenta cifras pequefias e incluso casi un millar no
registra transmisiones en el trienio.

Reparto de las compraventas de viviendas por municipios

N° transmisiones N° de municipios Proporcion de Acumulado
transmisiones
Madrid, Barcelona 2 11.65 11.65
Valencia, Sevilla, Zaragoza, Malaga 4 5.96 17.61
10.000-20.000 10 8.25 25.86
7.000-10.000 16 7.5 33.36
4.000-7.000 38 11.74 45.10
1.000-4.000 236 25.66 70.76
500-1.000 240 9.51 80.27
1-500 7.260 19.73 100
0 860 0 100

Fuente: ETI (Fomento) y elaboracién propia

La mapificacion de la distribucién ofrece una imagen tan ilustrativa como
clarificadora. Se ve como Galicia y la meseta interior conforman una extensa
mancha blanca de municipios con volimenes reducidos de ventas. El salpicado
de ciudades destacadas se corresponde con algunas (no todas) de las
capitales de provincia (Valladolid, Salamanca, Burgos, La Corufia, Ledn,
Badajoz, Caceres, Albacete...) y concentraciones como Vigo y, a mucha
distancia, Santiago de Compostela, Ponferrada, Aranda del Duero, Talavera de
la Reina... Mucha mayor actividad presenta la Cornisa Cantabrica, con
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aglomerados definidos en torno a las capitales (Oviedo-Gijén, Santander vy,
sobre todo, Bilbao y Donosti). En el interior peninsular destaca Zaragoza,
rodeada por una especie de desierto.

Ahora bien, la inspeccidén del mapa sefiala dos grandes zonas que absorben
buena parte del dinamismo del mercado inmobiliario. La primera y mas
importante, por volumen de compraventas, se forma en la conurbacion
madrilefia. Madrid, con 145.000 operaciones en el cuatrienio, mas que duplica
a la segunda capital en numero de transmisiones, Barcelona (con 60.000). El
municipio esta flanqueado por gran parte del area metropolitana y ésta se
desborda incluso sobre las provincias limitrofes, sobre los ejes de la A-2
(Azuqueca, Guadalajara...) y las A-4/A-42 (lllescas, Ocana, Sesefa, Toledo...).
La segunda zona se extiende por toda la costa mediterranea, desde Huelva a
Gerona. Forma casi un continuo, con hitos en Marbella, Malaga, Alicante,
Valencia y entorno y, sobre todo, Barcelona, rodeada por su area
metropolitana. En el Sur, la zona se extiende sobre Sevilla o, mejor dicho, se
advierte un corredor a lo largo de la A-4, entre Cordoba y Céadiz, con centro en
la capital andaluza. Los dos archipiélagos completan esta vision de fuerte
dinamismo asociado a la Espafia maritima-turistica.

Compraventa de viviendas por muncipios, periodo 2015-2017
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[ 500-2.500
. y I 2.500-7.000
k £l [ 7.000-15.000
¥ Eﬁ? B H >15.000
o g £
7

Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la ETI (Fomento)

La imagen que ofrece el mapa de distribucibn municipal de las ventas se
completa con la que da el mapa de las tasas de crecimiento de las ventas
anuales, tomando 2013, en el fondo de la depresiéon, y 2017, en plena
recuperacion. Se limita la observacion a los 546 municipios que en el trienio
2015-2017 superan las 500 compraventas. Madrid y su corona metropolitana
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sobresalen, sin discusion. San Agustin de Guadalix y San Martin de la Vega
ocupan los dos primeros puestos del ranking. Les siguen Paracuellos (5°), San
Sebastidn de los Reyes (7°), Villanueva del Pardillo (99) y Villanueva de la
Cafada (10°). Aun EIl Escorial, Comenar Viejo, Rivas Vaciamadrid... estan
entre los que experimentan mayores tasas de incremento. También destacan,
alternandose con los anteriores, municipios de los alrededores de Barcelona
(Arenys de Mar, Sant Viceng dels Horts, Sant Joan Despi, Badalona...) y otras
de la costa mediterranea y de los archipiélagos.

Tasa de crecimiento de las ventas: 2017 sobre 2013
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Fuente: elaboracion propia a partir de los datos de la ETI (Fomento)

2.7.- LA COMUNIDAD DE MADRID: UN CASO ESPECIAL

La regién encabeza el ranking de compraventas. La capital es el municipio con
mayor volumen: en 2014-2017, Madrid acumula més ventas que Barcelona,
Valencia, Sevilla y Zaragoza juntas. Getafe, Alcala de Henares y Mostoles
estan entre las 50 primeras ciudades, secundadas de cerca por Leganés,
Torrejon de Ardoz, Alcorcon, Fuenlabrada y Parla. Por otra parte, como se ha
visto arriba, son dos municipios madrilefios los que encabezan el ranking segun
tasa de incremento de 2017 sobre 2013, sin contar los pueblos con volimenes
pequeios de ventas (menos de 500 en los cuatro afios de referencia). Entre los
10 primeros se hallan 6 municipios y se observa una nutrida representacion
entre los 100 primeros.

Centrando la atencion en la CM se tiene que Madrid absorbe el 56% de las
transmisiones, definiendo un foco que se expande sobre la corona
metropolitana (sobre todo, las zonas Sur y Este) y que se continda en los
bordes de la misma. En cambio, en la corona exterior y en la periferia regional
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(Sierra Norte y vértices Sureste y Suroeste) se producen pocas transmisiones.
El area metropolitana supone mas de 9 de cada diez operaciones, incluyendo
en ella municipios que, en realidad, forman parte de ella, si bien en su dia
administrativamente estaban excluidos: Aranjuez, Arganda del Rey, Galapagar,
Navalcarnero, Arroyomolinos...

Fuente: elaboracién propia a partir de la ETI (Fomento)

Segun el dinamismo de las compraventas, se observa que se define una
especie de cinturon exterior al area metropolitana, abarcando un buen namero
de municipios de tamafio medio. En el interior con incrementos en torno a la
media o0 algo superiores se colocan Madrid y las ciudades grandes del Sury del
Corredor del Henares. En los extremos de la region predominan los pueblos
con incrementos bajos, mas algunos con tasas altas pero no significativas dado
que se parte de volimenes de operaciones muy pequefos.

Crecimiento de las ventas:
2017 sobre 2013

i [l

Fuente: elaboracion propia a partir de la ETI (Fomento)

A partir de los dos mapas anteriores se puede obtener una tipologia muy
sencilla de municipios, resultante de cruzar el volumen de compraventas en
2014/17 (més o menos que la media, sin contar Madrid) y la tasa de
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crecimiento de 2017 sobre 2013 (mas o menos que la media). Se diferencian
cuatro categorias, sin contar el caso unico de Madrid.

— Tipo 1: lo forman los grandes municipios metropolitanos, con un volumen
elevado de ventas en el cuatrienio y una tasa mas dinamica que la media
regional.

— Tipo 2: completan el tipo 1, incluyendo a Madrid, con una cifra abultada de
operaciones, pero con un incremento mas lento que la media.

— Tipo 3: se extiende por la corona exterior al area metropolitana, con un
volumen bajo y una dindmica acelerada e incluso muy acelerada.

— Tipo 4: integrado por municipios perimetrales de la region, que abarcan
buena parte de la Sierra Norte.

Tipologia

Lo

P d S
Fuente: elaboracion propia a partir de la ETI (Fomento)

La tipologia anterior, en varios sentidos, sugiere que se esta produciendo un
cierto desplazamiento de la dinAmica entre los municipios. Se tiene un indicio
en el patron de comportamiento de los coeficientes de correlacion de Pearson
entre las tasas municipales interanuales de crecimiento de las transmisiones:
solo son significativas (aunque con valores muy moderados) y con signo
negativo los coeficientes contiguos a la diagonal principal de la tabla siguiente,
es decir, los del trimestre “t” con los trimestres anterior y posterior. Lo mismo
sucede si se toma el 2° 3° 0 4° trimestres y lo mismo si, en lugar de la
correlacion de Pearson, se aplica la de Spearman. Segun esto, los (0 mejor
dicho, un segmento de los) municipios mas dinamicos al principio van cediendo
paulatinamente el testigo a otros.

Correlaciones de Pearson (sobre primer trimestre del afio anterior)

2014T1 2015T1 2016T1 2017T1

1.0000 -0.2036 -0.0658 -0.0656 2014T1
-0.2036 1.0000 -0.1945 0.0190 2015T1
-0.0658 -0.1945 1.0000 -0.3146 2016T1
-0.0656 0.0190 -0.3146 1.0000 2017T1

Fuente: elaboracién propia

26



El cruce de las tasas de crecimiento de las operaciones al inicio del periodo
(2014 sobre 2013) con las mismas al final del periodo (2017 sobre 2016),
dicotomizadas ambas segun que superen 0 no las medias regionales
respectivas, proporciona una segunda tipologia. Recoge bien la hipétesis de
desplazamiento: el dinamismo se ha ido moviendo del centro hacia fuera, de
Madrid y los grandes municipios hacia la corona exterior en un radio de 30-40
Km.

— Tipo 1: formada por 30 municipios, que conforman el borde exterior de la
corona metropolitana, mas algunas ciudades metropolitanas como Rivas
Vaciamadrid, Alcorcon o San Sebastian de los Reyes. Muestran un
dinamismo alto al principio y al final.

— Tipo 2: Madrid y buena parte de la corona metropolitana, un total de 38
municipios, con un crecimiento relativo alto al principio, pero que se ha ido
moderando.

— Tipo 3: forman (44 municipios) una especie de cinturon (del Norte al Sur,
segun el sentido de las agujas del reloj), que bordea el tipo 1. Muestran un
fuerte dinamismo al final del periodo.

— Tipo 4: con 52 municipios, localizados preferentemente en los extremos de
la region. En general, son pueblos lejanos a Madrid, con pocas
transmisiones o incluso ninguna en algunos afos y con un dinamismo bajo.

Tipologia segun
crecimiento

Vs
fm?H
o

Fuente: elaboracion propia a partir de la ETI (Fomento)
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3.- CONSTRUCCION DE NUEVAS VIVIENDAS
3.1.- LA RECUPERACION SE HA TRASLADADO A LA OBRA NUEVA

Uno de los componentes esenciales de la burbuja fue la ruptura de todos los
techos constructivos. En 2006 se iniciaron en Espafia 665.000 viviendas libres’.
Fueron muchas mas que las empezadas en cualquier otro pais europeo.
Representan alrededor del triple de las necesidades asociadas a los procesos
de emancipacion y crecimiento demografico que estimamos para mediados de
la primera década del XXI. El perfil de la evolucion madrilefia es casi idéntico.
Alcanzé su méximo en 2005 con 60.000 viviendas.

La curva de viviendas libres iniciadas aumenté de manera vertiginosa entre
mediados de la década de 1990 y mediados de los 2000. Pero, si espectacular
fue la evolucion en dicho periodo, no menos fenomenal fue el hundimiento de
2006-2007 en adelante. Se prolonga hasta 2013, cuando apenas se rebaso un
total de 29.000 iniciaciones, un 5% de las que arrancaron apenas un lustro
antes. El ritmo se contrajo en un 95%. La senda descendente, ademas, fue
sostenida y en todos los afios el ajuste a la baja fue muy cuantioso en términos
absolutos y relativos. La CM no es una excepcion: entre 2005 y 2013, la
disminucion fue también de un 95%.

Viviendas libres iniciadas
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Fuente: M° de Fomento

Se observa una clara recuperacion a partir de 2013, incluso mas intensa en la
CM. Las tasas de aumento en si mismas son muy relevantes. En 2016 se
empezaron casi el doble de viviendas que en 2013 (incremento: 98%). En la
CM, el ritmo fue mucho mas acelerado: 261%. En 2017 (primer trimestre —
altimo dato disponible-), continud el ritmo ascendente, con tasas sobre 2016T1
del 18% y 23%, respectivamente. De hecho, segln se puede apreciar en el
siguiente gréfico, las tasas interanuales de crecimiento del periodo 2013-2016
son comparables a los ritmos de los afios 1990 y 2000 anteriores al estallido de

7 El Ministerio de Fomento ofrece informacion sobre el nimero de viviendas libres iniciadas y terminadas. Para las
viviendas protegidas, en cambio, detalla las calificaciones provisionales y definitivas sobre viviendas nuevas y usadas
objeto de de alguna proteccién/ayuda publica.

28




la burbuja. En la serie de 26 afos, la tasa interanual mas alta se produce en
2015 sobre 2014. En los primeros 90 se asistia a la salida del estallido de la
burbuja de los 80. En la actualidad se estan viviendo cifras similares. De tal
manera, lo que en el capitulo anterior no se podia constatar, en éste
encontramos pruebas no irrefutables ni definitivas, pero si sélidas y
significativas, que nos ponen en la pista de que se puede estar engendrando
un nuevo boom.
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Fuente: M° de Fomento

La desagregacién por provincias de los ritmos de recuperacibn muestra una
especial concentracion de aquélla en Madrid y la cornisa cantdbrica, mas
Barcelona y Malaga. Gran parte de la Espafa interior aparece con tasas
claramente por debajo de la media en el % de incremento de 2016 sobre 2013.
Incluso varias provincias presentan signo negativo (Avila, Lugo, Zamora...). Se
produce una asociacion moderada (coeficiente de correlacion: 0.4) entre los
ritmos de aumento de las compraventas y de iniciaciones.

Fuénte: Me de Fomento

Por otra parte, las cifras de viviendas construibles en la ciudad de Madrid,
segun las licencias de obra nueva concedidas por el Ayuntamiento de Madrid,
se movian en los afios de la burbuja alrededor de las 20.000. En los afios de la
debacle, los volumenes se dividieron por 4 e incluso mas, con 3.000-5.000
viviendas. El patron de conducta es el mismo que en el total regional y en el
total nacional.
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Fuente: Area de Desarrollo Urbanos Sostenible (DUS), Ayuntamiento de Madrid

Se observa que el incremento de los ritmos constructivos se debe a la
promocion libre. La vivienda con algin grado de proteccion apenas promedia
en el trienio 2014-2016 las 1.250 viviendas/afio, un tercio del total. Por lo
demas, siempre que se habla de “vivienda protegida” hay que considerar que
éste es un eufemismo que esconde, en realidad, viviendas libres sujetas a
determinadas caracteristicas que justifican su calificacibn como protegidas,
tales como superficie maxima (hasta 150 m?), precio maximo (hasta 1.940 €/m?
si se trata de una VPPB) e ingresos maximos de la familia destinataria (5,5 o
7,5 veces el IPREM corregido por el nimero de miembros, respectivamente).

3.2.- MEJORA EL EMPLEO Y LA ACTIVIDAD

El fuerte incremento de la construccion y las transmisiones inmobiliarias del
cuatrienio 2014-2017 se ha reflejado en el empleo, a pesar del pinchazo de
2016. Las tasas observadas en el periodo referidas a los sectores de la
construccion y de las actividades inmobiliarias son bastante elevadas. La crisis
supuso una auténtica catastrofe entre el personal ocupado de la construccion,
con una destruccion neta de empleo de 1,5 millones de puestos, mas de 150
mil en la CM. Las pérdidas se prolongan hasta 2014. En el trienio siguiente el
sector empieza a remontar. En el caso de las actividades inmobiliarias se
produce una situacion muy llamativa: la contraccion del empleo se produce en
el trienio 2008-2010. Luego se recupera en cantidades moderadas y a partir de
2013 registra un enorme crecimiento en términos relativos. Incluso, en la CM la
subida, aunque con un fuerte zigzagueo, tiene lugar de 2011 en adelante. El
caso es que en 2017, segun la EPA, tanto en el total nacional como en la CM,
no solo se han recuperado los niveles anteriores a la crisis, sino que se han
rebasado.

Las cifras de la Contabilidad Regional igualmente recogen la mejora de la

actividad en la construccion, mientras que las actividades inmobiliarias
siguieron creciendo incluso durante la crisis.

30



Ocupacién por sectores de actividad
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Tasas de crecimiento interanual de la poblacién ocupada
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4.- LOS PRECIOS DE VENTA Y LAS RENTAS DE ALQUILER
4.1.- PRECIOS DE LA VIVIENDA LIBRE: CRECEN Y CRECEN

Las curvas de evolucion de los precios medios del metro cuadrado de las
viviendas objeto de compraventa de Espafia y la CM siguen trayectorias casi
paralelas. A finales de 2017, el valor nacional habia escalado hasta los 1.558,7
euros/m? y el regional a 2.354,9. Sendos valores estan lejos de los maximos
alcanzados en 2007/2008, del orden de 500 euros por debajo. La remontada
reciente se inicia en la CM en el primer trimestre de 2013 y avanza claramente
con ocasionales bajadas. En el total nacional ocurre lo mismo, pero fechando la
recuperacion un afio mas tarde.

Precio de las viviendas: €/m2
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La crisis supuso un ajuste medio de precios de un 30,7% y de un 33,5%,
respectivamente, en Espafia y la CM. Mas adelante veremos que, a pesar de la
importancia de la cifra, la rebaja podia haber sido mayor. El rebote ultimo es
continuado, con tasas interanuales en torno al 2% y con tendencia a aumentar.
En la CM el ritmo es significativamente més intenso, pues la tasa media oscila
alrededor del 5%. La inspeccidén de las tasas intertrimestrales es elocuente:
salvo excepciones muy acotadas, los precios crecen de un trimestre al
siguiente. Esto es un buen indicio de la formacién de la bola de nieve propia de
la economia de casino. Durante la burbuja, los precios se sobrepujaban a si
mismos, casi crecian de semana en semana. En los graficos de
descomposicion de las series se aprecia bien tanto la tendencia de
recuperacion como el comienzo de un nuevo ciclo en 2013.

o B~
. NN T =
o NN e~

~7

10{20{ 30|40 | 10|20 | 39| 40| 10| 20| 39| 40| 10| 20 30 40| 10| 20| 30| 40| 10| 20| 30| 40| 10| 20| 39| 40 | 10 20| 39| 40| 10| 20| 30| 40| 19 | 20 | 30 | 40 | 10| 20| 30| 40| 10| 20| 39| 40| 10| 20 | 30| 40| 10| 20| 30| 40

Afi0 2004 | Afi0 2005 | Afio 2006 | Afio 2007 | Afio 2008 | Afio 2009 | Afio 2010 | Afio 2011 | Afio 2012 | Afio 2013 | Afio 2014 | Afio 2015 | Afio 2016 | Afio 2017

—— Espaiia

oM

Fuente: ETI (Fomento y elaboracion propia

32



»> AN on s o ®

Tasas de crecimiento intertrimestral de los precios medios

XA\
7 N N\ "\ ~
_ v AN NN

FN

> N " =F

Afi0 2013 | Ao 2014 | Afio 2015 | Afio 2016 | Afi0 2017

Lk I.hl-.l I.LL.LI.k.LI-.I.hI-.I |;I=.I-.I I.I-.I-.I I.I-..I-.I-.| k] EEI I.th rLL—.I |.th |Lk.h| rI:.L-.I

Afi02012
Espafia

Fuente: ETI (Fomento y elaboracion propia

Descomposicion de la serie precios, Espafia
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4.2.- ACUSADO PROTAGONISMO DE MADRID Y COSTA MEDITERRANEA

En el cuarto trimestre de 2017, la provincia con precios medios mas altos era
Guipuzcoa, seguida de la Comunidad de Madrid, Vizcaya y Barcelona. La gran
mayoria de las provincias estaban por debajo de la media nacional. La
distribucion de las transmisiones segun el precio medio del metro cuadrado de
la provincia no tiene forma de campana, sino que toma una forma bimodal, con
intervalos que sobresalen por encima y por debajo del intervalo en que se
encuentra la media aritmética.

Precios (€/m2)
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Fuente: ETI (Fomento)

La distribucion de las provincias segun dinamismo de los precios medios,
medido por el incremento relativo entre 2017T4 y 2014T1, muestra que los
crecimientos altos tienen lugar solo en un manojo pequefio de provincias.
Encabezan la clasificacion Barcelona, Baleares y Madrid. En cambio, hay un
bloque amplio de tasas negativas, es decir, de provincias que, aun creciendo el
namero de transmisiones, los precios siguieron bajando. Se extienden por
Extremadura, Castilla-La Mancha y Castilla-Le6n. Un tercer grupo arroja tasas
moderadas y muy inferiores al promedio nacional, tal es el caso de un buen
namero de provincias andaluzas y valencianas. Aun en 2017 muchas
provincias seguian reduciendo precios. Por tanto, llegamos a una extraordinaria
conclusién: simultineamente, unas provincias (pocas) experimentan un
acusado tirén de precios y otras (muchas) mantienen una tendencia negativa o,
a lo sumo, crecen timidamente.

A fin de profundizar algo mas en la cuestién anterior hemos elaborado una
tipologia que, aunque algo tosca, es sencilla. Tomando los 12 trimestres de
2015-2017, se calculan las tasas intertrimestrales para cada provincia. Segun
gue predominen las tasas negativas o las positivas se obtiene una clasificacion
dicotomica. Por otra parte se repite la misma operacion, pero acotada a los
trimestres de 2017. El cruce de las dos variables nominales proporciona la
tipologia siguiente.

— Tipo 1: 12 provincias en las que predomina la reduccién de precios, en el

plazo medio y en el corto. Se hallan aqui las provincias manchegas,
Murcia, Burgos...
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— Tipo 2: 6 provincias con un comportamiento extrafio, pues, si bien en el
periodo méas largo predominan las ganancias, en 2017 lo hacen las
reducciones de precios. Estan dispersas, pero son contiguas al tipo 1.

— Tipo 3: 11 provincias con predominio de las pérdidas en 2015-2017, pero
ganancias en 2017. Extienden el espacio del tipo 4.

— Tipo 4: 23 provincias (Madrid, costa mediterranea, Zaragoza...), en las que
el predominio del aumento de precios es claro.

En conclusion, se observa que hay una asociacion moderada entre el espacio
en que mas/menos crecen las compraventas y el espacio en que los precios
aumentan/siguen bajando. Esto confirma de nuevo que la recuperacion esta
acotada a una parte del territorio nacional, mientras otra parte o todavia no ha
salido de la crisis inmobiliaria o lo esta haciendo con extrema lentitud.

Tipologia

: ’
S AP

Fuente: elaboracion propia

o

4.3.- DETALLE POR MUNICIPIOS

El desglose municipal, tomando solo las ciudades de 25.000 y més habitantes,
fija bien las consideraciones anteriores. La ciudad mas cara es San Sebastian,
con un promedio de 3.373 €/m?, en 2017-T4. La capital repite en esa posicion o
en los primeros lugares del ranking trimestre tras trimestre desde los afios
iniciales de la serie. En el primer mapa que se inserta a continuacion se aprecia
la especial concentracion de los valores mas altos en las areas metropolitanas
de Madrid y Barcelona, asi como en Baleares y las otras capitales vascas. En
la conurbacion madrilefia, se produce una tan rigida como conocida
organizacion sobre los ejes centro/periferia (los precios decrecen al alejarse de
la capital) y, sobre todo, Oeste-Norte/Sur-Este. Es asi que los valores de
Madrid casi triplican los de Parla. Se observa también la acusada distancia que
se produce entre los &mbitos sefialados en el total nacional y el resto. En éste
son muy frecuentes los precios inferiores a 1.000 €/m? o algo superiores.

A su vez, en el segundo mapa recogemos las tasas de aumento del promedio
entre el cuarto trimestre de 2017 y el cuarto de 2014. Se comparan, pues, los
valores actuales con los del inicio de la recuperacion. Repiten en el ranking las
areas de Madrid y Barcelona, asi como los municipios de las Baleares. Pero es
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significativo el dato de la aparicion con fuerza de las ciudades canarias y de la
Costa del Sol. En un segundo nivel destacan, asimismo, los municipios del
levante.

Precio del metro cuadrado, 2017T4, (ciudades de mas de 25.000 hbtes)
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Fuente: elaboracién propia a partir de la ETI (Fomento)

4.4.- EL CASO ESPECIAL DE MADRID

En el presente apartado vamos a hacer una parada que permita un examen
mas pormenorizado del comportamiento de los precios en Madrid y resto de la
region. Para ello se utilizan los datos que suministran las principales tasadoras
y plataformas: TINSA e Idealista.com. Respecto de la informacién de Fomento,
dichos datos tienen el inconveniente de que no son representativos de todas
las operaciones de compraventa, sino que se elaboran a partir de las ofertas
que acuden a las plataformas para anunciarse o contratan los servicios de
tasacion. Tienen la ventaja de que aparecen con un grado de desagregacion
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territorial mucho mayor y que presumiblemente ofrecen una foto mas definida
del segmento de mercado medio y medio-alto.

Segun TINSA, en abril de 2018, el precio medio del metro cuadrado en la
Comunidad de Madrid asciende a 2.159 euros, por detras de Guipuzcoa y por
delante de Barcelona y Baleares. El valor de la capital es de 2.6998. Se
produce una acusada dispersion en las medias por distritos. Salamanca,
Chamberi y Centro son los distritos mas caros, con precios por encima de los
4.000 €/m?. Los mas baratos son Villaverde, Puente de Vallecas y Usera, con
valores alrededor de 1.500. La relacion entre el mas caro y el mas barato es de
3,5 a 1. La influencia del doble eje (centro/periferia y Nore-Oeste/Sur-Este) es
indiscutible.

MADRID
PRECIO MEDIO (€/m?) VARIACION INTERANUAL DE PRECIO (%)
Media de la capital: 2.699 €/m? Media de la capital: +17%

Distrito €/m?

Centro 4.210
Arganzuela 3379
Retiro 3.825
Salamanca 4.734
Chamartin 3918
Tetuan 3.048
Chamberi 4.367

1
2
3
4
5
6
7
8

9  Moncloa-Aravaca 3.304
10 Latina 1.952
11 Carabanchel 1.682
12 Usera 1.687

" ' 13 Puente de Vallecas 1492
‘ 14 Moratalaz 2216
15  Ciudad Lineal 2454

Fuencarral-El Pardo 3.015

l

51‘{‘

k

16 Hortaleza 2.839
17  Villaverde 1.338
18 Villade Vallecas 1.960
19  Vicalvaro 1.812
20 SanBlas 2.080
21 Barajas 2.829

Fuente: TINSA

De otro lado, segun ldealista.com, en el primer trimestre de 2018 el precio
medio de la capital ascendia a 3.540 €/m?. A finales de 2017 se situaba en
3.285, claramente por encima de los 2.861 de Fomento. La fuente también
ofrece el desglose para 50 municipios de la region. Majadahonda y Pozuelo de
Alarcon acomparian a la capital en la cabecera del ranking, frente a los pueblos
mas alejados de Madrid y especialmente las ciudades del Sur metropolitano. La
clasificacion reitera la influencia del doble eje que se ha comentado mas arriba.
En el mapa hay que considerar que la fuente distingue entre Alcobendas y La
Moraleja, por lo que el valor del primero es inferior al real. La Moraleja arroja
los precios mas altos, acercandose a 4.800 €/m?2.

A su vez, la ordenacion por distritos repite la imagen. Salamanca, Chamberi y
Chamartin estan en los 5.000 euros y mas; mientras que Villaverde, Puente de

8 Tanto el valor de la CM como el de la capital estimados por TINSA estan claramente por debajo de las medias que
ofrece Fomento.
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Vallecas y Usera se colocan en la cola. Entre el mas caro y el mas barato se
aprecia una relacion de 3,7 a 1.

ot

Fuente: Idealista.com

Precios (metro cuadrado)

mmEnD

Fuente: Idealista.com

4.5.- LA VIVIENDA PROTEGIDA

El precio de la vivienda protegida se mueve en una estrecha banda como
consecuencia de la regulacion de un tope maximo y de que los mddulos de
referencia no han variado. En 2017-T4, segun Fomento, ascendia a 1.128
€/m?, que representa un 72% del valor de la VL. En la CM, la media era de
1.364 €/m?, que significa un 58% del valor de la VL. La dispersiéon de las
medias provinciales alrededor del promedio nacional es bastante moderada, si
bien es la madrilefia la que mas se aparta. Ello se debe a la subida registrada
en 2011-2012. Por lo demas, téngase en cuenta que en la CM el precio
maximo esta establecido en 1.940 €/m? en la zona A, 1.576 en la By 1.394 en
la C.
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Evolucién del precio de la viivenda protegida
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4.6.- LABURBUJA DEL ALQUILER

Segun la Encuesta de Condiciones de Vida del INE, la tenencia en alquiler ha
aumentado de forma moderada en los afios de la crisis. En 2016, ultimo dato
disponible, ascendia a un 16,3%, entre dos y tres puntos por encima de las
tasas observadas en los afios de la burbuja. En la CM el incremento fue
notablemente mas intenso: la tasa registr06 un aumento de 9 puntos,
alcanzando la cota del 25%. Baleares y Madrid encabezan el ranking, frente a
comunidades como la andaluza o la manchega que no se acercan siquiera a
una tasa del 10%. Son muchas las CC AA en las que el porcentaje de hogares
en alquiler baja 0 a lo sumo registra aumentos muy moderados.

Viviendas principales en régimen de alquiler, en %

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

BEspaia @CM

Fuente: ECV-2016 (INE)

El peso del alquiler en Espafia estd claramente por debajo de la media
europea. Solo los paises del Este presentan tasas inferiores. La espafiola es
inferior a las correspondientes a Grecia, Portugal o Italia. Sobre todo, esta muy
lejos de las tasas de los estados miembros del Norte y Centro de la UE o de
Suiza. El dominio de la propiedad en la estructura de la tenencia espafiola es
abismal (80%). Se cumple ademas que en los paises con tasas elevadas de
alquiler (Alemania, Suiza, Dinamarca...) la proporcion de viviendas con rentas
por debajo del precio de mercado es baja. Unicamente Reino Unido y Francia
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tienen amplios parques alquilados con rentas inferiores. En cambio, la mayoria
de los paises con un peso bajo del alquiler presenta una proporcion alta de
rentas inferiores al precio de mercado.

9% de hogares en alquiler en 2016
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3
El
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Fuente: Eurostat

Por otra parte, tenemos que no hay estadisticas oficiales sobre las rentas de
alquiler®. Lo mas aproximado que hay es el indice Nacional de la Vivienda en
Alquiler que se considera en el calculo de la evolucion del IPC. Por tanto, se ha
de acudir a las estadisticas que publican empresas mediadoras como
Idealista.com, Fotocasa...

El informe de Fotocasa para 20170 establece tres conclusiones principales: 1)
en el trienio 2015-2017, las rentas empezaron a crecer a un ritmo alto,
poniendo fin al largo periodo de descensos tras el estallido del boom, 2) los
crecimientos alcanzan a la gran mayoria de las provincias y de los municipios
estudiados y 3) a finales de 2017 se aprecia una ralentizacion de los ritmos,

® Esta previsto que el Ministerio de Fomento elabore una en el futuro.
10 http://prensa.fotocasa.es/wp-content/uploads/2018/01/LA-VIVIENDA-EN-ALQUILER-EN-EL-A%C3%910-2017.pdf.
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especialmente en los &mbitos mas caros, lo que podria estar apuntando que se
esta tocando techo y que “el mercado se esta normalizando”. A mayor
abundamiento:

— Afinales de 2017, la renta media era de 8,15 €/m?/mes con un amplio rango
de variacién, entre el minimo (4,51, en Lugo) y el maximo (13,7, en
Barcelona). Catalufia, Madrid, Pais Vasco y Baleares localizan las areas
mas caras.

— Los crecimientos interanuales de las rentas, que eran excepcionales en los
afios de plomo, se han venido generalizando en el trienio 2015-2017. En el
altimo afio, por ejemplo, las rentas aumentaron en 40 provincias. La media
de finales de 2017 se situaba en los niveles de 2010, por lo que aun no se
ha alcanzado los valores estratosféricos de la burbuja. Los lugares que mas
han recuperado respecto de los maximos son justamente los mas caros.
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Fuente: Fotocasa

— Segun los afios, San Sebastian y Barcelona se alternan en el primer puesto
del ranking de municipios. En los ultimos afios, sin embargo, la capital
catalana no tiene rival, por asi decirlo. Con ella, en la cabecera aparecen
varios municipios de su entorno (Gava, San Cugat, Castelldefels...). Madrid
esta en el sexto lugar, delante de San Sebastian y Calvia.

— Barcelona, con una media de 15,58 €/m?/mes, es la mas cara y una de las
que mas crece. En su interior, Ciutat Vella, Sarria-Sant Gervasi y el
Exaimple son los distritos mas caros: mas que duplican la media nacional.
Pero hay que hacer notar que incluso los mas baratos (Nou Barris, Horta-
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Ginardo...) alcanzan valores muy superiores al promedio espafiol. En 2017
sobre 2016 se observa que Ciutat Vella y el Exaimple retroceden, mientras
que las mayores tasas de crecimiento corresponden a Sant Andreu y
Gracia. La disparidad entre niveles y tasas muestra que se esta
produciendo una especie de desplazamiento del dinamismo de los precios
de los distritos mas caros a los mas baratos.

Por lo que respecta a Madrid (13,22 €/m?) se descubren patrones
parecidos. Los distritos de la almendra central son los mas caros
(Chamberi, Salamanca, Tetuan...), mientras que los mas periféricos, al Sur-
Este, (Villaverde, Villa de Vallecas, Vicalvaro...) son los mas baratos. Es
significativo el hecho de que la zona mas cara/mas barata de Madrid arroja
valores por debajo de los de Barcelona. Llama la atencién el valor
intermedio del distrito de Centro, al contrario que el de Ciutat Vella. Ello es
debido a que en 2017 disminuy6. Los que mas crecen son los distritos
periféricos como Puente de Vallecas, Fuencarral, Carabanchel o Ciudad
Lineal, frente a los mas moderados en 2017, que son Moncloa, Tetuan,
Arganzuela, Moratalaz... De nuevo, aunque de manera mas tenue que en
Barcelona, se detecta un cierto desplazamiento del dinamismo de los mas
caros (céntricos) a los periféricos fronterizos con la M-30, pero aun no a los
de la segunda corona (exteriores a la M-40).

Mapa 8.
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Mapa 10,

Precios diciembre
2017 (&/m7)

Fuente: Fotocasa
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Por lo que respecta al informe del primer trimestre de 2018 de Idealista.com?!!
incide m&s o menos en las mismas cuestiones. Para no pecar de reiterativos,
resumimos a continuacion las principales lineas. Mas adelante, no obstante,
aprovechamos la informacion para profundizar en el andlisis desagregado de
los datos de la conurbacion madrilefia y de los barrios/distritos de la capital.

El precio medio era de 10,6 €/m?/mes, con un aumento interanual del

18,3%.

— En el trimestre las rentas aumentaron en todas las CC AA, situandose en
cabeza Baleares.

— Se produce una gran dispersion de valores. Asi, ateniéndonos solo a las
capitales de provincia, se ve como Barcelona, Madrid y San Sebastian
multiplican por 3 y 4 a Zamora, Caceres, Lugo, Avila. La mayoria de las
capitales estan por debajo de la media espafiola (obtenida sobre las
ciudades grandes).

— Entre 2018-T1 y 2014-T4, las rentas crecieron en todas las capitales de
provincia, excepto Jaén. En las capitales de Madrid, la costa mediterranea
y los dos archipiélagos se registran aumentos relativos muy significativos,
frente a los incrementos moderados de Extremadura y otras capitales del
interior peninsular. Hay que subrayar el dato de que las subidas son
generalizadas. Atendiendo a las tasas de incremento de cada trimestre
sobre el anterior, sobre los trece trimestres que van de 2014-T4 a 2018-T1,
salvo en dos capitales, todas presentan tasas positivas en 7 0 mas, la
media es de 10 trimestres con crecimientos interanuales positivos. Los
mismo sigue ocurriendo si acotamos la observacion a los dltimos cuatro
trimestres: salvo en dos capitales, en el resto las tasas son positivas en tres
0, sobre todo, cuatro trimestres (media: 3,8). Al principio del periodo (en
2015), las rentas crecian en alrededor de la mitad de las capitales, pero, a
partir de 2016, las subidas se generalizan a todas. La situacion se
mantiene en 2017.

— Para aproximarnos a la cuestion de si los ritmos de crecimiento estan

cediendo o se mantienen vamos a examinar dos indicadores. La hipétesis

de que los ritmos se estan desacelerando apuntaria que los precios de
alquiler estan tocando techo.

o Primer indicador: sobre los 4 ultimos trimestres, se comparan las
tasas de cada uno sobre el mismo trimestre del afio anterior. Se
da el valor uno en caso de que sea mayor y cero en caso de que
sea menor. Si la suma de las tres comparaciones es 0 0 1, se
entiende que en la capital considerada el ritmo se esta
atenuando y, al contrario, si la suma es 2 o 3. Pues bien, en la
primera situacion se hallan 24 capitales y en la segunda 26.

o Segundo indicador: idem, solo que cada trimestre se compara
con el inmediatamente anterior. Aqui 28 capitales suman 0o 1y
22 suman 2 0 3.

o El cruce de los dos indicadores genera una tipologia muy simple,
pero ilustrativa para los fines que se persiguen aqui. El tipo 1
(extremenas, Ledn, Zamora, Logrono...) delimita las capitales en

11 https://stl.idealista.com/comunicacion/files/informe-de-precios/alquiler-q1-18.pdf.
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gue sendos indicadores arrojan valores de escaso dinamismo.
Son ciudades interiores, con precios muy bajos, si bien incluye a
Zaragoza. El tipo 4 (Guadalajara, Albacete, Ciudad Real,
Burgos...) ofrece el perfil contrario: alto dinamismo en sendos
indices. Son capitales con precios bajos, pero que estan
subiendo de manera continuada. En este tipo también aparecen
Sevilla y Bilbao. En el tipo 2 estdn Madrid, Barcelona, Palma de
Mallorca... Esto es, las capitales mas caras, con fuerte
crecimiento en el trienio 2015/2018-T1, pero que se esta
moderando o incluso, caso de Barcelona, estad registrando
ajustes a la baja. El tipo 3 (Murcia, Almeria, Granada, Oviedo...),
con precios bajos, registra un crecimiento moderado en el trienio,
pero que se esté activando en los dltimos tiempos.

En conclusién, los datos apuntan que se puede estar tocando
techo en las capitales mas caras.

,,,,,

Rentas (€/metro cuadrado)
(solo capitales)
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Fuente: Idealista.com (primer trimestre de 2018)
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N° de capitales en que las rentas crecen sobre el mismo trimestre del afio anterior

1 2 3 4 s 6 7 8 9 10 11 12 13

Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com
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Fuente: elaboracién propia a partir de datos de Idealista.com
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— En la ciudad de Barcelona, las rentas apenas crecieron en el trimestre y en
tasa interanual disminuyeron. Entre las capitales de provincia y las
ciudades grandes, es el municipio mas caro (17,6 €/m?/mes). Esta rodeado,
a su vez, de un entorno igualmente caro.

— En el interior, Ciutat Vella, Exaimple y Sarria-Sant Gervasi son los distritos
mas caros, frente a Sant Andreu y Nou Barris. Sin embargo, el atisbo de
desplazamiento del dinamismo al que se hace mencion mas arriba, con los
datos de Idealista.com es débil.

Por lo que respecta al area metropolitana de Madrid, la capital encabeza la
distribucion de rentas mensuales por metro cuadrado: 15,9. Le siguen a poca
distancia los municipios occidentales y del Norte (Alcobendas, mas La
Moraleja). Entre el mas caro y el mas barato (Ciempozuelos: 7,6) hay una
relacion de 2 a 1. Es decir, alquilar en la capital sale en promedio al doble que
en el Sur (Ciempozuelos, Parla...). Se reproduce la conocida divisién
socioespacial y la gradacién creciente segun la cercania a Madrid.

Por otra parte, la serie de datos arranca desde el cuarto trimestre de 2009,
pasado claramente el estallido de la burbuja inmobiliaria. Si acotamos la
observacion al ritmo habido en el trienio 2014-T4/2018-T1, se tiene que
Arroyomolinos y Rivas Vaciamadrid registran crecimientos espectaculares, muy
por encima del 40%. Parten de valores bajos y muy bajos, para escalar a
valores medios en el ranking. También se disparan Aranjuez y Navalcarnero, si
bien siguen entre los municipios mas baratos. Madrid, asimismo, crece a un
ritmo muy intenso: 40%. En cambio, municipios caros como Majadahonda o
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Pozuelo de Alarcon se encuentran entre los menos dindmicos. No se produce
una asociacion o una correlacion lineal clara significativa entre niveles (precios)
y ritmos (tasas). Si se aprecia un movimiento al alza importante en la corona

Sur.

Crecimiento de las renta§
2014-T4/2018-T1 / \\

Fuente: Idealista.com

(L]

Fuente: elaboracién propia
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En el dltimo mapa (arriba) se repite la tipologia construida con los indicadores
considerados en la clasificacion de las capitales de provincia. Se observa que
el tipo 4 (claramente dindmicos) estéd en la segunda corona, especialmente la
occidental (Navalcarnero, Villaviciosa de Odén...). En cambio, el tipo 1y, sobre
todo, el tipo 2, indicativos de municipios en que parece que el crecimiento se
esta frenando, arrancan en Madrid y abarcan buena parte de la primera corona.

Centrando la atencion en Madrid, tenemos que la capital, igual que Barcelona y
otras capitales y grandes ciudades, estd en los maximos de la serie de
Idealista.com en cuanto a renta de alquiler: 15,9 y 17,6 €/m?/mes,
respectivamente. En efecto, desde el tercer trimestre de 2016, el valor del
metro cuadrado se sitla por encima del precio registrado a primeros de 2008.
En los afios de la depresion, por lo demas, las dos grandes capitales alcanzan
rentas coincidentes. Sera a partir del primer trimestre de 2013 que se abre una
brecha creciente que coloca a Barcelona en la cima. Es trascendente el hecho
de que el alquiler aumenta desde finales de 2013, es decir, empieza a crecer
mucho antes de que aparezcan los primeros atisbos de la recuperacién
econdémica y, desde luego, antes de que los precios de venta empiecen a
remontar.

Alquiler: €/metro cuadrado
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Fuente: Idealista.com

En el trienio 2015-2017, el crecimiento de las rentas en Madrid es espectacular,
alcanzando tasas interanuales de dos digitos (entre el 10% y 15%) en un buen
namero de trimestres. La progresion de las tasas sobre el trimestre anterior es
elocuente, pues no solo en cada trimestre el valor es mayor que el del trimestre
anterior, sino que el ritmo es mas acelerado. Ahora bien, de mediado de 2017
en adelante se produce una clara desaceleracion de los ritmos. Las ultimas
tasas interanuales se han reducido a un 7%-8%, la mitad que en 2016 e incluso
hay un trimestre en el que el alquiler bajoé (2017-T2 respecto de 2017-T1).

La distribucion por distritos muestra que Centro (19,3 €/m?/mes) es el mas
caro, seguido por Salamanca y Chamberi. En la cola aparecen Villaverde, Villa
de Vallecas y Vicéalvaro, los tres mas periféricos, exteriores a la M-40. La
jerarquia se organiza sobre un doble eje: centro/periferia, con los precios mas
altos en la almendra central, luego entre la M-30 y la M-40 y, por ultimo fuera
de la M-40 y, por otra parte, Norte/Oeste-Sur/Este, situandose Moncloa,
Fuencarral, Ciudad Lineal y Hortaleza claramente por encima de los distritos
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meridionales. El dibujo queda muy bien trazado en la mapificacion de las rentas
por barrios administrativos. Los barrios del distrito Centro estan en la cabeza
del ranking. Aparte el caso especial de Recoletos, que ocupa la 12 posicidn,

tenemos: Cortes (22), Justicia (32), Universidad (4?), Embajadores (62), Sol (8%)
y Palacio (92).

Tasas de crecimiento de las renta en Madrid
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Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com. Capturas en diciembre de 2017
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Entre 2014-T4 y 2018-T1, el precio promedio de Madrid aument6 un 39,7%. El
distrito que mas ha crecido es Puente de Vallecas, seguido por Centro y
Carabanchel. En el extremo opuesto estdn Moncloa-Aravaca y Vicélvaro. En
términos globales, aumentan mas dentro de la almendra central que en la
periferia. No obstante, extraemos una foto mas certera cruzando las dos
variables, renta y tasa. Sobresale, en solitario, Centro, cuyos precios se
disparan, desde niveles ya altos al inicio. De los 14 trimestres que hay entre
2014-T4 y 2018-T1, Centro es el mas caro en 11. Los otros distritos de la
almendra caros también avanzan de forma acelerada, pero por debajo de la
media. En la periferia destaca el caso de dos distritos grandes, con barrios
colindantes con la M-30: Puente y Carabanchel, que parten de rentas bajas,
pero que dado el incremento espectacular que registran se colocan como los
mas caros entre los baratos, por asi decirlo.

Crecimiento de las rentas (2014-T4 a 2018-T1), en %
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Tasa de incremento (2017-T4 sobre 2014-T4)

Mayor que la media Menor que la media

Mayor Centro Salamanca
Chamartin
Chamberi
Menor Carabanchel Arganzuela
Puente de Vallecas Retiro
Tetuan
Fuencarral
Renta de alquiler (2017- Mocloa
T4) Latina
Usera
Moratalaz
Ciudad Lineal
Hortaleza
Villaverde
Vicalvar
Villa de Vallecas
San Blas
Barajas

Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com

El analisis de los ritmos de crecimiento del ultimo afio (2018-T1 sobre 2017-T1)
muestra un cierto desplazamiento del dinamismo. El distrito que mas aumenta
es Usera, seguido por Puente de Vallecas y Hortaleza. De hecho mas de la
mitad del incremento que registra el primero en el trienio se da en 2017.
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También en lugares destacados estan distritos muy periféricos como Vicalvaro
y Barajas. En cambio, Centro crece poco, colocandose en el cuarto puesto por
la cola, solo por encima de Tetuan, Latina y Moncloa (que incluso ve que sus
precios se reducen). Esa foto es ratificada en parte en el cruce de los dos
indicadores que se han manejado varias veces en el presente epigrafe:
tendencias respectivamente de las tasas interanuales y de las tasas
intertrimestrales, aplicadas a los ultimos 4 trimestres. Centro y los distritos
limitrofes de la almendra central definen un area concreta: se desacelera el
crecimiento a la larga, pero todavia se producen altibajos en los trimestres.
Puente de Vallecas y Carabanchel, junto a otros distritos periféricos mantienen
crecimientos acelerados, si bien el comportamiento de los ultimos trimestres se
estd moderando. Tetuan, Salamanca y diversos distritos periféricos siguen un
patron claramente moderado y de desaceleracidon. Al contrario ocurre con
Chamartin y Villa de Vallecas.

Crecimiento de las rentas: trienio vs afio
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Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com

4.7.- IMPACTO DE LAS VIVIENDAS DE USO TURISTICO (VUT)

En un informe reciente!? sobre las VUT nos detenemos en el estudio de
algunas de las consecuencias de su propagacion sobre el mercado inmobiliario
en Madrid. No cabe extendernos aqui en el asunto. Nos limitamos a recoger los
principales aspectos.

12 Vicente Pérez Quintana: Examen de algunas cifras sobre la evolucién del turismo en la ciudad de Madrid. Sobre la
vivienda turistica y sus consecuencias. Julio de 2017, en www.aavvmadrid.org.
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El fendbmeno de los pisos turisticos ha registrado en poco tiempo un
crecimiento desorbitado, especialmente en los centros de las grandes
ciudades. Lo ha hecho ante la mirada atonita de las administraciones que no
han sabido ni querido responder a fin de establecer una minima regulacion. La
pasividad ha sido tanto mas llamativa cuanto un buen ndmero de las VUT
existentes vulneran de manera fragrante la normativa urbanistica de los
ayuntamientos y la normativa turistica de las CC AA, asi como es manifiesto el
incumplimiento de las obligaciones fiscales o las relativas a la comunicacion a
la policia de la identidad de los huéspedes. Han sido, aqui y alla, las vecinas y
Vecinos, con sus quejas y protestas, quienes han puesto el tema en la agenda
politica.

Aparte las molestias a la poblacion residente en los ambitos de concentracion
de la oferta de VUT (ruido, basura, deterioro de la convivencia, inseguridad...),
se produce un claro efecto sobre el mercado inmobiliario y, en particular, sobre
el subsector del alquiler. Se retiran viviendas del arrendamiento residencial
para especializarlas en el turismo, al tiempo que se ha disparado el nimero de
las extinciones de contratos de alquiler para transformar las viviendas en VUT.
Todo ello tira en el distrito Centro y barrios vecinos de las rentas. Menos
viviendas disponibles y precios mas elevados dan lugar a la expulsiéon de
residentes, al tiempo que cierran las puertas al asentamiento de nuevas
familias de ingresos modestos.

Veamos los principales datos®:

Sobre el volumen

Pero la incidencia se ha de medir sobre el caserio de Centro. Fuera de él el
efecto es irrelevante o muy reducido, salvando algunos dmbitos colindantes de
Arganzuela, Chamberi y Salamanca. En 2011, segun el Censo, las viviendas
totales del distrito eran 86.795: 70.500 principales, 5.095 secundarias y 11.200
vacias. Tomando las viviendas turisticas ofertadas en la plataforma de Airbnb
en 2017, la tasa de afeccidén alcanza un 7,5% del parque total, que puede
elevarse a un 10%, como minimo, si se incluyen las viviendas ofertadas en
otras plataformas y que no se anuncian en la de Airbnb, del orden de 10 veces
mas que en el total de la ciudad. Los pisos turisticos superan ampliamente la
bolsa de segundas residencias del Censo. Pero, a los efectos del estudio del
impacto sobre el alquiler residencial, el dato mas significativo es que solo las
viviendas completas anunciadas en la plataforma de Airbnb equivalen al 40%
de las viviendas vacias del Censo. No es exagerado estimar que esa
proporcion se va a mas de un 50% si se afiaden las viviendas ofertadas en
otras plataformas.

En el siguiente cuadro se profundiza en los anteriores aspectos descendiendo
a la escala del barrio administrativo. Ni el INE ni el banco de datos municipal
ofrecen la informaciéon del Censo de 2011 a este nivel de desagregacion
territorial, por lo que se ha recurrido a la informacion relativa a los hogares
(equivalente a viviendas principales) y a los inmuebles de uso residencial del

13 El texto que sigue, en cursiva, es una transcripcion del informe citado en la nota anterior. En lo fundamental, dado el
poco tiempo transcurrido, la argumentacion sigue siendo valida.
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catastro urbano (equivalente al total de viviendas). Al tratarse de fuentes
distintas, los numeros difieren mucho. Ambas fuentes en concreto subregistran
las mediciones en comparacion con el Censo, sin que ello se explique por la
distancia entre las fechas. Por todo ello se ha de extremar la cautela en el
manejo de las cifras. Se ha afiadido una columna de diferencias entre
inmuebles del catastro y hogares, que equivale a viviendas no principales,
aungque muy probablemente la cantidad resultante es mucho menor que la real.

Pisos turisticos, hogares y viviendas en el distrito Centro

Pisos (solo oferta de Airbnb) Hogares Catastro Completos/Ho TotallHogares Completos/Caj TotaliCatastro Catastro- Completos/di
Completos Habitaciones |Total gares tastro hogares ferencia
Palacio 738 371 1.109 11.128 13.239] 6,6 10,0 5,6 8,4 2.111 35,0
1.190, 531 1.721 21.684 24.843] 5,5 7,9 4,8 6,9 3.159 37.7]
Cortes 564 157 721 5.368, 6.477, 10,5 13,4 8,7 11,1 1.109 50,9
Justicia 532 238 770 8.326 10.321] 6,4 9.2 5,2 7.5 1.995 26,7|
Universidad 941 386 1.327 15.664| 19.833] 6,0 8,5 4,7 6,7 4.169] 22,6
Sol 700 190 890 3.760 4.463 18,6 23,7] 157 19,9] 703 99,6
Total 4.665 1.873 6.538 65.930 79.176| 7,1 9.9 5,9 83 13.246| 35,2]

Fuente: Inside Airbnb (captura 08/06/17), Banco de Datos (AM) y elaboracién propia. Hogares y catastro: en 2016.

Se observa que la afeccion es muy alta en los barrios de Sol y Cortes, justo los
dos que caen dentro de la elipse que define el espacio de mayor concentracion
de la oferta hotelera. Si tentativamente se incorpora la oferta no repetida de las
otras plataformas de comercializacion -como hacemos en el siguiente grafico
multiplicando las ratios del cuadro por 1,3-, resulta que en Sol alrededor de 1
de cada cuatro viviendas puede estar dentro del negocio. Esa proporcion se
acerca a un décimo en los barrios con menor incidencia. Especialmente
significativa es la dltima columna del cuadro. La misma da una imagen o si se
prefiere una idea de la proporcion de viviendas disponibles para alquiler
residencial que la vivienda turistica estaria detrayendo del mercado. En Sol la
ratio se mueve en valores de cuasicierre del mercado. En Cortes la reduccion
puede estar en mas/menos la mitad. A su vez, en Palacio y Embajadores el
impacto estara alrededor de un tercio, mientras que en Universidad y Justicia
parece rondar en torno a un cuarto-un quinto. Pero debemos enfatizar la
advertencia de que los valores del cuadro son solo indicativos, pues el
denominador = la diferencia entre el nimero de hogares y el numero de
inmuebles de uso residencial constituye una aproximacibn muy tosca e
infraestimada del total de viviendas vacias y secundarias, lo cual -a su vez- en
parte queda atenuado en tanto que en el numerador solo se cuenta con los
pisos ofertados por Airbnb, pero con el inconveniente de que incluye viviendas
que en sentido estricto no estarian disponibles para el alquiler residencial (tales
como pisos que las familias residentes alquilan solo durante sus ausencias -el
fin de semana o los periodos vacacionales-).

2500

2000

CCCCC

Fuente: Elaboracién propia a partir del altimo cuadro. Los valores son las
ratios total/lhogares y total/catastro multiplicadas por 1,3.
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Sobre las rentas

En junio de 2017, el portal Idealista.com publicita 11.419 viviendas en alquiler
en Madrid. Encabeza el ranking por distritos Salamanca con 1.940, seguido por
Centro con 1.683. Luego, bastante retirados vienen otros distritos de la
almendra central, como Chamberi, Chamartin... Los periféricos aparecen muy
atras, con Villaverde, Vicélvaro y Barajas cerrando la lista.

Idealista.com ofrece una serie de valores medios de las rentas de alquiler por
distritos, en €/m?, que arranca en el segundo trimestre de 2007 y se prolonga
hasta el primero de 2017. Afladimos a la serie los valores correspondientes a
las medias del dia de la captura (14/06/2017), que seran muy parecidos a los
que en su dia se registren como valores del segundo trimestre. Pues bien, el
citado dia el alquiler medio municipal de las viviendas publicitadas en la
plataforma estaba en 15,2 €/m2, con un rango de variacion muy amplio, que va
desde un maximo de 20,8 en Centro a un minimo de 9,9 en Villa de Vallecas.
El distrito més caro dobla al mas barato. La polaridad centro/periferia es muy
clara. A ella se sobrepone la polaridad, dicho de manera muy simplificada,
rico/pobre: en el interior de la M-30, los alquileres méas altos, en media, se dan
en Centro y sobre el doble eje de La Castellana-Goya/Alcala; mientras que en
la periferia, las rentas mas bajas se producen en el Sur, mas el caso
excepcional de Moratalaz.

En una primera aproximacion cabria establecer una correlacién directa entre
las variables renta de alquiler y viviendas turisticas. Los dos ranking los
encabezan precisamente Centro y Salamanca. Pero la ordenacién de los
distritos segun las rentas de alquiler se repite en 2007 o 2008, cuando apenas
habia viviendas turisticas, en 2010, cuando el fendbmeno empieza a despegar,
0 en 2015 y 2017, cuando esta bien implantado. Los indicadores del grado de
asociacion estadistica, medido tanto por la correlacion de Pearson como por la
correlacién de Spearman, entre las rentas en los diferentes trimestres alcanzan
valores muy altos. Abundando en la cuestion, se observa que la correlacion de
Pearson entre las rentas de alquiler y las viviendas turisticas comercializadas
por Airbnb, tomando los valores distritales de junio de 2017, es 0,63, que es un
coeficiente moderado; pero la correlacion desaparece tan pronto como se la
controla por la renta en cualquier otro trimestrel4. Por esta via no se aprecia
causalidad. La estructura de las rentas de alquiler desagregada espacialmente
estd determinada por otras variables distintas del volumen de viviendas
turisticas.

La eventual incidencia de éstas en las rentas hay que estudiarla en términos
del tir6n de los precios.

Las rentas de alquiler sufrieron una fuerte depresion después del inicio de la
crisis econOmica, que se prolongd hasta 2014. Desde entonces han
experimentado una acusada y rapida recuperacion. Las medias de las rentas

14 por ejemplo, el coeficiente de correlacion parcial entre las rentas y las viviendas turisticas, por distritos en junio de
2017, controlando por las rentas en el segundo trimestre de 2007 es -0.06.
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publicitadas en Idealistas.com igualan los valores de 2008 ocho afios después,
en 2016. La pauta de comportamiento es general, variando ligeramente las
fechas de un lugar a otro. El perfil de la curva de las rentas se repite
aproximadamente para el total de Espafia, de la Comunidad de Madrid, de la
capital y de los distritos. En los ultimos afios se esta registrando un fuerte tirén
de los alquileres de viviendas. Los incrementos intertrimestrales alcanzan
valores altisimos, alrededor del 3%, en la media municipal. En el Gltimo afio se
produce un aumento del 15%.

Sobre el fondo de los perfiles parecidos destacan las discrepancias de las
intensidades de las subidas y bajadas por distritos. Nos detenemos en el dato
que importa aqui. Se observa un agudo contrate entre la periferia y la almendra
central. Los mayores incrementos se producen en la segunda. El dato de
Vicélvaro es irrelevante, toda vez que la media respectiva se obtiene sobre un
ndamero muy reducido de viviendas publicitadas. Dentro de la almendra, a su
vez, es manifiesto el mayor protagonismo de Centro y esto especialmente en el
altimo trienio.

Incremento relativo de las rentas por distritos

017-10 @17-14

Fuente: Idealista.com y elaboracién propia.

A fin de visualizar mejor el comportamiento especial de Centro se insertan los
dos graficos que siguen. En el primero se representan las curvas de evolucién
de las rentas de los 21 distritos, tomando el primer trimestre de 2010 como
indice 100. En el segundo se recoge la misma informacion, pero acotada a los
7 distritos de la almendra central, mas la media municipal. En ambos graficos
se destaca la linea de Centro. Se aprecia bien como crece mas que el resto y
como la aceleracion tiene lugar muy especialmente de 2014 en adelante. En
los afios anteriores, en cambio, tenia un comportamiento del montén, por asi
decirlo. La coincidencia de la escalada de las rentas y de la invasion de los
pisos turisticos es manifiesta.
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Evolucién rentas de alquiler por distritos, 2010-T1=100
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Fuente: elaboracion propia con datos de Idealista.com. La curva destacada en ambos gréaficos corresponde a Centro.

No deja de sorprender, hasta cierto punto, que la correlaciébn entre el
incremento de las rentas y los pisos turisticos sea relativizada o directamente
negada. La negacién es argumentada por el propio Servicio de Estudios de
Idealista.com. El director dice en un articulo, cuyo titulo es ya muy elocuente!®,
gue no existe esa asociacion, sino mas bien al contrario. Exhibe el dato de que
el distrito con mayor crecimiento de las rentas en 2016 fue Tetuan, lo cual es
cierto, con los datos de las viviendas publicitadas en Idealista.com. Lo que no
explica (ni menciona) es por qué las rentas de Centro son las que mas crecen
en el periodo 2010-2017 y, sobre todo, en el periodo 2014-2017. Si ordenamos
los distritos de mayor a menor crecimiento interanual en 14-15, 15-16 y 16-17,
tomando el valor del segundo trimestre en cada afio, y hallamos un indice
sintético de las posiciones ordinales, resulta que Centro es el primero, seguido
por Arganzuela, Tetuan y Salamanca.

En realidad, aqui se incurre en un truco conocido: se afirma que el oponente
dice lo que no dice y se prueba que es falso lo que supuestamente dice. Pues
bien, no se afirma que los pisos turisticos son los causantes del aumento

15 Roberto Arnaz: Por qué suben los alquileres: una pista, tiene poco que ver con los pisos turisticos, en
https://es.linkedin.com/pulse/por-qu%C3%A9-suben-los-alquileres-una-pista-tiene-poco-que-roberto.
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generalizado de los alquileres. Ese papel le corresponde a la mejora de la
economia y el empleo, a la reactivacién del mercado inmobiliario, a la escasa
oferta de alquiler residencial... Lo que se afirma es que los pisos turisticos
estdn sumando su influencia, deparando un crecimiento mayor en el distrito
Centro. Esa conclusién si esta avalada por los datos de evolucién de las rentas
gue ofrece Idealista.com.

A partir del fichero excel de Inside Airbnb se estima el precio medio/noche de
las reservas hechas en 2017.

Precio medio por noche, reservas de Airbnb, en euros

Centro

Resto distritos

Madrid

Vivienda completa

86

82

84

Habitacién separada

36

28

31

Habitacién compartida

27

21

23

Total

73

55

65

Fuente: Estimacion propia a partir de Inside Airbnb

Una sencilla comparacion con los precios de los hoteles muestra que las
viviendas turisticas son muy competitivas. Sobre una muestra de 562 hoteles,
localizados en el distrito Centro, anunciados en el portal de Trivago, obtuvimos
la distribucion que sigue, acotada a las ofertas para el fin de semana del
16/06/17 al 18/06/17 y solo tomando habitaciones dobles. El alquiler de
habitaciones (separadas y compartidas) en los pisos turisticos se mueve en un
rango de precios que solo compite con el segmento mas barato de los hoteles
de 1y 2 estrellas, muy reducido en términos de plazas. A su vez, el alquiler de
piezas completas lo hace con evidente comodidad con toda la oferta hotelera.
Se comprende que los propietarios y gestores de los hoteles, asi como las
organizaciones patronales del sector, estén clamando contra las viviendas
turisticas. Estas no solo erosionan su capacidad de absorcién de turistas, sino
gue retienen la progresién de los precios.

N° de hoteles segun precio/noche (habitacion doble), localizados en Centro

Euros

1 estrella

2 estrellas

3 estrellas

4 estrellas

<50

97

20

4

5 estrellas

51-63

84

29

18

64-70

30

10

10

>70

127

14

35

14

Total

338

73

67

14

Fuente: Elaboracién propia a partir de la web de Trivago, captura 16/07/2017

Por otra parte, la distribucibn de precios de las viviendas turisticas es
enormemente agresiva con los alquileres residenciales. Segun el Censo de
2011, la superficie media de las viviendas alquiladas en el distrito Centro
rondaba los 60 m2. Como el alquiler promedio en el distrito, segun
Idealista.com, en junio de 2017, es 20,8 euros/ m?, resulta que la renta total
media de alquilar estara en torno a los 1.250 euros/mes. Pues bien, con los
precios de Airbnb, la misma vivienda, si es destinada a uso turistico en la
modalidad piso completo, con una ocupacién del 100% rendiria 2.580
euros/mes, algo mas del doble que el alquiler residencial. Pero este calculo
debe ser matizado, ya que muchas viviendas turisticas solo estan disponibles
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una fraccién del afio y es cierto, ademas, que los propietarios deben asumir los
gastos de electricidad, agua, comunidad, reparaciones, IBI, comercializacion...
Supongase que esos gastos detraen una media de 300 euros/mes. En tal caso,
la vivienda turistica tendria una rentabilidad superior a la alquilada para fines
residenciales con una ocupacién por encima del 55%, del orden de 200 dias al
afno.

La disponibilidad media de una vivienda para uso turistico viene rondando los
220 dias, tanto en el total municipal como en Centro. M&s de la mitad de los
pisos que se alquilan completos rebasan ese tiempo. No es lo mismo
disponibilidad que ocupacién, pero previsiblemente no hay mucha distancia
entre una y otra. En cualquier caso, es muy probable que las viviendas
turisticas sin residentes ni otros usos complementarios al turistico (por tanto,
las que serian potencialmente alquilables) alcancen ocupaciones muy
superiores a los 200 dias/afio, el umbral minimo de rentabilidad extraordinaria
gue hemos estimado arriba en el distrito Centro.

Disponibilidad de las viviendas turisticas (Airbnb), en 2017

N° medio de Distribucién segun el n° de dias/afio, en %
dias/afo 0-90 91-180 181-270 270-365
Madrid | Centro | Madrid | Centro | Madrid | Centro | Madrid | Centro | Madrid | Centro

Completa 220 222 17,5 16,6 17,4 17,4 17,2 18,0 47,9 48,1
Habitacion 232 223 22,2 25,1 15,3 13,8 8,8 9,1 53,6 51,9
separada

Habitacion 255 261 20,0 22,0 14,4 8,0 3,2 - 62,4 70,0
compartida

Total 225 222 19,2 18,6 16,6 16,4 14,2 15,8 50,1 49,2

Fuente: Estimacion propia a partir de Inside Airbnb.

En cualquiera de las tres modalidades (vivienda completa, habitacion
independiente, habitacion compartida) es manifiesto que los arrendadores
acceden a unos beneficios extraordinarios y que lo hacen con no demasiado
esfuerzo, al menos por ahora. Se comprende asi la facilidad y la rapidez con la
que la figura de la vivienda turistica ha prendido. Se entiende, asimismo, que la
competencia con el alquiler residencial en los barrios céntricos esté dejando a
éste muy rezagado.

4.8.- PRECIOS Y RENTAS VERSUS IPC Y SALARIOS

Vamos a centrar el analisis en el trienio de la recuperacién: 2015-T1/2018-T1.
En ese periodo el indice de precios avanzé muy poco, un 3,2%, incluso en la
CM lo hizo por debajo, un 2,9%. Tampoco los salarios crecieron a buen ritmo.
Cabe diferenciar al respecto dos indices, tomando la Encuesta Trimestral de
Coste Laboral (ETCL) del INE: el coste salarial total (salario, pagas
extraordinarias y atrasos) y el coste salarial por hora efectiva de trabajo.
Respectivamente, las percepciones salariales en el trienio apenas se movieron.
Si tomamos como indice 100 la cantidad de 2015-T1, se observa que la curva
zigzaguea en torno al valor inicial. A su vez, la ratio de euros por hora de
trabajo aumenta de manera significativa: 16% en el total nacional y 11% en el
total de la CM. De tal forma, las percepciones apenas varian, pero mejora la
ratio horaria, indicando una reduccion de la jornada efectiva. En un manifiesto
contraste, los precios de las viviendas crecen muy aprisa y, sobre todo, lo
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hacen los alquileres. Es asi que en la media espafiola, los precios de
compraventa (€/metro cuadrado) duplican el incremento del IPC, mientras que
el coste salarial apenas vari6 (incluso descendid, segun la ETCL). En la CM la
relacion es mucho mas desproporcionada, pues el precio medio quintuplicé el
crecimiento del IPC, a la vez que el coste salarial permanecié o, peor, se
redujo. Ahora bien, donde la desproporcion se dispara es en relacion a las
rentas de alquiler. Si tomamos el caso de la ciudad de Madrid, resulta que el
aumento de las mismas es diez veces mas acelerada que la del IPC.

Evolucion de los precios, IPC y salarios. 2015-T1= indice 100
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4.9.- DESBORDE DEL ESFUERZO DE LAS FAMILIAS

Segun la ETI (Fomento), la superficie media de las viviendas transmitidas en
Espafia y en la CM estaba en torno a 100 m? construidos (unos 75 utiles). A
partir de la misma fuente estimamos que, en el cuarto trimestre de 2017, el
precio total de compraventa de una vivienda libre ascendia, en Espafia, a
156.000 € de media y, a su vez, en la CM, a 235.000 €. Esos importes hay que
incrementarlos en un 10% para incorporar los gastos asociados a la compra y
la hipoteca (notarios, registros, gestoria, impuestos...). De tal modo, sendas
cantidades son 171.000 y 259.000 euros, respectivamente.

Por otra parte, el salario medio anual ascendia a 22.800 y 27.260,
respectivamente, segun la Encuesta Anual de Coste Laboral (EACL) del INE.

Uno de los indicadores que se toma habitualmente para medir el esfuerzo de
las familias es el precio de la vivienda en el equivalente de numero de salarios.
Se suele considerar que el tope maximo es 4. En los afios de la burbuja, el
indicador se acercaba a 10 veces, al tiempo que en la CM superaba ese valor.
Después del estallido, el indice bajo, pero se mantuvo siempre muy por encima
del tope estandar. De ahi que, como se ha dicho mas atras, el ajuste que
sufrieron los precios en la depresion, aunque fue intenso, tuvo un recorrido
corto. Una caracteristica estructural del mercado de la vivienda es la carestia.
En la actualidad el cociente se mueve alrededor de 7 veces en la media
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nacional y se acerca a 9 en la madrilefia. En el caso concreto del municipio de
Madrid esta en 10.5 salarios.

©
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°
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Fuente: elaboracion propia a partir de ETI (Fomento) y EACL (INE)

Una segunda medida del esfuerzo para adquirir una vivienda lo obtenemos del
cociente de la cuota hipotecaria sobre la renta disponible, considerando que el
indice debe mantenerse por debajo del 30%. La cuota es una funcién del
tiempo de amortizacién del préstamo y del tipo de interés. De acuerdo con la
estadistica de hipotecas del INE, la duracion media de una hipoteca para
financiar la compra de una vivienda es de 24/25 afios, variando muy poco de
un trimestre a otro y de un afio a otro. Por otra parte, la evolucion de los tipos
de interés (fijos y variables) presenta sendas formas de onda. Alcanzaron el
maximo en 2008. En la actualidad estan en los minimos de la serie: 3,17% y
2,78%, respectivamente. Ambas variables estan muy condicionadas por la
evolucion del EURIBOR, que se mueve en valores negativos desde 2016.

Evolucion de los tipos de interés hipotecarios (solo viviendas)
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. / \
300 \

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—ijo

Variable

Fuente: elaboracion propia a partir de ETI (Fomento) y EACL (INE)

Por lo demas, la mayoria de las hipotecas se contratan a interés variable. Pero
se ha producido un cambio notable durante la actual recuperacién del mercado.
Hasta finales de 2015, el dominio del tipo variable era casi absoluto (méas de 9
de cada diez hipotecas). En 2016-2017, el tipo fijo ha avanzado hasta constituir
un 38% del total, dando muestras de mantenerse alrededor de ese valor.
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Para la estimacion de la tasa media de esfuerzo de las familias se supone una
hipoteca a 30 afios, a interés variable igual a la media que ofrece el INE para
cada afio. Se toma una superficie de 100 metros cuadrados construidos y el
precio se incrementa en un 10% para integrar los gastos asociados. Se
supone, asimismo, que el préstamo es igual al 70% del importe total, que es la
proporcion que vienen aplicando las entidades financieras en la concesion. Los
ingresos computados son las rentas disponibles medias por hogar tal como las
establecen las Encuestas de Condiciones de Vida. Para 2008 se considera que
el préstamo es del 100%, en coherencia con las practicas barbaras que
siguieron las entidades financieras en los afios de la burbuja. Los calculos se
resumen en el siguiente cuadro. Durante la depresion, las tasas de esfuerzo se
situaron claramente por debajo del umbral del 30%. A ello contribuy6 el
descenso de los precios y, asimismo, la reduccién de las tasas de interés.
Durante la recuperacion, el esfuerzo continué siendo moderado en la media
nacional. Sin embargo, en las regiones/provincias con los precios mas altos y
dindmicas aceleradas las tasas se estan acercando muy rapidamente al tope.
Este se ha rebasado ampliamente en las grandes capitales: en Madrid, por
ejemplo, a finales de 2017, la relacion era de un 35%. En cualquier caso, si
bien las tasas de esfuerzo distan de las proporciones alarmantes conocidas en
2008 y antes, hay que ponderar el hecho de que la unidad compradora debe
aportar un ahorro previo muy alto. Durante el boom, la espiral de ventas/precios
fue alimentado por la politica muy liberal en la concesion de hipotecas que
siguieron las entidades financieras. En la recuperacién, probablemente si la
evolucion de las compraventas y de los precios esta siendo mas pausada es
debido, en parte, al elevado volumen de la entrada?®.

Estimacion de la tasa de esfuerzo para la adquisicion de una vivienda

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Espafia
Precio+gastos (10%) 222035 208153 200805 187198 168432 161359 160941 163911 166320 171457
Préstamo (70%) 222035 145707,1 140563,5 131039 117902,4 112951,3 112658,7 114737,7 116424 120019,9
Ahorro aportado (30%) 0 624459 602415 56159 50529,6  48407,7 482823 491733 49896 51437,1
Cuota mensual (primer afio) 1.205,5 721,9 6359 604,6 568,3 548,4 521,7 498,1 500,3 491,9
Tasa de esfuerzo 50,3 28,8 25,8 25,7 24,6 24,6 23,9 22,9 22,5 22,1
CM
Precio+gastos (10%) 305624 288200 271216 248677 217888 222464 223674 231209 242363 259039
Préstamo (70%) 305624 201740 189851,2 174074 152521,6 155724,8 156571,8 161846,3 169654,1 181327,3
Ahorro aportado (30%) 0 86460 81364,8 74603 65366,4 66739,2 67102,2 69362,7 727089 777117
Cuota mensual (primer afio) 1.659,4 999,5 858,9 803,2 735,2 756,1 725,1 702,6 729,1 743,1
Tasa de esfuerzo 58,8 33,0 29,1 27,9 26,0 27,8 27,5 27,0 27,9 28,4

Fuente: elaboracién propia

Las dificultades para acceder a la compra empujan a muchos/as jovenes al
alquiler. La intensidad con la que se han disparado esta deparando tasas de
esfuerzo de escandalo y parejos a ellas fenbmenos perversos como la
expulsion de la poblacion de bajos recursos de determinados barrios, un
incremento enorme de los desahucios por impago de las rentas... Asi, para un
alquiler medio de 10 €/m?, segun Idealista.com, tenemos rentas mensuales de
1.000 euros. Ello supone un 45% de la renta neta de los hogares. Es probable
que el portal de Idealista.com constituya una muestra sesgada del parque
disponible en alquiler y que el segmento mas barato esté sub-representado. En

16 Para sortear este obstaculo se estan disefiando productos como la doble garantia: la entrada se financia con una
segunda hipoteca sobre una parte de la vivienda, por ejemplo, de los padres.
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tal caso, el esfuerzo medio sera algo menor, pero, sin duda, estard muy por
encima del tope del 30%.

Merece la pena que centremos la atencion en el caso de la ciudad de Madrid, a
modo de ejemplo. Aun admitiendo que la muestre esté sesgada hacia arriba, la
grafica siguiente deja poco margen de duda. Por otra parte, nétese que los
alquileres son muy superiores a las cuotas de amortizacion de la hipoteca de la
misma vivienda tedrica. Es bastante cuestionable que se diga que la propiedad
es una cuestion ideoldgica o cultural a la vista de que la cuota puede llegar a
ser la mitad del importe de la renta. La comparaciéon es una invitacion a
pasarse a la compra. Por ultimo, se observa que la tasa de rendimiento del
alquiler esta escalando a valores en el entorno del 8%, frente al 4% que se
registraba en 2013. Entre las inversiones de menor riesgo, por tanto, el
comprar para alquilar no tiene rival: comparese con la rentabilidad de los
depositos o de la deuda publica.

Alquiler y esfuerzo, ciudad de Madrid
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Fuente: elaboracion propia a partir de Idealista.com y ECV (INE)

4.10. DESAHUCIOS

El sobreesfuerzo, en venta y alquiler, exigido a las familias esta detras de los
desahucios. Lamentablemente las estadisticas oficiales al respecto son
francamente malas. Mas aun, parece que existe un interés deliberado en velar
los datos, como muestra el hecho de que el Banco de Espafia dejara de
publicar la serie de procesos de ejecucion hipotecaria sobre vivienda habitual,
después de iniciarla en 20137. El Consejo General del Poder Judicial publica el
namero de lanzamientos debidos a ejecuciones hipotecarias y a procesos
derivados de la aplicacion de la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU), pero
no especifica si se trata de vivienda habitual u otros bienes inmuebles
(trasteros, garajes, finca rustica...). La informacion del CGPJ, obviamente, no
incluye los supuestos de entrega voluntaria de vivienda habitual, sea en caso
de vivienda hipotecada, sea, por ejemplo, en los casos en que el casero se
niega a prorrogar el contrato de alquiler.

17 La serie, por lo demas, era bastante deficiente. Para muestra un boton: contabilizaba, 14 ejecuciones con
intervencion policiales en 2015 y 25 en 2014. Sobran comentarios sobre la ridiculez de las cifras.
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Sea como sea, el examen de las series del CGPJ permite extraer algunas
conclusiones. El volumen de desahucios hipotecarios se esta reduciendo de
manera significativa. En 2013, los lanzamientos practicados por los tribunales
sumaron 25.800 y en 2017 22.300. En cambio, los lanzamientos derivados de
la LAU si bien bajaron entre 2013 y 2017, es significativo el aumento habido en
2017 sobre 2016. La evolucion de las tasas de incremento interanuales (cada
trimestre sobre el mismo trimestre del afio anterior) de dichos lanzamientos es
bastante elocuente de la tendencia alcista.

Lanzamientos practicados, Espafia

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Total 2013 2014 2015 2016 2017

Derivados delaLAU

Ejecuciones hipotecar ias

I ncremen to it er an ualde bs bn zamen tos der ados de b LAU

| A A JAN
NIVANY/
v/ N/

/7

Fuente: CGPJ

Los datos de la Comunidad de Madrid repiten la foto. Se aprecia claramente el
repunte de los lanzamientos en procedimientos relacionados con la LAU.
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4.11.- PRECIO DEL SUELO

La estadistica del Ministerio de Fomento ofrece informacién acerca de la venta
de suelo urbano referida al importe global de las ventas y a la superficie total
transmitida. La division nos da el precio del metro cuadrado. La ratio tiene un
valor escaso, pues, por ejemplo, no sirve para estimar la repercusion sobre el
precio de la vivienda. Muestra, no obstante, la acusada caida de los precios
tras el estallido de la burbuja y, también, la lentitud con la que la recuperacién
se esta trasladando al mercado de suelo. Dado que las curvas de evolucion de
Espafa y, sobre todo, de la Comunidad de Madrid zigzaguean mucho, hemos
preferido suavizarlas mediante medias moviles (el valor de cada trimestre es
igual a la media aritmética del valor del mismo, mas el anterior y el posterior).

Precio del metro cuadrado de suelo: medias moéviles
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5.- MODELIZACION DE LAS SERIES
5.1.- PRINCIPALES RESULTADOS

En los capitulos anteriores nos hemos extendido en la presentacién y
descripcion de las series relativas a las compraventas de viviendas y suelos y a
los precios y rentas de alquiler. Apuntamos algunas explicaciones que
relacionan el comportamiento de las series con otras variables que actian o
pueden hacerlo como causas. El tratamiento de la informacion, sin embargo, no
es sistematico o no lo es todo lo que debiera. En el presente capitulo buscamos
cubrir la laguna.

Interesa identificar qué factores condicionan las compraventas de las viviendas
y los precios. Dicho en términos mas técnicos, interesa relacionar sendas
series, tomadas como variables dependientes, con otras variables econémicas,
tomadas como variables independientes. De las series se analiza tanto los
absolutos (totales, medias...) como las dinamicas (tasas de crecimiento,
evolucion...). De tal modo, se busca abordar la cuestion desde una doble
perspectiva sincronica y diacronica.

Como quiera que el desarrollo del tema implica adentrarnos en una exposicion
con una fuerte carga técnica, resumimos a continuacion las principales
conclusiones. Ello permite a quien no esté interesado en los detalles saltar el
resto del capitulo 5.

— El nuevo boom inmobiliario esta, por ahora, muy acotado en la conurbacién
madrilefia, la costa mediterranea, los dos archipiélagos y Pais Vasco.

— Se concreta en la recuperacion del volumen de las compraventas y de los
precios.

— Ambas series no mantienen una relacién de equilibrio a largo plazo, no
estan, dicho en términos estadisticos, cointegradas.

— Se observa que es la dinamica de las transmisiones la que lleva el mayor
protagonismo en el mercado, de tal modo que las operaciones en un
momento X determinan las operaciones futuras, asi como condicionan la
evolucion de los precios.

— Asi pues, sobre las contingencias del momento, la dindmica de las
compraventas y, en menor medida, la de los precios marcan la tendencia,
siembran una especie de inercia. Las transmisiones y precios de hoy
propagan sus efectos sobre los proximos trimestres, alimentan lo que va a
ocurrir.

— El turismo ejerce una clara influencia sobre el mercado: a mas peso de
aguél, mas actividad en el mercado.

— También la riqueza relativa, medida por el PIB per capita, ejerce una
acusada fuerza sobre los precios y el volumen de transacciones.

— Madrid y, en mucha menor medida, Barcelona son casos atipicos. La CM
aparece como una isla en el centro de la peninsula. Absorben un alto
namero de compraventas, escalan a los primeros puestos en el ranking de
precios y presentan dinamicas aceleradas.

— También el Pais Vasco (sobre todo, Guiplzcoa) es un caso atipico, tanto
mas en materia de precios, ya que el volumen de transmisiones no es alto.
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— Idem los dos archipiélagos, mas Malaga y Alicante, donde el tirén del
turismo se manifiesta mas que en ningun otro lado.

— El resto de Espafia (sobre todo, Galicia y la meseta) se aleja de los
extremos anteriores con cifras mas bien parcas o mediocres en las
dindmicas del mercado.

— En 2018, estimamos unas ventas de 568.000-600.000 viviendas, frente a
las 532.000 producidas en 2017. En la CM, prevemos unas ventas de
88.000-93.000, frente a 81.000.

— Asimismo, para finales de 2018 estimamos que los precios escalaran a
1.630 y 2.549 euros/metro cuadrado en Espafa y la CM, respectivamente.

5.2.- MODELIZACION DE LAS COMPRAVENTAS

En hipotesis, sobre la distribuciéon de las transmisiones de viviendas por
provincias inciden la riqueza, los precios, el turismo y la dinAmica del mercado
inmobiliario. Se toma por datos de compraventas la suma de las registradas en
el trienio de la recuperacion 2015-2017 en cada provincia. También, las
mismas ponderadas por el tamafio de la poblacién: ventas pc. El precio esta
referido al dltimo trimestre observado en la ETI (Fomento): 2017-T3. A su vez,
el incremento de las ventas se mide por el aumento porcentual de las
producidas en los cuatro trimestres de 2017 sobre las de los cuatro de 2014 y
el de los precios por el aumento porcentual de los precios en 2017-T4 sobre
2014-T4. La fuente del PIB per cépita es la Contabilidad Regional de Espafia
para 2015 (dltimo dato disponible). Un indice de la incidencia del turismo es el
namero de pernoctaciones en establecimientos hoteleros en 2017, segun la
Encuesta de Ocupacion del INE*. El dato también se ha ponderado con la
poblacién a 1 de julio de 2017. Alternativamente la importancia del turismo se
ha medido por el nUmero de plazas hoteleras. La tabla de correlaciones ofrece
una primera foto de las asociaciones entre las variables.

[Tabla de correlaciones

Ventas | vent pc | precio |inc_ven | inc_pre | pib pc | Pernoc | pern_pc | Hoteles | hote pc

\Ventas 1.000000| 0.438888| 0.517926|0.321746 | 0.562120| 0.239032| 0.566316| 0.163512| 0.726795| 0.023101

\Ventas_pc| 0.438888| 1.000000| 0.225673|0.157516 | 0.145543| 0.123332| 0.464589| 0.444465| 0.338887| 0.250746

Precio 0.517926| 0.225673| 1.000000| 0.562886 | 0.450498| 0.572165| 0.506680| 0.311118| 0.414536|-0.018677

inc_ventas| 0.321746 | 0.157516 | 0.562886 | 1.000000 | 0.093796 | 0.286198 | 0.302402 | 0.151622 | 0.193946 |-0.133171

inc_precio| 0.562120| 0.145543| 0.450498| 0.093796 | 1.000000| 0.152737| 0.707173| 0.504800| 0.659143| 0.308852

pib_pc 0.239032| 0.123332]| 0.572165|0.286198 | 0.152737| 1.000000| 0.105604| 0.034132| 0.088807|-0.047735

pernocta | 0.566316| 0.464589| 0.506680| 0.302402 | 0.707173| 0.105604| 1.000000| 0.883015| 0.744072| 0.468080

Pernoc_pc| 0.163512| 0.444465| 0.311118]0.151622 | 0.504800| 0.034132| 0.883015| 1.000000| 0.497778| 0.597757

hoteles 0.726795| 0.338887| 0.414536| 0.193946 | 0.659143| 0.088807| 0.744072| 0.497778| 1.000000| 0.633473

Hotele_pc| 0.023101| 0.250746]-0.018677]-0.133171| 0.308852|-0.047735| 0.468080| 0.597757| 0.633473| 1.000000

Fuente: elaboracion propia

Como se ha visto mas arriba, la distribucion de las ventas por provincias es
muy asimétrica: el intervalo modal esta en menos de 10.000 transacciones y la
mitad de las provincias no llegan a las 15.000 en el trienio. Cinco
demarcaciones se apartan del grueso, con volimenes muy altos. Estas son las

18 Otros datos mas significativos tales como movimientos turisticos en frontera o gasto turistico no estan desagregados
por provincias, por lo que no ha sido posible usarlos.
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gue absorben la mayor parte de las operaciones. Son las grandes capitales y
luego las capitales de segundo nivel y las ciudades importantes las que
acumulan el protagonismo. Se observa en la tabla de correlaciones que el total
de las ventas alcanza grados de asociacion moderados con los precios, la
dinamica del mercado (incremento de las ventas y de los precios) y con las
variables indicadoras del peso del turismo sin ponderar. Esta Ultima asociacion,
no obstante, es en cierto modo trivial, toda vez que, en realidad, sefiala el
efecto tamafo: a mayor poblacion mayor nimero de ventas, oferta hotelera...

Provincias por n® de compraventas

0 50000 100000 150000 200000

Fuente: ITE (Fomento)

Mas interés reviste analizar el comportamiento de la variable ventas ponderada
por la poblacion. Es un indicador de intensidad: cuanto mas alto mas movido
estd el mercado local. La variable tiene un perfil asimétrico: la moda, la
mediana y la media estan en el intervalo 2-3. Pero el rango de variacion es muy
amplio (entre 1,5y 5,8) y la cola derecha de la distribucion es muy alargada,
con una fuerte asimetria y curtosis. Correlaciona moderadamente con el
volumen total de ventas (el mercado es mas activo en las provincias mas
pobladas) y con mayor incidencia del turismo. Si se toma el logaritmo natural
de la variable, se cumple el supuesto de normalidad, medido por el test de
Jarque-Bera.

Distribucién del LN de Ventas_pc

I_Ventas_pc

Fuente: elaboracion propia a partir de ETI la (Fomento)

El logaritmo natural de las ventas per capita se puede modelizar en funcion de
las ventas, el incremento de los precios y las pernoctaciones ponderadas por la
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poblacién. La correlacion es moderadamente alta: 0,684, lo que significa que
las tres variables independientes explican casi la mitad de la variacion de la
dependiente. La influencia de las tres explicativas es similar, tal como indican
los valores beta. Es muy relevante el hecho de que el signo del coeficiente del
incremento de precios sea negativo: en términos de los beta, al aumentar el
incremento de los precios en una desviacion tipica, el In de las ventas pc
disminuye, en promedio, 0.521 desviaciones tipicas. EI modelo supera los
contrastes de normalidad (Jarque-Bera: 0,61, con probabilidad: 0,73),
autocorrelacion (Durbin-Watson: 2,22) y heterocedasticidad (medida por
diferentes test: de White, Breusch-Pagan-Godfrey). No hay colinealidad.

Variable dependiente: LN de ventas_pc

Variable Coeficientes Betas Std. Error t-Statistic Prob.
C 0.781534 0.042367 18.44681 0.0000
VENTAS 4.65E-06 0.613 9.79E-07 4.744923 0.0000
INC_PRECIO -0.026969 -0.521 0.007638 -3.531010 0.0009
PERNOCTACIONES_PC 0.019407 0.617 0.003892 4.986170 0.0000
R-squared 0.467820 Mean dependent var 0.974334
Adjusted R-squared 0.434559 S.D. dependent var 0.284775
S.E. of regresion 0.214139 Akaike info criterion -0.170584
Sum squared resid 2.201055 Schwarz criterion -0.020488
Log likelihood 8.435173 Hannan-Quinn criter. -0.113040
F-statistic 14.06502 Durbin-Watson stat 2.220464
Prob(F-statistic) 0.000001

Fuente: elaboracion propia

Por tanto, quitando logaristmos, la expresion se puede escribir como sigue:

ventas_pc = exp(0.7815 + 0.47*10->*ventas - 0.27*inc_precio + 0.019*pernoctaciones_pc)

El incremento de las compraventas se ajusta bastante a la curva normal. La
media, la mediana y la moda coinciden en el entorno del 68-69%. La
distribucion esta centrada, por lo que el coeficiente de asimetria es muy
pequefio y, asimismo, la curtosis se aparta poco del 3. Correlaciona
positivamente con el precio.

Distribucién de incremento de las ventas

0 0.2 0.4 0.6 0.8 1 1.2 1.4 1.6
Inc_ventas

Fuente: elaboracion propia a partir de la ETI (Fomento)
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La variable se puede modelizar en términos de los precios. A su vez, el test
RESET de Ramsey y los diferentes test de variable omitida (LR, F, chi-
cuadrado) permiten incluir las variables inc_precios y pernoctaciones. En tal
caso, se obtiene una correlacion multiple moderada (0,614). EI dinamismo de
las ventas, asi pues, estad condicionado por los precios (nivel y tasa) y por el
peso del turismo sin ponderar. Hay normalidad y las pruebas de
heterocedasticidad, autocorrelacion y colinealidad son favorables.

Variable dependiente: incremento de las ventas

Variable Coefficiente Betas Std. Error t-Statistic Prob.
C 0.252937 0.094695 2.671080 0.0103
PRECIO 0.000348 0.595 7.83E-05 4.447483 0.0001
INC_PRECIO -0.016592 -0.350 0.007732 -2.145897 0.0370
PERNOCTACIONES 5.56E-09 0.249 3.77E-09 1.472291 0.1475
R-squared 0.377005 Mean dependent var 0.691707
Adjusted R-squared 0.338068 S.D. dependent var 0.261063
S.E. of regresién 0.212398 Akaike info criterion -0.186902
Sum squared resid 2.165430 Schwarz criterion -0.036806
Log likelihood 8.859444 Hannan-Quinn criter. -0.129359
F-statistic 9.682400 Durbin-Watson stat 2.026691

Prob(F-statistic) 0.000042

Fuente: elaboracion propia

La variable precios (euros por metro cuadrado) es también muy asimétrica y
leptocdrtica. La media es mayor que la mediana y la moda. La cola derecha se
alarga. El rango va de 765 a 2.666 euros por metro cuadrado. La distribucion
mejora, desde el punto de vista de la normalidad, si se toma el logaritmo
natural: el p-valor del Jarque-Bera tiene una probabilidad de 0,048, muy
préxima, por tanto, al 0,05. Correlaciona con el volumen de las ventas, el
grado de riqueza de las provincias, la dinAmica del mercado y la influencia del
turismo.

Distribucién del logaritmo de los precios

6.6 6.8 7 7.2 7.4 7.6 7.8 8

I_Precio

Fuente: elaboracién propia a partir de la ETI (Fomento)
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La ecuacion de regresion operacionaliza al logaritmo natural de los precios en
funcién de tres variables: PIB_pc, volumen de ventas e incremento de las
ventas. Se obtienen unas medidas de bondad bastante aceptables, pues la
correlacion es alta (0,75), de manera que el modelo explica el 57% de la
variacion. Los residuos del modelo no son normales segun el Jarque-Bera,
pero el problema es menor, toda vez que la prueba es para muestras grandes.
Si existe normalidad en los residuos segun los test de Kolmogorov-Smirnov
(sig: 0,2) y de Shapiro-Wilk (sig: 0,064). No hay colinealidad, ni autocorrelacion,
ni heterocedasticidad. Las beta sefalan que la influencia de las tres variables

es similar.

Variable dependiente: LN de precios

Variable Coefficiente Betas Std. Error t-Statistic Prob.
C 6.178136 0.147401 41.91380 0.0000
VENTAS 2.49E-06 0.301 8.40E-07 2.960776 0.0048
PIB_PC 2.48E-05 0.374 6.65E-06 3.724779 0.0005
INC_VENTAS 0.434853 0.366 0.122411 3.552395 0.0009
R-squared 0.567257 Mean dependent var 7.083391
Adjusted R-squared 0.540210 S.D. dependent var 0.310304
S.E. of regresion 0.210410 Akaike info criterion -0.205714
Sum squared resid 2.125074 Schwarz criterion -0.055618
Log likelihood 9.348559 Hannan-Quinn criter. -0.148171
F-statistic 20.97341 Durbin-Watson stat 1.800307

Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: elaboracion propia

Quitando logaritmos, la ecuacién es:

Precios = exp(6.18 + 0.25*10-¢*ventas + 0.25*10-°*PIB_pc + 0.43*incre_ventas)

Por dltimo, la variable incremento de los precios se aparta de forma muy
notoria de la curva normal. Es asimétrica y leptocurtica. La media es muy
superior a la mediana, al tiempo que el rango va desde -13,6% a 16,4%.
Correlaciona con el volumen de ventas, el precio y las variables de influencia

del turismo.

Distribucién de incremento de los precios

0.5

0.4
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Inc_precio
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Fuente: elaboracion propia a partir de la ETI (Fomento)
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Se puede modelizar en términos de las ventas ponderadas por la poblacion, el
incremento de las ventas y las pernoctaciones (volumen y densidad sobre la
poblacion). Como indican las beta, la influencia del turismo es la que se hace
notar mas. La correlacion es bastante alta (0,8), de forma que el modelo explica
casi dos tercios de la variacion. El modelo cumple los cuatro supuestos del
procedimiento de los MCO: normalidad y ausencia de autocorrelacion, de
colinealidad y de heterocedasticidad.

Variable dependiente: incremento de los precios

Variable Coefficiente Betas Std. Error t-Statistic Prob.

C 6.761769 2.154599 3.138296 0.0029
VENTAS_PC -1.303284 -0.202 0.644505 -2.022148 0.0489
INC_VENTAS -4.366960 -0.207 2.016130 -2.166011 0.0354

PERNOCTACIONES 6.65E-07 1.411 9.58E-08 6.939412 0.0000
PERNOCTACIONES_PC -0.377067 -0.620 0.118442 -3.183565 0.0026
R-squared 0.636108 Mean dependent var 2.080405
Adjusted R-squared 0.605139 S.D. dependent var 5.503594
S.E. of regression 3.458348 Akaike info criterion 5.410670
Sum squared resid 562.1279 Schwarz criterion 5.598290
Log likelihood -135.6774 Hannan-Quinn criter. 5.482599
F-statistic 20.53983 Durbin-Watson stat 1.952391
Prob(F-statistic) 0.000000

Fuente: elaboracion propia

5.3.- ANALISIS EXPLORATORIO DE DATOS ESPACIALES

A la vista de un mapa dividido en unidades espaciales (por ejemplo, provincias)
y la distribucion de una o mas variables con valores para cada unidad, diremos
que existe autocorrelacion espacial en el supuesto de que se genere un patrén
de conducta de las(s) variable(s) en funcion de la localizacién geogréfica de los
datos. Dicho de otra forma, existirAd asociacion, interaccion o dependencia
espacial cuando se da una variacion sistematica de los datos vinculada a la
divisién del territorio. Segun el principio de Tobler, en el espacio geogréfico
todo esta relacionado con todo, pero las unidades vecinas estdn mas
relacionadas entre si.

Antes de establecer una medida estadistica de la autocorrelacion, es necesario
definir un criterio de vecindad. Cuando se manejan unidades geograficas
poligonales (provincias...), el criterio intuitivamente mas claro es el de la
frontera coman, la contiglidad espacial. Aqui el mismo se concreta en el
esquema de primer orden de la torre: provincias vecinas son las que comparten
bordes arriba/abajo y a los lados. La seleccidon supone que los archipiélagos
carecen de vecinos. Esa situacion podria evitarse tomando otro criterio, tal
como el radio de distancia o la matriz de vecinos mas proximos. Pero entonces,
en el contexto del presente estudio, se estaria forzando la situacion y, sobre
todo, se estaria haciendo abstraccion de un dato fundamental: la influencia de
la vecindad fisica, la eventual formacion de movimientos de contagio, de
propagacion. Por lo demas, el criterio de la torre es el mas usado.
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Una vez decidido el esquema de enlace de las unidades, se ha de determinar
la medida de la autocorrelacién espacial. Entre las diferentes opciones, aqui se
utiliza el indice de Moran, calculado con el software GEODA. A semejanza del
coeficiente de correlacion de Pearson, oscila entre -1 y +1 y tienen una
interpretacion parecida. Cuanto mas se acerca a 1, mayor es la dependencia
espacial entre una variable X (medida en desviaciones a la media) y el retardo
espacial respectivo, definida como la media de la X en las unidades vecinas
(medida también en desviaciones). Un valor alto significa que la nube de
puntos se ajusta bien a una recta de regresion cuya pendiente respecto del eje
de abcisas es el indice de Moran. El signo de la interaccion sera positivo Si
valores altos/bajos en una variable, distribuidos por unidades, se relacionan
con valores altos/bajos en las unidades vecinas. Sera negativo si los valores
altos/bajos de una variable se juntan con valores bajos/altos en la retardada
espacial. Si la variable considerada es una, el indice es unilateral, mientras que
si en las unidades se mide una variable y en las unidades vecinas otra, el
indice es bilateral.

El indice de Moran puede ser significativo o no, por lo que se ha de someter a
un contraste de bondad. Cuando el nimero de unidades no es grande y, sobre
todo, si la variable no se ajusta a una distribucibn normal, los contrastes
habituales no sirven, por lo que se sigue el método de las permutaciones que
incorpora GEODA.

Por otra parte, el indice es global, ajusta todos los puntos a una recta, se
abstrae de las caracteristicas especificas de cada punto para buscar una
sintesis. Por ello, no detecta la existencia de zonas inestables, esto es, areas
en las que el comportamiento de la variable difiere de la pauta general. Para
completar el analisis se emplean los mapas LISA, construidos a partir de los
indices locales de Moran.

El andlisis explotarorio de datos espaciales (AEDE) enfatiza el término
exploratorio, toda vez que la técnica, en su actual estado de desarrollo, no
permite ser mas ambiciosos/as. Por ello, en el presente epigrafe se busca
acotar algunas observaciones/hipo6tesis, sobre las que se volvera en el
siguiente, a propodsito del andlisis de cluster.

En la tabla siguiente se observa, centrando la atencion en las cinco primeras
variables, que el indice global de Moran identifica muy pocos patrones. La
mayoria de las autocorrelaciones espaciales son muy bajas, esto es, la
asociacion entre el valor de la variable X (por ejemplo, ventas) en una provincia
y la media en la misma variable u otra en las provincias vecinas-contiguas es
débil y no supera el contraste de significacion. Pero vayamos por partes.
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indice de Moran

Ventas Venta_pc Precio Inc_venta | Inc_prec Pernocta Per-pc PIB_pc
Ventas 0.016 0.106 -0.041 0.084 0 0.05 0.082 -0.058
Venta_p 0.106 0.08 0.04 0.048 0.095 0.072 0.036 0.073
Precio -0.057 0.054 0.29 0.137 0.037 0.026 0.062 0.306
Inc_venta 0.095 0.096 0.125 -0.201 0.09 0.059 0.037 0.16
Inc_precio -0.014 0.087 0.001 0.122 -0.05 0.054 0.092 0.041
Pernocta 0.033 0.069 0.023 0.066 0.056 0.085 0.034 -0.031
Per_pc 0.059 0.017 0.05 0.046 0.085 0.087 0.061 0.022
PIB pc -0.058 0.093 0.343 0.198 -0.01 -0.007 0.034 0.639

Fuente: elaboracion propia

El diagrama de dispersion de Moran relativo a las ventas muestra, ademas de
la baja alineacion de la variable con su retardada, los valores atipicos de
Madrid y Barcelona. De hecho, la correlacion espacial sube a 0.25 si no se
toman en cuenta ambas y a 0,26 si se excluyen también Baleares y Canarias.
Por tanto, si hay una cierta organizacion del tamafio de las ventas sobre el
territorio que tiende a agrupar altos/altos y bajos/bajos. El enorme peso de las
dos grandes provincias tapa ese hecho. El mapa LISA muestra una especial
concentracion del patron en el norte del interior peninsular. Al tiempo destaca la
posicién de Madrid como una isla con muchas ventas, rodeada por un conjunto
de pocas ventas, lo cual rompe el patron. EI examen de los valores de los
indices bilaterales de las ventas apunta la ausencia de un patrén, incluso si se
elimina a los outsider (Madrid y Barcelona).
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Fuente: elaboracion propia

No obstante, es digno de reparar en algunos de los mapas LISA. Los
correspondientes a ventas-PIB_pc, antes y después de eliminar a Madrid y
Barcelona, generan tres agrupamientos llamativos. De un lado, en la meseta
sur, mas el Norte de Andalucia se delimita un amplio Cluster de provincias mas
pobres que la media con bajo nimero de ventas; mientras que en la Andalucia
mediterrdnea se alinean provincias con muchas ventas y poco producto per
capita. Justo lo contrario ocurre en el Noroeste peninsular, con pocas ventas
(salvo Barcelona) y un PIB_pc por encima de la media. Los LISA de ventas con
precios, antes y después de la eliminacion, definen una amplia area interior de
azules (bajo/bajo).

En relacion a las ventas ponderadas por la poblacion se tiene que el mapa de
dispersibn de Moran sefiala dos valores atipicos (Malaga y Alicante), al
presentar valores muy altos de ventas pc. Los LISA inciden en las
consideraciones anteriores: subrayan la asociacion bajo/bajo de la franja
Extremadura/Castilla-Mancha y la division de Andalucia en dos (interior y
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costa). Sin embargo, el LISA ventas pc-PIB_pc matiza el bajo-alto que se
apuntaba arriba a propdsito del Noroeste: aqui se aprecia un agrupamiento de
alta densidad de las ventas y producto bruto per capita elevado.

El indice unilateral de los precios es uno de los pocos casos de autocorrelacion
significativa: 0,29. Asocia provincias y vecinos con precios altos/altos vy
bajos/bajos. En este caso tenemos 5 valores atipicos (Madrid, Vizcaya,
Guipuzcoa y, en menor medida, Baleares y Barcelona). La supresion de las
mismas reduciria el indice de Moran a 0,19. La influencia de unas y otras se
contrarresta. A su vez, el mapa LISA destaca, de nuevo, el caracter de isla en
el centro peninsular de Madrid. El Pais Vasco forma otra isla en el Norte. Se
repite en el Sur interior la franja bajo/bajo.
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-
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0
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Fuente: elaboracion propia

El indice bilateral de precios con PIB_pc es moderado: 0.345. De tal modo,
ajusta la variable precios altos o bajos con la retardada PIB_pc alto o bajo. El
LISA incide en varias de las consideraciones anteriores: la organizacion del Sur
interior en torno al bajo-bajo, de la costa andaluza sobre el esquema precio
alto-renta baja y del Noroeste peninsular en torno al alto-alto.

El incremento de las ventas muestra cierta dependencia espacial: -0.202, de
modo que la agrupacion es un tanto paraddjica, pues junta provincias con
conductas disimiles: provincias con incrementos altos con provincias vecinas
con incrementos bajos (0 incluso negativos) y viceversa. Esta situacion la
refleja bien el LISA con forma de tablero de ajedrez. En este caso pesan mucho
en la configuracion del indice los valores negativos, que aparecen en el
diagrama como atipicos.

): INC_VENTAS - [m] x

lagged ING_VENTAS
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Fuente: elaboracion propia

El incremento de las ventas, asimismo, se interrelaciona, aunque con un valor
muy moderado, con el precio: 0,137. Las ventas crecen mas en areas con
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precios altos. También el indice es significativo (0,198) en areas con un PIB_pc
mas alto, si bien esta regla, en términos generales, se cumple bien en el
Noroeste, frente a Andalucia, donde se produce la asociacién ventas altas y
producto interior bajo.

Por altimo, los indices unilateral y bilaterales de incremento de precios son
insignificantes.

|(ESP_adma2): INC_PRECIO - ] X LISA Cluster Map: ESP_adm
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Fuente: elaboracion propia

5.4.- ANALISIS MULTIVARIBLE

En orden a cerrar la mirada sobre el comportamiento por provincias de las
principales variables del mercado inmobiliario, en el presente epigrafe se
abordan dos cuestiones. Primero, se somete al conjunto de variables sobre las
que venimos trabajando a un factorial que identifica las dimensiones
fundamentales y a raiz de éste, segundo, se obtiene un agrupamiento de las
provincias en conglomerados. El primer paso sirve para explicar y el segundo
para clasificar y tipologizar.

Para hacer el analisis factorial se adopta el método de los componentes
principales (con rotacion varimax). El abanico inicial de 10 variables se reduce
a 2 factores. Bastaria con extraer solo dos factores (los correspondientes a los
autovalores mayores que uno), pero el diagnéstico no es favorable ya que
arroja bajas comunalidades para muchas variables y la matriz residual da
mayoria de valores superiores a 0,05. Ambos problemas se solventan tomando
cuatro factores. Explican el 82% de la varianza: 44,48% el primero, 18,9% el
segundo y casi un 20% los dos ultimos.

Grafico de sedimentacion

Namero de componente
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En base a la matriz de componentes rotados, el significado de cada uno de los
factores se sintetiza como sigue:

Los componentes que mas destacan en el primero son las ventas y el
incremento de precios. Es decir, en él sobresalen las provincias con mayor
volumen de transacciones y que han registrado mayor dinamismo en los
precios.

Las saturaciones en el segundo sirven para asociarlo a la influencia del
turismo, ya que coloca en las primeras posiciones a las provincias con
mayor densidad turistica (pernoctaciones_pc y plazas hoteleras per capita),
asi como a pernoctaciones.

El tercero es un factor de desarrollo econémico: mayor PIB_pc, asociado a
los precios mas elevados y méas alto dinamismo en el volumen de
compraventas.

El cuarto, en fin, subraya la densidad de las ventas, esto es, el volumen de
las mismas ponderado por la poblacién.

Matriz de componentes rotados(a)

Componente
1 2 3 4
Ventas 0,872923914 | -0,104020104 | 0,234379651 | 0,360641993
Ventas_pc 0,147133564 | 0,256438306 | 0,083329877 | 0,885660971
Precio 0,392590297 | 0,115100699 | 0,819249375 | 0,065662116
Inc_ventas 0,0922342 | -0,056104618 | 0,708497106 | 0,300108521
Inc_precio 0,775725685 | 0,398734078 | 0,163790922 | -0,168191132
PIB_pc 0,021163392 | 0,012998206 | 0,802578542 | -0,106724476

Pernoctaciones

0,552399621

0,670925027

0,250090748

0,283179073

Pernoctaciones_pc

0,157084319

0,885004745

0,158538694

0,251000266

Hoteles pc

0,139900842

0,846569364

-0,197639275

0,006005564

Hoteles

0,78888804

0,468014107

0,059255258

0,142337706

Fuente: elaboracién propia

Puntuaciones factoriales
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Fuente: elaboracion propia
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La informacién contenida en los cuatro mapas anteriores se puede sumar en

uno
vinc

mediante un analisis de Cluster: método de conglomerados jerarquicos,
ulacién intergrupos, distancia euclidea al cuadrado. A partir del

dendograma identificamos 7 agrupamientos mas o menos homogéneos hacia
dentro y heterogéneos entre si.

Dendograma

Madrid,

L LL%@FTWH%H%HH%
|

Comunidad de 31

Fuente: elaboracion propia

Cluster 1: formado por 19 provincias (Galicia, meseta occidental y Sur
interior). Dentro del grupo es posible identificar varios subgrupos, siendo el
mayoritario el formado por las provincias gallegas y el Sur interior. Arroja,
en general, valores negativos en los cuatro factores'®. En particular,
presenta un perfil pobre (bajo nivel de producto per capita) y dindmica lenta
de las ventas.

Cluster 2: integra 23 provincias (gran parte de la Espafa costera, mas el
interior Norte y Noroeste). Se subdivide, a su vez, en tres: la Andalucia
maritima, grandes provincias interiores (Navarra, Valladolid y Zaragoza) y
Burgos-Cantabria. Como el anterior, en un conglomerado con valores
moderados, cercanos a la media.

Cluster 3: los forman en solitario Vizcaya y Alava. Se caracteriza sobre el
factor 3: elevado producto bruto per capita y baja densidad de las
compraventas, si bien éstas registran un buen incremento.

19 Cada factor es una variable con media cero y varianza uno.
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- Cluster 4: Alicante y Malaga. Volumen importante de transacciones (en
total y en relacion a la poblacion), con alta dotacion de plazas hoteleras y
precios altos.

- Claster 5: archipiélagos. En realidad, el conglomerado es bastante
heterogéneo, toda vez que Baleares se mueve entre éste y el cllster 7.
Sobresale, con mucho, en densidad turistica, muy por encima del
conglomerado cuarto.

- Cluster 6: Guipuzcoa en solitario. Es un caso excepcional, con sendos
valores muy altos en el tercer (PIB_pc e incremento de las ventas) y en el
cuarto factor (ventas_pc).

- Cluster 7: Madrid y Barcelona. Dos casos atipicos, que se distinguen, sobre
todo, por el volumen de las transacciones, el nivel de precios y la riqueza
relativa.

Division en 7 clusters

2
Yo A

Fuente: elaboracion propia

5.5.- SERIES TEMPORALES

En el presente epigrafe nos centraremos en el examen de las dos series
fundamentales: compraventas y precios (€/m?). En particular, buscamos
generar sendos modelos que permitan establecer predicciones sobre su
comportamiento futuro, tanto en el total nacional como en la CM. Para ello se
sigue la metodologia ARIMA de Box-Jenkins.

Metodologia de Box-Jenkins

Serie de tiempo

Transformacion de
datos
(Box Cox)

La serie es No
estacionaria?

Si

Identificar modelo Si (Proceso
adecuado estacionario?

No

Estimacién de Nuevas
parametros del transformaciones
modelo (d2: Box Cox)

" Si
No Evaluacion y Proceso estacionario?
diagnostico del
modelo No
Si Otras

transformaciones
Prediccion
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Compraventas-Espafia

La serie no es estacionaria ni en media ni en varianza. Por tanto, se toman
logaritmos naturales y primeras diferencias en la parte regular y en la parte
estacional. El correlograma resultante muestra que ambas transformaciones
dan una serie estacionaria. El contraste de Dickey-Fuller Aumentado (DFA) lo
confirma al rechazar la hipotesis nula de existencia de raiz unitaria a un nivel
de significacién del 0,05.

Correlograma de LN_ventas

FAC de sd_d_I_Vent_Espa

+-1.96/TA0.5 ——

Fuente: elaboracion propia

A partir del correlograma se identifica el modelo, estableciendo los 6rdenes p,
g, Py Q. En los primeros retardos de la FAC se recoge la estructura regular,
mientras que la estructura estacional se corresponde con el retardo 4 y
siguientes. Se observa un valor significativo en el retardo 1 y se anula en los
siguientes, a la vez que la FACP decae rapidamente. El valor significativo en el
4 de la FAC decae aprisa, al tiempo que en la FACP es sgnificativo y luego se
anula. La combinacion hace presumir un modelo ARIMA (0,1,1)(1,1,0)a.
También son posibles otros como (1,1,1)(1,1,1)4, (0,1,1)(0,1,1)4, (0,1,1)(1,1,1)a,
(1,1,1)(1,2,0)2 y el (1,1,1)(0,1,1)s. También se examinard el (1,1,0)(1,0,0)s
destacado por el modelizador experto de SPSS. En el cuadro siguiente se
inserta la comparativa. Se utilizan los criterios de Schwarz (BIC) y Akaike (AIC)
y, asimismo, se determina si los coeficientes son significativamente distintos de
cero a un nivel de significacion del 0,05 y si cumplen las condiciones de
estacionariedad e invertibilidad (los modulos de las raices del polinomio
autorregresivo y del polinomio de medias moviles son, respectivamente,
mayores que 1). De los tres modelos cuyos coeficientes son significativos, nos
detenemos en el examen de los dos modelos con menor BIC y menor AIC.

Comparacion de modelos

Modelo BIC AIC Coeficientes Raiz>1
(0,1,1)(1,1,0), -28.20 -34,0 Si Si
(0,1,1)(1,1,1) -24,29 -32,01 No Si
(0,1,1)(0,1,1)4 -27,31 -33,11 Si Si
(1,1,1)(1,1,0) 27,14 -34,87 No Si
(1,1,1)(1,1,1), -23,29 -32,95 No Si
(1,1,1)(0,1,1), -26,84 -34,57 No Si
(1,1,0)(1,0,0), -38,91 -44,94 Si Si

Fuente: elaboracién propia
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Modelo ARIMA (0,1,1)(1,1,0)4

Gretl ofrece el siguiente ouput.

Modelo 1: ARIMA, usando las observaciones 2005:2-2017:4 (T = 51)
Variable dependiente: (1-L)(1-Ls) |_Vent_Espa
Desviaciones tipicas basadas en el Hessiano

Coeficiente Desv. Tipica z Valor p
Phi_1 -0.444647 0.119293 -3.7274 0.00019 ik
theta_1 —-0.473487 0.107638 -4.3989 0.00001 rohk
Media de la vble. dep. 0.002016 D.T. de la vble. dep. 0.221488
media innovaciones 0.004490 D.T. innovaciones 0.161599
Log-verosimilitud 19.99910 Criterio de Akaike -33.99820
Criterio de Schwarz -28.20272 Crit. De Hannan-Quinn -31.78358
Real Imaginaria Médulo Frecuencia
AR (estacional)
Raiz 1 -2.2490 0.0000 2.2490 0.5000
MA
Raiz 1 2.1120 0.0000 2.1120 0.0000

Los coeficientes son significativamente distintos de cero. Se ha obviado la
estimacion del término independiente, ya que no cabe rechazar la hipétesis
nula de C = 0.

Los modulos de las raices de los polinomios autorregresivo y de medias
moviles son mayores que 1, por lo que se cumplen, respectivamente, las
condiciones de estacionariedad e invertivilidad.

A su vez, el andlisis de los residuos de modelo contrasta la normalidad de los
mismos (segun los cuatro indices que ofrece el programa: Jarque-Bera,
Shapiro-Wilk, Lilliefors y Doornik-Hansen). El correlograma prueba que no hay
autocorrelacion, igual que el estadistico de Box-Ljung (calculado para distintos
retardos).

Correlograma de los residuos

FAC de uhat9

03
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03
02

o | | |
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wf |
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03
0.4
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Fuente: elaboracion propia
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En conclusion, el proceso estimado corresponde a:
(1 + 0,444647L%)AAIn(ventas), = (1- 0,473487L)a
— Modelo ARIMA (1,1,0)(1,0,0)4

La estimacion es la siguiente:

Modelo 2: ARIMA, usando las observaciones 2004:2-2017:4 (T = 55)
Variable dependiente: (1-L) |_Vent_Espa
Desviaciones tipicas basadas en el Hessiano

Coeficiente Desv. Tipica z Valor p
phi_1 -0.703291 0.101356 -6.9388 <0.00001 ok
Phi_1 0.402554 0.132131 3.0466 0.00231 e
Media de la vble. dep. -0.004996 D.T. de la vble. dep. 0.281460
media innovaciones -0.003891 D.T. innovaciones 0.150090
Log-verosimilitud 25.46848 Criterio de Akaike -44.93695
Criterio de Schwarz -38.91495 Crit. De Hannan-Quinn -42.60820
Real Imaginaria Médulo Frecuencia
AR
Raiz 1 -1.4219 0.0000 1.4219 0.5000
AR (estacional)
Raiz 1 2.4841 0.0000 2.4841 0.0000

Los coeficientes son significativos y los mddulos de las raices son mayores que
1. El andlisis de los residuos contrasta la normalidad y no existencia de
correlacion serial.

Correlograma de los residuos

03 4+ 1.96/TA0.5 ——

Fuente: elaboracion propia

El modelo estimado corresponde a:
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(1 +0,703291L)(1-0,402554L4)Aln(ventas), = a;

Con sendos modelos, una vez validados, solo resta proceder a establecer las
predicciones para un espacio razonable de tiempo (en este caso, 2018-T1 a
2019-T1).

Proyeccién de las compraventas, Espafia

Modelo 1 Modelo 2
2018-T1 138.282 132.619
2018-T2 161.736 148.666
2018-T3 135.120 132.422
2018-T4 164.129 147.283
2019-T1 159.031 139.412
Fuente: elaboracién propia

Modelo 1 Modelo 2

Compraventas-Comunidad de Madrid

Repetimos el procedimiento para la Comunidad de Madrid. A fin de no alargar
innecesariamente el texto, la exposicion se limita a presentar los resultados de
la prediccion. Los dos modelos ARIMA que mejor se ajustan son: (0,1,1)(1,1,0)4
y (1,1,0)(1,0,0)4. El primero, a su vez, es el que mejor cuadra con el
correlograma de la variable transformada. Ambos cumplen las condiciones de
validacion: coeficientes significativamente distintos de cero, médulos de las
raices mayores que uno, normalidad de los residuos y no existencia de
autocorrelacion.

Proyeccién de las compraventas, Comunidad de Madrid

Modelo 1 Modelo 2
2018-T1 22.089 21.215
2018-T2 24.905 23.142
2018-T3 20.693 20.549
2018-T4 25.278 23.040
2019-T1 25.909 22.624

Fuente: elaboracion propia

81




Modelol Modelo 2

Precios-Espafia

Al contrario que la serie de las compraventas, la serie del precio no tiene un
componente estacional: las medias trimestrales son muy parecidas. Por ello,
para conseguir estacionariedad, se diferencia dos veces el logaritmo neperiano
de la parte regular.

Correlogramadel Ln de los precios

FAC de d_d_I_Pre_Esp

+-1.96/T70.5 — |

Fuente: elaboracion propia

La lectura de la FAC y la FACP sugiere un modelo ARIMA (0,2,1)(1,0,0)a.
También, entre otros posibles, esta el (1,2,1)(1,0,0)s. El primero, a su vez, es el
seleccionado por el modelizador experto de SPSS, mientras que el segundo
ofrece valores ligeramente superiores al anterior en los criterios BIC y AIC.

—  Modelo ARIMA (0,2,1)(1,0,0)a

Los datos de la estimacion son los siguientes:

Modelo 1: ARIMA, usando las observaciones 2004:3-2017:4 (T = 54)
Variable dependiente: (1-L)"2 |_Pre_Esp
Desviaciones tipicas basadas en el Hessiano
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Coeficiente Desv. Tipica z
Phi_1 0.462973 0.138426 3.3445
theta_1 -0.303156 0.173516 -1.7471
Media de la vble. dep. -0.000798 D.T. de la vble. dep.
media innovaciones -0.000670 D.T. innovaciones
Log-verosimilitud 175.7757 Criterio de Akaike
Criterio de Schwarz -339.5844 Crit. de Hannan-Quinn
Real Imaginaria Médulo
AR
(estacional)
Raiz 1 2.1600 0.0000 2.1600
MA
Raiz 1 3.2986 0.0000 3.2986

Valor p
0.00082
0.08061 *

*k%k

0.011088
0.009244
-345.5513
-343.2501

Frecuencia

0.0000

0.0000

Los coeficientes son significativamente distintos de cero, los modulos de las
raices son mayores que 1. No hay autocorrelacion serial y los residuos se
distribuyen de acuerdo con el supuesto de normalidad, si bien lo hacen segun
la W de Shapiro-Wilk y el contraste de Lilliefors, pero no segun el Jarque-Bera.

Correlograma de los residuos

FAC de los residuos

03 +- 1.96/T70.5 ——
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Fuente: elaboracion propia

El modelo estimado se expresa asi:

La estimacion:

phi_1
theta_1
Theta_1

Media de la vble.

(1 - 0,462976L%)AZ%In(precios) = (1 - 0,303156)a,

Modelo ARIMA (1,2,1)(1,0,1)

Modelo 2: ARIMA, usando las observaciones 2004:3-2017:4 (T = 54)

Variable dependiente: (1-L)"2 |_Pre_Esp
Desviaciones tipicas basadas en el Hessiano

Coeficiente Desv. Tipica z
0.445526 0.250476 1.7787
-0.729933 0.175656 -4.1555
0.432202 0.123554 3.4981
Dep. -0.000798 D.T. de la vble. dep.

Valor p

0.07529 *

0.00003 ok

0.00047 ok
0.011088
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media innovaciones -0.001201 D.T. innovaciones 0.009335

Log-verosimilitud 175.3579 Criterio de Akaike -342.7159
Criterio de Schwarz -334.7599 Crit. de Hannan-Quinn -339.6476
Real Imaginaria Médulo Frecuencia
AR
Raiz 1 2.2445 0.0000 2.2445 0.0000
MA
Raiz 1 1.3700 0.0000 1.3700 0.0000

MA (estacional)
Raiz 1 -2.3137 0.0000 2.3137 0.5000

El modelo es validado, si bien el test de normalidad presenta las mismas
limitaciones que en el caso anterior. No hay autocorrelacion serial.

Correlograma de los residuos

FAC de los residuos

+-1.96/TA0.5 ——

+-1.96/TA0.5 ——

Fuente: elaboracion propia

El modelo estimado se expresa asi:

(1 - 0,445526L)A%n(precios) = (1 - 0,729933L)(1 + 0.432202L%) a,

La proyeccion es la siguiente:

Proyeccién de las precios, Espafia

Modelo 1 Modelo 2
2018-T1 1.577 1.575
2018-T2 1.591 1.584
2018-T3 1.608 1.595
2018-T4 1.630 1.610
2019-T1 1.652 1.623

Fuente: elaboracion propia

Precios-Comunidad de Madrid

Para la CM trabajamos, previa validacion, con los siguientes modelos: ARIMA
(0,2,1)(0,0,0)2 y ARIMA (1,2,0)(0,0,0)a.
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Proyeccién de las precios, Comunidad de Madrid

Modelo 1 Modelo 2
2018-T1 2.397 2.402
2018-T2 2.440 2.451
2018-T3 2.482 2.500
2018-T4 2.527 2.549
2019-T1 2.569 2.599

Fuente: elaboracion propia

5.7.- VECTORES AUTORREGRESIVOS (VAR)

Antes de cerrar el capitulo merece la pena hacer alguna consideracion
adicional y, asimismo, sumar una nueva proyeccion de las series, que sirva de
complemento a los obtenidos por el método ARIMA. Para ello se acude a los
modelos VAR.

Se constata, en primer lugar, que las series de ventas y precios, de Espafa y
de la Comunidad de Madrid, no estan cointegradas, esto es, no se mueven
conjuntamente a lo largo del tiempo. No hay entre ellas una relacion de
equilibrio a largo plazo. No estan cointegradas toda vez que no son
estacionarias de orden 1y, a la vez, la combinacién de ellas es estacionaria de
orden cero [l (0)]. Tanto el test de Granger como el de Johansen contrastan
esta importante conclusion.

Por otra parte, la técnica del VAR suele tener un buen comportamiento en
materia de prediccion. En la tabla que sigue se resumen las proyecciones. Los
modelos estan estimados aplicando 4 rezagos para Espafia y 5 para la CM. Si
bien no todos los coeficientes son significativamente distintos de cero, la
prueba de significacion conjunta (valor de la F) es aceptable. Los resultados se
mueven en la orbita de los estimados en el epigrafe anterior, aunque en la
banda inferior.

Proyecciones segun el VAR

Ventas Espa Ventas CM Precios Esp Precios CM
2018-T1 132.762 20.032 1.571 2.388
2018-T2 149.295 21.848 1.586 2.426
2018-T3 135.004 19.186 1.600 2.455
2018-T4 150.638 21.522 1.617 2.485
2019-T1 139.820 19.611 1.630 2.508

Fuente: elaboracién propia

La técnica VAR, aparte las predicciones, ofrece un resultado de gran interés, la
funcion impulso-respuesta. Toda la informacion pertinente se resume en los
dos graficos que siguen. Vemos que un aumento en las compraventas en el
trimestre x tiene un efecto positivo en las del trimestre x+1 y siguientes,
siguiendo una propagacion decreciente. El zigzagueo de la curva recoge bien
la estacionalidad de la serie. De otro lado, el aumento de las ventas ejerce una
presién hacia arriba sobre los precios durante varios trimestres hasta que, unos
10 trimestres mas tarde, empieza a declinar. Un aumento de los precios en el
trimestre x, por su parte, tiene un efecto positivo en los precios del trimestre
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x+1 y siguientes, hasta el sexto, segun una secuencia descendente. También
influye positivamente en las ventas del primer trimestre posterior.

Gréficos de impulso-respuesta
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Fuente: elaboracion propia

Por ultimo, la descomposicién de la varianza muestra que los precios influyen
poco en la desviacion tipica del error de prediccion de las compraventas. En
cambio, éstas tienen una influencia muy elevada en la desviacion de los
precios, una vez se rebasa el retardo. Por lo tanto, es la dinamica de las
transacciones la que ejerce un fuerte liderazgo.
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Descomposicién de la varianza de prediccion para Vent_Espa
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6.- PARQUE DE VIVIENDA: ESTADO DE CONSERVACION
6.1.- REHABILITACION EDIFICATORIA

Cuando hablamos de rehabilitacion nos referimos, dicho de manera muy
sumaria, a la actuacion sobre los edificios a fin de prolongar su vida uatil y/o
mejorar sus prestaciones. Esto, al hilo de los distintos planes publicos de
fomento de la rehabilitacion, se ha venido concretando en tres lineas de
intervencion:

— Conservacion, mantenimiento y reparacion.

— Supresion de barreras arquitecténicas y mejora de la accesibilidad.

— Aumento de la eficiencia en el consumo de recursos, especialmente mejora
de la eficiencia energética.

A falta de estudios especificos sobre el estado de la edificacion, para
acercarnos al asunto en las paginas que siguen nos detenemos en el examen
de las distribuciones de las viviendas segun afio de construccion, estado de
conservacion y disponibilidad de ascensor. La fuente con la que se cuenta es el
Censo de Vivienda de 2011.

En el total nacional se contabilizan 9,7 millones de edificios residenciales
(edificios destinados exclusiva o mayoritariamente a vivienda). La edad media
es alta: 43 afos, en 2011. Las construcciones mas antiguas (anteriores a 1900)
tienen un peso elevado y aproximadamente la mitad datan de antes de 1975.
En particular, si tomamos como afio de corte 1980%°, se tiene que el 56% de los
edificios estan construidos antes, buena parte de ellos entre 1950 y 1980. En
términos de viviendas: el total asciende a 25,2 millones. En este caso, la edad
media es algo inferior (36 afos) y, en particular, el 54% se levantaron antes de
1980. Se observa que son las viviendas vacias las mas envejecidas (41 afos)
frente a las principales (35 afios). Ello se debe al mayor peso de las residencias
desocupadas en las areas rurales.

En la Comunidad de Madrid, a finales de 2011, el Censo registra un total de
559.000 edificios. La edad media es sensiblemente inferior al referente
nacional: 31 afios. Menos de la mitad del parque es anterior a 1980: el 44%.
Por viviendas, las distancias se aminoran. El total asciende a 3,7 millones de
unidades, cuya edad media es de 35 afos, el 52% son anteriores a 1980. Se
repite el contraste entre viviendas principales y vacias.

Por lo que respecta a la ciudad de Madrid se tiene que aloja un total de
129.000 edificios. Se produce un fuerte contraste entre la capital y el resto de
municipios. En el segundo ambito se localizan 430.000 edificios. La ratio
viviendas/edificio es, respectivamente, 12 y 3. Ello se explica tanto porque en el
aglomerado formado por el resto de municipios son mas frecuentes tanto las

20 | as caracteristicas constructivas de los edificios dependen de forma destacada de la normativa técnica existente en
el afio en que son construidos. En 1977 se aprobaron las Normas Bésicas de Edificacion, que eran obligatorias, y las
Normas Tecnoldgicas de Edificacién, que eran voluntarias. Las primeras dieron lugar a la NBE-CT 79 sobre
condiciones térmicas de los edificios y requeria un minimo aislamiento térmico. De ahi se consolid6 el estandar del
aislamiento en camaras de fachadas y cubiertas. En 2006 se aprobé el Cédigo Técnico de la Edificacién, que introdujo
nuevas y significativas exigencias en materia de eficiencia energética.
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viviendas unifamiliares como los edificios de vivienda colectiva de pocas
alturas. Por otra parte, el parque de la capital es mas viejo (edad media de los
edificios: 44 afnos, frente a 28 afos en el resto). En la ciudad pesan mucho los
edificios construidos antes de 1940 y los construidos entre 1940 y 1970. Es asi
que el 68% de los inmuebles se alzaron antes de 1980, mientras que en el
resto de municipios lo mismo ocurre con el 37%. En términos de viviendas se
reproducen los anteriores contrastes. La capital absorbe 1,5 millones y el resto
1,3 millones. Luego la balanza se inclina ligeramente del lado de la primera. La
edad media del parque se eleva a 42 afios en Madrid y a 27 en el resto de
municipios.

Distribucién de los edificios segln afio de construccion, en %

BAntes 1940
20 81941-1950
01951-1960
D01961-1970
81971-1980
01981-1990
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Distribucion de las viviendas seg(n el afio de construccién

35

30

25 B Antes 1940

B1941-1950
D01951-1960
20

01961-1970
:[H:
0 |_H_

81971-1980
Espafia CcMm Madrid Resto

01981-1990
81991-2001
02002-2011

Fuente: Censo 2011 (INE)

Aunqgue el Censo también indaga el estado de conservacién del edificio, el dato
en si mismo parece poco solido, dicho sea en términos técnicos. No parece
gue una encuesta generalista sea un buen camino para extraer cifras
solventes. En todo caso, ofrecen un indicio.

Segun el Censo, un décimo de los edificios presenta alguna anomalia. De ellos,
la gran mayoria presenta solo deficiencias, pero su estado no es ni ruinoso ni
malo. En la CM el indice es bastante mejor, pues los problemas afectarian a
tan solo el 5% del parque. Mientras en Madrid, la proporcion se eleva casi a un
décimo, por lo que en el resto el indice es tan solo de un 4%. La misma
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informacion desagregada por viviendas no muestra variaciones dignas de
mencion. Si es relevante el hecho de que los peores indices se producen
respecto de las viviendas vacias, seguidas por las segundas residencias.

Fuente: Censo de 2011 (INE)

Segun el Censo, en 2011, en Esparfia habia mas de 6 millones de edificios de
edificios residenciales de 2 y mas alturas sin ascensor. El grueso se concentra
en 2 alturas: menos del 1% del total de edificios de 2 plantas sobre rasante
disponen de él. Pero también es muy significativo el volumen, en absolutos y
relativos, de inmuebles de 3, 4 y 5 alturas que carecen de instalaciones
elevadoras. La carencia afecta a 11,6 millones de viviendas, de las cuales el
grueso se encuentra en edificios de 3, 4 y 5 alturas.

En la CM son 361.000 los edificios que sufren el problema y, en términos de
viviendas, asciende a 1.1 millones. A su vez, en el municipio de Madrid el total
de edificios de 2 y mas alturas sin ascensor asciende a 75.560, con 489.000
viviendas. De tal modo, en el resto de la CM las cantidades, respectivamente,
son: 289.000 y 606.000.

Para hacernos una idea de la gravedad de la situacién, véase el nimero de
personas de 65 y mas afios que residen (en 2011) en un edificio de varias
plantas sin ascensor:

— Espaia: 3.740.605

— CM: 382.900

— Madrid: 210.280

— Resto municipios: 172.620
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Espafia Comunidad de Madrid Resto
Madrid

Construidos (edificios)
Antes de 1980 5.483.073 247.925 87.492 160.433
Entre 1940 y 1980 3.892.040 220.680 72.558 148.122
Entre 1900 y 1940 797.632 18.967 11.334 7.633
Antes 1900 793401 8.278 3.600 4.678
Construidas (viviendas)
Antes de 1980 13.636.893 1.685.178 1.61.828 623.350
Entre 1940 y 1980 11.249.497 1.494.381 888.173 608.208
Entre 1900 y 1940 1.345.516 141.956 130.957 10.999
Antes 1900 1.041.880 48.841 42.698 6.143
Estado de conservacién (edificios)
Ruinoso 55.187 1.626 487 1.139
Malo 171.588 4.503 1.704 2.799
Deficiente 736.551 22.508 8.421 14.087
Estado de conservacién (viviendas)
Ruinoso 87.303 5.455 3.445 2.010
Malo 271.778 18.025 12.705 5.320
Deficiente 1.404.225 103.795 66.775 37.020
Edificios sin ascensor (por plantas)
2 4.933.074 233.507 25.820 207.687
3 1.019.550 81.096 15.012 66.084
4 215.008 21.068 13.279 7.790
5 110.558 21.029 14.247 6.782
6 36.928 3.513 2.910 602
Viviendas sin ascensor (por plantas del edificio)
2 5.917.650 294.205 38.925 255.280
3 2.297.385 197.430 63.345 134.085
4 1.502.445 208.830 126.110 82.720
5 1.248.795 318.010 200.710 117.300
6 501.215 66.005 52.065 13.940
Fuente: Censo de 2011 y elaboracién propia

La breve descripcion anterior muestra, en términos generales, un parque
precario, con numerosas sombras, que requiere una intervencion amplia y

profunda. No es este el

lugar para dimensionar las necesidades de

rehabilitacion, lo que demandaria la realizacion de estudios especificos. No
obstante, si es posible aproximar una foto preliminar muy tentativa. Para ello se
cruza la informacion censal disponible relativa al afio de construccion de los
edificios residenciales, el nUmero de plantas sobre rasante y la existencia o no
de ascensor.

El afio de construccién da indicios sobre el estado de conservacion y el
grado de aislamiento de los edificios de los cambios de temperatura. Es
significativa a este respecto la clasificacion en cinco periodos?! (<1940,
1940-1960, 1961-1980, 1981-2007 y >2007). Antes de 1940 predomina la
edificacion tradicional, con muros de fabrica macizos de un cierto grosor,
gue favorecen una cierta resistencia e inercia térmicas. Entre 1940 y 1960,
presidido por el primer ciclo de expansion urbana en blogues, pero con
predominio todavia de los sistemas tradicionales. Entre 1960 y 1980,
caracterizado por el segundo ciclo de la expansion urbana en bloques, pero
gue incorpora cambios relevantes en los sistemas constructivos, con
predominio del muro de ladrillo de doble hoja con camara de aire
intermedia y carpinteria de madera o metélica con malas prestaciones en

2 Eduardo de Santiago Rodriguez: La estrategia para la rehabilitacién energética en el sector de la edificaciéon en
Espafa: metodologia y principales resultados. Ciudad y Territorio, n°® 182, Madrid, 1914.
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materia de conductibilidad térmica y estanqueidad. Entre 1980 y 2007,
después de la NBE-CT/79 y antes de la aplicacion obligatoria del CTE, que
ya incorporan aislamiento térmico en los muros y bajo la cubierta y
predominio de la carpinteria de aluminio y acristalamientos gruesos y
dobles vidrios.

— Los problemas de accesibilidad de un edificio pueden ser multiples. Para
obviar la casuistica, se centra la atencion en el aspecto mas relevante: la
disponibilidad de ascensor. Esta claro que a mayor nimero de alturas sin
él, mayor dramatismo presenta la situacion.

No es aventurado establecer la hipétesis de a mayor edad del edificio, mas
probabilidad de encontrar deficiencias estructurales y funcionales. En particular,
habra que hacer mayor énfasis en las construcciones anteriores a 1980. Por
otra parte, sea cual sea la edad, el conjunto de edificios de 2 y mas alturas sin
ascensor conforma por si solo un paquete bien definido que requiere atencion,
tanto mas cuantas més plantas. En tercer lugar, a primera vista merecen mas
atencion las viviendas principales que las vacias y las segundas residencias.
No obstante, hay que considerar que un objetivo prioritario de la politica debe
ser favorecer la puesta en uso de un buen nimero de las residencias vacias.
Por otra parte, si se rehabilita el edificio, salvo si se trata de unifamiliares, la
intervencidn alcanzard tanto a las principales como a las no principales. Por
todo ello, esta justificada la expresion “a primera vista”, pues en la practica la
distincion reviste una importancia secundaria.

A partir de estas ideas se han confeccionado los cuadros que siguen. En ellos
se desgrana, para Espafa, CM, Madrid y resto de municipios de la CM, el
universo de viviendas segun afio de construccion, existencia o no de ascensor,
namero de plantas y tipo de ocupacion. Las filas de los cuadros se organizan
siguiendo una jerarquia de mayor a menor gravedad, si bien -dada la
subjetividad y hasta la arbitrariedad que conlleva- la clasificacion tiene un valor
descriptivo, nada normativo ni propositivo. Se ha obviado la inclusién de la
variable sobre el estado de la edificacion, toda vez que, aparte el relativo
crédito que nos merece su valor informativo, las viviendas en mala situacion ya
aparecen reflejadas. Se consideran como rehabilitables todas las unidades en
edificios de 2 y mas alturas que carecen de ascensor, sea cual sea el afio de
construccion. En el supuesto de disponer de ascensor solo se consideran como
rehabilitables las construidas antes de 1981.

Universo potencial de viviendas rehabilitables, Espafia
Instalar ascensor [Alturas [A. construccion [Total viviendas| % Principales % [No principales % % acum prin
Si 3y+ <1940 673.990 2,7 443.325 1,8 230.665 0,9 1,8
1940-1960 872.520 3,5 649.960 2,6 222.560 0,9 4,3
1961-1980 2.495.645 9,9 1.888.210 7,5 607.435 2,4 11,8
1981-2007 1.536.590 6,1 1.058.155 4,2 478.435 1,9 16,0
2008-2011 120.230 0,5 64.000 0,3 56.230 0,2 16,3
2 <1940 922.130 3,7 517.390 2,1 404.740 1,6 18,3
1940-1960 742.415 2,9 475.125 1,9 267.290 1,1 20,2
1961-1980 1.374.020 5,5 944.630 3,7 429.390 1,7 24,0
1981-2007 2.579.610| 10,2 1.879.055 7,5 700.555 2,8 31,4
2008-2011 299.475 1,2 180.415 0,7 119.060 0,5 32,1
No Todas <1940 791.280 3,1 485.845 1,9 305.435 1,2 34,1
1940-1960 1.050.020 4,2 736.645 2,9 313.375 1,2 37,0
1961-1980 4.714.880 18,7 3.590.760 14,2 1.124.120 4,5 51,2
1981-2007 5.444.470| 21,6/ 4.064.305 16,1 1.380.165 5,5 67,3
Total 23.617.275| 93,7] 16.977.820| 67,3 6.639.455 26,3
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Universo potencial de viviendas rehabilitables, Comunidad de Madrid
Instalar asce|Alturas |A. construcciérfotal viviendal] % | Principales| % No principaley % |% acum prin
Si 3y+ <1940 74.400f 2,6 58.045] 2,0 16.355| 0,6 2,0
1940-1960 122.670( 4,2 100.805| 3,5 21.865( 0,8 5,5
1961-1980 462.320| 16,0 400.930] 13,9 61.390( 2,1 19,3
1981-2007 133.345 4,6 117.085| 4,0 16.260{ 0,6 23,4
2008-2011 8.370] 0,3 5.335] 0,2 3.035| 0,1 23,6
2 <1940 14.445| 0,5 9.045] 0,3 5.400| 0,2 23,9
1940-1960 27.295 0,9 18.820] 0,7 8.475| 0,3 24,5
1961-1980 65.980( 2,3 43.630] 1,5 22.350( 0,8 26,0
1981-2007 174.485[ 6,0 144.035f 5,0 30.450( 1,1 31,0
2008-2011 11.995 0,4 8.305] 0,3 3.690| 0,1 31,3
No Todas |[<1940 101.950f 3,5 79.345] 2,7 22.605| 0,8 34,0
1940-1960 152.865[ 5,3 123.525( 4,3 29.340( 1,0 38,3
1961-1980 663.255| 22,9 574.525] 19,8 88.730| 3,1 58,2
1981-2007 704.735| 24,3 638.655| 22,1 66.080( 2,3 80,2
Total 2.718.110] 93,9 2.322.085| 80,2 396.025|13,7

Universo potencial de viviendas rehabilitables, ciudad de Madrid

Instalar ascensor [Alturas A. construccién | Total viviendas % Principales | % No principaley % % acum prin
Si 3y + <1940 70.960 4,6 55.715| 3,6 15.245| 1,0 3,6
1940-1960 110.145 7,2 90.520] 5,9 19.625 1,3 9,6
1961-1980 236.980 15,5 206.490| 135 30.490[ 2,0 23,0
1981-2007 30.420 2,0 27.395| 1.8 3.025| 0,2 24,8
2008-2011 1.330 0,1 890| 0,1 440| 0,0 24,9
2 <1940 6.355 0,4 4575| 03 1.780[ 01 25,2
1940-1960 12.790 0,8 9.990] 0,7 2.800 0,2 25,8
1961-1980 8.475 0,6 7.025| 05 1.450| 01 26,3
1981-2007 10.555 0,7 9.630] 0,6 925 01 26,9
2008-2011 740 0,0 425| 0,0 315 0,0 27,0
No Todas <1940 96.340 6,3 76.255| 5,0 20.085| 13 31,9
1940-1960 138.010 9,0 114.480| 75 23.530| 15 39,4
1961-1980 381.785 24,9 334.880[ 21,9 46.905[ 3,1 61,3
1981-2007 363.400 23,7 331.070] 21,6 32.330[ 21 82,9
Total 1.468.285 95,9 1.269.340{ 82,9 198.945| 13,0

Universo potencial de viviendas rehabilitables, resto de municipios de la CM

Instalar ascensor _[Alturas A. construccién | Total viviendas % Principales | % No principaley % % acum prin
Si 3y+ <1940 3.440 0,2 2330 0,2 1.110 0,1 0,2
1940-1960 12.525 0,8 10.285| 0,7 2.240| 0,1 0,8
1961-1980 225.340 14,7 194.440| 12,7 30.900[ 2,0 13,5
1981-2007 102.925 6,7 89.690| 59 13.235| 0,9 19,4
2008-2011 7.040 0,5 4.445] 03 2.595| 0,2 19,7
2 <1940 8.090 0,5 4470 03 3.620| 0,2 20,0
1940-1960 14.505 0,9 8.830] 0,6 5.675 0,4 20,5
1961-1980 57.505 3,8 36.605| 24 20.900| 1.4 22,9
1981-2007 163.930 10,7 134.405| 8,8 29.525| 1,9 31,7
2008-2011 11.255 0,7 7.880] 0,5 3.375 0,2 32,2
No Todas <1940 5.610 0.4 3.090] 0.2 2.520] 0,2 32,4
1940-1960 14.855 1,0 9.045| 0,6 5810 04 33,0
1961-1980 281.470 18,4 239.645| 15,7 41.825 2,7 48,7
1981-2007 341.335 22,3 307.585] 20,1 33.750[ 2,2 68,8
Total 1.249.825 81,6| 1.052.745| 68,8 197.080| 12,9

Fuente: elaboracién propia a partir del Censo de 2011. Todos los porcentajes estan calculados sobre el total de
viviendas en cada caso.

Se observa que un criterio laxo lleva a incluir la mayor parte del parque de
viviendas existentes en el universo potencial. Un criterio significativamente mas
prudente, como seria acotar el universo a las viviendas principales que
necesitan ascensor, mas las principales anteriores a 1981 que no lo necesitan,
la proporcion se situaria en un 51% y un 58% sobre los totales respectivos de
Espafia y la CM. La ciudad de Madrid, con un parque mas envejecido,
escalaria a un 62%, frente al resto de municipios que lo haria a un 48%.

Como continuacién de este ejercicio de dimensionar el universo se elabora el
siguiente cuadro. En él se desglosan las viviendas principales rehabilitables
segun el tipo de obras (conservacion + eficiencia + accesibilidad, solo
accesibilidad y solo conservacion + eficiencia). Se abre un segundo escenario,
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gue es el mismo que el primero, pero en el que se opera una manipulacion a fin
de matizar el sobrepeso que alcanza en el subuniverso de viviendas que
necesitan ascensor. Las cantidades se han incrementado en un 10% para
incluir un cierto numero de viviendas no principales.

Universo potencial de viviendas rehabilitables (sobre Censo de 2011)
Espafia CM Madrid Resto Espafia % CM % Madrid % Resto %

A+E+C 5.410.504 694.403 411.747 282.656 21,5 24,0 26,9 18,8
A+E+C 3.499.788 302.236 42.174 260.062 13,9 10,4 2,8 17,3
E+C 5.294.575 855.135 578.177 276.958 21,0 29,5 37,8 18,5
Total 14.204.867 1.851.773 1.032.097 819.676 56,3 64,0 67,4 54,6
A+E+C * 4.345.075 655.081 399.872 255.209 17,2 22,6 26,1 17,0
A+E+C * 2.367.079 218.449 39.125 182.906 9,4 7,5 2,6 12,2
E+C * 6.360.005 894.457 590.051 304.405 25,2 30,9 38,5 20,3
Total * 13.072.159 1.767.987 1.029.048 742.520 51,9 61,1 67,2 49,5

Fuente: elaboracién propia. Los porcentajes estan calculados sobre el total de viviendas (principales y no principales)
en cada caso. (*) Segundo escenario. A: accesibilidad, E: Eficiencia, C: conservacion. Supuestos: necesitan obras de
accesibilidad todas las viviendas en edificios de 2 y mas alturas sin ascensor. Necesitan obras de eficiencia y
conservacion todas las viviendas construidas antes de 1981. En el segundo escenario se supone que sola la mitad de
las viviendas en edificios de 2 plantas sin ascensor lo necesitan.

6.2.- EVOLUCION DE LA REHABILITACION: OBRAS Y AYUDAS

El Ministerio de Fomento ofrece la estadistica de rehabilitacion en edificios
residenciales a partir de los visados de direccibn de obra (reforma y/o
restauracion) elaborados por los Colegios de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos. A lo largo de los 90 y primeros 2000 se genera una tendencia clara
de crecimiento de la rehabilitacion, tanto en numero de edificios objeto de
reparacibn como en el volumen de obra medido por los presupuestos de
ejecucion material. La crisis interrumpe abruptamente la tendencia, de forma
mas acusada en relacion al monto econémico. En 2013 se inicia una cierta
recuperacion, si bien en el trienio 2015-2017 es muy lenta. En este periodo se
mueve, aunque sin llegar, a 26.00 edificios y a los 1.130 millones de euros. El
importe medio también se ha recuperado algo, situandose el presupuesto
medio en unos 44.000 euros/edificio.

Evolucion de larehabilitacion, Espafia
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Fuente: Fomento-Visados de obra (Colegios de aparejadores y Arquitectos Técnicos). Derecha: presupuestos (en miles
de euros), Izquierda: edificios
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La representacion grafica de la evolucion de la rehabilitacion en la CM es
similar a la de los totales nacionales. No obstante, es manifiesto que la
recuperacion, de 2013 en adelante, es mas intensa y define una tendencia
clara. En 2017 se alcanzaron los 1.460 visados y 116 millones de euros. El
importe medio del presupuesto de ejecucidon se acerca a los 80.000
euros/edificio, muy por encima de la media nacional.

Evolucién de la rehabilitacion, Comunidad de Madrid
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Fuente: Fomento-Visados de obra (Colegios de aparejadores y Arquitectos Técnicos). Derecha: presupuestos (en miles
de euros), Izquierda: edificios

Las cantidades anteriores son extraordinariamente exiguas con las que se
derivan de los dimensionamientos expuestos en el apartado anterior. Tanto en
Espafia como en la CM, la tasa de edificios residenciales objeto de obras de
reparacion sobre los totales respectivos de edificios residenciales apenas llega
a un 0,26%. Mas aun, segun la obra nueva se ha ido recuperando, el peso de
la rehabilitacién se ha debilitado de manera muy acusada.

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Fuente: Fomento-Visados de obra (Colegios de Aparejadores)
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En otro orden de cosas, tenemos que el examen de las cifras de rehabilitacion
protegida es sencillamente descorazonador. En la CM, el total de solicitudes de
ayudas recibidas entre 2011 y 2015, tanto para planes estatales como para
planes autonémicos, fue cero. En 2016 se produjeron algo mas de 7.000 y en
2017 otra vez cero. Sobran comentarios. Con tales mimbres, l6gicamente, la
evolucion de las cifras de aprobaciones provisionales y definitivas no puede ser
sino mediocre.

Aprobaciones de ayudas a la rehabilitacion, CM
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Fuente: Fomento

Las cifras nacionales son, como no podia ser de otra manera, mejores. En
2011 y 2012 estaba vivo el Plan Estatal 2009-2012. El siguiente, Plan Estatal
2013-2016, arrancO con bastante retraso. El nuevo, Plan Estatal 2018-2021,
aun no ha despegado y todo hace pensar que en 2018 permanecera inédito.
Como se ve, el panorama sigue siendo desolador.

uuuuuu
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Fuente: Fomento

Por lo demas, en el siguiente grafico se aprecia que los totales nacionales se
salvan, lo que es mucho decir, gracias a los nimeros de Catalufia. El resto de
CC AA presenta niveles de realizacion bajisimos.
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Aprobaciones definitivas por CC AA, periodo 2011-2017

Catalufia ]
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Fuente: Fomento. Sin datos: Pais Vasco.

Aparte el Plan Estatal 2013-2016, prorrogado en 2017, otras medidas estatales
de impulso a la rehabilitacion son:

Programas PAREER y PAREER-CRECE. Dotados con 200 millones de
euros. El primero arrancé en 2013 y el segundo concluyé en 2016. Sus
objetivos se encuadran en la mejora de la eficiencia energética (envolvente
térmica, instalaciones e iluminacion, sustituciéon de energia convencional por
biomasa y geotérmica). Registré cerca de 2.500 solicitudes de ayuda, por
un importe muy superior a los 200 millones de euros comprometidos. El
grueso de la dotacidon se gastd en actuaciones referidas a la envolvente. La
comunidad mas beneficiada fue la madrilefia, por delante de Pais Vasco y
Asturias.

Linea ICO. Desde 2011. Concede a particulares y comunidades de
propietarios préstamos de hasta 12,5 millones de euros, con un plazo de
amortizacion de hasta 20 afos, para invertir en la rehabilitacion de edificios
y viviendas. Entre 2014 y 2016 se atendieron mas de 5.000 solicitudes, con
una inversion-préstamos de 128 millones de euros.

Proyecto Clima. Los proyectos clima del fondo de carbono para una
economia sostenible tienen por objeto la reduccion de la emision de gases
de efecto invernadero. En 2017 se seleccionaron 62 proyectos, de los
cuales, 13 pertenecen al sector residencial.

Atencion especial merece el Plan MADRE del Ayuntamiento de Madrid, que
arranco en 2016. La dotacién de 2016-2017 supone un agregado de unos 66
millones de euros.
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7.- ESTIMACION DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA EN LA
COMUNIDAD DE MADRID Y LA CIUDAD DE MADRID

7.1- INTRODUCCION

El objeto del presente capitulo es aproximar una estimacion de las necesidades
de vivienda al horizonte de 2026. Subsecuente a ello se trata de determinar las
necesidades de nueva construccion. Como quiera que lo que nos importa es la
demanda potencial de vivienda, no la demanda efectiva, se fija la atencién en
las necesidades derivadas de la evolucién demografica, con independencia de
gue sean satisfechas o no.

7.1.- EVOLUCION DE LA POBLACION Y COMPONENTES

Este y los siguientes epigrafes los abordaremos de manera muy sumaria toda
vez que tratan de asuntos antecedentes al objeto.

La poblacién de la CM, a 1 de enero de 2018, alcanza los 6.576.000
habitantes. En los 21 afios recogidos en el grafico, la curva sigue una tendencia
creciente, interrumpida en el bienio 2013-2014. ElI aumento fue rapido en los
altimos afios de los 90 y en buena parte de la primera década del XXI. En la
segunda década, el ritmo se atenla mucho. En este lapso de tiempo se
observa como la suma de municipios excluido Madrid crece sin interrupcion,
aunque también la velocidad es claramente mayor antes de 2010. El contraste
lo ofrece la capital: crecié antes de 2010, pero en el periodo 2010-2014 perdi6é
del orden de 131.000 habitantes. Es asi que el peso del resto de municipios
supera a Madrid. En la actualidad, respectivamente, representan el 51% y 49%.

Evolucién de la poblacion: tasa de incremento sobre el afio anterior

Fuente: Revision del Padron de Habitantes (INE). Las cifras estan referidas al 1 de
enero. El dato de 2018 es provisional.
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El crecimiento poblacional de la Comunidad de Madrid en las dos ultimas
décadas esta muy marcado por el comportamiento de los saldos migratorios. El
aumento natural se mueve en valores bajos, tanto en valor absoluto como en
tasa. Todo ello es fruto de un nimero reducido de nacimientos debido a unos
niveles de fecundidad de las mujeres en edad fértil muy comprimidos: el indice
sintético de fecundidad esta en 1,3, casi la mitad del valor de reemplazo de las
generaciones. En cambio, las cifras de mortalidad son medio-altas debido a la
estructura envejecida de la piramide de edades. Por otra parte, antes de la
crisis econdmica, la region arrojaba elevados saldos migratorios, con valores
proximos a 100.000 inmigrantes netos por afio entre 1999 y 2008. A partir de
2010, en cambio, se abre un quinquenio de saldos negativos: entre 2010 y
2014 (ambos inclusive), el exceso de salidas migratorias sobre las entradas fue
de 157.000. En 2015 y siguientes vuelven los saldos positivo, trazando una
senda creciente.
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Fuente: elaboracion propia a partir de la revision del Padrén de Habitantes (INE) y Movimiento Natural de la
Poblacion (MNP-INE). Para Madrid, los datos del MNP 1998-2000 se sacan de la serie del ICEM y los del
MNP 2001-2017 de la serie del INE. Para el resto de municipios, los datos del MNP se obtienen como diferen-
cia entre la CM y Madrid. Las tasas estan en tanto por 1.000 y se obtienen dividiendo los saldos por la pobla-
cion estimada a 1 de julio de cada afio.

Migratorio CM
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La observacién desagregada de la evolucion de los saldos muestra perfiles
parecidos en Madrid y el resto de municipios, solo que las curvas de la capital
cursan claramente por debajo. En efecto, Madrid presenta un crecimiento
vegetativo nimio, los nacimientos y las defunciones cada vez se acercan mas,
incluso en los primeros afos de la serie es negativo. Antes de la crisis, los
saldos migratorios fueron elevados, si bien en 2005-2006 fue negativo. Es en el
periodo 2010-2014 en el que se produce una clara inversién del fenomeno. En
2015, el saldo migratorio se recupera con fuerza, tanto que incluso el volumen
de la capital se coloca por encima de correspondiente al resto de municipios.
Parece claro, pues, que después del estallido de la crisis tuvo lugar un abultado
movimiento de retorno de la inmigracién recibida en los afios anteriores. Ese
movimiento no ha persistido en el cuatrienio 2015-2018.

Por otra parte, la estructura de edades muestra una poblacién cada vez mas
envejecida. En 2017, segun el Padron de Habitantes, residian en la region mas
mayores de 64 afios que menores de 15. En particular esa situacion se daba
en la capital, pues en el agregado de los municipios restantes todavia la tasa
de senilidad era inferior.

Estructura de edades en 2017
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Fuente: Padrén Continuo de Habitantes

A efectos de la estimacion de las necesidades futuras de vivienda interesa fijar
la atencion sobre todo en las edades jovenes. Véase en los graficos siguientes
cémo, de afio en afio, las cohortes entre 15 y 40 afios (justo los grupos etarios
que explican las necesidades de vivienda asociadas al crecimiento
demografico) pierden efectivos.
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Fuente: Padrén de Habitantes. Para la CM, los datos son del IECM
y para Madrid del Banco de Datos municipal. Los del resto de munici-
pios se obtienen por diferencia.

7.2. PROYECCIONES DEMOGRAFICAS

¢ Cudl sera la poblacion en el horizonte de 2031? Responder a esta pregunta
tiene mucho de ejercicio de adivinacion, pues sobre la cifra intervienen multitud
de factores cuyo comportamiento futuro es imposible establecer y acoplar
ahora. Cabe unicamente reflexionar sobre la clausula del <si ocurriera U, V,
X... entonces sera Y>. Basta con que U, V, X... se desvien para que el
resultado Y no se cumpla. Ello sera tanto mas probable cuanto mas lejano sea
el horizonte temporal.

Hecha esta cautela, aqui las proyecciones se realizaran por el método de las
cohortes, el cual permite hacer estimaciones por grupos de edad y sexo. El
método diferencia entre la proyeccién cerrada y la abierta. La primera se realiza
sobre el supuesto de que no se producen movimientos migratorios, por lo que
la evolucion de la cifra de habitantes y de la piramide de edades depende
Gnicamente del comportamiento de la mortalidad y la natalidad. La segunda
introduce los movimientos migratorios como una variable mas al calculo. Asi
pues, la elaboraciéon de las perspectivas requiere establecer hipoétesis acerca
de la natalidad, la mortalidad y el saldo migratorio

No es este el lugar para extenderse en el detalle de dichas hipétesis, ni el
objetivo es afinar al extremo las perspectivas. Por ello, para la estimaciéon del
namero de supervivientes y de numero de nacimientos se toman,
respectivamente, las probabilidades de paso y las tasas especificas de
fecundidad que se emplearon en un trabajo anterior?2.

2 Vicente Pérez Quintana: Poblacién, caracteristicas socioecondmicas, parque de vivienda: datos censales por
municipios de la Comunidad de Madrid. Paginas 42 y ss. En www.aavvmadrid.org. Junio de 2016.
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Si bien la estadistica de los fendbmenos naturales esta bastante desarrollada, la
relativa a los movimientos migratorios genera numerosas incertidumbres. Asi,
el saldo migratorio, tal como se recoge mas arriba, estd formado como
diferencia entre el crecimiento de la poblacion y el saldo vegetativo. Las
dificultades son mayores para la informacion en la escala municipal. En lo que
sigue se toma como fuente la Estadistica de Migraciones del INE, cuyo mayor
grado de desagregacion es la comunidad auténoma/provincia. La misma ofrece

para la CM el siguiente desglose de saldos en el periodo 2008-2017.

Interiores

Exteriores

Total

2008

-10.013

56.835

46.822

2009

-4.179

-1.223

-5.402

2010

-985

-26.771

-27.756

2011

7.729

-21.745

-14.016

2012

13.520

-50.960

-37.440

2013

14.830

-74.191

-59.361

2014

15.641

-31.081

-15.440

2015

21.809

284

21.525

2016

16.870

17.646

34.516

2017

43.771

16.222

59.993

Fuente: Estadistica de Migraciones (INE)

Madrid participa de los intercambios con el resto de Espafia y con el resto del
mundo y, ademas, soporta un tercer flujo de entradas/salidas desde/hacia el
resto de municipios de la regién. El saldo migratorio de la Comunidad de
Madrid en el periodo 2011-2016 (de 1 de enero a 1 de enero), calculado
mediante la sustraccion al crecimiento total del saldo vegetativo, suma
143.0000 emigrantes netos, del orden de 39.000 mas que cantidad que ofrece
el cuadro anterior. En el quinquenio, el saldo de Madrid-capital fue de 121.000
emigrantes netos. Suponiendo que la capital absorba el 60% del saldo regional,
cada afio, resulta que el saldo con el resto de la region (migraciones
intracomunitarias) seria de unos 36.000 emigrantes netos, a razén de poco
mas de 7.000 anuales.

En las perspectivas que siguen se supone que la Comunidad de Madrid
registrara saldos interiores y exteriores positivos por un volumen de 150.000
efectivos netos cada quinquenio (2016-2021, 2021-2026 y 2026-2031):
alrededor de la media registrada en el trienio 2015-2017. El 60% de dicho saldo
se supone que se asentara en Madrid. Una vez deducido el saldo negativo
previsible (7.000 personas/afio) con el resto de la regién, resulta un saldo
quinquenal de 55.000 personas. A efectos de distribuir por cohortes de sexo y
edad los diferentes saldos, aplicamos las piramides de la Estadistica de
Variaciones Residenciales de los afios 2015-2016 estimadas por el IECM.

En el siguiente cuadro se resumen los totales de las perspectivas.

Resultados de la proyeccién demogréfica

C. Madrid Madrid Resto (*)
Cerrada Abierta Cerrada Abierta Cerrada Abierta
2016 6.467 6.467 3.166 3.166 3.301 3.301
2021 6.484 6.633 3.145 3.200 3.338 3.433
2026 6.434 6.754 3.090 3.217 3.344 3.5637
2031 6.342 6.857 3.014 3.231 3.328 3.626

Fuente: Estimacion propia. (*) Se obtiene por diferencia
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En la proyeccion cerrada (sobre la hipétesis ficticia de ausencia de
movimientos migratorios), la Comunidad de Madrid perderia poblacion sobre el
afo horizonte, a consecuencia de un saldo natural negativo. Cabria apelar a un
escenario mas optimista, empleando un juego de tasas de fecundidad mas
altas (el indice sintético de fecundidad resultante es 1,3, en consonancia con lo
observado en los ultimos afos), considerando que la recuperacion econémica
quiza incida en una cierta recuperacion de la natalidad. Aunque asi fuera (y
dudamos que vaya a ser), ello tendria un efecto nulo o muy pequefio en el
calculo de la demanda de vivienda, ya que las cohortes de nacidos en el
periodo de las proyecciones en el afio horizonte tendrian 15 o menos afios. La
disminucién se debe a las pérdidas de la capital, donde se hace notar de
manera acusada el decrecimiento natural.

En cambio, en la perspectiva abierta, la poblacion regional aumentaria, si bien
lo haria en cantidades absolutas y relativas notablemente mas moderadas que
las observadas antes de la crisis. Entre 2016 y 2031 creceria en unas 390.000
personas, poco mas de un 6%. Significaria una acusada moderacion respecto
de la dindmica habida entre 2000 y 2010 (cinco afios menos), cuando el
aumento fue de un millon de habitantes, un 20%. También la capital creceria:
unos 65.000 habitantes, del orden de un 2%. Igualmente, el ritmo seria mucho
mas moderado que el observado en la primera década del XXI, que arrojo un
saldo de 380.000 personas, un 13%.

A efectos del calculo de la demanda de vivienda importa sobre todo acotar la
evolucion del segmento de 15 y més afios, cuando la gente inicia los procesos
de emancipacion. En tal caso, en las proyecciones cerradas, el volumen de
residentes de la capital descenderia en una pequefia cuantia, mientras que en
las abiertas aumentaria en unas de 160.000 personas. Las cifras de la CM
serian positivas y, en particular, en las abiertas el incremento rebasaria los
630.000 efectivos.

Vale insistir en que la magnitud de los incrementos proyectados esta muy
condicionada por los saldos migratorios. En las presentes perspectivas se esta
suponiendo una recuperacion significativa, que acaba con los saldos negativos
habidos antes de 2015, pero que permanece lejos de los abultados saldos del
inicio de la centuria.

7.3. DEMANDA FUTURA DE VIVIENDA

Para la estimacion de las necesidades futuras de vivienda se aplica sobre las
cohortes de edad y sexo obtenidas en las proyecciones demograficas el
método de las tasas de jefatura. En cada hogar hay -a los efectos meramente
estadisticos- una persona de referencia. Pues bien, la extraccion de la misma
dard el total de hogares en cada afio y la diferencia entre los totales, a su vez,
dara el incremento quinquenal. Para establecer las tasas se ha realizado una
explotacion del fichero de microdatos de la Comunidad de Madrid de la EPA del
primer trimestre de 2016.
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Tasas de jefatura
Varones Mujeres

16-19 0,00 1,11
20-24 9,49 9,02
25-29 25,15 20,58
30-34 49,14 32,64
35-39 53,21 45,40
40-44 56,30 55,07
45-49 63,89 47,62
50-54 68,85 50,80
55-59 70,23 57,48
60-64 66,92 64,87
65y + 60,86 57,14

Fuente: Elaboracion propia a partir de la EPA 2016-T1

Los resultados son los siguientes:

Incremento del n® de hogares = viviendas principales, segln la proyeccién. Unidades/afio

Comunidad Madrid
Cerrada Abierta Cerrada Abierta
2016-21 20.750 25.719 6.370 7.560
2021-26 12.240 20.224 1.700 5.319
2026-31 6.580 17.817 -1.310 4.619

Fuente: Estimacion propia

Se parte de un total de 2,6 millones de hogares en la regién. En la proyeccion
cerrada se tiene que el volumen creceria pero a un ritmo significativamente
decreciente. En la capital se parte de un total de 1,3 millones de hogares y se
aprecia que en el tercer quinquenio el volumen empezaria a retroceder. El
escenario de las perspectivas cerradas es ficticio, pero reviste un enorme
interés aqui, pues recoge el potencial de creacion neta de hogares de la
poblacion que residia a 1 de enero de 2016 en la CM y en Madrid. La prevision
refleja bien el impacto de la baja natalidad de las ultimas décadas.

En el escenario mas realista de las perspectivas abiertas, el volumen
aumentaria sin interrupcion, pero lo hace segin una progresion que se iria
atenuando. Entre 2016 y 2031, el aumento previsto en la region suma 319.000
unidades, a razon de 21.270 anuales. Se pasaria de un tamafio medio de 2,47
personas/hogar a 2,34. A su vez, en Madrid en los tres quinquenios el
incremento neto de hogares seria de 87.500, a razén de 5.800/afio?. El
tamafio medio de las familias pasaria de 2,39 a 2,29.

7.4. NECESIDADES, NUEVA CONSTRUCCION Y SUELO CLASIFICADO
El incremento del nimero de nuevos hogares = nuevas viviendas principales

no equivale necesariamente a nuevas viviendas. Existe un parque nuevo
construido y no vendido, existe una bolsa de construcciones con la obra parada

3 En las proyecciones hemos supuesto que Madrid contribuye en un 60% al saldo migratorio de la CM con el
extranjero y con el resto de las CC AA. Otra hip6tesis seria establecer que la contribucién es de un 75%. Entonces el
saldo intracomunitario rondaria los 14.000 efectivos por quinquenio. En tal caso, la proyeccién de la poblacion y del
numero de viviendas afio seria:

— 2021: 3.243 mil hbtes, de donde se derivan 8.490 viv./afio en 2016-21.
— 2026: 3.317 mil hbtes, de donde 8.245 vivi/ afio en 2021-26.
— 2031: 3.400 mil hbtes, de donde 9.155 viv/afio en 2026-31.
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y, sobre todo, existe un segmento de vivienda vacia susceptible de ser
incorporada al mercado de venta y alquiler. Por otra parte, es importante
determinar si las necesidades de nueva construccion requieren mas suelo
calificado o, por el contrario, si el suelo calificado es suficiente e incluso si es
viable recortarlo.

Lamentablemente las estadisticas sobre vivienda vacia son muy deficientes. El
Censo de 2011 las cuantificaba, para Espafa, en 3,4 millones, mas otros 3,6
millones de segundas residencias. En la CM, respectivamente, sumaban 263
mil y 162 mil. La distribucion interna entre la capital y el resto de municipios se
refleja en el siguiente grafico.

nnnnnn

153,101
nnnnnn

57325

Fuente: Censo de 2011 (INE)

El Ministerio de Fomento ofrece su propia estimacion ajustada a los datos del
Censo. En 2016, ultimo afio para el que ofrece informacién al respecto, la suma
de viviendas no principales habria descendido en mas de 600 mil unidades,
colocandose en 6,5 millones. También se habria dado una acusada
disminucién en la CM: -137.000, situdndose en 295.000. En su dia, las cuentas
del Censo fueron severamente cuestionados. Distintas estimaciones apuntaban
que las viviendas vacias, en realidad, podian sumar 4 millones. Las cifras que
ofrece Fomento, asi pues, generan bastante escepticismo. Sea como sea,
dando por buena la magnitud de viviendas vacias que arroja el Censo,
¢cuantas podrian pasar a la condicibn de principales? Supdngase que,
tomando medidas politicas eficaces, la mitad lo hiciera en un periodo de 10-15
afos.

Por otra parte, el Ministerio de Fomento publica la estadistica del stock de
vivienda nueva sin vender. A finales de 2016 eran 491.000 en Espafa, 42.000
en la CM. El dato de 2017 aun no se ha publicado. A buen seguro, la cifra se
habra reducido a julio de 2018. Supdéngase que ronde las 20.000 e incluso
menos.

En tercer lugar, segun el Area de Desarrollo Urbano Sostenible?4, a 1 de enero
de 2018 habia en Madrid suelo disponible para levantar 179.197 viviendas, sin
contar la edificabilidad remanente en solares dispersos en suelo urbano. De
ellas, 35.550 se hallaban en fase de edificacion, es decir, listas para ser

2 DG de Estrategia de Regeneracion Urbana: Informe unificado de estado de desarrollo y remanente de edificabilidad
de los  ambitos de  ordenacién  vigentes. Situacion a 1 de enero de 2018. En
http://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UrbanismoyVivienda/Urbanismo/Destacamos/ficheros/Informe_Unifica
do_Enero_2018.pdf.
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construidas, con la urbanizacion acabada o con autorizacion para acometer la
ejecucion simultanea.

Un rapido y sencillo calculo dice que en la ciudad hay viviendas disponibles o
suelo para promoverlas por un total de 254-264 mil unidades. De ellas, 85.000
estan construidas y 120.000 estan construidas o pueden estarlo en poco
tiempo. Pero incluso, si no se cuenta con las vacias, hay 35-45 terminadas o
en fase de edificacion.

Estimacioén del numero de viviendas disponibles (*)

En suelo remanente 179.197
-Fase de edificacion 35.550
-Fase de gestién/urbanizaciéon 138.358
-Pendiente de planeamiento de desarrollo 5.289
Nueva sin vender 0-10.000
Vacia susceptible de ser movilizada 75.000
Total 254.197-264.197

(*) Sin contar las viviendas edificables en solares en suelo urbano regulado por norma zonal.

Para una estimacion de 87.500 viviendas demandadas por el crecimiento
demografico en los préximos 15 afios hay margen mas que suficiente. No hay
un problema de suelo calificado y buena parte de las necesidades de suelo
finalista estan resueltas o se pueden resolver sin mayor esfuerzo. No hay lugar
para el estrés ni para ciertos discursos impostados, muy de moda ultimamente.
La diferencia entre las necesidades estimadas y la capacidad de absorcion es
tal que no hay problema para afadir clausulas como las de un 5% para dar
flexibilidad al parque principal o incluso para incrementar el parque de
segundas residencias. La holgura de la situacibn se produce incluso si
tomamos la demanda demografica derivada de la proyecciéon basada en un
supuesto migratorio bastante mas dindmico a que se hace referencia en la
pendltima nota: 129.500 viviendas.

La evolucion de las certificaciones de inicio de obra nueva para uso residencial
visadas por el Colegio de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Madrid
muestra la recuperacion habida en los ultimos afios. La ciudad se mueve en las
7.500 viviendas iniciadas en 2017, de modo que esté en el techo de la creacién
de nuevos hogares que se ha estimado arriba.

No contamos con el célculo de la edificabilidad residencial remanente en el
resto de municipios de la Comunidad de Madrid. No obstante, cabe afirmar que
en el agregado la situacién es igualmente holgada. Segun la DG de Urbanismo
de la Comunidad de Madrid la superficie de suelo clasificada como urbanizable
sectorizado en Madrid ronda las 6.000 ha, frente a 29.000 ha en el resto, por no
hablar de la superficie del urbanizable no sectorizado (3.000 y 183.000 ha).
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ANEXO: BREVE INFORME SOBRE MOVILIDAD EN LA CM
1. DESEQUILIBRIO RESIDENCIA-TRABAJO

El Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid (IECM), a partir de los
ficheros de afiliacion a la Seguridad Social facilitados por la Tesoreria General,
elabora una estadistica sobre el lugar de residencia segun el lugar de trabajo
de la poblacion ocupada en la region. Contamos con datos, agrupados por
zonas estadisticas, para el periodo 2008-2017, a 1 de enero de cada afio?.

En 2017, el total de personas ocupadas en la regién asciende a 2,99 millones.
De ellas, unas 200 mil residen fuera de la Comunidad de Madrid y, en
particular, hasta 80 mil lo hacen en las provincias limitrofes, con Toledo y
Guadalajara a la cabeza. La fuente, no ofrece el dato de los residentes que
trabajan fuera de la region

gn el lugar de trabajo por el lugar de residencia (filas). a 1 de enero de 2017
[Total Municipio de [Norte Sur Oeste [Sierra norte |Novdesle |Sudesle Sudoeste |§ vvvvvvv [Sierra central [No consta

Madrid

Total 2.987.754] 1.878.111] 204.763] 202.151 328.411 248,657} 7.283)] 16.1(§I 23361

2.720.176] _1.700.138 1

en la Comunidad de -
Madrid 1.340.533] 1.074.591]
148.668] 68.100)
275.666] __ 128.051]
520.172| _ 249.434]
204.400] 96.424]
16.348] 14}
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El reparto de la poblaciébn ocupada en la regiébn segun la residencia se
corresponde, en términos generales, con el peso demogréafico de los diferentes
ambitos. La capital absorbe casi a la mitad, seguida por las grandes ciudades
del sur metropolitano. En total, el 84% de la poblacién ocupada en la region
reside en el ambito del area metropolitana de Madrid (AMM). A su vez, el
empleo esta muy concentrado en la misma: el 96% de los puestos de trabajo
contabilizados a partir de los datos de afiliacion a la SS. Destaca especialmente
la capital, que suma el 62,9%.

1 El mismo dato figura a 1 de enero de 2018. Por razones de espacio y tiempo, preferimos trabajar con la informacion
agrupada por zonas. Las conclusiones relevantes para los fines del presente informe son las mismas.



El indice puestos/ocupados ofrece una primera imagen del acople de las dos
distribuciones: para valores mayores que 1, tenemos ambitos con un potencial
econdmico por encima del tamafio poblacional y viceversa para valores
menores que 1. Madrid y el Norte metropolitano encabezan el ranking con una
dotacién de empleos un 40% por encima de la cifra de empleados. También el
Oeste metropolitano oferta mas puestos que los que demandan: 22%. En
cambio, las zonas oriental y meridional de la corona metropolitana son
ampliamente deficitarias, asi como las diferentes zonas que componen la
corona exterior. El indice expresa de manera palmaria los fuertes desequilibrios
existentes entre las respectivas distribuciones de las viviendas y las
oportunidades de empleo. Se perfila una clara dicotomia.

Total puestos de trabajo7total poblacién ocupada residente
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Fuente: IECM y elaboracién propia

Un segundo indice (% de ocupados que trabajan en la propia zona de
residencia) nos permite afinar la imagen que ofrece la gréfica anterior.
Unicamente Madrid alcanza un nivel de autoocupacion alto: 4 de cada cinco
personas residentes ocupadas lo estan en el municipio. En el resto de las
areas, el mismo indice oscila entre el 30% y el 40%. De los 2,99 millones de
puestos de trabajo contabilizados, el 47%, casi 1,4 millones son ejecutados por
personas que viven en un ambito distinto al que los primeros estan radicados.
Se trata, por tanto, de un contingente muy voluminoso en cifras absolutas.
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Sobre el cuadro 1 es importante entresacar otras dos informaciones
significativas: ¢ A donde va a trabajar la poblacion ocupada de cada zona? ¢ De
donde viene la poblacién que trabaja en cada zona? La lectura horizontal y
vertical, respectivamente, de los renglones de la tabla contestan a sendas
preguntas. A fin de facilitar las comparaciones entre ambitos, en el cuadro 2
recogemos los porcentajes sobre los totales de las filas y de las columnas del
cuadro 1.

Cuadro 2. porcentaj ¥ verticales del cuadro 1
[Total Municipio de [Norte Este Sur Oeste Sierra norte |Nordeste Sudeste Sudoeste Sierra sur [Sierra central |No consta
Madrid i i
o
Total 62,9 6.9 68 11.0) 83 02 05 0.8} 12 0.2 11 0.2
Total viven en la Comunidad de M| 62, X 6.9 11.2 ; ¥ 0.5 8| 1, 2 11
Municipio de Madrid 0, X 3.2 4.7 X X 0.1] 2 0, 0 0.2
Norte 5, 423 33 2, 4, ¥ 0.7 1 0, 0| 04
Este 6, X 37.7 3, X X 1, 4| 0, .0} 0,
Sur 7, 6 1 37, ; X 0, 2, .0 o,
Oeste 7, X 7] X 38, X 0, 0, .1 1,
Sierra norte 9, 15,5 7] ; 33. 1, 0, .0} 1,
ordeste 6, 15.2 1 ; X 24, 0, 0| 0.
udeste 3, 20, X 0, 33, 0, .0} 0,
udoeste 7, 2, 2. X 0, ¥ 27, 1 0,
ierra sur 5, 1, X 0, . 1, 37,9 4,
ierra central 0.7 1, 16. 0, . 0, 0,4} 30,
Total viven en provincias limitrofe] 00, 54, X 103 1 6.4 1, 0} 27 4 0.
Toledo 00, 52, A 2 6.7 0, 6 4.7] .2 0,
G 00 51 A 237 4.1 5, 5 04 .0} 0,
Avila 00, 62, 4 114 0, .1 11 7 2,
Segovia 00, 68 5| X 11,0 4] 0 A 03 1 2,
Cuenca 00, 66.2 X 8 X 56 1 0, .5 10 0] 0. X
Otros muni de Espana 1000 71.2 8.2 3.9 6.7 7.9 0.1 03 03 0.5 0.1 0.4 0.5
[Extranjero 100,0 89.9) 4,0 0.5 2.7 2,0 0.0 0,0 0.1 0.1] 0,0 0.1 0.5
No consta 1000 61.4 7.6 7.7 8,9 8.6 0.7 10 10| 0.7 0.7 08 1.0]
Total viven en la Comunidad de M 91, 90, 90, 92.4 92.4] 92, 96.8] 87.7 94, 91, 931 96.5] 76.3
Municipio de Madrid 44, 57, 32, 21,1 19, 31, 7.6 11, 10, 13, .2 3 254
Norte X X 30, 5 1. 2, 24 4 7 8
Este . X X 51.4] 3, 2, 7 22, 17, ) X Kl 0
Sur 17, 13, ¥ X 59, 13, 3 ) X 28, X 7 16.9
Oeste 6 . X 7] 31, .7 X 6 X ¥ 12,0 4
Sierra norte 0. ; . } 0, 75, 5 1 X X .7 .
ordeste 0, 0, . 2, 0, 38,7 .7 0, X 0, ,
udeste 1 0, X 4, 0, } 58.4] 0, . 0, X
udoeste 1 1, X 0, 1, ) 4 22.] K 0. X
ierra sur 0, 0, X 0, 0, 0, 1 0,6 72, 1, X
ierra central 2 1, X ; 4, 0, 3 0.7 ! 67, X
0, 0, X 0,0 X .0 0,0 X 0, ;
Total viven en provincias limitrofe: 2, 2, X 2,0 8, .2 5.7 .2 1, 2
Toledo 1 1, 11 0, 1 5, 1] 0.
0. 0, ; 0.4 7, 5 0, 1 0, X
Avila 0, 0, . 0, 0, 0| 0, X 0, ¥
Segovia. 0, 0, . 0, 0, 1 0, Xl 0, ,
Cuenca 0, 0, . 0, 0, 5 0, .0} 0, ¥
0 0, 0, 0, 0, 0| X
Otros muni de Espana 6, 7, X 7 6, 3, 5 2, .6 2, 21,2
FExlranjero 0, X 0, 0 0, 0, 0, .0 0, 1]
No consta 0, 0, 0, 0,0 X 0, . 0, X 0, 1] 0, 1]
Total 100, 100, 100, 100,0 100, 100, 100, 100, 100, 100, 1000 100, 100,0

Fuente: IECM y elaboracion propia

En la primera parte del cuadro observamos que Madrid es el primer referente
de todos los ambitos, por encima incluso de ellos mismos. La capital, en efecto,
es el primer destino de la poblacion ocupada residente de todas las areas,
excepto -por muy poco- de la comarca de la Sierra Sur. Ello es tanto mas
acentuado en el cinturén metropolitano: casi la mitad de las personas ocupadas
residentes en la corona mas proxima a Madrid trabajan en Madrid. Pero
también ocurre lo mismo con porcentajes elevados (entre el 30% y el 40%) de
las residentes en la corona exterior y aun (mas de la mitad) de las que residen
en las provincias limitrofes. El segundo destino en todas las zonas es la propia
zona, con la excepcién ya apuntada de la Sierra Sur: aparte del caso de
Madrid, algo menos de un 40% de la poblacién ocupada trabaja en la comarca
en que reside. En la corona metropolitana se aprecia que la mayor parte de las
personas que trabajan lo hacen en Madrid o en su zona, de forma que son
pocas las que se dirigen a otro ambito, sea dentro del AMM o fuera. La
poblacion que reside fuera del AMM, a su vez, se dirige a trabajar a Madrid, a
su comarca y a la zona de la corona metropolitana mas préxima. Mientras, las
personas que trabajan en la region y residen en Toledo o Guadalajara vienen,
ademas de a Madrid, a la corona metropolitana Sur y al corredor del Henares,
respectivamente. La pauta, asi pues, esta clara: Madrid juega un papel
preponderante para todos los ambitos; luego influye el factor de la proximidad,
de manera que la gente trabaja en su zona o en las zonas adyacentes.



Por otra parte, en la segunda parte del cuadro 2 observamos que los pequefios
paquetes de empleo radicados en los municipios mas alejados (las zonas de
sierra) estan casi reservados a la poblacion ocupada que en ellos residen. En
la corona metropolitana, en cambio, los paquetes estan claramente mas
abiertos: en las cuatro zonas, un elevado numero de empleos estan ocupados
por residentes de la capital, ademas de los residentes en cada uno de ellos. De
tal modo resulta que Madrid vuelve a pesar mucho en la estructuracion del
mercado de trabajo regional: a la vez que en la capital trabajan unas 800 mil
personas que residen fuera, del orden de 265 mil personas que residen en ella
van a trabajar a otro municipio de la region.

Finalmente, en el mapa que sigue reproducimos los trasvases de poblacion
ocupada entre zonas a inicios de 2017. Para simplificar la imagen hemos
suprimido los intercambios con origen/destino Madrid y, por otra parte, solo
representamos (en negro) los volumenes superiores a 10.000 y (en gris) a
5.000 personas.

Intercambio de trabajadores/a
entre comarcas

3

Fuente: IECM y elaboracion propia
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Cabe completar la imagen que ofrece el mapa con el siguiente cuadro en el
gue recogemos un indice muy sencillo: la suma para cada ambito de las
personas que van/vienen a trabajar a/de otra zona. Apreciamos que a diario se
produce un enorme trasiego de viajes pendulares en el interior del AMM. La
capital no solo es un potentisimo iman, un nodo atractor de desplazamientos;
sino que ademas tiene el efecto de desparramarse sobre el cinturén que la
rodea, toda vez que simultaneamente es un nodo emisor, de ella sale mas o
menos diariamente un cuarto de millon de personas a trabajar en otro
municipio. Destaca por su potencial generador de viajes, en segundo lugar, el
sur metropolitano, con un marcado déficit de empleos: emite incluso muchos
mas desplazamientos que la capital y lo hace en todas las direcciones.
Asimismo, aungque con una magnitud mas moderada, ocurre con el corredor del
Henares. En la posicion contraria hemos de llamar la atencion sobre el



potencial atractor y el amplio radio de influencia del norte metropolitano, con
Alcobendas a la cabeza, seguido a alguna distancia por la corona oeste. Los
bordes del AMM son también ampliamente deficitarios en términos de empleo,
si bien los volimenes absolutos son inferiores a los de la corona metropolitana.

Cuadro 3: Desfase entre demanda y oferta de empleo
Van fuera Vienen de fuera Suma
Municipio de Madrid 265.942 803.520 1.069.462
Norte metropolitano 85.802 141.897 227.699
Este metropolitano 171.776 98.261 270.037
Sur metropolitano 332.422 131.661 464.083
Oeste metropolitano 125.208 169.465 294.673
Sierra norte 10.886 1.821 12.707
Nordeste comunidad 19.745 9.916 29.661
Sudeste comunidad 27.099 9.726 36.825
Sudoeste comunidad 41.008 20.881 61.889
Sierra sur 7.167 1.641 8.808
Sierra central 49.088 10.434 59.522

Fuente: IECM y elaboracion propia

La comparaciéon de las distribuciones del empleo existente y de la poblacion
ocupada por zonas en 2013 y 2017 muestra los efectos de la recuperacion
econOmica. En el cuatrienio, la dotacion de puestos de trabajo radicados en la
Comunidad de Madrid, de acuerdo con los datos de afiliacion a la SS, aumento
un 9,3%. Observamos, respecto de este indice, que el tejido de actividades
mejor6 en todas las comarcas, alcanzando tasas muy altas en el Oeste
metropolitano y en las zonas Sureste y Suroeste. En cambio, el Norte
metropolitano registré una evolucién muy baja.

Por otra parte, si atendemos a la distribucion de la poblacién ocupada segun el
lugar de residencia tenemos que aumento6 en todas las zonas, siendo las que
experimentan crecimientos relativos mas intensos los bordes del AMM, que
coincide con las zonas demograficamente mas dinamicas.

La recuperacion de la actividad tuvo un efecto mayor sobre los
desplazamientos intercomarcales que en los desplazamientos intracomarcales.
En efecto, en 2017, el total de personas ocupadas en la Comunidad de Madrid
gue residen en una zona distinta de la zona en la que trabajan aument6 un
13%: suman alrededor de 1.136 mil (si excluimos los que residen fuera de la
region) y 1.403 mil (si afiadimos las que residen en el resto de la peninsula y
extranjero). En cambio, el total de personas que trabajan en la misma comarca
en la que residen aumenté un 6,3%: suman 1.584. El examen detallado de los
cambios habidos en el periodo por lugar de residencia/lugar de trabajo muestra
cinco aspectos significativos. 1) El aumento de los desplazamientos desde las
diferentes zonas hacia Madrid ha sido moderado (en un intervalo del 6%-15%).
2) Los intercambios del Norte metropolitano son en general bajos, incluso
negativos con Madrid y el Sur y Oeste metropolitanos. 3) El Este y, sobre todo,
el Sur metropolitanos registran aumentos elevados de poblacion trabajadora



procedente de las zonas vecinas. 4) el Oeste metropolitanos, a su vez,
experimenta incrementos notables en los flujos provenientes de casi todas las
zonas. 5) Las zonas perimetrales al AMM tienen un peso creciente en el total
de viajes intercomarcales, sea desde, sea hacia.

Asi pues, recapitulando, tenemos que entre las pautas de asentamiento de la
poblacion y las pautas de localizacién de los puestos de trabajo se produce un
acusado desencuentro. El desequilibrio muestra la foto contraria a la de un
modelo territorial basado sobre la nocion de la complejidad, esto es, la mezcla
de usos del suelo y la proximidad entre las viviendas y los trabajos. De ahi que
diariamente tenga lugar un enorme numero de desplazamientos de mediano y
largo recorrido de casa al trabajo y del trabajo a casa. Mas en detalle:

- El mercado de trabajo es regional, Unico; no existen mercado locales, mas o
menos reservados para los residentes en el entorno. Tan solo en la Sierra
Norte, la Sierra Sur y, en menor medida, en la Sierra Central el empleo
existente esta mayoritariamente asignado a los residentes respectivos. Pero
el peso de estos ambitos es reducido, por lo que no marcan ninguna pauta,
y, ademas, la mayor parte de la poblacion ocupada residente en dichos
ambitos trabaja fuera de ellos.

- La centralidad de la capital es aplastante: acoge mas del 63% del empleo
existente segun los datos de afiliacion a la SS. El destino mas frecuente
para los ocupados residentes de cada zona es Madrid. Este municipio
soporta una cuota altisima de la movilidad por motivo trabajo total generada
en la Comunidad de Madrid.

- El Sur y Este metropolitanos, asi como las comarcas exteriores al AMM, son
ampliamente deficitarios en materia de empleo. Seria probablemente
exagerado etiquetar a los primeros como conjuntos de ciudades dormitorio,
pero su dependencia de los empleos radicados en otros ambitos es
indiscutible. Respecto de las segundas merece la pena resaltar el hecho de
que la difusion de la poblacion sobre el territorio regional que ha tenido lugar
en las ultimas décadas no ha sido acompafiada por una significativa
difusion de los puestos de trabajo.

- La foto contraria la ofrecen, ademas de Madrid, el Norte y Oeste
metropolitanos, con dotaciones de puestos de trabajo muy superiores a sus
pesos demograficos. La descentralizacion de la actividad econdmica tiene a
estas dos zonas como referente claro.

- Salvo Madrid, ninguno de los &mbitos tiene un grado alto de
autoabastecimiento de empleos. En todos ellos, mas de la mitad de la
poblacién ocupada residente va a trabajar a otra zona. Esto ocurre también
en el Norte y Oeste metropolitanos aun cuando son comarcas sobredotadas
en términos de empleos.

- La crisis no ha alterado los patrones anteriores; bien al contrario, ha
profundizado los desequilibrios.

- La recuperacion en términos de puestos de trabajo radicados esta siendo
notable en el Oeste metropolitano y en las zonas perimetrales del AMM.

- Asimismo, la recuperacion ha supuesto un incremento notable del volumen
de personas que trabajan fuera de su comarca, mucho mas que el aumento
de las que lo hacen en su comarca.



- Por dltimo, es pertinente retener el hecho de que casi 80.000 personas
ocupadas en la region residen en las provincias limitrofes. De ellas, mas de
la mitad vienen a trabajar a la capital.

Por otra parte, el Atlas de Empleo de la Comunidad de Madrid 2017 del IECM,
con los datos de afiliacion de 2016, nos ofrece dos mapas muy interesantes
sobre las distancias medias recorridas por las personas empleadas por cuenta
ajena segun el lugar de residencia y segun el lugar de trabajo, tomando los
municipios y los distritos de Madrid como unidad de referencia. La distancia
media (en linea recta) viene siendo unos 12 Km y la mayor parte se desplaza
menos de 15 Km. El grueso de la poblacion ocupada (residentes en el area
metropolitana) esta dentro de este radio. Quienes mayores desplazamientos
diarios deben hacer son aquellas personas que residen en los municipios del
perimetro de la region. Atendiendo al lugar de trabajo se dan las mejores ratios
en los distritos de la almendra central y los meridionales y en los municipios del
Sur y Este; mientras que, de nuevo, las ratios peores se dan en los municipios
lejanos al centro. No obstante, llama la atencion los valores altos de Tres
Cantos, San Sebastian de los Reyes y las Rozas de Madrid.

A partir del cuadro 1 hemos elaborado sendos indices de distancia media
residencia-trabajo de la poblacion ocupada a 1 de enero de 2017. El primer
indice muestra la distancia media segun zona de residencia y el segundo lo



mismo segun zona en que esta radicado el trabajo. Las longitudes entre las
zonas estdn medidas a vista de pdjaro y en linea recta entre los centros
geograficos aproximados respectivos, de modo que la longitud en el interior de
cada zona se supone igual a cero. No se considera a los/as ocupados/as que
residen fuera de la Comunidad de Madrid. Por tanto, son medidas no realistas y
sujetas a un margen de error no despreciable. Los datos, asi pues, tienen un
valor cualitativo antes que una aproximacion mas o menos fiable de la ruta
media que hacen los/as trabajadores/as de cada zona. La longitud media total
es de unos 11 Km. Los residentes en los extremos de la CM son los que
recorren mas distancia, alrededor del triple que la media. Las zonas localizadas
en el borde exterior del AMM vienen doblando la media. A su vez, el Norte y
Oeste metropolitanos son los que méas hacen desplazarse a la poblacion segun
el lugar de trabajo.

Cuadro 4: distancias en linea recta (*), en Km
Lugar de residencia |Lugar de trabajo
Municipio de Madrid 4 8
Norte metropolitano 15 18
Este metropolitano 13 10
Sur metropolitano 17 9
Oeste metropolitano 13 15
Sierra norte 35 12
Nordeste comunidad 22 15
Sudeste comunidad 25 14
Sudoeste comunidad 23 14
Sierra sur 30 9
Sierra central 27 11

Fuente: elaboracion propia. (*) Véase explicacion del célculo en el texto.

Un segundo dato de interés es el relativo al desplazamiento de los centros de
gravedad, también segun lugar de residencia y segun lugar de trabajo.
Comparamos 3 afios: 2008, 2013 y 2017, esto es, momento en que estalla la
crisis econdémica, afio en que se inicia la recuperacion pero que esta en el pozo
y ultimo afio de la serie en el que es manifiesta la recuperacién econémica. Se
toma la Puerta del Sol como punto cero en el sistema de coordenadas. Las
distancias se miden en linea recta y a vista de pajaro. En el mapa que se
inserta a continuacion se observa como los puntos que sefalan el centro de
gravedad segun poblacion estan bastante juntos. En el tiempo se produce un
ligero desplazamiento hacia arriba (Norte) y a la izquierda (Oeste), indicativo de
un peso demogréfico creciente de las coronas metropolitanas respectivas y las
zonas de borde vecinas. En cambio, los puntos que expresan los centros de
gravedad segun lugar de trabajo estdn claramente mas separados: la
localizacion del empleo se mueve con mas rapidez que la de la residencia. El
desplazamiento tiene lugar hacia arriba y a la izquierda, si bien es significativo
el hecho de que, de 2013 a 2016, el centro baja algo. Se recoge aqui el
acusado dinamismo del Oeste metropolitano y la desaceleracion del Norte
metropolitano. Por otra parte, es muy relevante el dato de que el racimo de
puntos-centros segun residencia estd mucho mas Sur que el racimo de puntos-



centros segun localizacion del empleo. Se manifiestan los desequilibrios y
desencuentros entre el Norte-Oeste y el Sur-Este en las distribuciones de la
residencia y el empleo.

Centro de gravedad

)
Q
Fuente: elaboracion propia

Si en lugar de trabajar con grandes comarcas, los célculos se realizan tomando
la division en municipios y distritos de Madrid, la separacion de sendos racimos
seria aun mayor. El conjunto de puntos-centros segun residencia caen mas al
Sur y el conjunto segun localizacion del empleo cae mas al Norte. Al tiempo, se
observa el desplazamiento sin paliativos hacia el Norte del centro de gravedad
del empleo.




2. MOVILIDAD EN VEHICULO PARTICULAR
2.1. VOLUMEN DE TRAFICO

A vista de pédjaro y atendiendo a la IMD en 2016 (intensidad media diaria de
vehiculos), el mapa de carreteras de la Comunidad de Madrid muestra una
especie de tela de arafia que cubre la capital y sus alrededores, formada por
una orbital (la M-40) y los primeros tramos de 8 radiales (de la A-1 a la A-6,
mas la A-42 y la M-607). Todas ellas alcanzan IMD por encima de los 100.000
vehiculos/dia. Respecto de las radiales es destacable la gran profundidad que
soportan, tanto hacia dentro, pues llegan con elevados caudales hasta la
misma M-30, saltando la M-40, como hacia fuera, pues repiten caudales muy
nutridos a lo largo del territorio de la corona metropolitana, especialmente las
A-2, 4,5, 6, 42 y la M-607. La M-40 es la via que mas trafico canaliza,
especialmente el tramo sur, entre la A-5 y la A-2, con mas de 189.000 veh/dia
en las proximidades del nudo supersur. Por su parte, las radiales cargan con un
volumen alto de camiones: alrededor del 4% del total de vehiculos que las
atraviesan en los tramos anteriores a la M-50 y algo mas en los tramos
posteriores. La A-4 y la A-2 recepcionan volimenes elevados de pesados en
buena parte de su recorrido.

SRl
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En un segundo escalén de importancia se hallan la M-50 (entre Fuenlabrada y
la A-4, mas los tramos de Majadahonda-Las Rozas y Coslada-Torrejon), la M-
45 (entre la A-42 y la A-4) y varias emes (las M-500, 503, 23 y 11). Las dos
Gltimas tienen funciones muy acotadas: la 11 sirve para enlazar con el
aeropuerto y el recinto ferial por el norte, la prolongacion de O Donnell conecta
la M-30 y la M-40 por el este. A su vez, la 500 y la 503 refuerzan la movilidad
entre Madrid y la corona metropolitana oeste.

El tercer escalon lo forman algunos tramos de la M-50, la M-45 y las citadas
emes 500, 501, 503, mas varias carreteras de enlace entre las ciudades
metropolitanas del sur y el oeste, asi como la carretera de Fuencarral a
Alcobendas o la M-616.

En el cuarto escalon se incluye el resto de vias, la mayoria de las cuales
completan la malla en la corona metropolitana y los bordes de la misma. En
este paquete, no obstante, debemos subrayar la presencia de las erres (R-2, 3,
4y 5), asi como la M-12, con volimenes muy bajos de trafico: son las autovias
de peaje.

Por otra parte, el Ministerio de Fomento elabora el indicador de longitud total
recorrida? por afio y provincia. Reproducimos los datos de la Comunidad de
Madrid para el periodo 2007-2016 en el cuadro 4. Este indice es una medida
del volumen de tréfico que soporta en un afio la red de carreteras. El indicador
de las carreteras de la CM sigue una evolucion negativa hasta 2013 y luego se
recupera. El correspondiente a la red del Estado zigzaguea en la primera etapa
y a partir de 2013 aumenta. De tal modo, se aprecia que la crisis econémica
supuso un leve descenso de la presion del trafico sobre las carreteras
madrilefias, que es seguido de un aumento a partir de 2013. En el cuadro 4 se
observa una clara, aunque moderada, disminucion del peso del trafico de
pesados, que no parece haberse recuperado en los dltimos afios.

Cuadro 4: Longitud total recorrida en millones de Km, segun la titularidad
Estado C. Madrid Total
Km % pesados Km % pesados Km
2007| 15.287,5 11,7 7.901,8 11,2 23.189,3
2008 14.408,6 10,9 7.772,3 9,5 22.180,9
2009| 15.027,5 9,7 7.476,5 8,8 22.504,0
2010f 13.805,2 8,8 7.452,8 8,6 21.258,0
2011| 15.315,8 8,5 7.328,3 8,2 22.644,1
2012 14.687,1 8,7 6.995,5 7.9 21.682,6
2013| 15.003,1 7,8 6.910,2 7,9 21.913,3
2014 14.744)9 7,7 7.091,0 7,4 21.835,9
2015| 15.320,0 7,8 7.218,9 7,4 22.538,9
2016 15.441,0 8,1 7.496,0 7,4 22.937,0

Fuente: M° de Fomento, Anuarios Estadisticos

2 “Es el resultado de agregar los productos de la longitud kilométrica de las carreteras incluidas en cada intervalo de
tréfico por la IMD de dichos tramos y representa la agregacion de los vehiculos-kildmetro que se produce por cada uno
de los viajes de los vehiculos automovil por carretera”, segun la definicion incluida en el anexo metodolégico del
Anuario Estadistico del Ministerio de Fomento.
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Segun la informacién proporcionada por la Direccion General de Sostenibilidad
del Ayuntamiento de Madrid la crisis econdmica tuvo una clara repercusion en
la disminucion del trafico en las vias madrilefias. La IMD medida en las
estaciones de aforo del municipio se redujo un 7% entre 2008 y 2012, algo
menos que el empleo radicado que sufri6 un ajuste de un 10%. La
recuperacion economica, a su vez, apenas se ha trasladado a la carga de
vehiculos. Entre 2013 y 2017 continud el descenso. Tan es asi que, salvo en la
M-30 y en el cinturén comprendido entre la M-30 y la M-40, el trafico siguio
bajando en todos los sectores. En los dos &mbitos citados se produce un
manifiesto repunte, que se interrumpe en 2016. El descenso del trafico es mas
acusado en el primer cinturon y en el interior del mismo. Parece que las
medidas disuasorias adoptadas por el Ayuntamiento han surtido algun efecto,
si bien probablemente mucho menor del esperado y, sobre todo, del necesario.

Evolucion de la IMD en las vias madrilefias, 2008 = indice 100

105

100 4 4\
S

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Conjunto Interior 1er cinturén En el ler cinturén Entre ler y 2° cinturén

M-30 Entre M-30 y M-40 Exterior a M-40

Enel 2er cinturén

Entre 2° cinturén y M-30

Fuente: Ayuntamiento de Madrid y elaboracion propia

Por ultimo, existen varios sitios web que informan en tiempo real del estado del
trafico en las carreteras. Tenemos que en hora punta de un dia laborable, la
circulacién es lenta en gran parte de la M-30, en largos tramos de la M-40
(entre Mercamadrid y la A-2, a la altura del Campo de las Naciones, nudo de
Manoteras, entre la A-5 y la A-42...), en las conexiones de la M-40 con las
radiales (sobre todo, las A-6, 42, 2 y 1 y en varias de las emes), en los tramos
occidental (a la altura de Majadahonda-Las Rozas) y oriental (enlace con la A-
1) de la M-50... Se producen numerosos atascos, a su vez, en las vias
distritales de acceso a la M-40 y la M-30 (avda. de Vicalvaro, avda. de la
Albufera, avda. de Entrevias...), asi como en algunos de los accesos a las
radiales en las ciudades metropolitanas. Comentario aparte merece la situacion
de atasco puntual que generan en sus entornos el estadio Metropolitano y otros
grandes equipamientos (Caja Magica, grandes centros comerciales...).

En conclusién, el estado del trafico en la regién o, para ser mas precisos, en
Madrid y sus alrededores dista de ser bueno. Por la red de carreteras se mueve
un volumen muy alto de vehiculos diariamente. La crisis econdmica de 2008
tuvo alguna incidencia haciendo bajar el niumero de coches en movimiento,
pero la recuperacion de 2013 enseguida se ha traducido en un resurgir. Es
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verdad que en la capital la evolucion ha seguido siendo negativa, pero el
descenso es mas bien timido (un 4% entre 2013 y 2017).

La conclusion anterior hemos de enlazarla con los datos que hemos manejado
en el capitulo anterior acerca de la evolucion del mercado de trabajo. El
crecimiento del empleo ha sido bastante mas intenso en el segmento de
personas ocupadas en una comarca distinta a la comarca en que residen, de
modo que aumentan los desplazamientos de mayor longitud.

2.2. PARQUE MOVIL

El parque movil de la Comunidad de Madrid en 2016 estaba compuesto por 4,4
millones de vehiculos. El grueso eran turismos, seguidos por los camiones y
furgonetas y, en tercer lugar, las motos. El resto (remolques, tractores...) tiene
un peso muy pequefio. El 60% son vehiculos de gasoil.

Parque movl de la CM, 2016

91427, 2%
33570, 8% 605289; 14%

3442362, 76%

Fuente: Direccion General de Trafico, IECM

Por otra parte, tenemos que el 42% del parque pertenecia a la capital. Esta,
junto con la corona metropolitana, absorbia el 84% del total. Este reparto como
se vera a continuacion no refleja bien la realidad.

Distribucién del parque mévil por zonas, 2016
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Fuente: Direccion General de Tréfico, IECM
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El indice de motorizacion de la Comunidad de Madrid ascendia a 533 turismos
por cada 1.000 habitantes, claramente por encima de la media nacional de 491
turismos/1.000 hbtes. La capital arroja un valor bajo (462 t/hbte), mientras que
el norte y oeste metropolitanos alcanzan valores por encima de los 600 t/hbte.
Pero en la Sierra Sur alcanzaba los 4.437 y en la Sierra Norte los 1.719. Ocurre
que la estadistica de vehiculos inscritos en el Registro de la Jefatura Central de
Tréfico es deficiente, pues los suma segun el lugar de inscripcion con
independencia del lugar de residencia del titular, resultando que la flota de
algunos municipios es anormalmente grande. La ficcion se debe a que los
ayuntamientos respectivos aplican exenciones fiscales y tipos de gravamen
bajos en el impuesto de tracciébn mecéanica®.

En el periodo 1995-2008 la flota de la region crecié a gran velocidad. Tras el
estallido de la crisis el parque incluso disminuyd. En el dltimo bienio vuelve a
crecer, alcanzando los maximos historicos. Los ritmos de aumento son muy
superiores a la dindmica demografica. No merece la pena que nos detengamos
en la distribucion territorial en tanto que, por lo que se ha dicho arriba, ésta esta
contaminada y no refleja bien la realidad.

Evolucién del parque de vehiculos de la CM

5.000.000

4.500.000

4.000.000 /\
3.500.000
4000000 /

e and

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
)

2.500.000

Fuente: IECM

2.3. APUNTE SOBRE EL PARQUE MOVIL DE LA CAPITAL

En 2016 la flota de vehiculos de Madrid, segun los datos de la Agencia
Tributaria municipal, ascendia a 1.739.9614, de los cuales 239.920 pertenecian
a personas juridicas. En el periodo 2008-2017 el parque apenas se movié: bajé
en el tramo 2008-2013 y aumenta en el de 2013-2016. Las tasas de
motorizacion se resumen a continuacion.

3 El indice de Reduefia en 2011 supera los 10.000 t/hbte, el de Robledo de Chavela los 17.000 y el de Colmenar del
Arroyo los 21.000. En 2013, por ejemplo, un peugeot 206, con 11 caballos fiscales, pagaba en concepto de ITVM 64 €
en Madrid, por solo 8,5 en Robledo de Chavela. Estos paraisos fiscales automovilisticos se convierten en el destino de
numerosas empresas de rent a car, renting...

4 En nameros redondos son 162.000 unidades menos que las contabilizadas en la cifras ofrecidas por el IECM a partir
de los datos del Registro de la Jefatura Central de Tréfico.
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Cuadro 5: indicadores de densidad del parque de turismos, en 2016
Turismos Hogares Habitantes Habitantes / Turismos /

Turismo Hogar

Ciudad de Madrid 1.359.123 1.266.198 3.182.175 42,71 1,07
01. Centro 46.234 66.199 131.928 35,04 0,70
02. Arganzuela 61.298 64.160 151.965 40,34 0,96
03. Retiro 56.538 48.253 118.516 47,70 1,17
04. Salamanca 71.479 62.100 143.800 49,71 1,15
05. Chamartin 77.731 57.252 143.424 54,20 1,36
06. Tetuan 62.125 65.158 153.789 40,40 0,95
07. Chamberi{ 62.571 60.960 137.401 45,54 1,03
08. Fuencarral-El Pardo = 109.695  88.182 238.756 45,94 1,24
09. Moncloa-Aravaca 55.209 44.893 116.903 47,23 1,23
10. Latina 89.053 94.042 233.808 38,09 0,95
11. Carabanchel 85.625 93.842 243.998 35,09 0,91
12. Usera 45.429 49.118 134.791 33,70 0,92
13. Puente de Vallecas 79.385 87.060 227.595 34,88 0,91
14. Moratalaz 38.943 37.385 94.197 41,34 1,04
15. Ciudad Lineal 84.716 85.659 212.529 39,86 0,99
16. Hortaleza 79.298 67.665 180.462 43,94 117
17. Villaverde 52.059 51.968 142.608 36,50 1

18. Villa de Vallecas 38.842 40.364 104.421 37,20 0,96
19. Vicalvaro 26.997 25.492 70.051 38,54 1,06
20. San Blas-Canillejas 64.946 58.962 154.357 42,08 1,10
21. Barajas 23.108 17.484 46.876 49,30 1,32

Fuente: Agencia Tributaria municipal, Ayuntamiento de Madrid.
(*) Solo turismos de personas fisicas.

La ratio de turismos/1.000 habitantes era de 427, a raz6n de 1 vehiculo por
hogar. El rango de variacion del indice, segun distritos, no es muy pronunciado
a condicion de aislar los tres casos extremos: el distrito de Centro, con una
ratio baja y los distritos de Chamartin y Barajas, con mas de 1,3 t/hogar. En
general, se advierte que superan la media los distritos con mayor nivel de vida
medido por la renta per cépita y, en menor medida, los distritos con pirdmides
de edad mas envejecidas. En un trabajo anterior, con datos de 2012, llegamos
a la conclusion de que el mejor modelo que resulta es el que asocia el indice
turismos/1.000 habitantes con la renta bruta disponible per capita controlando
por el porcentaje de habitantes de 15-64 afios, es decir, la densidad de
vehiculos aumenta con la renta, pero esta asociaciéon se ve alterada por la
influencia de la edad (a mayor peso del grupo de 15-64 afios menor densidad).
La correlaciéon parcial en este caso es muy alta: 0,9, sobre un maximo de 1. A
su vez, la correlacion multiple, tomando la ratio t/1.000 hbte como variable
dependiente y la renta y el % de poblacion de 15-64 afios como
independientes, sube a un muy elevado 0,92 (85% de varianza explicada),
siendo que la renta es la que mas influye en la ecuacion de regresion (con
signo mas), mientras que el peso de grupo intermedio de edad participa en ella
con signo menos.

2.4. INFRAESTRUCTURA VIARIA

En 2016, la red de carreteras de la Comunidad de Madrid sumaba una longitud
de 3.319 Km. De ellos, el 77% pertenecian a la red a cargo de la comunidad
auténoma y el resto estaban incluidas en la red a cargo del Estado. Por otra
parte, el grueso, el 70% de la longitud total, conformaba la malla viaria
convencional, mientras que el 30% pertenecia al agregado de las carreteras de
gran capacidad, las joyas de la corona, por asi decirlo. Entre éstas, el mayor
peso correspondia a las autovias y autopistas de libre circulacion, frente a las
autopistas de peaje, que, con 161 Km, suponian el 16% de la red de gran
capacidad. A su vez, la mayor parte de la malla restante estaba integrada por
carreteras de 7 y mas metros de ancho, aunque todavia alrededor de un cuarto
eran vias de 5-7 metros e incluso menos de 5 metros de ancho.
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Longitud de lared de carretaras de la CM, 2016, en Km

Autopista peaje

Autovias y autopistas libres
Carreteras multicarril

Menos de 5 metros de ancho

De 5 a 7 metros de ancho

Maés de 7 metros de ancho

Fuente: Ministerio de Fomento, IECM

En comparacién con las cifras nacionales, la malla de carreteras de la region
esta proporcionada al tamafio: representa un 2%, cuando la superficie suma el
1,5%. Pero es bastante inferior al peso demografico, un 13,9%. De ahi que se
produzca una acusada discrepancia en las ratios de densidad: 51 Km cada
100.000 habitantes, frente a los 355 Km por 100.000 hbte del total del Estado.
La organizacién de la malla también es muy distinta, pues en la region tiene un
peso alto la gran capacidad, 30% del total de la red, cuando en el total del
Estado supone el 10%. En conclusién, la Comunidad de Madrid disfruta de una
dotacion viaria acorde a la superficie, pero mucho mas potente que la media
estatal.

La longitud de la red es bastante estable a lo largo de los afios. Entre 1991 y
2016 apenas crecio un 4%, unos 137 Km. Incluso en el intervalo hubo afios en
que descendid, si bien ello puede deberse a razones administrativas o de otra
indole imputables a la fuente de informaciéon. Mas importante es el dato de
evolucion de la red de gran capacidad: aument6 en el mismo periodo un 350%,
pasando de 218 Km a 980 Km, al tiempo que el resto de la red perdia un 21%
de longitud, pasando de 2.964 Km a 2.339 Km. Este descenso se concentra en
las via de menos de 7 metros de ancho. En el periodo, asi pues, tuvo lugar un
proceso muy definido de transformacion de la red subsistente: las antiguas
carreteras fueron rehechas mediante la ampliacion de las calzadas y del
namero de carriles.

Red de carreteras de la CM, en Km
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16



El incremento de la red de gran capacidad fue notable en todas las categorias,
tanto en cifras absolutas como relativas. El mayor aporte corresponde a las
autopistas de peaje, casi inexistentes en los 80. La construccion de las radiales
multiplic6 por 10 la longitud de las vias de pago. En cantidades absolutas, no
obstante, el mayor protagonismo correspondi6 a las autovias de libre
circulacion, que entre 1991 y 2016 ganaron unos 200 Km. También es
destacable la progresion de las carreteras convencionales de mas de 7 metros
de ancho, que duplicaron su longitud en el periodo.

Red de gran capacidad de laCM
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El dato de evolucion de la huella ocupada por la malla viaria nos ofrece, en otro
orden de cosas, una fotografia mas fidedigna del enorme esfuerzo inversor que
se ha realizado en la Comunidad de Madrid en materia de carreteras. En
efecto, segun el Sistema de Informacion Urbana del Ministerio de Fomento,
entre 1987 y 2006, la superficie ocupada por las redes viarias y ferroviarias
crecidé un 418%, pasando de 720 hectareas a 3.729 ha. Aunque no podemos
segregar la parte de la red de carreteras, es muy probable que mas de la mitad
del salto se deba a la dilatacion de la misma.
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3. MOVILIDAD EN TRANSPORTE PUBLICO
3.1. EVOLUCION DE LA DEMANDA

En el siguiente grafico recogemos la demanda de metro y autobds (EMT) de
1987 en adelante. Se aprecia que en el periodo la red de metro registré un
fuerte incremento de la demanda atendida, superando los 600 millones de
viajeros/as desde principios de los 2000. La EMT, en cambio, retrocedio
claramente respecto del metro, colocandose algo por encima de los 400
millones de viajeros/as.

Viajeros/as en metro y bus (EMT)
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Fuente: Banco de Datos (A. de Madrid), con datos de Metro y EMT

Si nos centramos en los afios de la crisis econdmica, observamos que tanto el
metro como la EMT sufrieron un acusado descenso. Metro perdid, entre 2007 y
2013, del orden de 125 millones de viajeros, un 18%, y la EMT, entre 2006 y
2011, perdi6 unos 87 millones, otro 18%. En el caso de la segunda, la
disminucién de la demanda, como se ve, fue anterior a la crisis, si bien ésta
incidi6 en amplificar las magnitudes. Con la recuperaciéon econdmica sendas
series han remontado: metro ha vuelto a rebasar los 600 millones (631 en
2017), con un crecimiento sobre 2013 del 12% (unos 69 millones de viajeros/as
en numeros absolutos) y la EMT sube un 6% (unos 24 millones de ganancia).

La red de autobuses interurbanos también sufrié una fuerte caida en los afios
posteriores al estallido de la crisis: habia perdido en 2013 unos 52 millones de
viajeros, un 22%, respecto de 2007. Por lo demas, esta red venia perdiendo
viajeros desde comienzos de los 2000, solo que la crisis intensifico el
fenbmeno. La recuperacion apenas se ha hecho notar, aportando un
incremento de tan solo 6 millones de viajeros/as, un 4% de mejora sobre 2013.
La red de cercanias ha seguido un comportamiento similar: de 2007 a 2013
perdio 22 millones de viajeros, un 11% y de 2013 a 2016 ha ganado 6 millones,
un 3%.

Una primera conclusion relevante que sacamos de los datos de evolucién de la
demanda de transporte publico en la region y en la capital es que aquélla
experimentd en 2008 y siguientes una fuerte reduccion, muy superior a la
registrada por el volumen de desplazamientos en vehiculo particular. Durante
los afios de la recuperacion, los volumenes han levantado vuelo, pero sin
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alcanzar todavia las cantidades de 2008. De nuevo ocurre que el saldo del
vehiculo particular es mejor que el del transporte publico, salvo en Madrid, que,
como se ha visto atras, ha seguido registrando un descenso del trafico privado
en los afos de la recuperacion.

Demanda de transporte publico, en milllones de billetes
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Fuente: Consorcio Regional de Transportes, IECM

3.2. EVOLUCION DE LA OFERTA

Sin duda, en las ultimas décadas, el metro de Madrid ha registrado mejoras
muy notables, incluso espectaculares: 301 estaciones, 294 km, 13
lineas+ramal, 2.322 vehiculos en explotaciéon con una antigiiedad media poco
superior a 16 afos...

Las cifras de evolucion de la red de la EMT son también muy destacables: 217
lineas, operaciones durante las 24 horas del dia, 2.068 autobuses, 6 afios de
antigiiedad media, 3.901 Km de recorrido de las lineas, 10.498 paradas...

Asimismo, la red interurbana es potente: 210 lineas, 26 de ellas nocturnas,
2.045 autobuses, 9 afios de antigiiedad media de los vehiculos, 3.705 Km de
recorrido de las lineas, 10.367 paradas...

En fin, también la red de cercanias presenta una dotacién apreciable: 10 lineas,
con 92 estaciones y 361 Km de longitud, 277 trenes asignados, 20 afios de
antigiiedad.

Aun asi, las diferentes redes presentan lagunas claras.
Metro

En los dos mapas que siguen hemos superpuesto a la representacion de los
barrios de Madrid las lineas y las estaciones de metro. En general, la red ofrece
una buena cobertura respecto de las areas habitadas de la capital. Gran parte
de las viviendas estan dentro de un radio de 1.000 metros a la estacion mas
cercana. En particular, no obstante, la cobertura es deficiente en algunos
barrios periféricos, tales como los del distrito de Puente de Vallecas, las
Orcasitas en Usera o la zona de Aravaca, carencias paliadas por la dotacion de
la red de cercanias.
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Lineas de metro

Estaciones de metro

sk teEidafifioa.

De tal modo, aparte algunas actuaciones puntuales (varias ya programadas o
en ejecucion), las principales demandas de mejora de la red son: conexiones
de metro con Metrosur (El Casar...), trazado de la segunda circular o, mejor
dicho, el arco sur-este que enlace Latina-Carabanchel-Usera-Puente de
Vallecas-Moratalaz-San Blas-Ciudad Lineal y prolongacion de la L-11 hacia el
centro (Atocha) y en una segunda fase hacia La Elipa y Ciudad Lineal) y
prolongacion hacia Las Aguilas-Leganés. También se plantea la conexion de la
L-2 con la L-7 en Estadio Metropolitano, asi como la prolongacion hasta el
barrio de El Cafaveral.

La accesibilidad a las estaciones y andenes de la red es muy deficiente. La
mitad de las existentes (unas 153) son universalmente accesibles. La otra
mitad presenta claras carencias (faltan ascensores o rampas 0 medidas
complementarias). En particular, unas 50 estaciones estdn muy mal dotadas:
faltan ascensores, rampas y medidas complementarias.

Un punto negro especialmente resefiable de la red es el estado lamentable de
los tlneles de la L-7 entre Estadio Metropolitano y Hospital del Henares: desde
Su inauguracion, en 2007, se ha cerrado algun tramo en 8 ocasiones. Ademas,
desde la entrada en funcionamiento, mas de dos centenares de viviendas de
San Fernando de Henares han visto como les salen grietas o como ceden los
cimientos. Aunque la CM reiteradamente ha negado que exista una relacion
causa-efecto entre la construccion de la linea y los problemas en las
edificaciones, caben pocas dudas de que esa relacion existe®. Es asi que la
CM a regaiadientes ha terminado reconociendo alguna responsabilidad y ha
asumido las obras de reparacion de unas 110 viviendas. Pero aun hay otras

5 En 2008, un informe realizado por expertos de las universidades Politécnica y Complutense avisaba, dadas las
caracteristicas de los terrenos por los que pasa la linea y dados los materiales empleados en la construccién, del riesgo
de que se produjeran colapsos en el tinel y en los edificios vecinos.
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128 que estan esperando las conclusiones de un estudio patolégico para saber
si la administracion regional se hace cargo o no de las pertinentes obras.

Una situacion parecida, aunque quiza menos dramatica, se da en Metrosur y
con numerosas viviendas del barrio de Getafe Norte. La linea ha sufrido
diversos cortes parciales para abordar problemas de filtraciones de agua,
deterioro en las fijaciones...

La aparicion de vicios ocultos, con importantes repercusiones sobre la
funcionalidad de las redes y sobre centenares de viviendas, en ambas lineas
requieren desde auditar la ejecucion de las obras hasta asumir las
responsabilidades frente a los/as vecinos/as afectados/as, pasando por abordar
proyectos de reparacion que corrijan los problemas y no supongan la repeticion
continuada de los cortes en el servicio.

Autobuses

Gran parte de las demandas vecinales relativas a la cobertura de la red de
autobuses se centran en las conexiones con los equipamientos sanitarios,
especialmente los hospitales y centros de especialidades médicas y en las
circulares distritales (en el exterior de la M-30). La puesta en marcha de la linea
de San Blas al hospital Ramoén y Cajal ha sido un rotundo éxito, pues el
volumen de viajeros/as ha desbordado todas las previsiones, mostrando lo
acertado de las reivindicaciones vecinales.

Cercanias

El Plan de Infraestructuras Ferroviarias de Cercanias para Madrid 2009-2015
era tremendamente ambicioso: contemplaba abrir nuevas lineas, prolongar la
red unos 115 Km, construir 25 nuevas estaciones... Se contaba con dos
actuaciones de relumbron: los metros de Torrejon de Ardoz y de Navalcarnero,
en los que se han enterrado millones de euros. De todo aquello se ha
ejecutado una infima parte. Bien al contrario, la red ha sufrido una severa
politica de recortes en gasto e inversion, que ha supuesto una enorme
reduccion de la plantilla y una alarmante falta de mantenimiento de la
infraestructura y de los trenes. En los ultimos afios se han disparado las
incidencias y los retrasos. Segun FAMMA, el 80% de las estaciones presentan
barreras de accesibilidad.

En abril de 2018, el Ministerio de Fomento anuncié un Plan Integral de Mejora
de los Servicios de Cercanias de Madrid, para ejecutar en el periodo 2018-
2025. El Plan se concreta en 9 ejes de actuacion que incluyen la compra de
nuevos coches, duplicacion de vias, mejora del material rodante, ampliacion de
las plazas de aparcamiento disuasorio, reforma de varias estaciones... En total
se prevé la inversion de 5.000 millones de euros, de los cuales, un 10% se
concretan en actuaciones de emergencia a ejecutar en 2018-2019.

Uno de los ejes destacados supone la ampliaciéon de la red. La actuacién mas

relevante es la creacion del eje transversal Este-Suroeste. Mejora la
intermodalidad con el metro y el autobds, proporciona un nuevo acceso a
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Madrid que no pasa por Atocha ni Chamartin, equilibra la estructura actual de
la red en la que pesa mucho la organizacion Sur-Norte... Por otra parte, el Plan
prevé llevar el servicio a nuevos municipios medianos con una dinamica
demografica acelerada como Algete, San Agustin de Guadalix, lllescas, la

comarca de La Sagra, Boadilla... Asi se logra un significativo aumento del radio
de cobertura de la red.

El Plan, si se ejecuta en todos sus términos, es acertado. En él, no obstante, se
echan en falta algunas actuaciones:

— La tantas veces demandada conexion del corredor del Henares con
Chamartin sin pasar por Atocha.

— Un plan para llevar el servicio a todas las ciudades de tamafio medio de la
region: Villanueva de la Cafada, Villanueva del Pardillo, Paracuellos,
Arroyomolinos, Navalcarnero®...
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® En mayo de 2018 se aprobé en la Asamblea de Madrid una PNL que insta tanto al Gobierno regional como al
Ministerio de Fomento a estudiar la viabilidad legal y econémica de finalizar la obra, parada desde 2010, y, en su caso,
a incorporar la linea a la red de cercanias.

23



A3. DESIGUALDAD Y POBREZA



ANEXO: DESIGUALDAD Y POBREZA
1.1. RENTA NETA POR HOGAR Y PERSONA

Segun la Encuesta de Condiciones de Vida de 2016 (ECV), del INE, dltima
publicada hasta la fecha, la renta neta media anual de Madrid ascendia a
32.698 euros por hogar y a 14.116 euros por persona. En sendos casos, el
indice de la capital era claramente superior al mismo indice referido al resto de
municipios de la region. La comparacion se repite a propdsito de la renta por
unidad de consumo (renta personal ponderada segun que los individuos sean
nifos/as, adultos/as o ancianos/as). A su vez, los valores regionales eran
igualmente superiores a los nacionales. Solo Pais Vasco y Navarra estan por
encima. Por tanto, se constata que la capital se localiza en un lugar privilegiado
frente a los referentes inmediatos.
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A lo largo de la crisis econémica, la economia de las familias ha sufrido una
acusada depresion. La renta media (del hogar y personal) es inferior en 2015 a
la obtenida en 2008, cuando estalld la coyuntura alcista de la primera década.
Incluso, en la CM, el ajuste ha sido méas intenso. Si bien no contamos con el
dato de 2008 de la ciudad, a tenor de la observacion de lo ocurrido en 2010-
2015, cabe concluir que en ella el golpe es algo superior aun. La recuperacién
econOmica reciente se advierte en el incremento habido en los indices de 2015
respecto de 2014. La mejora parece empezar primero en la ciudad, pues la
curva sube ya en 2014 respecto de 2013.
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Fuente: ECV"16 (INE) y SG Estadistica.

1 para Madrid los datos proceden de una explotacién especial de la ECV realizada por la Subdireccién General de
Estadistica, dependiente del AG de Economia y Hacienda. En adelante, se citara la fuente como SG Estadistica.



El cruce de la renta per capita con las variables demograficas y socio-
econdmicas basicas muestra que aquélla esta asociada con las diferencias de
edad, sexo, estudios y relacion con la actividad. Asi:

— El indice es superior para los varones.

— Aumenta con la edad.

— Casi se duplica al pasar de la poblacion de 16 y més afios con bajo nivel de
estudios a la poblacion con estudios superiores.

— Es muy bajo para la poblacion desempleada en comparacion con la
poblacion ocupada y jubilada.

— Larenta per cépita de los/as espafioles/as y ciudadanos/as de la UE duplica
la de los/as extranjeros/as que vienen de fuera de la UE.

— Segun el tipo de hogar, se ha de subrayar el hecho de que la renta media
de los hogares monoparentales (adulto o adulta + nifios/as) es la mitad de
la renta media de los hogares sin nifilos/as o de las familias nucleares
(pareja + nifios/as).

Renta media por persona (ingresos de 2015)

Madrid-ciudad Espafia Madrid- Espafia*

ciudad*
Total 14.116 10.708 Total 14.738 11.223
Varones 14.663 10.766 Primaria o inferior 10.343 9.230
Mujeres 13.641 10.651 Secundaria, 1° etapa 9.930 8.880
< 16 afios 10.385 8.078 Secundaria, 2° etapa 13.777 10.976
16-19 12.985 9.373 Educ. superior 19.090 15.301
30-44 14.159 10.536 Ocupados/as 16.020 12.524
45-64 15.454 11.931 Parados/as 7.627 6.633
65y + 15.660 12.416 Jubilados/as 18.115 13.695
Espafioles/as 15.195 11.858 Otros/as 12.353 9.659
Extranjeros/as 8.053 6.153

*16 y més afios

Renta media por tipos de hogar (ingresos de 2015)

Madrid-ciudad Espafia
Total 32.697 26.730
Hogar sin nifio/s 45.700 36.701
2 adultos/as + 1-2 nifios/as 46.486 32.731
Otros con nifios/as 34.774 35.156
Adulto/a con nifios/as 23.658 19.919

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

1.2. RIESGO DE POBREZA

El umbral del riesgo de pobreza, de acuerdo con el criterio de Eurostat, esta
fijado en el 60% de la mediana de ingresos (valor que divide la distribucién en
dos mitades iguales) por unidad de consumo de las personas. Se trata, por
tanto, de un concepto relativo: se es pobre por/en comparaciéon con otras
personas y hogares. Para el total espafiol, en 2015, dicho umbral se sitda en
8.209 euros (hogar de una persona adulta) o 18.245 euros (hogar con dos
adultos y dos menores). La poblacién nacional que no llega a esos valores es
un 22,3% (del orden de 10,3 millones de personas). Por CC AA, la tasa oscila
entre un 35,4% (Andalucia) y un 9% (Navarra y Pais Vasco). La tasa de la CM
es un 18,2%, cuatro puntos inferior a la media y lejos de las magnitudes de las




CC AA con las mejores tasas: es la décima sobre 17. La proporcién equivale a
casi 1.180.000 personas. La tasa de la ciudad es también un 18,1%, igual a la
del resto de la region. En cifras absolutas, pues, estarian por debajo del umbral
unas 573.000 personas.

La definicion relativa de pobreza entrafia una cadena de decisiones: ¢donde se
coloca la linea de corte? En el 60% de la mediana (donde la distribucién de
ingresos por unidad de consumo se divide en dos partes iguales), ¢de qué
ambito? Asi, si en lugar de tomar como umbral los valores nacionales, se
toman 10.902 euros (60% de la mediana de la renta por unidad de consumo de
la ciudad -caso de hogar formado por una sola persona adulta-) o 24.233 euros
(caso de hogar con dos adultos y dos menores), entonces la proporcion de
personas por debajo del nivel se dispara hasta un 26,6%, del orden de
842.000.

Por otra parte, la evolucion de la tasa muestra que a lo largo de la crisis ha
variado poco, al tiempo que observamos que la distancia entre la CM y Espafa
apenas se ha movido. No obstante, en el Ultimo afio, la tasa madrilefia sube del
orden de 3 puntos porcentuales, mientras que la espafiola se mantiene. Ello es
debido a que, al aumentar la renta media y la mediana, sube el umbral, dejando
a mas personas debajo de la linea. Por tanto, sucede que la mejora de las
rentas se produce o es mas intensa en el segmento que esta por encima de la
divisoria.

Evolucion de latasa de riesgo de pobreza
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Fuente: ECV'16 (INE)

Es importante trazar el perfil de la poblacion que estd debajo del umbral de
pobreza. Se repite el panorama que se ha descrito arriba respecto de las rentas
medias segun diferentes caracteristicas demograficas y socio-econdmicas.

— Afecta mas a las mujeres que a los varones, si bien en el total nacional se
produce una situacién de empate.

— Es mas intensa entre los mas jovenes y decrece con la edad.

— Existe una diferencia enorme entre espafioles e inmigrantes extranjeros.
Méas de la mitad de los que proceden de paises ajenos a la UE se
encuentran por debajo del umbral.

— El nivel de estudios ejerce una influencia muy significativa.



— Lo mismo ocurre respecto de la relacion con la actividad econdmica. Casi la
mitad de la poblacion desempleada esta por debajo del nivel.

— Asimismo, resalta la mala situacion de las personas (nifios/as y adultos/as)
gue pertenecen a hogares monoparentales. Mas de cuatro de cada diez (o
incluso de seis de cada diez, si se toma el umbral méas alto) de aquéllas se
hallan por debajo del nivel.

Tasa de riesgo de pobreza

Madrid A Madrid B Espafia Madrid A* | Madrid B* Espafia*
Total 18,1 26,6 22,3 Total 16,6 24,8 21,1
Varones 16,1 24,7 22,6 Primaria o inferior 20,5 35,8 26,0
Mujeres 19,9 28,3 22,1 Secundaria, 1° 31,8 45,8 29,2
etapa
< 16 afios 27,1 37,4 28,9 Secundaria, 2° 16,7 24,0 20,1
etapa
16-19 22,9 30,7 29,6 Educ. superior 8,4 11,7 10,3
30-44 17,9 26,4 21,3 Ocupados/as 11,1 17,2 14,1
45-64 18,1 24,6 21,9 Parados/as 46,1 60,2 48,5
65y + 8,3 18,9 13,0 Jubilados/as 6,4 14,0 11,0
Espafioles/as 13,7 21,6 18,8 Otros/as 23,7 34,5 25,7
Extranjeros/as 52,1 63,3 52,1

*16 y mas afios

Tasa de riesgo de pobreza por tipo de hogar

Madrid-ciudad A Madrid-ciudad B Espafia
Total 18,1 26,6 22,3
Hogar de 1 persona 15,2 25,4 19,6
2 adultos sin nifios/as 13,5 20,2 16,6
Otros sin nifios/as 7,1 17,1 15,5
1 adulto con nifios/as 43,9 63,8 42,2
2 adultos con 1 o + nifios/as 21,1 28,6 25,5
Otros con nifios/as 28,9 39,7 30,6

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica. A y B son la tasa tomando la mediana de ingresos de Espafa o la de Madrid,
respectivamente.

1.3. CARENCIA MATERIAL

La ECV indaga la posicion de las personas encuestadas respecto de 7
conceptos, que abarcan diferentes dimensiones del nivel de vida: alimentacion,
vacaciones, temperatura, imprevistos... El enfoque de Ilas carencias
complementa el anterior. Ensaya una aproximacion a un concepto absoluto de
pobreza, mas en los supuestos de acumulacién de casos de déficit en varios
conceptos: se tiene 0 no se tiene, con independencia de la situacion de los
demas.

Los indices madrilefios son bastante mejores que los nacionales, ratificando la
apreciacion que se saca del analisis de la tasa de riesgo de pobreza. A su vez,
las fotos de la regidon y de la ciudad son semejantes, algo mejor para la capital,
si bien, al considerar los errores de muestreo, esta conclusion hay que tomarla
con mucha cautela. Cabe subrayar que alrededor de tres de cada diez
personas dicen no poder afrontar gastos imprevistos, que un 7% ha tenido
problemas para realizar determinados pagos de la vivienda (en la mayoria de
los casos probablemente se trate de satisfacer las cuotas de la hipoteca o las
rentas de alquiler) y que, en fin, la pobreza energética alcanza a un 6%.




Personas con carencia material, en %

Madrid CM Espafia
No puede permitirse ir de vacaciones al menos 1 semana al afio 25,7 26,1 40,3
No puede permitirse 1 comida de carne, pollo o pescado al menos cada dos dias 0,9 1,2 2,9
No puede permitirse mantener la vivienda a una temperatura adecuada 5,7 6,8 10,1
No tiene capacidad para afrontar gastos imprevistos 29,8 33,6 38,7
Ha tenido retraso en los pagos relacionados con la vivienda en los dltimos 12 meses 7,0 8,3 9,8
No puede permitirse disponer de un automovil 10,7 8,4 6,0
No puede permitirse disponer de un ordenador personal 6,7 5,6 7,2

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

Se tiene una aproximacion mas completa de la carencia si se acotan los
supuestos de acumulacion de conceptos. La ECV lo hace manejando 9
situaciones: las recogidas en el cuadro anterior (salvo la disposicién de
ordenador), mas no poder permitirse disponer de lavadora, television o
teléfono. Casi un cuarto sufre déficits en dos items y hasta un 5% en cuatro. El
perfil municipal es mejor que el nacional y muy parecido al del resto de la
region.

Personas (en %) con carencias materiales en mas de un concepto

Madrid CM Espafia
2 conceptos 23,0 25,2 34,5
3 conceptos 11,7 12,6 15,2
4 conceptos 5,3 4,3 5,8

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

El volumen de personas con carencias en cuatro 0 mas conceptos subi6
bastante una vez estallé la crisis. En los Ultimos afios se ha comprimido,
acercandose al 5%, lejos todavia de los porcentajes registrados en la primera
mitad de la primera década.
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Fuente: ECV'16 (INE)

La misma informacién a propdsito de los hogares se resume en el siguiente
cuadro. Se repite la imagen que se delinea en relacion a las personas. Es
importante subrayar el peso de las familias que no pueden afrontar imprevistos,
asi como el de las que sufren la pobreza energética y/o tienen dificultades para
afrontar los pagos de la vivienda (hipotecas, alquileres...). Un 4% del total de
los hogares sufre carencia severa.




Hogares con carencia material, en %

Madrid CM Espafia
No puede permitirse ir de vacaciones al menos 1 semana al afio 23,2 24,7 39,5
No puede permitirse 1 comida de carne, pollo o pescado al menos cada dos dias 1,1 1,4 2,9
No puede permitirse mantener la vivienda a una temperatura adecuada 55 6,9 10,2
No tiene capacidad para afrontar gastos imprevistos 27,5 32,1 38,1
Ha tenido retraso en los pagos relacionados con la vivienda en los dltimos 12 meses 4,7 6,7 8,4
No puede permitirse disponer de un automovil 9,4 8,1 6,2
No puede permitirse disponer de un ordenador personal 55 51 6,5
Carencia en 2 conceptos 19,8 23,4 33,7
Carencia en 3 conceptos 9,6 11,2 14,4
Carencia en 4 conceptos 3,9 3,7 5,5

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

Una informacion muy ilustrativa de la situaciéon econémica de las personas y de
las familias se resume en el siguiente cuadro: ¢cual es el grado de dificultad
para llegar a fin de mes? Hasta un décimo de la poblaciébn sufre muy
significativas estrecheces para llegar a fin de mes y otro 13% sufre dificultades
importantes. En términos de personas y de hogares se observa que mas de un
quinto se mueve en margenes negativos y que, de ellos, cerca de la mitad se
hallan bastante ahogados.

Personas y hogares, en %, segun el grado de dificultad para llegar a fin de mes

Personas Hogares
Madrid CM Espafia Madrid CM Espafia
Mucha dificultad 9,8 12,2 16,6 8,1 10,5 15,3
Dificultad 13,2 17,5 19,0 12,7 17,3 18,6
Cierta dificultad 31,3 28,8 27,0 31,8 28,8 27,0
Cierta facilidad 37,5 30,7 25,4 39,9 33,1 26,4
Facilidad 7,5 9,7 11,1 6,7 9,5 11,8
Mucha facilidad 0,8 1,0 0,9 0,8 0,9 0,9

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

La evolucion de los dos segmentos mas precarios muestra que el volumen
crecio de forma importante en los afios mas negros de la crisis econémica. En
los afios recientes, coincidiendo con una mejoria de la coyuntura, las
proporciones han bajado, situandose en valores proximos a los registrados en
2004-2008.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Fuente: ECV"16 (INE) y SG Estadistica
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La distribucion de los porcentajes segun diferentes caracteristicas de las
personas y los hogares repite las observaciones hechas en los epigrafes
anteriores.




% personas con muchas dificultades para llegar a fin de mes

Madrid-ciudad Espafia Madrid- Espafia*

ciudad*
Total 9,8 16,6 Total 8,6 16,2
Varones 9,4 16,0 Primaria o inferior 13,1 22,0
Mujeres 10,2 17,1 Secundaria, 1° etapa 20,3 22,4
< 16 afios 16,7 18,3 Secundaria, 2° etapa 6,3 13,9
16-19 9,3 22,2 Educ. superior 3,0 7,2
30-44 12,3 14,9 Ocupados/as 53 10,8
45-64 9,1 17,6 Parados/as 29,3 38,0
65y + 3,2 11,4 Jubilados/as 2,0 9,5
Espafioles/as 7,0 154 Otros/as 11,9 18,4
Extranjeros/as 35,0 30,7

* 16 y mas afos

% hogares con muchas dificultades parallegar a fin de mes

Madrid Espafia
Total 8,1 15,3
Hogar de 1 persona 4,1 14,7
2 adultos sin nifios/as 8,3 12,1
Otros sin nifios/as 4,3 16,2
1 adulto con nifios/as 25,8 27,1
2 adultos con 1 o + nifios/as 11,6 15,0
Otros con nifios/as 15,8 26,3

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

Como cabia esperar, el grado de dificultad varia con la renta. Casi el 60% de
las personas que se encuentran en el decil mas bajo de los ingresos tiene
dificultad para llegar a fin de mes. Lo mismo afecta a una muy pequefa
proporcién en los deciles superiores.
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Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica

1.4. TASA AROPE DE RIESGO DE POBREZA O EXCLUSION SOCIAL

Segun Eurostat, la tasa AROPE aglutina la poblacién que se haya en una o
mas de las tres situaciones siguientes: ingresos por debajo del 60% de la
mediana de los ingresos por unidad de consumo, carencia material en 4 o0 mas
conceptos (sobre un total de 9) y baja intensidad laboral (en hogares en los que
sus miembros en edad de trabajar lo hicieron menos de un 20% del total de su
potencial de trabajo durante el afio anterior). Este indicador, por tanto, pretende
sintetizar el enfoque relativo y el absoluto que se ha descrito en los epigrafes
anteriores.

La tasa madrilefia, segun la ECV’16, es un 18,1%. Se coloca unos 10 puntos
por debajo de la espafiola (27,9%) y casi 4 de la regional (21,7%). Esta ultima,




a su vez, se localiza en la parte alta de la banda de CC AA con tasas inferiores
a la media. Asi, Pais Vasco, Navarra, Cataluiia, Baleares, Cantabria, Asturias,
Aragon y La Rioja ofrecen valores claramente mejores. El indice es bastante
estable a lo largo del tiempo. La curva de evolucion de la CM empeora algo en
los ultimos afios como consecuencia de la incidencia del primer componente (la
tasa de riesgo de pobreza).
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Fuente: ECV'16 (INE)

El cruce de la tasa segun caracteristicas de las personas y tipo de hogar
reproduce las asociaciones que hemos visto mas arriba. Para no pecar de
reiterativos, nos limitamos a reflejar los datos en el cuadro que sigue.

Tasa AROPE
Madrid A Madrid B Espafia Madrid A* | Madrid B* Espafia*

Total 22,5 29,8 27,9 Total 21,1 28,8 27,2

Varones 20,2 27,5 28,0 Primaria o inferior 24,5 39,7 31,5

Mujeres 24,5 31,7 27,9 Secundaria, 1° 37,4 48,8 37,9
etapa

< 16 afios 30,8 39,4 31,7 Secundaria, 2° 23,6 29,6 26,2
etapa

16-19 31,4 38,3 37,6 Educ. superior 11,3 13,8 14,5

30-44 23,6 30,5 27,1 Ocupados/as 13,9 19,5 16,8

45-64 22,8 27,6 30,5 Parados/as 58,2 68,5 62,7

65y + 8,3 18,9 14,4 Jubilados/as 7,4 15,1 13,3

Espafioles/as 18,4 25,1 24,7 Otros/as 31,3 41,0 36,3

Extranjeros/as 56,8 66,4 60,1

*16 y més afios

Tasa AROPE segun tipo de hogar

Madrid-ciudad A Madrid-ciudad B Espafia
Total 22,5 29,8 27,9
Hogar de 1 persona 16,4 26,6 24,7
2 adultos sin niflos/as 16,9 229 22,5
Otros sin nifios/as 15,0 22,6 25,0
1 adulto con nifios/as 61,1 63,8 53,3
2 adultos con 1 o + nifios/as 22,3 28,6 28,1
Otros con nifios/as 44,5 55,4 38,3

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica. A y B son la tasa tomando la mediana de ingresos de Espafia o la de Madrid,
respectivamente.

Dos de los componentes de la tasa AROPE (tasa de riesgo y carencia en 4 o
mas componentes) ya se han visto en los epigrafes precedentes. Merece la
pena que se preste atencion al tercer componente: baja intensidad laboral. Es
una causa de pobreza que afecta al 11,2% de la poblacion de la capital. La




tasa es algo superior a la regional (10,4%) y claramente inferior a la nacional
(14,9%).

Por otra parte, la tasa AROPE aglutina a las personas que sufren pobreza en
uno o mas de tres componentes: baja renta, carencia severa y baja intensidad
laboral. Es importante diseccionar la interseccion de las correspondientes
subpoblaciones. El indicador esta sobredeterminado por la tasa de riesgo de
pobreza. Los otros dos supuestos afiaden unos cuatro puntos porcentuales.
Pero la mayoria de las personas que sufren carencia material severa y/o baja
intensidad de trabajo padecen también insuficiencia de ingresos.

Tasa AROPE: interseccién entre subpoblaciones
Espafa |Madrid A [Madrid B

En riesgo de pobreza (renta afio anterior a la entrevista)
Con carencia material severa

Viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 2,1 1,5 1,6

No viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 1,9 1,8 2,3
Sin carencia material severa

Viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 51 4,3 5

No viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 13,2 10,5 17,8

No en riesgo de pobreza
Con carencia material severa

Viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 0,3 0,1 0

No viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 15 1,8 1,4
Sin carencia material severa

Viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 3,8 2,5 1,7

No viviendo en hogares con baja intensidad en el trabajo 72,1 77,5 70,2

Fuente: ECV'16 (INE) y SG Estadistica. A y B son la tasa tomando la mediana de ingresos de
Espafia o la de Madrid, respectivamente.

1.5. DESIGUALDAD DE INGRESOS

La relacion entre la renta disponible total del 20% mas rico de la poblacién de la
capital y la renta del 20% mas pobre es 7,8, es decir, los dos deciles superiores
manejan casi 8 veces mas ingresos que los dos deciles inferiores. A su vez, el
coeficiente de Gini alcanza un valor del 0,362, entre un maximo de 1 y un
minimo de 0. Sendos valores se mueven por encima de las medias espafiolas:
con un s80/s20 igual a 6,6 veces y un coeficiente igual a 0,345. Por tanto, la
distribucién de la renta de la ciudad es claramente mas desigualitaria que la
espafiola. Este ultimo es un dato sorprendente, pues suele ocurrir al revés: los
ambitos con un nivel de vida mas alto (Pais Vasco, Navarra...) tienen valores
mas equitativos que los ambitos con menor nivel (Andalucia, Extremadura...).

Para profundizar en estas cuestiones la informacién que ofrecen tanto el INE
como la SG de Estadistica del Ayuntamiento de Madrid es demasiado escueta.
Hay que proceder a explotar los microdatos de la ECV. En un trabajo anterior
se abordo esa tarea a proposito de la ECV'15 para el total de la Comunidad de
Madrid?. Resumimos a continuacion los resultados mas destacados.

— La organizacion de la renta disponible de los hogares en diez grupos
(deciles) de igual tamafio muestra la acusada desigualdad del reparto. Se

2 Vicente Pérez Quintana: Principales resultados de la Encuesta de Condiciones de Vida de 2015 en la Comunidad de
Madrid. Algunas propuestas de la FRAVM a la luz de esos resultados, en www.aavvmadrid.org.



observa cémo el salto del anterior al posterior es relativamente moderado,
salvo en los extremos. La media del segundo es 2,4 veces el primero y la
del décimo es 1,7 veces el noveno. Los cocientes restantes estan dentro de
la franja de 1,2-1,4. El diez por ciento privilegiado gana de media casi 19
veces lo que el diez por ciento mas modesto. Aun tomando un indicador
mas equilibrado, como es el de la media de renta del 20% mas rico sobre el
20% mas pobre, el resultado sigue siendo espectacular: 8,6 veces. Mientras
los hogares incluidos en los dos primeros deciles apenas absorben el 5%
del total de la renta neta, el decil mas alto se queda casi el 28%, que se va
hasta el 44% si se le aflade el segundo decil mas alto.

El indice de Gini de la Comunidad de Madrid asciende a 0,3457, frente a un
0,3388 en el total espafol, calculado previa ponderacion de los ingresos
segun la renta equivalente en unidades de consumo.

Los ingresos brutos de los hogares madrilefios estan ampliamente
dominados por las rentas de trabajo, incluyendo bajo esta categoria los
ingresos del trabajo por cuenta ajena y del trabajo por cuenta propia (que
pueden ser negativos si se producen pérdidas en la actividad). Absorben
alrededor de 7 de cada 10 euros del total de las entradas brutas. En el
segundo puesto se colocan los ingresos por transferencias: 23,4%; de las
cuales, las de jubilacion y supervivencia representan mas del 71%, muy por
delante de las prestaciones por desempleo y otras. El resto de ingresos
suma un exiguo 6%, entre los que los mas cuantiosos son los debidos al
cobro de intereses, dividendos y ganancias de inversiones de capital en
empresas, anteponiéndose al cobro de ayudas por hijos, transferencias de
otros hogares (pe., la pension de manutencion), asistencia social... En este
apartado incluimos el saldo neto de devoluciones/ingresos por ajustes en
impuestos del afo anterior.

Se observa que las rentas de mercado (formadas por las rentas del trabajo
y las ganancias e intereses del capital) presentan un perfil muy desigual,
medido por el indice de Gini. Ello se debe, en hipétesis, a la concurrencia
de cuatro razones principales: hay un paquete importante de hogares sin
ingresos del trabajo; hay, asimismo, una bolsa significativa de hogares con
ingresos negativos del trabajo debido a la contabilizacién de las pérdidas
del trabajo por cuenta propia; hay otro segmento considerable de hogares
en los que los ingresos del trabajo se ven muy afectados por contingencias
tales como el trabajo a tiempo parcial y la contratacion eventual; y en el
amplio segmento de hogares con rentas derivadas de relaciones laborales
mMAas o0 menos regulares, a su vez, se produce una acusada disparidad en
funcién de las diferencias salariales por cualificacion profesional, sexo,
edad... Dicho de otro modo, las rentas del mercado estan aquejadas de una
fuerte desigualdad a consecuencia tanto de la influencia de factores
estructurales de jerarquizacion de los mercados internos de trabajo como
del afadido de factores coyunturales derivados de la creciente precariedad
laboral. La, por asi llamarla, balcanizacion de la fuerza de trabajo depara
una foto de acusada desigualdad.

El Estado contribuye a moderar esa desigualdad por una doble via: las
transferencias y la imposiciéon sobre la renta. Las primeras (entre las que
dominan ampliamente las pensiones de jubilacion) aseguran el nivel de vida
de un buen numero de hogares sin 0 con bajas rentas del trabajo. Este
efecto se aprecia en el hecho de que el indice de Gini de la distribucién de
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la renta bruta es muy inferior al mismo indice considerando solo las rentas
del mercado. A su vez, el mismo indice baja bastante al tomar solo la renta
disponible, es decir, los ingresos después de impuestos.

indice de Gini por tipos de renta
Por hogar Por persona

Sin alquiler imputado

Renta del mercado 0,6279 0,5786
Renta bruta 0,4549 0,4168
Renta disponible 0,3768 0,3401
Con alquiler imputado

Renta del mercado 0,5393 0,4942
Renta bruta 0,4121 0,3806

Fuente: Elaboracién propia a partir de la ECV15 (INE)

— La inclusion en la renta del alquiler imputado (unido a la sustraccion de los
pagos por hipoteca) mejora los medidores de desigualdad. Ello significa que
la operacién (estadistica) beneficia mas a los hogares mas pobres. Una
lectura precipitada, mecanicista y acritica del dato lleva a concluir que la
propiedad beneficia a los mas pobres e incluso en la mejor lectura del
populismo de derechas (neoliberalismo) a defender que la promocion del
acceso a la propiedad de la vivienda es la mejor politica social®.

— En realidad, la toma en cuenta o no del alquiler imputado es una cuestion
controvertida. Por una parte, esta justificada en tanto que, para la mayoria
de las familias, la compra de la vivienda es la mas importante inversion que
se hace a lo largo de la vida. Siguiendo con el argumento, una inversion
lleva pareja una renta que debe ser incluida en la renta del hogar. Aun més,
parece evidente que de dos unidades familiares iguales en todo, salvo en
que una es propietaria de la vivienda y la otra no, debiendo pagar un
alquiler, la primera en principio esta mejor situada en términos de recursos.
Pero, por otra parte, no estd justificada en cuanto la vivienda es asimismo
un bien de consumo, que no solo no genera renta, sino que entrafia un
gasto. En todo caso, la renta es ficticia o teorica, no sirve -salvo casos
extremos- para financiar los gastos habituales de las familias. Se suscita,
ademas, la cuestion de como medir la renta ficticia, pues el procedimiento
no es inocente y puede arrojar resultados muy dispares.

— Ahora bien, dicho lo dicho, es verdad que la propiedad o no de la vivienda
es una variable que incide en el nivel y calidad de vida de las familias y, por
ello, a pesar de las controversias que levanta y las dificultades teoricas que
plantea no cabe obviarla. De hecho, para afrontar con seriedad la teméatica
del fomento del alquiler no podemos pasar por alto el dato de que vivimos
en una estructura social que monta la economia doméstica e incluso buena
parte del modelo econémico general en torno a la propiedad inmobiliaria.

— Volviendo al segundo resultado que se acaba de considerar, hemos de
subrayar el enorme peso del Estado en la distribucion de la renta de las
familias y su gran capacidad para impulsar estrategias de igualacion.
Ambos aspectos los logra no solo via transferencias e imposicién directa,
sino también mediante la provision de bienes y servicios publicos. Ahi

3 La dispersion de la renta imputada es muy inferior a la de la renta bruta. Los coeficientes de variacién (desviacion
estandar/media aritmética) son respectivamente 57% y 100%. La suma del primero a la segunda depara una
suavizacién de la dispersion de ésta. De ahi la reduccién del indice de Gini.
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reside la importancia de tres pilares basicos del Estado de bienestar como
la sanidad, la educacion y el sistema de pensiones y de otros dos pilares,
uno casi nonato (atencién a la dependencia) y otro hoy sometido a la
minima expresion (vivienda social para las familias con menores recursos).

— La renta bruta media de los hogares madrilefios (excluido el alquiler
imputado), segun la ECV15, suma del orden de 34.900 euros. Mejora por
término medio alrededor de 4.700 euros una vez le imputamos la renta
sanitaria y la educativa que estimamos. El afiadido de ambas rentas tienen
un claro efecto redistributivo, haciendo bajar el indice de Gini en unos cinco
puntos. A este resultado contribuye mas el gasto sanitario que el educativo
(algo mas de 3 puntos y casi 2 puntos, respectivamente), tanto mas si
consideramos que la eventual correccion de nuestra estimacion (con una
informacion mas detallada que la que obtenemos del archivo de microdatos
de la ECV15) probablemente se saldaria con una mayor reduccion del
indice de Gini a propésito de la renta bruta incrementada con el gasto
sanitario y al contrario respecto de la renta bruta incrementada con el gasto
educativo.

— El 44% de los hogares apuntan como minimo necesario unos ingresos
netos que superan la renta disponible, arrojando, pues, un déficit. Tales
hogares coinciden, en lo fundamental, como es logico, con los que dicen
tener dificultades para llegar a fin de mes. El 72% de los hogares deficitarios
estan en los cuatro primeros deciles y el 90% en los 6 primeros. Mas aun, el
problema golpea a la totalidad de las familias del primer escalon y a la gran
mayoria de los dos escalones siguientes e incluso a la mitad de las del
cuarto escalon.

1.6. NECESIDADES SOCIALES

Un trabajo reciente realizado por encargo del AG de Equidad, Derechos
Sociales y Empleo* amplia la informaciéon que se ha desgranado en los
apartados anteriores.

En particular, el Estudio cuantifica en un 28% las familias que se encuentran en
situacion de riesgo de pobreza segun los ingresos. Considerando los errores de
muestreo, la proporcidon es bastante consistente con el mismo dato que se
deduce de la ECV'16: 27%. El riesgo aumenta con el tamafio de los hogares,
llegando a un 37% entre los de 4 y mas miembros. Asimismo, influye el tipo de
hogar, siendo las mas tocadas las familias monoparentales (41%) y las parejas
0 matrimonios con hijos/as dependientes (36%). También influye mucho el
lugar de nacimiento en claro perjuicio de los/as nacidos/as fuera de la UE
(39%) y la situaciébn econdémica en orden de precariedad (54% de los/as
desempleados/as y 35% de los/as asalariados/as a tiempo parcial).

Casi la mitad de los hogares tienen dificultad para llegar a fin de mes vy, en
particular, un 20% lo hace con dificultades significativas. Un 40% no puede
afrontar un imprevisto de unos 650 euros. A su vez, hasta un 9% ha tenido
retrasos en el pago de gastos de la vivienda y, en concreto, un 5% ha tenido
retrasos en el pago del alquiler o de la hipoteca. Un 3% de los hogares en

4 Estudio sobre Necesidades Sociales en la Ciudad de Madrid, 2016. EI mismo se basa en una encuesta a 8.500
hogares, aplicada entre los meses de octubre de 2016 y enero de 2017.
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alquiler dice haber sufrido un desahucio por impago, asi como algo menos de
un 1% de los hogares en compra®. Por otra parte, un décimo ha tenido impagos
o graves dificultades para afrontar la factura energética. El 5% y el 2%,
respectivamente, tropiezan con los gastos de vestido y farmaceéuticos.

Un décimo ha acudido alguna vez a los Servicios Sociales del Ayuntamiento a
solicitar alguna prestacién. Las prestaciones mas conocidas son las destinadas
a las personas mayores (54% de las entrevistas), seguidas por las ayudas
econOmicas (33%), a la diversidad funcional (31%) y a los/as extranjeros/as
(26%). Cierra la lista el conocimiento de la atencion a la infancia y la familia
(19%).

En un 11% de los hogares hay alguna persona con diversidad funcional,
enfermedad crénica o con dependencia.

5 Un calculo répido a partir de estos resultados dice que las familias desahuciadas suman del orden de 17.000. Si se
tiene en cuenta que otras muchas familias desahuciadas ya no residen en Madrid, sino que han emigrado a otros
municipios o han retornado a los paises de origen (Ecuador, Peru...), ese volumen podria estimarse en +/- 22.000
unidades. La mayoria se han producido entre 2009 y 2016 (ambos inclusive), lo que arroja una media de 57-60
desahucios semanales.
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2. SEGREGACION TERRITORIAL
2.1. DESIGUALDAD EN EL TERRITORIO

Retomando el Estudio sobre Necesidades Sociales en la Ciudad de Madrid,
2016, del AG de Equidad, Derechos Sociales y Vivienda, resalta la gran
desigualdad en el nivel de vida por distritos. La discrepancia entre ricos y
pobres es brutal. Entre Salamanca y Puente de Vallecas hay una relacion
aproximada de 1 a 5 en cuanto a riesgo de pobreza. En el primero (més gran
parte de la almendra central), los hogares que estan por debajo del umbral de
pobreza son minoria, pesan menos de un quinto. En cambio, en el segundo
(mas gran parte de la periferia Sur), la proporcidon se acerca a la mitad del total
de hogares.

Fuente: AG Equidad, Derechos Sociales y Vivienda.

La renta neta media por hogar en 2014 (ultimo dato disponible) era de 44.440
euros, con un intervalo entre 23.400 en Puente de Vallecas y 70.000 en
Moncloa-Aravaca. La correlacion con la informacién que se recoge en el grafico
anterior es muy alta: a mas ingresos medios por distrito menor tasa de pobreza.

Renta neta en 2014

mn

Fuente: SG Estadistica

El grafico siguiente pormenoriza la informacién del ultimo. Se han respetado los
valores de los intervalos, afadiendo dos categorias en los extremos.
Reproduce la doble polaridad Sur-Este/Norte-Oeste y centro/periferia. Pero, a
la vez, muestra que los distritos no son homogéneos. De tal modo, el area
privilegiada se delinea con un patron claro: sobre los ejes de La
Castellana/Principe de Vergara, A-2 (Palomas, Piovera...) y A-6 (Ciudad
Universitaria, Valdemarin, El Plantio...). Frente a ella se erige el area mas
precaria, que abarca Villaverde (con San Cristébal de los Angeles a la cabeza),
Usera (con Almendrales muy destacado), Puente de Vallecas (y, sobre todo,
Entrevias, San Diego...), Gran San Blas...
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Fuente: SG Estadistica

En esta secuencia de aproximaciones sucesivas, la representacion de la renta
media neta por hogares de las secciones censales ayuda no solo a afinar las
fotos precedentes, sino, de manera muy destacada, permite identificar los
ambitos méas vulnerables de la ciudad. La desagregacion en intervalos de renta
qgue ofrece la fuente, en cambio, esta poco detallada en la parte superior. En
realidad, el décimo intervalo debiera subdividirse en varios. En todo caso, la
polaridad centro/periferia y Norte/Sur es manifiesta. Los escalones mas bajos
de la escala se extienden por el arco exterior Sur-Este, fuera de la M-30, entre
la A-5y la A-2.

A
}

Fuente: SG‘ Estadlstlca

A partir del mapa de las secciones censales segun el nivel medio de renta en
2014 cabe entresacar las zonas mas problematicas del municipio en cuanto a
las caracteristicas socioecondémicas de la poblacion residente. Coinciden con
barrios naturales o zonas concretas de ellos, con frecuencia distintos de los
barrios administrativos. La relacion (no exhaustiva) es:

— En Centro
o Lavapiés
— En Tetuan
o Paseo de la Direccion
o Zonas de La Ventilla
— En Fuencarral-El Pardo
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o PobladosAyB
— En Latina
o Caio Roto
o Lucero
o Los Carmenes
— En Carabanchel
o Pan Bendito
o Abrantes
o San Francisco-La Prensa
o Comillas
— En Usera
o Almendrales
San Fermin
Orcasur
Meseta de Orcasitas
Zofio
— En Puente de Vallecas
Entrevias-El Pozo
San Diego
Numancia
Palomeras Bajas y Sureste
o Fontarrén
— En Moratalaz
o ElRuedo
— En Ciudad Lineal
o Colonia de Hermanos Garcia Noblejas (hoy Institucién Libre de
Ensefianza)-Arcones Gil
o LaElipa
— En Hortaleza
o UVA de Hortaleza
— En Villaverde
o San Cristébal
o Villaverde Bajo
o Villaverde Alto
— En Villa de Vallecas
o UVA de Vallecas
— En Vicalvaro
o Villablanca
o Casalarreina
— En San Blas-Canillejas
o Gran San Blas
o Simancas (Los Castillos, San Blas I...)

O O O O

@)
@)
@)
@)

Con la informacién del Censo de Poblacién y Vivienda de 2011, en un trabajo
anterior®, tomando como unidad de observacion las secciones censales de la
CM, se hizo una identificacion tentativa de las areas mas vulnerables de la
region. Por tales se entendia aquellas que mas se apartaban de las medias

6 vicente Pérez Quintana: Mapa de zonas desfavorecidas, provisional-primera aproximacion, en www.aavvmadrid.org.
Madrid, 2014.
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regionales respectivas sobre tres variables: proporcion de poblacién de 16 y
mas afios analfabeta o sin estudios acabados, porcentaje de poblacion
residente inmigrante extranjera y tasa de senilidad. Segun la combinacion de
indicadores, se elaboro la tipologia que se recoge en el siguiente mapa. Si no
se considera el tipo 4 (secciones con alta presencia de inmigracion extranjera),
se comprueba que existe un gran paralelismo entre la deteccion de barrios
vulnerables y la deteccion que se ha realizado arriba tomando la renta media
disponible por hogar. Los dos planos son muy congruentes entre si.

" Fuente: Elaboracion propia a partir del Censo de 2011

A: Senil; B: Inmigracién; C: Sin estudios
1: A+B+C; 2: A+B; 3: A+C; 4: B; 5: C; 6: B+C

La correlacion espacial entre ingresos humildes, peso elevado de la poblacion
sin estudios o con un grado bajo de estudios acabados y acusada presencia de
inmigracion extranjera no es sorprendente. Seria ocioso extendernos en ella
agui. La asociacion entre los ingresos y la estructura de edades es, sin
embargo, bastante mas compleja.

Puede comprobarse, ademas, que la variable territorial ejerce una influencia
propia, mas alla, por asi decirlo, del influjo de las variables sociodemogréficas.
Para examinar esta cuestion agrupamos los 128 barrios municipales en tres
grandes areas espaciales: zona 1 (almendra central), zona 2 (periferia Norte-
Oeste) y zona 3 (periferia Sur-Este). Por otra parte, sobre cada una de las tres
variables (tasa de senilidad, proporcién de poblacion de 25 y mas afios sin
estudios o solo con estudios primarios y porcentaje de poblacion extranjera)
hacemos un corte en tres partes iguales (tercios con valores bajos, con valores
medios y con valores altos). Los cruces zona/edad, zonal/estudios vy
zona/inmigracion proporcionan nueve grupos (barrios joévenes, intermedios y
envejecidos de la almendra central, idem de la periferia Norte y Oeste, idem...).
Calculamos las medias aritméticas simples de los ingresos medios de cada
grupo. Pues bien, si la variable zona no tuviera influencia, dichas medias para
cada categoria (alta, media, baja) entre las zonas estarian muy proximas.
Dicho de otra forma, las lineas de los graficos que se incluyen a continuacion
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mMAas o menos serian rectas horizontales. Es decir, los barrios mas jovenes
tendrian medias de ingresos parecidas con independencia del area en que se
localizaran, y lo mismo para el resto de cruces. No es asi. En general, la
ordenacion ingresos zona2>ingresos zonal>ingresos zona3 se repite cuando
se acota la observacion solo a los barrios jovenes, solo a los envejecidos, solo
a los que tienen tasas bajas de poblacion sin estudios... Aunque el modelo no
es perfectamente aditivo, la prueba de interaccibn no es significativa
estadisticamente, por lo que no cabe establecer un efecto especifico de la
confluencia de la variable zona y cualquiera de las otras tres variables’. Residir
en unos barrios y no en otros es, simultaneamente, causa y efecto de acceder
a posiciones peores o0 mejores de ingresos.

Medias marginales estimadas de Ingresos

55000,00 Senil2
—1
2
3

50000,00

45000,00

40000,00

Medias marginales estimadas

35000,00

30000,00

Medias marginales estimadas de Ingresos

55000 00 Estudios2
— 100

200
50000 00 A\ 300

45000,00-

4000000

35000,00-

Medias marginales estimadas

30000,00-

25000,00

T T T
1,00 200 3,00
Zona

Las medias no estimables no se reprasentan

7 Esta cuestién, no obstante, exigiria una atencion especial, que aqui no podemos abordar.
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Medias marginales estimadas de Ingresos

55000,00- Inmigracian2
——100
—200

3,00
50000,00

45000,00

40000,00+

35000,00

Medias marginales estimadas

30000,00

25000,00

T T
1,00 200 300

Zonha

Fuente: Elaboracién propia. En senil: de barrios mas jévenes (1) a mas envejecidos (3); en estudios: de barrios con
tasas mas bajas de poblacion sin estudios (1) a barrios con tasas mas altas (3) y en inmigracién: de barrios con menor
proporcion (1) a barrios con mayor proporcion (3).

2.2. EVOLUCION DE LA SEGREGACION TERRITORIAL

Si se compara la tipologia de barrios de Madrid segun el nivel socioeconémico
de la poblacién en diferentes fechas, alejadas entre si, el mapa grosso modo se
repite. No es cuestion de extendernos aqui en este asunto. La comparacion
entre los dos mapas que siguen es bastante ilustrativa. Recogen sendas fotos
del seccionado de la ciudad en 1991 y 2011 segun las proporciones de
poblacién analfabeta, sin estudios y solo con estudios primarios. La
delimitacién de las secciones y el nUmero de las mismas varia entre las dos
fechas, de forma que no es posible establecer una relacion directa, pero las
grandes manchas de color muestran una acusada coincidencia. A esta
constatacion mas o menos trivial, por esperada, cabe afiadir una observacion
interesante. Se ve cdmo los nuevos barrios (los PAUS...), en general,
presentan perfiles medios y altos, coherentes con la recepcion de poblacion
joven con una cualificacién académica superior a la de sus progenitores. Este
hecho mejora el perfil del Sur y Este (ensanches de Vallecas y Carabanchel,
Valderrivas, Las Rosas, Butarque, El Espinillo...), pero no altera la posicién de
los barrios periféricos de los afios 50, 60 y 70.

Fuente: Elaboracion propia a partir de los Censos de 1991 y 2011
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Mayor interés, dentro de este informe, tiene indagar la cuestion de si la crisis ha
ahondado o no las distancias o, dicho de otro modo, si ha profundizado las
desigualdades territoriales. Mas arriba se ha visto que el reparto de la renta
entre las personas y entre los hogares mejor6 algo en términos de equidad en
la ciudad antes de la crisis, pero que empeoro después de 2008. El coeficiente
de Gini aument6. Desafortunadamente no se cuenta con el desglose de la
renta por barrios o secciones, salvo para 2013-2014, por lo que no cabe
estimar la evolucion de un indice del tipo del coeficiente de Gini. Si existe esa
informacion desagregada por distritos, pero éstos suponen un grado de adicion
de la informacién demasiado alto. Es por ello que el coeficiente arroja una
informacién muy engariosa®. Los distritos son heterogéneos internamente, por
lo que, en una medicidén de la desigualdad territorial, atendan las distancias.
Aun asi, si se compara la distribucion de las rentas medias disponibles por
hogar de los distritos en 2007 y 2014, resulta que las diferencias entre los de
arriba y los de abajo han aumentado algo. En concreto, se observa que:

— La posicion relativa entre ellos apenas cambia: persistencia de la jerarquia.

— La relacion entre los valores maximo y minimo pasé6 de 1,62 a 1,76, esto,
es, el rango se amplid, siendo que en los afios anteriores a la crisis se
estrecho ligeramente.

— La discrepancia de la distribucion aumento, tal como muestra el incremento
del coeficiente de variacion (desviacion tipica/media aritmética), de 15,2% a
18,7%.

Podemos ampliar la mirada comparando la informacién relativa a la tasa de
paro antes y después de la crisis por barrios municipales. Lamentablemente los
datos no son homogéneos, lo cual reduce el significado de la comparacion.
Con todo, la misma ofrece un indicio bastante claro. Tomamos la tasa de paro
seguln el Censo de 2001 y la tasa de paro registrado de 2014°. El rango salta
de un 3,3 a un 6,8 y el coeficiente de variacion de un 22,9% a un 37,8%. La
posicion relativa de los barrios varia poco entre ambas fechas, como era de
esperar. En el grupo privilegiado, por asi decirlo, se hallan ambitos con tasas,
en 2017, entre un 3% y un 6%, es decir, con valores cercanos al pleno empleo:
El Plantio, El Viso, Valdemarin, Castellana, Recoletos, Piovera, Mirasierra,
Nifio Jesus, Aravaca, Jerénimos, Corralejos, Atalaya, Almagro... En el lado
opuesto, con tasas, en 2017, por encima del 12% destacan San Cristébal,
Entrevias, Amposta, Hellin, Orcasur, San Diego, Ambroz, San Andrés,
Numancia, San Isidro, Casco Histérico de Vallecas...

8 Se obtienen valores muy bajos, entre 7,5 y 9,5, para los diferentes afios de 2002 a 2014. Se advierte una ligera
tendencia a aumentar de 2008 en adelante, mientras que en los afios anteriores la tendencia fue a la baja. Pero,
insistimos, el coeficiente de Gini, tomando los distritos como unidades de observacion, es muy poco significativo.

9 El Censo maneja una definicién de paro parecida a la de la EPA, mientras que el paro registrado es el contabilizado
en las oficinas del Servicio Publico de Empleo. La tasa Ultima, ademas, es calculada por la Subdireccion de Estadistica
sobre el total de habitantes de 16-64 afios (poblacion potencialmente activa), no sobre el total de activos/as.



3. DEGRADACION CRECIENTE DE MUCHOS BARRIOS
3.1. PRIMERA FOTO

Dos notas definitorias de la crisis econdmica, vista desde las condiciones de
vida de las personas y las familias, sobre todo en los barrios mas vulnerables,
es que esta siendo muy dafina y que se prolonga en el tiempo. En tanto no
actian mecanismos de contrapeso Yy compensacion, las situaciones,
personales y familiares, se desbordan, con la consecuencia de la rotura de las
costuras del tejido de los barrios.

Se forma un amplio colectivo social pobre, que muestra graves carencias en
materia nutricional, de vestido, disfrute de calefaccion, vivienda... El desempleo
es la causa directa e indirecta de mudltiples imagenes, desde grupos de
personas consumiendo alcohol en parques y plazas hasta chicos y chicas que
retrasan sine die la edad de emancipacion, pasando por los/as que la
interrumpen y vuelven al domicilio de los progenitores, incluso rompiendo sus
propias familias... Los ingresos de los/as abuelos/as se estiran para auxiliar las
economias de los/as hijos/as casados/as. Los desahucios hipotecarios y por
impago de las rentas de alquiler propician casos de hacinamiento y son el
motivo de que haya un gran numero de viviendas vacias -propiedad de los
bancos y de la SAREB-. Muchas de éstas son ocupadas, al tiempo que se han
abierto camino practicas nada éticas como las llamadas ocupaciones mafiosas.
El volumen de personas sin hogar aumenta, igual que el de personas que viven
de la mendicidad y que rebuscan en los cubos de basura. También aparecen
asentamientos de infravivienda en diferentes puntos de la ciudad, con
frecuencia en naves industriales abandonadas. El trafico y consumo de drogas
parece que aumenta o, en todo caso, cada vez es mas visible en las calles de
Entrevias, San Diego, San Cristébal de los Angeles, Cafio Roto... Igualmente,
la prostitucion en viviendas es mas frecuente o, al menos, es mas perceptible y
agresiva en las formas de anunciarse.

El deterioro de la convivencia vecinal es una realidad palpable en muchos
barrios, especialmente en bloques concretos de vivienda. La morosidad en el
pago de las cuotas es una lacra muy extendida. Algunos/as vecinos/as, con
frecuencia pensionistas, se ven forzados a cubrir su parte y la de dos, tres,
cuatro... inmuebles que no pagan. Estas situaciones, cada vez mas, degeneran
en casos tortuosos, desde amenazas de cortes de suministro hasta ascensores
que se tienen que parar porque no se reparan las averias o porque no pasan
las inspecciones periddicas por falta de mantenimiento. Hay ocasiones en que
las comunidades no han podido abordar la realizacion de la ITE o no han
podido afrontar la ejecucion de las obras derivadas de ella, exponiéndose
ademas a las medidas disciplinarias del Ayuntamiento. La morosidad es tanto
mas grave cuando en ella una proporcién elevada es culpa de las entidades
financieras titulares de viviendas acaparadas en los procesos de desahucio o
del IVIMA (viviendas vacias, inquilinos morosos, viviendas ocupadas...). Los
enganches ilegales de suministro eléctrico y de agua de algunas viviendas, el
deterioro e incluso el vandalismo contra los espacios y elementos comunes, la
acumulacion de basura en las escaleras o en los bajos de los edificios, el
ruido... son otros tantos aspectos de la degradacion paulatina de la
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convivencia. Un ejemplo muy particular de estos aspectos es el uso de los
subterraneos de los edificios para practicas delictivas, esconder objetos
robados... Hay centenares de plazas de garaje en muchos de los barrios
remodelados que, al no cumplir con la normativa, no funcionan como tales, en
los que se acumula basura, coches robados...

La mala convivencia se produce también -y sobre todo- en el espacio publico.
Las practicas mas o menos exitosas de apropiacion de determinadas zonas por
colectivos determinados son un ejemplo. En ciertas ocasiones, esas practicas
toman formas agresivas, desafiantes hacia los otros. El uso abusivo reiterado
(fiestas nocturnas, celebraciones religiosas, botellones, juegos, encuentros
deportivos...) de plazas, parques, descampados, solares, interbloques,
canchas, calles... es el motivo mas extendido de malestar. El trafico de drogas
en la calle ha aumentado en los tiempos recientes.

La crisis ha acentuado los discursos excluyentes e intolerantes. El racismo y la
xenobia estan presentes. Algunos grupos de extrema derecha tratan de
hacerse una base social propalando mensajes de todo tipo.

La somera descripcion o, mejor dicho, enunciado de problemas que antecede
hace adivinar que en el fondo de la mala convivencia late un clima de violencia,
contra las cosas, las personas y las ideas. Es una violencia unas veces latente
0 soterrada, otras veces manifiesta. Hay amenazas y hay miedo a las
consecuencias de quejarse o denunciar. La inseguridad ciudadana, incluida la
inseguridad subjetiva, estan creciendo, mas alla del concepto estrecho de la
misma (basado en el nimero de denuncias que se hacen efectivas en las
comisarias) que maneja la policia y los responsables del orden publico.

Ya que se traza una foto, no es posible obviar dos de los elementos que mas
contribuyen a definir la escena urbana: la limpieza y la urbanizacion. La primera
es manifiestamente mejorable. En ella incide tanto el deficiente funcionamiento
de los servicios de limpieza viaria y de recogida de residuos como las
conductas incivicas de los/as vecinos/as, agravadas en casos concretos por
actos vandalicos. En este punto es relevante hacer mencién de los vertidos
incontrolados de basura, no solo en los bordes de la ciudad, sino en solares y
en espacios abiertos de algunos barrios. El déficit de conservacion se ceba en
el estado de las aceras, calzadas, muros... Un ejemplo muy particular lo
conforman los dichosos interbloques de varias decenas de barrios periféricos:
zonas terrizas infames, abandonadas, invadidas de basura, de las que nadie
guiere saber nada.

En estos afos la respuesta predominante de las administraciones ha tenido el
hilo conductor de los recortes en gasto e inversiones. Ha disminuido el numero
de personas de atencion en los servicios publicos, se han desmantelado
dispositivos como la Agencia Antidroga, se han contraido o, en su caso, no han
aumentado con arreglo a las necesidades diversas transferencias econémicas
a las familias... El capitulo de la vivienda publica ha sido especialmente
castigado, empezando por la venta de unas 5.000 a fondos buitre. De hecho,
algunas de las promociones enajenadas son las que reunen mayor
conflictividad social.
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Los golpes que ha sufrido el estado de bienestar se prolongan en la profunda
crisis que ha sufrido el tejido social organizado. Multitud de fundaciones,
asociaciones, entidades... han tenido que cerrar o, en el mejor de los casos,
han tenido que reducir de manera muy significativa sus actividades dada la
eliminacién o drastica minoracion de las ayudas publicas que recibian. En
ambitos como la integracion de la poblacion inmigrante y la atencién a la
poblacién drogodependiente el corte de la financiacion ha hecho estragos.

No obstante, la capacidad de resistencia o, por utilizar un término que esta de
moda, resiliencia de la sociedad civil ha generado nuevas respuestas, tanto en
el aspecto de la protesta y la movilizacion vecinal como en el aspecto de la
asistencia y proteccion a las victimas de la crisis. La ayuda mutua y las
expresiones de solidaridad familiar se han multiplicado, subrayando el papel de
los/as abuelos/as. A la par, han surgido formas nuevas o se han recuperado
formas antiguas de vertebrar el tejido social organizado. En esta cuestidén se ha
hecho notar el influjo del 15 M.

3.2. RENTA MINIMA DE INSERCION

La prestacion de desempleo, en octubre de 2017, tan solo daba cobertura a un
37,7% de la poblacién desempleada (paro registrado) de la capital, habiendo
experimentado una aguda contraccion (en 2013 la tasa ascendia a un 49,4%).
Un dato muy significativo es que la cobertura es inferior en los distritos del Sur
(alrededor de un tercio), frente a los de Salamanca, Chamartin, Retiro...que
alcanzan un 43%-44%. La prestacion, por tanto, dista de dar respuesta a las
situaciones de carencia de ingresos de los hogares.

Por lo que respecta a la renta minima de insercion (RMI) tenemos que en 2017
la cuantia maxima es de 707,70 euros/mes, equivalente al salario minimo
interprofesional mensual.

— Persona sola: 400 €
— Segunda persona: 112,67 €
— Terceray siguientes: 75,11 €, hasta completar el maximo

En 2016, en la Comunidad de Madrid, el total de familias perceptoras (en todo
el afio o parte del mismo) ascendié a 34.3891°, El incremento respecto del afio
anterior fue un 15%, mas moderado que el registrado en los dos afos
anteriores, cuando super6 el 20%. Desde 2008, el total de perceptores por afio
se ha mas que duplicado. Salvo un paron en 2012, a lo largo de la crisis, el
volumen de familias beneficiarias ha seguido una progresion constante.

Algo mas de la mitad de las familias perceptoras estan domiciliadas en Madrid.
En 2016, sumaban 16.954, el 56% del total. Se observa una fuerte
concentracion en unos pocos distritos: Puente de Vallecas encabeza el ranking,
con un 18,2% del total municipal, seguido de lejos por Latina, Carabanchel,
Usera, Villaverde y Villa de Vallecas. Entre los seis alcanzan el 60% del total de

10 |_os datos proceden del informe Balance Anual de Gestién de la Renta Minima de Insercién. Comunidad de Madrid.
2016. Editado por la DC de Servicios Sociales e Integracion Social. Consejeria de Politicas Sociales y Familia.
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familias. El impacto es bajo, pues la ratio es de 53,2 familias por cada 10.000
habitantes. Este indice muestra una acusada polaridad entre los distritos del
Sur y los del Norte y la almendra central, representados, respectivamente, en
los extremos por Puente de Vallecas con 135 familias por 10.000 hbtes y
Salamanca con 8 por 10.000. Solo Tetuan y Centro, dentro de la M-30,
alcanzan valores relativos altos.

Familias perceptoras de la RMI
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Ratiode familias benef iciarias por cada 10.000 habitantes
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Fuente: Balance y elaboracion propia. Los hbtes se refieren a junio de 2016.

El Balance de 2016 resume las caracteristicas sociodemograficas de los
titulares del RMI. Se extractan a continuacion las mas relevantes (incluye todos
los titulares de la region).

— Feminizacion: 3 de cada cinco.

— Menores de 45 afos, con una edad media de 43 afos.

— Alrededor del 60% son familias con menores a cargo, con una proporcién
alta de mujeres con menores a cargo (familias momarentales).
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— También tienen un peso elevado los hogares unipersonales: casi el 30%.

— La media de personas por hogar es de 3,45.

— El nivel de estudios es bajo: mas de la mitad son analfabetos/as o no han
terminado la primaria.

— EI 80% son personas paradas.

— Mas de la mitad residen en viviendas alquiladas. Cerca de un 4% en
infraviviendas y cerca de un 16% carecen de hogar.

— EI 39% de los hogares beneficiarios de la ciudad llevan menos de 2 afios en
esa situacion, mientras que un 37% lleva 5 o mas afos y un 24% entre 3 y
4. La media supera los 6 afios de permanencia.

— Un 30% son inmigrantes. De ellas, alrededor de la mitad son marroquies.

— En 2016, en el municipio de Madrid, habia 373 trabajadores sociales
tutelando 19.632 planes individuales de insercién, con una ratio de 52,63.
se produce una gran desproporcion por distritos.

Fuente: Balance

Desde 2008, la CM ha invertido en prestaciones 771 millones de euros. En
2016 fueron 160 millones, de los cuales 89 millones (el 55%) se destinaron a la
capital. En términos del PIB de la ciudad, dicha cantidad apenas representa un
0,07%.
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Fuente: Balance

3.3. GASTO SOCIAL

Segun los datos ofrecidos por el Ministerio de Hacienda y Administraciones
Pulblicas, el gasto social recogido en los presupuestos consolidados de la
Comunidad de Madrid retrocedié significativamente en los afios mas crudos de
la crisis. En 2017 aun no se ha recuperado la magnitud de 2008: 2.434 mil y
2.439 mil millones de euros, respectivamente, en actuaciones de protecciéon y
promociéon social. Pero es que, entre 2008 y 2013, el importe se desplomo,
para empezar a remontar en 2014. La depresion se hizo notar sobre todo en
fomento del empleo y acceso a la vivienda y edificacion. En términos per cépita
el ajuste es tanto mas evidente.
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Algo parecido ocurre en las dos partidas mas gruesas del presupuesto regional:
sanidad y educacion. En ambos casos, ademas, hay que apuntar el dato
fundamental del avance del gasto en privatizaciéon de los servicios. Asi, por
ejemplo, segun datos de CC OO, en 2008, los conciertos educativos sumaban
793 millones de euros y en 2017 suben a 989 millones, un 25% de incremento,
mientras que el total destinado a educacion se contrajo en el mismo periodo un
6%.

Gasto por habltante, presupuestos de la CM
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En cambio, mientras el gasto social bajaba o apenas subia, el servicio de la
deuda publica seguia una carrera metedrica, pasando de 765 millones de euros
en 2008 a 2.624 en 2017 e incluso 4.571 millones en 2014. En el primer afio, el
servicio de la deuda absorbia un 4% del total del gasto, saltando a un 13% en
2017, si bien en 2014 llego a una cima del 22%.

Por lo que respecta al examen de los presupuestos del Ayuntamiento de
Madrid tenemos que las conclusiones son las mismas. En 2010, el gasto,
segun el presupuesto inicial, en actuaciones de proteccion y promociéon social
fue de 911 millones de euros, saltando en 2016 a 753, después de registrar el
minimo en 2015. En ese periodo, el fomento del empleo sufrié una contraccion
del 51%, se redujo a la mitad. También cayeron los gastos presupuestados en
educacion y sanidad. A su vez, el servicio de la deuda aumento un 54%.
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La realidad es todavia mas palmaria por cuanto entre el presupuesto aprobado
y el presupuesto liquidado existen significativas divergencias, que se plasman
en el aumento del efectivo en deuda y la reduccion del gasto social.

3.4. TEJIDO SOCIAL

En los ultimos afos el tejido social organizado se ha visto muy diezmado. No
solo, en general, las entidades han perdido capacidad de influencia en sus
entornos y ambitos de intervencion, sino que muchas han desaparecido o, en el
mejor de los casos, han asistido al cercenamiento de lineas de trabajo. En el
siguiente listado se recoge un pequefio muestrario acotado a varios distritos. La
relacion no es exhaustiva, sino que pretende ilustrar la situacibn. Como se
verda, la causa principal de las extinciones tiene que ver con la reduccién y/o
pérdida de subvenciones y ayudas publicas. Los estragos han golpeado con
virulencia la actuacion en temas como la atencién a colectivos vulnerables
(inmigracion, desempleo, drogodependientes...) y también a infancia,
adolescentes y jovenes.

Ciudad Lineal

— Centro de Participacion e Integracion a Inmigrantes (CEPI).

— ASPAD (Asociacion de Padres contra la Drogadiccion).

— AV de Barrio Bilbao.

— CONADEE (Coordinadora Nacional de Ecuatorianos en Espafia).

— Rumifiahui (cerro el programa Barrios que desarrollaba en el distrito).

— ACOBE (Asociaciéon de Cooperacion Bolivia Espafia).

— Programa Mayores Solos (La Rueca).

— Programa Buhos (educadores de calle en temas de ocio juvenil y
adolescente).

— Asociacion Comida para Todos (formada por una red de bares y
restaurantes del distrito, contaba con una persona contratada).

— Oficina de Informacion Juvenil.

Villaverde

— Asociacién Semilla (una entidad firmemente arraigada en el distrito, con una
reconocida labor entre los jévenes, formacion para el empleo, orientacion
laboral, empresas de insercion...).

— Cierre del centro de la Cruz Roja de la ¢/ Afluentes (en Plata y Castafiar,
con actividades de atencién a la infancia, apoyo escolar, ocio, merienda...).

— AV de Arechavaleta.
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— CEPI Hispano-Colombiano.

— Asociacion Victor Jara.

— Proyecto SIPI de la Asociacion Siete Estrellas.

— Asociacion Nuevo Encuentro.

Tetuan

— Asociacién Cuatro Ocas (trabajo con chavales y sus familias, tanto
autoctonos como inmigrantes extranjeros).

— FERINE (Federacion de Inmigrantes en Espafia).

— Quisqueya Cultural (asociacién de madres dominicanas).

— Los CASI (centros de atencién social a inmigrantes).

— CEPI Ecuatoriano.

— SEMSI (Servicio de Mediacion Intercultural).

— ASIVECAM (mediacion vecinal y comunitaria, dependiente del IVIMA).

— Asociacion Puerta Abierta.

— Mujeres de Fuencarral del Siglo XXI.

— Colectivo La Calle (prestaba servicios de orientacion laboral, atencion a
personas en riesgo de exclusion social, banco de alimentos, pisos de
acogida...).

San Blas-Canillejas

— AV Poligono de las Mercedes.

— Colectivo Vecinal Ciudad Pegaso.

— Reducido actividad: Tobogan de Luz, Talloc, La Compafia del Krisol.
Todas ellas con actividades para infancia y adolescentes.

— Colectivo San Blas (atencion a drogodependientes).

Vicélvaro

— Asociacién Deis (insercién sociolaboral de colectivos en situacion de
exclusion).

— SEMSI.

— Reduccion del IRIS.

— ASIVECAM (mediacion vecinal y comunitaria, dependiente del IVIMA).

— Asociacién Fanal (cerrado proyectos de integracion con poblacién gitana).

— Fundacién Adsis (reducido actividad de orientacién e insercion laboral).

— AMIVI (recortada actividad con poblacion con discapacidad/diversidad
funcional).

Centro

— CEPIs Hispano-Marroqui e Hispano-Centroamericano.

— Servicio de Convivencia en Barrio (La Rueca).

— Punto de Informacion Juvenil.

Puente de Vallecas

— Oficina Judicial de Puente de Vallecas.

— Red de CAPIS (centros de acceso publico a Internet).

— CEPI Hispano-Bulgaro.

— Centro de Promocion Comunitaria.

— Centro de Dia de Adolescentes.

— Asociacién Utopia Sur.

— Colectivo La Calle.

— Asociacién COSMI (orientacion sociolaboral para mujeres inmigrantes).

— Iniciativas Fontarron (orientacion e insercion laboral, familias RMI).
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Servicio de Convivencia Intercultural (La Rueca).
ASIVECAM (mediacion vecinal y comunitaria, dependiente del IVIMA).
Oficina del IRIS.
Todas las asociaciones infanto-juveniles han visto drasticamente reducida
su actividad. Han desaparecidos programas tales como:

o Educacion de calle de A. Chispa.

o Prevencién de absentismo escolar con mujeres gitanas de A.

Barro.

o Prevenciéon de Drogas (varios).

o Punto de Informacion Juvenil del Centro Cultural Paco Rabal.

o Diversos programas de apoyo escolar

Latina

Oficina de Informacién Juvenil.

Servicio de Convivencia Intecultural en Barrios.
Asociacion Suyae (prevencion con bandas juveniles)
Asociacion de Argelinos.

Mujeres de San Ignacio.

Fuencarral-El Pardo

Cierre del SEMSI proyecto de mediacién intercultural.

Eliminacion del programa de mediacibn con poblacién gitana del
Secretariado Gitano.

Servicio de Dinamizacion de Espacios Publicos de la CEAR.

Reduccion de 3 a 1 Oficinas de Informacién Juvenil.

Reduccion de personal en la Asociacion Enrédate.

Centro Joven Hontalbilla (de mas de 8 técnicos se ha reducido a dos -
coordinador y dinamizador - y un presupuesto reducido).

Programa de Prevencion de Adicciones de Centro Madrid Salud: se cerr6
durante un afio, se ha redisefiado el proyecto, y ahora lo llevan los Centros
de adicciones y drogodependencias y no tienen un eje comunitario, ni
presupuesto para actividades. Actividades con la Asociacion Vecinal la
Union de Fuencarral, como el Taller de Prevencion de Danzas Urbanas,
fueron suprimidas.

Servicio de educacion social se ha reducido en 2 puestos (educadores de la
JMD), los que se dedicaban a la intervencion comunitaria.

Eliminacién de ASIVECAM.

Simultaneamente, también es cierto, han nacido numerosas entidades y
expresiones organizativas mas o menos informales. En el siguiente listado,
como arriba, se recoge un ejemplo no exhaustivo de ellas. Como se vera,
destacan muy especialmente las vinculadas a la lucha contra los desahucios de
viviendas, los huertos urbanos y las relacionadas con las redes de solidaridad
(despensas, roperos, comedores...) y el apoyo mutuo. En general, no reciben
subvenciones y un numero alto nacieron del 15M o se inspiran en él.

Ciudad Lineal

Asociacion Amana (poblacion sin recursos).

Fundaciéon San Ezequiel Moreno (empleo y retorno voluntario).
Centro de acogida de San Vicente de Padul.

Asociacion Sendero de la Cruz.
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— Mujeres en zona de conflicto (prostitucion).

— El Sol de la Conce (sociocultural).

— Apoyo Mutuo Ciudad lineal (vivienda).

— Comedor Social de Ventas.

— Plataforma Antidesahucios.

— Varios bancos de alimentos, despensas solidarias, roperos...

— Banco de Tiempo de la Conce.

— La Dragona (centro social okupado).

Villaverde

— Asociacion Cultural Huerto Cruce.

— Huerto Vecinal Ladis (labor socioeducativa, interculturalidad...).
— Asociacién Cultural la Trueca (emprendimiento social y econémico).
— Asociacién por la Unidad Cultural (poblacién arabe).

— Stop Desahucios de Villaverde.

— Despensa Solidaria de Villaverde (ligada al 15M).

— Ropero en Alberto Palacios (ligado a CNT-Ateneo).

— Despensa Solidaria (Mensajeros por la Paz).

— Varios bancos de alimentos ligados a las diversas parroquias del distrito.
— Asociacién Acudeva (reparto de alimentos).

— Varios roperos solidarios.

Tetuan

— Centro de igualdad de las Hermanas de Miraball.

— La Enredadera (banco de alimentos, ropero solidario, banco de tiempo...).
— Varios: huertos urbanos.

— Grupo de vivienda (stop desahucios).

— Invisibles Tetuan (visibilizar la pobreza).

— Accion Contra el Hambre.

— [Ecos do Sur.

San Blas-Canillejas

— Espacio Vecinal Montamarta (centro social).

— PAH-San Blas-Canillejas.

— La Enredadera (ropero solidario).

— RSP-San Blas-Canillejas.

— Plataforma de Trabajadores en Paro (ayuda mutua, banco de alimentos...).
— Magdalenas Diversas (colectivo LGTBI).

— Colectivo juvenil La Marafa.

— Grupo 77 (colectivo vecinal de Ciudad Pegaso-Rejas).

— Asociacion Horuelo Avivar.

— AMPNEE (diversidad funcional).

— Colectivo Mil Mujeres.

— Asociacion Vivienda Digna (ropero y despensa solidaria).

— Plataforma de Defensa de la Finca de Torre Arias.

Vicélvaro

— Despensa Solidaria de AFUVEVA (ahora cerrada).

— Red de Educacion de Valdebernardo.

— Red de género Enredadas.

— Huerto urbano comunitario de Vicalvaro.

— Comision de Vivienda de la AV de Vicélvaro.
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— Grupo capacidades multiples de AFUVEVA.

Centro

— Centro de dia Escuelas San Anton.

— Servicio LGTBI de la Comunidad de Madrid.

— CEPI Centro-Arganzuela.

— Punto de informacién de voluntariado de la CM.

— Servicio de Prevencion y Diagnostico Precoz del VIH.

— CEAS Saharay Fisahara.

— Asociacion de familias LGTBI GALEHI.

— Unidn de asociaciones familiares UNAF.

— Residencia y centro de dia Fundacion Monserrat.

— Accion Social Protestante.

— Comedor Social Catalina Labouré.

— APLEC (inclusién, igualdad).

— Asociacién Imagina y Mas.

— Asociacion Garaje de Magni (ocio y tiempo libre).

— Programa Musico Social Da la Nota.

— Asociacion Sociocultural Oasis Center.

— Asociacién Dragones de Lavapiés (Integracion social a través del deporte).

— Centro Abierto para la Mujer Luis Vélez de Guevara.

— Asociacion Orbita Diversa.

— PAH-Centro.

— Lavapiés se Mueve.

— Lavapiés Coopera-Red de Apoyo Vecinal.

— Tejiendo Caminos Grupo de Ayuda Mutua y autogestiéon (grupo de mujeres).

— Plataforma Maravillas.

— Banco de Tiempo A2manos.

— Huertos escolares y urbanos.

— RSP de Centro y Arganzuela.

Puente de Vallecas

— Asociacion juvenil Jenga.

— Bibliokoope.

- RSP.

— PAH Vallecas y Obra Social de la PAH.

— Madres contra la Represion.

— CS La Villana.

— CSO La Atalaya.

— CS La Brecha.

- CS13-14.

— Algo Pasa en el Batrrio.

— Grupos de consumo (varios).

— Huertos urbanos (varios).

— Yo Si Sanidad Publica.

— Asamblea popular de Vallecas.

— Varios bancos de alimentos, roperos solidarios... ligados a AA VV,
parroquia San Carlos Borromeo, CS La Villana, RSP, Mensajeros por la
Paz...

— Banco de Tiempo CAF4 (centro atencién a familias).
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— Grupos de ayuda mutua:

Asociacion a Tiempo.

Asociacion Arco Iris.

Asociacion Asperger.

Asociacion ASPAYN (parapléjicos).
Asociacion Casa de Paz.

Asociacion ALUSMEN (salud mental).

0O O O O O O

Latina

— Asociacién Ocio y Tiempo Libre Lucero (intervencién con infancia y
adolescencia).

— Red de Solidaridad Popular Latina-Carabanchel.

— Notas y Ruido.

— Edunica (apoyo escolar con adolescentes, trabajan con servicios sociales).

— Huerto Urbano Lucero.

— CABA.

— Escuela Popular de Aluche.

— Espacio B: zona Lucero (anexa a Campamento), espacio vecinal y gestion
del huerto.

— MASI (ocio y tiempo libre con infancia y adolescencia, zona Cafio Roto).

— Espacio de Encuentro Lucero (actividades infantiles, vinculada a la AV
Lucero).

— Movilizando Nuestro Barrio (proyecto de mejora de la accesibilidad).

— Asamblea de Vivienda Lucero

— Bancos de alimentos, despensas solidarias, roperos solidarios: - RSP Latina
Carabanchel.

— Banco del tiempo en el CAF.

— Grupos de ayuda mutua.

— K-103: agrupacion de jovenes antifascista, antirracista y feminista.

— Asamblea Popular del paseo de Extremadura.

— Plataforma Campamento.

En paralelo a la proliferacién de nuevas organizaciones vinculadas a la ayuda
mutua y la solidaridad social, han surgido multiples expresiones informales de
apoyo interpersonal y, sobre todo, se ha multiplicado la solidaridad dentro de
las familias (intergeneracional).

Las instituciones publicas y un buen nimero de ONG cumplen un papel
asistencial: proporcionan dinero, ropa, alimentos, medicamentos, material
escolar, libros, asesorias legales, orientacion sociolaboral, asistencia
psicolégica... Un segmento de las organizaciones ha desarrollado una
perspectiva de trabajo contraria al asistencialismo y que busca la suma de
fuerzas entre las propias victimas de la crisis y el activismo social. El modelo de
referencia lo establece la PAH. La nocidn basica es la reciprocidad, el hoy por
ti, mafiana por mi. La gente se junta para apoyarse unos a otros y, a partir de
ese hecho primigenio, los participantes autogestionan la actividad de una
manera muy horizontal. En muchos casos, la red de intercambio (de objetos,
apoyos...) forma parte de un espacio mas amplio, eminentemente politico, que
se reclama de los movimientos sociales criticos y alternativos. En la practica,
no obstante, es muy frecuente que se de una distancia significativa entre el
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ideal (cbmo nos gustaria funcionar) y la realidad (cémo funcionamos). El
modelo asistencial se filtra por todos los poros, reproduciendo la dualidad entre
el grupo comprometido (activistas y algunos/as afectados/as) y el resto
(afectados/as) o incurriendo, incluso, en formas parddicas (afectados/as que
conceptlan su aportacion -por ejemplo, atender una mesa publica de recogida
de alimentos- como un pago o como una especie de billete para comprar la
ayuda, la solidaridad).

Pero son las redes micro de amistad o de vecindad y las familiares las que
protagonizan la circulacion masiva de solidaridad hacia las personas que mas
han sufrido el impacto de la crisis. Las formas concretas que revisten las redes
son enormemente variadas y, en muchos casos, son sorprendentes.
Encontramos desde el grupo de vecinos que recaudan dinero para abonar el
transporte de una inmigrante a un curso de formacién ocupacional hasta la
hucha farmacéutica (los clientes de una farmacia aportan donativos para que
personas sin recurso puedan adquirir medicinas). Experiencias parecidas se
conocen en restaurantes: hucha para abonar un menu...

Dos casos tipicos de sobra conocidos son, el primero, padres/madres, cuyos
ingresos provienen del sistema de pensiones, que ayudan a los/as hijos/as ya
emancipados/as a pagar la hipoteca/alquiler o, incluso, a satisfacer las
necesidades mas elementales. A partir de esta relacion binaria
(progenitores/descendientes) es posible trazar un sin fin de variaciones:
nietos/as que se van a convivir con los/as abuelos/as, parejas que se dividen
(ella regresa al domicilio de su padre/madres y €l hace lo mismo respecto de su
padre/madre), hijos/as solteros/as que se han visto forzados/as a volver al
nido... A tales expresiones hemos de afadir la de los/as hijos/as que prolongan
sine die la estancia en el hogar de los/as padres/madres. El segundo caso es el
de los inmigrantes. Primero viene uno, que hace de puente al siguiente(s),
dandole alojamiento, comida, ropa, contactos sociales para buscar trabajo... En
los afios de la bonanza este esquema era muy frecuente, pero se resolvia con
alguna rapidez. Durante la crisis estas situaciones se han cronificado. Por
supuesto, el retorno se ha multiplicado, como muestran los saldos migratorios
negativos con el exterior. Estas, por asi llamarlas, redes de solidaridad global o
transnacionales, alimentadas por las remesas de los inmigrantes de aqui hacia
sus familias de alli, se han debilitado. En su lugar, las redes han estrechado el
radio a una escala local.

La proliferacion del tejido social nuevo y de las redes que venimos examinando
se da, sobre todo, en los barrios mas vulnerables, aunque también es un hecho
visible en los barrios menos humildes. Ello prueba la resiliencia de los primeros
frente a las dificultades. Sin embargo, en ellos abundan pocos ejemplos de
economia social, iniciativas de autoempleo individual y colectivo, redes de
economia colaborativa... En estos barrios, la ayuda mutua, las férmulas
asistenciales (dicho en una acepcion positiva, en modo alguno peyorativa) y las
expresiones de resistencia son frecuentes. A veces aparecen por separado
(por ejemplo, bancos de alimentos), a veces se dan formando diversas
combinaciones (por ejemplo, la PAH, los centros sociales y las AA VV que han
incorporado a su dimension reivindicativa otras actividades, como comedores,
roperos... solidarios, imparticion de clases de apoyo escolar).
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La banca ética, los bancos del tiempo, las cooperativas energéticas, la redes
telematicas ciudadanas, las cooperativas de consumo, compartir coche para ir
al trabajo, coworking y un largo etcétera de férmulas parecidas son
infrecuentes en los barrios vulnerables. A lo largo de la duracién del Servicio de
Dinamizacion de Empleo (SDE) de la FRAVM, en el marco de los planes de
barrio, han sido muy pocas las experiencias de economia social que se han
detectado en ellos. Mas aun, la mayoria de las que se han atendido, de alguna
forma, en el SDE son anteriores al estallido de la crisis.

Si bien no hemos realizado un analisis del asunto, las anteriores observaciones
parecen confirmar la segunda de las siguientes dos hipotesis enunciadas en
una investigacion llevada a cabo en Cataluiall. “La primera sostiene que la
innovacion social es mas probable que surja en los margenes de la sociedad
en general, y mas concretamente en las periferias urbanas (y sociales), donde
el fracaso del mercado y del Estado es mas evidente y las consecuencias de tal
fracaso son mas dramaticas. La segunda sugiere que, a pesar de que las
necesidades sociales en estas areas son mas apremiantes, tienden a carecer
de los recursos que facilitan la accion colectiva. De acuerdo con esta segunda
hipétesis, la innovacién social es mas probable que surja en entornos
progresistas y de clase media en lugar de las zonas urbanas méas
desfavorecidas”. En efecto, los autores de la investigacion hallaron, al
superponer el mapa de la innovacién social al mapa de la segregacién urbana
de Cataluiia, que las realizaciones de practicas de innovacion social en los
barrios de estatus medio eran mas numerosas relativamente que en los barrios
mas castigados por la crisis. Parece que esta observacion es extrapolable al
municipio de Madrid.

El dato que se acaba de enunciar atras, en la medida en que sea confirmado y
cabe abrigar grandes expectativas de que lo sera, lleva a una conclusiéon de
politica social de la maxima trascendencia. Seria un grave error esperar que las
fuerzas endogenas de los barrios desfavorecidos son bastantes para alumbrar
estrategias ciertas de respuestas proactivas a la situacion de vulnerabilidad. La
capacidad de resistencia, incluso de generar respuestas creativas de actividad
(mercadillos, trueque, reciclado de objetos, customizacion...), existe, sin duda
alguna. Pero el concurso de fuerzas exdgenas, proporcionadas por las
administraciones y el tejido social organizado es ineludible. Dicho en un
lenguaje economicista, muy simplificado, pero elocuente aqui: la fuerza de
trabajo esta, de hecho en exceso -dados los niveles de desempleo observados-
, pero el déficit de capital es manifiesto.

3.5. LA VIVIENDA
Aparte la cuestion de la vivienda como problema general, es importante incidir

en varios aspectos muy sefialados que forman parte de €l. Uno de ellos es el
del sinhogarismo. Segun el VIII Recuento de personas sin hogar en la ciudad

11): Blanco, Q. Brugué y H. Cruz-Gallach: Resiliencia comunitaria frente a la crisis: innovacion social y capacidad civica
en los barrios desfavorecidos. V Congreso Internacional en Gobierno, Administracion y Politicas Publicas (GIGAPP).
Madrid, 2014.
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de Madrid!2, a finales de 2016 habia 2.059 PSH. De ellas, 524, un cuarto,
fueron detectadas en la calle.

Personas sin hogar en Madrid (15/12/2016)

Enpisos; 414; 20%
Encalle; 524; 25%

Encentros; 1121; 55%

Fuente: VIII Recuento

En la siguiente tabla se sintetizan los principales datos que se extraen del
recuento. El perfil fundamental es: varones, entre 40 y 60 afios, de nacionalidad
extranjera. En efecto, alrededor de 4 de cada cinco son hombres, ni muy
jovenes, ni ancianos. El 40% de los PSH que estan en la calle son rumanos,
que conforman el colectivo nacional mas numeroso. Mas de la mitad son
personas solteras y un porcentaje elevado son divorciados/as o separados/as,
tanto mas si se considera que las personas casadas en realidad estan
separadas. Son mayoria las personas con bajo nivel de estudios, pero el peso
de los/as titulados/as superiores y medios es bastante significativa, tanto que
no cabe sostener el estereotipo de los sin techo, sin estudios, sin trabajo...
Buena parte de los ingresos del colectivo proceden de la mendicidad, seguidos
por la percepciéon de algunas prestaciones/subsidios publicos. Aun asi se
detecta un porcentaje significativo de personas que estan trabajando: 20%.

Perfil de las personas sin hogar, segun dénde estan el 15/12/2016

Calle Centro Piso
Género
Mujer 23,4 18,6 21,1
Varén 76,6 81,4 78,9
Edad
<20 afos -
20-29 7,8
30-39 16,4
40-49 33,6
50-59 27,6
60 y mas 14,7
Estado civil
Soltero/a 52,5 48,9 62,1
Casado/a 24,2 8,9 6,5
Pareja 4,2 6,8 2,8
Viudo/a 1,7 3,0 3,2
Divorciado/a 12,5 18,7 17,7
Separado/a 50 12,8 7,7
Nacionalidad

12 E| dltimo recuento (el VIII), que se realiza cada 2 afios, se hizo el 15 de diciembre de 2016, gracias a una
colaboracion de la Universidad Complutense con el Ayuntamiento de Madrid. También estan la UNED y la Universidad
Pontificia de Comillas. En el trabajo participan muchas organizaciones sociales y voluntarios/as: un total de 649
personas en este recuento.




Espafiol/a 36,8 51,3 41,1
Rumano/a 39,6

Marroqui 13,2 48,7 58,9
Otra nacionalidad 11,4

Estudios

Primarios menos 58,9 32,6 48,8
Secundarios 26,3 33,5 34,8
Superiores 14,7 33,9 16,4
Dénde se halla

En la calle 50,5

En tdneles, estaciones o puentes 12,0

Cajero automatico 6

Parque 54

Establecimiento comercial 24

Vehiculo 1,2

Otros lugares 22,5

Antes residia

Mi casa 429 26,9 25,9
En casa de amigos 54 7,3 3,6
En casa de familiares 8,9 14,5 11,9
En habitacién o piso compartido 8,9 24,8 31,1
En pension o similar 54 1,3 2,1
Cuartel 0,9 - -
Cércel 0,9 1,3 2,1
Albergue o similar 54 9,4 7,8
Otra 21,4 14,5 15,5
Motivos para estar en:

Falta trabajo 63 52,8 64,9
Falta dinero 26,1 43,8 37,8
Falta papeles 13,4 10,3 49
Ruptura efectiva 11,8 19,3 30,3
Alcohol 7,6 9,9 11,9
Voluntariamente 6,7 2,1 2,2
Enfermedad 25 6,9 6,5
Droga 1,7 6,9 7
Otra 17,6 14,6 16,8
Obtienen dinero

Pidiendo 42

Trabajo 20

RMI 14

Ayudas discapacidad 6

Amigos 4

Seguridad social 4

Familiares 3

Pension de vejez 2

Otras pensiones 2

Desempleo 1

Otros 32

Fuente: VIl Recuento

La concentracion de las PSH en el interior de la M-30 es enorme. El 90% se
concentra en la almendra central, contando en ella al distrito de Moncloa-
Aravaca. En patrticular, el distrito de Centro absorbe a mas de un tercio del
total. La superposicion del mapa de la segregacion urbana y el mapa de
localizacion de la poblacion que duerme en la calle estd, por asi decirlo, al
revés. En realidad, dicha localizacion parece estar muy condicionada por la
practica de la mendicidad y la proximidad de los recursos. El centro en este
aspecto se comporta como un iman.
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Fuente: VIII Recuento

Por otra parte, el INE publica, a partir del primer trimestre de 2014, datos
relativos a las viviendas con ejecucién hipotecaria iniciada cuyo titular es una
persona fisica. Hasta el tercer trimestre de 2017, en la Comunidad de Madrid,
suman 10.174. Suponiendo que los desahucios de alquiler sean
aproximadamente los mismos, suponiendo que la cuota de Madrid sea la mitad
y haciendo una extrapolacion para el periodo 2008-2017, puede aventurarse
gue del orden de 30.000 familias han sido lanzadas de su vivienda. Esto
supone del orden de 12 desahucios diarios, contando solo los dias laborales,
excluido el mes de agosto.

Viviendas (de particulares) con ejecucion hipotecaria iniciadaenal CM

\

2014T1 2014T2 2014T3 2014T4 2015T1 2015T2 2015T3 2015T4 2016T1 2016T2 2016T3 2016T4 2017T1 2017T2 2017T3

Fuente: INE

Si consideramos que un buen numero de esos desahucios se concentraran en
los distritos y barrios mas vulnerables, es manifiesto que en muchos de ellos se
ha creado un enorme vacio. En efecto, aparte las consecuencias dramaticas

37



que se derivan para las familias afectadas de los lanzamientos (empeoramiento
de las condiciones habitacionales, deuda para toda la vida, ingreso en las listas
de morosos...), vemos como en muchos barrios proliferan las viviendas
vacantes, incluso vemos cOmo bloques de varias plantas se vacian
paulatinamente. Los bancos pasan a ser propietarios de miles de viviendas.
Una alta fraccion de ellas son cadaveres en sus activos. También la masiva
venta de viviendas del IVIMA y la EMVS a los fondos buitre afiade su granito de
arena, toda vez que en algunos barrios (muy sefialadamente en el Ensanche
de Vallecas) aquéllos impulsan un buen nimero de desahucios y de contratos
de alquiler que no se renuevan (bien porque Encasa Cibeles y Fidere deciden
no prorrogar, bien porque, al variar a peor las condiciones, muchos inquilinos
deciden irse).

Esta situacion (‘gente sin casa, casas sin gente”) esta en la base de las
ocupaciones. En un principio (alrededor de 2011, sobre todo) se producen, de
un lado, ocupaciones individuales, dispersas, protagonizadas con frecuencia
por parejas jovenes con hijos/as de corta edad. De otro lado, el activismo
viviendista promueve ocupaciones colectivas. En ese marco, la PAH lanzoé la
llamada Obra Social, definida como la recuperacidon o “la reapropiacion
ciudadana de las viviendas vacias en mano de las entidades financieras fruto
de ejecuciones hipotecarias”. La linea de trabajo se articula sobre tres
objetivos: recuperar la funcion social de las viviendas, agudizar la presion sobre
los bancos y forzar a las administraciones a que tomen medidas dirigidas a
garantizar la efectividad del derecho a la vivienda. En general, unas y otras
ocupaciones no han sido mal vistas por la opinién publica y amplios estratos
sociales incluso las han recibido con simpatia. Las AA VV, por ejemplo, en
numerosos casos las han apoyado.

Simultaneamente, en muchos barrios se han venido formando y materializando
otras estrategias de ocupacién muy distintas a las anteriores, tanto en la
justificacion ideoldgica como en los moviles y en las formas de actuar. Se ha
generalizado el término de ocupaciones mafiosas para englobarlas.
Propiamente por tales, al principio, se entendia las ocupaciones generadas por
grupos mas o menos organizados que hacen de ellas un negocio, llegando al
extremo de ocupar para luego vender o alquilar a familias necesitadas. Incluso,
dichos grupos generan sus particulares actos de desahucio cuando los
inquilinos no pagan la renta estipulada. Asociadas a las ocupaciones (a veces
de manera directa, a veces de manera remota y difusa) son frecuentes las
practicas de enganchar los suministros de agua y electricidad a los contadores
de los vecinos o de la comunidad, amenazarlos, vandalizar los edificios, utilizar
los sétanos para esconder objetos robados, tensar la convivencia vecinal...
Todo ello crea un enorme malestar y sufrimiento en las comunidades afectadas
y Sus entornos.

La coincidencia de alguna de las practicas mencionadas, incluso si esta
ausente el afan de lucro, se toma como linea divisoria de las ocupaciones
mafiosas y otras. Singularmente se suman a ellas el acaparamiento de
viviendas o la ocupacion para negociar con el banco un rescate, por asi
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decirlo®®. En todo caso, parece claro que el primer tipo de ocupaciones cuenta
o busca contar con el beneplacito o, al menos, la indiferencia del vecindario;
mientras que el segundo tipo hace gala de la imposicion sobre y la violencia o
la amenaza del uso de la violencia contra el vecindario.

En las lineas que siguen se describe un caso concreto, suficientemente
ilustrativo de lo que se dice en los parrafos anteriores. Para mantener el
anonimato de las fuentes, se evita dar nombres y referencias concretas. El
caso ofrece una foto de algunas situaciones que se producen en diferentes
barrios vulnerables.

Sea el barrio X, promovido en los afios 80 y 90 mediante sucesivas
actuaciones del IVIMA, el IRIS (Consorcio de la Poblacion Marginada) y la
EMVS para realojar a familias procedentes de los poblados chabolistas y de las
bolsas de deterioro urbano y para atender la demanda no estructurada inscrita
en las listas de espera de ambas empresas publicas. Se trata, por tanto, de un
ambito con un nivel de vida bajo, con elevadas tasas de paro, muchos hogares
perceptores del RMI, claras divisiones étnicas... Algunas familias son
propietarias de la vivienda y otras son inquilinas del IVIMA o la EMVS. A los
problemas que vienen de atras se han sumado en los Ultimos afos las
ocupaciones, bien de viviendas vacias del IVIMA/EMVS, bien de bancos e
incluso de particulares. Asi:

— Garajes del IVIMA: algunos no se pueden poner en funcionamiento ya que
no cumplen la normativa municipal. Otros no han sido adjudicados -segun la
AV del barrio por negligencia- a los/as vecinos/as. Un tercer grupo, en fin, si
se adjudico, pero no se ha podido usarlos al sufrir graves dafios
estructurales. En definitiva, bajo los edificios 0 en los patios de manzana se
halla una amplia extensién de espacio construido en el que se acumula
basura, con severos deterioros del suelo y las paredes, con filtraciones de
agua... En muchos casos sirven para almacenar objetos robados vy llevar a
cabo précticas delictivas.

— Desperfectos en los edificios: humedades, desprendimientos de techos,
rotura de escaleras y suelos, grietas en muros y fachadas, hundimiento de
baldosas, oxidacién de las puertas de entrada... Nadie se hace cargo de las
necesarias obras de reparacion. El IVIMA alega que los desperfectos se
deben a actos vandalicos, silenciando el hecho de que los trabajos de
conservacion y mantenimiento son minimos. En los casos que existe
comunidad de propietarios, éstas se declaran incapaces de abordar las
obras, dado el estado raquitico de las cuentas, muy castigadas por la
morosidad.

— Actos vandalicos en los edificios (visita a un bloque determinado): cristales
de la puerta de entrada rotos, ha desaparecido la cerradura, el telefonillo
estd machacado y no funciona, los buzones e interruptores estan
arrancados de cuajo, las paredes del portal estan pintarrajeadas y muy
sucias, el ascensor lleva averiado semanas, hay basura en las escaleras,
en algunos rellanos de escalera se almacenan muebles y otros objetos,
muchas puertas se encuentran muy deterioradas, las paredes estan sucias,

13 Algunos discursos han pretendido incluso meter en el paquete los narco-pisos, siendo un asunto muy diferente.
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abundan las pintadas y rayajos, por aqui y por alla abundan los textos e
imagenes soeces, mas interruptores arrancados, hay tramos de escalera sin
iluminacién, hay baldosas levantadas...

— Actos delictivos: hay venta de droga en los patios, asi como en alguna(s)
vivienda(s). La rotura de la cerradura de la puerta de acceso al edificio se
explica asi facilmente. Los/as vecinos/as no entienden como es que la
policia desconoce una situacion conocida “por todo el mundo”, maxime
cuando hay denuncias presentadas en la comisaria. Se producen robos de
enseres y herramientas en los garajes, en los patios, en los comercios del
entorno...

— Convivencia: en los patios, en los espacios inmediatos a las viviendas, en
las calles se hacen fiestas, tertulias, se ocasionan ruidos (musica...) hasta
altas horas de la madrugada en verano, hay peleas... A veces, algunas
personas circulan en moto por los patios. Se aparcan coches impidiendo el
acceso franco a los edificios 0 se concentran en plena via publica. Se hacen
hogueras, se reparan vehiculos en la calle y en los garajes, ensuciando los
espacios (piezas, aceite...). Hay perros agresivos, asi como manifiestos
casos de maltrato animal. Los/as vecinos/as (sobre todo, si se quejan)
sufren intimidaciones e insultos. Algunos se comportan en el espacio
publico y en el privado comun de manera arrogante, desafiante.

— Ocupaciones: en un solo edificio hay 14 viviendas ocupadas sobre un total
de XX. Varias de ellas, cuyo titular es el IVIMA, estan subarrendadas. En
otros casos, las viviendas ocupadas lo estan por familiares de adjudicatarios
gue viven en otras viviendas en el mismo edificio o en el entorno. Es
frecuente el enganche de suministros, generando cuantiosas deudas a la
comunidad con la compafiia eléctrica y con el Canal de Isabel Il. En alguna
ocasion, la comunidad se ha visto obligada a hacer derramas para costear
recibos de luz/agua.

Una rapida mirada sobre el caso que se acaba de describir permite fijar
algunas cuestiones. Es manifiesta la degradaciéon material del espacio y las
construcciones, asi como de las relaciones sociales, de la convivencia. Se
produce una amalgama de situaciones, de modo que la ocupacion mafiosa no
se da sola, sino que va asociada -no por casualidad- a otras practicas. La
violencia sobre el vecindario juega un papel protagonista en la conformacién
del retrato. Tanto la violencia real (agresiones contra los objetos y las
propiedades, insultos, amenazas, rotura de portales...), como la violencia
soterrada (apropiacion de hecho del espacio, conductas prepotentes,
produccion de un clima de miedo...).

En este contexto, se crea una especie de circulo vicioso que consolida el status
quo. Los/as vecinos/as se quejan de la inaccion de la policia; ésta se justifica
en tanto que no puede actuar si no hay denuncias; pero los/as vecinos/as no
denuncian porque tienen miedo. De tal modo, la estrategia de la intimidacion
surte los efectos buscados.

En diversos momentos, la FRAVM, recopilando las denuncias de las AA VV y
de comunidades vecinales, ha elaborado listados (calle, niamero, piso) de
casos de ocupaciones mafiosas. En ellos se hace énfasis en la situacion de
barrios como Villaverde Alto y Bajo, San Cristdbal de los Angeles, Aimendrales,
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San Fermin, Ensanche de Vallecas, Entrevias, TriAngulo del Agua, Palomeras,
San Diego, Pavones, UVA de Hortaleza, Poblados A y B de Fuencarral, Bellas
Vistas, Lavapiés, Cafio Roto, Alto de San Isidro, Pan Bendito, colonia Diego
Velazquez, Comillas, Vicéalvaro, Gran San Blas...

A mediados de octubre, segun la Delegacion del Gobierno, habia en la ciudad
de Madrid 2.521 viviendas ocupadas. El reparto territorial deja pocas dudas:
Usera (504), Puente de Vallecas (438), Carabanchel (256), Villa de Vallecas
(214), Salamanca (9), Retiro (6), Chamberi (4).

Por otra parte, por lo que respecta a los asentamientos, tenemos que, segun un
recuento del Ayuntamiento a diciembre de 2017, hay unos 135, con 1.081
personas (775 varones y 297 mujeres), de las que 789 son rumanos/as. Aqui
no se cuentan las cifras de la Caflada Real y el Gallinero. En cambio, si se
suman en algunos casos concentraciones de PSH (por ejemplo, en la plaza de
Mayor), a las que ya nos hemos referido al inicio del epigrafe. Las cifras varian
a lo largo del afio, dada la movilidad de la poblacion concernida. Los dos
asentamientos mas voluminosos son los de Delicias (terrenos de ADIF), en
Arganzuela, y poligono industrial de Antonio Cabezoén/Villarta, en Fuencarral-El
Pardo. También destacan la Via Limite, en Tetuan, Mauricio Legendre, en
Chamartin, y las terminales del aeropuerto de Barajas. Los descampados,
solares y naves industriales son los espacios en que se hallan los
emplazamientos mas voluminosos.
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Fuente: Ayuntamiento de Madrid
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