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Octubre 1993 

Necesidades de vivienda y 
suelo residencial 
en la ciudad de Sevilla 

Introducción 

Desequilibrio constante, tanto en su 
vertiente territorial como social, es 
la situación que mejor define a la 

producción inmobiliaria de Sevilla a lo 
largo del siglo XX. Y, tal vez, no pudo ser 
de otra forma en una ciudad tardoplani­
ficada, permanentemente asistida por la 
Administración Central del Estado y do­
minada por la burguesía agraria, gran 
concentradora de la propiedad del suelo. 

la visión temporal que ofrecen estos 
noventa y tres años es apta para com­
probar que el mercado, vestido con di­
ferentes ropajes y favo recido po r los 
poderes públicos, h a sido el conductor, 
lo suficientemente mimoso con los de­
sajustes, para que éstos no alcancen el 
nivel de desastre: el resultado es un re­
pudio sistemático de la búsqueda del 
equilibrio oferta-demanda residencial y 
la potenciación del desequilibrio, ora 
por deflación de la oferta, ora por insol­
vencia de la demanda. 

Pero, además, la perspectiva histó ri­
ca, de casi un siglo de construir ciudad, 
permite extraer que los diferentes go­
biernos locales que se han ido suce­
diendo en el tiempo, se mostraron in­
capaces de superar el conflicto inmobi­
liario . Pues tras etapas de extensión 
física de Sevilla, apoyada en la construc­
ción de viviendas en medio del campo, 
sin la previa urbanización e infraestruc-

turas, le sigue otra época que acentúa su 
intervención en lo arterial y en la mejo­
ra o dotación de servicios urbanos, en 
detrimento de la producción inmobilia­
ria; o se alternan los períodos en los que 
se apuesta por la con strucción domi­
nante de vivienda de promoción libre, 
para un alto poder adquisitivo, co n 
otros, muy escasos, donde la VPO o 
VPP son mayoritarias ... Esto es, nunca 
ha existido en Sevilla un tratamiento 
unitario, en base a estudios ciertos so­
bre demandas sociales, capaz de crear 
una ciudad equilibrada, tanto en sus 
componentes fís ico-territoriales como 
en la cohesión ciudadana. Este objetivo, 
que antes sólo se hacía depender de una 
voluntad política, hoy, a partir de 1978, 
es función del Estado de Derecho y vin­
cula legalmente a todas las Administra­
ciones Públicas. 

Evolución reciente del 
problema de la vivienda 
en Sevilla 

Por razones operativas, limitaré el 
análisis temporal al último período in­
tercensal (1981-1991), no sin antes di­
bujar la situación concluida, y heredada 
por la primera corporación democráti­
ca, a finales de la década de los setenta. 

El legado recogido por la ciudad, en 
términos cuantitativos, se caracterizó por: 

ANTONIO MARTÍN 
GARCÍA 

• La oferta de vivienda crece (71.206 
nuevas unidades), casi el doble que la 
demanda potencial (39.007 núcleos fa­
miliares) en el período 1970-1981, lo 
que permite que el índice de hacina­
miento teórico (familias/vivienda) des­
cienda de 1,06 a 1,01, para el conjunto 
de Sevilla. Aunque se carece de estudios 
y datos que permitan hacer un ajuste fi­
no de la demanda potencial para perfi­
lar la demanda real, el simple cálculo 
grosero, en base al índice de h acina­
miento, nos permite concluir que el dé­
ficit de vivienda afectaba, al menos, a 
2.500 familias (diferencia entre núcleos 
familiares y viviendas ocupadas), pues, 
una sobreoferta no significa, necesaria­
mente, satisfacción de la demanda. 

• El divorcio entre oferta-demanda 
potencial en la producción inmobilia­
ria, incluso anterior a los años setenta, 
no pudo traer otra consecuencia que la 
objetivable: las viviendas no ocupadas 
permanentemente (las vacías y las de 
ocupació n temporal), se duplican en 
términos absolutos y, a niveles relativos, 
pasan de representar del 14,97% del to­
tal del parque, en 1970, al 22,25% en 
1981, a escala de ciudad (para observar 
el compo rtamiento suburbano de las 
variables, véase el cuadro 1). 

• La producción inmobiliaria de los 
setenta consolida el atirantado urbano y 
el modelo de crecimiento residen cial 
extens ivo, desarro llado y d ominante 
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Cuadro 1 
Evolución de la vivienda por distritos. (Sevilla, 1970-1981) 

Viviendas ocupadas* Viviendas ocupadas parcialmente* Viviendas desocupadas* 

1970(A) 1981(8) A/8 1970(A) 1981(8) A/8 1970(A) 1981(8) A/8 

0. 1 15.115 11.943 -3.172 642 1.133 +491 1.901 3.537 + 1.636 
0. 11 8.833 6.735 -2.098 371 841 +470 2.042 2.669 +627 
0. 111 11.948 13.497 + 1.549 341 1.007 +666 2.102 2.828 +726 
O. IV 8.899 11.318 +2.419 489 961 +472 1.290 1.505 +215 
O. V 14.192 23.729 +9.537 402 1.524 + 1.122 2.997 3.948 +951 
D. VI 15.304 18.586 +3.282 585 1.353 +768 2.618 4.016 +1 .398 
D. VII 18.141 21.338 +3.197 473 1.042 +569 1.577 3.223 + 1.646 
D. VIII 5.895 8.730 +2.835 118 501 +383 413 2.255 + 1.842 
O. IX 10.764 20.745 +9.981 123 1.240 + 1.117 1.104 2.610 + 1.506 
O. X 17.933 34.892 + 16.959 443 2.003 +1.560 2.336 10.888 +8.552 

Total 127.024 171 .513 +44.489 3.987 11.605 +7.618 18.380 37.479 + 19.099 

• Segun 1a terminología del l.N.E 
Fuente· Censos de Vivienda, 1970 y 1981, I.N.E. y elaboración propia. 

hasta 1970, así como repite el agente 
promotor mayoritario -el Estado, a tra­
vés de la construcción directa de YPO­
, capaz de sostener las cotas de produc­
to final alcanzadas en los sesenta. Ejem­
plos de tal actuación son: crecen más los 
distritos periféricos (V, IX y X del cuadro 
1 ), no sólo en cuanto al parque residen­
cial y volumen demográfico, sino tam­
bién en cuanto a viviendas sin uso, de­
socupadas; y, en segundo lugar, con in­
dependencia del proceso de sustitución 
y colmatación de los vacantes urbanos 
que en estos años setenta adquiere es­
pecial intensidad, se siguen promovien­
do grandes operaciones residenciales 
exteriores: Parque Alcosa, Pino Monta­
no, Nazaret, Polígono Aeropuerto ... 

Pues bien, a pesar del gran volumen 
constructor que Sevilla ha disfrutado, y 
padecido, durante los setenta y en gran 
parte de los ochenta (en concreto, se 
construyeron 23.986 viviendas en el 
período 1981-1991, según el lNE) y ha­
ber tenido, en esta década, un creci­
miento demográfico escasamente mo­
derado ( +0,72% anual), tenemos que 
sentenciar que, al inicio de los noven-

ta (1), Sevilla no sólo ha sido incapaz de 
resolver el problema de la vivienda sino 
que la demanda residencial no atendida 
afecta a un colectivo más amplio de sus 
ciudadanos. Las causas del aumento del 
d éficit, además de la debida al incre­
mento, tanto absoluto como relativo 
(49.084 y 22,25% del parque total en 
1981 y47.202 y 23,91% en 1991), de 
las viviendas no ocupadas permanente­
mente, se encuentran en otras patologí­
as que, junto a su dimensionado y a la 
localización territorial suburbana d el 
conílicto, iremos descubriendo en los 
próximos apartados. 

Dünensionado de la 
de111anda de vivienda y 
territorialización del 
déficit residencial 

Como tesis inicial, confirmada para 
Madrid (Alfoz, 1986) y Barcelona (M. 

( l) En base a la población de hecho -presen­
tes más ausentes- y según los datos provisiona­
les del Censo de 1991 

Heras, 1987), la satisfacción de la nece­
sidad de vivienda es un problema eco­
nómico que puede ser presentado, de­
pendiendo de intereses concretos, des­
de una inso lvencia de la demanda, 
desproporción de la oferta o ambas a la 
vez. Según un estudio reciente, «el 58% 
de las unidades fam ili ares españolas 
so n insolventes para adquirir una vi­
vienda nueva porque no pueden pagar 
préstamos hipotecarios con una cuota 
mensual superior a 40.000 ptas» («El 
País», 5-X-89). 

Dado que, en base a las fuentes ofi­
ciales consultadas (Censo de Población 
y Vivienda 1991, datos provisionales), 
el parque de viviendas principales, ocu­
padas, en la ciudad (197.381 unidades) 
es inferior al de familias residentes 
(210.006 núcleos), más el número de 
viviendas en mal estado, no reparables 
(que valoramos entre un 4%-6% del 
parque de viviendas p rincipales, en ba­
se a La experiencia acumulada en estu­
dios de demanda en otros ámbitos te­
rritoriales y ante La ausencia de estadís­
tica municipal), el análisis arroja una 
demanda potencial de 20.520 ó 24.468 



viviendas, dependiendo de que aplique­
mos la hipótesis mínima, 4%, o máxima 
6%, de viviendas no reparables (2). 

Teniendo en cuenta que la existencia 
del déficit residencial no es producto de 
un desajuste entre oferta real (que as­
ciende a 244.583 viviendas, reducidas a 
197.381 al estar en desuso el 23,91 %) y 
demanda, sino a una incapacidad de la 
oferta efectiva, así como a la valoración -
entre un 10-15% adicional sobre los gua­
rismos de la demanda potencial- de las 
situaciones patológicas: demanda insol­
vente; población dependiente que convi­
ven con familiares; familias que habitan 
inmuebles en régimen de alquil er con 
cuotas abusivas para sus ingresos; cons­
muc1ón de nuevas familias ... , todo ello 
hace que la demanda real de viviendas 
en Sevilla se sitúe en una banda que osci­
la entre las 22.572 y 28.138 nuevas o 
existentes, pero sin uso actual, viviendas. 

Dentro de esas causas que invitan a 
ampliar la demanda real respecto a la 
potencial vamos a ltmitarnos a exponer, 
para no extendernos en exceso, sólo al­
gunos datos: 

(2) Entendemos que la demanda potencial de 
v1v1enda se compone a partir del número de fa­
milias residentes (considerando por residentes 
la población de hecho) que comparten viviendas 
y de aquellas v1v1endas, que estando en mal es­
tado, no son reparables. La vivienda no repara­
ble es un concepto más amplio que el de v1v1en­
da en ruma, admm1strativamente declarada, es­
to e~. englobaría v1v1endas en ruma oficial, física 
y las derruidas. 

Para fortalecer la sclccc1ón de esos guarismos 
baste lo siguiente: «una construcción, o parre de 
ella, se encuentra en estado rumoso cuando el 
coste de la reparación, hasta asegurar la~ cond1-
c1ones de segundad y salubridad, sea supenor al 
50% del valor de la ctmstrucc1ón» (art 1 5 del An­
teproyecto de Ley de Medidas de Protección de la 
Legalidad Urbanística.junta de Andalucía, enero 
1986) y, por otra parte, también en 1986, el con­
sejero de Política Tcrmorial, sentenciaba que, 
«una tercera parte de los edificios desunados a vi­
vienda poseen defcccos en su estado construCDvo 
y que, en la década de los setenta, la degradación 
progresiva del parque de viviendas, ha colabora­
do a la pérdida de unos 200.000 edificios res i­
denciales en Andalucía» (1 Jornadas de FADECO 
sobn: Politica de V1v1enda en Andalucía) 

• Entre el 50 y 60% de la demanda 
potencial de vivienda es insolvente, 
desde el punto de vista económico, pa­
ra acceder a una vivienda en propiedad 
dado que sus ingresos, fami lia/mes, no 
supera (3), en l 992, las 2,0 veces el sa­
lario mínimo interprofesional (SMI). Y, 
desde luego, con tal nivel de ingresos 
resulta imposibl e dedicar a financia­
ción de la vivienda un 30% de su total. 

• Siguiendo al MOPU (4), que cuanti­
fica la vivienda de alquiler en el 22,3% 
del parque (incluyendo las viviendas 
principales y secundarias), y a la UCE 
(Unión de Consumidores de España) 
(5), que establece un precio med io men­
sual del alquiler por m 2 de 1.226 ptas., 
en la ciudad de Sevilla, la situación se­
ría: 45.942 viviendas, alquiladas a un 
precio de 110.340 ptas/ mes, para vi­
viendas de 90 m2

• Si bien, puliendo es­
ta aproximación, y continuando con la 
estructura tipológica del alquiler esta­
blecida por el MOPU, sería más verosí­
mil el siguiente escenario: 

a) Viviendas alquiladas anterior a 
1964 (con rentas muy bajas - infe rior a 
las 10.000 ptas.- y congeladas): 50% 
de las 45.942. 

b) Viviendas alquiladas entre 1964-

(3) Llegamos a esta conclusión por: en primer 
lugar, y para 1988, los demandantes de vivienda 
a EMVLSESA (Empresa Municipal de V1v1endas 
de Sevilla) declararon una renta media mensual 
por familia de 1,5 veces el SML, en segundo lu­
gar, el 53,73% de las fam1has del Area Metropo­
l1tana d e Sevilla en 1983, tenía unos ingresos m­
fcrio res a 1,7 veces el SMI: además, el PIB por 
habitante (851.499 ptas), en Andalucía, repre­
senta el 72,5% de la media nacional en 1990 y, 
por úlumo, la renta familiar disponible pcr cápi­
ta en la provincia de Sevilla se sitúa próxima al 
85% de la nacional que, pa ra l 990 fue de 
1.029.133 ptas/año. A este respecto, es necesa­
ri o no olvidar que la tasa de paro de la p rovmcia 
de Sevilla, en 1990, afectaba al 25,2% de la po­
blación activa 

( 4) Estudio realizado entre octubre 1989-fe­
brcro 1990 y basado en la Encuesta de Alquile­
res, mclu1da en la Encuesta de población Activa 
que elabora el I.N.E. 

(5) Véase los resultados de una Encuesta so­
bre Alquileres en Europa, aparecida en «El País», 
de 4-IV-92. 

1984 (con prórroga forzosa, subroga­
ción y rentas revisables, si bien sus im­
pones no superan las 40.000 ptas/mes 
en 1991 ): 25% del total. 

c) Viviendas alquiladas entre 1985-
1991 (sin prórroga forzosa y rentas li­
bres y revisables, a partir de 40.000 
ptas/ mes): el 25% restante, esto es, 
11.486 viviendas. 

Con esta hipótesis, la demanda po­
tencial inicial se vería ampliada entre 
un 45-55%; todo lo que representa el 
alqu iler superior a las 40.000 ptast/ 
mes, cantidad suficiente para que el in­
quilino se plantee, en caso de existi r 
oferta adecuada, acceder a una vivienda 
en propiedad . 

• La tasa de nupcialidad municipal 
representa el 20-25% anual, sob re la 
demanda potencial. Esto es, de 4.000 a 
4.500 nuevos núcleos familiares (6). 

Con sólo los datos expuestos, consi­
deramos ajustado y, sob re todo razona­
do, el incrementar la demanda potencial 
de partida (las 20.520 ó 24.468 vivien­
das) entre un 10-15%, como sostuvi­
mos anteriormente. 

En cuanto a la te rrito1ialización su­
burbana del déficit potencial de vivien­
das (cuadros 2 a 4 y plano 1 ), sólo des­
tacar que los mayores desajustes se pro­
ducen en el casco antiguo, Triana-Los 
Remedios y Sector Meridional y, la me­
nor demanda, en el sector este, Nervión 
y Macarena. las causas de esta dis tribu­
ción agravada del conflicto de la vivien­
da se explican en los siguientes aparta­
dos, pues, el planeamiento urbanístico 
y la política inmobiliaria no son ajenos 
a su representación. 

Oferta residencial. 
Localización y 
c01nposición 

De las 23.986 viviendas construidas 
en Sevilla en el período 1981-1 991, se-

(6) En el quinquenio 85-89, la med ia de ma­
tr1mon1os celeb rados en Sevilla fue de 4.145 
(IN E.). 
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gún se desprende del análisis compara­
do de los censos de población y vivien­
da, sólo el 16,13% se ubican en las áreas 
más deficitarias -casco antiguo, Tria­
na-Los Remedios y sector sur- y, por 
contra, acogen al 33,01 % del total de 
nuevas familias. Es decir, la relación vi­
viendas/ familias ha evolucionado en 
una relación 1 a 2, en los sectores urba­
nos citados; de ahí que en esas zonas, el 
desequilibrio oferta-demanda residen­
cial, aparezca agudizado. 

En el polo opuesto se sitúan los es­
pacios urbanos de menor déficit -sec­
tor este, Nervión y Macarena-, pues su 
comportamiento, equilibrado en sus 
valores absolutos en cuanto a las nuevas 
viviendas/ familias (20.117 / 19. 716), ha 
permitido estabilizar el desequilibrio 
real oferta-demanda a los valores exis­
tentes al comienzo de la década de los 
ochenta. Y ello es así debido a la focali­
zación de la oferta en dos grandes es­
pacios : polígono aeropuerto y Pino 
Montano, concentradores, a partir de 
1980, de las 2/3 partes de la produc­
ción inmobiliaria total de Sevilla y, a su 
vez, confirmadores acentuados del pe­
riferismo residencial, que se ve favore­
cido por los menores de mercado de 
suelo por unidad urbana (7), como co­
rresponde a sectores rústicos, escasa o 
nulamente urbanizados, pero sí toca­
dos o comprometidos por el estableci­
miento, previo a lo residencial, de usos 
atractores de ciudad, y favorecido por 
decisiones políticas escasamente res­
petuosas con el planeamiento munici­
pal aprobado. 

En cuanto al modelo de la oferta re­
sidencial, éste estuvo dominado, en una 
relación 3 a 1, por el régimen construc­
tivo de iniciativa y promoción libre, en 
detrimento de los de VPO y VPP que tu-

(7) Véase la Revista Catas tro n.0 11 , enero 
1992, pp. 100-105. En el gráfico 2, pág. 102, el 
distrito 19 coincide espacialmente con lo que 
aquí denominados Polígono Aeropuerto, aun­
que en esa amplia área también está emplazado 
Pino Montano. 

Cuadro 2 
Población de derecho y de hecho. (Sevilla, 1991) 

Población de derecho Población de hecho Diferencia 
Distritos (A) (B) B/A 

C. Antiguo 55.715 59.254 +3.539 
Macarena 154.032 156.820 +2.788 
Nervión 123.833 126.562 +2.729 
Este 159.122 160.436 + 1.314 
Sur 110.654 118.751 +8.097 
Triana-Remedios 85.557 88.857 +3.300 

Total 688.913 710.680 +21.767 

Plano 1. Territorialización suburbana de los déficit de vivienda en Sevilla 

D Distritos con mayor 
déficit residencial 

--



Cuadro 3 
Viviendas principales, familias y composición familiar. (Sevilla, 1991) 

Número de Número de Número de 
viviendas familias familias Composición' 11 

Distritos principales Pobl. derecho Pobl. hecho familiar 

C. Antiguo 20.545 21.294 22.616 2,62 
Macarena 42.606 43.600 44.425 3,53 
Nervión 34.408 35.371 36.161 3,50 
Este 43.663 44.277 44.690 3,59 
Sur 29.329 30.969 33.264 3,57 
T riana-Remedios 26.830 27.736 28.850 3,08 

Total 197.381 203.247 210.006 3,32" 

( 1) Sobre poblac1on de hecho 
(2) A nivel provincial la media es 3.58 y 3.53 en Andalucia 

Cuadro 4 
Indices de hacinamiento y déficit residencial. (Sevilla, 1991) 

l. Hacin. s/ l. Hacin. s/ Déficit'' Déficit 
Pobl. Derecho Pobl. Hecho Residenc. Residenc. 

Distritos (1) (2) (1) (2) 

C. Antiguo 1,04 1,10 749 2.071 
Macarena 1,02 1,04 994 1.819 
Nervión 1,03 1,05 963 1.753 
Este 1,01 1,02 614 1.027 
Sur 1,06 1, 13 1.640 3.935 
T riana-Remedios 1,03 1,08 906 2.020 

Medias/Totales 1,03 1,07 5.866 12.625 

(')Sin 1nclu1r el volumen que representa la v1v1enda en mal estado. no reparable, ni la amphac1ón de la demanda por la 
considerac1on de las causas patológicas 

vieron una presencia minorüaria a lo 
largo de la década 81 -91. Esta composi­
ción de la oferta representa una contra­
dicción con las características económi­
cas de la demanda real y viene a agravar 
las dificultades de acceso a la vivienda. 
Además, ese modelo productivo se di­
socia, co mparativamente, con el siste­
ma de promoción mayoritario seguido 
en ciudades con capacidad económica 
más alta, como es el caso de Barcelona, 
donde «las viviendas de protección ofi-

cial se sitúan en el primer plano de la 
oferta residencial» (8). 

Admitiendo que un bien no es, por sí 
mismo, caro o barato sino que será una 
cosa u otra defendiendo de la disposi­
ción de capita del potencial adquiren­
te, -además de la intervención de otros 

(8) «la vivienda en el Area Metropohcana de 
Barcelona, 1981-1985». A. Heras. Dirección de 
Urbanismo de la C.M.B., 1987. Ejemplar meca­
nografiado. 

factores como grado de satisfacción que 
pueda producir su obtención, imperati­
vidad de su adquisición, aspectos psi­
cológicos del demandante, tipo de pu­
blicidad que acompañe al producto ... - , 
no podemos ratificar el que «los precios 
de las viviendas sean en Andalucía infe­
riores a los del conjunto nacional (véa­
se cuadro 5) y la expansión experimen­
tada en los precios ha sido, salvo en 
contadas excepciones, algo menos viru­
lenta que en el resto del país}> (9). De la 
observación del cuadro 6 se puede con­
cluir que los precios inmobiliarios se 
dispararon en el p eríodo 87-90, coinci­
d iendo con una menor producción de 
las viviendas de protección ofi cial, ya 
sean públicas o protegidas, a nivel de 
Andalucía. También en Sevilla. Si bien, 
en el período 90-91 se produjo una es­
tabilización, con tendencia a retroceder, 
de los valores de las viviendas. 

Para subrayar, a escala local, el divor­
cio existente entre oferta residencial 
dominante y capacidad de la demanda, 
(recuerden que hemos sostenido como 
cierto el que el 50-60% de ésta no su­
pera las 2,0 veces el SMI, como ingresos 
familias/mes), hemos sintetizado los 
resultados ele una encuesta realizada en 
1990 (10): se trata de un proyecto titula­
do «Entre dos Parques» para construc­
ción de l .200 viviendas, de 90 m2 úti­
les, a realizar por iniciativa de la empre­
sa municipa l EMVISESA, pero de 
promoción libre, s ituadas a 2 km del 
casco antiguo de Sevilla, con un precio 
situado entre 10-13 millones de pesetas 
(11), cuyo impone se pagaría, en un 

(9) «Andalucía : conscrucción de viviendas. 
Una aprox1mac1ón». J Rodríguez. Boletín Eco­
nómico de Andalucla, n. 0 12. Año 1991, pp. 83-
93. 

(10) Nos refenmos al estudio realizado por la 
consultora !FERKEL, a petición de EMVISESA, y 
titulado: Investigación sobre la Demanda de Vi­
vienda en Sevilla. Ejemplar mecanografiado 

(11) En este senádo, se razona Q.L. Paniagua, 
1991 ) que «para una familia con ingresos anua­
les de 3 veces el SMI y una capacidad de finan­
ciación de hasca el 30% de sus ingresos, una vi­
vienda debería costar entre 8 y JO millones, pa­
ra que fuera accesible» 
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Cuadro 5 
Precios de las viviendas en España. Años 1988-1989 

Precios de las viviendas en zonas urbanas privilegiadas Precios de las viviendas en zonas urbanas populares 

Ciudad Zonas Ptas/m 

Sarriá 145-150.000 
Barcelona 

Gracia 90-110.000 

Abando 125.000 
Bilbao 

Sab. Arana 125.000 

Art. Soria 150.000 
Madrid 

M1rasierra 230-240.000 

Remedios 200-215.000 
Sevilla 

Nervión 130-150.000 

Centro 190.000 
Valencia 

Marítimo 110.000 

Fuente Anuano de Construcción 1988-1989 

70%, con un crédito hipotecario a 15 
años, que puede suponer unas 110 -
145.000 ptas/mes. Con esta oferta se 
entrevistó a 788 personas, que busca n 
vivienda, interrogánd oles s i les interesa. 
Pues bien, el resultado fue: al 51 %, na­
da ; al 19%, poco; al 22%, algo y, por úl­
timo, sólo al 6 y 2% les interesa bastan­
te y much o, respectivamente. 

Consecuencia d e todo lo expuesto, 
es coherente concluir que la única ofer­
ta in mobiliaria con posibilidad de éxito, 
social y de mercado -entendiendo éste 
como equilibrio oferta-demanda- es la 
de régimen de protección y fi nancia­
ción ofi cial (según lo dispuesto en los 
arts. 2 a), 5 y 6 del R.O. 1932/ 1991, de 
20 de d iciemb re). Por contra, la p ro­
ducción de viviendas de protección ge­
neral, previstas en el Plan 1992- 1995, 
están destinadas, de realizarse en Sevi­
lla, a engrosar, en su mayo r parte, el ya 
sobredimensionado parque de vivien-

Viv. nueva Viv. 2.~ mano Zonas 

42millones 35 millones Horta 

22 millones 17 millones Ginardó 

28 millones 25 millones Deusto 

25 millones 18,75 millones Santutxu 

36,6 millones 33 millones Carabanchel 
Pozuelo 

40 millones 46 millones Vicálvaro 

40 millones 27,5 millones Centro 

17,25 millones 20 millones Porvenir 

25 millones 10 millones Universit 

7,5 millones 4,85 millones Avda. Cid. 

das vacías o, en el «mejorn de los casos, 
el de la segunda resid encia, culpable 
parcial, del insolidario proceso especu­
lativo residencial que pesa sobre la ciu­
dad hispalense. 

Suelo residencial y 
patrin1onio 1nunicipal 
de suelo 

La traducción de la demanda de vi­
viendas calculada a necesidades de sue-
1 o resid enc ial requ iere co ns idera r 
aquella pa rte del parque inmobil ia rio 
vacío o de uso temporal, tanto en su es­
tado actual como en su previsible evo­
lución futura. La consideración que se 
deduzca en base al análisis (elaboración 
que se nos escapa en estos momentos), 
del compo rtamiento de la vivienda no 
ocupada permanentemente será clave 
para sustenta r una dis minución o un 

Ptas/m Viv. nueva Viv. 2 ' mano 

80-100000 14 millones 13 millones 

90-100.000 15 millones 11 millones 

125.000 21,85 millones 18 millones 

90.000 12 millones 7 millones 

110.000 14,4 millones 15 millones 
120.000 12,5 millones 12,8 millones 

90-100.000 10 millones 9,2 millones 

130-170.000 15 millones 17 millones 

100-120.000 14,2 millones 10 millones 

95-108.000 4,82 millones 4.5 millones 

90-95.000 4,8 millones 5.3 millones 

sobredimensionado de suelo residen­
cial; ejercicio éste recomendable de rea­
lizar bien cuando se produce una revi­
sión d el planeamiento mun icipal -y 
que, dicho sea de paso, no se efectuó en 
el PGOU-87-, o bien, con la planifica­
ción de los programas. 

Cuando se ha gestionado las previsio­
nes del PGOU-87 correspondientes al 
primer cuatrienio (1988-1991 ), queda la 
posibilidad de construir, en suelos urba­
nizados o en ejecución -suelo urbano; 
urbanizables transitorio y urbanizables 
programado-, un total de 14.400 vi­
viendas para los p róximos años. De las 
cuales, sólo unas 5.000 se localizarán en 
zo nas urbanas interio res y las casi 
10.000 restantes se ubicarán en el alfoz 
más extenor, agravando el ya irrecondu­
cible perif erismo residencial extremo, 
iniciado a fi nales de los setenta. 

Hasta alcanzar el to tal de las vivien­
das previstas por el Plan General úl timo 



Cuadro 6 
Precios inmobiliarios (ptas/m2

) 

en Andalucía, 1987-1 990 

Ciudad Ll%(87-90} 

Jaén 214 
Cádiz 260 
Córdoba 1 

Granada 222 
Huelva 209 
Almería 223 
Málaga 180 
Sevilla 270 

(')Solo se dispone de datos referidos a os e1erc1c1os 1990 
y 1991. 
Fuente· TINSA e Informe de la Sociedad de Tasación 
(Diario 16 de 8-IV-91 y 22-11-92), y elaboración propia. 

(29.175 viviendas), una vez detraídas 
las ejecutadas, 8.300, aproximadamen­
te, y las 14.400 citadas en el párrafo an­
terior, sólo quedan unas 6.500 unida­
des, que podrán construirse en suelos 
aún no urbanizados ni con proceso ini­
ciado de urbanización. Por lo que cabe 
concluir que, la SeviUa de 1992, no tie­
ne suelo, preparado urbanísticamente, 
en cantidades suficientes para atender a 
la demanda de vivienda actual. Y ello a 
pesar de un crecimiento demográfico 
ralentizado en los últimos años (12), de­
bido a que su potencial endógeno se ca­
nalizó, tanto en lo residencial como en 
lo poblacional, hacia los núcleos urba­
nos del area metropoli tana. 

Con este escenario inmobiliario ca­
racterizado por: déficit de suelo resi­
dencial apto pa ra cubrir la demanda; 

(12) Por ejemplo, lo~ municipios de la Comi­
sa (CasnlleJa de la Cuesta, Tomares y Mairena 
del Aljarafe) y de los Alcores (Alcalá de Guada1-
ra, Dos l lcrmanas, Carmona, El Viso y Mairena 
del Alcor) obtuvieron, en el quinquenio 1981-
1986, una tasa media anual de crcc1micmo del 
9,5 y 9,7% respectivamente. Posiblemente la si­
tuación, de haberse localizado el mcrememo po­
blacional autóctono de Sevilla en su térmmo mu­
nicipal, se rla insostenible en relación con el pro­
blema de la vivienda. 

gran stock de vivienda vacía; caída de la 
construcción de viviendas de protec­
ción oficial y precios tasados; regresión 
de la capacidad adquisitiva de los po­
tenciales adquirentes, debido a las altas 
tasas, superior al 25% de la población 
activa, de paro que padece la ciudad; re­
troceso notable de actividad del sector 
de la construcción; elevada proporción 
de familias en régimen de alquiler, con 
cuotas abusivas ... , se hace social y polí­
ticamente insoportable la no aplicación 
inmediata de dos instrumentos correc­
tores básicos: la puesta en carga del im­
portante patrimonio municipal de suelo 
(PMS) y, en segundo lugar, la reactiva­
ción func ional de EMVlSESA. Ambas 
medidas en coordinación con la Comu­
nidad Autónoma de Andalucía y el 
MOPT, dentro de convenios-marco pre­
vistos en los R.D. 1.932/91 y l.668/91, 
para que Sevilla coadyuve y se beneficie 
de la realización del Plan Andaluz, que 
considera a esta ciudad como A rea Prio­
ri ta ria (13), y Nacional de Vivienda 
1992-1995. 

La primera de las medidas, moviliza­
ción del PMS, viene exigida por una co­
yuntura favorable, además de por la si­
tuación local expuesta, a saber: 

• Importante d imensión superficial 
del PMS. Como se recoge en el cuadro 
7, el volumen de suelo público, tras la 
gestión del planeamiento inferior pre­
visto por el PGOU-87 para el primer 
cuatrienio, se ha incrementado en un 
216% respecto al existente en 1987 y, 
lo que es igual de importante, la am­
pliació n del patrimonio municipal de 
suelo se produce en los suelos urba­
nos, transitorios y urbanizable progra­
mado, esto es, en suelos urbanizados y 
dispuestos para su construcción. En 
cuanto a la localización de las grandes 
bolsas de PMS, plano 2, si bien se con­
centra en áreas periféricas, bás icamen­
te Polígo no Aeropuerto, Bcrmejales-

(l 3) Plan Andaluz de Vivienda 1992-1995. 
Dirección General de Arquitectura y Vivienda. 
Consejería de Obras Públicas y Transporte. jun­
ta de Andalucía, Sevilla, 1992. 

sur y San jerónimo, ello no es un obs­
táculo debido a que, por ejemplo, el 
sector sur es una de las zonas más de­
ficitarias de vivienda y porque, ya en 
1992, esas zonas están consolidades 
residencial y demográficamente, tras 
la fuerte producción inmobiliaria que 
han soportado en los ú ltimos años, 
una vez se regula riza su situación ur­
banística. No obstante, es también im­
portante el patrimonio de suelo exis­
tente en el consolidado urbano, (como 
se puede observar en el plano, además 
de otras parcelas que, por su menor 
escala, evitamos representar) y, en el 
peor de los casos, cabe pensar que 
existiendo PMS, como sucede, siempre 
se podrá acudir a su permuta por otros 
suelos mejor ubicados en la trama ur­
bana. 

• Peso económico del suelo en el 
producto final inmobiliario. Indepen­
dientemente de una evolución reciente, 
con tendencia a un descenso moderado 
y paulatino, de los tipos de interés de 
los créditos libres y de la banca pública, 
por debajo del 13%, las pautas del mer­
cado de capitales es insuficiente para 
disminuir, de manera significativa, el 
valor de la vivienda sino va acompaña­
do por una actuación sobre el suelo, so­
bre su valor, pues «el coste de las vi­
viendas que se van a ir poniendo en el 
mercado va a estar determinado por el 
alto precio pagado ahora por el suelo ... , 
es necesario disponer de suficiente sue­
lo urbanizado a precio adecuado y 
aceptablemente situado, sob re el que 
basar una política realista de vivienda 
social» (Rev. Alfoz, n. 0 19). Esta reali­
dad, en la que estimaciones apriorísti­
cas sitúan «el precio del suelo represen­
ta hoy más del 50% del precio final de 
la vivienda» (14), convierten la dinami­
zación del PMS para la construcción de 
vivienda de precio tasado, en un prin­
cipio de justicia social. 

( 14) El Derecho a la vivienda y la ley 8. '90, de 
25 de juho, sobre Reforma del Régimen Urba­
nístico y Valoraciones del Suelo.]. Ortiz Días. 
Edit. Universidad de Sevilla, 199 l. 
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Cuadro 7 
Patrimonio municipal de suelo. (Sevilla, 1987-1991) 

Suelo urbanizable Suelo urbanizable Suelo urbanizable Suelo 
Suelo urbano transitorio programado no programado no urbanizable 

Años (mi) (mt) 1.2 Cuatr. 2.º Cuatr. (m7 s.) (m2 s.) 

1987 226.771 ,00 229.204,00 549.489 319.916,17 238.687,0 
1991' 1.038.681 ,34 264.592 656.072,34 656.164,2 300.555,0 464.248,0 
Dif. 87/91 +811 .910,34 +264.592 +426.868,34 + 106.675,2 -19.361 ,17 +225.561 

• O M S, 1991, segun acuerdo ConseJO Gerencia Municipal de Urbanismo 15-IV-91 Suelo ca 1hcado como ed1hcable (res1denc1a1. terc1ano. industrial y 1ucrat1vo). 

• Vinculación jurídica de la puesta 
en uso del PMS. Sólo citaré dos pre­
ceptos normativos que obligan a los 
municipios, como poderes públicos, a 
facilita r el derecho ciudadano a una vi­
vienda digna. El art. 4 7 Co. que se re­
fiere a la «Utilización del suelo de 
acuerdo con el interés general para im­
pedir la especulación» y facilitar así la 
distribución a la comunidad de las 
plusvalías que genera la acción urba­
nística y, segundo lugar, el an. 98, en­
tre otros, de la Ley 8/ 90, que exige la 
disposición del PMS para la construc­
ción de VPP. Dado .la jerarquía norma­
tiva de ambos cuerpos lega les y e l 
principio jurídico subyacente de que 
los poderes públicos deben actuar, 
siempre, de manera especialmente ri­
gurosa tanto en el cumplimiento nor­
mativo de las normas como en conse­
cución del estado de derecho, es bala­
dí subrayar, aún más, la obligatoriedad 
legal de la puesta en uso del PMS de Se­
villa. Tan sólo creemos oportuno aña­
dir que tanto el Plan Nacional de Vi­
vienda como el Andaluz hacen des­
cansar, su deseable ejecución exitosa, 
en la disposición de suelo urbanizado 
municipal y en la colaboración adminis­
trativa. 

El segundo de los instrumentos , 
complementario con el anterior, de que 
dispone el Ayuntamiento Hispalense es 

Plano 2. Patrimonio municipal de suelo. Sevilla, 1991 
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la reactivación funcional de EMVISESA. 
Se trata de retomar el desarrollo de su 
objeto fundacional (15), «llevar a cabo 
una politica social de vivienda para 
atend er a las familias deficitarias y con 
limitaciones económicas para su acceso 
en el mercado libre» (16). 

Reclamar que EMVISESA no sea sólo 
un intermediario cualificado de la gestión 
inmobiliaria que ejecuta la Junta de An­
dalucía o una oficina burocrática donde 
canalizar las solicitudes de vivienda, que 
realizan los ciudadanos de Sevilla, a cons­
truir por el Gobierno Autónomo, viene 
fundamentado, (además de por las razo­
nes de rentabilizar la empresa pública, 
poder acogerse a las ayudas por actuacio­
nes protegibles o, simplemente, aprove­
char la gran experiencia de gestión y ca­
pacidad profesional de sus equipos hu­
manos, desarrollada desde 1918 hasta 
1989), por dos razones, al menos: 

• Jurídica. Desde una interpretación 
doctrinal del art. 128.2 Co. en relación 
con el 137 Co, cabe concluir, como hace 
M. Bassols (17) que, «estas entidades, del 
tipo EMVISESA), gozan de autonomía 
para la gestión de sus respectivos intere­
ses» que, en materia de vivienda, no son 
otros que los señalados para los munici-

(15) Tamo los existentes en el momento de su 
creación, 19 l 8, cuando era Patronato Municipal 
de Vivienda, como los actuales, recogidos en Es­
critura Pública, cuando pasa a convemrse, en 
1987, en Empresa Municipal de la Vivienda. 

(16) Población y Vivienda en el Casco Anti­
guo de Sevilla, 1980-1988. A. Martín. Rev. Apa­
rejadores, n. 0 30, pp. 33-38, Sevilla, 1989. 

(17) Consmución y Sistema Económico. M. 
Bassols. Edn. Tecnos. Madrid, 1988. 

(18) En este senndo y en base a una herme­
néurica progresista de la Co., en concreto arrs. 
33.3 y l 28.2, no es alarrmsta plantearse, desde 
una propuesta municipal al Estado, la necesidad 
de dictar ley sobre Ocupación de V1v1endas o 
crear un impuesto, progresivo, sobre las v1v1endas 
desocupadas. Pues no hay que olvidar que, según 
recogió el pasado año el periódico «El País», la Co­
misión Mixta Congreso-Senado hizo retirar la 
mención, que mtentaba incluir en la Co la Co­
misión de Consutución del Senado, para que a 
todos «Se les fac1hte su acceso a una vivienda 
digna y adecuada». 

pios, según el art. 25.2 a) de la Ley de Ré­
gimen Local de 1985, a saber: «los mu­
nicipios tendrán competencias en pro­
moción y gestión de viviendas ... ». 

• Responsabil idad de la gestión pú­
blica. Dado que, como hemos sostenido, 
la producción inmobiliaria, (dominada 
por la vivienda libre en relación a la VPO 
y VPP, cuya producción ha sido rechaza­
da por las empresas privadas aduciendo 
falta de beneficio) coincide con una ele­
vación de los precios del mercado resi­
dencial y con el mantenimiento, casi 
inalterable, del gran parque de viviendas 
sin uso, es responsabilidad de la gestión 
pública ocuparse directameme de ese 
segmento de la actividad inmobiliaria, 
máxime cuando el R.D. 1.668/ 91 lo faci­
lita e incentiva con programas de actua­
ciones protegibles, con el fin de evitar 
que el importantísimo stock (18) de vi­
vienda vada, total o parcialmente, no si­
ga creciendo, como consecuencia de una 
oferta residencial divorciada de la poten­
cial y real demanda. • 

Antonio Martín García 
Doctor en Geografía 

y Licenciado en Derecho. 
Gerencia Municipal de Urbanismo. 

Sevilla 
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