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CAPITULO O

INTRODUCCION

El primerobjetivode estaTesisDoctoralesdarrespuestaa las siguientes

cuestionesfundamentales:

1. ¿Porqué la viviendaes un bien que ha sido tradicionalmenteobjeto de

protección?

2. ¿Qué es la Políticade Viviendas?

3. ¿Es necesariala Política de Viviendas?¿Porqué se debe favorecerla

financiaciónde viviendas?

4. ¿Cuálessony han sidolos objetivos fundamentalesde estaprotección?

5. ¿Cuálessony hansido los mecanismosutilizadosparallevarlaa cabo?

6. ¿Quémedidascomplementariasdebenadoptarseparareforzarla?

7. ¿Quéefectostiene la Políticade Viviendas?

8. ¿Puedela Políticade Viviendastenerefectosnegativos?

9. ¿QuéobstáculossepresentanactualmenteparaunaPolíticade Viviendas

adecuada?

Pararespondera estas cuestionesse revisará de forma exhaustivay

valorativala abundanteliteraturaespecializadadisponible,tantola que se ocupa

de los aspectosteóricos de la Política de Viviendas como la que estudiasus

aspectosempíricoso históricos.
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Desde este punto de vista esta Tesis Doctoral no pretendeser una

aportacióndecisivaal análisis teóricoo empíricode la Política de Viviendas,

sino que tratade mostrarde la mejor forma posible cuál esel estadoactualde

la investigaciónsobreel Temae identificar suspuntoscríticos a partir de una

visión global del problema.

Juntoal anteriorobjetivo fundamentalexisteun segundofin, no por eso

menosimportante, que es analizaren qué medidaha existido en Españauna

Políticade Viviendasadecuada,cuáleshan sido susefectosy cuálesdebenser

las directricesque la guien en un futuro próximo, en que deberáenfrentarse

tanta con el control deseadodel Gasto Público como con la Directiva

coniunitariaen materiade Crédito Hipotecario.

Enestesentido,nuestraTesisDoctoralsí seplanteaavanzaren el estudio

de un temaquizáinsuficientementetratadoy devital importanciadesdeel punto

de vista de la política económicanacional,dadaentreotras cosasla creciente

competenciafinancieraderivadade la integracióncon el restode los países

conwnltaflos.

Estainvestigaciónpretendeademásalcanzarsusobjetivosabordándolos

desdeángulosmuydiversos:estructurales,sociológicos,históricosy de política

económicay financiera,ofreciendoasíuna visión global de la situación.

Su segundoobjetivo genéricof¡mdamnental, por tanto, es obteneruna

visión muy completay desdeuna perspectivade Política Económicade un

sector fundamental de la economía española que nos permita obtener

15



conclusiones fundamentadasprecisamenteen este estudio exhaustivo del

problema.

Por otraparte,hay que teneren cuentaqueen el diseñode unapolítica

sectorialde estetipo destacapor su importanciasobreotras consideracionesel

análisis de la financiación que esta actividad requiere, por lo que hemos

otorgadoespecialimportanciaa esteaspectoen nuestraTesis.

Efectivamente, de la existencia de mecanismosfinancieros ágiles y

flexibles, bien adaptadosa las especialescircunstanciasdel SubsectorVivienda

dependequela protecciónqueel Estadoofrezcaa éstepuedasermásselectiva

y eficientey, por tanto, menoscostosa.

Las razonesfundamentales,por otraparte,queme hanllevadoa elegirel

estudiode la Políticade Viviendascomo temabásicode mi TesisDoctoralson

de distinta índole:

10) Desdeel punto de vista de la investigacióneconómica,es un tema de

gran actualidady al mismo tiempo con una gran tradición en nuestro

país.

20) Es un tema que ha sido estudiadogeneralmentede forma parcial. Aquí

pretendemosprecisamentehacerun análisisglobal, como ya se ha dicho,

analizandopuntosde vista muy dispares.

30) Existe unagranamplitudde enfoquesposiblesparaabordarsu estudio.

40) Es un tema abierto, en el sentido de que no existe hasta ahora una

respuestaúnica respectoa la bondad o perjuicio que la Política de

16



Viviendas puede aportar, dado que los resultadosalcanzadosen la

prácticaporéstano hansido siemprepositivos, como tendremosocasión

de ponerde manifiesto.

50) Es un tema indudablementerelevanteen la actualidad, tanto desdela

perspectivateóricacomoempírica.

60) Desde una perspectiva personal es un tema que me interesa

especialmentepor mi experiencialaboralpreviacomo economistaen el

Serviciode Estudiosdel BHE y del ICO.

En primer lugar, en efecto, desdeel punto de vista de la literatura

económicaesun tema que resultamuy importante,puesaunquela Política de

Viviendasen Españaestardíarespectoal restode los paísesde la CE (en los

que surgecon la RevoluciónIndustrial),ha sido utilizada intensamentedurante

todonuestrosiglo, puesse han adoptadomedidasen materiadevivienda-conla

finalidad generalmentede promoverel empleo-comopiezafundamentalde la

PolíticaEconómica.

Sin embargo,la aplicación y estudiode la Política de Viviendascomo

instrumentofundamentalmentesocial -y no simplementecomo generadorade

empleo-seha producidomásrecientemente.

Estehecho es sin duda una tardíarespuestaa la crecientepreocupación

porel control del GastoPúblico.

Así, seha pasadode concebirla Políticade Viviendascomounapolítica

de estímuloa considerarlauna política de apoyo al accesoo disfrutede un bien

17



básicoparatodos los ciudadanos,con una orientaciónprimordialmentesocial.

Un posibleobjetivosecundariodedicha política seriala estabilizacióndel nivel

de actividad del Subsector de la Vivienda, suavizandolas fluctuaciones

demasiadointensas.

Tradicionalmente,la Políticade Viviendasen Españase ha basadoen la

fuerte intervenciónpública, comoconsecuenciaen unamedidadestacablede la

inexistenciade canales de financiación apropiadosen el sistema financiero

español. Así, la vivienda ha sido un subsectorfavorecido con financiación

privilegiadaprocedentede los fondosobtenidosde los coeficientesde inversión

obligatoriaque las entidadesfinancierasseveían obligadasa cumplir.

Aunquees ciertoqueestesistemaprodujoefectospositivoSen el sector,

al permitir un fuerte auge en la construcciónde viviendas en el período

comprendidoentre1960 y 1974 que permitió absorberel éxodo rural, también

esciertoque impidió la creacióndeun sistemabasadoen la competenciade las

entidades,perdiéndoseuna valiosa oportunidadde configurar un mecarnstflO

flexible y autónomode financiacióna la vivienda.

Así, puededecirseque en esteperíodola construcciónde viviendas en

nuestropaísera masivay en cierto modo independientedel marco financiero

existente. Además, un importante volumen de viviendas fueron construidas

directamentepor el Estado.

La crisiseconómicainiciada en los años70 provocaa su vez la crisis de

este sistema.El númerode actividadeseconómicasnecesitadasde financiación

privilegiadacrecesin cesary la actividadconstructorade viviendascompitecon
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éstas sin lograr alcanzarlos fondos necesariospara mantener su ritmo de

actividad.

Al mismo tiempo, las pesimistas perspectivas de las economías

domésticashacencadavez másdifícil la venta del productofinal y la situación

empeoracon la liberalizacióndel sistemafinancieroiniciada en 1.977.

Para reactivar al subsector,en 1.981 se reforma la legislación del

MercadoHipotecarioy se inicia la etapade los Conveniosde la Administración

con las entidadesfinancieras,a travésde los cuáleséstasofrecenfinanciación

parala construcciónde V.P.O.de promociónprivada.

Este mecamsmo,todavía vigente, suponeen la práctica perpetuarel

intervencionismoqueveníacaracterizandola actuacióndel Estadodadoqueel

sistemade Conveniosexigeunafuertesubsidiacióndeinteresescon cargoa los

PresupuestosGenerales.

Sin embargo,al serconscientela Administraciónde la necesidadde una

actuación más acorde con las directrices del mercado, se van arbitrando

medidas para el desarrollodel crédito libre a la vivienda a largo plazo,

estimuladoen granmedidapor el reencontradoatractivoque suponíapara las

entidadesfinancieras la garantíainmobiliaria y alentadopor la desgravación

fiscal y la especulaciónque vive el sectora partir de 1.985.

En ese mismo año se promulgael Decreto Boyer con la intención de

reactivaral mercadode alquileres,colapsadopor la LAU de 1.964, con el fin

de sacaral mercadouna importanteporción del stock inmobiliario que se
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encuentradesocupado.

Sin embargo,pasadaya la etapade boom inmobiliario y agotadasen

cierto modo las ventajas iniciales que supone la reforma del Mercado

Hipotecarioabordadaen 1.981, sigue vigente la necesidadde una Políticade

Vivienda dirigida selectivamentea aquellos estratos económicamentemás

débiles,aúncuandola elevaciónenel preciodel productoha hechoquesólolas

clasesmedias-altasseanautosuficientesen cuantoa la comprade unavivienda

se refiere.

Se produceasí un excesode oferta de viviendasde preciosaltos y un

excesode demandade viviendasa preciosmodestos.

Por último hay queseñalarque la Políticade Viviendasactualse apoya

por unaparteen la rehabilitacióndel parqeeinmobiliario ya existentey en las

reformasacometidasen el MercadoHipotecario,tratandode desarrollarpor fin

en Españaun crédito inmobiliario a largo plazo no intervenido.

Sigue pendiente,sin embargo,la reformadel Mercado de alquileres,

responsable de la perpetuación de situaciones socialmente injustas y

económicamenteineficaces,al infradimensionarseunapiezafundamentalde la

Políticade Viviendasdel restode la Europadesarrollada.

Actualmentesevive en ciertomodounacrisis de la Políticade Viviendas

puesal pretenderhaceréstalo másselectivaposible,conel fin de abaratarsus

costes,sedejaa buenapartede la demandasin protección,conel argumentode

queel excesivointervencionismoenel pasadohallevadoareducirla eficaciade
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estetipo de medidas.

Desdeestepunto de vista, y como anteriormenteseñalamos,no existe

una verdadabsolutay comúnmenteaceptadarespectoa la bondado perjuicio

que suponena la largaestetipo de intervencionesy, sobretodo, siguesiendoun

tema abierto el grado de intensidad deseablede la mismas. Mientras para

algunosautoresla aplicación de intervencionesproteccionistasen materiade

financiaciónde viviendasdebeserenérgicay abundante,pueses la únicasalida

ante la crisis social y económicaplanteadaen estesubsector,para otros esta

estrategiapuedepresentarriesgosque aconsejansopesarmucho el alcancey

naturalezade las medidasadoptadas,con el fin de no trasladara generaciones

futurasunoscostesexagerados.

Por otra parte,cabela posibilidadde replantearel tipo de intervención

queestesubsectornecesita,tratandosimplementede crearlos caucesnecesarios

-por ejemplo,esel casode la debatidareformade la LAU- paraqueel mercado

vayaganandoen autosuficiencia.

Una vez quehemosseñaladolos aspectosfundamentalesque seanalizan

en ata investigación y sus objetivos, vamos a exponer resumidamentea

continuaciónla estructurade la misma.

La presenteTesisDoctoral seencuentradividida en seis capítulos.

En el primero de ellos nos ocupamosdel papel del sector de la

Construcción,y dentrodeéstedel SubsectorVivienda,en la economíanacional.

Analizamossu papel comomotor de otros sectoresy su vulnerabilidadantela

21



crisis económicainiciada a principios de los años70. En estemismo capitulo

esbozamoslas razonesde su posteriorrecuperacióny el estancamientoactual,

pero parapoderprofundizaren ello elaboramosa continuaciónun estudiomuy

completode los principalesaspectosdel mercadoinmobiliario y las causasde su

pasadoboom.

Así, en el capítulo 2 nos ocupamosde la evolución que ha tenido el

mercado inmobiliario en España,especialmenteen el caso del mercadode

alquileres,tanto en lo que se refiere a la regulaciónlegal del mismo comoen

cuanto a las consecuenciaseconómicasde ésta: elevadonúmerode viviendas

desocupadasen nuestropaís,escasamovilidad de la manode obra, acelerado

deteriorode las viviendas sometidasa contratosde alquiler sin cláusulade

revisión,etc.

En estemismocapítulonos ocupamosprecisamentede unaactividad que

estádesplazandopaulatinamentea la obra nuevay que es la rehabilitaciónde

viviendas, analizandotanto las razonesde su interés económicocomo las

perspectivasfuturasque se le presentan.

Asimismo, seestudiancl mercadode la viviendausaday el problemade

la escasezde suelourbanizabley las solucionesaportadaspor la nuevaLey del

Suelo.

En el CapItulo 3 nos ocupamosde la vivienda nueva, haciendoun

análisis exhaustivo de la evolución seguida por el conjunto de medidas

adoptadaspor la Administracióndel Estadoen suintervenciónen el sectorde la
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vivienda desdelas primerasintervencionesen tiemposde Carlos m hastala

actualidad.

En estecapitulono sólo seabordala simple descripciónhistóricade este

conjunto de medidas, sino que se analizansus posiblesefectos positivos y

negativos en el ámbito sociológico y económico, haciéndose un especial

hincapiéen la Políticade Viviendas másextrema:el casode las V.P.O., de

promociónpública.

El estudio resultaría incompleto si no nos ocupamosde uno de los

aspectosfundamentalescomo ya dijmos de la problemáticade la vivienda: su

financiación. Por tratarse de un bien cuyo valor representaun innegable

esfuerzofinancieroparala mayoríade las economíasdomésticas,es necesario

que exista un mecanismoque permitaofrecer a éstas fondos en condiciones

razonables.A esteángulode la investigaciónnosreferimosen los capítulos4 y

5.

En el CapItulo 4 se analizanlos canalesde financiacióna la viviendaen

España,tanto los derivados de la simple actuacióndel mercado-es decir,

crédito libre- como los debidos a la intervención del Estado -es decir,

financiaciónprivilegiada-reflexionandoacercadela efectividaddeunosy otros,

las perspectivasque se presentany las posiblesreformasque se requeriránen

un futuro próximo. Asimismo,seprofundizaen la necesariacoordinaciónde las

medidas que permiten que la actuación del Estado sea complementariaal

mercadoy no sustitutiva y se planteanlas posibles vías alternativasa las
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tradicionalesquese le ofrecenhoy a la BancaPúblicafrenteal créditovivienda.

Un mecanismofundamentaldecanajizaciónde recursoshaciala vivienda

y por tanto, piezaclavedel sistemade financiaciónala vivienda,esel Mercado

Hipotecario,que esobjeto de estudioenel CapItulo 5 dc estaTesisDoctoral.

El MercadoHipotecario es el responsablede la movilización de los

créditos concedidosa la vivienda, al permitir que los largos plazos de

amortizaciónde éstosseacorten,al poderrecuperarsedichosfondosa travésde

la emisión de títulos hipotecariosgarantizadoscon los créditos hipotecarios

concedidos.

En el capItulo 5 se hace un análisis exhaustivo de los primeros

precedentesdel MercadoHipotecarioen nuestropaís, la reforma introducida

por la Ley de 1.981, el augevivido en las emisionesdc títulos hipotecariosa

expensasde elia y su paulatinadepresióncomo consecuenciade la pérdidade

ventajas,sobretodo fiscales,frentea otros activos financieros.

Se hacepuesnecesarioacometernuevasreformas,algunasde las cuales

se encuentranya aprobadas, como las refrrentes a las participaciones

hipotecarias,y otrasseencuentranaúnen gestación.

El capItulo6 se ocupaderesaltarlas principalesconclusionesde carácter

generalalcanzadasa lo largo de estaTesisDoctoral.

No deseofinalizar estaintroduccióna la misma,sin expresarmi ints

profundoagradecimientopor todala ayudamoral y profesionalquehe recibido

de D. JoséAlberto ParejoGámir, Catedráticode EconomíaAplicada(Política
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hueste,Catedráticode EconomíaAplicada(HaciendaPública) y D. JoséMaría

GarcíaAlonso, Catedráticode EconomíaAplicada <EstructuraEconómica)el

apoyoque me otorgaronen los últimos añosde mi licenciatura,animaindomea

daruna orientacióndocentee investigadoraa mi vida profesional.

No deseodejar de recordartambién desdeestas lineas la lamentable

pérdidade Dña. María JosefaMolina Requena,mi profesorade Organización

EconómicaInternacionalde la UniversidadComplutensede Madrid y con la
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1. EL SECTORDE LA CONSTRUCCIONEN ESPANA

1.1. Introducción: factores determinantes.subsectoresy características

.

En este Capítulopretendemosdemostrarla relevanciaque ha tenido en el

pasadoy tiene en la actualidadel Sectorde la Construcción- y dentrode ésteel

Subsector Vivienda - desde el punto de vista económico y laboral, así como desde

el punto de vista social.

Esta importancia, puesta de manifiesto exhaustivamente a lo largo de esta

Tesis Doctoral, justifica el interés del tema que vamos a analizar en esta

investigación desde diferentes ángulos.

El volumen de construcción residencial se encuentra influido por una gran

diversidad de factores’:

1. Cambiosen la población

a) Cambios en el número de personas.

b) Cambios en la composición de edades y sexos.

c) Cambios en el número, tipo y tamaño de las familias.

d) Inmigración y migración interna.

2. Cambiosen la renta y el empleo

a) Renta total (pasada, actual y esperada).

b) Distribución de la renta.

c) Empleo y desempleo.

‘Tal como señalanALCAIDE, A., FERNANDEZ ~AZ, A. y RODRíGUEZSAIZ, L:

“Andlisis económicodel sectorde la construcción”CUNEE, Madrid, 1982,pág. 13.
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3. Actuacionesdel comprador

a) Gustos y preferencias de los consumidores.

b) Tenencias de activos del consumidor, especialmente activos líquidos y

patrimonio en viviendas.

4. Cambiosen losprecios, costese impuestosde las viviendas

a) Demanda de vivienda en relación con su propio precio y con otros

precios.

b) Forma de las curvas de costes y oferta de vivienda.

c) Uso de la tierra y distribución en distritos.

d) Tratamientoen el impuestosobrela rentadc la vivienda.

5. Disponibilidad de crédito y su coste

6. Relaciónentre costesde ocupaciónypreciosde las casas

a) Contribuciónterritorial y gastosde explotación.

b) Depreciación.

c) Costede los fondos en títulos.

7. Condicionesen la oferta de viviendas existente

a) Demanda neta de sustituciones:

- demoliciones

- conversiones

- eliminaciones

b) Utilización del stock de viviendas:

- vacantes

- intensidadde la ocupación
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c) Precios y alquileres de las unidades existentes.

d) Calidad y situación.

8. Preciosregionaleso localesespeciales

a) Migración.

b) Empleosy renta.

c) Huracanes,inundacionesy desastres.

9. Reaccionesa los cambiosen la demanda

a) Organizacionesy actuacionesde los inversores.

b) Organizacióny accionesde los constructores.

c) Estructuradel mercadoe informaciónen el mismo.

En resumen,podemosdecir que el procesode construcciónresidencialse

encuentrainfluido por una gran diversidad de factores. Además de los aquí

señaladoshabríaque citar en nuestraopinión el gran númerode empresasque

actúanen estemercado,la importanciade la mecanizacióndentro de éstas, la

dependenciadel climaeconómicodel país, etc.

En definitiva, el análisis de este sector es complicado: existen múltiples

factores que afectanen diferente dimensióntemporal - unos a corto y otros a

largo plazo - ademásde estarmáso menosinterrelacionados.Por otra parte,es

diferentela influenciaejercidasegúnel paíso áreageográficaconsideradadentro

de éste, lo queaún dificulta másel estudio.

Sin embargo,no hayqueolvidarquela construccióndeviviendasessólouna

partedel Sectorde la Construcción.Tal comoseñalanA. Alcaide, A. Fernández
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Díaz y L. Rodríguez Saiz2 ‘Se entiende por construcción la creación,

mantenimientoy reforma de estructurasfijas en un emplazamientoconcreto

Siguiendoa estosautorespuedenhacersediferentesclasificacionesdel Sectorde

la Construcción. Nosotros aceptaremos la siguiente:

rVIVIENDAS FAMILIARES
CUARTELES

rRESIDENCIAL VCOLECTIVOS [coNVFNToS...
A> EDIFICACION 4 LALOJAMIENTOS 4

k LOTROS VIVIENDAS MOVILES

f
ABOLAS, CUEVASk VIVIENDAS SEMIPERMANENTES

V TENDIDO ELECTRICO Y TELEFONICO
REGADíOS

8> OBRAS PUBLICAS • CAMPOSDE DEPORTE

L
CONSTRUCCIONESMILITARES
PRESAS Y DIQUES
PUENTES, ACUEDUCTOS.-.

r INSTALACIONES DE:
- Calefacción

Agua

C) LABORESDE MONTAJE Y ACABADO ~ - Luz, etc.

L ACABADOSDIVERSOS
- Maderas

Fachadas, etc.

Porotra parte,tal comoseñalaCarrerasYáñez3el estudiode la construcción

de viviendas,comopartefundamentaldel Sectorde la Construcción,exige tener

en cuentaquela viviendaes un bien diferentede los demás:

1. La viviendatiene la dobleconsideraciónde biende consumoy de inversión.

Comobien de consumoduraderola viviendaes un reflejo del statussocial

2 ALCAIDE, A. FERNANDEZ DIAZ, A. y RODRíGUEZ SA[Z, U: “Análisis Op.
cit., pág. 182.

~CARRERAS YAÑEZ, J.L: “Lo construcción de viviendas: un análisis económico” ICE
n. 548, Abril dc 1979.
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y del nivel de vida de susocupantes,ademásde expresaruna necesidad

inexcusablede todos los individuos como señalael artículo 47 de nuestra

Constitución.

Por otra parte, suponeun activo para su propietario: “la construcciónde

viviendasconstituyeun porcentajeimportante de la formación bruta de

capital fijo en todos los países, según las presentacionesestadísticas

habituales.Las viviendas son, sin embargo,bienesde consumoduradero,

con un largo períodode vida útil, y así es lógico que la construcciónde

viviendas responda a factores determinantes sustancialmente distintosde los

queexplicanel comportamientode la inversiónen capitalproductivofijo »t

2. La viviendaes ademásun productomuy heterogéneo:

- Tiene diferentes calidades y diseños.

- Presenta grandes diferencias económicas entre las diversas zonasde una

mismaciudad.

3. Su mercadoesmuy peculiar:

- Puedenexistir excesosde demandaen unaszonasy de ofertaen otras y

no conseguirseel equilibrio dadoque es un bien dotadode inmovilidad,

- Si existen desequilibrios, sus ajustes se logran a medio o largo plazo.

dado que lii vivienda necesitaun cierto período de tiempo para ser

construida.

~ROJO DUQUE. LA: “Renta, PreciosyBalanzade Pagos” Alianza Universidad,1979,
pág. 360.
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- Existendentrode él diferentessubmercados:

* en función de la localización

* en función de que el bien se destinea la comprao al alquiler.

4. Tiene una gran importanciael sistemacrediticio existentey la evolución

económicaen general: expectativasde paro e inflación, tipos de interésa

largo plazo... etc. influyen poderosamenteen el sector.

5. El SectorPúblicodesempeñaun papeldecisivo. Es un sectoren el queseha

practicadoel intervencionismoinclusodesdelas ópticasmásliberales.

Por otra parte, una de las característicasmás señaladasdel Sector de la

Construcciónes su necesidadde financiación.Por su propiaconfiguración,por

la atomizaciónquepresentanlas empresasconstructorasy el crecientepreciodel

suelo y por otrascausasestetipo de empresassehanido haciendocadavez más

vulnerables,en el sentidodequedependenfuertementede la financiaciónajena,

mientras que por su escasa dimensión y solvencia raramente reúnen las

condicionesnecesariaspara merecertal condición.

Las característicastécnicasde estaactividad exigenfuertes desembolsose

Inversionesiniciales, que no son recuperablessino hastaque se venden las

viviendas. Esto implica que el modelo de financiación necesariapara esta

actividadeconómicadeba proporcionargrandessumasde dinero inmovilizadas

por períodosprolongados.

Los crecientescostesdel suelo implican ademásque ha de existir una

adquisiciónpreviay necesariaantesde poder iniciar la actividad misma, y que
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estoscostes--que son los másimportantes-han depoderserepercutirfinalmente

en el precio de venta.

Se calculaque el suelo viene a repercutir,en la actualidad,un 25% en el

costede la vivienda en muchaszonas,pero en los barrios céntricos llega a

superarel 50%. Además,unavezquela viviendaha sidovendida,el constructor

tiene quecomprarnuevosueloparacontinuarcon su actividady enel preciode

las que ha vendidono puederepercutir- lógicamente- el precio encarecidodel

nuevosueloque hade adquirir.

1.2. La especialproblemáticadel Sectorde la Construcciónen España

<1964-1985

)

1.2.1. Introducción

En estapartede la presenteinvestigaciónvamosa analizar la evoluciónvi-

vida por el Sectorde la Construcciónapartir del estudiode las principalesmag-

nitudeseconómicas,dividiendoesteanálisis endos períodos:antesy despuésde

1985 queesel añoclaveapartir del cualcambiade signola actividaddel Sector.

Vamosaocuparnosenprimerlugarde la participacióndelproductoobtenido

por el Sectorde la Construcciónen el PIB, la evolución del empleo y de los

costessalarialesen el Sectory la influenciaquetuvo la elevaciónde los precios

de las materiasprimasenergéticastanto sobresu ritmo de actividadcomosobre

el precio de su productofinal.

Por último, analizaremosla situacióndel Sectora partir de la recuperación

35



iniciada en 1985, la situación actual y las perspectivas futuras que se le

presentan.

1.2.2 Participacióndel Sectorde la Construcciónen el PIB

Para analizar esta cuestión partimos de los datos recogidos en los cuadros

1.1. al 1.3.

Lo primeroquese evidenciaen su contenidoes la existenciade 3 períodos

en la evolución históricarecientede estesectorde nuestraeconomía:

A.- Antes de la crisis del petróleo, de 1964 a 1974, la economíanacional

experimentaunaprogresiónespectacular,debidasobretodo al empujedel sector

industrial y de la construcción.La Agriculturapierdepesorelativo, algo lógico

en un país que iba transformandouna economíaagraria tradicional en una

economíaindustrial y desarrollada.

En esteperíodo,la máximaaportaciónde la Construcciónal PIBcf enpesetas

corrientesseproduceen 1974 con un 9,1 % (cuadro1.3.> como resultadode la

tendenciacrecienteen todo él (a excepciónde los años1971 con 8,1% y 1.972

con 8,0% que constituyendosañosde estancamientodel sector).

Sin embargo, si analizamosla aportacióndel Sector al PlBcf en pesetas

constantes(cuadro 1.3.) la realidad es diferente: la participaciónmáxima en

términosrealessealcanzaen 1968 (un 9,2% del total). A partir de eseaño, tras

un períodode estabilidaden los años71 a74, la importanciarelativadel Sector

de la Construcciónempiezaadescender,(lo quetambiénpuedecomprobarseen

el gráfico 1.1.).
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Asimismo, podemosobservaren el cuadro 1.2. la

pesetas constantesy en pesetascorrientes, lo que

adicionales:el PIB fue creciendoen términosrealesa lo

alcanzandoen 1974 un 3 1,4% de crecimiento(base=

evolución del PIBcf en

nos da algunas ideas

largode todoel período,

1970).
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CUADRO 1.1.

PRODUCCION(Datosen millones de pesetas)

Ñ~os
~‘

P ObC~>

1. ACRICULIUAA 2. IHUUSTALA 3. CONSIHUCCION 4 SERViCIOS ~ 8 ci.

1,2+3+4>

a b a a b b a 1> a a

1964 1202.2 1791,8 194,7 258.7 354.0 435.4 76.0 131.9 498.8 629.3 1.123.5 1.655.2
1966 .. .. 1398.9 1.906.3 212.8 244.4 410,2 486.0 93,8 147.4 567.7 872.9 1.304,5 1,750.7
1966 . 1818.3 2.040.0 23.8.8 258.3 466.7 536.0 112.7 165.0 685.2 921.8 1.503.4 1.881.1
1967 ... 1 817.8 2.127.9 245.0 268.4 609.6 565.4 135.2 170.4 800.1 968,2 1689.9 1.973.4
1968 . 2037.4 2.272.0 262.4 268.8 569.0 610.4 185.1 193,6 906.9 1.024.6 1.903.4 2.097.3
1968 . 2317,0 2.476.2 277.9 273.4 665.9 693,3 187.2 206.3 1020,3 1109.9 2.151,3 2.282,9
1970 2.576,2 2.676.2 211.0 271.0 749.5 749,5 206.1 206.1 1.167.9 1.167.9 2.394,5 2.394.5
1971 2.919.9 2.703.8 323.1 299.7 837,8 795.7 220.6 203.9 1.347,4 1.227.9 2.728.6 2.527.2
1972 3.432.4 2.923.9 367.3 300.3 1.014.4 912.7 267.2 222.6 1.573.9 1.308.6 3.202.8 2.744,1
1973 4.139.7 3.163.6 417.8 311.4 1.216.3 1.010.1 330.2 241.6 1.882.8 1.402.3 3.847.1 2.966.3
1974 6.102.0 3.333.9 484.3 334.0 1.521.1 1.072.7 435.1 262.4 2.355,9 1.482,0 4.796.5 3.141,1
1975 6.018.3 3.370.6 561.1 333,4 1.746.3 1.068.4 502.6 242.3 2.874.0 1.540.3 5.683.0 3.182.4
1976 7.234.2 3.472,0 639.8 348.0 2.098,2 1.103,1 569.4 232.9 3.541.3 1.602.5 6.848.5 3286.5
1977 9178.4 3.586.5 793.6 333.1 2.616.5 1,164.6 700.3 228,2 4.684.9 1.672.4 8.695.3 3.388.3
1978 11.230.7 3.6543,9 959.9 366.2 3.148.7 1.177.6 842.0 217.5 6.800.2 1.722.6 10.750.8 3472.9
1979 13.130.5 3.657,7 989.9 340.8 3.614,2 1.176.4 984.3 209.1 6.940,5 1.751,4 12.528.9 3478.3
1960 15185.1 3.7142 1.072,1. 371,1 4.154,9 1.180,9 1.117.1 206.1 8.140.0 1.771.7 14.484,1 3.529.8
1981 17327.3 3.730.7 1.044.7 332.5 4.737.8 1.186,8 1.227.7 200,9 9.388,2 1.798,3 16.398.4 3618.5
1982 19870.3 3.763,6 1.230.0 339.8 6.272,3 1.180.4 1.430.3 206.0 10.943.3 1.636,0 18.875.9 3.562.2
1983 22 682.8 3.842.6 1.360.7 363,6 6.116,9 1.209,9 1.566.2 204,9 12.465.0 1.866.3 21.497.8 3.634.6
1964 25 870.4 3.921,2 1.639.6 388.8 6.978.2 1.228.4 1.658.3 196.7 14.200.1 1.909.2 24.476.2 3.723,1
1986 28720.2 3.999.6 1.755.3 396.6 7796.3 1.256,4 1.789.2 196.7 15.819,2 1.94S.3 27.169.0 3.796.0

a: pesetascomentes.
b: pesetasconstantes(1970).
FUENTES: Boletín Estadístico B.E.

Anuario B.E. (revisión 1985)
I.N.E. Contabilidad Nacional (Base 70).
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CUADRO 1.2.
PRODUCCION:TASAS DE CRECIMIENTO

Píe
o tnndo~

16.36
15.68
12.33
12.08
13.72
11.19
13.34
11.55
20.61
23.25
17,96
20.20
26.88
22.36
16.92
15.66
14.11
14.68
14.16
14,05
11.02

b

6.33
7.07
4.31
6,77
8.94
4.08
4,95
8.14
7.86
5.72
1,10
3.01
3.30
1.80
0,19
1.54
0,44
0,88
2.10
2.05
2.00

AGRICULTURA

9.30
12,22
2,60
7.10
6.91

—2.48
19.22
10.58
16.93
15.92
15.86
13.99
24.08
20,96
3.13
8.30

—2.56
17.74
10.63
20.50

7.06

—5.53
5.69
3.91
0.16
1.71

—0.88
10,59
0.20
3.70
7.26

—0.18
4.38

—4.28
6.63

—4,05
8.89

—¶0,40
2.20
4,03
9,99
2.01

2, INDUSTRIA

b

11,62
10,29
5.49
7,96

13.58
8.11
6.16

14,70
10.67
6,20

—0.59
3,44
4.67
1.99

—0.10
0.38
0.50

—0,54
2.50
1,53
2,20

a

15.88
¶ 3.77
9.19

11,66
17.03
12.55
lije
21.08
19.90
25.06
14.74
20,22
24,70
20,34
14.78
14,96
14.03
1 1.28
16.00
14.10
11,71

3 CO~STRUCCI0N

~1

23.42
20.16
19,96
22,12
13.39
10.10
7,04

¶6.59
28.38
31.77
15.51
13.29
22,99
20,23
18.90
13.49
9.90

16.60
8,80
6,66
7.89

b

11.75
11.94
3.27

13.62
6.56

—0.10
—1.07

9,17
8.49
4.51

—4.00
—3.88
—2.02
—4,69
—3,59
.2 1.72
—2.62

2.54
—0.53
—4,00

0.00

• SERViCIOS

fi

17.82
16.59
16.77
13.35
12,50
14.47
15,37
16.81
19.63
25.13
21.99
23.22
29.47
26,51
19.66
17.28

¡ ¶5,33
1656
13,91
13,92
11.40

5.25
5.60
5,14
5,72
8.33
5,23
5.14
6.57
7.16
5.68
3.93
4,04
4,36
3.00
1.67
1.18
1.50
2,10
1.65
2.30
2.10

a: pesetascomentes.
b: pesetasconstantes(1970).
FUENTES: Boletín EstadísticoBE.

Anuario B.E. (revisión 1985)
I.N.E. ContabilidadNacional (Base70).

P.I.B-
cl.>

~JoS

1965
1966
1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977
1978
1979
1960
1981
1962
19~3
1984
1985

[•1 b

16.11
15.24
12,40
12.63
13.02
11.30
13.97
17.37
20.12
24.68
18,48
20.5 1
26.97
23,64
15,54
15,61
3.22

15.11
13.89
13,85
10.96

5,76
7.45
4,91
6,28
8.84
4.89
5.54
8.58
8,06
6.93
1.31
3.27
3,10
2,50
0,16
1,48

—0,32
1.24
2,03
2,43
2.01
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GRAFICO 1.1.

EVOLUCION DE LA TASA DE CRECIMIENTO DEL
PRODUCTOOBTENIDO EN EL SECTORDE LA CONSTRUCCION

(Pesetasconstantes)

FUENTE: Elaboración propia a partir de los datosofrecidospor el cuadro1.2.
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GRAFICO 1.2

EVOLUCION DE LA TASIN. DE CRECIMIENTO
DEL PRODUCTOINDUSTRIAE EN ESPANA (Pesetasconstantes)

3,0

1.5

IncluyeConstrucción

FUENTE: Elaboración a partir de los datosdelcuadro 1.2.
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CUADRO 1.3.

PARTICIPACION DE LOS SECTORESPRODUCTIVOSEN EL

VALOR DEL P.LB. AL COSTEDE LOS FACTORES(en porcentaje)

PARTICJPACJON DELOS SECTORES PRODUCTIVOS EN EL VALOR
DEL P.I.B. AL COSTE DE LOS FACTORES

(en porcentaje>

AOS

AGRICULTIJRW.É.B. cf INDUSTRL4VI.B. cf CONSTRDCCION/P IB cf SER~1CIOS/V 8 cf

a b a b a a b

1964 17.3 16.6 31.5 26.3 6,8 8,0 4.4.4 50.1
1965 16,3 14,0 31,4 27.8. 7.2 8.4 45,0 49,9
1966 15.9 13.7 31,0 28.5 7,5 8.8 45.6 49,0
1967 14.5 13.6 30.2 28.7 8.0 8,6 47.3 49.1
1968 12.6 12,8 29.9 29,1 8,7 9.2 47.6 48.8
1969 12.9 12.0 31,0 30.4 8.7 9.0 47.4 48.6
1970 11.3 11,3 31.3 31,3 8,6 8,6 48.8 48.8
1971 11,8 11,8 30.7 31,5 6.1 8.1 49,4 48.6
1972 11.2 10.9 31,7 33,3 8.0 8,1 49.1 47,7
1973 10.9 10.5 31,6 34.0 8,6 8.1 48.9 47.3
1974 10.1 10,6 31.7 34,1 9.1 8,0 49.1 47.2
1975
1976

9,8
9,3

10.5
10.6

30,7
30.6 .

33,5
33.6

8,8
8,3

7.6
7.1

50,6
51.7

48.4,
48,7

1977 9,1 9,8 30.1 34,1 6,1 6.7 52.7 49.3
1976 8.9 10,2 29,3 33.9 7.8 6.3 53,9 49,6
1979 7.9 9,8 28,6 33,8 7.9 6.0 55,4 50,4
1980 7,4 10,5 28.7 33.4 7,7 5.8 56,2 50.2
1981 6.4 9.4 28.9 33,7 7,5 5,7 57.3 51.1
1982 6.5 9,5 27,9 33,1 7.6 6.8 58,0 51,5
1983 6.3 9,7 28,4 32.3 7.2 5.6 58.0 51,3
1984 6,7 10,4 28,5 33,0 6.8 5,3 58.0 51,3
1985 6,5 10,4 26,7 33.0 6,6 5.2 58,3 51.3

a: pesetascorrientes
b: pesetasconstantes1970
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B) Después del comienzo de la crisis del petróleo: el segundo período a señalar

coincidecon los añosposterioresal inicio de la crisisdel petróleo.En estosaños,

el fuerte crecimiento del PIB españolse vio interrumpidopor los sucesivos

sbocksdeofertaquesefueronproduciendo(Gráfico 1.2.), sobretodo la enorme

elevacióndel preciodel petróleoen los años1974 a 1975 y 1979 a 1980.

El PIB al costede los factoresllegó inclusoadecreceren términosrealesen

1981. El PIB p.m. estuvoprácticamenteestancadoen ese año y en 1982.

Realmente,los efectosde la “segunda crisis energética” de 1979 a 1980,

fueron al pareceraún más negativosque los de la primera gran subidade los

preciosde los crudosen 1973 (sobretodo en los sectoresde la Construccióne

Industria).A estasituacióncontribuyeronademásel encarecimientode los costes

laborales(salariosrealesy costede la SeguridadSocial) experimentadosa causa

delprocesodeevoluciónpolítica en quesevio inmersaEspañaa partir de 1977,

asícomola evoluciónde la inflación y del empleoqueveremosposteriormente.

Tal como puede apreciarseen el Gráfico 1.1. la construcción sufrió

reduccionessustancialesde su productoentérminosreales.A modode ejemplo,

en 1984 el productoalcanzadoerael 78% del de 1974 (252,4en 1974 frentea

196,7 en 1984, tal comose señalaen el cuadro).

Incluso, puededecirsequeel Sectorde la Construcciónse mostróespecial-

mentevulnerablea la crisissurgida,puessi comparamoslos gráficos1 .1. y 1 .2.

podemosobservarque la depresiónsufrida a partir de 1973 es mayorpara este

sectorque parael conjuntode la actividadeconómica.

Se inicia deestaforma un procesode profundarecesiónen el sectorque se
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manifiesta por altas tasas de desempleo,como veremosposteriormente,y un

bajísimoritmo de actividad.

El negro panorama económico dificultó la salida al mercado de las viviendas

ya construidas,por lo que la oferta y demandade las mismasfue reduciéndose

paulatinamentea medidaque la crisis económicaseiba agudizando.

1.2.3 El Sectorde la Construccióny el Empleo

1.2.3.1. La Evolución del Empleo en la EconomíaEspañola

Lo primero que tenemos que señalar en este ámbito es que existen

fundamentalmentedos fuentesdedatos,queademásraramentecoincidenpor las

razones que veremos, que son la Encuestade PoblaciónActiva (EPA) que

elaborael InstitutoNacionaldeEstadística(INE) y las relacionesestadísticasque

publicael Instituto Nacionalde Empleo (INEM).

Comoestasúltimas seelaborana partir del númerodepersonasque acuden

a inscribirsecomodesempleadas,escondiciónfundamentalparaquelo haganque

tenganalgúnincentivo paraello.

Es decir, la fiabilidad de los datos del INEM dependede que existan

incentivosa inscribir las demandasde empleo. Sin embargo,la EPA se realiza

trimestralmentesobreunamuestrade60.000hogaresaproximadamente.Porestas

razonesen general,se hanconsideradomás significativoseconómicamentelos

datos suministradospor la EPA que los ofrecidos por el INEM, al ser estos

últimos una subestimaciónde los reales.
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Sin embargo, se han realizado en los últimos años trabajos de

reestructuración de la E.P.A., de tal forma que existe una serie con

homogeneidadde criteriosde 1960 a 1978, y otradel período1979 a 1985. Por

estarazón vamosa utilizar las seriesreelaboradas1964-1985en las que se ha

obviado y resuelto el problemadel empalmede series,si bien con la lógica

consideraciónde posibleserroresde estimación~.

En el período 1964 a 1985, tal como nos muestranlos cuadros 1.4 y 1.5,

puedeobservarsecomohechosmássignificativosel crecimientodel númerode

parados(que llega en 1985 segúnla EPA a 2.971.000personas,en un proceso

de crecimientoininterrumpidotal comoseseñalaenel cuadro1.4), y la paralela

reducción de la población activa ocupada, que llegó en media en 1985 a

10.571.000personas,cuandodiezañosanteshabíasidode 12.860.000personas

segúnla E.P.A. o de 13.000.300segúnlas seriesreconstruidas(cuadro1.5).

Otra dramáticacaracterísticadel paro en este período,y sin ánimo de ser

exhaustivospuestoqueésteno esel tema centralque nos ocupa6essu profunda

incidencia entrelos másjóvenes.Esto se refleja estadísticamenteen la amplia

proporciónde poblaciónactiva y parada“no clas<ficable’ por no habertrabajado

nunca(ver cuadro1.4 y 1.5), lo queexplicatambiénel paulatinoestancamiento

de la poblaciónactivanojustificadopor la evolucióndemográfica,al desalentarse

los jóvenesa acudiral mercadode trabajo,prolongarsus estudios,aumentarel

númerode mujeresquedesistende buscarempleo,etc.

Tal seriepuedeencontrarseen BAIGES, J., MOLINAS, C. y SEBASTIAN M~ “Lo
economfa española 1964-1985: datos fuentes y análisis” 1FF, Madrid, ¡987, págs. 40 y
siguientes,dondese explican las lineas maestrasde la reconstrucciónde la serie.

6 Sobreesta cuestiónpuedeconsultarse,entreotros estudios,el número26 de la revista
“Papelesde Economl’a”, FíES, 1986, dedicadoíntegramentea este tema.
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1.2.3.2. La incidencia del Paro en el Sector de la Construcción

Como señalanlas sedes y gráficos recogidos en este apartadode la

exposición,el paro no existíaprácticamenteen los años60, pero a partir del

inicio de la crisis económicaseinvierte el procesoen la economíaespañolay se

inicia un período de sucesivas destrucciones de puestos de trabajo,

fundamentalmentetras la segundacrisis energéticade 1978-79.

En el casoespañol,las causasde estascrecientestasasde paro son varias,

comodestacala literaturaespecializada7:

* El crecimientode la economíaespañolahabía estado basadoen una

energíaabundantey barata.

* Parte de nuestramano de obra estabaen el extranjeroen calidad de

emigrantes.

* Se estabaproduciendoun trasvasede manode obra del campoa la

ciudad,pero al entraren crisis el sectorindustrial se encuentraincapaz

de absorbera todaesamanode obra.

Ademásde estepanoramageneral,el Sectorde la Construcciónmanifiesta

unas tasasde paro realmentealarmantescomopuedeobservarsea travésde los

gráficos 1.3 y 1.4.

Sin embargo,tal comoapuntanlos datosestadísticosrecogidos.la tendencia

fue remitiendoa partir de 1985 -. año en que se inicia un períodode indudable

Vid. La nota a pie de páginaanterior.
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augedel sector - con lo quese inicia unarecuperaciónque parecetruncarsede

nuevoen la actualidad,comoveremosposteriormenteen el siguienteepígrafe.

El gráfico 1 .4. nos refleja el efecto que tuvo entre los distintos sectores

económicosla destrucciónde puestosde trabajo iniciada a partir de 1973,

destacándosedramáticamenteen estesentidoel Sectorde la Construcciónsobre

el resto.

Su máximaparticipaciónsobreel paro total de la economíala alcanzaentre

1975 y 1976 con un 24%. Hay que señalarde acuerdocon estos datos la

paulatina pérdida de importancia en este sentido del Sector Agrícola,

consecuenciadel procesoindustrializadorvivido y que continúa. Pero es que

además, este proceso está ligado al desenvolvimiento del Sector de la

Construcción:a la l]egada a la ciudad y ante la carenciade una formación

profesionalo técnicaespecializadaen la mayoríade los casos,el Sectorde la

Construcciónservíacomoenlace o puentedel resto de los sectores,al proveer

puestosdetrabajo no necesitadosde cualificacióntécnicay permitir la paulatina

adaptaciónal procesoproductivo industrial o de servicios.

La llegadade gentesprocedentesdel campoque no puedenserabsorbidas

por estesectoragravaaún másla problemáticade los parados,ya que tienen

pocas posibilidades de ser inmediatamenteincorporados a otros sectores

productivos.
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GRÁFICO 1.3.

EVOLUCION DEL EMPLEO EN LA CONSTRUCCION
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las divergencias entre las dos fuentes consultadas, como yaPodemos observaraqui
señalamosanteriormente:

GTE: Grupode Trabajo del Ministerio de Economía
EPA: Encuestade Población Activa

GRÁFICO 1.4.

EVOLUCION DE LAS TASAS DE PARO POR SECTORES
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1.2.4.El Sectorde la Construccióny la evoluciónde los preciosy salarios

El Sector de la Construcciónes uno de los sectoreseconómicosque han

presentadotradicionalmenteunamayor tasade aplicaciónde trabajo respectoal

capital empleado. Aesta situación de baja mecanización han contribuido múltiples

factores, entre ellos la proliferación de pequeñas empresas,la absorciónde mano

de obra barata y no cualificada, la debilidad financiera de las estructuras

empresariales,etc.

Resulta,por tanto, evidentela gran importanciarelativaque para el sector

pueden tener los costes laborales (es decir, incluidas las cotizaciones a la

SeguridadSocial a cargode lasempresas)y salariales(sin incluir estasúltimas).

Naturalmente,la evolucióndeestoscostesdetermina,asimismo,la evolución

de los precios del producto final: “el precio relativo de la construcciónes

generalmentemás bajo en las economíaspobresque en las prósperas,por la

buena razón de que la construcción necesita mano de obra intensivay sus

rendimientosno pueden variar al unísono de la mayoría de las restantes

“8

actividades

Las seriespresentadasenel gráfico 1 .5 expresanun continuadocrecimiento

de los salariosrealesen el Sectorde la Construccióndurante20 años,es decir,

de 1965, observándoseun cierto estancamientohaciael final de los mismos,

8 CLARCK. C: “Las condicionesdel progresoeconómico”. Alianza Universidad, 1980,

pág. 24.
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Dicho gráfico hace referenciaa dos tipos de fuentesestadísticasdistintas:

E.S. o Encuestade Salariosdel INE y C.N. o Contabilidad Nacional. Ambas

magnitudesvan aproximandosus cálculos paulatinamentesi bien en principio

9
presentabangrandesdivergencias

Si comparamosla evolución de los costeslaboralescon el precio de los

demássuministrosnecesariospara obtenerel producto final nos encontramos

(cuadro1.6) con un crecimientomuchomásaceleradode aquéllosquede éstos,

en una proporciónque llega incluso a ser del doble, lo que explica la enorme

aceleraciónde la inflación parael Sectorde la Construcción,muy por encimade

la tasaexperimentadapor el restode las actividadesindustriales(cuadro1.7).

Naturalmente,la consecuenciadirectadeestefenómenoesel encarecimiento

del productoy la necesidadde un mayor esfuerzofinancieropara oferentesy

demandantes.

Efectivamente,las cifras hablanpor sí mismas.Tan soloen el período1977-

1982 el índice total (cuadro 1.6) pasó de 275 a 587,4 es decir, aumentóun

113,6%.a una mediaanual del 22,7%.

Al trasladarel sectorestosmayorescostesa mayoresprecios,el resultado

final es la elevacióndel preciodel productofinal y en especialde la vivienda.

Acerca de la fiabilidad de las series puede consultarseel trabajo de BAIGES, J.

MOLINAS, C. y SEBASTIAN. M: “La economí’aespañola Op. cit., pág. ‘73 y sgs.
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GRÁFICO 1.5.

EVOLUCION DE LOS SALARIOS REALES
EN EL SECTORDE LA CONSTRUCCION
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Estaes, precisamente,unade lasclavesparacomprenderla crisisdel sector.

A. partir de 1985 esta tendenciacambia a la vez que el sector inicia su

recuperaciónpaulatinamente,tal como veremospróximamenteen el epígrafe

dedicadoa estacuestión,peroa lo largo de todoel período1975 a 1985,los diez

años de mayor cnsís, puede afirmarse que el deflactor del Sector de la

Construcción crece por encima del deflactor del resto de las actividades

industriales,tal comonos muestrael gráfico 1.6, a la vezque vive los añosmás

críticos tanto desdeel lado de la oferta comodesdeel lado de la demanda.
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CUADRO 1.6.
INDICE DE COSTESDE LA CONSTRUCCION

EN PROMEDIOSANUALES

A) BaseDiciembre 1970

A Ñ O S PROMEDIOSANUALES

LABORAL ¡ SUMINISTROS T O T A L

1971 107,6 101,9 103,9

1972 125,1 106,1 109,9

1973 165,2 126,6 130,2

1974 219,5 181,7 177,0

1975 266,6 181,8 192,8

1976 343,4 199,4 220,1

1977 448,7 230,0 275,0

1978 561,2 274,7 332,3

1979 660,4 315,0 383,0

1980 783,5 389,7 451,0

1981 901,4 497,0 526,8

1982 1022,4 560,7 587,4

B) BaseDiciembre 1984

AÑOS PROMEDIOSANUALES

LABORAL SUMINISTROS_J__TOTAL

93,7 90,2 92,01983

1984 98,6 97,3 97,8

1985 105,9 107,2 106,4

FUENTE: SEOPAN. Informes de vanos años
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CUADRO 1.7.

EVOLUCION DE LA TASA DE INFLACION POR SECTORES

1.

ahos PIS. DfisccrAic*~. Ddhdwkómm,u D.fie~Ccen~. 00dmS.n~
<I~7o—1eI

1964 67.1 75,3 81.3 576 601
1965 73.4 87.1 84.4 636 673
1966 79.3 92.6 87,1 683 743
1967 . 85.4 91.3 90.1 79.3 82.6
1969 . 89.7 97.6 93.2 85.3 98.5
1969 93.6 101.6 96,0 90.1 91.9
1970 100.0 100,0 100.0 100.0 100.0
1971 108,0 107,8 106.3 108.2 109.8
1972 117,4 119.0 111.2 116.6 120.3
1973 131.4 134.1 120.4 138,7 134,3
1974 153.0 144.9 141.9 172.4 169.0
1975 178.6 168.2 163.7 207.4 186.7
1976... . 208.4 183,7 190.2 244.5 221.2
1977 256.9 238.2 226.6 306.9 274.2
1978 307.6 270.2 267,4 387,1 338.7
1979.... . 359.0~ 290.4 307.2 489.4 396.3
1980 408.8 288.9 351.8 642.0 459.4
1981 464.5 314.2 399.2 611,1 522.1
1982 628.0 362,0 448,7 694.3 696.0
1983 . . 590.3 384.9 605.5 759.5 667.9
1984 659.8 421,7 568.1 843,1 743.8
1985 718.5 442.8 620.9 909.7 812.2

FUENTE: Boletín EstadísticoB.E.
AnuarioB.E. (revisado1985)
l.N.E. ContabilidadNacional
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GRÁFICO 1.6.

EVOLUCION DE LOS DEFLACTORESSECTORIALES

• Nota: Año base1964

FUENTE: BAIGES, J., MOLINAS, C. y SEBASTIÁN, M:
española...- Op. cit., pág. 88
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1.3. La recuperacióndel sectora partir de 1985 y su situaciónactual

Despuésde las crisis económicasde 1973 y 1979 seevidenciaen los países

de la OCDE unaciertarecuperacióneconómicaa partir de 1985 que vuelve a

truncarsea partir de 1991.

Esta recuperaciónse hizo especialmentepalpable en e] subsector de

construcciónde viviendas, tal como veremosal ocuparnosdel reciente “boom

inmobiliario” vivido en nuestropaís.

Efectivamente,de 1985 a 1990 el volumen tanto de contratacióncomo de

obra terminada son muy elevados y representanun indudable crecimiento

respectoa las magnitudesalcanzadasenel períodoanterior,caracterizado,como

ya hemosseñalado,por la depresión.

Así, seproduceuna elevaciónen la poblaciónactivaocupadadel sectoren

el período1985-1990del 57%, sensiblementesuperiora la mediaglobal (10%)

tal como nos muestrael cuadro1.8, lo quecorroborala ideade que a partir de

1985 el sectorvive un espectacularcrecimiento,si bien es cierto que dicho

despegueseparalizaa partir de 1991.

Por otra parte, hay que señalarqueen el casopaniculardel sectorque nos

ocupaes muy posible quelas cifras oficiales infravalorenla realidad, al existir

un númerodifícilmentecuantificablede manode obra queno cumplelas normas

legalesestablecidasen materia laboral, por lo que no puede determinarseel

númeroexactode trabajadoresen estesector.
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Paralelamente,aumentantantoel númerodeviviendasiniciadasenel período

(de 222.000unidadesen 1985 a240.000en 1990) comoterminadas(de 191.000

unidadesen 1985 a281.000en 1990),fundamentalmentegraciasal segmentode

viviendalibre, puestoquela viviendaprotegidasigueretrocediendoa lo largo de

todo el período’0.

Si analizamosahora lo sucedido a partir de 1991 (cuadro 1.8 a 1.11)

observaremosque se produce un empeoramientogeneral de la situación

económicaespañolay una desaceleraciónen el crecimientoque había venido

manifestandoel Sectorde la Construcción.

Si atendemosa los datosde poblaciónactiva ocupadaveremosqueaunque

siguenproduciéndoseincrementosen los años1990 y 1991 tanto a nivel general

comoen particularen la construcción,dichosincrementosson los máspequeños

del período 1985-1991, e incluso en 1992 puede hablarseya claramentede

descensosde la poblaciónocupadaen la Construccióndel 4% respectoa 1991 y

del 8% respectoa 1992 a lo largodel primer semestrede 1993.

Estareducciónen la poblaciónocupadaen el sectorno es ciertamentemuy

importanteen términoscuantitativos,pero silo es cualitativamente,tanto por el

carácterde “puente” haciaotros sectoresal absorbermanode obrano cualificada

como por ser cuatro vecessuperior al descensoexperimentadoen el mismo

períodopor el resto de las actividadesindustriales(cuadro 1.8).

lO Las razones y consecuenciasdeestehechoson analizadas exhaustivamenteenel Cap(tulo

3 de esta investigación.
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Análogamente, la tasa de paro en el Sector de la Construcción crece a lo

largo de 1992 un 40%; porcentaje espectacular si se compara con el 15% del

resto de las actividades industriales (cuadro 1.9) a pesar de que la gananciamedia

por hora trabajadaen la Construccióneraun 22% másbajaque la de cualquier

otro trabajadorindustrial en 1992 y un 21 % en el primer semestrede 1993

(cuadro1.1<)). Los datosdisponiblespara 1993 demuestranun incrementodel

30% deI desempleoen el Sector de la Construcción a lo largo del primer

semestredel año frentea un 39% del restode las actividadesindustriales,lo que

mejorarelativamentesu posición.

La actividaddel subsectorvivienda tambiénse reducea lo largo de 1991,

tanto en lo que respectaa viviendasiniciadas(con un descensodel 15%) como

terminadas(con un retrocesodeI 3 %) tal comonos muestranlos datosdel cuadro

1.11.

Igualmente,los datosdisponiblespara 1992 expresanuna recuperacióndel

númerodeviviendasiniciadasdel3,2% debidoal comportamientode lasV.P.O.,

mientras que las terminadascayeron un 19%, fruto del retrocesode las

iniciacionesde los años1990 y 1991.

Para 1993 seagudizala recesióndel ciclo económicoiniciada en 1991. Sin

embargo,existenalgunoselementosdinamizaddoresdel mercadocomo son el

incrementodel númerode actuacionesacogidasal Plan 1992-1995(174.619en

1993)y el descensode los tipos de interésde los créditosdestinadosal segmento

libre.
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Por otra parte, se han creado expectativas en el mercado inmobiliario en

cuantoadescensosenel preciode lasviviendas,lo cualha contribuidoa refrenar

cienos sectores de la demanda.

En general, puede afirmarse que se ha deprimido la demanda de viviendas

aprecioselevados,pero continúaexistiendounaimportantedemandainsatisfecha

de viviendasmodestas.

En suma, “Una recuperaciónrápida de lospreciosde venta,estimuladapor

la incidenciade unosmenorestipos de interés,puedemantenerelevadoel coste

de accesoa la viviendapara amplios estratosde la población, haciendoasí

necesariauna cobertura social muy amplia de la pol(tica de vivienda <1..) es

necesarioimpedir quela recuperacióndelmercadoinmobiliario setraduzcaen

nuevaselevacionesdepreciosgeneradorasdenecesidadesadicionalesdeayudas

públicasdirectas (política MOPT) e indirectas (ayudasfiscales)”’1.

A partir de 1992 la situaciónvendráen gran medidadeterminada,comoya

hemosseñalado,por los resultadosqueofrezcael Plan de Vivienda 1992-1995

y la reforma legislativa introducida por la Ley 19/1992 de 7 de Julio’2 sobre

Régimende Sociedadesy Fondosde Inversión Inmobiliaria y sobreFondosde

TítulizaciónInmobiliaria, el RealDecreto290/1992de 27 de Marzo’3 por el que

~ Tomado del “Informe de Coyuntura” de la Revista Españolade Financiacióna la
Vivienda núm. 23. Madrid, 1993. pág. 27.

¡2 B.O.E. del 14 deJulio

‘~ B.O.E. de ¡5 de Mayo
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se modifica el ReglamentoHipotecarioen materiade ejecuciónextrajudicialde

hipotecas, el Real Decreto legislativo 1/1992 de 26 de Junio’4 por el que se

apruebael Texto Refundidode la Ley sobreel Régimendel Sueloy Ordenación

Urbana y la nuevanormativacontenidaen el Real Decreto727/1993de 14 de

Mayo’5 por el que seliberalizanlos preciosde ventaen segundasy posteriores

transmisionesde las V.P.O.

En los siguientescapítulosanalizaremosel alcancey posiblesefectosdeestas

reformas.

‘~ B.O.E. de 30 dc Junio

15 ROEde 1 de Junio
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2. EVOLUCION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN ESPAÑA

2.1. Introducción

Desdeel comienzode la crisis iniciada en los años70 el Sectorde la

Construcciónse reveló como particularmentevulnerablea ésta, con mayores

índicesde desempleoincluso que otros sectores.Sin embargo, la inflación

alcanzó escasamenteal producto, puestoque la demandapulsabaa niveles

extremadamentebajos.

A estasituacióncontribulanbásicamentedos factores.Por unaparte, la

inestabilidadgeneralizadaen los empleos,que desincentivabala comprade un

bien cuyo costeseprolongarladuranteaños,con largos píazosde amortización

y, par otraparte, lascondicionesdefinanciaciónde lasviviendas,especialmente

durasen el casoespañoldebido a los elevadostipos de interésnominalesy a la

cortedadde los plazos de amortización,que se situabanen tomo a los 10-15

años,cuandoen Europaseconcedíangeneralmentea 20 o másaños.

Las compañías constructorastrataban de suavizar las condiciones

concediendodirectamentefinanciación del promotor al comprador,aplazando

partedel pago, etc. Esta financiaciónofrecida por el promotor, que llegó a

suponermásdel40% del preciode venta,eshoy por hoy muy residual,tal como

veremosa continuación.

A partir de los años80, sevan produciendouna serie de reformasen el

panoramaeconómicoy legislativoque van a influir poderosamenteen la evolu-
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ción de la construcción,adquisicióny rehabilitaciónde viviendas.

El primer pasoes la Ley 2/1981 sobreel MercadoHipotecarioque es

objetode un análisisexhaustivoen otra secciónde estetrabajo (ver el Capítulo

5 de estaTesisDoctoral).

En síntesis, la Ley del Mercado Hipotecario y el Reglamentoque la

desarrollapretendenacabarcon las difíciles condicionesde financiación a la

vivienda existentes basta entonces,garantizando,por la vía del Mercado

Hipotecario, que las entidadesfinancieras que concediesencualquier crédito

vivienda-y quetradicionalmentehabíansido, casienexclusiva,BancaOficial y

Cajas de Ahorros- pudieranmovilizar y refinanciardichos recursoscon toda

facilidad.

Aún cuandoel modelo diseñadoha entradociertamenteen crisis en la

actualidad, como veremos más adelante , no deja de ser cierto que se

consiguieron,al menos en parte, los objetivos previstos: al incrementarsela

competitividad entre los diferentes intermediariosfinancieros, mejoraron las

condicionesde los créditosy sediversificó la oferta.

Con anterioridada 1985 se apruebanmedidasencaminadasa mejorar

comparativamentela situacióndelasviviendasdeprotecciónoficial, admitiéndose

exencionesparalasV.P.O.encuantoa licenciasdeobra,impuestosdeplusvalías

y contribuciónterritorial urbana.

En 1985, a través del Real Decreto-Ley2/1985 de 30 de Abril, más

conocidopopularmentecomo “Decreto-Boyer”, se reforzó el trato de favor del
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queeraobjetola vivienda. Por unaparte, seaplicó unadesgravacióndel 17% a

las inversionesdestinadasa la adquisiciónde vivienda nueva,fueseresidencia

habitualo no. Posteriormente,el RealDecreto1667/1985,de 11 de Septiembre,

establecióunadesgravacióndel 15% a lasinversionesdestinadasa la adquisición

de viviendasusadaso a su rehabilitación,independientementedel uso queseles

fueraa dar.

Sin embargo,el citado Decreto-Boyerresulté más conocido por sus

repercusionesen materiade alquileres.Así, el artIculo 9 del RealDecreto-Ley

211985 de 30 de Abril suprimela cláusulade prórrogaforzosade los contratos

de arrendamientosurbanos. Esta medida permitió la reconsideraciónde la

inversiónen activosinmobiliarioscomoalternativaa la inversiónmobiliaria.

Precisamente,la Ley de Activos Financieros,también de 1985, que

terminacon la opacidadfiscal de algunostítulos valoresa fin de controlar la

actividadeconómicageneradaapartirdeldinero “negro’, facilitó indirectamente

la colocaciónde capitalesen el mercadoinmobiliario.

Porotra parte,en la medidaenque sedesbloquearael sectordel alquiler,

se estaríapotenciandosimultáneamentela figura de la rehabilitación.

Hay que teneren cuentaque el modelo urbanoimperanteen aquellos

momentosy todavíahoy, al igual que sucedeen el restodeEuropa,sebasabaen

la existenciade cascoshistóricosmuy demandadosy, paradójicamente,en mal

estadode conservacióny núcleosen la periferia que van perdiendovalor a

medidaquela infraestucturadetransporteseva mostrandocadavezmásineficaz

y colapsadaanteel uso generalizadodel vehículo individual y el insuficiente
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servicio ofrecidopor el transponepúblico.

Resultaevidenteque el problemade la vivienda en los núcleosurbanos

estáíntimamenterelacionadoconuna infraestructurade transportesconcebidaen

una menorescalade lo que la realidadha reveladocomo necesaria,lo cual ha

aceleradoel preciode unaszonasen detrimentode otras’.

El Decreto Boyer concede,asimismo, libertad para que las viviendas

fuesen convertidasen locales de negocios. El crecimiento de la actividad

económicay, en concreto,del sector terciario, fue potenciandola demandade

oficinas en alquiler de zonasdenominadasC.B.D. (CentralBussinessDistrict),

lo que unido a una oferta difícilmenteampliableen estaszonas,empujóal alza

a los preciosdel alquilerde oficinase, indirectamente,de sususosalternativos:

las viviendas.

La experiencianos muestraque las elevacionesde preciosse originaron

en los centrosde las ciudades,propagándosea la periferia. En el fúturo seespera

queseala ofertadeviviendasdestinadasa estratosde bajosrecursoseconómicos

y la oferta de locales y oficinas junto con la rehabilitación en general, las

actividadescuyademandapuedaseguirincrementándose2.

Existen en este momento una serie de proyectos de infraestructura, cuya realización sentada
las bases para intentar solucionar el problema de las comunicaciones en Madrid, que están
directamente relacionadas y afectan al problema de los asentamientos” tal como señala B.ALBERDI
en “La Evolución del Mercado Inmobiliario: Madrid”. Revista Espaliola de Financiación a la
Vivienda n.1O, B.H.E, Madrid, 1989, pág. 46.

2 Aunque esta tesis es defendida por algunos expertos como 1. LEAL, otros como P. GOMEZ

de SOy creen que la oferta dirigida al terciado va a deprimirse
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La uniónde todasaquellascircunstanciaspermitiógenerara mediadosde

los 80 un importanteincrementode la demandadeviviendasy, enconsecuencia,

de los precios.Si bien vamosa ofrecerinformacióncuantitativade los precios

en el sector inmobiliario tanto en lo que serefierea promociónparaventaso

paraalquileresy rehabilitación,los datosno son absolutamentefiablesdadala

dispersióndel mercado.

En general,las informacionesen cuantoa la subidade preciosde 1985-

1988 (el puntomásalto)nos reflejanincrementosmuy variables,dependiendodel

caráctery tipo devivienda, pero que secolocanen tomo al 30%.

En un principio, la ofertareaccionócontimidez. No hay queolvidar, por

otraparte,que el períodode construcciónde unaviviendac~ prolongadoy que

se partíade una enormeatoníaen el sector.

Enel momentoactual,seapreciandosfenómenoscu¡*oSos~eweuantoa las

empresasconstructoraso promotoras:por una parte, se va desplazandola

actividad de la construccióndestinadaa la ventadel productoen favor de la

rehabilitación,anteel augede preciosde los centrosurbanos,y del alquilerde

oficinas y localesde negocios,antela terciarizaciónde la economía.

Por otraparte,en cuantoal tipo de agentesque operanen el sector,ante

el incrementoen los preciosdelsuelo - input fundamentalparala obtencióndel

producto- sehaproducidounamayorvinculaciónentrelasempresasqueactúan

en estemercadoy el sectorfinanciero.

En el casode las grandesciudadesseevidencia,además,la fragmentación

del producto,pueslas empresas,dada la envergadurade los costesdel suelo,
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prefieren llevar a cabo pequeñas promociones, si bien la concentración

empresarialha aumentado.

Tambiénsehan incorporadoa estemercadoagentestradicionalmenteno

vinculadosa él, atraídospor las altastasasde rentabilidadesperadas,comoesel

casode las compañíasde seguros,o por la importanciasocialde estemercado,

como enel casode cooperativas,sindica$os,promotorespúblicos,etc, o por las

buenasexpectativasdel sector,comoes el casode la inversiónextranjeraen un

procesode fuerte internacionalizaciónde la economía.

La citadamayor rentabilidadde las inversionesinmobiliariasen España,

alentóla canalizaciónde recursosextranjeroshaciael mercadoinmobiliario.

Estaafluenciade capitalesextranjerosno se correspondió,sin embargo,

con un buen nivel de las inversionesinmobiliariasespañolasen el exterior: “la

presenciacada vezmásdestacadade estasgrandesmultinacionalesdel sector

inmobiliario, no se correspondeen absolwo de manera simétrica con una

aportación de capital esparto! hacia el exterior Lo inversión espanolaen

actividadesinmobiliarias en el extranjero equival(a, en el per(odo1986-1988

aproximadamenteel 10% de la inversión extranjera en España en el mismo

“3

sector
El resultadoha sido unaescaladade preciosmuy importantequeparece

desacelerarseen la actualidad,y que colocaen una posiciónmuy difícil a los

NARBONA, C: “Evolución reciente del mercado inmobiliario en España” Revista Española
de Pinanciación a la Vivienda, núm.tO, B.H.E., Madrid, 1989,pág. 28.
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estratosde menosrecursoseconómicosanteel retrocesode la construcciónde

V.P.O.,justificadosegúnfuentesgubernamentalesporel hechodeque lasayudas

se facilitan ahoracon criteriosmuchomás selectivos.

Independientementede que estoseao no cierto, la escaladade preciosha

sido tal, que buena parte de la población sigue necesitandograndesayudas

financierasparapoderaccedera unaviviendadigna.

Con el RealDecretoLey aprobadoporel Consejode Ministros el 15 de

Noviembre de 1991 se trata precisamentede hacer frente a este problema,

comprometiendoalos Ayuntamientosen la cesiónde sueloapreciosmuchomás

bajosde lo quehablavenidosiendohabitual,dadoque a los preciosanteriores

eracasi imposiblela construccióndeV.P.O. (Un análisismás extensodel Plan

de Viviendas 1992-1995puede encontrarseen el capItulo 3 de esta Tesis

Doctoral).

Sin embargo, actualmentelos Ayuntamientos presionanjunto a los

promotoresprivadosparaqueseapruebela elevaciónde los módulosautorizados

por la Administración.

El aprobadoPlan de Viviendas 1992-1995 (Real Decreto Ley sobre

Medios de Financiaciónde ActuacionesProtegidasen Materia de Vivienda y

Suelodc 15 de Noviembrede 1991) pretendealcanzarlas 100.000actuaciones

anualesdurantedichoperíodo,con unasnecesidadesde financiaciónde450.000

millones que seránaportadosmayoritariamentepor el grupo bancariopúblico

Argentaria (150.000millones) a través del BancoHipotecariode Españay la

CajaPostal.
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De lograrsedichos objetivos, el éxito sería rotundo pues no hay que

olvidar queen 1991 sefinanciarontan sólo45.000actuacionesprotegidas,lo que

suponeun descensodel 50% respectoa los objetivospropuestospara 1990(que

ya suponíanun retrocesodel 30% respectoa los del año anterior).

La construcciónde V.P.O. entraen crisis desdemediadosde los 80 a

consecuenciadel deseode la Administraciónde construir viviendasa precio

tasado totalmente ajeno a los parámetrosdel mercado. Naturalmente, la

Administraciónpretendíallevara cabounapolítica socialcon los menorescostes

posiblesparael erariopúblico, por lo que setratabade controlarel precioal que

sevendíanlasV.P.O.depromociónprivada.Ante estasituación,los promotores

privadosabandonaronla construcciónde V.P.O.

Los responsablesde la Administraciónargumentabanque “Es normalque

el MOPU pretendocomprar a buenprecio a las constructoras,dado que e!

MOPUeselprincipal clientede lasconstructoras,con unosingresosanualesde

5(X).(XX)millones”4.

Esta situación ha dado lugar actualmentea una reorganizaciónde las

estructuraseconómicasen cuantoa promociónde viviendas.

Se acusa,en generala los promotoresprivadosde haberabandonadoal

sectorprotegido.Fuentesde Asprima5 señalanque “se trata de una expulsión

Declaraciones del entonces Ministro de Obras Públicas y Urbanismo .1. SAENZ DE
COSCULLUELA a la Prensa el día 15 de Marzo de ¡990.

‘ Declaraciones a la Prensa el 3 de Junio de 1990
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como consecuenciade la imposibilidadde adecuarlos costescon los precios

máximosautorizados. (1) Lospropiosresponsablesde la patronal madriletla

recuerdanquelos promotoresprivadoshan sido los quehan constituidoel 90%

de las antiguas viviendasde protecciónoficial, magnitudesta quec4f(cilmente

podránmantenera partir de ahora.”

Efectivamente, en el pasado más del 90% de las viviendas fueron

construidas mediante promoción privada, cifra que se está reduciendo

notoriamenteen la actualidad,anteel avancede entidadessin ánimo de lucro,

talescomocooperativas,patronales,etc.,quellevana cabounapolítica socialde

viviendas.

Sin embargo,nuestrasituacióndifierebastantede la reinanteen la CE: en

Italia, el 70% de lasviviendassonconstruidasmedianterégimendecooperativa,

aúncuandootrospaíseseuropeos,comoFrancia,presentancifras másmodestas

(el 30%).

Segúnresponsablesde la sociedadcooperativa“Planificación Socialde la

Vivienda”, un 60% de los 11.000encuestadosen 7 gandesciudadesespañolas

consideranla construcciónmediantecooperativacomo el sistemaidóneo para

abaratarcostes,y sólo el 27% creeque en Españafuncionanespecialmentemal

a causade la mentalidadde la gente6.

Porsu parte,los promotoresprivados,consideranquemásque abandonar

6Declaraciones a la Prensa cl 1 de Diciembre de ¡991 de C. SOTOS, Director General de
“Planificación Social de la Vivienda”, cooperativa creada a iniciativa de la U.G.T. y que se ha
convertido en el primer promotor de viviendas de Madrid y uno de los primeros de Espafia.
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el segmentode viviendas protegidas, lo que ha sucedidoes que han sido

expulsadosdel mismo, al no poderadecuarlos costes -principalmenteel del

suelo- con los preciosautorizadospor la Administración.

Se plantea, lógicamente, la reestructuracióndel sector, demasiado

fragmentadopara poder funcionarcon eficiencia ante los incrementosen los

costes y la crecientecompetenciade grandesempresas.De hecho, tras una

décadadediversificaciones,lasprincipalesconstructoraseuropeashancomenzado

a cimentaralianzaspor todo el continente,incluida España.

Existe ademásuna falta clara de seguridadlaboral en un sectorque, tras

unafuertecrisis, havisto incrementadofuertementesu ritmo de actividady, con

él, la siniestralidadlaboral.

Esto implica la necesidadde un cambio de estrategiasy estructurasde

produccióny organizaciónde estasempresas.

Las centralessindicaleshan comunicadoa la Prensalos siguientesdatos:

“Construir 1.(XX) viviendaslleva aparejadala muertedeun trabajador Cadad(a

natural, 2.5 trabajadores quedan arrinconados en casapor incapacidad o

invalidez. El sectortienedos vecesmásaccidentesmortalesque el resto de la

industriay cuatrovecesmásquela agriculturay elsectorservicios,...) cadadia

natural muereun alba/li!”7.

Si bien existeunanormativaen vigor que podríaevitarestasituación-el

Comunicado realizado por las Centrales Sindicales y recogido en la Prensa el 17 de Abril de
1989.
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RealDecreto555/1986de 21 de Febrero-secalculaque un 84% de las obrasno

lo cumplen, y de éstas,el 80% son obrasde la propiaAdministración.Según

fuentes de la UGT, la mayor parte de los accidentesse producenen las

subeontratas.

Estassubcontratassurgencomoconsecuenciade la faltade personalde las

empresas,quetras 10 añosde crisis, fueronreduciendosu plantilla hastallegar

a la situaciónactual, de mayoractividad, que tratande cubrir con subcontratas

y con más de un 60% de contratos eventuales.Incluso existen grupos de

trabajadoresautónomosque recibenencargosde los subcontratistas.

Estasactividadesestánabsolutamentefuerade cualquiernormativay se

realizansin medidasde seguridad.Precisamentela faltade normativalleva a las

centralessindicalesa asegurarque existen en la realidadun 25 % más de los

accidentesregistrados,encubiertospor no estardadasde alta las víctimasen la

SeguridadSocial.

El Sector de la Construcciónse encontrópues ante un período de

crecimientoanárquicoy un posteriorestancamientoy sinquela Administración,

curiosamente,obligueal cumplimientodeunanormativaquelleva ya vigentemás

de cinco años.

De estaforma la Administracióntratódefavorecerel crecimiento-aunque

seadesordenado—de los gruposinmobiliariosespañolesy asegurarlesunacuota

de mercadoantela competenciade gruposextranjeros.

Hay quereconocerquela participaciónde gruposextranjerosen nuestro

mercadopareceatenuarseanteel fin del boominmobiliario.
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Es de esperarque el ajusteen el propio mercadoayudea racionalizarla

situación:parecehabersetocadofondoen lo que serefierea los precios,habida

cuentadeque a los preciosactualesalgunasviviendasya no encuentrandemanda

efectivaque las adquiera.

El final de la escaladainmobiliaria coincideprecisamentecon unanueva

estrategiade la Políticade Viviendarecogidaenel antescitadoPlan1992-1995.

Efectivamente,la cifra de460.000viviendascomoobjetivodel Plan1992-

1995 no significa necesariamenteigual númerodeviviendasconstruidas,sino un

númerotal de familias que con ayudapública logrenaccedera unaviviendaya

seanuevao usada,en propiedado en alquiler.

No hay que olvidar que, según los datos ofrecidos por el Censo de

Viviendas de 1991, más del 13% dcl total de viviendas principales están

desocupadasy de ellas másdel 10% seencuentranen Madrid y Barcelona.

Porotro lado hay que señalarque gran partede la demandano puedeser

satisfechaa través del mercadoa causade la durezaen las condicionesde

financiación, que, sin embargo, hablan venido mejorando hasta la actual

coyuntura,en que por medidasde política monetariaantiinflacionista, se han

visto de nuevoendurecidas,impidiendo el accesode partede la demandaal

productodeseado.

En suma, el mercadoinmobiliario españolse ha caracterizadopor una

situaciónde altoscostesdel sueloy una demandaque ha pulsadocon fuerza, lo

que ha propiciado la elevaciónde los precios de las viviendasy aunquelas

83



subidasde éstosparecendesacelerarseen la actualidad,hoy por hoy se siguen

manteniendoa nivelesdemasiadoelevados.

Los menos perjudicadospor esta situación son, por supuesto, los

propietariosdel suelo,o bien, aquellaspersonasque no accedena unavivienda

por primeravez. De hecho,la actual reforma de la Ley del Suelopretende

precisamenteacabarcon la especulaciónde un bien escasoy socialmentemuy

valioso.

Paradójicamente,y a pesarde la fortaleza mostradaen generalpor la

demanda,a la que se haceresponsablefundamentalde los incrementosde los

preciosde los últimosaños,éstano es, ni mucho menos,uniforme.

Porunaparteporque,comoyahemosseñalado,existeunaampliacapade

la poblaciónexpulsadadel mercadoa consecuenciade la inflación inmobiliaria.

Por otraparte, porqueestademandapresentacambioscualitativosmuy

importantesque la ofertadebeatenderenel futuro.

Laevolucióndemográficaindica la tendenciaa un incrementode personas

solasy de parejasdealto poderadquisitivoquedemandarán,fundamentalmente,

pisosde elevadonivel de calidady, generalmente,escasasdimensiones.

Seestánsobrevalorandolaszonasmáscéntricasporel agotamientode las

actualesinftaestructurasde transportes,que acabanporencareceren términosde

horas perdidas en transporte,gasolina, estress,etc., las viviendas de los

extrarradios,a las que los precioshabíanafectadoen menormedida.

Las consecuenciasde la inflación inmobiliaria son especialmentegraves
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para los estratoscon menor nivel de renta,puesno seencuentranV.P.O. más

que a decenasde kilómetrosdel centrode las ciudades.

Las medidasadoptadaspor el Gobiernoen materiade viviendastratan

precisamentede controlaresta inflación inmobiliaria por la vía de reducir la

demandade viviendasen propiedad.

Hay que teneren cuentaque, a la luz de las necesidadesestimadasde

viviendasen la actualidady de la evolución demográfica,no resultacorrecto

atenderinmediatamenteestademanda,puesel parquedeviviendasactualpuede

sersuficienteparaatenderlas necesidadesfuturasa medio píazo.

Lo que sí pareceir ganandocuota de mercadoes la rehabilitación,

actividadque absorbegrancantidadde manode obray quepresentaun futuro

muy esperanzador.

Tampocohay queolvidar que Españaes unode los paíseseuropeoscon

mayornúmerode viviendasocupadaspor suspropietariosy, simultáneamente,

mayornúmerodeviviendasdesocupadasque,paulatinamente,van afluyendoal

mercadodel alquiler.

Las medidas dirigidas a desincentivar la demanda de viviendas en

propiedad son, por una parte, la Ley de Tasas, que obliga a tributar en

TransmisionesPatrimoniales -cuando se trate de una transacción entre

particulares-o en el IVA -cuandosetratede una transaccióncon la promotora-

por el valor de transacciónreal y no por valores ficticios como pudieraserel

valor catastral.
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Asimismo, la reformade la Ley del Suelopretendeconseguiruna mejor

utilizacióndel sueloedificable y acabarcon la especulación.

En conjunto, la política de viviendas diseñadabuscael control de los

preciosy el apoyoa los estratossocialesmásnecesitados.

Lascondicionesactualesde financiacióna la viviendacomoconsecuencia

de las medidasrestrictivas de política monetariapuestasen marcha por el

Gobierno, facilitarán el control de los precios, pero difícilmente conseguirán

intensificarlas ayudassocialesa menosquesehagacon nuevosincrementosdel

déficit público, lo cual no señapolítica ni económicamentedeseable.

De hecho, el análisis del mercado inmobiliario que efectuamosa

continuaciónnos desvelaráquecadavez son máslas familias de clasemediay

de rentasno muy bajasquese muestranincapacesde accederpor sí mismasa

unaviviendadignaen propiedady quetan sólounadesaceleraciónde los precios

del mercadopuedeproporcionarlesel accesoa la misma.

Si bien la ambiciosay eficaz operación llevada a cabo en cuanto a

remodelacióny rehabilitaciónde barriosha tenido un fruto muy positivo y ha

permitido eliminar buenapartede la infraviviendaa la vez que se elevabala

calidadde vida de muchosciudadanos,el problemasiguesiendomuy complejo.

La soluciónpareceestribar,antetodo, en el abandonode la Políticade

Viviendasconcebidacomopolítica de fomentoa la construccióny el empleo.

Se trata más bien de articular una política global de alojamientoque

comprendaaspectosquevan desdela posiblecontrucciónde nuevasviviendasa
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la rehabilitaciónde las ya existentes,y que superelas contradiccionesgeneradas

por la Ley de ArrendamientosUrbanosen el mercadodel alquiler a la vez que

abordeel problemade la infraocupacióndel parqueexistente.

Vamosa pasarrevistaa estosaspectosa continuacióny vamosa abordar,

asimismo,lascaracterísticasfísicasy económicasde lasviviendasqueseofrecen

hoy en día en el mercado.

En primer lugar, vamosa analizarla caóticasituaciónactualdel mercado

de alquileresen Españay susposiblesvías de reforma, con especialreferencia

al problemade los contratosde “rentas congeladas”.

En segundolugar, vamosa analizar el mercadode la vivienda usada,

aspectoespecialmenteinteresanteparala PolíticadeViviendasenEspañaporque

estetipo deviviendaspresentageneralmentepreciosmásbajosquela otra nueva,

por lo que puede apoyarseen este segmentouna política social con menores

costesparala Administración.

Haremosigualmenteuna reflexión sobre el estadode conservacióndel

stock inmobiliario existente y la necesidadde emprenderactuacionesde

rehabilitación,actividadrelativamentenuevaenla PolíticadeViviendasespañola.

Respectoa la situación de Ja vivienda nueva debemosremitimos a Jo

expuestoen el próximo capítulo de esta investigación,en el que se analiza

exhaustivamentetanto la construcciónactual y pasadade viviendas protegidas

comolibres,
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2.2. El mercado de alaniler

2.2.1. Introducción

Españapresentauna situaciónanómalaen el mercado inmobiliario en

cuantoa susesquemasde ocupaciónsi se la comparaconel restode paísesde

la CE: el país con mayor Indice de viviendas en propiedady con menor

ocupaciónmediantearrendamiento,comoya se ha señalado.

Así, mientrasen la antigua RFA, se calculaque el 58% del total de

viviendasson utilizadas mediantealquiler, en Franciael 38 % y en el Reino

Unidoel 37%, enEspañael porcentajesesitúaen tornoal 15%, segúndatosdel

MOPU referidosajulio de 1992.

La vigenteLey de ArrendamientosUrbanosesen partecausantede este

problema, que ha incidido a su vez en el deterioro de los inmuebles,pues

aproximadamenteun 40% del total de las viviendasarrendadasestánalquiladas

con rentas muy bajas en comparacióncon los gastosde mantenimientodel

inmueblea sufragarpor partedel propietario, con lo queésteha optadopor el

abandonodel mismo. Esto explica,en palabrasdel Ministro de ObrasPúblicas,

Transportesy Medio Ambiente (MOP’TMA), por qué se ha tendido más a la

construcciónde solaresquea la rehabilitaciónde inmueblesen mal estado.

Traslas modificacionesintroducidasporel RealDecreto-Ley2/1985,más

conocidocomo “Decreto Boyer”, hubiesesidodeesperarunamayorproporción

de viviendasen alquiler y unadinamizaciónde estemercado.
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Sin embargo,las cifras apuntana que de 2.5 millones de viviendasen

alquileren 1970(es decir, el 30% delparquetotal deviviendas)seha pasadoen

1992 a másde 11 millones de viviendasen alquiler, lo que representacasi un

12% delparquetotal. Esdecir, quesi bienhanaumentadoentérminosabsolutos

el númerode viviendasocupadasmedianteel régimende alquiler, estetipo de

utilización de las viviendasha ido perdiendoparticipaciónsobreel total.

Quizásestoseaexplicablepor el hecho(cuyascausasparecenapuntara

la falta de información y asesoramientode los propietarios)de que de los

304.000contratosfirmadosa partir de 1985, sólo unos 137.000se hanacogido

a la posibilidadde queel propietariono prorroguede forma forzosael contrato

de arrendamientoa sus inquilinos, es decir, que sólo un 45 % de los contratos

posterioresa 1985 se ha acogido al principal beneficio contempladopara el

propietarioen el Real Decreto-Ley2/1985,que suponela cláusulade prórroga

forzosade los contratosde arrendamientosurbanos.

Resulta sorprendenteque no haya sido aprovechadoeste aspecto

precisamentepor los quemássepodíanbeneficiar.Incluso, sehablaconsiderado

al “Decreto Boyer” como un tipo de normativaexcesivamentedura para los

arrendatarios,pasandosin transiciónde una situaciónde generalizadatiraníade

éstosa la de los propietarios.La desinformaciónde los agentesha permitido,al

menos,que el pasohayasidogradual.

Actualmente sigue debatiéndoseotra reforma más profunda en este

mercado.A juicio del MOPTMA y de los principalesinterlocutores,espreciso
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conjugarlos interesesde las dos panes,inquilinos y arrendadores,igualmente

protegiblesy legítimos,enfocándosela reformadel alquiler de forma tal quedé

estabilidadal inquilino -lo cual el DecretoBoyer dificulta- y, simultáneamente,

evite perpetuar situaciones en las que la vivienda se vincule a éste

permanentemente.

Comomedidade fomentoparael sector,el Gobiernoactualha introducido

la posibilidad de incluir desgravacionesfiscales para aquellaspersonasque

ocupenbajoel régimende arrendamientoviviendasqueno seandesupropiedad.

Indirectamente,estopermitirácontrolarel volumenderentasrecibidaspor

los propietariosen la explotacióndesusactivosinmobiliarios y que,en la mayor

parte de los casos, se escapadel control de la Administración, sobre todo

teniendoencuentala atomizaciónde la ofertadeviviendasenalquileren España

que, unavez más, secaracterizapor su singularidadfrente a la mediaeuropea,

puesel 85% de las viviendassonalquiladaspor particulares,queencuentranasí

un complementoa sus rentas,pero se ven perjudicadospor la lentitud de las

actuacionesjudiciales,puesel hechodeque un inquilino dejede pagarla rentas

puedesuponercasidos añosde demorapara recuperarla vivienda. Asimismo,

la persecuciónde los profesionalesdel “no pago” esescasa.

El restode la ofertadeviviendasenalquilerserepartecomosigue:un 5%

son sociedadesprivadas,un 0.7% son sociedadesde promociónpública y un

6.9% de las viviendasson ofrecidaspor la propia AdministraciónPública. El

restosereparteentreentesde naturalezadiversasegúnun estudiorealizadopor
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el entoncesMOPU8 (ver cuadros2.1 al 2.5).

Un caso singular lo constituyela CAIXA, pues sin haber percibido

estímuloso ayudasfinancierasparaesteapartadode su actividadsocial,poseeun

importantepatrimonio de viviendas arrendadas.En el resto de las Cajas de

Ahorrosel inmovilizadodedicadoal alquilerespoco significativo.

Si bien el MOPU ha explicadolas técnicascon las quefueron llevadasa

cabosusestimaciones,reconoceque,engeneral,sehayapodidodarun sesgoa

la bajaen cuantoa las rentasmásaltas.

Lo ciertoesquelascifraspresentadasala opiniónpúblicahansidoobjeto

de una fuertepolémica,llegandoa señalarseen la prensaque “... sobretodoal

comentarque eran poco más de ¡& (XX) inquilinos los quepagaban más de

SO.<XX) ptsmensualespor el alquiler desu vivienday quela renta mediadetodo

el país esde ¡0.879pts, algunoscomentaninclusopor quéno sefacilitaba la

lista de tanpreciadotesoro”9.

Antigua denominación del actual Ministerio de Obras Públicas, Transpones y Medio

Ambiente (MOPTMA).

~Publicado en la Prensa el 1 de Abril de 1990.
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CUADRO 2.1. (A)

NUMERO DE VIVIENDAS EN ALQUILER (1990)

TRAAWOS DE RENTA J CARACTERJSTICA$ CONTRACI¶JALES ¡ TOTAL

~.—————~—————~i——~—————

Anta de 1965 ¡ FatreIflS44.J PosterIor 1984¡

Hasta 1.000 74.982 28.135 2.327 105.444
Dc 1.001 a 2.000 74.266 56.227 942 131.435
De 2.001a 5.000 98.174 195.721 10.539 304.434
Dc 5.00! a 10.000 62.844 204.348 42.726 309.918
De 10.001a 20.000 28.255 182.347 98.690 309.292
De 20.001a 50.000 10.849 70.507 110.622 191.978
Más de 50.000 0 10.532 8.228 18.760

T O T A L 349.370 747.816 274.074 1.371.261

FUENTE: MOPU (¡990)

CUADRO 2.1. (B)

PORCENTAJE DE VIVIENDAS EN ALQUILER (1990)

TRAMOSDE RENTA CARACIERISrICAS CONTRACTUALES TOTAL

FI——Antade 1965 Rastre1965.84 Pastelee1984
Hasta 1.000 21,46 3,76 0,85 7,69

De 1.001 a 2.000 21,26 7,52 0,34 9,58
De 2.001 a 5.000 28,10 26,17 3,84 22,20

De 5.001 a 10.000 17,99 27,33 ¡5,59 22,60
Dc 10.001a 20.000 8,09 24,38 36,00 22,56

De 20.00! a 50.000 3,10 9,43 40,36 14,00

Másde 50.000 0 1,41 3,00 1,37

TOTAL loo 100 100 100

FUENTE: Elaboraciónpropiaa paxtirde datosdel MOPU.
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CUADRO 2.2.
VIVIENDAS DE ALQUILER SEGUN SITUACION LEGAL Y RENTAS

(1990)

SITUÁCION LEGAL
% OK. VIVIENDAS
CON flNTá~ n¿p’~
llORESA 5.000FIS

RENTA lUN
SUAX ¡74 PItO-
MEDIO EN FIS

NUMERO DE
VIVIENDAS

RentasCongeladas 51,! 7.704 1.022.176

Rentas Revisables con

Prórroga Forzosa 8,1 19.817 211.220

Rentas Re~’isabIes sin
PrórrogaPanosa 1,! 25.880 137.863

TOTAL 39,1 11.173 1.371.259

FUENTE: M.O.P.U. (1990)

CUADRO 2.3.
ENCUESTA REALIZADA POR EL MOPU RESPECTO AL NUMERO DE

VIVIENDAS ALQUILADAS CLASIFICADAS SEGUN PROPIETARIOS
(1990)

CARACrEIl DEL .

P)1’IETARIO

NUMERO DE

VIVIENDAS (1)

PORCENTAJE DE (1) mespcao

AL TAlQUE TOTAL

Particu!ar 1176.072 85,8

SociedadPrivada 69.239 5,0

SociedadPromoción Pública 10.193 0,7

Administración Pública 94.437 6,9

Otros 1.571 0,1

NS/Nc 19.56! 1,4

FUENTE: M.O.P.U. (1990>

Propicunosde numiez. degcogáocídapan el estudio.

93



CUADRO 2.4.

EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS (1990)

NUMERO DE NRO. DE VIVIENDAS
uvmrt L VIVIENDAS PRIVADAS DE 1 PORCENTAJE

PRINCIPALES (1> ALQUILER (2)
(2)1(1)

Censo 1970 8.504.332 2.355.116 30,04

censo ¡gui 10.430.895 2.168.661 20,79

EPF 1985 10.531.444 ¡.734.978 ¡6,47

EPA 1989 ¡1.670.000 1.365.814 11,70
EncuestaMOPU 11.670.000 1.371.259 11.80

NOTA.- EFE (Encuesta de Presupuestos Familiares), la elabora el INE.

EPA (Encuesta de Población Activa), la elabora el INE. No se incluyen viviendas

secundarias ni turísticas.

El Cuadro está tomado de la Prensa del 1 de abril dc 1990.

CUADRO 2.5.

PLAZOS DE LOS CONTRATOS TEMPORALES
EN VIVIENDAS DE ALQUILER (1990)

IGUAL O INTEL D54 MAS DE 1
VMUAZLES A E MESES A 1 T’Y1AL

(1) 1,5 (2)J 0)Viviendas Totales 2 140 87.504 48.218 137.8621,5% sobreTotal 63,5 35,0 100,0

RentaMedia Rs.

sin Gastos 39.120 25.513 21.425 24.294

Renta Media Fis.
con Gastos 40.853 27.222 22.780 25.880

FUENTE: MOPIJ (1990)
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Ciertamenteestas cifras no convencena nadie y menosa los que se

encuentranen la actualidadbuscandoun pisoparaalquilaría.Incluso aceptando

quesetrata de unamediay quelas viviendasalquiladasde rentaantiguahacen

disminuir mucho el promedio, su pesosobreel parquetotal no es tan elevado

comopara justificar talesresultados.

Dentro del mercadode alquileres,destacapor su fuerte actividad el

mercadodealquileresde localesy oficinas, beneficiadopor el artículo8 dcl Real

Decreto-Ley2/1985de30 de Abril queposibiitó la transformacióndeviviendas

en localesde negocio, tanto por el propietario, como por el inquilino con

autorizaciónde aquél.

LaaplicacióndelcitadoartIculo 8 delDecretoBoyerhapropiciadofuertes

incrementosen los precios,quehanllegadoa superarinclusocl 30% en algunas

callesde Madrid o Barcelona.

Sin embargo,el segmentode localesenalquilerpresentaunavariabilidad

en los precios,en cuestióndepocosmetros,deenormescuantías.Estoesdebido

a que en el precio influyen un cúmulo de circunstanciasconsiderables.Por

ejemplo,en espaciosde sólo 50 metros,puedendarsevariacionesen los precios

de hastael triple, en función de encontrarseadyacentea grandesalmacenes,a

unaparadadeautobúso de metro, etc.

Paralos defensoresdel libre mercado y para la mayor parte de los

expertos,losefectosdelcontroldealquileressobreel mercadode la viviendason

muy negativos.
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La experienciade numerosospaíseseuropeosparececonfirmaren parte

estosefectosnegativos:“El control de alquileresnopuederesolverel déficit de

viviendas. Unicamentepuedemitigar los efectosdel déficit, proporcionando

confort a los inquilinos actualesa expensasde los inquilinosfUturos”10.

En el caso de Españay tras pasarrevista a la situacióncreadapor la

coexistencia de multitud de diferentes tipos de contratos aún en vigor,

estudiaremoslos efectosde la situaciónpasaday las posiblesreformasa afrontar

en el futuro.

Aún reconociendola tendencialiberalizadorade la legislaciónvigente, la

situaciónactual siguecaracterizadapor un amplio parquede viviendasde renta

antiguao congeladay cautivopor la existenciade prórrogasforzosas.

Puedendistinguirseen España5 tipos de situacionessegún el citado

estudiodel MOPTMA:

1.- Viviendas de renta antigua o congelada, cuyarevisiónsólo puedehacerse

medianteautorizaciónadministrativay de forma tan limitada que no

recuperala inflación sufrida ni remotamente.

Se trata de viviendascuyocontratoes anterioral 1 de Julio de 1964.

2.- Viviendas de renta libre pero sin cláusulade actualizaciónde precios,

procedentesde contratoscelebradoscon posterioridadal 1 de Julio de

1964, o bien acogidasa cualquier Régimen de Proteccióny que han

10 TMFair Deal For Housing” Londres,Julio de 1971,pág.6.
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pasadoa ser libres y que carecende cláusulade actualización.

3.- Viviendaslibres con cláusuladeestabilizaciónde alquileres,procedentes

de contratosposterioresal 1 de Julio de 1964.

4.- Viviendas libres acogidasal Real Decreto-Ley30 de Abril de 1985 o

“Decreto Boyer”, con libertadtanto parala fijación de la rentacomodel

plazode duracióndel contrato.

5.- Viviendas de Protección Oficial acogidas a diferentes Regímenesde

protecciónreguladapor normaslegalesespecíficase independientes.

Analizandola distribución de las viviendasprincipalesen alquiler entre

viviendas libres y V.P.O. a partir de la información recogida del

MOPTMA y referida a continuación podemos deducir que,

sorprendentemente,esmayorproporcionalmentela incidenciadelalquiler

entreviviendasprotegidasque entreviviendaslibres.

TOTAL PRINCIPAL ALQUILER PROPORCION

(1) (2) [(2)/(1)]x 100

LIBRES 74.25 73.83 99.43

PROTECCION OFICIAL 25.75 26.17 101.63

TOTALES 100.00 100.00

fi
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Esteresultadopareceir aparentementeencontrade los objetivossociales

que dirigían la actuaciónen materiade ProtecciónOficial. Sin embargo,el

fenómenopuedeexplicarsepor el hechode que mientras las viviendaslibres

alquiladaspermanecíanlargosperíodosde tiempocon revisionesqueno cubrían

la totalidadde la pérdidade poderadquisitivo, e incluso, sin revisiónalguna,las

V.P.O. arrendadastenían la garantía cierta de ver revisadas sus rentas

periódicamente.

Graciasa estacircunstancia,familias humildes,incapacesenprincipio de

accedera unaviviendainclusocon financiaciónmásblandaque la del mercado,

sevieron favorecidaspor la posibilidadofrecidaalos propietariosde V.P.O.de

que arrendaranéstas,siempredentro de alquileres limitados y en absoluto

abusivos,peroestosí, congarantíade revisión cierta.

Teniendoen cuentaque las V.P.O. de promociónpública seadjudicaban

normalmentemedianteventaconpagoaplazadoo accesodiferido ala propiedad,

contratosde promesade venta,etc., debemosconcluirque la mayorincidencia

del alquiler de V.P.O. cabeatribuirseprecisamentea V.P.O. de promoción

privada.

Naturalmente,tal diversidadde situacionesha dado lugar tambiéna una

diversidadde efectos,que en generalhan sido catalogadosde muy negativos,

pues si bien es cierto que la prórroga forzosa y las escasasactualizaciones

pretendieronofrecera los inquilinos unaviviendaestabley digna, se dió lugar

aquelosarrendadorestransifirieranrentasalos inquilinos, les “subvencionaran”,
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independientementede la situacióneconómicay rentas disponiblesde unos y

otros, máximecuandoen muchoscasoslos derechossobreunaviviendade este

tipo se han transferidode padresa hijos.

La escasarentabilidad de las inversiones inmobiliarias destinadasal

alquiler, en algunos casosextremos incluso negativa, ha imposibilitado la

renovacióny conservaciónde las viviendas, con el consiguientedeteriorodel

parqueinmobiliano.

El abandonode la inversiónenviviendasparaalquilercontribuyóa reducir

la ofertade las mismasy a la elevaciónde los preciosde los nuevoscontratosde

alquiler.

La posible reforma a llevar a cabo debe conjugar los interesesde los

inquilinos y propietarios, ambos igualmente legítimos, evitando caer en los

erroresdel pasado,puesno hay que olvidar queel alquiler pareceser la única

víapara aquéllosa los queel mercadoo el sistemade protecciónno les ofrece

el accesoa unaviviendadigna.

Si nos planteamosel dilemaentreel control de alquileresy la equidad,

comprobaremosque, independientementede que el sistema de controles

establecidoen nuestropaís no es el único posible, en Españase hanproducido

gravesdistorsionesenel mercadoy en los principiosdeequidadqueteóricamente

guiarontalescontroles.

Se dan situacionesinjustas y el reparto de cargasy costesson muy

desiguales.Es desigual entre los propietarios, dependiendodel número de

viviendasde renta antiguaque poseany de la resistenciade los inquilinos a
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abandonarlas.

Generalmente,esta resistenciase reduce a medida que el estadode

deterioro de la vivienda aumenta, por lo que, injustamente, se ven más

favorecidos los propietarios que menos inversioneshayan realizado en sus

inmuebles.

La mejor situación,naturalmente,es la de aquellospropietariosquehan

pactadosuscontratoscon posteijoridadal decretoBoyer y se hanacogidoa los

beneficiosde éste.

Tambiénesdesigualla situaciónentrelos inquilinos,dependiendode que

disfrutendeunaviviendaconcontratoantiguooreciente,dándosela circunstacia

de que familias con mayoresingresospuedenestargozandode alquileresmás

bajos.En suma,sin perderde vista que puedenexistir planteamientosde índole

social que aconsejeno no poneren prácticacontrolesde alquileres,el sistema

diseñadoen Españano sólo es ineficienteal distorsionarel mercadoy producir

efectossecundariosno deseados,sino queademástampococumplelos deseados

y perseguidosfines socialesque deberíanguiarlo. Evidentemente,beneficiaa

unos y perjudicaa otros,el problemaesque lo haceindiscriminadamentey sin

máscriterio quela antiguedaddel contrato.

Porotra parte, y teniendoen cuentalos principios queregulane inspiran

nuestraeconomíatras la entradaen la CE, la LAU vigenteentraen conflicto al

haberamparadoel alquilerde localescomercialesacogidosa prórrogaforzosay

sin revisión de la rentay permitir la competenciadeslealde aquéllosquegozan

de contratosde rentaantiguacon el restode los establecimientos.
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2.2.2. Evolución Legislativa.

La legislaciónen materiade alquileresen nuestropaís,junto conel resto

de la política de viviendas, ha tenido como objeto fundamentalprocurar una

viviendadigna parala poblacióna un preciorazonable.

Sin embargo,la excesivaprotecciónconcedidaal inquilino ha llevado a

situaciones objetivamenteinjustas y fuertementecriticadas, al suponeruna

redistribución de la riqueza de los propietarios a los arrendatarioso sus

sucesores,sin ningún tipo de criterio objetivo previo.

La situaciónmás preocupantees la de las viviendas con rentaantiguay

prórroga forzosa, que obliga a la mayoríade los contratosvigentes y con

antigoedadpreviaa 1985, añoen que se tomandisposicionespara liberalizarel

mercado.

Como ya hemos señalado,si bien esta normativanacecon el justo y

razonabledeseode dar una estabilidad suficiente al inquilino y dotarle de

protecciónlegal, llevadaa susúltimasconsecuencias,hadado lugar finalmente

a la existenciade un importanteparque de activos inmobiliarios cautivos e

irrealizablesa causade contratosde arrendamientopactadosen condicionesque

hoy nosparecenirrazonables.

El RealDecreto-Ley2/1985o DecretoBoyer intentópaliar, al menosen

parte,estasituaciónal suprimir la necesidaddeprórrogaforzosaen los contratos

de arrendamientosurbanosy permitir quelas viviendaspudieranserconvertidas
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en localesde negocioporel propietarioo porel inquilino conconsentimientode

aquél, intentandosacaral mercadoviviendasdesocupadasy cuyospropietarios

se resistíana alquilar.

Sin embargo,tampocola situacióncreadaconvencea nadie: el Decreto

Boyer deja excesivamenteindefensoal inquilino, las viviendasen alquiler han

perdidopesofrente al parquetotal de las viviendasy siguependientela cuestión

de los contratosde alquiler anterioresal 1 de Julio de 1964, que se supone

representandel orden del 36% del total de viviendasarrendadas,con rentas

congeladas.

El Gobiernoactualpretendefomentaral mercadoeliminandoel excesivo

intervencionismo,convencidodequeparabuenapartede la poblaciónel alquiler

suponeunavíaóptimaantela escaladade los preciosde las viviendaspuestasa

la venta.

2.2.3.El intervencionismoenlosarrendamientosurbanos deviviendas libres.

El intervencionismoen los arrendamientosurbanostieneunagrantradición

tanto en Españacomo en Europa.Bastarecordarque ya en 1470 el PapaPablo

II prohibió el desalojode los inquilinos en la ciudadde Roma salvoen el caso

de necesidaddel propietarioo faltade pagode la rentapactaday queen 1564 el

Alcaldede Madrid recibió poderesparafijar alquileresjustosinclusoen el caso

de queno se pidiesesu arbitrio.1’

“Según BERGEL, E.: “Sociologla UrbW,a”, BuenosAires 1959.
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Sin embargo,a principios del siglo XIX, el Decretode 1818, posterior-

menteelevadoa Ley el 9 de Abril de 1842, consagróel principio de libertaden

el pactodealquileres,situaciónque seprolongóhasta1920. Hastaestafecha,el

arrendamientoera tratadoen nuestroCódigoCivil con arregloa las pautasde

libertadde las partesen cuantoa los términosdel contrato-precio,duracióndel

contrato,etc.-de formaquela singularidadde cadacontratosedebía,ensu caso,

a las estipulacionespactadaslibrementeentrearrendadory arrendatario.’2

Sin embargo,el éxododel campoa la ciudadderivadode la paulatina

industrialización,la fuerteinflación quesupusola PrimeraGuerraMundial y que

afectófuertementea los preciosde los alquileresy el propioespírituprotectory

paternalistaqueinspirabalas actuacionesdel Gobiernoen aquellosmomentos,

llevarona la aprobación,el 21 de Julio de 1920, de un Decretoconocidocomo

“Decreto Bugallal”.

Este Decreto,claramenteintervencionista,suponíaun conjuntode claras

limitacionesde los derechosde los propietariosa favor de los arrendatarios.En

un principio, sólo se podía aplicaren ciudadesde más de 20.000habitantesy

disponíala prórroga forzosa,tasalegal de renta -que colocabaa las rentasde

alquilera los preciosvigentesa 31 de Diciembrede 1914, esdecir, antesde que

la inflación producidapor la Guerrasemanifestase-,limitación de las causasde

desahucioy transmisibilidaddel contrato,concediéndosela subrogacióna los

12 TAMAMES, R. : “Estructura Económicade España”. Alianza Universidad, Madrid, 1989.
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descendienteso a otros posiblesinquilinost3.

Aún cuandoel DecretoBugallal fue promulgadocon caráctertransitorio

y limitado ámbito de aplicación,la congelaciónde alquileresseamplió a todala

poblacióncon el Decretode 29 de Diciembrede 1931, consolidándosecon las

sucesivasLey de ArrendamientosUrbanos de 31 dc Diciembre de 1946,

modificada en 1949, Ley de Bases de 22 de Diciembre de 1955 y Texto

Articulado de la Ley de ArrendamientosUrbanosde 13 de Abril de 1956, Ley

40/1946de 11 dc Junio y vigenteTextoRefundidode la Ley de Arrendamientos

Urbanosaprobadopor Decreto4104/1964de 24 deDiciembre,modificado-sólo

en relacióna la prórrogaforzosay destinode la vivienda- por el Real Decreto

Ley 2/1985dc 30 dc Abril.

Tal cúmulo de normativassuperpuestasha ido dandolugar a un conjunto

de situacionesjurídicas muy diversasy a las que vamos a pasar revista a

continuación.

Asimismo,diversasmedidasy Leyesespecialesprotectorasde la vivienda

regulanmateriastalescomorentasmáximasde alquileres,etc., como esel caso

de la Ley de “Casas Baratas” de 12 de Junio de 1911, las Leyesde 7 de Mayo

y 22 de Julio de 1942 sobrefijación de rentasy prórrogaforzosa,los Decretos

de24 de Eneroy 7 deJulio de 1944y 9 de Agostode 1946sobresuspensiónde

desbauciosy el Decreto-Leyde 30 de Diciembrede 1944, modificadoporel de

30 de Noviembrede 1945,sobresubarriendos.

‘3FURONESFERRERO,L. y BARIA PEREIRO,1.: “La vivienda en alquiler”. Revista
Situación,1988/2,pág. 141.
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La L.A.U. de 1946carecedel caráctertemporalquehablamarcadoa sus

predecesores.El mismo DecretoBugallal, aunquefue prorrogadoaño trasaño,

teníaun carácterexpresamentetransitorio.

En el discursode defensade la L.A.U. de 1946,el Ministro de Justicia

señalaque esta Ley es tambiénun tránsito haciaun más efectivo control de

alquileresal ser “establecidapor imperativoseconómicosy sociales”.

En esencia, la Ley de 1946 era extremadamentedura en cuanto a la

congelaciónde alquileres,distinguiendotres tipos deviviendas:’4

1.- Viviendasconstruidasu ocupadasdespuésdel 2 de Enerode 1942.

La renta quedabafijada en la cuantíaque hubo de abonarel primer

inquilino, sin quepudierandarseelevacionesposteriores,ni siquieracon

cambiode inquilina.

2.- Viviendasconstruidasu ocupadasentreel 18 de Julio de 1936 y el 2 de

Enerode 1942.

La rentaestabatotalmentecongelada,no pudiendoelevarseni siquieraen

el supuestode consentimientode ambaspartes.

3.- Viviendasconstruidasu ocupadasconanterioridadal 18 de Julio de 1936.

Seestablecíanporcentajesdeaumentosmínimos,queademásquedabanen

suspensohasta1952.

EstaprimeraLey de ArrendamientosUrbanosde 1946, que supusouna

“ BARJA,1.: “LegislaciónEspañolasobreviviendasenarrendamiento”.RevistaEspañola

de Financiacióna la Vivienda, ndnis. 8-9, B.H.E., Madrid 1989,págs.25 a 34.
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regulacióndecarácterpermanente,fue modificadapor la Ley de Basesde 1955

de 22 de Diciembrey el texto articuladode la L.A.U. de 13 de Abril de 1956.

La L.A.U. de 1956 suponeun cambiodefilosofía radicalen la regulación

del alquiler puestoquesu principio rectorvendríaa ser la libertad de las panes

en la fijación de las rentas.Al mismotiempo, reconocíaquela situacióna la que

habíadadolugar la L.A.U. de 1946erainjustay habíaalejadoal capitalprivado

de la inversiónenbienesinmuebles,escaseandola ofertadeviviendasen alquiler

y viéndoseperjudicadosen última instancialos propiosinquilinos a los que se

pretendióbeneficiar.

Inclusive, reconocequea la hora de aplicarplanteamientosencaminados

a la protecciónde los inquilinos deberíahabersediscriminadoentreviviendas

modestasy suntuanas.

A pesar de los positivos puntos de partida de la nueva Ley, sus

planteamientosseredujerona simpleteoría,al permitiral arrendatarioel recurso

a una junta de estimaciónen el caso de revisionesdel alquiler que fueran

consideradosabusivas.Además,el importenopodíarecuperarla inflaciónsufrida

con anterioridady los períodosderevisiónnoeranregulares,sinoquedebíanser

fijados mediantedisposicionesdel Gobiernoy no automáticamente.

La L.A.U. de 1956 esderogada por la L.A.U. de 1964.

La Ley 40/1964de 11 de Junio distingue entre los contratos anteriores a

su entradaen vigor y los posteriores,manteniendola libertad absolutaen la
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fijación del alquiler para contratosque se celebrena partir de su entradaen

¡5

vigor
Respecto a los contratos anteriores, era necesariauna disposición

administrativaprevia que autorizasela elevaciónde la renta.

Respectoa los contratosposterioresal 1 deJulio de 1964-fechaen la que

entraen vigor la Ley 40/1964-existía libertadabsolutade fijación de la renta,

perounavez pactadaésta,no podíaser revisadaen el casode que no contuviese

cláusulade actualizacióno bienel Gobiernono permitiesela plenaactualización

segúnlo pactado.

La Ley de 1964 permitía la prórroga forzosa, siendo nula cualquier

disposiciónen el contratoque la vulnerase,incluyendola renunciaexpresadel

inquilino a sus beneficios. Se contemplan como causassuficientespara la

suspensiónde la prórrogaforzosalas siguientes:

1.- Queel propietarionecesitela viviendaparasí o parasusascendientes

o descendientes.

2.- Queel arrendatarioo propietarioproyecteel derribo de la finca con

el objetode edificar otra que tuviese1/3 másde viviendasquela actual,o sólo

una más, como mínimo si no las hubieseen el edificio quepretendederribar,

respetandoal mismo tiempo el númerode localesde negociosexistentes.

3.- Cuandola viviendano estéocupadadurantemásde seismesesdurante

15 RAFOLS ESTEVE, J.: “El control de alquileres como medida de la polúica de

vivienda”. ¡CE núm. 548,Abril de 1979, pág. 130 a ¡32.
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el curso de un año, exceptoen el casode que el inquilino demuestreque la

desocupaciónobedecea justacausa.

4.- Cuandoel inquilino ocupe2 o más viviendasen la mismapoblación

y el uso de las mismas no sea indispensable para atender a sus necesidades.

5.- Cuandoel inquilino en un plazo de seismesesanterioresa la fechade

presentaciónde la demandade prórrogahubiesetenido a su disposición,como

titular de un derechoreal de uso y disfrute,una viviendadesocupadaaptapara

susnecesidadesy de característicasanálogasa la arrendada.

Estasson,en exclusiva,las posiblescausasde denegaciónde la prórroga

legal forzosadel inquilino.

Además,la Ley 40/1964establece,parapoblacionesde másde 1 millón

de habitantes,unaescalaquepermitedistinguir entreviviendassuntuariasy no

Suntuarias.l.asviviendassuntuariassedanaquellasqueen la fechade referencia

devengasenrentadealquileresigual o superiora la indicadaen la siguientetabla:

Hasta30-9-1939 500 pts.

De 1-10-39 a 1-1-1942 1.000pts.

De 2-142a 31-12-1946 2.000pts.

De 1-147 a 3 1-12-1956 3.000pts.

De 1-1-57 a 31-12-1959 5.000pts.

A partir del 1-1-1960 ... 6.000pb.
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En cuanto al sistemade revalorizaciónde las rentas,es diferentepara

viviendascuyo contratose celebreantesdcl 12 de Mayo de 1956 -fechade

entradaenvigor de la Ley de 22 de Diciembrede 1955- del 12 de Mayo de 1956

al 1 de Julio de 1964o con posterioridadal 1 de Julio de 1964.

En el casode viviendasqueestuviesenalquiladascon anterioridadal 12

de Mayo de 1956, la Ley estableceun trato diferentesegúnsetratede viviendas

suntuariaso no.

En el caso de viviendas suntuanas, se establecen coeficientes de

revalorizaciónque en el casode poblacionesde menosde 10.000 habitantes

debenreducirseen un 10%.

En el casodeviviendasno suntuarias,sefijan de forma administrativalas

posibles revalorizacionesdependiendode las correspondientesdisposiciones

gubernamentales.

Así pues,apartir de 1964seestablecíala posibilidaddecontemplaren los

contratoscláusulasde actualizaciónderentas,ademásde libertadabsolutaen la

fijación de las mismas.

Sin embargo, el alcance real de tales actualizaciones legalmente

contempladas,resultó muy escasoen la práctica,al limitarse los incrementosa

la recuperaciónde las elevacionesregistradaspor el índice de precios de

alquileres,quesehamostradonormalmentemásmoderadoque el Indicegeneral.

De las relacioneseconómicasderivadasde un contratode arrendamiento,

resulta fundamentaldeterminarcon exactitud qué es lo que se entiendepor

‘renta”, puessólo éstaes susceptiblede revalorización.La L.AU. de 1964

distinguebásicamenteentre:
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a) Renta le2al, que es la suma de la renta pactada y todas las

revalorizacionesy actualizacionesautorizadas.

b) Cantidadesasimiladasa la renta, sobrelas cualesnuncasecalculanlas

actualizacionesaún cuando sean cantidades pagadaspor el inquilino al

arrendador.

Ya hemos visto las posiblescausasde autorizacióno incrementode la

llamadarentalegal.

En el casode cantidadesasimiladasa renta,el arrendadorpuedeexigir al

inquilino el pagode los capitalesinvertidosen el casode obrasde reparacióno

mejoraa razónde un 8% anualdel capital invertido y siemprequeno excedael

25% del alquiler anual. Asimismo, el propietario puede repercutir -salvo

excepcionescontempladasen el art. 99 de la L.A.U.— impuestosque recaigan

sobreel inmueble,talescomo rentacatastral,contribucionesespeciales,etc.

En 1985 vuelvea introducirseotra normativade regulacióndel mercado

de alquileres,comoya sabemos,quederogapartede los principiosde la Ley de

1964 y a cuyo contenidobásicoya nos hemosreferido.

2.2.4 El intervencionismoen los arrendamientosurbanos de viviendas

protegidas.

Todas las viviendas y locales de negocios construidosal amparode

cualquier tipo de régimen de protecciónquedanexcluidos de la normativa

contempladapor la L.A.U.
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El periodo de aplicaciónde lasLeyes protectoras,al amparode las cuales

sonconstruidosdichos inmuebles,ascuaentre20 y 50 añosdurantelos cuales

estánsometidosa dicha normativaespecial.

En el casode queestanormativase encuentreya derogada-cosano tan

frecuente,pues la primera Ley especialdata de 1911- se regularánpor lo

dispuestoen la L.A.U. de 1964 y modificacionesposterioresdel RealDecreto-

Ley 2/1985.

Sintéticamente,la evoluciónde la política de viviendasprotegidas,de la

quenosocuparemosen el CapItulo 3 de estaTesis Doctorales la siguiente:

Las primerasdisposicionesfueron la “14ey de CasasBaratas” de 1911 y

el Reglamentoquela desarrollaen 1912,sufriendoposterioresmodificacionesy

refundiéndosela legislaciónen estamateriaen el Decreto-Leyde 10 de Octubre

de 1924.

Por Decreto-Leyde 29 de Julio de 1925 seregulanlas llamadas“Casas

Económicaspara la clase media”. En todas estasnormativaslos preciosde

alquiler de las viviendas estabantasadosy no podían modificarse mientras

subsistierael contratode arrendamiento.

La Ley de 25 de Juniode 1935,conocidacomo Ley Salmón,intentadar

un nuevoimpulso a la construcciónde viviendasparalas clasesmás humildes,

fijándoserentasmáximasen función del áreageográficade ubicación.

Trasla GuerraCivil, puedendistinguirsecuatroetapasen la evoluciónde

las políticasde proteccióna la vivienda:
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a) En la primeraetapa,de 1939 a 1954, se pretendereconstruirde la

forma más aceleradaposible el patrimonio inmobiliario, que había sufrido

grandesdañosdurantela guerra.Es urgentela reconstruccióny rehabilitaciónde

edificios que amenazancon el derrumbamiento.

La Ley de ViviendasProtegidasde 19 de Abril de 1939 establecíarentas

muy reducidas y tasadasadministrativamente.Igualmente sucedíacon las

viviendasconstruidasal amparode lassucesivasLeyesdeViviendasbonificables

de 1944, 1948 y 1958.

h) La segundaetapa,de 1954a 1976, segufapersiguiendola construcción

deviviendasdestinadasa los estratosmásmodestos.Así, el régimendeviviendas

de rentalimitada, reguladopor la Ley de 15 deJulio de 1954 y desarrolladopor

el Decretode24 de Juniode 1955 y lasviviendassubvencionadasreguladaspor

la Ley de 6 de Noviembrede 1957 y desarrolladapor el Decreto de 23 de

Noviembrede 1957, teníantasadoslos preciosmáximosde alquilerpor m2 y las

posiblesrevisiones.

Con posterioridad,y dentrode estamismaetapa,el PlanNacionalde la

Vivienda 1961-1976,decide dictar un Texto Refundido de la Legislación de

V.P.O.en el cual seestablecenlasrentasmáximasde alquilersegúnlos distintos

tipos de vivienday las posiblesrevisiones,que no podríansuperarel 25% deI

incrementoque sufriesenlos módulosdeconstrucciónaprobadosparalas V.P.O.

c) La terceraetapa,de 1976 a 1978, se inicia con el Real Decreto-Ley

12/1976 de 30 de Julio, desarrolladopor el Real decreto2278/76 de 16 de
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Septiembre,en el que seregulanlas llamadasviviendassociales.

d) La cuartaetapa,que es la actual, se inicia en 1978 a travésdel Real

Decreto-Ley 31/1978 de 31 de Octubre desarrolladopor el Real Decreto

3148/1978de 10 de Noviembre,en los que se regulanlos alquileresde V.P.O.

distinguiéndoseentrelasV.P.O.depromociónpúblicay privadadiferenciándose

dentrodeestaúltima el llamadoRégimenEspecialy el RégimenGeneral.Tanto

en la promociónpúblicacomoprivadaseestablecela posibilidaddeactualización

de las rentasde alquileren función de la evolucióndel subíndice“viviendas en

alquiler”. En el caso de V.P.O. de promoción pública -precisamentelas

destinadasa los estratosmáshumildes-sólopuedeactualizarsehastaun 50% de

dichoIndice. Inclusocabíala posibilidadde concedersubvencionesparala renta

inicial.

La renta máxima inicial se establecíacomo un porcentaje del precio

máximoderentao móduloenel momentodel contratode arrendamiento.Dicho

porcentajerepresentabael 6% paraV.P.O.de promociónprivaday el 3% para

V.P.O. de promociónpública. En amboscasosel propietariopuederepercutir

sobreel inquilino lasobrasdemejoray acondicionamiento;posteriormentesehan

ido elevandodichosporcentajes,pero de forma muy moderada.

Siguiendo a J. Borja Pereira’6 cabe distinguir cinco aspectosfunda-

mentalesen cuantoal arrendamientode viviendasacogidasa cualquierrégimen

de protección:

¡6 BARiA PEREIRO, J.: “Legislación...”. Op. cit., págs.27 a 31.
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1.- Determinaciónde la renta.

2.- Revisióny modificaciónde la renta.

3..- Posiblesincrementosde la renta.

4.- Prórrogadel contrato.

5.- Resolucióndel contrato.

Vamosa pasarrevistaa estosaspectosa continuación.

2.2.4.2. Determinaciónde la renta

.

En la determinaciónde la rentade V.P.O.hay quedistinguirdos tipos de

situacionesposibleshoy vigentes:

A) Viviendasdereg(menesanterioresal RealDecreto31/1978de31 deOctubre.

En este caso, la renta máxima inicial se determinaen función de lo

establecidoen el Decreto 2314/68 de 24 de Julio, art. 120, en el que se

desarrollael Reglamentodel TextoRefundidode la Legislaciónde Viviendasde

ProtecciónOficial de 1963,distinguiendotrescategoríasde viviendas:

1) Grupo1: la rentasefija multiplicandola superficieútil de la viviendapor

la centésimapartedel móduloo costedeejecuciónmaterial por m2 y por

un coeficienteque puedeser2.2 si la superficiees igual o inferior a 110

m2; al excesose le multiplica por 1.08.

2) Grupo II: la rentase fija enel 4.5% del presupuestoprotegibleo costede

la vivienda.
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3) Viviendas subvencionadas:la renta se fija multiplicando los m2 de

superficieútil por un 1 % del móduloy por un coeficientequedependede

la poblaciónen laqueestéubicadala vivienda. Así, parapoblacionesde

más de 100.000 habitantesy sus áreasde influencia se establecíaun

coeficientede 1.67, parapoblacionesde másde 20.000habitantesy sus

áreasde influencia,seestablecíaun coeficientede 1.48y parapoblaciones

de menosde 20.000habitantesel coeficienteerade 1.29.

B) Viviendas acogidas al régimen establecido por el Real Decreto-Ley 31/1978

y desarrollado por el Real Decreto 3148/1978.

Las viviendasacogidasa dicha normativadebendiferenciarse,a efectos

de la determinaciónde la rentade alquiler, segúnfuesenV.P.O. de promoción

públicao privada:

1) V.P.O. de promociónprivada.

En estecaso, la rentamáximaanual no podría superarel 6% del precio

máximode ventaautorizadoen el momentode celebrarseel contrato.El

Real Decreto 1494/1987de 4 de diciembreeleva dicho porcentajeal

7i%.

2) V.P.O. de protecciónpública.

En estecaso, la rentamáximaanual no podríasuperasel 3 % del precio

máximode ventaautorizadoenel momentode celebrarseel contrato.El

Real Decreto 1494/1987de 4 de Diciembre elevadicho porcentajeal

4.5%.
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Dicho Real Decreto 149411987estableceen amboscasosde V.P.O. de

promoción pública y privada que el inquilino deberáabonaren conceptode

“cantido4esasimiladas a la renta” -enterminologfatradicionalde la L.A.U.- el

importedel capital invertidopor el arrendadoren obrasde reparacióny mejora.

En el casode V.P.O. de promociónpúblicaexiste la posibilidadde que

la ComunidadAutónomacorrespondienteotorguesubvencionesa la rentapagada

por el inquilino en funciónde las circunstanciaseconómicasy familiaresde éste.

Estasubvenciónpuedeser retiradae inclusosuprimidaen el casodc quedichas

circunstanciasseviesenmodificadas.

En suma, la legislación vigente en materia de V.P.O., ya sea de

promoción pública o privada, prohíbe cualquier sobreprecioque supere la

cantidad fijada administrativamentecomo renta máxima. La infracción se

sancionacon multasqueoscilanentre250.000a 1.000.000de pesetas,además

de la devoluciónal inquilino de las cantidadespercibidasindebidamentepor el

arrendadoro propietario.

2.2.4.3.Revisióny modificaciónde la renta

.

En este aspecto,la situaciónes distinta dependiendode la normativa

aplicablea la vivienda.

Podemosdistinguir dos tipos de situacionesfundamentales:

1) Viviendas acogidasa regímenesde protecciónanterioresal Real Decreto

31/1978.

Dentrodeellasexistendiferentessistemasde revisión,dependiendode la
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situaciónen el momentode la entradaenvigor del Reglamentode V.P.O.de 24

de Julio de 1968.

El Reglamentode 1968 revisa, sin retroactividad,la rentade viviendas

acogidasa regímenesde protecciónanterioresal mismode la siguienteforma:

a) La rentade viviendasprotegidasacogidasa cualquierrégimenanteriora

la Ley de Viviendasde Rentalimitada de 15 de Julio de 1954 sepuede

actualizar ampliando las revisiones autorizadas para viviendas no

suntuariassujetasa la L.A.U. desde1952 hasta 1956. Se tomará como

renta a revisar la menor de las dos cantidadessiguientes: la renta

efectivamentesatisfechay la rentaseñaladaen la calificacióndefinitiva.

b) Las rentasde viviendasderentalimitada acogidasa la Ley de 15 de Julio

de 1954 se incrementarándependiendode quepertenezcanal Grupo 1 o

II y segúnla fechade calificación:

* Viviendasde Grupo 1:

a) Calificadasantesdel 17-11-1960,seactualizaránconun incrementodel

15%.

b) Calificadasentreel 17-11-1960y el 7-9-1963,seactualizaráncon un

incremento del 5%.

* Viviendasdel Grupo II:

a) Calificadasantesdel 114-1957,seactualizaránun 28.5%.

b) Calificadasentre114-1957y el 7-1-1961,se actualizaránun 21.5%.

c) Calificadas entre el 7-1-1961 y el 23-9-1963, seactualizaránun 17.5%.
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d) Calificadas entre el 23-9-1963 y el 2-7-1966, se actualizaránun

10.20%.

B) La renta de viviendas acogidas al reglamento de V.P.O. de 1968 puede

revisarse periódicamente en el 25% de la diferencia entre el módulo vigente en

la fecha de celebracióndel contratoy el módulovigenteen el momentode la

revisión.

2) Viviendasacogidasal Real Decreto31/1978.

Las rentasde estasviviendaspuedenrevisarsecadados añosen función

de las variacionesexperimentadaspor el subíndicede precios al consumo

‘Viviendas en Alquiler” elaboradopor el I.N.E. En el casode quese tratasede

V.P.O. de promoción pública, únicamentepuede revisarseun 50% de los

incrementosexperimentadospor dicho índice.

2.2.4.4. Incrementosde la renta

.

La Ley permitequela rentarevalorizadapuedaincrementarse,aunquesea

exclusivamentepor la meravoluntad del arrendadory aunqueno hayaacuerdo.

El control de la legalidadde los incrementosde la renta competea los

Tribunales Ordinarios. Si así lo considera, la Administraciónpuede instruir

expedientesancionadorcontrael arrendadorsi consideraqueel incrementode la

rentaha sido abusivoy establecermultasy sanciones.

El arrendadorpuederepercutirenel inquilino los gastospor prestaciónde
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serviciosde los quedisfruteel inquilino y queseana cuentadel propietario,así

comolos gastosde conservaciónde jardines,etc.,que satisfagael propietarioy

queobjetivamenteseconsiderenvinculadosala propiedady que,por tanto, sean

disfrutadospor el inquilino.

Asimismo, el arrendadorpuederepercutiranualmenteel 8% del capital

invertidoenobrasdeconservacióny mejora,siemprequedichasobrasde mejora

se atengana los límites prescritosen la legislación y esténconformescon la

normativavigenteen materiade protecciónde viviendas.

Por otra parte, hay que señalarque, en las principalesciudadesde los

países de nuestro entorno, también se está reflejando la tendencia a la

disminucióndeviviendasen alquilery el incrementode viviendasocupadaspor

suspropietarios,por lo que el relativo fracasodel mercadode la vivienda en

alquiler en Españano es únicamenteresultado de una desfasadapolítica

intervencionista,sino más bien una tendenciaque afecta en mayor o menor

medida a toda Europa, sobre todo teniendo en cuenta las medidas de

desregularizacióny liberalizacióndelmercadodeviviendasenalquiler adoptadas

en nuestropaísen los últimos años.

Siguiendoa L. Furones17podemosseñalarque en el casoespecíficode

Españaexiste unalarga serie de argumentosresponsablesde la disminuciónde

las viviendasdestinadasal arrendamientosobreel totaJdel mercado.Algunos de

‘7 FURONES, L.: “La vivienda en arrendandento”. RevistaEspañolade Financiacióna ¡a
Vivienda, núms. 8-9 B.H.E. Madrid, 1988,pág. 37.
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ellos sonantiguos,y otros, muchomásrecientes.

Vamosa ver algunosdeestosaspectosa continuación:

1.- La intervención de los poderes públicos.

El Estado,atravésde la Políticade V.P.O. ha potenciadola promoción

y construcciónde viviendasmediantefinanciaciónprivilegiaday con beneficios

económicosde todo tipo. Aún cuandoen el pasadola inmensamayoríade estas

viviendassecedíanmedianteun contratodecompra-venta,recientementesehan

ampliadolos beneficiosal casode viviendasquevayan a sercedidasmediante

arrendamiento.Si lasviviendaspuedenacogerseal RégimenEspecialsurgidocon

el Real Decreto 1494/1987de 4 de diciembre,y mantenidopor los sucesivos

Planesde Vivienda, precisamentedirigido a los estratoseconómicamentemás

débiles,seincrementanlas ayudas.

Igualmente,se hanhechoextensivosa lasadquisicionesde viviendausada

los beneficioseconómicosde las V.P.O. Estaacertadisimamedidaha facilitado

a las familias debajosingresosel accesoaviviendasque,por las condicionesdel

mercado,presentangeneralmente(a igualdaddecondiciones:ubicación,m2,etc.)

preciosmásbajosque las de nuevaconstrucción.

En definitiva, el Estado ha realizado una importantísima labor de

construccióny promocióndirectao indirectapara los estratoseconómicamente

másdébiles,quesehan visto beneficiadoscon el uso y disfrutede una vivienda

cedida generalmenteen propiedad, aunque también es cieno que se han
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producidoimportantesdesviacionesrespectoa sus lógicos usuarios(sobreesta

cuestiónnosocupamosdetalladamenteen el Capitulo 3 de estainvestigación).

2.- El efecto del control de alquileres sobre el mercado de la vivienda.

El hecho cierto es que las autoridadesespañolashan intervenido y

reglamentadomuy activamenteeste mercado. El resultadoes una confusa

situaciónen la que se superponennormativasy regulacionesdistintaspero que,

en la mayor partede los casos, tienenun denominadorcomún: el trasvasede

rentasde los arrendadoresa los arrendatarios,independientementede las rentas

disponiblesdeunosy otros y enfunción,simplemente,de la fechadecelebración

del contrato.

Esta situación hizo perder su atractivo, recientementerecobrado,sin

embargo,a la inversión en activosinmobiliarios, con lo quepodemosobservar

que, a diferenciade lo que sucedeen Europa,dondeexiste un importantey

mayoritario porcentaje de alquileres ofrecidos por empresasexpresamente

dedicadasa estesector, en Españano se ha desarrolladosuficientementeesta

actividady la mayoríade lasviviendasarrendadassonofrecidaspor particulares.

3.- El aumento de las rentasfamiliares.

Operadocomoconsecuenciade la paulatinaindustrializacióny desarrollo

de nuestropaís. Igualmenteinfluyó la buenarelación-hoy desaparecidaparala

mayorpartede la población-entreel preciode la vivienday los ingresosmedios.
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4.- La mejora en las condicionesdefinanciación.

Esta mejoradebeentenderseen el sentidode ampliaciónde la gamade

productos financieros para la vivienda derivada del desarrollodel sistema

financierode nuestropaísy ha llevadoa reducira lasempresasconstructorasla

partedel preciode ventaquefinanciabanellasmismasdirectamente.

5.- La propia reduccióndel parquede viviendasen alquiler transfonnadoen

viviendasocupadaspor suspropietarios.

La L.A.U. no obliga al propietarioa ceder la vivienda al inquilino en

régimende propiedadsinoexclusivamenteen régimende alquiler, lógicamente,

peroen la práctica,dadoqueno puededesvincularal inquilino de la vivienday

no puedeelevarla renta,en muchoscasosse ha optadopor la ventadirecta al

inquilino, aun cuandola L.A.U. en teoríasólo reconocea éste los derechosde

tanteoy retractoen el casode ventade la viviendaarrendada.

Naturalmente,al arrendadorle quedala víadevenderla casa-“inquilino

incluido”- a cualquier tercero,pero estaposibilidadresultaremotaa menosque

malvendala propiedada muy bajoprecio,lo quedejaal inquilino encondiciones

de ejercer sus derechospreferentesde tanteo y retracto frente a cualquier

compradorposible.

En definitiva, aunque normalmentela venta del inmueble seña una

operaciónpoco rentablepara el arrendador,sí le permitiría recuperarcapital y

desvincularlode una inversióninmobiliaria totalmenteimproductiva.
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6.- El incremento en las tasas de inflación.

Este incremento permitió que muchos créditos hipotecarios concedidos

paraadquisiciónde viviendasa tipos de interésfijos presentarancondicionesen

términosrealescadavez másfavorables.

7.- El fracaso de las medidas adoptadas para el estímulo del alquiler de

viviendas en un país con un altísimo grado de viviendas desocupadas.

Existen ademásotros factoresexplicativosde tipo sociológico, como la

vinculaciónde la sociedadespañolaal mediorural -tal como hemosseñalado

antes-y la enormevaloraciónqueen estascircunstanciasseda ala propiedad.

Igualmente,la falta de inversionesalternativasllevabatradicionalmentea

la concepciónde la comprade unaviviendacomola inversiónidóneay siempre

necesariaquetoda familia debíarealizar.

Este conjunto de circunstanciasexplica por qué Españapresentaun

porcentajeinferior al 20% de viviendasen alquiler, mientrasen Europa,países

comola antiguaRFA alcanzanmásdel 60%.

2.2.4.5. Resolucióndel contrato

Segúnel Reglamentode V.P.O. los propietariosde unaviviendapueden

promover la resolución del contrato y el desahuciode los arrendatariosu

ocupantesdeviviendaspor cualquierade las causasprevistasen la LAU queson

de aplicacióna las viviendaslibres ademáspor las siguientes:
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1.- Falta depago de la rentao cantidadesasimiladasa la misma.

2.- Ocupaciónde la viviendade forma ilegal.

3.- Extinción de cualquierrelación laboral entrepropietarioe inquilino que

incluyesecomocontraprestaciónla utilizaciónde la vivienda, comoes el

casode porteñas...

4.- Dañaral inmueble,susinstalacioneso servicios.

5.- Infraccióngraveo muy gravea la legislaciónde V.P.O.

6.- No destinarla viviendaa uso permanentey habitualsalvoqueexistauna

justacausa,comopuedeser un destinoforzoso,etc.

7.— Subarriendoo cesióntotal o parcialde la vivienda.

Adicionalmentey comosingularidadfrentea la LAU, el Reglamentode

VPO exigeal inquilino queocupela viviendaen un plazo máximodetresmeses

desdela fechadel contratoenel casodequesetrate de unaVPO de promoción

privada,o en el plazo de un mesen el casode VPO de promociónpública.

2.2.5.Aspectosfundamentalesdela regulaciónenmateriadearrendamientos

En general,son de aplicación,salvoen determinadosaspectosde VPO,

queya hemosanalizado,las normascontenidasen la LAU y referentesa:

1.- Competenciay procedimiento.

2.- Obligacionesgeneralesde arrendadory arrendatario.
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3.- Derechospreferentesdel inquilino en el casode la ventadelpiso.

4.-. Fianza.

5.- Plazodel contratoy duración.Las normascontenidasen la LAU sobre

prórrogaforzosano sonde aplicaciónnecesariaen todos los casoscomo

ya hemosvisto anteriormente.

6.- Condicionesde entregade la vivienda y normas de utilización de la

misma.

7.- Obrasde mejora,queen el casodeVPO y tratándosede zonascomunes,

requierenla autorizaciónde 2/3 de los inquilinos y si sólo afectaa la

viviendapanicular,se requierela autorizacióndel inquilino.

8.- Transmisióny cesión,ya seaintevivos o mortis causa.

9.- Causasde resolución.

Enlo fundamental,y dejandoa un ladoparticularidadesmenosrelevantes,

la situaciónactualdifiere segúntrestipos de circunstancias:

a) Segúnlas condicionespactadasen el contrato.

b) Segúnquela viviendaseaprotegidao libre.

c) Segúnla normativaa la queestéacogida,circunstanciaque dependeen

gran medidade las otras dos, así comode la fecha de celebracióndel

contrato.

Existentresaspectosfundamentalesy degran impactoparalas relaciones

económicasentre arrendadory arrendatarioque vienen determinadaspor las

circunstanciasanteriormenteseñaladas:
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A) DESTINO DE LA FINCA.

Hasta el Decreto de 17 de Mayo de 1973, ningún local destinado con

anterioridad a hogar familiar podía ser dedicado a local de negocio

posteriormenteo aotros fines, aunquesí podíahacersemientrasel fin principal

siguiesesiendoel de vivienda.

Estaprohibicióndesaparecióconel citadoDecreto.

Posteriormente,el DecretoBoyer dispusoque los propietariosde fincas

urbanas podían modificar el fin de las viviendas con el consentimientodel

inquilino, transformándolasen locales de negocio, exceptosi existiesealguna

causaderivada del propio inmueble que lo desaconsejara.Igualmente, esta

transformaciónpodía llevarlaa caboel inquilino siemprey cuandocontasecon

la autorizacióndelpropietario.

& mantiene,no obstante, la prohibición de transformarviviendas en

localesde negocioen el casode VPO, lo cual parececoherentecon los fines

inspiradoresdela política deviviendasprotegidas.Incluso, seda la circunstancia

de que, segúnel artículo 108 del Reglamentode VPO de 24 de Julio de 1968,

lo que sí se autorizaes la transformaciónde localesde negociosen viviendas,

quedandoentonceséstassometidasal régimenhabitualde VPO.

B) PRORROGADEL CONTRATO.

Lasituacióndifierecompletamenteenfuncióndelmomentodecelebración

del contrato,distinguiéndosedos tipos de contratos:
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1) Anteriores al 9 de Mayo de ¡985.

Estánregidospor la LAU, que establece que cualquiera que fuese la fecha

de celebracióndel contratoy fueseéstecon o sin muebles,el contratose

prorrogade forma forzadaparael arrendador,y sólopotestativoparael

inquilino. Estaprórrogasemantieneinclusoen el casode queun tercero

sucedaal arrendadoren los derechossobrela viviendao al inquilino en

los suyos.

Igualmente,la LAU establecesupuestosen los cualesel inquilino carece

de derecho a la prórroga, los cuales ya han sido enumerados

anteriormente.

La LAU consideraademásnula cualquierestipulaciónen el contratoque

vulnereesteprincipio, aúncuandoel inquilino hayadadosuconformidad

en el mismo.

2) Posterioresal 9 de Mayo de ¡985.

El Real Decretoley 2 /1985de 30 de Abril, en vigor a partir del 9 de

Mayo de 1985, estableceque los contratoscelebradosa partir de esta

última fecha,tendránla duraciónquelibrementeestipulanlaspanesenel

contratode arrendamiento.

C) DETERMINAClON DE LA RENTA YPOSIBLESMODIFICAClONES

La vigenteLAU, estableceque, a partir de la entradaen vigor del Texto

Refundidode la LAU de 1964, la renta será la que librementeestipulenlas
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panes,independientementede que las viviendashubiesensido ocupadascon

anterioridadaestafecha.

Esterégimenesdiferentesi setratade VPO, tal comoya hemosseñalado

enel apanadodedicadoa las singularidadesdelRégimende VPO. Sin embargo,

cuandoexpirael píazoduranteel cual dichasviviendasdejande estaracogidas

a la situaciónde protecciónoficial y setransformanen viviendaslibres,pasana

estarsometidasal principio de libertadde fijación de rentas.

En cuantoa las posiblesrevisionesde rentas,hay quediferenciarsegún

cual fuesela fechade celebracióndel contratode arrendamiento:

1) Contratosanteriores al ¡ de Julio 1964)8:

Los divide en dos grupos:

a) Contratosanterioresal 12 de Mayo de 1956

.

En estecasoel régimendependede que la viviendafuesecalificadade

suntuariao no. En el primer casose utilizan índicescorrectoresde la

pérdidade poderadquisitivosufrida por la rentapagada,pero de forma

muy gradual. En el segundocaso,la revisióndependíade autorizaciones

administrativas,cuya cuantía y píazos dependeen cualquier caso de

decisionesgubernamentales.

~ La fecha de ¡ de Julio 1964es la de la entrada en vigor del Texto Refundido de la LAU,

como serecordará.
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b) Contratoscelebradasentreel 12 deMayo de 1956 y el 1 deJulio de 1964

.

Al igual queel casoanterior,los contratosdearrendamientosseclasifican

endos grupos,dependiendode quela viviendaarrendadafuesecalificada

de suntuariao no.

En el casode viviendassuntuarias,la rentay las cantidadesasimiladasa

la rentasefijan enfunciónde lasvariacionesdelcostede la vidamediante

un Decretoquelo autorice.

En el caso de viviendas no suntuarias,también se realizaránlas

modificacionesen funcióndel fndice del costede la vida, peroademásse

tendránen cuentalas circunstanciaspersonalesdel inquilino, estable-

ciéndoseunaponderacióndejornalesque suavicelos efectosalcistasdel

Indice.

En suma,aúncuandoselegislanunosposiblescaucesde revisión

de las rentas,éstos son muy limitados, puestoque las revisionesno se

efectuabande formaregulary automática,sino quehabíaqueesperara la

oportunaautorizacióngubernamentalmedianteDecretoy en ningún caso

se podía recuperarla inflación sufrida en los períodosen los que no

hubieserevisión.

Además, en los momentosmás álgidos de la crisis económica

iniciadaen 1973,el Gobiernolimitó al 80-90% la cuantíade lasrevisiones

respectoal índicede preciosal consumo.
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En suma, la política de control de alquileres ha llevado a la

supervivenciade las llamadas viviendas de renta antigua, es decir,

procedentesde contratosanterioresal 1 de Julio de 1964 y que en

conjuntorepresentanel 36% del total de viviendaslibresen alquiler, así

comoviviendasde rentalibre con contratoposterioral 1 deJulio de 1964

pero sin claúsulade actualización.El conjunto de viviendas de renta

antigua derivadasde estas normativas requierentodavía una solución

pendiente,pues las actualesmedidas liberalizadorasno les afectanen

absoluto.

2.2.6. Impactos y consecuencias de la Regulación en materia de alquileres

2.2.6.1 In1zsxJu~i~n

En general, se consideraque la regulaciónen materiade alquileresen

Españaha sido negativaparael mercado,puessi bien intentóevitar abusosde

los propietariosantela escasezdeviviendas,hapermitidoperpetuarunasituación

abiertamentedesfavorablepara los propietariosde las fincas y ha contribuido,

como consecuenciaadicional, al deterioroy abandonode buenapartede este

activo.

El resultadohasidola consagracióndeun mecanismoderedistribuciónde

rentasde los arrendedoresa los arrendatariosindependientementede las rentas

disponiblesde unosy otros, máximecuandolos descendientesde los inquilinos
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puedensubrogarseen los derechosde éstosbastaun total de tresgeneraciones.

Esta situación, razonableen su origen por la escasezde viviendas, ha

distorsionadogravísimamenteel mercado de viviendas en alquiler al irse

prolongandoen el tiempo.

Ante la faltade rentabilidad,la ofertadeviviendasenalquiler,quehubiese

~ido ser vista como una inversión rentable y seguradada la escasezde

inversionesalternativasde cienoatractivoenel mercadofinancieroespañol,fue

desapareciendo.Se perdió así la posibilidad de estructurarun mercado de

alquileresbien dimensionado.

Resultaronmás favorecidosaquellosinquilinos que ya teníanderechos

adquiridos,mientrasque resultaronespecialmenteperjudicadoslos sujetoscon

bajosnivelesde rentasy sin talesderechos,paralos queel alquilerhubiesesido

la únicavía lógica de accesoa unaviviendadignay quese hanencontradocon

unareducidaofertade alquileres’9.

El DecretoBoyer de 1985 viene a liberalizar el mercado,rompiendoen

partela estructuraestablecida,peroquedapendienteel problemade lasviviendas

de rentaantigua,que no seven afectadaspor los cambiosen él introducidos.

Tampococonvencetotalmentela situacióncreadapor el Real Decreto

2/1985,puesdejaexcesivamenteindefensoa] inquilino.

19 “E)proyecto de Ley de Arrendamientos Urbanos (..) incluye unapropuesta de modificación

de los contratos en vigor De éstos, sólo un veinte por ciento se rigen por elDecreto Boyer de ¡ 98.5,
mientras que elochenta por cierno restante son anteriores a esafecha y presentan, en muchos casos,
una situacMn de renta congetadatPublicadoen ¡a Prensacl 4 de Febrerode ¡992.
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Todo estecumulo de circunstancias,unidasal hechode que la sociedad

españolahapermanecidodurantebuenapartede su historiavinculadaal mundo

rural, enel quesevaloraaltamentela ideadepropiedadde losbienesinmuebles,

y a la falta de inversionesalternativasofrecidas por un sistema financiero

tradicionalmenteestrecho, han provocadouna situación más favorable a la

propiedadde las viviendasque a su disfrutemedianteel alquiler.

Inclusoen los últimos añosseha reducido- por causasbien distintasa las

del pasado- la proporciónde viviendasalquiladasen relaciónal parquetotal de

viviendas,comoseve con claridaden el Cuadro2.6.
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CUADRO 2.6

DISTRIBUC ION DEL PAlIQUE DE VIVIENDAS EN ESPAÑA
ENEL PERIODO1950 -1990

A N OS REGIMENDETENENCIAENib
.-—.. .—

PROPIEDAD ALQUILER ¡ OTRAS

1950 45,87 51,26 2,87

1960 51,87 41,35 6,78

1970 57,15 24,55 18,30

1981 74,87 18,77 6,36

1981 (a) 69,10 23,00 7,90

1981 (b> 64,60 25,40 10,00

1981 (c) 73,15 23,87 2,98

1981 (d) 73,15 20,79 6,06

1985 (e) 73,94 16,47 6,58

1990 84,20 11,80 4,00

FUENTE: INE y MOPU.

Notas - (a) Estimaciónde la EPF 1980 referida exclusivamentea viviendasprincipales.
(b) Estimacióndel CEOTMA referidaexclusivamentea viviendasprincipales.
(c) Datos del censoexclusivamentereferidosa viviendasprincipales,peroincluyendo

como viviendasenalquiler, las facilitadaspor empresasa susempleadoscomopago
en especie.

(d) Datosdel censoexclusivamentereferidosa viviendasprincipales.
(e) Datos referidosa hogaressegúnla EPF y referidoal 40 trimestrede 1985.
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2.2.6.2.Consecuenciasfundamentales

2.2.6.2.1.Estado de conservación del parque de viviendas en alquiler

“España (...) tiene la ley más devastadora de Europa de arrendamientos

urbanos, que ha ocasionadodestruccionesinfinitamentesuperioresa las de los

“20

bombardeos. Es la única ley de este tipo que queda en Europa
Segúnla encuestarealizadapor el CEOTMA a instanciasdel MOPU en

1980, cuyos datosrecogemosa continuación,el estadogeneraldel parquede

viviendasen alquileres másdeficitario queel estadogeneraldel parquetotal:

ESTADODE CONSERVACION

(PORCENTAJES)

Conjuntototal Alquiler

En ruina 3,78 3,00

Deterioro 18,30 24,17

Aceptable 38,52 43,38

Bueno 39,40 29,45

Probablementea esta situación ha contribuido decisivamentela rígida

normativaen materiade alquileresquehaobstaculizadogravementela traslación

20P. GARCíA DEL POZO,Presidentede la CámaradePropiedadUrbana,en la mesaredonda

organizadapor el BItE y publicadaen la RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda, n. 8-9,
Madrid, 1989,pg. 49.
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a los inquilinos de las mejorasa realizaren las fincas.

Hay queteneren cuentaque tanto en las V.P.O. como en las viviendas

libres, las obrasde conservacióny mejora serána cargodel arrendador.Sin

embargo,en aquellasviviendascuyoarrendamientoyaestuviesevigenteel 1 de

Julio de 1964, como ya sabemosel arrendadorpuedepedir al inquilino el 8%

anual del capital invertidoen conceptode cantidadesasimiladasa renta, sin que

dicho porcentajeimplique un incrementode másdel 25 % de la rentaanual.

Las obrasde conservacióny mejoratambiénpuedenser llevadasa cabo

por el inquilino en el caso de que demuestreque son necesariaspara la

rehabilitaciónde la finca, estandoobligadoel arrendadora abonarde una sola

vez las cantidadesqueaquélhayainvertido, aun cuandopuedaluego, a su vez,

cobrarlelos incrementoscorrespondientes.

También puede sucederque el inquilino realice obras para su propio

beneficio. Tales obras permaneceráncomo beneficio de la finca o, si el

arrendadorlo desea,deberánser retiradasa la finalizacióndel contrato.

En suma,la conservacióndel Parqueinmobiliario, que desarrollaremos

másampliamenteen el apanado2.5 dedicadoa la Rehabilitaciónde Viviendas

en España,parecíaestarresueltapor la Ley, al obligar al arrendadora realizar

obrasde mejoray diseñarmecanismosparaqueestosgastosle fuesentrasladados

al inquilino.

La práctica ha resultado muy otra. Por una parte, la ley diseña

mecanismosde traslación al inquilino de los gastostan paulatinos que el
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arrendadorse eternizaríaintentandorecuperarsu inversión y, por supuesto,en

ningúncasopodríacobrarintereses.Porotraparte,dadala prácticaimposibilidad

de resolverlos contratossujetospor la L.A.U., los arrendadoreshan optadopor

esperara la declaraciónde ruina de la finca, única forma de librarsede esta

situación.

Tambiénescieflo que,sibienel parquedeviviendasenEspañano esmuy

antiguosu estadode conservaciónno esbuenoy estoresultaen parteatribuible

a la bajacalidaddematerialesy técnicasempleadosen la construcciónde núcleos

situados en los alrededoresde las ciudades y que intentaron absorber

aceleradamentea la poblaciónllegadadel mundorural al urbano.

Sin embargo,al ser especialmentealta la incidenciadel deterioroen la

porcióndel activo inmobiliario en alquiler, podemosconcluirque tal como fue

configuradoel esquemade control de alquileresen España,contribuyódecisi-

vamenteal deteriorodel parqueen arrendamiento,aminorándoseesteefectoa

causade la reducciónde viviendasarrendadas,tal como nos mostróel Cuadro

2.6.

Indudablemente,cualquiersistemade control de alquileresque, de una

manerasimilar a lo sucedidoen España,reduzcade tal forma la rentabilidadde

dicha actividad, tendrá como consecuenciala lógica reducciónde gastosde

conservacióny mejorapor partedel propietario.

En algunos paísesse ha optado, dentro del esquemade control de

alquileres,por una solución mucho másacordecon los deseablesobjetivosde

conservación.Así, en la ciudadde NuevaYork, seaprobóunaley de control de
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alquileresque, a la vez que permitíaincrementossustancialesde las rentaspor

arrendamiento,obligabaa los propietariosa dedicar la mayor proporciónde

dichosincrementosa obrasde conservacióny mejorade las fincas. Paraevitar

abusos,serequiereel consentimientode la mayoríade los inquilinos paraquese

autoricenincrementosde las rentascon destinoa mejoras21.

El problemaresultaespecialmentepreocupanteen los cascosantiguose

históricosde las ciudades,puesen estosnúcleossuelenconcentrarselas casas

de “renta antigua” o congelada,cuyos propietariosesperanpacientementea la

demolición del edificio -que, en especialen las zonascéntricasles resultaría

altamenterentable,antela escaladade los preciosdel suelo-y ni seplanteanla

rehabilitaciónde las fincas~.

Tambiénsuele sucederque, normalmente,los edificios en ruinas o con

gravesproblemasde conservaciónse concentranen dichas zonasy másque

hablarsede “edificio a rehabilitar” deberíahablarsede “zonaa rehabilitar”, pues

la zonaenteraestáinmersaen un procesodedecadenciaarquitectónica,social y

económica.

Generalmente,en estaszonasla poblaciónes de edadmadurao anciana

y de escasosrecursoseconómicos,tratándoseprincipalmentede pensionistas23•

21 RAFOLS ROMERO, 1.: “Cl controL..” Op c¡t ,pág 142.

~ Existe unagranrelaciónentre la situacióneconómicade los alquileresantiguosy su estado
de conservación:“su congelación rígida a partir de los aRos 40 ha contradicho la imprescindible
inversión en mejoras”, tal como señalanBIJSQUETS,J., FERRER,A. y CALVET, L.: “Evaluación
de las necesidades de rehabilitación” M.O.P.U., 1985, pág.22.

23

Estehechohaceabsolutamentenecesariala intervenciónde las autoridadesparaponerfin al
abandonodelos inmuebles,sobretodoen el casode loscentroshistéricos.

Sobreestacuestiónpuedeconsultarse,entreotros,el interesantedocumento“Madrid, entre
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Si bien pareceinnegablela vinculación del alquiler al deteriorode los

inmuebles,puestoquelosdatosasílo indican,cabríapreguntarsehastaquépunto

la reformadel control de alquilerespondríafin a estosproblemas.

El análisisde la realidadponede manifiestoqueen aquellosedificios en

quecoexistenviviendasocupadaspor suspropietariosy viviendasocupadaspor

inquilinos, el estadode conservaciónesmássatisfactorio.

Así pues, la concentraciónde alquileres,así como la pervivenciaen el

tiempo de rentas congeladas,son los dos factores protagonistasde estos

problemasy quizá la soluciónpodríapasar-independientementede los estímulos

administrativosa la rehabilitación-por su reforma y disolución.

Lógicamente,todas estas medidaspuedenentrar en conflicto con los

objetivosde una política social de viviendas: el esquemaheredado,al negar

cualquierrentabilidadal arrendador,abocaal deteriorodel bien,peroel sistema

alternativo,basadoenautorizarincrementosdela rentaacompañadosdemejoras,

puedeponeren peligroel objetivo demantenerlasrentasdealquileresaun nivel

aceptable,puesauncuando,innegablemente,aumentadael confortde la fincae

indirectamenteel nivel o calidad de vida del inquilino, a cambio éstedebería

pagarmásU.

la “operaciónderribo” y la rehabilitación del Centro: la incidencia de las nortnativos edtficaborias
en la salvaguarda de la ciudad histórica” de EZQUIAGA DOMINGUEZ, J.M., publicadoen la
Revista “Ciudad y Territorio” n0 70, 1986,págs.83 a 114.

24 Estaes unade las posibilidadesbarajadaspor el Anteproyectode Ley de Arrendamientos

Urbanosqueaúnno ha sidoaprobado.Aunqueseespeculécon la posibilidaddedar un tratamiento
especiala arrendatariosparadoso jubilados,finalmenteel Anteproyectode Ley de Arrendamientos
Urbanosno lo contemplaexpresamente(Publicadoen la Prensael 19 deOctubrede 1993).
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2.2.6.2.2.Movilidad de lapoblación

En principio la viviendaen alquiler ofrecemejoresposibilidadesparala

movilidad de la poblaciónantela facilidad dedesligarsede unaviviendaqueno

espropia. Sin embargo,en el casodeEspañael efectohasidoel contrario,pues

la L.A.U favorecemenosla movilidad quesi sefratasede unaviviendaocupada

por sus propietarios, ya que da como causasde resolucióndel contratode

arrendamientoprecisamentela desocupacióndurantemásde 6 mesesen el curso

de un añoa menosque estadesocupaciónobedezcaa justa causa.

Obviamente,laspersonasquedisfrutanunpisoenarrendamientoconbajas

rentas de alquiler witan perdersusderechossobre el mismo, vinculándoseal

inmueblecon másintensidadinclusoque si setratarade suspropietarios”.Este

efectoserámásfuertecuantomayorseala diferenciaentrelos alquilerespagados

en las viviendascon contratosantiguosy los nuevosalquileresfijados por el

mercado.

Cuantomayor seaestadiferencia,másfuertesdeberánser los estímulos

en términosde incrementode rentao incrementoen la distanciaal trabajo,para

quelas familias resuelvanfinalmentemudarsea una viviendamejor2~.

El propietariopuedealquilaro vendersu casay obtenerbeneficioseconómicos.Al inquilino,
abandonarla vivienda alquilada le suponela pérdidade susderechosy el pago de alquileresmás
altos.

~ Si los estímulosson a la inversa, la familia nuncase resolvería abandonarla vivienda

alquilada.
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El resultadoes una mayor reticenciaa aceptarempleosque impliquen

cambiosdedomicilio, lo cual puederesultaren muchascasoscontraproducente

para los miembros de la unidad familiar en su carreraprofesional o en sus

expectativasen el mercadolaboral.

Este efecto explica también en parte, aunqueno totalmente, la escasa

movilidad quecaracterizaa los mercadosde trabajoen España,27y explicapor

quées un hábitorelativamentefrecuentela residenciamuy alejadadel lugar de

trabajo y “solucionada” medianteun transportediario cadavez másconflictivo

y colapsado.El fracasodel modelo de transportediseñado,hoy claramente

insuficiente,poneen mayaresaprietoslos esquemasde residenciaadoptados.

En cuantoa la distribución geográficade las viviendas en régimende

alquiler,seconcentranenaquellasComunidadesAutónomasconmayorpoblación

activa en los sectores secundarioy terciario y se reduce en aquéllascon

importantepoblaciónrural.

Por zonasde residenciala propiedadse concentraen el medio rural y

pierde importanciaen las zonas urbanas,donde, sin embargo, sigue siendo

mayoritaria: un 69% de ocupaciónen propiedadfrente a un 25% de alquiler

(datosreferidosa 1990).

Por tamaños de municipio, la proporción de viviendas en alquiler

desciendea medidaque sereduceel tamañodel municipio estudiadoa favor de

27 Tambiénes reducidala movilidad entrelos ocupantesde viviendasen propiedad.Así lo

demostróun estudiossobrela Demandade Viviendasen el áreametropolitanade Barcelona1971-
9V73 realizadopor el BancoUrquijo.
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la ocupaciónen propiedad28.

2.2.6.2.3.Relación con los ingresos del cabeza de familia y situación

socioeconóm¡ca.

Aún cuandoa priori seríarazonableesperarque fuesenlas familias con

menoresingresosaquellasen las que se concentraseel alquiler, los datos nos

informanexactamentede lo contrario.La explicaciónmáslógica pareceserque

en el medio rural, en el que seconcentranfamilias de bajos ingresos,la forma

máshabitualdedisfrute de las viviendases la propiedad.

Sin embargo, la información estadísticaexistente no es unánime, no

permitiendoidentificarexactamentenivelesde rentacon tiposde tenenciade las

viviendas.

Si no esdemostrablequelas unidadesfamiliaresde recursoseconómicos

más modestosson las que presentanmayor propensiónal alquiler, podemos

deducirque másobjetivamenteinjustoesel panoramaofrecidopor las viviendas

derentaantigua,cuyosocupantesno parecensermayoritariamentehumildes.No

existedisponibleen la actualidadningún estudiosobreel nivel socloeconómico

de los ocupantesde este tipo de viviendas, por lo que tampoco podemos

argumentarnadacon seguridad29.

28 Tal como señalanlos “Resultados Provisionales de los Censos de Población y Viviendas

1991”, l.N.E.

29 A pesardel deseode muchosagentesinteresadosen el sector,no se ha llevadoa cabonunca

un estudiorigurososobreestetema,quenosotrosconozcamosal menos.
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2.2.6.2.4.Efectossobre el propio mercado de viviendas de alquiler.

El controldealquilereshageneradounamayorreticenciaentrelasfamilias

beneficiadas por un contrato antiguo de arrendamiento a la adquisición de su

propia vivienda, independientementede que se poseyesenlos recursos

económicosnecesariosparaello.

Es decir, queel control de alquileresha reducidola demandade nuevas

viviendasentrepotencialescompradoresqueposeíanlos recursosnecesariospara

acometertal inversión, pero que, al beneficiarseya del uso de una vivienda a

bajo precio, no creíanen la oportunidadde realizarla,puestoqueel usode dos

o másviviendasen unamismalocalidadpor partedel inquilino sin causaquelo

justifique, es motivo de resolucióndel contrato.

Sin embargo,dicho control ha potenciadoel trasvasede fondosdirigidos

a la construcciónde nuevasviviendasdestinadasa la venta, con una posible

recuperacióndel capital invertido rápida y revalorizable.

Al mismo tiempo, seha producidouna reducciónde viviendasofertadas

en alquiler antesu escasarentabilidad,que elevael precio de los alquileresno

intervenidos, incrementandola brechaentre las rentas antiguasy las dictadas

actualmentepor el mercado.Se trata de preciosartificialmentealtos,causados

por la inhibición de la oferta, por encima, incluso, de los normalespreciosde

competencia.

Paralas familias afectadaspor contratosde rentaantiguos,estasituación
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lleva a una liberación de rentas que pueden ser dedicadasa otros destinas,

reestructurando el consumo familiar de forma distinta a si no hubiera tales

controles.

En el casode quela unidad familiar no disfrutede los beneficiosde una

viviendade rentaantigua,suconsumoen serviciosde viviendaserámáselevado

que el que hubiesesido producido en un mercadobajo las leyes de libre

competenciay no intervenido.

2.2.6.2.5.Efraosde la utilización del espacio.

Comoconsecuenciade la fijación de las rentasde alquilerpor debajodel

precio de equilibrio del mercado, el control de alquileresha inducido a que,

independientementede la reducciónen el número de miembrosde la unidad

familiar queseproduzcacon el tiempo, sehayanseguidoocupandolas mismas

superficiesa cambiode unarentageneralmenteinferior a la que correspondería

en el mercadoen un piso de menoresdimensionesy, por tanto, másadecuado

paralas necesidadesfamiliares.

Por tanto, aunquelas desigualdadesen la distribución del espaciono

tenganpor quésermayoresenel casode las viviendasarrendadasqueenel caso

de aquéllasque son ocupadaspor suspropietariosel pasodel tiempo consagrará

probablementeesta tendencia,anteel mayor inmovilismo de las familias con

viviendas arrendadascon anterioridad a 1985, máxime cuando las nuevas

construccionessuelenreducir la superficieútil por m2 antela carestíadel suelo.
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2.2.6.3.Reflexionesen toma a unareformade la política de alquileres:el

Anteproyectode la nuevaLey de ArrendamientosUrbanos

Resumidamente,losefectosdelcontroldealquileresimplantadoenEspaña

han sido los siguientes~:

1.- Ha reducidola ofertade nuevasviviendasde alquiler.

2.- Ha originadopreciosmásaltosen los nuevoscontratos.

3.- Ha desanimadola movilidad de la población.

4.- Ha desanimadolas inversionesen rehabilitación,conservacióny mejora,

potenciandoel deteriorode las viviendasarrendadas.

5.- Ha disminuido beneficios y costes sin tener en cuenta la capacidad

económicade los sujetos.

6.- Haamparadael alquilerde localescomercialespermitiendola competencia

desleal.

Lógicamente, las autoridadesse encuentranante una difícil coyuntura,

pues,unavez demostradoqueel esquemaactualesaltamenteinjusto e ineficaz,

la cuestiónescómoreformarloconjugandolos legítimos interesesde las partes

implicadas.

Evidentemente,seríanecesarioaseguraral inversoren estetipo de activo

una rentabilidad suficiente, teniendo en cuenta la ofrecida por activos de

característicasanálogas.Sin embargo,esto puedeperjudicara los inquilinos,

3<> Puedeconsultarseun extenso estudiosobreesta cuestión en LOPEZ GARCIA, M.A.:

“Algunos aspecíos de la economía y de la política de vivienda “, Working Paper 91.01 del

Departamentode EconomíaAplicada de la UAB, Barcelona,1991.
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sobretodo a los de másbajasrentas;perosi no sehaceasí,perjudicaa todosen

conjunto,puesescasearánlas viviendasen afertade alquiler y sedispararánlos

precios.

El principal problemaqueplanteael controldealquileresdiseñadoesque

discrimina en función de lasviviendas,o mejor, en función de la antigúedadde

los contratosy no en función de la capacidadadquisitivade los inquilinos.

Asegurar a los propietariosuna suficiente tasa de rentabilidad puede

perjudicargravementea aquellosinquilinos de másbajos ingresos.No hacerlo

contribuyeal deteriorode las fincas y a la injusticia social.

La solución quizás másviable seríaentoncesestablecerun sistemade

subsidios que ayuden a las familias de menoresingresos a pagaralquileres

razonablesy directamente relacionadoscon el estado de conservacióny

habitabilidadde la vivienda.

Lógicamente, el establecimientode subsidios tiene como principal

inconvenientequevendríaa añadirsea los gastospresupuestariosdel Estado-en

la situaciónactual,los que “subsidian” a los inquilinos, oa algunosde éstos,son

los arrendadores-,perosu principal virtud seríaquepermitiríadiscriminarsegún

las categoríassocioeconómicasde los ocupantesde los pisos.

En Europa, a partir de 1960 se abordó el problema de las nefastas

consecuenciasdel control dealquileresimplantado-de idénticascaracterísticasal

nuestro-y seplanteósureforma.El sistemaalternativoutilizadofueprecisamente

el establecimientode subsidios.Este sistemaha permitido,por ejemplo, quelas
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personasde másedady quegeneralmentehabitanpisosen los barrios céntricos,

y frecuentementeen mal estadode conservación,no se veanexpulsadosde los

mismosacausade unadesregulaciónsalvaje,permitiendoasí la pervivenciadel

tejido social característicodecadabarrio y evitandoa laspersonasde másedad

su reinserciónen barrios diferentesa aquel en el que han vivido y en el que

conservansusamistades,con los consiguientesproblemasde adaptación31.

El principal problema de este sistemaes que resulta complejo en la

práctica, porque exige un estudio ponnenorizadode cada caso y de la

conveniencia o no del subsidio y, en caso afirmativo, de su cuantía.

Naturalmente,todo estoexige incurrir en nuevoscostes.

Sus defensoresargumentanque los beneficiosque se operananen el

parquedeviviendasy las mejorasensuconservaciónpermitiríanun mejory más

adecuadousodelparqueexistente,asícomoprevisiblesincrementosen la oferta

de nuevasviviendasde alquiler, todo lo cual justificaríasu adopción.

En algunospaíses,como por ejemploen Dinamarca,se establecióque

partede los incrementosde la rentadebíandedicarsea obrasde conservacióny

mejora.

Asimismo, las elevacionesde la rentaseríanacordescon el estadode la

finca, permitiendomayoresincrementosa las mejor conservadas.Estasmedidas

hanpermitidorecuperary rehabilitarbuenapartede las edificaciones.

31 Vid. “La vivienda en alquiler en otros pates europeos”. RevistaEspañolade Financiación

a la Vivienda núms.8-9, B.H.E.. 1989,págs.55 a 104.

146 1:



En el casoconcretode España,y por todos los argumentosexpuestos,

resultainnegableen nuestraopinión la necesidady oportunidadde reformaren

profundidadla L.A.U. Se tratano obstantede un problemade índolesobretodo

política, puesseconsideraqueexistenunos2.5 millones de viviendasafectadas

y un colectivode 10 millonesde españoles.

En cuantoal parquedeviviendasrendadasconanterioridada 1985 pero

concláusuladerevisióny actualizaciónde rentas,resultainconcebiblela actitud

de la Administración en el cálculo del IPC de la Vivienda,enbase al cual se

efectúanlas actualizaciones,al no replantearrigurosamentela influenciade los

preciosde las viviendasy de los alquileressobredicho Indice.

Según A. MASSIEU y C. MARCOS, si efectivamentese hubiese

producidouna modificaciónprofundaen el cálculo de dicho Indice, el impacto

sobreel IPC generalhubiesesido tal, que la intervenciónpública sobreeste

sectorhubiesesido fulminantea fin de controlarpreciosy renta32.

En el caso de los contratosanterioresa 1964 o posteriores,pero sin

cláusulade revisión, unareforma radicalde la L.A.U. implicada, sin duda, un

durogolpe,puesla actualizaciónderentasseríabrutal. Sin embargo,la reforma

de la L.A.U. exige unaciertaprotecciónal inquilino, a la vez que una mayor

rentabilidadpara el propietarioque impulse la realizaciónde rehabilitaciones.

Todoello aconsejaquela liberalizaciónseproduzcadeforma gradual,exigiendo

32 Ver MARCOS, C. y MASSIEU, A: “La evoluciónde los preciosdela viviendaenMadrid:

de la realidadal IPC”. Economíay Sociedad~C.A.M., n. 2, Junio de ¡989.
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un mayor lapsode tiempoparaaquellasviviendasen las que la diferenciaentre

la rentaefectivamentepagaday la indicadapor el mercadoseamayor.

Al mismo tiempo, se debe ofrecera los propietariosla posibilidad de

incrementarlas rentasen funcióndel estadode conservaciónde la vivienday de

los proyectosqueexistande rehabilitación.Las autoridadeslocalesdebenexigir

un nivel mínima de conservacióny habitabilidad, e inspeccionarque se han

realizadolas obrasque facultanparala elevaciónde rentas.

Tambiénlas autoridadeslocales-porsu mayorproximidadal ciudadano-

deberíanencargarsede investigar la situaciónsociocconómicade los inquilinos

a fin de analizarla cuantíadel subsidioa percibiro si no ha lugara la concesión

de éste.

Estosargumentostienenno obstante,a nuestroentender,un puntodébil:

la reformapropuestase basaen la ideade lograr que el mercadodetermineun

preciode alquiler y, queen el casominoritariode queéstesupongaun esfuerzo

excesivopara la unidad familiar, el Estadosocorraa éstacon un subsidio.La

ideadescansaen la creenciade queel preciodel mercadono seráexcesivo,pero

paraque efectivamenteno lo sease necesitaincrementarla oferta de viviendas

parael alquiler y parala ventay éstono es, en la práctica, nadasencillo.

Ciertamenteque el número de viviendas iniciadas y terminadasse ha

incrementadoen los últimos años, pero los promotoresde viviendasno están

dispuestasa dedicaréstasal arrendamientocuandomediantesu venta obtienen

un retomodel capital invertido mucho másrápidoy seguro.

Si la construcciónde viviendaspara alquiler la comparamoscon una

inversióna largopiazo, surentabilidaddeberíasersimilar aotros activosde estas
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características.Esto significa alquileresde preciosmuy altos y poco accesibles

paragran partede la población,máximecuandopsicológicamenteel individuo

es capazde realizar mayoresesfuerzospara la comprade un piso que para

ocuparlocomoinquilino.

Así pues, se trata de un problemacomplejo que requiere soluciones

efectivas.Toda la reformaexige la reconsideraciónde costesy beneficiosy,

sobretodo, de la Políticade Vivienda llevadaa cabo. Puestoqueel mercadono

pareceque vayaa ofrecersolucionespor sí mismo, debeser el Gobiernoel que

impulsela construccióndeviviendasdestinadasal alquiler, tal comosehahecho

en otros paísesde la CE.

El Consejode Ministros aprobóya un Proyectode ley de Arrendamientos

Urbanos33que quedó a las puertasde su tramitación parlamentariacon la

disoluciónde lasCortes.Actualmentesetrabajaenun Anteproyectoquemodifica

algunosaspectosdel anterior Proyecto.

En la exposiciónde motivosdedicho Anteproyectoseseñalaquela nueva

ley tratarádeformadistintaal arrendamientode la viviendahabitualde la unidad

familiar y el arrendamientopara usos distintos del anterior, es decir, los

arrendamientosde segundaresidencia,los detemporada,los de local de negocio

y los asimiladosaéstos,otorgándoleun mayor gradode proteccióna la primera

categoríaquea la segunda.

Los arrendamientospertenecientesa la segundacategoríase pactaránen

función del libre acuerdoentrelas partes.

El Anteproyectode ley estableceun períodomínimo de duraciónde los

~ El 18 de Diciembrede 1992.
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arrendamientosdeviviendadestinadosaprimeraresidenciadecuatroaños.Otros

grupos políticos en la oposición han señaladoque este píazo mínimo es

inapropiadopuesteniendocomoobjetivo dar estabilidadal inquilino, perjudica

aaquellosarrendatariasquepor circunstanciasno deseenun períodotan largode

duracióndel contrato,si bienes cierto queen el Anteproyectode ley sepermite

al arrendatariodesistir unilateralmentedel contrato siempreque éste hubiese

duradoal menosun año(art. 12).

En cuantoa la problemáticaplanteadapor las viviendasde rentaantigua,

se suprimela subrogacióninter-vivos y se limita la subrogaciónmortis-causa

exclusivamentea favor del cónyugeo de los hijos.

Tambiénabordael Anteproyectode ley la cuestiónde la actualizaciónde

rentascon arregloa la variacióndel lPC, pero sin carácterretroactivo.

En cuantoal alquiler de localesde negocio, el plazo de resolucióndel

contratooscilaentre8 y 10 añasy si setrata depequeñoscomercioscon menos

de 5 trabajadores,oscilaentre16 y 18 años.

El Anteproyectoestableceademásla actualizaciónen cinco añosde las

rentascongeladasy restringeel derechode traspasoa aquelloscasosen que el

nuevo arrendatariodesempeñeuna actividad análogaal antiguo, pudiéndose

beneficiarde la clientelay del fondo de negociocreadopor aquél.

El primer partido de la oposiciónTM presentóun total de 68 enmiendas

parciales al Proyecto de Ley. Las más importantesse refirieron a la no

actualizaciónde rentasen el casode jubiladosy minusválidosy la actualización

del resto de las rentas con carácter retroactivo en función de la inflación

~ Publicadoen la Prensael 16 de Marzo de 1993.
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acumulada en un píazo de diezaños.

El restode los partidosde la oposicióncentrósusenmiendas(másde400

en total) en reducir el impactoquepudieratenerla nuevanormativasobrelas

pequeñasy medianasempresas.En este sentidoel Anteproyectode L.A.U.

modifica el Proyecto aprobado en diciembre de 1992 al otorgar un trato

preferenteal pequeñocomercio,como ya hemosseñalado.

2.3. El Mercadode la viviendausada

2.3.1 Introducción

El interésporel mercadode la viviendausadanace,engeneral,al amparo

de las nuevastendenciassocialesde revalorizacióndel centrode las ciudades.

El lentocrecimientovegetativode lasgrandesurbesy el redescubrimienta,

por la vía de la rehabilitación,de parte del parque inmobiliario existente,

acompañado,engeneral,de un menorcostede las viviendasusadasfrente a las

viviendas de nueva construcción de características análogas, ha hecho aumentar

la importanciarelativade la viviendausadaen el mercadoinmobiliario español.

Reforzandolas tesisanteriores,hay que recordarquebuenapartede las

viviendasque se demandanhoy en nuestropaísconstituyenuna demandade

reposición, es decir, de personas que cambian simplemente a una vivienda más

acorde con sus necesidades y posibilidades. Asimismo, el previsible mayor peso

del mercadode alquileresen el futuro descansará, fundamentalmente, sobre

viviendasusadas,másque sobrenuevasconstrucciones.

Por último, debemosrecordarque el mecanismode transmisión“monis
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causat,es decir, vía herencia,constituyeunade las másimportantesformasde

transmisiónno sóloenel mediorural, comoluegoveremos,sinotambiénen las

principalesavenidasde lasgrandesciudades,anteel exorbitanteprecioalcanzado

por talesactivos.Lógicamente,lasviviendasheredadassonusadasen supráctica

totalidad.

2.3.2. Caraeter<sticas de la vivienda usada

El creciente interés por el mercado de la vivienda usadabasadoen las

razonesya aducidasllevarona la DirecciónGeneralde la Vivienda del MOPU

a encargar a una sociedad especializada, SOFEMASA,la elaboración de un

estudio estadístico que recogiese los principales parámetrosde interés del

mercadode la viviendausada.Dichoestudiofue finalizadoen Mayo de 1987 y

constituyóel primeranálisisenprofundidadsobreel tema.Sin embargo,aúnhoy

puedeafirmarseque seguimoscareciendode una basede datosrelevantesobre

estacuestión,sobretodo teniendoen cuentael importantevolumende personas

encuestadasque no respondierona las preguntasplanteadas.

Igualmente, no se dispone de información a nivel agregado,lo quequita

rigor a las estimaciones que pudieran realizarse. Realmente, sólo se dispone de

los estudios que a nivel local realizan sociedades de marketing inmobiliario35.

El estudio de SOFEMASAencargado por la Dirección General de la

Vivienda del MOPUinvestigó las transacciones de vivienda llevadas a cabo a

En función de los datosofrecidospor unade esassociedades,TECNIGRAMA, se basaun

estudioexpresamentededicadoal mercadoinmobiliario deMadrid y al queharemosreferenciamás
adelante.
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travésde los Registrosde la Propiedad.

Es dedestacarqueno resultaésteunafuenteexcesivamentefiable, por las

razonesque ofreceremosa continuación,sobretodo en lo referentea precioso

m2.

Sin embargo, la otra fuente posible, los listados del Ministerio de

Economíay Haciendasobretranferenciasdeviviendas,seencontrabanen aquel

momento en fase de informatización, por lo que SOFEMASA se vio

imposibilitada de consultarlos.

El estudio se basó pues en esa investigación llevada a cabo en los

Registrosde la Propiedad.Se ha denunciadoque la falta de coordinaciónentre

Urbanismoy el Registrode la Propiedadestáprovocandofraudeinmobiliario,

perael fraudeafectafundamentalmentea lasinscripcionesrelativasaobra nueva

y no a viviendas usadas.

El problemade la obra nueva es que la inscripción en el Registra se

realizaen funciónde lasdeclaracionesefectuadasporlos propios interesados.De

estaforma, puedellegarseal contrasentidode quesehipotequeno vendanpisos

queincumplenlas condicionesaprobadasen la licenciade obra, o bien, que se

construyacon la aparienciaexternade cumplir las condicionesde la licenciade

obra pero sin queen la realidadseaasi.

Por tanto, y teniendo en cuenta que este tipo de fraude afecta

fundamentalmentea obra nueva -aunquede no modificarseel reglamentode

inspecciones acabe por afectar también a las vivienda usada- se trató de reforzar

la fiabilidad de los resultadosa partir deencuestasentrelos transmitentes.

Se agruparon los Registros de la Propiedad en ocho partidos judiciales, con
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un total de 101 gruposdemuestreoy se realizaron 1.700 entrevistas de las cuales

se depuraron25 por diversasrazones.De las 1675 entrevistasválidas, 1014

resultaronofrecer datos respectoa viviendas usadasy 661 correspondíana

viviendasde nuevaconstrucción.De aquí resultóqueel 60.5% de las viviendas

transmitidaseran ya usadas-lo cual da ideadel importanteritmo de movilidad

delactivo ya existente-mientasqueel 39.5% correspondíaa nuevasviviendas.

Anteriormente,el MOPU habíaencargadoal CEOTMA unaencuestapara

el período 1980-1981 y según la cual el 52% de las transmisiones se referían a

viviendas nuevas, mientras que el 27% eran viviendas usadas y el 21% eran

viviendasheredadas,esdecir, transmitidas“monis causa”. Por su parte, el INE,

a travésde la EncuestadePresupuestosFamiliares,habíaestimado,tambiénpara

el perIodo 1980-1981,un 54.7% de transmisiones de viviendanuevafrentea un

45.3% de transmisionesde viviendausada.

Independientementede lasdiscrepanciasexistentesentreambasfuentes,los

datos nos indican un cambio de orientación del mercado desde el citado período

1980-81 hastael período 85-86 al que se referían los estudios elaborados por

SOFEMASAa petición del MOPU.

Los datos referidos al período 1980-1981 también se desglosaban por

tamañode los municipios,dejandoconstanciade quea medidaqueel tamañode

los municipios disminuía,el porcentajede viviendasusadassobreel total de

viviendastransmitidasaumentaba,puestoquela forma tradicionalde transmisión

de la propiedado patrimonio en el mundo rural es la herenciafamiliar, y las

viviendas transmitidas “mortis causa” son, lógicamente, usadas.

De hecho,mientrasque en período1980-1981 las viviendas nuevasy
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usadasserepartíanel volumentota] de transmisionesaproximadamentea partes

iguales,existíanimportantísimasdiscrepanciasenfuncióndel tamañodel habitat.

Obviandoestacircunstancia,la tendenciahaciala comprade unavivienda

nueva o usada es análoga en todas la poblaciones.

Valorandocríticamentelos resultadosobtenidospor SOFEMASA,destaca

la importanciacrecientede la vivienda usadasobreel total de las comprasy

ventasde viviendas efectuadas,lo que da idea, además,de la movilidad del

parque ya constrnido.

El estudio de SOFEMASAanalizó variados aspectos de las viviendas

transmitidas:

1.- Antigñedad.

2.- Superficie.

3.- Númerode habitacionesy dormitorios.

4.- Obras previstas.

En cuanto a las características de los adquirentes a fin de elaborar un perfil

del compradorde unavivienda usadaseestudiaron:

5.- Ingresosfamiliares.

6.- Actividad del cabezade familia.

Asimismo, se analizan aspectos financieros:

7.- Formade pago.

8.- Financiación en la adquisición de viviendas usadas.

Vamosa pasarrevistaa cadaunosde estospuntosa continuación.
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2.3.2.1. Antigúedad de las viviendas transmitidas

La antigoedadde las viviendastransmitidaspuede contemplarseen el

Cuadro2.7.

La mayorpartede las viviendasusadastransmitidastiene másde 15 años,

con un porcentajequealcanzael 56%. Si descontamoslas respuestasde los que

no desearonmanifestarse(un 6% de las respuestasse clasificancomoNS/NC),

las viviendas con antigúedad superior a 15 años alcanzan el 60% de las viviendas

usadas transmitidas.

Por ComunidadesAutónomas,las que presentanmayor proporciónde

viviendasusadastransmitidasde másde 15 añosson tambiénlas quetienenuna

menorproporciónde comprasde nuevasviviendas,fundamentalmenteCastilla-

León, Castilla-La Mancha y Madrid.
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CUADRO 2.7.

ANTIGÚEDADDELA ViVIENDA USADA‘IIRANSMITII)A.

ANTIGÚEDADDE LA VIVIENDA Baseviviendausada

1041=100%36

MAS DE 15 AROS

DE 11 A 15 AÑOS

DE 5 A 10 ANOS

MENOS DE 5 ANOS

NS/NC

56%

22%

12%

4%

6%

100%

~ Tomacomo datobase¡.014porquede las 1.675 entrevistasválidas del estudio, 1.014

eran viviendas usadas.
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CUADRO 2.8.

SUPERFICIE DELAS VIVIENDAS USADASTRANSMITIDAS

Porcentaje37 Media Desviación típica

Henos de 40 ni2 ... 3 24 9

De 40 a 90 ni2 59 71 13

De 91 a 120 ni2 . . . . 19 105 9

Másdel2Om2 9 165 64

NS/NC 10 -

TOTAL 100 86 39

~. Tomandocomo baseel n0 de viviendasusadasencuestadas:1014.
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2.3.2.2. Sunerficiede las viviendastransmitidas

.

Segúnlos resultadosde la encuestaelaboradapor SOFEMASA parael

período1985-1986,la mayor partede las viviendasusadastransmitidas(casiel

80% de las viviendasencuestadas)presentabanunasuperficiemayorde 40 ni
2 y

menor de 120 nf. Las excepciones las constituían las viviendas con superficie

inferior a 40 m2 (3%) y aquéllas con más de 120 nf (el 9%). Una parte

relativamente importante de los encuestados no respondió a cuestiones relativas

a la superficie de las viviendas.

Por Comunidades Autónomas, cuanto menor era el número de habitantes,

mayorerael tamañode las viviendasadquiridas,lo cual parecearmonizarcon

la lógica. Así, en Madrid, País Vasco y Cantabria la mediaoscilabaentre77-78

ni2, mientrasque en Castilla-La Mancha y Extremadura se colocaba en 104 ni2.

Cruzandolos datosrelativosa los ingresosfamiliarescon la superficiede

las viviendasadquiridasnos encontramoscon que las viviendasinferioresa 40

ni2 correspondíana los entrevistadoscon un sueldo neto inferior a 25.000

pesetas,mientrasquelas superficiessuperioresa 120ni2 correspondíanasueldos

netos no inferiores a 200.000 pesetas.
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2.3.2.3. Númerode habitacionesy dormitorios

Tras el análisis de las característicasfísicas de las viviendas usadas

transmitidas investigadas por SOFEMASAse llegó a la conclusión de que el

mayor porcentaje (63% o incluso el 65% si se eliminan a aquellos que no

contestaron)correspondea las viviendascuyo númerode habitacionesoscilaba

entre6 y 8. Si lo que se contabilizaes el númerototal de dormitorios, el 68%

o incluso el 70% si se elimina a aquellos que no contestaron, corresponde a

aquellasviviendascon un númerode dormitorioscomprendidoentre3 y 5.

Esta información puede contemplarse en el siguiente Cuadro.
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CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS USADAS TRANSMITIDAS

A) NUMERODE HABITACIONES08

Menos de 3

De 3 a 5

De 6 a 8

Más de 8

NS/NC

3%

24%

63%

7%

:3%

100%

B) NUMERODE DORMITORIOS

Menos de 3

De 3 a 5

De 6 a 8

Más de 8

NS/Nc

29%

68%

1%

2%

100%

38 Tomandocomo base100% los datosde las 1014viviendasusadasencuestadas.
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2.3.2.4.Obrasprevistas

Las obras previstas se clasifican según que su presupuesto estimado fuese

igual, inferior, o superior a 200.000 pesetas, que era precisamente la cuantía

mínimaexigidaparaaquellasactuacionesquepudieranampararsea lo legislado

en materiade rehabilitaciónsegúnel RealDecreto2329/1983,de 28 de Julio,

queerala normativavigenteenel momentoqueserealizóel estudioencargado

por el MOPU a SOFEMASA.

Los datosdel Cuadro2.9 serefierena obrasque precisamentecumplían

el requisito decostarcomomínimo 200.000pesetas.Por ComunidadesAutóno-

mas, eran Castilla-La Manchay Extremadura,con un parquemás antiguo en

líneas generales,las que concentrabanmayoritariamenteeste tipo de obras

previstas.

Las obrasde coste inferior a 200.000pesetasse limitaban generalmente

aalbañilería,carpinteríay pintura, y alcanzabanal 64% de las viviendasusadas

investigadas.

Actualmente, el presupuestomínimo protegible para actuacionesde

rehabilitaciónsegúnel Plan 1992-1995esde un millón de (si esestructural)o de

quinientasmil pesetas(en el restode las rehabilitaciones)39.

~ Vid. el epígrafe3.2.4.7 del Capítulo 3 dondese haceun análisis pormenorizadoe esta

cuestión.
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CUADRO 2.9.

OBRAS SUPERIORES A 200.000PESETAS
ENLAS VIVIENDAS USADAS TRANSMITIDAS.

TIPO DE OBRA Base vivienda usada

1014 = ioot

De habitabilidad 25%

De adecuación estructural 11%

Ninguna 64%

TOTAL 100%

Tomandode nuevocomo baselos datosde las 1014 viviendasusadasencuestadas.
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2.3.2.5. Ingresos familiares

En los estudios referentes a los ingresos familiares fue donde SOFEMASA

encontró más dificultades, pues una parte importante de sus encuestados no

respondierona estascuestiones(en total un 31%).

La mayorpartede los adquirentesde viviendas usadas declararon ingresos

netos mensuales comprendidos entre 25.000 y 100.000 pesetas,tal como se

recoge en el Cuadro 2.10.

Lógicamente, es destacable el bajo nivel de ingresos general declarado y

si bien es cierto que estos datos deben ser medidos con cautela por las

ocultacionesde información típicasde este tema, parecen señalarnos hasta qué

punto el mercado de la vivienda usada ha servidocomoescapey salvaciónpara

una buena parte de la población no muy fuerte económicamente hablando.

El Cuadro 2.11. nos transforma las escalas de niveles de ingresosa través

de los correspondientesíndicescorrectores,en númerode vecesdel SMI al que

correspondíanlos niveles determinados en el Cuadro 2.10.

Estosnuevoscálculosofrecidospor SOFEMASAsirvenparacorroborar

las hipótesis anteriores en cuanto al bajo nivel adquisitivo general de los

compradores.
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CUADRO 2.10

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUTRENTES
DE VIVIENDAS USADAS

NIVELES DE INGRESOS

NETOS MENSUALES

Más de

De 200

De 100

De 75.

De 25.

Menos

NS/NC

250.

.001

.001

001 a

000 a

de 25.

000 pesetas

a 250.000

a 200.000

100.000

75.000

000

TOTAL

Tomando como baselos datosde las 1014encuestasrealizadas.
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PORCENTAJES

ADQUIRENTES4’

1%

2%

11%

23%

29%

3%

31%

100%



CUADRO 2.11

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUIRENTES
DE VIVIENDAS USADAS

INGRESOS MENSUALES

NETOS

Menos de 25.000

De 25.000 a 75.000

De 75.000 a 100.000

De 100.000 a 200.000

De 200.000 a 250.OaO

Más de 250.000

INGRESOS MENSUALES BRUTOS

EN FUNCION DEL SMI.

Menos de 0.65 veces el SMI.

De 0.65 a 2 veces el SMI.

De 2 a 3 veces el SMI.

De 3 a SMI.

De6a e1SMI.

Más de el SMI.

6 veces el

7.75 veces

7.75 veces
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2.3.2.6. Actividad del cabeza de familia

El Cuadro 2.12 recoge la actividad del cabeza de familia, resultando un

tanto sorprendente el hecho de que un 6% de los cabezas de familia adquirentes

se encuentra en situacióndeparo. No obstante,hay queteneren cuentaquepor

tratarsedeunainversiónfundamentalparacualquierfamilia, en la compradeuna

vivienda colaborantodos los miembros quepuedanhacerloy la encuestasólo

recogela situaciónlaboraldelcabezadefamilia, perono la de sucónyuge,o del

resto de los miembros de la comunidad familiar.

Por otra parte, un 16% de los cabezas de familia encuestados manifestaron

encontrarse inactivos, como pensionistas, etc. Estos datos no resultan

sorprendentesporquesuelenserpersonasdemásedadlasqueposeenmásahorro

acumulado,apartede que también deben computarselos rentistas como no

activos.

El Cuadro2.12 que desglosala informaciónobtenidapor Comunidades

Autónomasnos muestraqueaparecióun mayorporcentajedepersonasinactivas

adquirentesde viviendasusadasen Andalucía,Canarias,Castilla-LaManchay

Extremadura.

Por otra parte, hay que enjuiciar con cautela estos datos porque

normalmentetambién existe cierta tendenciaa ocultar información de esta

naturaleza.
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CUADRO 2.12

ACTIVIDAD DEL CABEZA DE FAMILIA
ADQUIRENTE DE ViVIENDA USADA

DETALLE POR COMUNIDADES AUTONOMAS (PORCENTAJES>

COMUNIDADES AUTONOHAS Base adquirente de viviendas usadas

10 14=100%

OCUPADO NO OCUPADO NS/Nc TOTAL

País Vasco, Asturias,

Cantabria 70 23 7 . - 100

Rioja/Navarra, Aragón 77 22 1 .. 100

Cataluña/Baleares 76 21 3 .. loo

C.Valenciana/Murcia 77 19 4 .. lOO

Andalucla/Canarias 68 28 4 .. no

Castilla-La Mancha

/Extremadura 67 26 4 .. 100

Castilla y León/Galicia .... 77 22 1 .. 100

Madrid 86 13 1..íoo

TOTAL 74 22 4 100
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2.3.2.7. E~nna~knnn

El Cuadro 2.13. nos muestra que la forma de pago más habitual en la

transmisióndeviviendasusadasenel período1985-1986fue el pagoal contado-

que alcanza el 45 % del total de encuestadossi obviamosel cómputode los que

no contestaron- seguido de aquellos que fraccionaron parte del pago. No obstante,

el hecho de que se pagase al contado, que es la fórmula habitual cuando se trata

de una transmisión entre particulares, no implica que el comprador realice todo

el esfuerzode una solavez, puesunaimportantepartede los pagosal contado

serealizarona travésdeun préstamohipotecarioprevioconcertadocon cualquier

entidadde financiación.

La pruebadeello nosla dael Cuadro2.14.,en el que puedecomprobarse

cómo la mayorproporciónde los quepagaronal contadose sitúaen nivelesde

ingresos comprendidosentre0.65 y 3 vecesel SMI, que no equivalea una

situacióneconómicaextraordinaria,por otraparte.
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CUADRO 2.13

FORMAS DE PAGO EN LA ADQUISICION
DE VIVIENDAS USADAS

AL CONTADO

PARTE AL CONTADO

TODO A PLAZOS ...

NS/NC

‘1 PARTE A PLAZOS

CUADRO 2.14

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUIIRENTES
DE VIVIENDAS USADAS QUE LAS PAGARON AL CONTADOC

0.65 veces el SMI

De 0.65 a 2 veces

De 2 a 3 veces el

De 3 a 6 veces el

De 6 a 7.75 veces

Más de 7.75 veces

NS/NC

el SMI

SMI

SMI

el SMI

el SMI

4%

31%

21%

11%

2%

0%

31%

42 Pagaronal contadoal vendedor,independientementede su recursoa unaentidadfinanciera

o no.

42%

33%

18%

7%
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2.3.2.8.Financiaciónen la adquisiciónde viviendasusadas

La fórmula habitual de financiaciónentre los encuestadosfue mediante

créditos de las instituciones financieras (39%).

Otra forma de financiación fue el recurso a familiares y amigos, tal como

manifestaron un 19% de los encuestados, mientras que un 9% manifestóposeer

ahorrospropioso capitalprocedentede la ventade otro piso.

Hay que manifestarcomo hechorelevantetambiénen esteámbito, que

diluye en parte estos datos, que cerca de 113 de los encuestados declinaron

responder a esta parte del cuestionario.

CUADRO 2.15

FORMAS DE FINANCIACION

Con crédito de Cajas de Ahorros

Concrédito de BancosOficiales

Conayudade familiareso amigos

Conahorroso venta de otro piso

Con créditosde Bancosprivados

Con pagoaplazadopromotorpúblico

Con ayudade entidadeslaborales,empresas,etc

Otrasrespuestasy NS/NC

TOTAL

23%

10%

19%

9%

6%

2%

3%

33%

100%
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En suma,el mercadode la vivienda usadapresentaun interéscadavez

mayor para la Política de Viviendas en España dado que, en general,susprecios

son más bajos que los de las viviendasnuevas.Esto ha hechoquea partir del

Real Decreto 224/1989 se fomentesu adquisicióncomo partede la estrategia

socialcte la PolíticadeViviendasa un costemásbajoque la construcción directa

de éstas.

Sin embargo, las informaciones estadísticas que podemos manejar respecto

a estetipo deviviendassonincompletasy seresientendela lejaníaen el tiempo.

De los datosestadísticosofrecidospor SOFEMASApuededestacarsela

relativaantigúedadde las mismas,puesmásde un 60% teníanmásde 15 años,

conunasuperficiequerondabalos 90 m2 y la inmensamayoríaiban a serobjeto

de algúntipo derehabilitación(perode un presupuestotanbajo que,en general,

se tratarla más bien de pequeñasreparaciones,de lo que se deduceque, en

general,su estadode conservacióndebíaseraceptable).

Naturalmente,la potenciacióndeestemercadopodríapermitir movilizar

de forma másintensael parqueinmobiliario existentey reducirel porcentajede

desocupaciónquepresentay que,en definitiva, no es másqueun exponentede

su mal aprovechamiento.Un mal uso de este stock impide, por otra parte, el

buen funcionamientode una posible vía adicional de apoyo a la Política de

Viviendas.

El Real Decreto224/1989inicia en estesentido una nueva etapay los

sucesivosPlanes de Vivienda, incluido el vigente Plan 1992-1995, ofrecen

financiación cualificadapara la adquisiciónde viviendasusadasesperando,al

menos, explotar en parte su potencial.
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2.4. El problemadel suelo

2.4.1. Introducción

La Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre la Reforma del Régimen Urbanístico

y Valoracionesdel Suelo43modificaparcialmenteel RealDecreto1346/1976de

9 de Abril que a su vez había reformado la ley del Régimen del Suelo y

OrdenaciónUrbanade 1956. Posteriormenteel RealDecretolegislativo 1/1992

de 26 de Junio aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo

y Ordenación Urbana.

La Reformaactual de la Ley del Suelo surge como consecuencia de la

necesidad,unánimementeaceptadapor el Gobierno y la opinión pública, de

controlary mitigar la inflación inmobiliaria.

La Reformapretendeeliminar las trabasa la expansiónde los núcleos

urbanos, con especial hincapié en la importancia de la coordinación y elaboración

de planes urbanísticos de gestión integrada de todas las autoridades que tengan

competencias en materia de suelo, ya queéstasseencuentranmuy diversificadas.

Este tipo de iniciativasdebecoordinarsecon aquellasotras medidasque

luchan por controlar la elevación de precios en un mercado de eminente

importancia social. Nos referimos a todos aquellos mecanismos destinados a

amortiguarla formación de plusvalías de carácter especulativo derivadas de la

simplecalificación del sueloo de la proximidada éste,eliminandolas simples

B.O.E. de 27 de Julio.
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expectativascomofuentesde valor. Se trata de lograr, en definitiva, una mejor

administracióndel suelo,a fin de poderasignarloa usoseconómicosy sociales

de la forma más racional posible, evitando su utilización como instrumento

especulatlvOU.

Unavezclarificadoel hechode la necesidaddemayorcoordinaciónentre

lasautoridadesconcompetenciaspuedenestablecerseunasestrategiasrectorasde

la actuacióndesdecadafrente.

Por partede los Ayuntamientos,que son los que tienen capacidadesen

cuantoa la calificacióndel suelo,sehacenecesarioagilizary racionalizardichas

actuaciones.

Las ComunidadesAutónomastienen competenciasen cuanto a planes

especialesde caráctersupramunicipal.Porsuparte,el papelde la Administración

Central en esta materiaha quedadomuy mermado,dadala transferenciade

competenciasa lasotrasautoridades.Sin embargo,sesigueconsiderandodecisiva

su influencia en cuantoa la normativafiscal -pues el sectorde la construcción,

y en especialel mercadodel suelo, han constituido, y en parte constituyen,

refugios para el “dinero negro” y la evasión fiscal- y sigue siendobásicasu

actuacióna travésde la Bancapública en la financiaciónde las expropiaciones

necesarias.

44
En el Preámbulode la Ley 8/1990se señalancomo objetivosbásicos:
a) La creaciónde un marcojurídico queagilice los programasmunicipalesy autonómicos
de urbanizacióny edificación.
b) El incrementodel patrimoniodel suelo público.
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La reforma legislativa introducida por la Ley 8/1990 pretendeademás

facilitar las expropiacionesnecesarias de suelo para su posterior urbanización.

Será necesario,asimismo, potenciar las intervencionesprivadas a fin de no

sobrecargarenexcesola actuaciónde los poderespúblicos.

En suma, la reforma de la antiguaLey del Suelovigentedesde1954 y

parcialmentemodificadaconla Ley 19/1975de2 de Mayo y posteñormentecon

el Real Decreto 1346/1976 de 9 de Abril resultabasumamentenecesaria.

Existían razonesde índole política y social que hacíanaconsejableen

efectoacometeruna reformaen estamateria45.La propia Constitución alude a

la necesidadde regulary controlarla especulacióndel suelocon el fin de hacer

efectivoel objetivode lograrel disfrutede unaviviendadigna. La nuevaLey del

Suelo introducemecanismospara que secumplanen los tiempos previstoslos

planesdeexpansiónde los núcleosurbanos,e incrementala participaciónpública

en las plusvalías que se generenpor efecto de la actuaciónde los poderes

públicos.

En el períodocomprendidoentre 1984 y 1988, el precio del suelo en

Madrid, por citasun ejemplo, pasóde representarel 26% del preciofinal de la

viviendaa suponerel 55%. A pesardequeapartir de 1987los preciosdel suelo

sevan estabilizando,seconstatanfuertessubidasen los costesde construcción,

financiacióny promoción,quehabíanvenidopresentandoelevacionesmuchomás

Vid. ROCH, F.:”EZ Proyectodela LeydeReformadel RégimenUrbanísticoy Valoraciones

del Suelo” RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda, n0 12, B.H.E,, 1990,pág. 39.
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moderadas que el suelo. En conjunto, el resultado es el imparableencarecimiento

de un bien necesarioparala población,agravándoseel problemadelalojamiento.

El origen de las elevacionesen los preciosdel suelo,traslargosañosen

que permanece a niveles anormalmente bajos, si se compara con otras capitales

de la CE, puede buscarseen la incipiente demandade viviendasy oficinas

iniciada a partir de 1984, a raíz de la paulatinarecuperacióneconómica,la

entradade capitalextranjeroy el blanqueode “dinero negro” en un sector poco

controladoy derentabilidadno alta, perosí extremadamentesegura,queademás

gozaba de ventajas fiscales”.

Dicha demandaseencontrócon un escasosuelourbanizadoen las zonas

máscéntricas,a las que se dirigía preferentementeestademanda.

La clavede las elevacionesen el preciodel suelono está,por tanto, en la

inexistenciao escasezde suelocalificado comourbanizable,sinoen queésteno

se encuentraallí donde se demandabapreferentemente,es decir, en zonas

céntricas47.

Se calculaqueenel aéreametropolitanade Madrid existesuelocalificado

para 267.400nuevasviviendasy que aproximadamenteel 50% de las mismas

estaríanubicadasen Madrid capital.

Vid. “El precio del sueloy de la vivienda:Determinantese implicaciones”. Seminariode la
UniversidadInternacionalMenéndezPelayode Agostode 1989,publicadopor la RevistaEspañola

de Financiacióna la Vivienda n0 10, B.H.E., 1989,págs.9 a 125.

Sin embargo,las asociacionesde promotoresse quejande la inexistenciade suelocalificado.

Vid. P. GOMEZ, J. LEAL y F. PRATS: “Vivienda: la gravedadde una nueva crisis social”,

publicadoen la Prensadel Lunes24 de Abril de 1989.
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El problemaes que se demandasuelo urbanizado,céntrico y de gran

calidad y generalmente el suelo en oferta es periférico, de bajo nivel ambiental

y sin urbanizar.

Naturalmente,existenotros factoresque hancontribuidofuertemente al

encarecimientodel producto. Se ha acusado,por ejemplo, a las autoridades

localesde falta de control y diligenciaen el diseñoy puestaen marchade los

planesurbanísticos,aunqueesciertoqueenmuchoscasossehanencontradocon

la imposiblidadfísicade expropiat’.

Estos hechos, acompañadosde una súbita fortaleza de la demanda,

explicadaen partepor la recuperacióneconómica-sobretodoen lo queserefiere

al mercadode oficinas y mercadode tipo turístico-, las favorablescondiciones

de financiaci6n, alta rentabilidad y máxima garantía de las inversiones

inmobiliarias,y un importanteprocesoespeculativo,han abocadoal progresivo

y aceleradoencarecimientodel producto final, hasta tal punto que se ha

convertidoen un “lujo” fueradel alcancede la mayoríade la población.

El retrocesode las V.P.O. de promociónpúblicasedebeen gran medida

al hecho de que los módulos aprobados se han encontrado en muchos casos tan

alejados de los costes reales, que se hacía imposible la construcción de productos

de calidad con tales presupuestos49.

48 Precisamenteuna de las modificacionesfundamentalesintroducidas por la Ley 8/1990
respectoa la legislaciónanteriorconsisteen potenciarlas actuacionesdeexpropiaciónen el casode
que se incumplanlos plazoso deberesderivadosdel PlaneamientoUrbanístico.

Ver sobreestacuestiónel apanado3.3. del Capitulo 3 de estainvestigación.
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El vigor demostrado por la demanda ha demostrado, por otra parte, que

se hacía mucho más convemente la construcción de viviendas libres y cuyo precio

no estuviese tasado.

En la práctica, el problema es que el tipo de viviendas que puede ofrecer

el mercado no se adecúa a las posibilidades de la demanda, incluso teniendo en

cuentaa los potencialescompradoresde clasemedia, puesla concurrenciade

inversores ha hecho elevarse los precios -lo cual ha alimentado nuevos

incrementosde demandaantelas revalorizacionescontinuadas-y hacontribuido

a expulsardel mercadoa buenapartede los potencialesadquirentes.

Mientrasqueen un principio las elevacionesde preciossehanproducido

fundamentalmenteen laszonasmáscéntricas,con mejoresinfraestructurasy en

las que competíanpor el espacioviviendas y oficinas -con las consiguientes

elevacionesdepreciosdelsuelo,viviendasy locales-máximetrasla autorización

otorgadapor el DecretoBoyerdetrasnsformarviviendasen localesde negocios,

estas elevacionesse han ido transmitiendoal resto de las zonas, afectadas

igualmentepor una fuerte oleadaespeculativa,de tal forma que se ponenen

peligro los lógicos objetivos sociales de las actuacionespúblicas en materia

•50
inmobiliaria

Precisamenteen el incumplimientode los planesprogramadosestribauna

de las principalesrazonesde la elevaciónde los preciosdel suelo;generalmente

50 Vid. GOMEZ,P.,LEAL, J. y PRATS, F.:”E¡ suelo residencialen Madrid: la quiebra de
laspolíticasvigentes”. Publicado en la Prensalos días 24 y 25 de Abril de 1989
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este incumplimiento nace por la incapacidadde eliminar la resistenciade los

propietariosdel suelo, tendentesa postergarla urbanizacióny puestaen el

mercado,sabedoresdeque el simple paso del tiempo va revalorizandoel bienpor

la simple acción de las expectativas.

La nuevaLey delSuelotienequeabordar,asimismo,la incapacidadde las

autoridades de poner fin a esta situación deesperaqueimpidedarunpasoóptimo

a un bien colectivo y socialmentenecesarioM.

Por otraparte,hay que ir modificando la mentalidad popular en cuanto al

sentidode la propiedaddel suelo.Muchasde las operacionesurbanísticas de los

últimos tiempossebasanen el llamado “derecho de superficie’, por el cual se

cedeel sueloduranteun larguisimo lapso de tiempo que ronda los 75 años al

cabode los cualesla propiedadrevertiríaa la propiaAdministración.

En suma,el principalefectosecundarioqueproduceel encarecimientodel

suelo urbanizable es la expulsióndel mercadoinmobiliario de las familias de

menosingresos.

La actuación de la Administración en contra de estos hechos, en nuestra

opinión, ha de basarse en la construcción, sobre suelo público, de viviendas

destinadasa los estratoscon menoresrecursoseconómicos. Precisamente en este

campo las autoridades públicas gozan de amplia discrecionalidad, pudiendo hacer

socialmente atractivas zonas que hoy gozan de escasa imagen. Naturalmente,

~~ “Es necesarioabrir nuevasposibilidadespara conseguirsuelode calidad y barato para

ubicar viviendasaccesiblesa familiasquenopuedenconseguirlasen el libre mercadoinmobiliaric”.
Tomado de GOMEZ, P., LEAL, 1. y PRATS, F. “El suelo...”. Op. cit.
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estosintentosseencuadranenel marcode ampliasoperacionesurbanísticasque

revalorizanzonascon escasosatractivos,lo que exige unamayorcoordinación

de esfuerzosentrelas autoridadescon competenciasen estamateria.

Precisamente, entre los objetivos de la Ley 8/1990 de 25 de Julio se

encuentra“la creacióndelmorcojurídicoy de losinstrumentoslegalessuficientes

para que los programas de urbanizacióny edÉficaciónestablecidospor las

municipalidadesse cumplan, tanto en el contenido como en los plazos de

ejecución”52.

2.4.2. Aspectosfundamentalesde la Reformade la Ley del Suelo.

Como ya hemos señalado, la Ley 8/1990 suponela culminación de un

conjuntode iniciativasencaminadasa modificarla normativaexistenteenmateria

de suelo. La Ley 811990 de 25 de Julio sobre la Reforma del Régimen

Urbanístico y Valoracionesdel Suelo fue aprobadapor el Congresode los

Diputadosel 12 de Julio de 1990. En el propio texto de la Ley seinsisteen que

su pretensión fundamental consiste en una mejor utilización de un bien

socialmente necesario como es el suelo.

En general, la transformaciónde un simple terreno en suelo urbano

dependedel otorgamiento de tal calificación por parte de las autoridades

municipales.

52 Vid. SAN MARTIN, 1.: “La Ley del Suelo: algunasimplicaciones” Revista Española de
Financiacióna la Vivienda n0 16, H.H.E., 1991,pág. 85.
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La AdministraciónCentral careceprácticamentede competenciasen este

sentido-debido al transvasede dichascompetenciasa las autoridadeslocales-

exceptocuandose trate de operacionesespecialesrelacionadascon la Ley de

Carreteras, Ley de Costas, etc.

El estado actual del mercado y el crecimiento de los costes de

construcción,seguidode susconsecuenciasinmediatas,estoes,del retrocesode

las V.P.O., destinadasnormalmentea los estratosmásdébileseconómicamente,

han hechoespecialmenteaconsejablela intervenciónde los poderespúblicos.

Una de las causas por la cual el suelo ha sido objeto de especulación

radica en el hecho de que el mercado inmobiliario se convirtió en un refugio

seguro para el “dinero negro” y la evasión fiscal53, produciéndose, asimismo,

una granentradade capital extranjerodirigido al negocioturísticoy de oficinas

en alquiler preferentemente.Todasestascircunstanciashan conducidoa que el

suelo haya sido retenido por suspropietarios,a la esperade queel simple paso

del tiempo y el efecto de la especulación aumentase su valor, como antes

apuntamos.

Uno de los objetivos fundamentalesquese marcala nuevaLey del Suelo

es Incrementasla participaciónpública en dichas plusvalías urbanísticasy,

simultáneamente, aumentar los medios a disposición de la Administraciónpara

evitar la retención del suelo con fines especulativos, dándole así salida de cara

a la satisfacciónde la función socia] quedeberíaasignársele.

La nuevaLey de Tasasy PreciosPúblicos,de la quenosocupamosen el apartado3.2.4.6.
del Capítulo3, ha puestofin, en parte,a estasituación.
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La Administración Pública es consciente de que la consecución de los

objetivosprogramadosseráimposiblesin el concursodetodaslasautoridadescon

competencias y muy especialmente de los Ayuntamientos y sin un soporte finan-

ciero suficientecomoparapoderacometerlas expropiacionesquefuesennece-

sanas.

Lógicamente,existenimportantesrazonespolíticasquehan aconsejadola

reforma emprendida.La propia Constitución, como antesdijimos, alude a la

necesidaddegarantizarla asignaciónracionaldelsuelo, impedir la especulación

y facilitar el acceso de la comunidad a las plusvalías que se generan por la

aprobación de planes urbanísticos. También la propia Constitución habla del

derecho de todo ciudadano al disfrute de una vivienda digna. Comoveremos en

el Capítulo 3 de esta Tesis Doctoral, el precio del suelo viene a suponermásdel

50% del precio total de venta de una vivienda, por lo que controlarésteequivale

a controlar a aquél en buena medida.

Se ha dado la circunstanciade que mientrasen el pasadoel problemade

la vivienda sereservabaa lasclasesmáshumildes,hoy afecta también a la clase

media. Lógicamente, se hace necesario dar una respuesta política a estos hechos.

Por otra parte, estos problemas no afectanpor igual a todo el territorio

nacional, puesto que no todos los Municipios tienen las mismas tensiones

motivadaspor la presiónde la oferta y de la demanda,ni ha afectadopor igual

la especulación a cualquier tipo de suelo. La Ley 8/1990 tiene en cuentatales

circunstancias, arbitrando un conjuntode mecanismosquepuedanser utilizados

por los Municipios a su discrecionalidad y otros que deben ser aplicados con

caráctergeneral.
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Asimismo,la nuevaLey ponefin al principal problemaplanteadopor la

normativa anterior en que el suelo urbano atribuía a los propietarios tales

derechosqueenel casodeposeerlo,tan sólosevelanen la obligación de cederlo

en el supuesto de que fuese a ser utilizado para la construcción de colegios de

E.G.B., parques, jardines y viales. En el caso del suelo urbanizable, las

obligacionesdel propietarioeranmuchomásambiguas.

Con la nueva normativa, se establecen criterios mucho más rigurosos para

el propietario del suelo.Si el propietarioincumplelos deberesimpuestospor la

Administración en los plazos previstos,se procederáa la expropiación de los

terrenos -de ahí la importancia de dotar a las autoridades locales de un soporte

financieroparaello- incluyendoal sueloenel Registrode Solaresy Terrenossin

Edificar y adjudicándoseloa un terceroque se comprometaa llevar a cabolos

planesprogramados.

La expropiaciónde los terrenosen casode incumplimientose entiende

comouna potestadde la Administracióny no comounaobligaciónde ésta.

En el casode llevar acabounaexpropiación,la Administracióndebetener

en cuenta los criterios de valoración que pueden adoptarse. En la antigua Ley del

Suelo, a la hora de elaborar el justiprecio se le atribuía al suelo urbanizable no

programado un valor urbanístico y por tanto más elevado que en el casodelsuelo

no urbanizable.

En la actual, sin embargo, se equipara a efectos de valoración el suelo no

urbanizableconel suelourbanizableno programadoy sólosele atribuyenvalores
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superiores-valoresurbanísticos-al suelo urbanizableprogramado5”.

En caso de expropiación por incumplimiento de un suelo urbanizable

programado, del cálculo del valor se reduce el 50% del valor estimado del

aprovechamientoqueseha incumplido.Así pues,sesometeal propietarioa una

sanción del 50% en el justiprecio, al queva a realizarsela expropiación.

Por otra parte, la Ley 8/1990 pretendela constituciónde patrimoniosde

suelo municipal que faciliten la dedicación de dicho suelo a la construcción de

V.P.O. de promoción pública, que es el segmentocon mayorretroceso,asícomo

atribuir a las autoridades locales el derecho de tanteo y de retracto en el casode

transmisiones de suelo.

En definitiva, el objetivo fundamental de la nueva Ley del Suelo es la

provisiónde suelopúblico a un costelimitado que permita acometer actuaciones

públicasen materiade viviendasocial fundamentalmente55.

Asimismo, sepretendepotenciarla participaciónpúblicaen las plusvalías

generadasy el control de la retenciónespeculativadel suelo,queeslo únicoque

logra el encarecimientodel productofinal.

Lógicamente, esta iniciativa no puede tener éxito alguno si seenfrentacon

un problema tan complejo y de forma aislada. Se hacecadavez másnecesaria

la lucha contra la especulación desdetres frentes básicos: la Administración

Central, Autonómica y Local, con especialatención a los planteamientosde

índole fiscal y a las actuacionesde carácterfraudulentoque seesténllevandoa

Vid. SERRET,A.: “La Valoración de Inmueblescon la NuevaLey del Suelo”, ATASA no
6, Octubrede 1990.

~ Vid. SAN MARTIN, 1.: “La Ley...” 0p. cit., pág. 88.
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cabodesdecualquierestamento.El RealDecretosobreMedidasde Financiación

de ActuacionesProtegiblesenMateriadeVivienday Sueloqueregulael Plande

Vivienda1992-1995pretendeprecisamentelograrlacoordinacióndesdeestostres

frentes~.

2.4.3.Principalescrfticasa la NuevaLey del Suelo.

Como principales críticas al proyecto de la nueva ley del suelo, la

AsociaciónNacionalde Promotoresy Constructorescita la dudosaparticipación

quelos Ayuntamientosespañolespuedanasumirencuantoa su papelprotagonista

en la regulacióndel mercado,a la vez que sepreocupanpor la discrecionalidad

otorgadaa los Ayuntamientos en las decisiones de expropiación de terrenos57.

Precisamenteestacuestiónpuedeentorpecerla venta anticipaday sobre

planode lasviviendas,queesunode los factoresquepermiteabaratarlascostes

de las mismas.

Por otra parte, como la nuevanormativabuscaasegurarla participación

de la comunidaden las plusvalíasgeneradasa travésde la participaciónen las

mismasde los poderespúblicos, los Ayuntamientosestán sacandoa pública

subasta los terrenos que poseen,adjudicándolosal mejor postor. Esto genera

expectativasde precioselevadosen los terrenoscolindantesy los preciosde las

viviendas seencarecenen las zonasen quelos Ayuntamientosponenen marcha

tales ventas.

~ Vid. el estudiorealizadosobreestacuestión,en el Capítulo 3 de estaTesis Doctoral.

~ Publicado en la Prensa el 15 de Septiembre de 1990.
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Hay que tener en cuenta, además, los posibles efectos que puede tener la

aplicación en determinadossupuestosde la Ley 8/1990 sobre las entidades

financierasqueconcedencréditoshipotecariosy quelos movilizanpostenonnente

mediantetítulos hipotecarios~.

El valor detasaciónde las garantíasdebeserel valor de expropiacióny

si éstano ha tenido lugar, la entidaddebeestimarla posibilidadde que ésta

pueda sucederya que los títulos hipotecarios emitidos verían reducida su

cobertura.

El resultado final puede ser una mayor reticencia de las entidades

financieras a facilitar recursos a aquellos promotores o constructores que

pretendiesengarantizarsuscréditoscon terrenoso solares,lo quellevaríaa una

mayordificultad de éstosa cumplir los plazosprevistospor los planeamientos

urbanísticoscon la consecuenciainmediatade verseexpropiados.

De estaforma, resultaque unade las modificacionesintroducidaspor la

nuevaLey del Suelocon el fin de agilizar el cumplimientode los programas

puederesultar,en definitiva, un obstáculopara los mismos,máximecuandola

Ley otorga absoluta discrecionalidad, como ya hemosseñalado,en lasdecisiones

de expropiación.

Por otra parte, la ley 8/1990 ha sido recurrida por seis Comunidades

Autónomasy no ha tenido aún una aplicación práctica ni por la Administración

Centralni por los Ayuntamientos.Incluso, el MOPTMA haencargadoun nuevo

estudioparaelaborarun texto refundidode dicha ley.

~ Vid, el Capitulo5 dc estaTesisDoctoraldondese haceun análisisexhaustivodel Mercado

Hipotecario.
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2.5. La Rehabilitación de viviendas

2.5.1. Introducción

Vamos a ocupamos a continuaciónde una actividad,la rehabilitaciónde

viviendas, que va adquiriendo cadadíamásrelevancia,existiendoya un amplio

debate respecto a sus posiblesefectossobrela economíaen generalo sobre la

sociedad.

El interésdeesteanálisis en el seno de esta Tesis Doctoral radica en la

fuerte tendencia al crecimiento que ha experimentado la rehabilitación con el

pasodel tiempo respectoaotras alternativascomopodríaserla construcciónde

nuevas viviendas y a las favorables expectativassobre su desarrollo en el

futuro.

A pesarde la escasaimportanciacuantitativaque actualmentetiene la

rehabilitación respecto al conjunto de las actividades del Subsector Vivienda,

cabeesperar,a la luz de la experienciaeuropea,queen el futuro experimentará

un fuerte crecimiento y que éste se mantendrá a lo largo del tiempo59.

Es más, las estimaciones referentes a las actividades con mayor proyec-

ción hoy dentro del Sector de la Construcción apuntan precisamente a la rehabi-

litación de viviendas y locales junto con la construcción de viviendas para clases

“La figura de la rehabilitaciónseha introducidoen el marro de la política de viviendaen
España (...) medidaqueha contribuido a aproximar los esquemasde la polúica de viviendasen
Españaa pautasde actuaciónmásfrecuentesen los paísesde Europa Occidental”. Tomadode
RODRIGUEZ LOPEZ, J. Edit. del n0 2 de la Revista Españolade Financiacióna la Vivienda,
B.H.E., 1987, pág. 7.
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humilde?>.

La rehabilitación es una actividad que surge como fruto de nuestro

tiempo: el abandono sufrido por infinidad de edificios, la necesidadde

recuperar el patrimonio existente en el centro de nuestras ciudades y la

imposibilidad de construir nuevos edificios en las zonas más céntricas han

obligado a plantearseuna modalidadde construcciónen la cual las estructuras

básicasse mantuvieseny al mismo tiempo seadaptarana usosmás modernos,

respetandoel estilo arquitectónicopropiodel entornoy reparandotécnicamente

las edificaciones61.

Sin embargo,cabríaplantearsehastaqué punto es lógica la expectación

levantada,puesactividadesde conservacióny mejora sehan dadoy sedancasi

permanente en la mayorpartede las edificacionesa lo largo de la vida de sus

sucesivosinquilinos.

Es cierto, por otra parte, que el alcance económico y real de dichas

reparaciones,llevadasa cabogeneralmentede forma privada, es muy difícil de

estimar.

Sin embargo,y aquí radica una clave importanteque debemosaclarar

previamente, no se toma en sentido estricto como rehabilitación la simple

conservación o mantenimiento del parque inmobiliario existente.

60 Vid. MATEOS, P.: “Dos respuestasespecíficasa la necesidadde suelo urbano:

Rehabilitacióny Parquesde Oficinas” Revista Española de Financiación a la Vivienda, n0 10,
B.H.E., 1989, pág. 93.

61 Vid.: VALDIVIESO, A.: “Rehabilitación y política de vivienda” Revista Españolade

Financiación a la Vivienda, n0 2, B.H.E., 1987,págs.29 a 33.
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Se entiende por rehabilitación aquella actividad que afecta en sentido

cualitativo profundamente al inmueble: en la rehabilitación pueden producirse

cambiossustancialesen la distribucióndel espacioy mejorasen las calidadesde

su estructuray acabadoque permitan adaptarlo a nuevos ritmos de vida y

modassocialesy que faciliten la reactivacióncomercial y empresarialde las

zonas afectadas~.

La rehabilitaciónsupone,por encimade todo, modernización del activo

existente,en el sentidode adaptacióna usos másmodernosy satisfacciónde

necesidadespresentes.

Las actividades de rehabilitación que gozan de protección por parte de la

Administración Central -y sin que estosignifique que con ellas se agotadicha

actividad- son aquellas que se dirigen a modificar la estructura y funcionalidad

de un edificio, resistencia, solidez, estabilidad, saneamiento,estanqueidadfrente

a la lluvia y humedades,..,- o bien que permiten introducir mejoras que

capacitenparael ahorrode energía,mejorenla habitabilidadde las viviendas,

faciliten el acceso a minusválidos, amplíen la superficie de las viviendas con

ciertas limitaciones, etc63.

Hay que señalar, por otra parte, que por la confluencia de diversos

factores que estudiaremos posteriormente, incluso actuaciones de conservación

62 MATEOS, P.:”Dos respuestas Op. cit., pág.97.

63

Estasson las actividadesde rehabilitaciónque gozande algdn tipo de proteccióndesdeel
Plan Cuatrienalen que se incluye la rehabilitacióncomo aspectoa financiar. En los sucesivos
planesde vivienda se ha ido ampliandoel presupuestoprotegiblepara favorecerrehabilitaciones
m~s intensas.(Vid. el Capftulo 3 de estaTesis Doctoral).
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y mantenimiento de escasa entidad -que hemos considerando anteriores a

cualquierprocesode rehabilitación-han sido excesivamenteescasasy dispersas

en el caso español.

Una encuesta realizada por el CEOTMAen 1980 -ya citada extensamente

al referirnos al mal estado de conservaciónque presentanen general las

viviendasarrendadas(verel epígrafe2.2.6.2.1.deestemismoCapitulo)-reveló

el mal estadogeneralde nuestroparque inmobiliario, lo cual resultaen gran

parte atribuible a su antigúedad, pues según el Censo dc 1991 cerca de 2

millonesde viviendas principales han sido construidas antes de 1900.

Datos posterioresa la encuestadel CEOTMA, referidosa 1983, revelan

igualmentequela escasaactividadde conservacióny mejorallevadaa caboen

España no se encuentra justificada por el buen estado del parque residencial,ya

que en la mayoría de los centrosantiguosde muchasciudadesde España,un

10% de dicho parque se encontrabaen mal estado y cerca de un 29% se

encontrabaen condicionesdedeficientehabitabilidad.

Todosestos porcentajesson consecuenciade la antigúedadde nuestro

parque-puessecalculaque 1 de cada3 viviendas ha sido construida hace más

de 50 años-y del nefastoinflujo de la política de alquileresllevadaa cabo,tal

como creemos haber demostrado exhaustivamente en la parte de esta Tesis

Doctoral dedicada al mercado de alquileres (epígrafe 2.2. de este Capítulo).

Se estimaqueel 20% de las viviendasexistentesen 1 S83 procedíande

construccionesanterioresa 1.900, un 12% fueron construidasentre los años
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1.901 y 1.930, un 13% en los años 1.930a 1.950, un 16% de 1.950a 1.960y

un 26% de 1.960 a 1.970”.

En 1.970 se inicia una crisis económica de importanterepercusiónen el

sector que ralentiza la actividadconstructorahastael puntode quede 1.970 a

1.980sólo seedificó un 13% del total.

Igualmentepreocupantesson los datos referentes al nivel medio de

habitabilidaddel parquede viviendasexistentes.

Nuestro parqueresidencialpresentagrandesdeficienciasen materiade

habitabilidad: más de un 25% carece de instalación sanitaria, más del 10%

carece de agua corriente, cerca de un 50% de las viviendas carece de agua

caliente y más del 90% carece de calefacción central65.

Asimismo, son innumerables los edificios del casco antiguo de nuestras

ciudadesquepresentanbajascondicionesde habitabilidado soncarentesde luz,

circunstancias derivadas de una práctica que consistíaen la construcciónde

cuerpos interiores en los patios de edificios ya existentes.

Por todo lo anterior, podemos considerar a la rehabilitación como una

actividadnacidacomoconsecuenciadel abandonoprolongadode nuestroparque

inmobiliario y de los cambios sociales producidos, que han permitido

reconsiderar a la nueva construcción destinada a la venta como objetivo

prioritario y casi único.

Datos ofrecidosporla aludidaencuestadel CEQTMA.

65 Segúndatos provisionalesofrecidospor el censode viviendasde 1 .991.
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No hay que olvidar en este sentido los grandescambiosdemográficosque

se han producidoen la décadade los 80, la reduccióndrásticade nacimientos,

el retraso en la edad de nupcialidad,el incrementodel númerode personasque

viven solas, el envejecimiento de la población, ...

Al amparo de dichos cambios sociológicos,existennumerosasrazones

quejustifican y aconsejanel diseñode decididosmecanismosde apoyo a la

rehabilitación, al permitir ésta asumir aquellos cambios de una forma más

eficiente”.

Por una parte, el deseo de racionalizar la conservación y utilización del

activo inmobiliario existente, sobre todo teniendo en cuenta que las nuevas

construcciones se sitúan en áreas cada vez más alejadas de los centros

económicosy de trabajo,mientrasqueel parquemejor situadoen estesentido

m seconservani seadaptaconvenientementey, por otra parte,el naturaldeseo

de mejorarlas condicionesde vida de aquellapartede la poblaciónqueocupa

edificios de baja habitabilidad, han potenciadolas actuacionesde rehabilitación.

Existen además planteamientos de tipo económico que aconsejan el apoyo

a este tipo de actividades, pues, tal como vamos a ver a continuación, la

experienciaeuropeanos muestraqueestaactividades másintensivaen trabajo

quela actividadconstructoranormal67.

66 Vid. ALCAIDE; C.: “La rehabilitación en Españahoy y perspectivasdefuturo” Revista
Situación 1988/2,pág. 124.

67 Puede consultarsesobre este tema el estudio de ALCAIDE, C.: “El empleo y la

rehabilitaciónde viviendasen España” en el quese basasu artículo “La rehabilitación...”Op. ch.,
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Por último, tambiénpuedenseñalarseaspectosde tipo socioculturalque

favorecen el auge de la rehabilitación,puesasistimosa unareivindicaciónde lo

antiguo, de lo histórico, tratando de adaptar las antiguas estructuras a las

necesidadesactualescon el máximo respetoa las formas.

El fenómenode la rehabilitaciónc relativamentenuevoen España,ya

queno seinicia hastafinalesde los años70. A diferenciade lo que sucedíaen

el resto de la Europa desarrolladaen la que la rehabilitación se venía

considerandodesdedécadasanteriorescomounaactuaciónbásicaen política de

vivienda -llegando a representar, incluso, el 35% de la inversión del sector- en

España no alcanzaba el 5% de ésta a comienzos de los años80, a pesarde la

necesidadlatentede la mismt.

Normalmente,la proteccióna la rehabilitaciónde edificios se inicia tras

la Segunda Guerra Mundial. Sin embargo, Estados Unidos presenta una

legislación en cuanto a la modernizaciónde inmuebles ya en su Ley de

Vivienda de 1.935. En Europa,de forma algo mástardía, surgeuna normativa

similar a la norteamericanaen 1.949en el Reino Unido. Dicha normativahacía

referenciaa las condicionesde habitabilidadde los inmuebles.Tras la Segunda

Guerra Mundial, muchos paíseseuropeosreconocenayudas fiscales a los

ciudadanosqueemprendierenobrasencaminadasa atajar la ruina y deteriorode

págs.126a 128.

Se calcula que 1/3 deI stock inmobiliarioespafiol necesitabarehabilitacionesimportantesen
1984 segúnMAC LENNAN, D.: “Nuevasfuncionespara los viviendasantiguas:una décadade
experienciaeuropea”Revista Españolade Financiacióna la Vivienda n0 2, B.H.E., 1987,pág. 15.
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edificios afectadosdirectao indirectamentepor los bombardeos,69

Como consecuenciade esta mayor tradición rehabilitadora, muchos

paíseseuropeosposeenunaampliaexperienciaen los posiblesefectossocialesy

económicosgeneradospor estetipo de actividades.

En 1986 la Oficina de PublicacionesOficiales de las Comunidades

Europeas señala en un informen que el subsector de la rehabilitación de

viviendasrepresentabarespectoa la actividadtotal de la construcciónel 49% en

Francia,el 30% en Bélgica,el 33% en AlemaniaFederaly el 53% en el Reino

Unido.

Las estimacionesseñalabanun futuro marcadopor un fuertedesarrollode

la actividad: por ejemplo, parael casofrancésseesperabaqueel 49% de 1984

setransformaseen un 51% en 1990.

El profesor Mac Lennan, en un informe similar, arroja cifras más

modestas para 1984 al estimarqueparaFranciay Reino Unido la rehabilitación

vendría a suponer el 30% de la actividad constructora, mientras que estima un

60% para Dinamarca y un 50% para Suecia71.

Lo cierto es que todavía cabe esperar una mayor importanciade dicha

actividad en el futuro, dado que aún no se han captado los volúmenes necesarios

69 Segúnun informe de la Oficina de PublicacionesOficiales de las ComunidadesEuropeas:

L’emploi et la rébabilitationdu logementen Europe”(Luxemburgo,1986)

~<>Ibidem.

MAC LENNAN, D.: “Mainzenanceami modernisationof urban housing” OCDE, París,
¡986.
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de financiación para las posibilidadesque el Subsector podría ofrecer, y

además,todavíaserealizanmúltiples trabajoscon reducidorespaldofinanciero,

de lo que sederiva la proliferaciónde obraspuntualesy de escasaentidad.

Sin embargo, la situación de deterioro de nuestro activo inmobiliario

haríamásbien aconsejableel rechazode actuacionespuntualesde rehabilitación

a favor de actuacionesconjuntasque formenpartede lo que seha denominado

rehabilitaciónintegraday que incluye la asistenciasocial y la recuperacióndel

tejido urbanode la zona,así como el apoyo a los oficios tradicionalesde cada

barrio.

Sin embargo,las condicionesofrecidaspor el propiomercadohacencada

vez más difícil este aspectode la rehabilitación a menos que se cuente con

apoyo por parte de la Administración, dado que, inevitablemente,cualquier

edificio céntricoy bien situado,unavez rehabilitadoy reformadoconstituyeun

bien objeto de una fuerte demandaque tiende a desplazara sus antiguos

moradores~.

En cualquiercaso, independientementede los importantesefectossocio-

culturalesque genera,lo cierto esquela rehabilitaciónconstituyeun importante

aspectode la actividad constructoradesdeel punto de vista económico,cuyo

futuro pareceinequívocamenteesperanzador,pueslas perspectivasapuntana un

Así por ejemplo entre los objetivosdel “Plan Especialde Proteccióny Conservaciónde
Edfficios y Conjuntos Histórico-AruVicos de la Villa de Madrid” se señalacomo objetivo social
contribuir a la permanenciade la población residente, evitando su expulsión. (Vid. “Plan

Especial Ayuntamientode Madrid, págs. 12 y 13).
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nivel de desarrollo de esta actividad análogo al de nuestros vecinos

comunitarios.

Incluso, hay que considerarel potencialde la actividadrehabilitadora

comoactividadgeneradorade empleo: la rehabilitaciónrepresentaun impor-

lame estímulopara la generaciónde empleo,ya que la incidencia sobrela

creación de puestos de trabajo es mayor. estimóndoseque por cada 2,5

millones depesetasde inversión segeneran1 puestodirecto y 3,9 inducidos,

frentea la obra nuevaquepara la mismainversión segeneran¡ puestodirecto

y 2,6 inducidos”13.

Lógicamente,eseaspectoresultaespecialmenteinteresantea la luz de las

estadísticassobreel número de paradosen el subsectorconstruccióny en la

economíaen general.

Laconsecuciónde un intensodesarrollodedicha figura seréseñalde que

seha entradoen el diseño de una política de vivienda más racionalizada, en la

que se utilicen con mayor rigor los activos existentes y se adapten

eficientementea la situaciónactualde la demanda.

Con toda probabilidad, los pilares básicos de la actividad constructora en

un futuro no muy lejano serán la oferta de oficinas destinadas al alquiler - cuya

demandaaumentaráal ritmo de la recuperacióneconómicay competirápor el

espaciocon las propias viviendas -, la construcciónde viviendas para los

“ MUNAGORRI,R: “E! Plan cuatrienal de viviendasy la Rehabilitación”, en la Revista
Españolade Financiacióna la Vivienda n.2. B.H.E. Madrid,1987pg.37.
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estratossociales más bajos - expulsadoshoy por hoy del mercadoante la

carenciadel producto - y la actividad rehabilitadoray de recuperacióndel

parque residencialantiguo adapttndoloa nuevos usos y ritmos de vida en

función de las pautasmarcadaspor las necesidadesde la vida moderna”.

En definitiva, respecto a la rehabilitación hay que tener claros dos

aspectOsprimero, suescasaimportanciarelativaen el conjuntodelsubsectoren

la actualidad y segundo, la fuerte tendencia al crecimiento que viene

manifestandoen los últimos años y que previsiblementese mantendráen los

venideros teniendo en cuenta su fuerte desarrollo en la Europa desarrollada y la

crecienteinternacionalizaciónde nuestraeconomía.

2.5.2.El interéseconómicode la conservaciónde los centroshistóricos.

El patrimonio inmobiliario de las zonas más céntricas de nuestras

ciudades presenta una situación de grave deterioro. Existen diversos factores,

como hemos ido viendo a lo largo de esta Tesis Doctoral, quehan contribuido

poderosamentea estasituación.

Por una parte, tras un procesode desarrollourbanobasadoen la huida

hacia la periferia y apoyado en una infraestructurade transportesaceptada

~ Comoveremosposteriormente,en el CapItulo 3 de estainvestigación,el vigentePlan
de Viviendas 1992-1995 se apoya principalmenteen la oferta de viviendas sociales y
rehabilitadas.Sin embargoel mercadode oficinas en alquiler experimentaactualmenteuna
fuerterecesión.(Publicadoen la Prensael 17 de Septiembrede 1993).
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inicialmente como suficiente, se fueron abandonandolos centros históricos,

reservadosa unapoblaciónenvejeciday de bajosrecursos.

Del empobrecimientode estaszonasse ha derivadola marginalidadde

suspostenoresocupantes.

Por otra parte, los cascoshistóricos españolesson, generalmentemuy

antiguos y se han conservado,en general,de forma muy deficiente,en parte

por efectode la ley de ArrendamientosUrbanosy en partepor el hechode que

sus moradorespertenecenfundamentalmentea clasespasivas y con escasos

recursoseconómicos,como ya hemosseñaladorepetidamente.

Además, el proceso se ha autoalimentadoen el sentido de que al

devaluarsedicho patrimonioy su entornosocial, los incentivosparaemprender

actuacionesde conservacióny mejora por iniciativa de particulareshan sido

muy escasos,máxime cuando los posibles promotoresde dichas iniciativas

privadastienen una media de edad superior a los 60 añosen el 30% de los

casos’5.

La cuestiónquecabríaplantearsea continuacióneshastaqué puntosería

interesante desde el punto de vista económico recuperar estos activos,

aceptando,deentrada,quedesdeel puntode vista social la oportunidadde estas

operacioneses innegable.

Por otra parte, habría que decidir la necesidadde llevar a cabo

operacionespuntualeso bien operacionesdetipo integraly hastaquépuntodebe

Datosreferidosa Madrid y estimadospor la SociedadEstataldeGestiónpara la Construcción

y Rehabilitaciónde Viviendas.
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impulsarsela rehabilitaciónprivadao, por el contrario, debe ser la iniciativa

pública la que lleve a cabo estas operacionescon la finalidad de evitar

actividadesespeculativasy el desarraigode los primitivos moradores16.

El interés económico de la rehabilitaciónen los centroshistóricosradica

fundamentalmenteen la óptima localizacióngeográficade los mismosy en las

buenascomunicacionesquegeneralmenteposeen,independientementedelhecho

de quela rehabilitaciónes unaactividadaltamentegeneradorade empleo,como

ya hemosseñaladorepetidamente.

De un modelo basadoen la dispersióna la periferia en función de un

buen sistemade transportes,se ha pasadoa unaconcepciónrevalorizadoradel

activo existenteen las áreasmáscéntricas.

Desdeun puntodevista puramenteeconómicoesconvenientela rehabili-

taciónde los cascosantiguosporquetal iniciativa impulsaráel desarrollode las

zonas,animaráa la iniciativa privada, repercutiráen la creaciónde empleo y

permitirá recuperar para un uso más racional recursos que permanecían

subutilizados, mientras parte de la población debe contentarsecon vivir a

decenasde kilómetrosde suscentrosde trabajo.

El principal obstáculopara las rehabilitacionesllevadas a cabo por

iniciativa privadasueleser el acuerdoy la coordinaciónde los propietarios,ya

que la rehabilitaciónno sólo pretendela conservacióny modernizaciónde los

16 Vid. ROMAN, O.: “El centrohistórico de las ciudades:entreel asilo y el museo” Revista

Españolade Financiacióna la Vivienda, n0 2, B.H.E, 1987, pág.45.
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elementosprivativos de las viviendas, sino también de sus áreas comunes,

estructurasgenerales,etc77.

En general, las viviendas de los centros históricos tienen una apariencia

externa muy degradada,con mala conservaciónde los elementoscomunes,

especialmenteen el caso de las fachadas,en algunos casosmerecedorasde

protecciónpor su valor históricoy patrimonial.

Cuandosetrata de un proyectode rehabilitaciónintegradaen el que se

realizan obras en manzanascompletas,rara es la vez que no tengan que

coordinarsevarios propietarios y este problema resultaa vecesde compleja

solución puestoque es normal que parte de este activo esté ocupado por

arrendatarioscon contratosde alquiler antiguos.En estoscasos, la resistencia

78

del propietarioa la rehabilitacióndel inmueblees mayor
Son pequeñospropietarios,con economíasdébiles, que han accedidoa

dicha propiedada bajo precio tras permanecerduranteañoscomo inquilinos en

la mismas. En esas zonas se encuentran además minorías étnicas y grupos

sociales con hábitos y ocupaciones marginales.

Naturalmente, con estas circunstancias, la coordinación de esfuerzos

resulta muy dificultosa y compleja.

~ Vid. ROMAN, O.: “El centro...” Op. cit., pág. 45. Este autor subrayatambién las
dificultades que suelen derivarse de la situación socioeconómicade los ocupantesde dichos
inmuebles~ubilados, pensionistas,...).

78 Ya analizamosesta cuestión en este mismo Capítulo al referirnos al estrecho vínculo

existenteentrela degradacióninmobiliariay los contratosde alquiler de rentaantigua.
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Básicamentey volviendo de nuevo a la experienciaeuropeaen la

materia, existendiversostipos de estrategiasde fomentode la rehabilitación.79

Existe una alternativaconsistenteen la adquisición por parte de las

autoridadesde un inmuebledeterioradoparasu rehabilitación.En ocasiones,no

son las autoridadeslas que adquierendichosinmueblessino una agenciasin

ánimode lucro.

También puede suceder que las autoridades,o dicha agencia,promuevan

simplemente la rehabilitación sin quetengalugar la adquisiciónde la misma.

En ambos casos, estas políticas se denominan de forma genérica

estrategiasde “buy ow ‘, aunqueen ocasionesno tengalugar dicha compra.

También puede sucederque se potencie la iniciativa privada, con

estrategias de mercado dirigido, llamadas políticas de »market led”.

En esteúltimo caso,el Gobiernoimpulsa la rehabilitaciónmediantela

concesión de beneficios fiscales, subvenciones, financiación privilegiada, etc, y

lógicamente, es en este caso donde pueden darse mayores problemas de

coordinaciónentrelos propietarios,tal comoacabamosde ver.

Normalmente,las políticas de tipo Mbuy out” son las más caras,pues

nuncaimplicanel desalojode los vecinos,sino queéstosrecuperanel uso de las

viviendas a precios inferiores a los del mercado- ya seaen el casode alquileres

comoen el de pequeñospropietarios- y disfrutan de unaviviendaen mejores

condiciones.

MAC LENNAN,D.: “Nuevasfiunciones...” Op. cit. pág.ll.
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Estas políticas, de inequívocosigno social, suponenun gasto para la

Administraciónmuy elevado,por lo que se llevan a cabo de forma preferente-

mentepuntual y muy selectiva.

Sin embargo, con el paulativo fallecimiento de los inquilinos -estas

políticassellevan acabofundamentalmenteen inmueblesde alquiler antiguoen

los que la colaboración de antiguos propietarios es inviable- las viviendas

quedanliberadasy puedenalquilarsea preciosmásorientadosal mercado.

En cualquierade los casos,no esposiblehacerdescansartodala política

de rehabilitaciónen estaestrategia,dadossuscostes,debiendocomplementarse

con políticas dc mercadodirigido, encaminadasa estimular a la iniciativa

privadt.

Las políticasde mercadodirigido debentratar, básicamente,de crearel

entornoideal paraconvencera la iniciativa privadade la oportunidadde invertir

recursos económicosen la conservación y modernización del patrimonio

inmobiliario.

Serábásicaen el futuro la actuaciónde estaspolíticasde inducción, una

vezaprendidala lecciónrespectoa la actuaciónpública,encaminadaselectivay

exclusivamentea los sectoresmásnecesitadosy a actuacionesconcretasy no de

forma extensivaal conjuntode los inmueblesdeteriorados,dadasu repercusión

en el gastopúblico, y la conocidanecesidadde controlaréste.

Vid. MAC LENNAN, D.: “Nuevasfunciones...”,pág. 17.
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2.5.3. El apoyo a la rehabilitación

2.5.3.1.jjfl¡gJJj~Qj~n

La política de viviendas -que es objeto de un análisis detenidoen el

Capítulo3 deestaTesisDoctoral - hapasadodel augecasi exclusivode la obra

nuevaal boomde la rehabilitación.

En casi todos los paíseseuropeossepotenciófuertementela obra nueva,

tratandode subsanarla escasezde viviendasderivadade la SegundaGuerra

Mundial y el posteriorincrementodemográfico.

En el casode España,durantemuchosaños se realizó un importante

esfuerzo constructora fin de facilitar alojamientoen las ciudadesque diese

cabidaal éxodorural.

Simultáneamente,se creó una abundanteoferta de segundasresidencias

en zonasturísticas.

Llegadala crisis económicade principios de los años70, se constatauna

fuertedepresiónen el sectorde la construcciónacompañadade la existenciade

un parquede viviendasque, si bien no constituíauna oferta tal que colmara

totalmentela demanda,permitía al menos estimar que según la evolución

previstade las variablesdemográficas,no resultaríainsuficientea mediopíazo.

A la horade realizardichasestimaciones,tambiénse tuvo en cuentala

importante proporción del parque que permanecíainutilizado por diversas

razones-Españaes un país con una alta proporciónde viviendasvacías- y el
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impactode la posible reformade la ley de ArrendamientosUrbanos.

La situacióndel mercadode alquileresha sido caótica,como ya hemos

visto y la necesidad de una reforma en el mismo era y es unánimemente

aceptada,comotambiéndijimos.

Sin embargo,las reformas introducidasa mediadosde los años80 son

consideradasactualmenteinsuficientesy vuelvea replantearseactualmenteotra

reforma, quizá másprofundaquela anterior.

El resultado, ademásde provocar una redistribución de rentas de

prop>ietariosa inquilinos sin máscriterio quela antigUedaddel contrato,ha sido

el deterioroy abandonode lo inmueblesalquilados,cuyosdueñosno rehabilitan

a la esperade unadeclaraciónde ruina que los desvinculede los arrendatarios,

tal comoya analizamosal ocuparnosdel mercadodel alquiler.

En los casos en que el propietario rehabilita, la ley obstaculizala

recuperaciónde la inversión vía incrementode la renta.

En este contexto, las autoridades españolas comienzan a diseñar medidas

de apoyoa la rehabilitacióncon notable tardanzarespectoal restode la Europa

desarrolladay con el fin primeramentede absorberel importanteparo del

sector.

Posteriormente,la rehabilitaciónpasaa contemplarsecomounaactividad

“estrelloTM por sí mismadadoslos importantesy positivosefectossocialesque

genera, su inferior coste -en la mayor parte de los casos- respecto a las

actuacionesde otra nuevay la oportunidadque brinda de aprovecharespacios
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subutilizadosy generalmentebien comunicados,lo quepermitíadescongestionar

la infraestructurade transportesde accesoa las grandesciudades,actualmente

sobresaturados.

2.5.3.2. Ayudasofrecidassegúnel tipo de actuacionesde Rehabilitación

La primen medidade fomento expresoa la rehabilitaciónen España

tiene lugar con el R.D. Ley de 26 de septiembrede 1980 y posteriormentecon

el R.D. de 12 de Febrerode 1982 queregulabalas operacionesdestinadasa “la

rehabilitacióndelpatrimoniodeteriorado,paraponerloen nivelesadecuadosde

rentabilidad, evitando el costoso recurso de la construcción de nuevas

viviendas”, segúnel texto del propioReal Decreto.

Estasmedidasa favor de la rehabilitaciónse adoptaronal estimar que

suponíanun ahorroconsiderablefrentea las actuacionesde nuevaconstrucción

y a causadel notabledeteriorodel parqueinmobiliario de ciertaantigUedad.

El legislador adoptael conceptode rehabilitación en sentido amplio,

considerandocomo tal la mejora general de un inmueble: tratamiento de

fachadas,refuerzode estructurasy tejados, mejora de los canalesde electricidad

y fontanería,así como las reformas que afectaríanindividualmente a cada

vecino: dotaciónde cuartosde baño,aislamientos,etc.

Igualmente,seprocuraquetraslas obrasde rehabilitaciónse mantengan

los antiguosinquilinos, puestoquela rehabilitaciónen sentidoamplio pretende
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no sólola restauracióndel edificio sino la conservacióndel propio tejido social

y urbano,por lo quegeneralmentesepersiguela pervivenciade los primitivos

moradoresde los inmuebles y que éstos no se vean desplazadospor

demandantesmás solventes que acudan atraídos por la revalorización del

edificioS!.

Esteconceptoinicial de rehabilitaciónutilizadopor el legisladorresultaba

un tanto vago,por lo quefue evolucionandohastadelimitarlo másexactamente.

Actualmente, la normativa utiliza límites simplemente cuantitativos

referentesal costede la obra: cuandouna obra de,rehabilitaciónsupongaun

mínimo de 500.000pesetaspor vivienday el inmuebletengaal menos10 años

de antigUedad,puedeser objetode algúntipo de ayudafinanciera.

Se exige asímismoque la viviendaa rehabilitarconstituyala residencia

habitualde su usuario.

Los sucesivos Planes de Vivienda que han contemplado la rehabilitación

han perseguidola mejora del sistemade subvención,el aumentode la cuantía

de los préstamos,la disminuciónde los tipos de interésen los primerosaños,la

introducción de cuotascrecientesanualmentey mayoresplazosde amortización.

En definitiva, se ha procuradodotar de un mejor aparatofinanciero a

estaramade la actividadeconómica,afin de minorarel esfuerzoa reajizarpor

SI Ya que, tal como señalamosanteriormente,una vez rehabilitado,el inmueblepuedeser

objeto de especulación.El objetivo social es, por tanto, “evitar la expulsión de la población
residenze” tal como señala EZQUIAGA DOMINGUEZ, .J.M.: “Madrid entre la “operación
derribo” y la rehabilitación del centro”, publicadoen Ja Revista Ciudad y Territorio, n0 70,
Octubrede 1986, pág.98.
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la demanda,sobre todo teniendo en cuenta que los habitantesde pisos a

rehabilitar suelenserde edadavanzaday escasosmedioseconómicos~.

Las operacionesderehabilitaciónpuedendirigirse aaspectosparcialesde

la habitabilidadde un inmuebleo bien a la habitabilidaddel conjunto,lo que se

conocecon el nombrede rehabilitaciónintegral.

Precisamente, las numerosas actuaciones rehabilitadoras que han

permitidoafirmar la buenamarchade la rehabilitacióny el éxito de las medidas

que pretendíanfomentarla, se basanen obras que sólo en contadasocasiones

pueden calificarse de conservadoras del patrimonioen el sentidode queapenas

se ha atendido a las zonas comunes,estructuras,fachadas,cubiertas, etc.,

dirigiéndosefundamentalmentea elementosprivativos de las viviendas.

Esto ha dado lugar a una cierta especializaciónentre los agentes

dedicadosa estaactividad: normalmente,los proyectosde pequeñacuantíason

llevados a cabo por profesionalesautónomos,mientrasque los proyectosde

rehabilitación intensa son llevados a cabo por empresas constructoras

propiamente.

Asimismo, el fenómenode la actividad rehabilitadoratendrá un fuerte

influjo entresusprofesionales,puestoqueal existir grandesdiferenciastécnicas

82”La Administraciónha intentadofavorecerlas actuacionesde rehabili-tación, in¡ro4uciendo

la protecciónpública a la mejora de la vivienda y dotacionesy flexibilizando y apoyandola
rehabilitaciónprivada. El esquemadefinanciación ha seguidolas mismaspautasdel modelo de
protecciónpara nuevas viviendas, recogiendolas modalidadesde rehabilitación de promoción
públicay de promociónprivada e incorporandoayudasespecialespara la gestióndeprogramasa
través de subvencionesa los Ayuntamientosy asesoramientoa los paniculares. Asimismo, el
Decretoda entrada a la posibilidad definanciaciónde edificios para equipamiento”. Tomadode
MUNAGORRI, R.: “El Plan CuatrienaL..”. Op. cit., pág.37.
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entrela obra nueva y la rehabilitación,seránecesariounaciertaespecialización

empresarial.Naturalmente,estoafectaráa las estructurasy estrategias de los

responsablesde talesempresas.

Como ya hemosseñalado,el Plan Cuatrienal es el primer plan de

viviendaen el que empiezaa desarrollarsela protecciónpública a la rehabili-

taciónde viviendas. A pesarde la importanciacualitativade la innovaciónque

suponíael reconocimientode la rehabilitacióncomo actividada proteger, hay

que admitir la poca importancia cuantitativa de los resultados alcanzados83.

Tras el Plan Cuatrienal 1984-1987,El RealDecreto 1494/1987estipula

las líneas directricesde la rehabilitación protegida por la Administración a partir

de 1987, modificándose posteriormentelas mismas con el Real Decreto

224/1989que regula la política devivienda a partir de 1989 y el NuevoPlan de

Vivienda 1992-1995.

Según el Real Decreto 1494/1987 y en este sentido el Real Decreto

224/1989 no introduce ninguna modificación ni tampoco el vigente Plan de

Viviendas 1992-1995, se califican como posibles actuaciones protegidas en

materiade rehabilitación a aquéllasque pretendanmodificar la estructuray

funcionalidad de un edificio -resistencia, solidez, estabilidad, saneamiento,

estanqueidadfrentea la lluvia y humedades...-,permitanintroducir mejorasque

capacitenpara ahorro energético,adecúenla habitabilidad de las viviendas,

83

Un análisis más detenido de los resultadosalcanzadosen términos de rehabilitaciones
financiadasen los sucesivosPlanesde viviendaspuedeencontrarseen el CapItulo 3 de estaTesis
Doctoral.
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permitan y faciliten el accesoa minusválidos,amplíenel espaciohabitablede

lasviviendasmedianteobra nueva,siemprequela superficieútil total no exceda

de 90 nf y permitan la adecuacióndel equipamientocomunitarioprimario:

espacioslibres, infraestructurasy dotacionesquesedestinenal usoexclusivode

las viviendasde la unidadresidencialen la quedichoequipamientoseencuentre

equipado.

Asimismo, se protegen según el Real Decreto 1494/1987 y

posteriormentepor el 224/1989 las actuacionescomplementariasen patios,

jardinesy equipamientoresidencialy obrasde interéshistóricoartístico. El Real

Decreto 1494/1987 añade respectoal Plan Cuatrienal, como rehabilitación

protegible la adecuaciónde locales de negocio situadosen inmuebles cuyo

destinoprincipal fueseel de vivienda al menosen un 70%. El Real Decreto

224/1989 excluye en dicho cómputo de superficie útil a la planta baja del

edificio.

Ambos Decretosincluyen como actuacionesprotegidasla rehabilitación

de talleres artesanalese igualmenteambosDecretosexcluyenla demoliciónde

fachadas.

El Plan de Viviendas 1992-1995 no introduce modificacionesen este

sentido.Las actuacionesprotegidassólo podrán realizarseen inmueblescon una

edad superior a 15 años según el R.D 1494/1987 y a 10 años según la

modificación posterior del R.D 22411989y en el casode que las viviendasa

rehabilitar se destinen a un uso habitual y permanente.Estascondicionesse

mantienenen el Plan de Viviendas1992-1995.
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En el casode quelas actuacionescomprendanla adecuaciónestructuraly

funcional de todo un inmueble-en el queel 70% de la superficieútil tiene que

destinarsea vivienda,descontíndosedel cómputode la superficieútil a la planta

baja, segúnel R.D 224/1989-o la mejora de accesospara minusválidos,no

existen límites a la superficie rehabilitada a proteger. En el caso de que se trate

de ampliacionesde vivienda, la superficiemáximason 90 m’.

Las actuacionesde rehabilitaciónpuedenclasificarsecomo públicas o

privadasdependiendodel carácterde los promotoresquelas lleven a cabo.

Dependiendo de esta circunstancia, la rehabilitación puede acogerse al

RégimenGeneralo Especialde protecciónTM.

Bajo el Régimen General de protección pueden acogersetanto las

actuaciones de promoción pública como las privadas, mientras que el Régimen

Especial se reserva a las actuaciones bajo promoción pública.

Los promotores públicos pueden acoger actualmentesusactuacionesal

RégimenEspecial en el casode que el 80% de los usuariosde las viviendas

tenganrentasque no superancomolímite máximo5,5 vecesel SalarioMínimo

Interprofesional.En el casode que no se cumplael requisito anterior, pueden

acogerse-al igual que los promotoresprivados-al RégimenGeneral,en el cual

los beneficiariosno tienenlímite de ingresos.

Existeademásotra líneade actuaciónrelacionadacon la estrategiade buy

out ensayadaen Europay analizadaen el epígrafeanterior.

84 Ambosregímenessonextensamenteanalizadosen el CapItulo 3 de estaTesisDoctoral.
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Consisteen la adquisición de edificios completoso de viviendasparasu

rehabilitación.

En el R.D 1494/1987estas actuacionesse reservabana promotores

públicos,peroel R.D 224/1989las amplíatambiéna promotoresprivadosen el

caso de rehabilitación de edificios completos y a promotores parauso propioen

el casode que se trate de rehabilitaciónde unidadesde vivienday no edificios

enteros. En el Plan de Viviendas 1992-1995 se ofrece un 95% del módulo

ponderado si la rehabilitación está acogidaal régimengeneraly un 80% si lo

estáal régimenespecial.

Las actuacionesmediantepromociónpública puedendirigirse tanto a la

adquisiciónde edificios completosde caraa su rehabilitacióncomoa la simple

adquisiciónde viviendasindividualescon la mismafinalidad.

Como ya hemos señalado en el epígrafe introductorio, el presupuesto

protegiblemínimo en actuaciones de rehabilitaciónse eleva a 400.000pts. con

el R.D 1494/87y R.D 224/1989(en el Plan Cuatrienaleran200.000pts). En el

vigentePlan de Vivienda 1992-1995seeleva a 1 millón si la rehabilitaciónes

estructural y 500.000 en el resto de los casos,con lo quesepretendefavorecer

rehabilitaciones más profundas.

En el presupuestoprotegiblese debe recogerel coste real de las obras,

computándosea taÁ efectouna superficiemáximade 90 m2, con independencia

de que en la realidadta¿ superficieseamayor.

No se impondránlimitacionesposterioresal beneficiariode financiación
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privilegiada en cuanto al precio de cesión en venta y arrendamientode la

viviendarehabilitada.

En cuantoa las característicasfinancierasde las ayudasofrecidaspor la

Administraciónnos remitimosa lo expuestoen el Capítulo3 en los sucesivos

Planesde Vivienda allí estudiados.

2.5.3.2.1.Actuacionesde RehabilitaciónPública

El relanzamientodel sector inmobiliario a partir de mediadosde los 80 -

el llamadoboominmobi¡iario del quehemoshabladoal referirnosa los cambios

sufridospor el mercadoinmobiliario en España-colocóen unadifícil situación

a la vivienda social.

Los poderespúblicos se encontrabanprecisamentecomprometidosen

lograr un complicado equilibrio entre el deseode llevar a cabo una política

social y la necesidadde alcanzarun moderadonivel de gastocon estapolítica

que el agotado modelo de protección pública a la vivienda -ampliamente

analizadaen el Capitulo3, como veremosa continuación-no permitíaofrecer.

En estecontexto, la rehabilitaciónsurgecomo la mejor alternativapara

conjurar los interesesde todos.

Básicamente,la rehabilitaciónpúblicapartede la elecciónde un inmueble

de clarovalor patrimonialo históricoen mal estadode conservacióny respecto

al queno cabeesperarseningunaactuaciónde rehabilitaciónprivadao libre.
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Con estos prerrequisitos,se procede,normalmente,al vaciado de los

moradoresdel edificio que pasana alojarseen inmueblespreparadosal efecto,

y queseutilizan paraestetipo de operacionessucesivamente.

Si el proyecto está bien planteado y es técnicamentemesurado,la

rehabilitacióndel inmuebleno debeser máscostosaqueel equivalentede nueva

construcción,aunquesí tiene costesadicionalesy exclusivosde este tipo de

actividad: costes importantesde gestión, realojamientosmientras duran las

obras, indemnizacionesa algunospropietarios,etc. auncuandoestoscostesno

superan en conjunto los derivados de cualquier construcción de V.P.O. de

promociónpública.

Finalizadaslas obras,los antiguosinquilinos vuelvena ocuparel edificio

unavez rehabilitado.En ocasiones,por el tipo de estructuraque presentanlas

antiguas viviendas -baños y aseos compartidos para varios vecinos, reducidas

dimensiones,habitacionessin ventilación, etc.- el númerode nuevasviviendas

puede ser inferior al que existía anteriormente,con lo que la Administración

tiene que asumirla tareade realojara algunosvecinoso indemnizarles.

Otras veces, una utilización más racionaldel espacioda lugar al efecto

contrario,adjudicándoselas viviendasresultantesa nuevosvecinos.Esteúltimo

casoesel menosfrecuente.

En la actualidad, los promotoresde viviendas sociales se encuentran

agrupadosen la Asociación Españolade Promotoresde Viviendas Sociales,
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A.V.S, con un total de 35 socios8t

La A.V.S participa asimismoenel Comité Europeode Coordinaciónde

la Vivienda Social, CECODHAS, que reúne a los organismo públicos

cooperativosde promociónsocial en la ComunidadEconómicaEuropea.

CECODHAS persiguela coordinaciónde políticas socialesde vivienda

en los paísesde la CE y la canalizaciónde fondos comunitarioshaciaestas

políticas quepotencienla creaciónde organismosy cooperativassin ánimode

Alhaurín de la TORRE
ALMERIA
EL BURGO (Málaga)
C ADIZ
ELCHE (Alicante)
JEREZ
LEBRIJA (Sevilla)

Los organismos integrantes de AVS
* EM.V.- MADRID
* EMUDESA - ELDA (Alicante)
* ENVISESA - SEVILLA
* ENS O. U., S.A.M.- BADALONA (Barcelona)
* IBAVI, 5.A.- PALMA DE MALLORCA
* INST. CATALA DEL SOL - CATALINA
* INMOBILIARIA MUNICIPAL - BADAJOZ
* ¡‘lIMA - MADRID

* I.V.V.,S.A.
* P.M.H. - BARCELONA
* P.M.V. - (Málaga)
* P.M.V. -

* P.M.V. -

* P.M.V. -

* P.M.V. -

* P.M.V. -

* P.M.V. -

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

*

son tos siguientes:

P.M.V. . MALAGA
P.M,V. - PALMA DE MALLORCA
P.P.H. - GERONA
P.V. - DIPUTACION PROVINCIAL. CADIZ
REGESA - HOSPITALET DE LLOBREGAT (Barcelona)
S.A.M. . CONSTRUCC.-AZUAGA (Badajoz)
S.G.V.
S.M.V. - ZARAGOZA
SOCIEDAD VILLA DE MACAEL, S.A.- ALMERIA
URBAMUSA - MURCIA
VIMCOR - CORDOBA
VIMUSA, S.A.- SABADELL (Barcelona)
VIMUTESA - TARRASA (Barcelona)
VISOGSA - GRANADA
VIVIENDAS MUNICIPALES - TENERIFE
VIVIENDAS DE NAVARRA, S.A.

y
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lucro

Coma los promotorespúblicos no tienenpor qué coincidir exactamente

con los promotoressociales,en AVS y CECODHAS se agrupanpromotores

públicos y privados (sindicatos, cooperativas,.j) comprometidos con el

problema social de la vivienda.

Uno de los promotorespúblicosde mayor trascendenciaen el mercado

tanto por el volumen de sus operacionescomo por la orientación que ha

otorgadoa las mismas,es la SociedadEstatalde Gestiónparala Rehabilitación

y Construcciónde Viviendas,SA. (SGV) miembrofundadorde AVS y cuyas

actuacionesabarcantodo el territorio nacional.

SGV seconstituyeformalmenteen 1984a partir de unaentidadplanteada

exclusivamenteparaoperaren la Comunidadde Madrid: la SociedadAnónima

de Viviendas Socialesde Madrid, VISOMSA, con un capital social de mil

86 Los organismosintegrantesde CECODHAS son los siguientes:

* National Federaciónof Hoysing Associationsde Reino Unido

.

* Federación Nacional de Cooperativas de Vivienda: FENACHE de Portu2al

.

* The HousingCentre-NABCO, NorthernIrland Federationof HousingAssociationsde

Irlanda

.

* Société Nationale des Habitations A Bon Maxbéde Luxemburso

.

* Asociazione NazionaleIstitutí Antonomi Case Popolari y Federabitazione:Fed.
Nazionale Cooperative Edilizie di Abitazionede Italia

.

* GESAMTVERBAND GENEINNUTZIGER WONNUNGSUNTERNEHEM E.V. de la
RItA.

* OrganismosErgatikiskatoikias: D.E.K. y Empresa Pública de Urbanismoy
Alojamiento: DEPOSde Grecia.

* ConfederacióndeCooperativasy AsociaciónEspañolade Pmmotoresde
Vivienda Social: A.V.S de ~
S.G.V. actúa en representaciónde A<V.S en CECODHAS.

* Nederlands Cbristetijk lnstituut Voor Volksbusvesting: NCIV y Nationale Woningraadde

PaísesBajos

.

* Unión Nationaledes Fédérationsd’Organismesd’HLM: IJNFOLHLM de Francia

.

* SociétéNationaledu Logementde BélQica

.
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millones de pesetasaportadopor la Caja de Ahorros y Monte de Piedadde

Madrid, el M.O.P.U., y el Ayuntamientode Madrid.

A partir de VISOMSA sellevó a cabola operaciónde Remodelaciónde

Barrios de Madrid, consideradapor la OCDE como una de las mayoresy

mejoresoperacionesderecuperacióndel patrimonioinmobiliario llevadaa cabo

en Europa. Esta Operaciónde Remodelaciónde Barrios constituyó la única

actividad llevadaa cabopor VISOMSA hasta1982, en un proyectoque suponía

la remodelaciónurbanade másde 30 barriosde chabolasy el realojode40.000

familias87.

Precisamentea partir de 1982, el Ayuntamientode Madrid y la Caja de

Ahorros y Monte de Piedadde Madrid se retiran como socios de VISOMSA

quepasaa serpropiedadexclusivadel M.O.P.U. El Ayuntamientoconstituyela

EmpresaMunicipal de la Vivienda, que actualmentetambién es miembrode

AVS.

Al mismo tiempo, apartir de 1982 VISOMSA amplía su actividada todo

el territorio nacionaly comienzala gestiónde programasde promociónpública

y privada de V.P.O. asícomo de rehabilitaciónde viviendascon algúntipo de

protección. Esta línea de actuación iniciada en 1982 se ha mantenido en el

tiempo por SGV -en 1984 VISOMSA cambia de denominaciónpor SGV-

gestionandolos diferentesproyectosque la Administracióncentral cedíaa las

ComunidadesAutónomasa medidaquese iba produciendola transferenciade

87 Ver EZQUIAGA DOMíNGUEZ: “Madrid “Op c¡t , págs.95 a 99.
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competenciasen materiade vivienda a cadaComunidad.En 1986 SGV pasaa

integrarseen el grupodeempresasdel patrimoniodel Estado.

Su actividad se ha desarrolladoa lo largo de toda la geografía,pero

especialmenteen la Comunidadde Madrid dondese hacecargode la gestiónde

las viviendasdel IVIMA (Institutode la Vivienda de Madrid).

Asimismo, sigue asumiendola gestión de programasallí donde las

administracionesautonómicas y localesse lo solicitan.

La principal aportaciónal mercadode SGV constituye,sin embargo,la

realización con fondos propios de operacionesque van desdela compradel

sueloa la construcciónmedianteobra nuevaen las condicionesimpuestaspor la

legislación de V.P.O. -es decir, con precio tasado- y la rehabilitación de

viviendas. Actualmente SGU se encuentraprácticamentedesmanteladay con

unadenunciapendientepor fraude.

La experienciade la rehabilitaciónpública ha demostradoque es muy

SS

difícil lograr el equilibrio financiero , puesel productofinal ya rehabilitadoes
calificadocomoV.P.O y por tanto tiene un precio tasado.

En estascircunstancias,parecequela única forma de hacereconómica-

mentefiables estasoperacioneses llevar a caboplanesde urbanismointegrado

en los que también se programaparte del suelo para fines distintos de los

socialesy asíse destinapartedel espaciocon fines industrialesy comerciales,

lo cual facilita la creaciónde puestosde trabajo en la zonay aleja la posible

Buenapruebade estoshechoses quetal como se recogeen la Prensadel 9 de Marzo de

1992, 50V se encuentraactualmenteen unadelicadisimasituación financiera,enajenandopartede
su activo para hacerfrentea susdeudas.
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mairginalidad derivada del paro y la penuria económica,de forma que se

establecendiferentespreciosdiscriminandosegúnel uso que vaya a darseal

suelo.

En algunos casos, la rehabilitación de este patrimonio supone la

posibilidadde ofrecermásviviendassociales,en otros casosse trata de poner

en el mercadooficinas en alquiler quepuedenfinanciar nuevasoperaciones.

2.5.3.2.2.Actuacionesde RehabilitaciónPrivada

.

En esencia,resultaprácticamenteimposibleestimarsu númeroy alcance.

En teoría, cualquierobra de ciertaentidadrequiereun permisoespecial

de las autoridadesmunicipales. En la práctica, la mayor partede las obras

tienenlugar sin licencia municipal,por lo que resultamuy difícil estimarlas.

En este apartadovamosa referirnosa las actuacionesde rehabilitación

llevadasa cabo por promotoresprivados y fomentadasy protegidasdesde la

Administración. Naturalmente,de estasactuacionessí hay datos,puesen ellas

secomprometenfondospúblicos.

Básicamente,el primer pasoconsisteen informar a los propietariose

inquilinos de la necesidadde rehabilitarel inmueble, fomentarel diálogo y la

coordinaciónentreellos y ofrecerlesayudatécnicarespectoa la selecciónde los

aspectosmásimportantesa rehabilitar.

Posteriormente,la Administraciónles informa de las ayudasdiseñadas
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paraestosproyectosy de los requisitosparasu obtenciónefectiva.

La relacióny evoluciónde las diferentesayudasdiseñadasparael apoyo

rehabilitacionesde iniciativa privada son analizadasen los siguientesa las

epígrafes.

El principal problemaparallevar a caboactuacionesde rehabilitaciónes

el panoramasocialde los inmueblesafectados.

Segúndatos referidos a Madrid y ofrecidos por SGV, el 30% de los

beneficiariosde estetipo de operacionestienenmásde 60 años-en el restodel

Municipio los mayoresde 60 años representansólo el 17%, es decir, casi la

mitad- mientrasque los menoresde 15 añosen los barrios másnecesitadosde

rehabilitaciónsuponenel 10% de la población de la zona -en el resto del

municipio son el 22%- además,másdel 50% de los cabezade familia superan

los 60 años, y el 42% de los mismosson pensionistas89.

La situaciónnaturalmentees muy distinta en los barrios con problemas

de chabolismo,en los que lasactuacionespreferentessonde obra nuevay no de

rehabilitacióny la mayorpartede la poblaciónesmuy joven.

En las zonas necesitadasde rehabilitación y siguiendo con datos

facilitadosparaMadrid, el 83% de las unidadesson viviendaspermanentes.En

cuanto al régimende tenencia,el 40% estáncedidasen régimen de alquiler,

generalmentecon contratos antiguos, lo que dificulta la colaboración del

propietario.

~ Datostomadosde ¡tOMAN, O.: ‘E1 centro “Op oit., pág. 47.
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En cuanto a la superficie, el 39% presentansuperficiesinferioresa los 40

y el 10% superficiessuperioresa los 90 ni2 (esteúltimo porcentajese eleva

por término medio en el municipio al 21 %).

En cuantoa la relación entre la superficie y los ocupantes,el 37%

presentanmenosde 20 mt por persona.

Las condicionesdehabitabilidadsontambiénmuy escasas:el 50% de las

viviendascarecende bañoy másdel 30% carecen de aseo.

Naturalmente, las ayudas financieras ofrecidas han ido evolucionandoa

medida que los poderes públicos se han concienciado de la importancia

económicay social de la rehabilitación(ver Cuadro2.16).

Ya hemoscomentadola tardíapreocupacióndel legisladoren Españapor

la actividad rehabilitadora,que ya venía gozandode protecciónen Europaa

partir de la Segunda Guerra Mundial y en EE.UU. incluso con anterioridad a

ésta. Incluso todavíahoy la rehabilitaciónsemantieneen nuestropaísa niveles

excesivamentebajos,aún cuandoes innegableque comienzaa despuntar.

Un análisis de sus posibilidadesfuturas puede ayudar a replantearsela

necesidado no de una mayor coberturade apoyo. El siguienteepígrafetrata de

dirigirnos precisamentehacia unareflexión en estesentido.
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CUADRO2.16

TIPOSDE INTERESDE REHABILITACION PROTEGIDA
A 31 DE DICIEMBRE

A Ñ o s
TIPO DE INTUBES BASICO

m us ÁcruÁc¡onuDE REIMIIIJTACION

14,00

14,00

13,50

1987 11,75

1988 11,25

1989 11,00

1990 12,00

1991 13,00

1992 12,25

1993 12,50

FUENTE: ROE
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2.5.4. Perspectivasde la rehabilitaciónde viviendasen España.

Durante los últimos quinceaños se ha iniciado en España(a construcción

de más de cinco millones de viviendas.

Tan importante volumen de nuevas viviendas es resultado tanto del

crecimiento de la población y de la renta como del importante efecto de la

inversión extranjera en este sector.La cuestión es si esta tendencia continuará o

si cederá en favor de actividades como la rehabilitadora.

Cualquierreflexión sobre lasperspectivas de la vivienda a medio y largo

píazoen Españaexige un análisisde los principalesfactoresque influyen en la

adquisiciónde viviendas.

En primer lugar,pareceevidentequeel componentedemográficoes uno

de los aspectosmásrelevantesy a] quedebededicarseunaespecialatención.

Los indicadoresdemográficosmuestranun claro y aceleradoenvejeci-

miento de la poblaciónespañola.La esperanzade vida al nacerha aumentado

sensiblementeen la últimas décadas.Así, entre 1950 y 1981 la esperanzade

vida al nacerde los varonesy de las mujeresseha incrementadoen 12,7 y en

14,3 años, respectivamente.Para las personasmayores de sesentaañoséste

aumentoha sido de 3,7 y 5,2 años, respectivamente.Ello significa que los

españoleshanvisto aumentarsensiblementesuesperanzade vida; la tendenciaa

medioplazo segúntodos los análisisefectuadosesquedicha evoluciónal alza,

aunquea menorritmo, continuaráproduciéndose,superandoasía la de muchos

paísesOccidentales.
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Por otra parte, las tasas de natalidad y mortalidad españolashan

disminuidosensiblemente,hastael punto de que los últimos datosdisponibles

indican que la tasade natalidadseencuentraya a nivelespróximos a la media

comunitaria,mientrasla tasade mortalidad no sólo se sitúa por debajode la

media sino que es la másbaja de todos los paísesde la C.E. Por último, las

tasas de nupcialidad españolahan descendidosensiblemente.Los estudios

prospectivosrealizadosindican ademásque dicha evolución continuaráen el

futuro con la mismatendencia

El resultadoseráquela poblaciónespañolase incrementaráentre1986 y

el 2001 un 4,6 por 100, aunquecon un crecimientodesigualentrelos distintos

gruposde edad.Así, la poblaciónde menosde 15 añosdescenderáun 16,4 por

100, mientrasque el segmentocomprendidoentrelos 15 y 64 añosaumentará

un 6,7 por 100. Por último, la poblaciónmayorde 65 añoscreceráun 32,7 por

100.

Todos estos datos indican que el componentedemográficopresionará

escasamentesobre la construcciónde nuevas viviendas, ya que, habrámenos

matrimoniosque, a su vez, tendránmenoshijos. Por todoello, no esarriesgado

afirmar que las familias españolas demandaránviviendas de menores

dimensiones,pero de alta calidad91.

En el Capítulo 3 de estaTesisDoctoral puedeencontrarseun estudiode las necesidadesde
viviendas estimadasa medio plazoen función de la evolucióndemográficaen nuestropaís.

~ Sobreestacuestiónpuedenconsultarseentreotros los siguientesestudios:

- FURONES FERRERO,L. y MARTIN .JADRAQUE, M.R.: “Necesidades de Vivienda”
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Por otro lado, existen otra serie de factoresque van a configurar un

marco más favorable para la vivienda. Así, los tipos de interésque se han

mantenidoartificialmenteelevadosa causade una política antiinflacionistade

tipo restrictivo, por lo que los tipos de interéshan comenzadoa descender,lo

que tendrá una influencia notable sobre un bien que se financia

mayoritaflamentea plazoslargos.

El desarrollodel mercadode capitalesy de planes de pensionesva

permitiendo a las familias elegir entre otras alternativas que no son

exclusivamentela adquisiciónde su vivienda.

La demandade viviendasen zonas turísticas pennanecepor su parte

estancadaal suprimirse la desgravaciónfiscal por este tipo de inversiones

(segundasviviendas).

Asimismo, la inversión extranjera de viviendas en España se está

desacelerandoal reducirsela rentabilidadde estasoperacionesy a causadel

deprimidopanoramaeconómicogeneral.

Teniendoen cuentaestosfactores,los objetivosa medioplazo quedebe

plantearsela política españolade viviendadebenbasarse,en nuestraopinión, en

el aprovechamientoóptimodel actual parquede viviendas,la potenciacióndel

Revista Situación, 1988/2, pág. 48 y ss.
- PEREZ BLANCO, J.M.: “Los razones del cambio en la política de vivienda: Algunas

COnsLderactofles” Revista Españolade Financiacióna la Vivienda, r# 4-5, B.H.E., 1988,
págs.119 y as.
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mercado hipotecario para mejorar las condiciones de financiación de las

viviendasy la concentracióny coordinaciónde los incentivosfiscalesy ayudas

presupuestariasen los gruposdepoblaciónde másbajo nivel de renta.

Para el óptimo aprovechamientodel actual parque de viviendas es

necesariofomentar la rehabilitación. Aun cuandoes cierto que durante los

últimos añosla rehabilitaciónde viviendasen Españase ha ido introduciendo

significativamente,no es menos verdad que predominanlas rehabilitaciones

reducidasy las que van dirigidas a viviendascuyos propietariostienen unos

ingresos superiores al 350 por 100 del S.M.I.(ver Cuadro 2.17). Debe

destacarseque, salvo las acometidas directamente por las Comunidades

Autónomasy Ayuntamientos,la mayor partede la rehabilitaciónes libre.

La promoción de actuacionesde rehabilitación de viviendas debe

distinguirdos tiposde alternativas:aquellasrehabilitacionesquepermitancubrir

las necesidadesde viviendasde los usuariosy de los edificios del patrimonio

residencialy la renovacióny rehabilitaciónurbanaen sentidoamplio.

Si se pretendeque no existandesajustesentrela oferta y la demandade

viviendas,habráque adecuarbuenapartede la oferta a las necesidadesde los

grupos socialesespecíficos:jubilados, matrimonioso parejaslibres sin hijos,

jóvenes, etc. En este aspectoadquiereespecial relevancia la rehabilitación,

adaptandolos inmueblesexistentesa nuevos usos sociales y optimizandoel

patrimonioya creado.
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Sin embargo,a pesardel conocimientode todos estoshechos,hay que

reconocerque la Administraciónha perdidopesoen cuantoa la rehabilitación

protegidaen estos dos últimos años, en línea con lo sucedidocon todos los

aspectosde la política socialdiseñadaparaalojamientos.

El Cuadro2.17 nos muestrala evoluciónde la rehabilitaciónfinanciada

con fondos públicos y su participación sobre las actuacionesen materiade

política de vivienda hasta 1988, alio en que se apruebala llamada “Nueva

Política de Viviendas”, comoya hemosdicho,

La actual normativadel Plan de Vivienda 1992-1995 pretendepor su

parterecuperarel pesoespecíficode la actividad rehabilitadora,haciéndolael

eje de la Políticade Viviendasy diseñandodiferentestipos de ayudafinanciera

dependiendode que setrate de una simplerehabilitacióno de la adquisiciónde

un inmueblepara su inmediatarehabilitación(estrategiabuy-out).

En esteúltimo casolas ayudasson másintensasqueen el primero, sobre

todo si setrata de un promotoren régimenespecial~.

No hay queolvidar, por otra parte,que la estrategiade la nuevaPolítica

de Vivienda para el período 1992-1995,como veremospróximamente,prevé

460.000actuacionesdirigidas a queotras tantasfamilias alcancenuna vivienda

dignaya seanueva, usada,rehabilitada,en propiedado en alquiler.

El Cuadro2.18ofreceun resumende las actualescondicionesqueofrece

el Plan 1992-1995a las actuacionesde rehabilitaciónen todassus facetas.

~ Velse sobreestacuestiónel Cap(tulo3 de estaTesis Doctoral.
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3. LA POLíTICA DE VIVIENDAS EN ESPANA

3.1. Introducción

Este capítulo se refiere a la evolución de las medidas adoptadaspor la

Administracióndel Estadoen su intervenciónenel sectorde la vivienda, actividad

conocidacomoPolíticade Viviendaen sentidorestrictivo,dadaslas competencias

que otras AdministracionesPúblicas poseenen la materia, tal como señalala

Sentencia152/1.988de 20 de julio del Tribunal Constitucional.

Haciendoun análisisde la Políticade Viviendaen España.puedeafirmarse

antesde nadaque esde apariciónmuy tardía, sobretodo si sela comparacon el

resto de los paísesde las ComunidadesEuropeas.

Antes de fines del siglo XIX puedenencontrarseen nuestropaís algunas

actuacionesen materiade urbanismo-no exactamentevivienda- en la épocade

Carlos III como consecuenciasde la ideología ilustrada, pero se trataba de

medidasde caráctermuy concreto, sin objetivos a largo plazo y sin espíritu de

continuidad. Eran intervencionesque favorecían determinados asentamientos

humanosartificiales.

En el resto de la Europamásdesarrollada,la política de viviendassurgea

raíz de la RevoluciónIndustrial. Porunaparte, la transformaciónde la demografía

y de los hábitos de vida y por otra, la crecienteactividad de las ciudadesen

detrimento del campo, marcaron la necesidad de arbitrar medidas para el
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alojamientode una crecientepoblaciónurbana

En España, el retraso en la industrialización, las crisis económicasy

políticas de fines del siglo XIX (la pérdidade las coloniasde ultramar,..~)y el

retrasoen generalrespectoal resto de paíseseuropeosexplica que la política de

vivienda surja precisamentecuando el país se está recuperandoy empieza a

vislumbrarse cierta reactivación económica acompañadade un auge de las

ciudades.

Sin embargo,justo es señalarque, en general,en algunosmomentosno se

llevó a cabo unapolítica de viviendaentreotras razonespor !a propiaconcepción

liberal de la economíay la resistenciade los gobiernosa interveniren cualquier

fraccióndel mercado.De cualquierforma, aúnen las ¿pocasmásdominadaspor

el “laissezfaire, laissezpasser”, la vivienda, por su carácterde bien de primera

necesidady por su escasez,ha constituidoobjeto de debatey preocupaciónpor

partedel Estado.

Hoy en día, continúaen general la polémica,sobretodo a consecuenciade

un paulatinoabandonodel liberalismo,acompañadode un preocupantecrecimiento

del gastopúblico prácticamenteen todos los países.

La provisión deviviendasparalas capasmásbajasde la sociedad,a las que

el mercado se muestra incapaz de ofrecerles un producto digno, sólo podrá

realizarsecon la ayudadel Estado.Esto estáfuerade todadiscusión,incluso para

MAESTRE YENES. P: “La política de vivienda en España”, ¡CE, Abril de 1979, pag.
1 1~
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los másliberales.Es evidente,no obstantemáximeen el casoespañol,quese han

producidodesviacionesentrelos objetivos teóricosy los resultadosprácticos,pues

muchasveceslos beneficiadosno pertenecíanprecisamentea las clasessociales

másnecesitadas.

Esto pone de manifiesto la dificultad de una vigilancia e inspección

constantede las inversionesrealizadas,pero no demuestraqueestaspolíticassean

inútiles o imposibles,sino el hechode que muchasde las políticas nacenviciadas

por la presiónde los grupossocialesinteresados.

Por otra parte, las políticas de viviendasuelenser de dos tipos2:

a) Políticasde fomentodel sectorde la construcción,a fin de lograr un parque

de viviendas adecuadoa la población en términos cualitativos y cuanti-

tativos. Estaspolíticas suelen ser a largo píazo y se basanen el hechode

que la vivienda es un bien de primera necesidad, con una duración

prolongadaen el tiempo y con una gran dependenciade las condicionesde

financiación.

b) Políticasde reactivaciónde la actividadeconómicaen generaly de fomento

del empleo. Estaspolíticas suelenser a corto plazo y se basanen el hecho

de queel sectorde la construccióngeneraunaelevadademandade empleo

y tiene importantesefectosindirectossobreotros sectoresantesy después

2 Ibidem. Vid, tambiénsobreeste temaentreotrostrabajos:
- RODRíGUEZLÓPEZ, J: “Inversión en viviendaenEspano: un comentario”. ¡CE, Abril de ¡979,

págs.28 a 43.
- TAMAMES, R: «EstructuraEconómicade Espana” Alianza Universidad,Madrid ¡.989.
- VILLAR EZCURRA. I.L.: “Lo protecciónpública a la vivienda” Ecl. Montecorvo,Madrid, 1981.
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de la terminacióndel bien (cemento,acero,transpones,electrodomésticos,

alimentación...).

En definitiva, se trata de un bien para cuyaconstruccióny mantenimiento

se necesitala colaboraciónde un colectivonumeroso,de ahíque puedaapoyarse

sobreél unapolítica de fomentodel empleo.

En el casoespañol,ambostipos de planteamientoshan coexistido,pero ha

prevalecidoquizá el segundo,en partepor el hechode que casi desdeprincipios

de siglo Españaha vivido una intermitentecrisis económicay ha merecido la

calificación de “país en vías de desarrollo” casi permanentemente.De ahí el

interésde los distintos gobiernospor arbitrarmedidasque sirvieranparapotenciar

los posiblesefectosmultiplicadoressobreotros sectoresy sobre la economíaen

generalde una política de viviendafundamentalmentecoyunturaly reactivadorade

la actividadeconómica.

Esta circunstanciapermitió la consecucióninvoluntaria del otro objetivo

durantelos períodosde crisis. Así, el apoyode las políticas de empleo sobre la

construcciónpermitió la creación de un amplio parque de viviendas para la

población, aunqueno de gran calidad. Sin embargo,debido a que ésto no era

realmentelo prioritario, la distribuciónde lo construidono serealizógeneraimente

a favor de las capassocialesmás pobres,sino a favor de aquellosque pudiesen

hacer frente a los pagos -con más o menos ayuda- y que, en definitiva, no

pudiesenser calificados de insolventes.Esta tendenciaquiebrafinalmentecon [a

política de “Vivienda Social” aprobadapor el Real Decreto-Ley12/1.976de30 de
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julio en el que se va a sustituir el “apoyo a la piedra” por un conjunto de

medidas,inspiradasen la trayectoriaseguidaen el resto de Europa,destinadasa

apoyara la demanda,es decir, a facilitar de forma selectivala financiacióna los

adquirentes.

En general,podemosdistinguirdos períodosen la Políticade Viviendasen

España:antesy despuésde 1.976. A su vez, siguiendoa A.Santillanadel Barrio

podemossubdividirambosperíodosde la manerasiguiente:

1) Antesde 1.976.

- Antes de 1.939.

- De 1.939 a 1.954.

- De 1.954a 1,976.

2) Después de 1.976.

- De 1.976 a 1.978.

- De 1.978 a 1.980.

- De 1.981 a 1.983.

- De 1.984a 1.987.

- De 1.988 a 1.992.

Consecuenciade la Políticade Viviendasdesarrolladaen Españay no sólo

hasta1976, es un sobre-estímuloa la adquisiciónde viviendasy no a su alquiler.

SANTILLANA DEL BARRIO, A: “Política de Vivienda” en la obra colectiva “Política
Económicade Espana:2. Autonomías,sectores, objetivos” Alianza Universidad, cap. XXIII,
Madrid, 1980, pág.818.
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Así, mientrasse calculaba~queen Alemaniay Franciael porcentajede viviendas

propiasoscilabaentorno al 39 y 42 % respectivamente,enEspañaerapróximo al

69% (en la actualidades próximo al 80%). Al mismo tiempo y por las mismas

razones,un instrumentoclavede la políticaeuropeade vivienda, lascasassociales

propiedaddel Estadoy dedicadasal arrendamientoa costessubvencionados(casas

sociales de renta) fue una figura desconocidapara España. La debilidad del

mercadode alquileresfue unaconstantequemarcóla evolucióndel sector,al estar

reguladopor la Ley de ArrendamientosUrbanos‘Y Esta Ley, que fué objeto de

análisispormenorizadoen el Capítulo2 de estaTesis Doctoral, desanimabaa los

propietariosa ofreceren alquiler suspisos, al no poder luego recuperarsu uso

exceptopor fallecimiento del inquilino y en algunoscasos,ni por estehecho.

En 1957, por Ley de 13 de noviembrede 1957, nacenlas V.P.O. de renta

subvencionada,que seincluyenen las de rentalimitada del grupo 1.

El resultadode esta política fue un fuerte apoyo a los promotoresque

coexistiócon un amplio sectorde demandainsatisfecha,fundamentalmentela de

aquéllosque no podían pagarlos preciosexistentes.Existía una ofertaabundante

Datos ofrecidospor ARIAS MOREIRA, J.C: “La Banca Oficial en España
I.E.F. - I.C.O., Madrid, ¡986, pág. 128.
Sobreestemismo tema puedeconsultarsea RAFOLS ESTEVE, J: La crisis de la política

de viviendaen España:Elementospara un debate”, Arquitecturanúm. 213,Julio - Agostode ¡978,
págs 64 a 82.

La ley 40/1964de II de Junio sobreArrendamientosUrbanos entró en vigor el 1 deJulio
de 1964 Sigueigualmentevigenteen Texto Refundidodel Decreto4.104/1964de 24 de Diciembre,
modificado en cuantoa prórrogaforzosay destinopor el Real Decreto Ley 2/1985 de 30 de Abril.
Existeactualmenteun Anteproyectode Ley que reformala situacióncreadapor la LAU
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pero poco adaptada a las necesidadesde la demanda, derivada de una

reglamentaciónalejadaenexcesode las necesidadesdel mercado.No obstantelos

esfuerzosfueron enormes.Se calculaque entre 1.961 y 1.975 se construyeron

450.000viviendasmásde las proyectadas.

En conjunto, La política anteriora 1.976 logró una reduccióndrásticadel

déficit habitacionalen términoscuantitativospero no cualitativos.Tal comoseñala

RamónTamames6: “Fil problemadefondo siguió siendola penuria de recursos

financieros(...)y la falta dedecisióndelMOPUde revisarla frondosalegislación

en materia de vivienda con suficiente horizonte temporal, y con medidas

adecuadaspara estimular el ahorro privado y mejorar los circuitosfinancieros

utilizadosen la construcciónde viviendas”.

La política anterior a 1.976 puede estructurarseen dos tramos: antesy

despuésde 1 .939. Antes de 1.939cabedistinguir fundamentalmentela política de

“Casas Baratas que sc inicia en 1.911 y seconsolidacon Primo de Rivera y la

establecidaen 1.934 con la Ley “Salmón”. La Política de “Casas Baratas”

pretendíaestimularla economíatras la depresiónde 1.929. Es curiososeñalar,por

otra parte,queuna Política de Vivienda coherentey con objetivosdefinidos no se

encuentraen Españahastael siglo XIX, muy tardíamentesi sela comparacon el

resto de Europa Esto se atribuye a ¡os retrasosen ¡a revolución industrial y la

migracióna la ciudad,las grandescrisis de fines del siglo XX, etc., tal como ya

señalamosal comienzode esteepígrafe.

6 TAMAMES. R.: “Estructura Económica , op. cii, pág. 359 de la ediciónde ¡985.
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Muy sintéticamente,la política seguidacon anterioridada 1.976impulsó la

edificación de las V.P.O. de promoción pública -realizadaspor el Estado- o

privadacon ayudaspúblicas.Hasta 1.976 las V.P.O. podíanser de dos tipos:

- V.P.O. de rentalimitada.

- V.P.O. de rentasubvencionada.

Las primeras,establecidaspor Ley de 15 de julio de 1.954 y desarrolladas

luego por la Ley de Viviendasde ProtecciónOficial de 24 de julio de 1.963, se

dividían a su vez en dos grupos: -
- V.P.O. de rentalimitada grupo 1.

3 u’

- V.P.O. de rentalimitada grupo II.

Las V.P.O. de renta limitada grupo 1 estabandestinadasa propietarios

potenciales con un nivel de renta medio. El Estado establecía préstamos

hipotecariosy exencionesfiscales.Las V.P.O.de rentalimitada grupo II suponían

un apoyomucho másgrandey directo y estabandestinadasa nivelesde rentamás

bajos.

Por otra parte, e.! caráctersocial y “protector” del Estadoen las V.P.O. es

másque discutible~:

l~ Aunque es cieno que hacia 1964 el 90% de las viviendas pertenecíanal

Diversosautoresenjuiciande forma crítica el sistemade protecciónestablecidoen 1.954
y modificado por ¡a Ley de 1 .963. A este respectopuedenconsu¡tarse:
- MAESTRE YENES, P.:”Lo política op. cit., pgs. ¡1 a ¡3.
- OLIVEROS LAPUERTA. y. “Estudio sobre la ley de ProtecciónPública a la Vivienda”,

Cuadernosde Documentaciónde Presidenciadel Gobiernonúm. 31, Madrid, 1.980, pág. 20.
- VILLAR EZCURRA: “La protección Op. cit.
- TAMAMES, R.: “Estructura Económica op. cit.
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sectorV . P.0., esteporcentajefue disminuyendopaulatinamente.

2~ El sectorde V.P.O. de promociónpública, que erael que másbeneficiaba

a los gruposde rentas másbajas,fue el que más incumplió susobjetivos.

Así, se producendesajustesrespectoa los objetivos programadospara el

total de viviendas, consistentesen excesosrespectoa la construcciónde

viviendas libres e insuficientes respectoa la construcciónde viviendas

protegidas.

Por añadidura,las viviendasprotegidasde iniciativa pública, destinadasa

las claseseconómicamentemáshumildes,fueron las másdeficitarias.

30 Fue unapolítica ademáspoco equitativa.SegúndatosdeJ. Rafolsqueparte

de la Encuestade PresupuestosFamiliaresdel I.N.E. de 1973-74,el 70%

de los beneficiariosde la política de viviendasde protecciónoficial tenían

ingresossuperioresa la medianacional~.

Además, como señalaremoscon más detalle en el epígrafe 3.3. de este

Capítulo, se subvencionabajo la rúbrica de política social de vivienda la

construcciónde viviendasdedicadasal turismo, segundasresidencias,etc.,

que van a permanecervacíasgran parte del año y que vienena satisfacer

necesidadessecundarias; pero es que, además, se subvenciona la

construcción de viviendas de hasta 200 metros cuadradoscon fondos

RAFOLS ESTEVE, J.: “La crisis de la política op. cit., pág. 67.
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públicos ~.

40 Es unapolítica queentraen crisis por diversasrazones:

a.- E] propio marco de la crisis económica:paro, inflación, altas tasasde

interés,descapitalización...

b.- El estancamientode las corrientes turísticas, consecuenciade la

competenciade otros países(Italia, Marruecos...)y de la propia crisis

vivida en el restodel mundo.

c.- La tendenciaa la renovación y rehabilitación del patrimonio ya

existente.

d.- El descensoen los ritmos de natalidad.

e.- La reducción del déficit de viviendasque efectivamentepermitió la

política anteriory que tambiéncontribuyea llevarla al agotamiento.

Sólo cuandoa mediadosde los años70 sehizo evidentela existenciadeuna

fuerte crisis en la economíaen general y en el sector de la construcciónen

particular, se cambió el rumbo. El Decreto-Ley de 17 de noviembre de 1975

apruebael Plan Especial de la Vivienda 76-78 y un año despuésse apruebael

programade Viviendas Socialespor Real Decreto 30 de julio de 1976, llamado

Pian Lozano. Este programatenía como objetivo la reducciónde los trámites

administrativosy burocráticosy fundamentalmenteel impulso a la demanda,en

lugar del impulso a la oferta, que habíasido la tácticatradicional. Las llamadas

~Sobre ¡a importancia cuantitativade ¡as viviendasprotegidas y desocupadasen España
puedeconsultarsea LORENZO DOMINGO, 3.: “Una primera aproximación al sector de la
viviendaen el período 19S0-1981”,Documentointernode¡ Bancode España,Febrerode ¡ .985.
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“viviendas socialest’ introducidaspor Lozanopasana sustituiral grupo 11, aunque

con modificaciones.

Lo cierto es que el Plan Lozano fracasóestrepitosamente(pretendíala

construcciónde 450.000viviendasen 4 años),aunquetambiénseaatribuible este

fracasoa la propiacrisis económica.

Posteriormenteseapruebanel PIan 1976-1978(DecretoLey 13/1.975de 17

de noviembre)con el objeto fundamentalde promoverel empleoy el Plan Trienal

1981-1983 (Real Decreto 2.455/1.980 de 7 de noviembre) que introduce el

establecimientode Convenioscon la Banca privada y Cajasde Ahorros por los

que estasinstitucionesse comprometíana concedercréditos para la construcción

de V.P.O. directamenteo a trav¿sde la BancaPública.

En cualquiercaso,no seabordaronpolíticasdistintasde las tradicionales:ni

una lucha contra la especulación, alentada por los propios ayuntamientos

democráticos,ni la política del suelo, ni desde luego la promoción directa de

viviendaspese al nacimientodel Instituto de PromociónPública de la Vivienda

(1. P . P . y.).

Además,el intento del Plan Trienal 1981-1983 de dinamizaral sectorva a

tenerimportantescosteseconómicosy sociales lo:

1.- Se abandonala idea de una política más redistributiva y se financian

segundasviviendasy viviendasturísticas,vacíasla mayor partedel año.

lO GUILLEN, A.L., SAN PEDRO,HA. y TINAUT. J.J.: “Evoluc¡ón de la política de

viviendaentre ¡978y ¡987’. Rey. Situación. 1988/2,pág. 34.
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2.- Se trasladaal mañanaun problemadehoy dadala longitud de los plazosde

amortización,los interesessubsidiadospor el M.O.PU., etc.

El Plan Cuatrienalde la vivienda 1.983-1.987,anteel escasoéxito del Plan

Trienal, es máscauto en la consecuciónde objetivos, pero sigue adoleciendode

igualeso parecidosdefectosqueel Plan Trienal “:

1 .- Financiala promociónturísticay de segundasresidencias.

2.- No impulsala construcciónde viviendasprotegidas.

3.- No contribuyea estimularal sector.

4.- Presentaunatraslaciónde costesde estapolítica haciael futuro al igual

que sucedía con el Plan Trienal. Fuentes del propio M.O.P.U. 12

calcularonquede un costemediopor esteconceptode 25.000millones año

en 1.986-1.987se tendríanque realizarpagosmediosanualesen 1.988 y

1 .993 de 60.000millones de pts.

No obstante, la posterior recuperaciónde la demanda-sobre todo de

vivienda libre- animó las expectativasdel M.O.P.T. 13 si bien esta recuperación

es altamentedependientedel marcoeconómicogeneraly de la evolución de los

tipos de interés,y su impulsosedebilitó posteriormente.

Pues bien, para acabareste epígrafe introductorio al Capítulo 3, de la

presenteTesis Doctoral, señalemosque a lo largo de todo él vamosa ocuparnos

“ MORENO, J.R.: “Consideracionessobre el Plan Cuatrienal de Vivienda 1984-1987’.

RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda núm. 1, EHE., Madrid, ¡.987. pág. 93.

12 Datosrecogidosde la revistaEconomistas,núm. 30, Madrid, 1988. pág. 70.

“~ Denominacióndel M.O.P.U tras Ja penú¡dmareorganizaciónsufridapor esteMinisterio.
Actualmentesu siglascompletasson M.O.P.T.M.A. (Ministerio de Obras Públicas,Transportey
Medio Ambiente).
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precisamentede estudiar con detenimiento todas estas fases de la evolución

históricade la Políticade Viviendasen nuestropaísesbozadasya brevemente.

El interés de dicha revisión radica fundamentalmenteen la perspectiva

históricay crítica que nos ofrece.

Este estudio nos permitiráprofundizaren el pasadolejano y máspróximo

del sector, facilitándonosla tarea de analizar la posible herenciadejadapor la

intervenciónpúblicaen el mismo.

El conocimientode estaherenciaayudaráademása los posterioresanálisis

que, con diferente perspectiva,se realizaránen los siguientescapítulosde esta

TesisDoctoral, así comoal de la actual política de viviendasseguidaen nuestro

país, contenidaen el Plan 1.992-95.

3.2. Etaoasde la política de viviendas en España

.

3.2.1. Período anterior a 1.939.

Siguiendoa J.L. Villar Ezcurra el Proyectode Ley de 1.878 para la

construcciónde barriadaspara obreros constituye el primer intento de apoyo

directo por parte del Estadopara resolverel problemade la vivienda. Segúneste

autor, la política de viviendas en Españanacecomo una prolongaciónde la

política social en materiade trabajo.

En España,las empresasdedicadasa la construcciónde viviendas para

obrerosa principios de siglo eran,entreotras:

“‘ VILLAR EZCURRA, iL. “Lo protección op. cit., págs. 42 y 43.
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- ConstrucciónBenéfica(creadaen 1.875).

- SociedadConstructoraparacasasde obreros(creadaen 1 .902).

- SociedadEspañolade Casashigiénicasparaobrerosy casasmodestas

(1.906).

- SociedadAnónimade construccionesbaratasde Bilbao.

- Sociedadobreradel Barrio de Urbanizaciónde NuestraSeñoradel Pilar

de Zaragoza.

El papel del Estado frente a estas sociedades fue muy limitado,

reduciéndosea un apoyo indirecto a travésde bonificacionesy exencionesfiscales,

si bien en ocasionesfinanció con subvencionesa fondo perdido su actividad

constructora.Sus fuentesde financiación-ademásde la participacióndel Estadoen

algunoscasosy en escasamedidaen general-dependíande posturashumanitarias

y filantrópicas.

Estasempresasconstructorasteníangeneralmentecarácterbenéficoy cedían

las viviendasa sus ocupantesen régimen de alquiler o a travésde una compra-

ventaen condicionesen principio muy favorablesparael compradorpotencial.Sin

embargo,estoeraen teoría,puesen la prácticaselas acusóde usuray pareceque

en no pocas ocasioneslas condicionesque ofrecían eran muy duras para los

“aspirantes” a propietarios15. Hay que tener en cuenta, además, el tipo de

estamentoal que estabandestinadas:obrerosreciénllegadosen forma masivaa las

áreasindustriales.

‘~ Tal comoseñalaun informe del Instituto de ReformasSociales:“Preparación de las bases
para un proyectode la Ley de CasasBaratas”, Madrid, 1.907.
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3.2.1.1. Proyectode Lev de 1.878 sobreconstrucciónde barriadasde obreros

.

Si puedeafirmarseque las primerasmedidasparapaliar el problemade la

vivienda en Españaarrancande 1.875 con la creación de la “Construcción

Benéfica”, “Sociedadde construcciónde casasbarataspara obreros”, y otras

sociedadessimilares,la primeraactuacióndirectapor partedel Gobiernoarranca

del Proyectode Ley de 1878 sobreconstrucciónde barriadasde obreros.A juicio

de F. LOPEZ VALENCIA’6, esteProyectode Ley es una mezclade promoción

públicay privadapuessi bien por unaparteapoyamedianteexencionesfiscalesa

las constructoras(ayuda indirecta) por otra ofrece terrenospara la construcción

(ayudadirecta?).

Es muy interesanteseñalarqueel Proyectode Ley haciaunaclaramención

a la calidadde la vivienda, aspectoque políticas mucho más modernashan ido

descuidando,hastael extremode que “la calidadde las viviendasconstruidaspor

el Estado ha sido de muy bajo nivel y hoy d(a se está recogiendo los frutos,

teniendo que procederse, en muchos casos, al derribo de viviendas de una

antiguedadno superior a quinceo veinteaños, con la consiguienteremodelación

de los barrios afectados,lo cual le suponeun desembolsoenormeal Estado sin

contribuir a la disminucióndel deficit de viviendas.”

La adjudicaciónde los terrenosy ayudasse efectuabamedianteun sistema

16 LOPEZ VALENCIA. F~ “El problemade la viviendaen España”. Ministerio de Trabajo
y Previsión, Madrid, 1.929.

~ MAESTRE YENES. P: “La política de vivienda op. cit., pág. 17.
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de rifa o sorteo (poco adecuadopor otra parte,puestoque podíahaberseelegido

entre las constructorasque más ofrecieran en términos de calidad,...). Eran

ocupantesde las viviendas los que las disfrutabanen régimende alquiler, pero

podíanaccedera la propiedaden casode desearlodestinandoun porcentajede la

renta(como máximo el 33%) a la amortizacióndel preciode la vivienda.

El Real Decretode 23 de abril de 1.903 creapor su parteel Instituto de

ReformasSociales¡8 planificadoe ideadopor la Comisiónde ReformasSociales.

Aunqueel Institutodesarrollódiversosestudiosy proyectos,ningunofue aprobado

definitivamente‘~ Los proyectoselaboradospor el Instituto fueron:

— Proyectode Ley de 1.908.

— Proyectode Ley de La Ciervade 1.908 (apoyadoen el anterior).

— Proyectode Ley del Condede Sagastade 1.910.

Estos proyectospueden considerarseel punto de arranque de todo el

‘~ Sobreel origen, evolución e ideario del Instituto de ReformasSocialespuedeconsultarse
a los siguientesautores:
- MARTIN GRANIZO, L: “LI Instituto de Reformassocialesy sus hombres” EscuetaSocial de
Madrid, Madrid, ¡.947.
- BERNALDO DE QUIROS, C: “El Institutode ReformasSociales” Revistadel Trabajonúm. 25,
Madrid 1.969, pág. ¡57.
- LOPEZ PEÑA, 1: “Los orígenesdel intervencionismolaboral en España.El Institutode Reformas
Sociales” Revistadel Trabajo núm. 25, Madrid 1969.

Resulta especialmenteinteresanteconsultar en general el número 25 de la Revista del
Trabajo,al estardedicadoexclusivamenteal Instituto de ReformasSociales.

‘~ Puededecirseque la historia ha hecho poca justicia al Instituto de Reformas Sociales,
debido Ñndarnentalmentea que sus proyectos y empeñostropezaron siempre con intereses
económicosy políticos. Reconociendosu labor el hispanistaGERALD BRENAN señala: “de no
habersido por un organismoautónomoy no dependientede los políticos, la Comisiónde Reformas
Sociales,(...), reorganizadaen ¡.903 bajo el nombrede Instituto de ReformasSociales, (...)‘ ni
una sola disposición de carócrer social hubiera sido promulgada”. Vid. su obra “El laberinto
español” Ibéricade Edicionesy Publicaciones,Barcelona,1977, pág. 47.
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conjunto de normas que entre 1.911 y 1.939 regularon la construcciónde

viviendassocialesdedicadasal estamentoobrero,y a las quevamosa referirnosa

continuación:

— Leydel2dejufliodel.9ll.

— Ley de 10 de diciembrede 1.921.

— Decreto-Leyde 10 de octubrede 1.924 sobre “Casas Baratas”.

— Decreto-Leyde 29 dejulio de 1.925de “Cosas Económicas“.

— Ley “Salmón” de 1.935.

3.2.1.2.Ley de 12 de junio de 1.911 de HabitacionesHigiénicasy Baratas

.

Esta Ley configura un modelo que va a consolidarseen la dictadurade

Primode Rivera y queva a caracterizarsepor los siguientesrasgos:

1. Aparecela condiciónde “vivienda cal<ficada” queseha mantenidohastalos

planesde viviendavigentes.

2. Se fomentala figura de las autoridadeslocales, (lo cual hoy, con la “Nueva

Política de Viviendas” iniciada a partir de 1988 seha consagradoal exigirse

una participación más activa de las autoridades territoriales, con

implicacionesdirectasenel mercadodel sueloy en promoción).La Ley de

1.911 pretendíaunadescentralización,al ser las Juntasde FomentoLocal

las que respondiesende la “ca «ficación de casa barata” y de las

condicionesde los usuariosde las mismas.

Es interesanteseñalarque aunquela política de viviendasen Españaha
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procurado teóricamente favorecer a las clasesmás humildes, en la práctica no lo

ha hecho así, por lo que podría afirmarseque esta preocupaciónde la Ley de

1.911 no vuelve a surgir realmente hastael Plan 1.976-1.978con las denominadas

“Viviendas Sociales” (Real Decreto12/1976de 30 de julio).

Por otra parte,el Estadosubvencionabala actuaciónde las constructoras

por dos vías:

— Subvencionesindirectas, de índole fiscal: exenciones en el pago de

impuestos,...y sobretodo a travésde la posibilidadde expropiarterrenos

no utilizados para construir viviendas.

— Subvencionesdirectas, a través de la cesión de terrenos del Estado,

Provincia,Municipio,... asícomoentregasenmetálico. Estasentregastenía

limites presupuestarios y la consignaciónpresupuestaria, según la Ley, no

debía ser inferior a 500.000pts. Estas entregasestabandestinadasal abono

de intereses de los préstamos que se hubiesen solicitado al Banco

Hipotecario de España, Cajas de Ahorro o instituciones financieras, con la

condiciónde que el interésno fuese superioral 5% (cantidadconsiderada

normal para la época).

Se sabetambiénqueen la épocaalgunasconstructorasactuabanen régimen

de cooperativas.Porejemplo, la “Asociación Cacereflade SocorrosMutuos”, que

resolvióen buenaparteel problemade la viviendaen Cáceres.Estascooperativas

estabanautorizadasa emitir empréstitos(y no títulos hipotecarios,reservadosen

exclusivaal BancoHipotecariode Españadesde1861) y el Estadosecomprometía
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a ayudarlesen el pagode los interesesde los títulos emitidos, igual queen el caso

del pagode los interesesde los préstamosconcedidospor las Cajasde Ahorro o

BancoHipotecariode España.

El resultadoen la práctica de la Ley de 1.911 no fue excesivamente

brillante. Tanto las cooperativascomo las constructorasapoyadasen donativos

realizadospor filántropos, encontrabangrandesdificultadesde financiación. En

algunos casos los propios ayuntamientosse dedicaron a construir viviendas

directamente,lo cual fue un acierto,puesel principal inconvenientede la Ley de

1.911 es que se apoyabademasiadoen las sociedadesconstructorasy fomenté

escasamentela construccióndirectapor el Estado20.

3.2.1.3. Ley de JOdediciembrede 1.921 de CasasBaratas

.

Suscaracterísticaseranlas siguientes21:

1. Desarrollael conceptode “vivienda cal¿/Icada” creadopor la Ley de 1.911

en función de módulosobjetivosde ubicación,entorno,calidad, diseño...

2. Establecetambiéncondicionesobjetivasque han de reunir los usuariosde

las viviendasde casasbaratas:han de encuadrarseen el marco de clases

humildes, por lo que coherentementese establecenunos topes de renta

anualesque no debíanrebasarlos ocupantesde las viviendas. Como dato

20 Siguiendoa LOPEZ VALENCIA, F.: “El problema op. cit., págs.87 y sgs.

21 VILLAR EZCURRA, J.L.: “Lo protección op. cit., págs. 85 y sgs. y LOPEZ

VALENCIA, E.: “El problema op. cit., págs.87 y sgs.
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anecdóticoy muy acedadoha de señalarseque cada localidad geográfica -

en función de su grado de desarrollo y de su renta per cápita- tenía unos

baremos diferentes.

3. Asimismo, además de cumplir los módulos objetivo reseñados en el

apartado 1, para ser calificada una vivienda como “casa barato”, las

condicionesobjetivasde sus ocupantespodían hacer que se perdieratal

calificaciónde casabaratacuandolos propietariosinvirtieranmásde 1/5 de

los ingresosmáximosautorizadospara la provincia en el pago del alquiler

de la vivienda.

4. El precio del alquiler estaba tasado y no podía modificarse mientras

subsistierael contrato~.

Por otra parte, a fin de controlarmejor a las empresasconstructoras-a la

vista del escasoéxito obtenidopor la Ley de 1.911- la Administracióndesarrolla

en la Ley de 1.921 una serie de cautelasdirigidas a encauzar y vigilar

estrechamentela actuaciónde estasempresas.

No deja de resultarparadójicoque, bajo una mentalidademinentemente

liberal, el Estadose ocupede vigilar estrechamentea las constructoras,máxime

cuandoademásintervienedirectamenteen el mercadode la vivienda al actuarlos

ayuntamientoscomo constructoresdirectos en algunasocasiones.Esto viene a

subrayar el hecho, ya señalado anterionnente, de que aún los más acérrimos

22 FURONES FERRERO,L. y BARJA PEREIRO, .5: “La vivienda en alquiler”, Revista

Situación, 1988/2,pág. 151.
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defensoresdel “Iaissezfaire, laissezpasser” admitenla intervencióndel Estadoen

esta materia: “La enormenecesidadmaterial de viviendas, (.4, impulsé a los

gobiernosa intervenir, haciendoquebrarde estaforma, y tambiénen estesector,

las concepcionesliberalesde absolutaabstencióndelEstadopredominanteshasta

entonces.“23

La Ley de 1921 estableceimperativamente:

1. La aprobación de los Estatutosde las empresasconstructoraspor el

Instituto de ReformasSocialesque había sido creadopor Real Decreto el

23 de abril de 1.903.

2. Contabilizaciónseparadade todaslas partidasreferidasa las casasbaratas

(que no solíanser su actividadexclusiva).

3. Prohibiciónde repartir dividendossuperioresal 6% del capitaldestinadoa

la construcciónde casasbaratas.Con esa medida se pretendíacrearunas

amplias Reservasde Capital en estasempresas,que facilitaransu actuación

en el campo de casas baratas y que sirvieran para hacerlas menos

vulnerablesa la necesidadde financiación,quehabíasido el puntodébil de

la Ley de 1.911.

En cuanto a las medidas de fomento dirigidas desde la propia

Administraciónhay que clasificarlasen seis tipos:

1) Préstamoscon garantía hiDotecaria

Los concedíadirectamenteel Estadoa travésdel Ministerio de Trabajo,

23 OLIVEROS LAPUERTA, V:”Esrudio sobre Op. cit., pág. 17.
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Comercio e Industria y de las oficinas de Hacienda para las sucesivas

entregas.Los préstamostendríancomohipotecalos terrenossobre los que

se levantarían las obras o bien las propias construccionesuna vez

realizadas.El Estadodestinóaestefin 100.000.000de pesetasobtenidosde

la emisión de DeudaPública, queseríaamortizadacon la devoluciónde los

préstamoshipotecarios.Sólo seadmitíanprimerashipotecasquealcanzaran

el 70% de la obra terminadao el 55% del valor de los terrenos.El plazo

de amortización era de 30 años y la cuota de amortización(capital e

intereses)seríaconstante.

2) Subvencionesdirectas

Estassubvencionessegarantizabanmediantehipotecay serecibíanunavez

estuvieseplenamenteconstruidala obra. Podían alcanzarel 50% de la

inversiónen los terrenosy en la construcciónen el casode queserealizase

estaúltima antesde un año. En el casode que serealizaseen mástiempo,

comomáximopodríaalcanzarel 25%.

Parapoder accedera estassubvencionesbastabacon la simple solicitud,

dado que todos los promotoresde casasbaratasteníanderechoa ellas.

3) Primas a la construcción

También eran a posteriori, es decir una vez terminadaslas obras, y

oscilabanentreel 10%, 15% ó 20% del valor de la inversiónen terrenosy

en la construcción.Al igual que las anterioresse garantizabanmediante

hipoteca y si el promotor se había acogido a la modalidadde préstamo
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hipotecario,esta hipotecase adicionabaa aquélla,pudiendo llegar como

máximo al 90% de la inversión total: 20% por la prima y 70% por el

préstamo.

4) Abono de interesesde préstamoy emoréstitos

Las empresasconstructoraspodían solicitar préstamosa las instituciones

financieras así como emitir empréstitosa fin de obtenerfinanciación. En

amboscasos, debían de pagar interesesa sus acreedores,y el Estado

quedabafacultado a ayudar en estospagos. Esto no es realmenteninguna

novedad,pues ya las leyesde 1.878 y 1.911 contemplabanla posibilidad.

Sólo podíanaccedera estasayudasdeterminadasconstructoras(ver cuadro

3.1).

5) Beneficiode la garantíade renta

Era un conceptoun tanto confuso. Vamos a remitirnosa SAIZ DE LOS

TERRENOS para explicar en qué consistía24: duranteun período de 10

años el Estado abona la diferencia entre el 5% que el Ministerio de

Trabajo, Comercio e Industria abonaal capital invertido en el terreno y

obras restándolela suma de los alquileresque pagabanlos inquilinos de

casasbaratas.A los primerosseles podíanañadirgastosde conservación.

6) Exencionesfiscales

Constituíanun amplio abanicode medidasde apoyo indirecto basadoen

exencionesfiscalesrespectoa numerosasfiguras impositivas: construcción

24 Citadopor VILLAR EZCURRA, J.L: “La protección op. cit., pág. 104.
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urbana,derechosreales,impuestossobre la transmisiónde los bienes,...

Respectoa los resultadosobtenidospor la Ley de 1 .921 hay que señalar

que, pese a su progresividady al variado tipo de medidasde fomento y

financiaciónquecontemplaba,no selograronobjetivosmuy brillantes.Por

unaparte,el Estadono emitió DeudaPúblicasuficientecomoparaentregar

los 100 millonesprevistosy las institucionescrediticiasmáscomprometidas

con el sector(Cajasde Ahorro y Banco Hipotecariode España)tampoco

actuaroncomo seesperaba.Unicamentelas entidadescooperativasrespon—

25dieroncon eficacia

Hay que tener en cuenta, por otra parte, la negativa influencia de la

Primera Guerra Mundial, tal como señala J. SUBIRA, provocando

encarecimientode los costes de las viviendas y alzas importantesen el

26

númerode parados

Por otra parte, las asociacionesobrerasachacabanlos mínimos resultados

de la Ley de 1911 a factoresque hoy nos resultanmuy conocidos:carestíadel

terrenoy de los materialesde construcción,enriquecimientodesmesuradode los

contratistase intermediarios,...27

25 LOPEZ VALENCIA, F: “ El problema...” Op. ciÉ., pág. 78.

26 SUBIRA, J: “La crisis de la vivienda, suscausas,malesy remedios”. Ed. Reus, Madrid,

1.924.

27 Informede la comisióndesignadapor el ComitéCentral acercade “Los gravesproblemas

de la caresdade la vivienday crisis de la edWcación”,Imp. Tutor, Madrid, 1.924.
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3.2.1.4. DecretoLey de 10 de octubrede 1.924sobreCasasBaratas

.

Desarrolla algunos aspectosde la Ley de 1.921 sobre Casas Baratas

intentandoobtenerresultadosmáspositivos. En particularrefuerzala actuacióndel

Estadoal establecerla posibilidad de otorgarpréstamosa los constructoresde

viviendasdestinadasal alquiler a un interésdel 5% y siemprequela rentapagada

por el inquilino no excedieradel 50% establecidocomo tope máximo de los

ingresosanualesque en cadaprovincia hacíanmerecedorde una “casa bat-ata”.

Estostopeshabíansido establecidospor la Ley y erandiferentesen cadaregión.

Los mecanismosde financiación previstos por el Decreto-Ley de 10 de

octubrede 1.924 sobreCasasBarataspuedencontemplarseen el cuadro3.1.

Los préstamosal 3 % y 5 % eran concedidospor el Estadocon cargo a una

consignaciónpresupuestariay un límite cuantitativo de 100 y 50 millones de

pesetasrespectivamente.

La amortizaciónse produciríaen un plazode 30 años.

Las primasconcedidasporel Estadono podíansuperarla cifra global de 30

millones de pesetas.

3.2.1.5. DecretoLey de 29 de julio de 1.925 sobreCasasEconómicas

.

La novedad fundamentalde este Decreto respectoa la legislación sobre

“Casas Baratas” es queabandonael caráctersocial quehabíainspiradoa la legis-

lación anterior, dirigiéndosefundamentalmentea la clase media. En coherencia

con esta medida, se apoyael fomento a la construcciónmucho más que a la
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demanda(se abandonael ideariode a quiéndeberíandirigirse las viviendas).

Los recursosque va a aportarel Estado(100 millones de pesetas,al igual

que con la legislaciónanteriory procedentesde la emisióny colocaciónde Deuda

Pública) se repartíanal 50% entrecasasde alquiler y en régimen de propiedad.

Los préstamostenían garantíahipotecaria:el 50% del valor de los terrenosy el

60% de la construcciónya realizada,ye) interéserael 5% duranteun máximode

25 años.

Existíanademásmedidasde fomento indirecto, a travésde las tradicionales

exencionesfiscales, quepodríanaplicarseun máximode 15 años. Las exenciones

fiscaleseranidénticasa las aplicadasa las “Casas Baratas” de 1.924.En 1.928se

crea la “Caja para el Fomentode la PequeñaPropiedad”, que gestionabalos

compromisosadquiridospor el Estado frente a las “Casas Baratas”, “Casas

Económicas” y las “Casas para funcionarios del Estado y Otros organismos.”

(creadosen 1 .927).,

La actuaciónde la “Caja para el Fomentode la PequeñaPropiedad” fue

másbien pobre,debido a que sus recursoslos obteníade la negociaciónde sus

valores y estarsometidaa la tutela del Banco Hipotecariode España,en parte

como un intento de compensara éste,quehabía salido debilitadodel Decreto-Ley

de 1.928.

Lo cierto es que el proyecto era que la Caja y el Banco Hipotecario de

Españasededicarana la financiación de “Casas baratas”.
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3.2.1.6. Ley “Salmón” de 1.935

.

Esta Ley pasaa la historia como una de la primerasmedidasde fomento

del empleo a través de la reactivación de la construcción de viviendas. Se

abandonaaún más claramenteque en la Ley anteriorde CasasEconómicasel

ideariosocial y se buscaprimordialmenteel fomento de la construcción,seacual

fuere el régimende la vivienda (alquiler/propiedad)y el destinoque se les diese.

Las compañíasde segurospasana verse“involucradas” en la política de viviendas

a raíz de esta Ley, pues siguiendo su filosofía de fomento indiscriminado, se

admite que éstas computen como inversión -a fin de cumplir la cobertura de

reservas-las edificacionesen cursoy las hipotecassobre terrenosdestinadosa la

construccióno sobrefincas en construcción.

Puedeafirmarseque la Ley “Salmón” no fue sino una continuaciónde la

Ley del Parode 1.934y el contextoen el queambassedesarrollaronfue la ensís

económicade 1.929.

Quizá el rasgo más definitivo de la Ley “Salmón” es el fomento

indiscriminado de todo tipo de construcción cualquiera que fuese su origen

siempre que se demostraraque allí donde se levantabala edificación se daba

cualquierade estascircunstancias:

1. Que existieraun graveproblemade paro. Esto erafácil de cumplir porque

existíaa escalanacional,

2. Que existiera necesidadde viviendas, lo cual tambiénera una situación

generalizada.
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3.2.2. La política de viviendasen el período1.939a 1.954.

3.2.2.1. El plan nacional 1.939a 1.943

.

En este período la política de viviendas se guía por una tendenciay

esfuerzoconstantehacia la construcciónde viviendas, sin atenderdemasiadoal

destinode las mismaso a su calidad.Hay que comprenderquetras la Guerra

Civil Española,el parquede viviendasseencontrabaparcialmentedestruidoo con

dañosimportantesen el ya existente.Por estarazón, la intervenciónpor partedel

Estadose refuerzaa travésde la actuaciónde tresinstituciones:

1. El Instituto Nacionalde la Vivienda (l.N.V) 28

2. La Obra Sindical del Hogar.

3. El Instituto de Crédito para la ReconstrucciónNacional (I.C.R.N.),

precedentedel Bancode Crédito a la Construcción,absorbidoluegopor el

BancoHipotecariode España.

Los destinatariosde las viviendas son, en líneas generalesla pequeña

burguesía.En palabrasdel profesor A. SANTILLANA DEL BARRIO 29: “La

orientaciónconcretade la construcciónde viviendasde clasemediaes, por tanto,

la absorción del paro y la reconstrucciónde parte de las ed<ficacionesdañadas

durante la gUerra.”.

28 Creadopor la ley de 19 de Abril de 1939.

29 SANTILLANA DEL BARRIO, A: “Política Op. cit., pág. 823
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Las viviendasque iban a construirsepodíanser de trestipos:

1. ViviendasProtegidas.

2. Viviendasde ClasesMedias.

3. ViviendasBonificables.

Las característicasde cada uno de los Regímenesde Vivienda eran las

siguientes:

1. CARACTERíSTICASDEL REGIMEN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

a) TIPO DE VIVIENDAS: No estabaclaramentedefinido. Las ordenanzas

comarcalesdebían establecerlas característicasque debían reunir las

viviendas.

b) DESTINATARIO: Aquellas familias en las que las rentas de alquiler no

superasenseisdíasdejornal o bien enel casode adquisiciónen propiedad,

1/5 del sueldomensual.

c) MEDIDAS DE FOMENTO: Se trata de “ayuda a la piedra”, es decir al

promotor, a la oferta, mucho más que al ocupante, a la demanda. El

ocupanterecibeindirectamentelos beneficiosquerecaendirectamentesobre

el promotor. Los beneficioseran los siguientes:

1. Bonificaciones scales: Bonificación del 90% de las cuotas de los

Impuestosde Derechos Realesy Transmisionesde Bienes, Timbre del

Estado y Contribución Territorial, así como cualquier otro tributo de

carácterlocal.
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2. Anticipos Condicionados: Sólo tenían lugar en el caso de viviendas

protegidas.No existíanen los Regímenesde Viviendas de ClaseMedia y

Viviendas Bonificables, y sólo se destinabana EntidadesPúblicas tales

como Ayuntamientos, Diputaciones Provinciales, Sindicatos del

Movimiento,... El I.N.V. entregabacomo máximo el 40% del valor de

obrasy terrenoy sin interés.La condiciónera que la Entidad beneficiaria

tenía que aportarel 10% del valor del proyecto asícomo el 50% a través

de fondospropios (o tambiénde recursosajenosacudiendoa financiación).

3. Primas a la construcción:En principio sólo se otorgabana cooperativas

de trabajo,pero posteriormenteseamplió el campode los beneficiarios.Se

otorgabaun máximodel 20% del valor de la obra excluyendolos terrenos

sin garantíahipotecada.Parapoderaccederaestasayudaslos beneficianos

debían demostrarque el 5 % del presupuestode las obras era atendido

mediantesu trabajo personal o en metálico. Se establecíanunos limites

presupuestarios:en principio 30.000pts., hasta60.000en ¡.955.

4. Préstamos:En principio no estabanregulados,pero la Ley de 27 de

diciembre de 1.947 establecela posibilidad de que el LCR.N. conceda

créditos a las constructorasde viviendasprotegidasno supenoresal 50%

del valor del proyectoy a un plazo entre ¡0 y 20 años.

5. ExpropiaciónForzosa:Era unaposibilidadquesecontemplóen todoslos

Regímenesde viviendas.
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2. CARACTERíSTICAS DEL REGIMEN DE VIVIENDAS DE CLASES

MEDIAS

a) TIPO DE VIVIENDA. Existían en total nueve grupos diferentes: tres

grupos en atención a los metros cuadrados útiles que a su vez se

subdividían segúnla renta máxima autorizada,que ademásera diferente

según el término municipal. A diferencia de las anteriores sólo podían

destinarseal alquiler.

b) DESTINATARIO. Teníannecesariamenteque ser inquilinos en alquiler, y

la calificacióndependíade las característicasobjetivasde la vivienda, no de

las característicassubjetivasdel beneficiario.

c) MEDIDAS DE FOMENTO. No existíaningún beneficioparael inquilino,

sólo para el promotor o constructor. En algunos casos se obtuvo la

declaración de urgencia para suministro de materiales, debido a los

problemasde transporte, .. Los beneficioseran:

1. BonificacionesTributarias: Las mismasqueen el Régimende Viviendas

Protegidas,para un máximode 20 años.

2. Préstamo±iAl igual queen las ViviendasProtegidas,podíanconcederlos

el I.C.R.N. y ademásotras entidadesfinancieras.El impone no podíaser

superioral 60% del valordel solar y certificacionesde obra. Los peritosde

las entidadestasaríanambosa fin de concederlos préstamos.

3. ExoropiaciónForzosaDe aquellaspromocionesquehabíaincumplido los

plazos.Se expropiabanterrenosu obrasiniciadas.
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3. CARACTERISTICASDEL REGIMEN DE VIVIENDAS BONIFICADAS

a) TIPO DE VIVIENDA: Dependía la calificación de las característicasde la

vivienda, al igual queen los regímenesanteriores.Esterégimenrealmente

reconoce8 grupos distintos: 4 grupos con dos categoríascada uno en

función de metros cuadradosútiles y rentasmáximas (al igual que en el

Régimende Viviendasde ClasesMedias).

b) DESTINATARIO: En principio eran inquilinos, pero en el plazo de dos

años se podía accedera la propiedad. La calificación dependíade las

característicasde la vivienda y no del inquilino.

c) MEDIDAS DE FOMENTO: Dirigidas al promotor. Eran las siguientes:

1. Bonificaciones Tributarias: Eran las mismas que en el Régimen de

Viviendas de ClasesMedias pero ademásdeclara exentos los actos de

constituciónde las sociedadesconstructoras.

2. Primasa la construcción:Erandiferentesa los otros regímenes.Por una

parteincompatiblescon la obtenciónde préstamosy por otra, erana fondo

perdido.El importe (como máximo el 12% de la construccióny terrenos)

lo concedíala JuntaNacionaldel Paroa travésdel I.C.R.N.

3. Préstamos:Tal como hemosseñaladoeran incompatiblescon las primas.

Según el tipo de vivienda podía obtener entre un 60% y 70%. Los

concedíanal igual queen los otros regímenesel í.C.R.N. u otras entidades

de ahorro.
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Existían ademásla particularidad en este Régimen de ofrecerse una

alternativaa los préstamosa travésde subvencionesque funcionabancomo

anticiposde préstamos.

4. ExvroDiaciónForzosa:De aquellasfincas queno sehabíanconstruidoen

los plazosestablecidos.(Hay queteneren cuentaque tanto estasviviendas

como las anterioresrespondena una continuaciónde la filosofía de la Ley

“Salmón”: intensificarla construcciónparareducir el paro).

La Obra Sindical del Hogar se dedicó fundamentalmentea labores de

promoción,mientrasque al I.N.V. se le facultó a emitir DeudaPública a largo

plazo queademáseracolocadaentrela bancaprivaday los contratistasdel Estado,

obligados por Ley a aceptarla. El I.C.R.N. emitió cédulas obligatoriamente

suscritaspor las entidadesde previsión y ahorro, descontablesen el Banco de

España.De estaforma seinician los circuitosde financiaciónprivilegiadaen parte

vinculadosa los Presupuestosdel Estado,pero tambiéna los demásintermediarios

financierosprivados.

Lo cierto es que el esquemade la Política de Vivienda estabadiseñado

fundamentalmenteparaincrementarla ofertade viviendasmásque para satisfacer

la demanda,y aunqueel objetivo fundamentaleran las Viviendas Protegidasy en

un segundoplano las Bonificablesy de ClasesMedias éstasacabaronsiendotan

importantescomolas primeras.El profesorVillar Ezcurraseñalaen estesentido:
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“El sistema de “viviendas bon<ficabíes” (y ahora incluyo también en esta
denominacióna tasde clasemediade 1944)cwnplió tos objetivosqueseproponíaal
incrementarelparqueinmobiliario existente,fomentandoasí el mercadode la oferto,
ydisminuyendo,en definitiva. lascifras delparo. Sin embargo,elprecio quesepagó
por ello creo quefue excesivo,ya queduranteelperíodoen que esta legislaciónfue
operativase cercenóexcesivamenteel campode actuaciónpropio de las “viviendas
protegidas”. De esta forma, el conjunto de la intervenciónadministrativa en este
sectordejó de atendera sufinalidad específicasustituyéndolapor otra espúrea,lo
que dicho de otro modo, dió como resultado que el grupo accesorio (viviendas
bon«icables)llegó a absorberal principal (viviendasproegidas,i, lo cual no es, ni
muchomenos,un juicio precipitado,sisetieneen cuentaqueal fin y a la postre, la
Junta Nacionaldel Paro no vino sino a vaciar aún más el ómbitode actuacióndel
propio 1. N. y. (que ya se había deterioradobastante como consecuenciade la
actuaciónde los Patronatosde Funcionariosy de la Obra Sindicaldel Hogar)” 30

La JuntaNacionaldel Paroa la que alude VILLAR EZCURRA fue creada

para impulsar la atoníaeconómicay fomentarel empleo, para lo cual concedía

primasa la construcciónadeterminadospromotores.Actuabaa travésdel Instituto

de Crédito para la ReconstrucciónNacional.

3.2.2.2. El plan nacional 1.944a 1.954

.

La Ley de 19 de Abril de 1.939 de fundacióndel l.N.V. encomendabaa

éste la elaboraciónde un Plan Nacional de la Vivienda y facultaba a dicho

organismo a autorizar construccionesal margen del Plan antes de que éste

estuvieseplenamenteelaborado(art. 2).

El acuciantedéficit de viviendasde nuestropaís,llevó al I.N.V. a un cierto

abusoen el ejerciciode estafacultad, puespotenciabay financiaba,sin estudioni

planificaciónprevios,cualquiertipo de proyecto.Estasituaciónpusode manifiesto

30 VILLAR EZCURRA,J.L.: “La protecc¡ónC’ Op. cit., pág. 184.
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la urgentenecesidaddediseñarun programade actuaciónquecoordinasetodos los

esfuerzos.

Para la elaboracióndel Plan Nacional de la Vivienda de 1.944 a 1.954 el

I.N.V. hace un estudiodel mercadoy de sus necesidadesproponiendoalgunas

medidasde auténticovalor que hubiesenpodido aportarsoluciones.

El Plan 1.944 a 1.954estimaun déficit de 1.396.257unidades,de las que

tan sólo un máximo de 619.064y un mínimo de 259.064 viviendas podrían

disfrutar de protección31.

Si bien la dirección técnicay económicadel Plan recaíasobreel I.N.V., se

comprometióa diversosorganismosen la consecuciónde los objetivos: la Obra

Sindical del Hogar, Diputaciones,Ayuntamientos,Patronatode CasasMilitares,

Mutualidadesde Funcionanos,...

Precisamente,en estaamalgamade institucionesinteresadasradicóuno de

los principalesdefectosdel Plan 1.944 a 1.954junto con la insuficientedotación

financiera,puesla colisión entrelos diferentesorganismoscon competenciasen la

política de viviendas y sus disputasen pos de los fondos disponibles,impidió que

el I.N.V. pudieraacometerla importante labor que tenía encomendada,al verse

privado de recursosfinancieroscanalizadoshacia la Obra Sindical del Hogar y

otras entidadescon no muy concretoscometidos.

~‘ MAYO, F. y MARTIN-ARTMO, J: “Viviendas protegidas”, I.N.V., Madrid, 1.947,
pág. 11.
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3.2.3. La política de viviendas en el período 1.954a 1.976.

3.2.3.1. El plan nacional 1.955 a 1.960y los planesde urgenciasocial

.

El objetivo del Plan Nacional de 1.955 era la construcciónde 550.000

viviendas,a una mediaanualde 110.000unidades.

La principal novedadde estePlany quehaceademásque 1.954seaun hito

para la historia de la Política de Viviendas en Españaes que a partir de ese

momentose incorporaactivamentea la iniciativa privada en la construcciónde

viviendas protegidas.Se sigue manteniendo,no obstante,el criterio de ayuda

directa a la piedra, pero afortunadamentese conserva la perspectivade la

demanda:se tiene en cuentalas tendenciasdemográficasen cuantoa crecimiento

vegetativo,migraciones,...a la horade planificar los objetivos.

La planificaciónde la Políticade Viviendasse centralizaen el I.N.V., y se

determinantres regímenesde Viviendas diferentes, que vamos a considerara

continuación:

Régimende “Viviendasde flpo Social” (Ley de 14-5-1.954).

2.- Régimende “Viviendas de RentaLimitada” (Ley de 15-7-1.954).

3.- Régimende “Viviendas Subvencionadas”(Ley de 13-11-1.957).

3.2.3.1.1.Régimende viviendasde tipo social.

tSu objetoera la construcciónde viviendasen los suburbiosy ati?i’erasc4~/ las

grandescapitalesy zonasindustriales.Se destinabana las clasesmáshumildes.Se
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construíandirectamentepor el Estadoa travésdel I.N.V., organismosoficiales y

entidadesbenéficas.El 1.N . y. secomprometíaaanticipar sin interesesel 80% del

costede las obras. El 20% restantelo tenía que aportarlos promotoresbien con

recursospropioso acudiendoal crédito. El plazo dedevoluciónde las entregasdel

I.N.V. era de 50 años y se amortizaríapor el sistemade cuotas (principal más

intereses)constantes.

El Estadoconcedíala preferenciaen el suministrode materiales.

Las viviendas tenían una superficie máxima de 42 metros cuadrados

(posteriormente50 metros cuadrados) y un precio máximo de 25.000 pts

(posteriormente100.000).

3.2.3.1.2. Régimende viviendasde renta limitada.

a) TIPOS DE VIVIENDA: No existía un concepto claro de la vivienda

objetivo. Se establecierontres categorías en función de los metros

cuadradosútiles:

Grupo III, no inferior a 42 metroscuadradosconstruidos.

Grupo II, no superiora 125 metroscuadradosconstruidos.

Grupo 1, no superiora 200 metroscuadradosconstruidos.

b) DESTINATARIOS: Podíancederseen alquiler -medianterenta o incluso

gratuitamente-o mediantecompraventaal contadoo a plazos.

c) MEDIDAS DE FOMENTO: Tal como hemos señalado,generalmentese

dirigían a la “piedra”, esdeciral promotor; secuidabala oferta,con lo que
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indirectamentese atendíaa la demanda.Los beneficioseran los indicados

en el cuadro3.2.

3.2.3.1.3.Régimende viviendassubvencionadas.

Nacepor el Plan de UrgenciaSocial de Madrid posteriormenteaplicadoa

Barcelona, Vizcaya y Asturias, con el fin de erradicar el chabolismo y de

constituir asentamientosen lasafuerasde las grandesciudades,creandomuchasde

las “ciudadessatélites” y “ciudades dormitorios” que hoy conocemos,capacesde

absorber la masa de gentes llegadasdel campo y dispuestasa convertirseen

obrerosindustriales.El objetivo del Plan de Urgencia Social de Madrid era la

construcciónde 60.000viviendas. Estas “Viviendas Subvencionadas”constituían

una nuevasubcategoríadentrode las del Grupo 1 de RentaLimitada (de superficie

inferior a 200 metroscuadradosútiles), aunqueluegopasarona unasubcategoría

del Grupo II (de menoresdimensiones).

a) TIPO DE VIVIENDA: Tendríanunasuperficiecomprendidaentrelos 38 y

150 metroscuadradosútiles.

b) DESTINATARIO: El apoyo fundamentalera “a la piedra”, a pesar de

tenercomoobjetivo el apoyoa las capassocialesmásdesposeídas.

c) MEDIDAS DE FOMENTO: Dirigidas al promotor. Eran las siguientes:

1. Exencionesy Bonificacionesfiscales. Figura ya clásicaen el apoyoa la

vivienda.
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2. Préstamos sirnvles. Inicialmente 400 pesetas por metro cuadrado

construido.Posteriormente900 pts. por metrocuadrado.La condición era

quela superficiefueseinferior a 100 metroscuadradosútiles.

3. Subvenciones.A fondo perdidode30.000pts. por vivienda concargoal

I.N.V. No seincrementócon el tiempo.

Respectoa los resultadosconseguidospor el Plan 1.955-1.960puede

afirmarsequecuantitativamentefueronespectaculares.Se cumplieroncon holgura

los objetivosde 550.000viviendas,puessecalculaque en el quinqueniollegaron

a construirsecercade 3.000.000de unidadesbajo la proteccióndel Estado.

A ello contribuyeron la multitud de instrumentos y agentesde financiación,

asícomo la pluralidadde alternativasparalos promotores.Sin embargo,en cierto

modo puede calificarse también de fracaso el Plan, sobre todo en términos

cualitativos: se financió la construcciónde viviendas-con fondos del Estado-de

hasta 125 y 200 metros cuadrados(esto no puede defendersecomo un política

social de vivienda) mientras que las viviendas del Grupo 111, de menores

dimensiones(de hasta42 metroscuadrados)ocuparonunapequeñaporción de lo

construidoen ] .956, seconstruyeron98 viviendasdel Grupo 1 frente a 1.812 del

Grupo II.

Por otraparteseafianzaotro de los malesendémicosen nuestrapolítica: la

falta de una oferia suficiente y bien dimensionadade pisos en alquiler. La

consecuenciade todo ello es la creación de una oferta poco adaptadaa la
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demanda.Este defectose arrastróhastafechas muy recientes.

Otra novedad del Plan 1.955 a 1.960 fue la creación de “Poblados

Dirigidos”, queeran construidospor unapromotorafilial de I.N.V. con viviendas

socialesy de rentalimitada.

3.2.3.2. El plan nacionalde la vivienda 1.961 a 1.976

.

En el año 1.961~ se inicia un Plan de Viviendas cuya

característicaes el largo píazo y dentro del cual seconstruyenmásde 3.000.000

de unidades. El plan fue revisado en 1.968 y sus objetivos se alcanzaron

ampliamente.

Los objetivosde fondo del Plan eran los siguientes:

1. Aumentarla productividaden la industriade la construcción.

2. Penalizarfiscalmentelas viviendasvacías.

3. Modificar las leyesdel suelo.

4. Modificar la L.A.U. y descongelarlos alquileresde forma gradual.

5. Coordinara todaslas entidadesy organismospúblicos con competencia

en el plan.

6. Controlarquelasayudassedirijan efectivamenteal tipo deviviendasque

estableceel Plan, para lo quese diseñaun sistemade inspeccióny posibles

32 El Plan Nacionalde la Vivienda 1961 a 1976 fue aprobadopor el Consejode Ministros el
20 de octubrede 1961.

principal
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sancionesa promotores.

Muchosautores han señaladoel éxito cuantitativodel Plan -los objetivos

se alcanzaronantesde que finalizara el plazo- pero tambiénsusfracasos:

1. No calculóbien las necesidadesfuturasde viviendaal infravalorarel

papele importanciade las migracionesa la ciudad.

2. No potenciólos alquileresni estimulóla ofertade suelo urbanizable.

3. No racionalizósuficientementela aplicaciónde los recursosal no dirigir l~

viviendasa suslógicos destinatarios.

Estabaprevistoqueel Planse subdividieraen programascuatrienales,pero

al final no se hizo, debido a que los Planes de Desarrollo absorbían los objetivos

del Plan de Vivienda.

La propia coyuntura del país, “en víasde desarrollo”, propició la intensi-

ficación del éxododel campoa la ciudad.Por esarazónseñalaL. GAMIRM:

“Es en cuantoa las migracionesinterioresdondeel dnfaseprovocadopor la elevada
e imprevisibletasadc desarrollodel sistemaresultade mayortrascendencia,hastael
punto de quelas previsiones efectuadaspara sucoberturaen la décadade los sesenta

(97. 000 viviendas)Jácilmente sehan vistomultiplicadaspor siete en la realidad”.

~ Ver por ejemplo:
- SANTILLANA DEL BARRIO, A: “Política Op. eh.,págs.824 a 828.
- OLIVEROS LAPUERTA, V: “Estudio sobrela Ley Op. cii.. págs 19 y 20.
- VILLAR EZCURRA: “Lo protección Op. cit., págs.261 y sgs.

~ GAMIR, L: “Política Económicade España” Alianza Editorial, Madrid, ¡ .975, pág. 448.
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3.2.3.2.1.El programade VP. O.

El Decreto de 24 de julio de 1.963 apruebael Texto Refundidode la

Legislaciónde Viviendasde ProtecciónOficial. EsteTexto esdesarrolladopor el

Reglamentoaprobadoel 24 de Julio de 1.968 y en él se establecencategoríasde

viviendasen función de diferentesescalaseconómicasde clasessocialesa las que

debeayudarseen la consecuciónde las viviendas,puesde lo contrariono pueden

accedera una vivienda digna en el mercado libre. En la Ley de 1.963 se

establecen2 gruposde viviendas:

GRUPO1: Cuya superficie podía estar comprendidaentre 50 y 200 metros

cuadrados.Estasviviendasestabandestinadasa la clasemediay sólo

podían disfrutar de financiación privilegiada previo pago de

intereses.

GRUPOII: Que se dividían a su vez en cuatro categorías: la. ja Y y

“subvencionadas”.

Las ViviendasSubvencionadasgozabande una subvenciónfija y a fondo

perdidode 30.0% pts. En un principio estasubvenciónsuponíaun porcentajemuy

elevadode las obras, pero posteriormente,al permanecerfija en el tiempo se

quedóen una ayuda testimonial. Esta subvenciónera exclusiva de las Viviendas

Subvencionadas.

Las ayudasrecibidaspor cadagmpoeran las siguientes:
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GRUPO 1 GRUPO II

PRESTAMOS x

Categorías 10, 20 y 30 Subvencionadas

x x

ANTICIPOS X X

PRIMAS X X

SUBVENCIONES - De 30.000pts.

El régimen de utilización de la vivienda podía ser el arrendamientoo el

accesomediantecompra-ventaa plazoso al contado.De nuevopodemosver que

teóricamentetrata de fomentarseel alquiler, pero a la hora de la verdad las

viviendas destinadasal arrendamientofueron una proporción bajísima. A este

desánimoen el mercadodel alquiler contribuíanunaarcaicay desestimulanteLey

de ArrendamientosUrbanosy la política de congelaciónde rentasde alquiler.

El propio Segundo Plan de Desarrollo hace alusión a la deprimente

situacióndel sectordel alquiler, que mientrasen otros paíseseuropeosfuncionó

como una forma de atendera las necesidadesde vivienda de las clases más

humildes,en Españateníatanescasadimensiónque apenaspudo aportarnadaen

estesentido.

Por otra parte,puedeafirmarseque, de nuevo,los mayoresbeneficiariosde
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la política de viviendasseguidafueronlos promotores,que encontrarontodo tipo

de facilidadesdirectase indirectas (exencionesfiscales,...)para desempeñarsu

actividad, aunqueel nuevosistemade proteccióna la vivienda regulabala figura

del “promotor”, protagonistafundamentalde nuestra Política de Viviendas y

responsableademásde los numerosossesgoscontrariosa una auténticapolítica

social. Perotambiénlos promotoresvan a tenerproblemaspues,segúnel servicio

de Estudiosdel Banco de Bilbao, de un costelaboral por vivienda del 32,9% del

costetotal en 1.970,sepasaa un 45% en 1.977.

Se fijaron unos precios máximos de venta (en el caso de accesoa la

propiedad)o renta(en el casode alquiler o de accesodiferido a la propiedad)que

eran iguales para todo el territorio nacional. Esto ha sido considerado

posteriormentecomoun retrocesopuestoque todas las políticas anterioreshabían

tenido en cuentalos diferentesgradosde desarrolloy niveles de vida de nuestra

geografía.

Asimismo el coste de ejecución material por metro cuadrado era

consideradoigual en cualquier lugar de nuestrageografíay toda la ayuda que

pudiera llegar indirectamentea los ocupantesde las viviendas se canalizabaa

travésde los promotores.

El resultadode estapolítica fue la construcción(realmentedesmesurada)de

viviendasde buen tamaño(por ejemplo, las subvencionadaspodían alcanzarhasta

150 metroscuadrados)poco acordecon las posibilidadesde las capassocialesmás
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necesitadasy a las que teóricamenteiban dirigidas.

Como consecuencia,los recursoscanalizadoshacia las V.P.O. acabaron

financiandolas viviendasde las capasmediasy acomodadasde la población.En

palabrasde P. MaestreYenes:

“El sistemade protecciónoficial establecidoen el año 54 y modificadopor Ley del
63, consiguiódisminuir de fonna notable el déficit cuantitativo de viviendas, sin
embargo, cualitativamente,la política de vivienda adoptada en esteperíodo tuvo
errores importantescomo el que la ayudade Estadoy lospréstamoscualfficadosno
se encauzaron hacia los sectores de la población con auténtica incapacidad
económicapara accedera una viviendaen el mercadolibre. ~

Se construyeronmultitud de viviendas no disfrutadas por sus lógicos

usuarios.La política llevadaa cabo otorgabaincentivos y beneficiosfiscales de

hasta un 90% de bonificación en la contribución urbana y exención total del

impuestosobre transmisionesa viviendas de hasta200 metros cuadradosy hasta

1.974 existió un precio único de las viviendaspara todo el territorio nacional,

independientementede la localizacióngeográfica,accesode transportes,existencia

de zonasresidenciales con lo que las grandesáreasmetropolitanascon mayor

demandade sueloy preciosmáselevadosseveían privadasde V.P.O. (a pesarde

ser éstas las zonas más necesitadas),mientrasque en capitalesde provincia no

muy pobladasy con menorescostesdel suelo y construccióncasi todaslas casas

era V.P.O. y ademásde grandes dimensiones(200 metros cuadradoscomo

máximoparael Grupo 1).

~ MAESTRE YENES, 1>: “Lo política de vivienda Op. It., pág. 13.
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Por otra parte, el cumplimiento de las previsionesfue bastanteelevado,

pero hubo excesivasviviendas terminadasde carácter libre y pocas viviendas

protegidas, en especial las V.P.O. de promoción pública, construidaspor el

Estado directamente a través del I.N.V. y que eran las fundamentalmente

dedicadas a las clasesmás humildes.Además,la adjudicaciónde éstasera objeto

de una gran especulacióny se carecíade módulosobjetivos, con lo que todo el

procesoestabasujeto a ]a presiónde los diferentesgruposinteresados.

Por otro lado, no se realizaronestudiosseriosa nivel regionalacercade las

necesidadesrealesde vivienda, con lo que seconstruyósin criterio y ademáscon

bajos niveles de calidad, que obligaron a posterioresdemoliciones que aún

perjudicaronmásla imagende la Políticade Viviendasseguidaen España.

Los resultadosobtenidos por el Plan según la Dirección General de

Arquitecturay Vivienda fueron los siguientes:

ANOS N0 VIVIENDAS PROTEGIDAS

1.968 132.195

1.969 157.988

1.970 184.848

1.971 190.694

1.972 190.414

Sin embargo,muchosautoresse han mostradocríticos con el Plan. Entre
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ellos, por ejemplo, RAFOLS y ROMERO36 señalaronla falta de atención a los

teóricosbeneficiariosdel Plan: los insolventes,grupo crecientea consecuenciade

la inflación y de los primerosespasmosde la crisis. Por su parte, J. RODRíGUEZ

LOPEZ31 critica la falta de una participaciónmás activa en este períodode la

financiación proporcionadapor el sistemacrediticio, en especialpor el Crédito

Oficial.

3.2.3.2.2. El programaespecialde viviendas.

Tras un períodode fuerte crecimientoeconómico,en 1 .973 comienzana

sentirselos efectosde unacnsíseconómicaqueafectaespecialmenteal sectorde

la construccion. Esta crisis, unida a los propios defectos de la Política de

Viviendasseguida,colocaa éstaen la necesidadde unaprofundareestructuración

de objetivos e instrumentos.La crisis comenzadaen 1973 es fundamentalmente

una crisis de demandaen el sector de la vivienda, puesto que la oferta se

encontrababien dimensionadaaunquepoco adaptadaaaquélla.La propia inflación

y la fuerte competenciaofrecida por otros sectores necesitadosde urgente

financiación, endurecieronlas condicionesde los préstamos,ademásde elevarlos

36 RAFOLS. J y ROMERO, R: “¿Hacia una política autonómicade vivienda?”. Revista
ICE, n. 548. Abril de 1.979. págs.61 a 71.

~ RODRíGUEZLOPEZ, J: “Inversiones en viviendasen España. Un comentario”, Revista
ICE. n. 548, Abril de ¡.979, págs.28 a 43.

Otrosjuicios críticos del Planpuedeneneontrarseen:
- SANTILLANA del BARRIO, A: “Política Op. cit., págs.828 a 832.
- TAMAMES, R: “Estructura Op. cit., págs.357 a 359 de la edición de 1.980.
- JORDAN, J.M. y FUENTES, V: “Política de Vivienda” en “Política Económicade

España” Op. cit., ediciónde 1.986, págs.403 a 423.
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precios,exigiendoesfuerzosimposiblesaaquellosqueseplanteabanla adquisición

de una vivienda.

En definitiva, la crisis de 1.973 pone de manifiestoel agotamientode una

política de indiscriminadoapoyo “a la piedra” y exige ayudaa la persona,a partir

de un criterio selectivode apoyoa la demanda.

A la vista de la situación, el Gobierno aprueba un Plan Especial de

Financiaciónde Viviendasa travésdel Decreto-Leyde 17 de noviembrede 1.975,

iniciándoseel precedentepara una política de “Vivienda Social” que habría de

iniciarse en 1 .976 siguiendo el ejemplo europeo, a raíz del Real Decreto-Ley

12/1976de 30 dejulio.

El ProgramaEspecial de Financiaciónde Viviendas tenía como objetivo

básico el apoyo tanto a las V.P.O. como a las viviendas libres cuya superficieútil

no excediese de 120 metros cuadrados. Es de señalar el importante cambio de

filosofía, al apoyar financieramente a las viviendaslibres con el fin de potenciar el

papel de la iniciativa privada y reconocer que el Estado había sobredimensionado

su intervenciónen el mercado.

El Plan preveíadedicar 100.000 millones de pesetas(50.000 con cargo a

los Presupuestos del Estado y 50.000 a través de la emisión de células para

inversiones y cédulas hipotecarias del Banco Hipotecario de España). Para ello se

contaba con la colaboración del I.N.V. (a través del Banco de Crédito a la

Construccióny Banco Hipotecariode España).
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3.2.4. La política de vivienda posterior a 1.976.

3.2.4.1. La política de “Vivienda Social” de 1.976a 1.978

.

Fue aprobadapor el Real Decreto-Ley 12 de 30 de Julio de 1.976 en un

contexto de importante crisis económica,sufrida con especialvirulencia en el

sector de la construcción. El Programa 1.976-1.978 establece la siguiente

estructura de financiación:

1. Se dotarápresupuestariamenteal I.N.V.

2. El Banco Hipotecariocaptaráfondosmediantela emisiónde cédulas.

3. Los préstamos concedidos por las Cajas de Ahorros y Bancos privados a la

construcción o adquisición de viviendas serán computables en los

coeficientes de inversión.

4. Los propios adjudicatariosdeberán aportar su esfuerzo económico sin

recurrir al sistemacrediticio.

La filosofía que ha de guiar esta nueva política y que se recoge en el

preámbulodel Real Decreto-Ley12/1976de 30 dejulio es por una parte la lucha

contrael paro38 y por otra la ejecuciónde una política equitativaque favoreciera

~ La evoluciónde la usade paro erala siguiente:

AÑOS TASA MEDIA

DE PARO NACIONAL

TASA DE PARO EN EL SECTOR

DE LA CONSTRUCCION

1970 0,84 2,42

1975 3,84

Fuente:E.P.A.
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la redistribución de los recursos en favor de las capas sociales más humildes.

Se consideróquela ofertaestabaya lo bastantedimensionadamientrasque

la demanda debía ser desarrollada pues se encontrabaen un momento muy

deprimido. Aunque esteplanteamientose cambió posteriormenteal demostrarla

realidadqueera erróneo.

Se van a establecer dos regímenes de protección diferentes:

1. Viviendas protegidas del Grupo 1, con las mismas características que

anteriormente,es decir, con dimensionesentre los 50 y los 200 metros

cuadrados.

2. ViviendasSociales,que sustituyena las V.P.O. del Grupo II en todas sus

modalidades-es decir, categorías1a, 2a 3a y “viviendas subvencionadas”-

y cuyas dimensionespodían oscilar entre 36 y 96 metros cuadradosde

superficieútil en función de los miembros de la unidad familiar:

36 metroscuadradosparauna familia de 2 personas.

46 metros cuadrados para una familia de 3 personas.

56 metroscuadradosparauna familia de 4 personas.

66 metros cuadrados para una familia de 5 personas.

76 metros cuadrados para una familia de 6 personas.

86 metroscuadradospara unafamilia de 7 personas.

96 metros cuadrados para una familia de 8 personas.

Estaestructurasuponíaunanovedad,al quedarligada la calificación de la

vivienda a las características de la demanda,esdecir del grupofamiliar que iba a
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ocuparla.Otra novedadimportantefue el diseñode unasnormastécnicasque, de

habersido cumplidasestrictamentey en todassusdimensiones,hubiesepermitido

la construcciónde un parquede “Viviendas Sociales” de gran calidad.

Sin embargo,la novedadrealmenteimportantede la política de “Viviendas

Sociales” consisteen el abandonodefinitivo del apoyoa la “piedra” sustituyéndolo

por apoyo a la demanda, al considerar que la oferta ya había sido lo

suficientementepotenciaday que si la demandacrecía la oferta iba a responder

por sí misma sin ayudas. A los pocos mesesde aprobarseel plan vuelven, sin

embargo,a surgir ayudaspara los promotoresal quedarpatenteque éstono era

cierto: vuelven a arbitrarsemedidasde financiación privilegiada a la promoción

que se esperabaque finalmente ayudaran a la demanda y revirtieran en

financiación indirecta a ésta. Se consideró una ‘financiación puente a la

39

demanda.
La financiacióna la demandaserealizabaa travésdel BancoHipotecariode

Españay de entidadesprivadas, al concederpréstamoshipotecariosde hastael

85% del precio de venta de las viviendasen el momento de su terminación y

ademásel I.N.V. secomprometíaa ofrecerayudaadicionalen determinadoscasos

y en función de Jascaracterísticaspersonalesdel solicitante.

La condición previa para cualquier tipo de ayuda era demostrar que los

ingresos de la unidad familiar eran inferiores a 2,5 veces el salario mínimo

interprofesional.Las ayudasdel I.N.V. no podían superarel 26% del precio de

~ MAESTRE YENES, P: “La política Op. ch., pág. ¡4.
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ventay las tendríaque devolver el beneficiadotras la amortizacióndel préstamo

hipotecariosolicitadoen primer lugar.

Las “Viviendas Sociales” tenían ademásun precio de venta máximo

establecidopor el Ministerio de la Vivienda segúnla localizacióngeográficade las

mismas, idea ya aplicadaanteriormente,pero que se había abandonadoen la

política anterior. Estos módulos aprobadospor el Ministerio de la Vivienda se

calculabanen funciónde los diferentescostesde construcciónen cadaregión y se

revisabantrimestralmentede forma automáticaaplicandounafórmula matemática

que, por su rigidez, no se adaptababien a la evolución real de la inflación,

quedandounasvecespor debajoy otras por encimade la misma.

La tramitaciónadministrativade la “Vivienda Social” eramuy complicada,

mezclade calificacionesobjetivasa las viviendasy calificacionessubjetivasa las

familias:

1. CALIFICACIONES OBJETIVAS

Los promotoressolicitabanestacalificaciónrespectoaviviendassin iniciar,

iniciadas o terminadas-en contrade lo que sucedíaen el Régimendel 63 en que

sólo se podía solicitar una vez acabadas-y el I.N.V. era el responsablede

pronunciarseal respecto,tras comprobarquesecumplíanlas condiciones(metros

cuadrados, precio...) establecidas. Estas viviendas sólo podían venderse a familias

que hubiesenobtenidola calificación subjetiva.
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2. CALIFICACIONES SUBJETIVAS

Si una familia obteníaestacalificación, teníaderechoa apoyofinancieroen

el momentoen que tuviera que hacer frente a la amortizaciónde un préstamo

hipotecarioparala adquisiciónde unaviviendacalificada,perono le dabaderecho

automáticamentea la adjudicaciónde una vivienda protegida.Sin embargo,esta

importante precisión no fue bien comprendida, por lo que muchas familias

creyeronque obtenerla calificaciónsubjetiva-que realmentesólo tenía validezy

utilidad una vez que se había empezadoa pagar una vivienda- implicaba la

adjudicaciónde un piso.

Así, si no existía la suficiente oferta de viviendas-que como hemosvisto

dejó en principio de apoyarse, limitándose a un apoyo a la demanda al

consíderarseque aquélla era ya lo bastantefuerte por si misma y que ante

estímulosde ésta responderíabien- era indiferentehaberobtenidola calificación

subjetiva o no.

El resultadodel esquema(ver página 290) fue un fracaso rotundo: los

promotores,privadosenprincipio de ayudafinanciera,que luegoacabóconcedién-

doseles,recelabande unademandalimitada a la concesiónde una calificaciónque

sólo podíaotorgarla Administracióny queen el fondo implicaba la insolvenciade

las familias adquirentes.

Sin embargo,las principalesrazonesde fracasodel sistemaradicanen los

mecanismosde financiación~:

40 OLIVEROS LAPUERTA, V: “Estudio “Op cit , pág. 21.
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1.La vivienda del “Grupo 1”, dirigida a un estrato social acomodado,se

financiaba a través del Crédito Oficial, mientras que las “Viviendas

Sociales” obteníanfinanciaciónde las entidadesfinancierasprivadas:Cajas

de Ahorro y Bancaprivada, apesarde estardirigidasa las claseshumildes.

El planteamientoera erróneo, dado que lógicamente estas clases más

humildesteníanproblemasde solvenciay muchasdificultadesa la hora de

obtenerfinanciaciónen las entidadesprivadas.

2. Otracuestiónqueaúnempeorómásla situaciónde las “Viviendas Sociales”

fue la siguiente:en el veranode 1.977 el gobiernode la U.C.D. comienza

una progresivaasimilaciónde las Cajasde Ahorros, con gran actividad

financieraen el campode la construcción,a la Bancaprivada, iniciándose

un importanteprocesoliberalizadordel mercadofinanciero, al reducirselos

coeficientesobligatorios de préstamosde regulaciónespecialque habían

determinadola importanteactividad de las Cajasde Ahorro en el sector.

(Dc estacuestiónnos ocuparemosconmásdetenimientoenel Capítulo4 de

estaTesis Doctoral).

3. Por su parte, el Crédito Oficial tampocoparticipó activamente,en parte

tambiénporqueaúnno habíareestructuradoal B.C.C. y B.H.E.

4. El fracaso de esta política de vivienda responde también al marco

macroeconómicoen que se desarrolló: un contexto de ininterrumpida

destrucciónde empleoy de constanteinflación, acompañadosde elevados

tipos de interésqueaúnendurecíanmáslas condicionesde financiación.
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Conscientede su quiebra,un RealDecretode 5 de agostode 1 .977 tratade

reestructurarel sistema:

El único apoyo financiero a la demanda va a ser la entrega con cargo a los

fondos del I.N.V. del 26% del principal más interesesdel préstamohipotecario

parala adquisiciónde vivienda, lo cual agudizóaúnmásel problema,por tratarse

de unacantidadtestimonial.

Se va a dirigir partede la financiaciónprivilegiada a viviendas libres, lo

cual puedeconsiderarseun disparate,pero erael preciopor evitar quela oferta se

desplomaramástodavía.

En conjunto, el plan puedecalificarsede total fracaso,tanto por el lado de

la oferta como por el de la demanda, hasta el punto de que aunque se

construyeronpoquisimasviviendas,sobretodo en relacióncon los objetivos,había

excesode oferta ante una demandadeprimidísimaa causa,en definitiva, de las

inciertas expectativasfamiliares frente a la inflación, los interesescrecientes,el

paro,...

En partela responsabilidaddel fracasocabeatribuirsea la falta de realismo

de la propia política de viviendas, al contexto macroeconómicode la crisis y la

liberalización de la política financieraal destruir los circuitos privilegiados de

crédito a la construcciónsin crearningunacontrapartida.
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3.2.4.2. La política de viviendasdeprotecciónoficial de 1.978 a 1.980

.

Fue reguladapor el Real Decreto-Ley31/ 1978 de 31 de octubre. La

primeraaportaciónconsisteen la unificaciónde todos los regímenesanteriores,al

establecerseun único tipo de V.P.O. de una superficie máxima de 90 metros

cuadradosútiles. De nuevo, comocontinuaciónde la política anterior,sefomenta

la ayudaa la demandade forma selectivae individualizadafrentea la ayuda “a la

piedra”, es decirdiscriminandoa los individuos en función de suscaracterísticas

subjetivas.Se simplifica toda la completatramitaciónadministrativaanteriory se

intentaracionalizarla distribuciónde las ayudasen función de criterios de equidad

social.

Otra novedadconsisteen que no es necesariauna calificación subjetiva

determinadaparaaccederaunaV.P.O. pero sólodeterminadasfamilias obtendrán

financiaciónprivilegiadapara hacer frentea pagosde hastael 70% del preciode

venta.

Asimismo, se establecíanbaremosde calidad y diseñoy se establecían

preciosmáximosde ventadiferentesen cadaáreageográfica,equivalentesal 20%

del módulo que el M.O.P.U. fijaba paracadazona. Estemódulo calculadopor el

M.O.P.U. seestablecíaen función de los metroscuadradosútiles de la viviendae

incluía un margende beneficiosparael promotorconsideradocomorazonable.

Como la inflación era un problemacotidiano, se arbitró un sistema de

revisión periódicadel precio en basea una formulación matemáticasimilar a la
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aplicadaen el régimen anterior. De todasformas, dejandoa un lado susposibles

ventajas,fue consideradoun sistemade revisióninflacionista41.

Respectoa la tramitaciónadministrativa,sesimplifica notablemente,dando

un mayorprotagonismoa los promotores,a la vezque seestableceun sistemade

infraccionesbastanterealistaparalos queincumplanlas normas.Existen ayudasa

los promotoresy ayudasa las familias, estructuradasde la siguientemanera:

1. AYUDAS A LOS PROMOTORES.

El M.O.P.U. calculabaunos módulospor áreageográficaque se revisaban

periódicamente.El precio máximo de una V.P.O. -que podía alcanzar como

máximo los 90 metrosútiles- erael resultadode añadirleal módulo un 20% mas.

Si el promotorconstruyeunaviviendapor debajodel precioestablecido,comolas

ayudasse establecíanen función del módulo y no del precio, cuantomenorfuese

el preciode ¡a vivienda mayorsedala financiaciónconseguida.De estaforma se

intentó incentivarla oferta de viviendasa bajo precio o al menospor debajodel

máximo admisible.

2. AYUDAS A LOS ADQUIRENTES.

En este aspecto se avanza bastante respecto a la anterior política de

“Viviendas Sociales”:

a) Van a ser las EntidadesOficiales de Crédito las encargadasde ofrecer

41 MAESTRE YENES, P: “Lo política de vivienda...” Op. cit., pág. ¡6.
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financiacióna las familias con derechoa una “ayuda económicapersonal”.

Las familias que no tenganreconocidoeste derechopuedenacudir a las

Cajasde Ahorrosy BancaPrivadaen demandade financiación.

b) Los adquirentescon ingresos anualesinferiores a 2,5 veces el salario

mínimo interprofesionalpuedenacudir -una vez que tenganun contrato o

compromisode compra-ventasobre unavivienda- al M.O.P.U. a solicitar

una ayudaeconómicapersonalpara adquirir esa V.P.O. De estaforma se

trata de evitar la paradojaexistenteen la política de “Viviendas Sociales”

por la quefamilias con la calificaciónsubjetivacorrespondientecarecíande

V.P.O.

e) Las V.P.O.podíanseradquiridastanto si las familias teníanayudapersonal

como si no y tanto si se utilizaban bajo el régimende alquilar o mediante

compra-venta.

En suma, los planteamientosglobalesdel Plan fueronacertados42:

1.Se aprendede los errorescometidosen el programade ViviendasSociales

y seapoyaa la demandasin descuidara la oferta.

2. Se asegurala construcciónde V.P.O. de calidady tamaño(hasta90 metros

cuadrados)aceptables,pero no se las dirige exclusivamentea un nivel de

renta: cualquierapuede accedera una V.P.O., pero sólo los necesitados

obtendránfinanciación “blanda”.

42 Vid. JORDAN, J.M. y FUENTES, V.: “Poifricade Op. cit., pág. 411.
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3. Se intenta reactivarun sectordeenormeimportanciaen la economía,sobre

todo por susefectosmultiplicadores.

3.2.4.3. El Plan Trienal de la Vivienda 1.981 a 1.983

.

3.2.4.3.1. Contenido.

El Plan 1.981/1.983 es la consecuenciadel programa de política

socioeconómicadel Gobierno de la U.C.D. entoncesen el poder. Este Plan es

expuestopor el entoncesPresidentedel Gobiernoenel Plenodel Congresode los

Diputadosel 16 de Septiembrede 1980, siendosu base legal el Real Decreto

2.455/1.980de 7 de noviembre.

Cuantitativamenteel Plan programabala iniciaciónde 571.000viviendasde

protecciónoficial y la creación, como efecto indirecto, de 257.000puestosde

trabajo.

Estosobjetivos fueronplanteadosa partir de un contextode crecienteparo

en el sectorde la construcción,que en 1.980 llegaba al 24,7% de la población

activa del sector (ver sobre estacuestiónel estudio realizadoen el capítulo 1 de

estaTesis Doctoral) y de la preocupantesituaciónenel mercadode la vivienda, al

constatarsela disminución simultáneatanto de V.P.O. (de promociónpública y

privada) comode viviendaslibres (ver cuadro3.3.).
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Cuadro 3.3

EVOLUCIONDEL NUMERODEViVIENDAS

INICIADAS ENEL PERIODO1970 - 1980

(Datos en miles de viviendas)

[ V.P.O. 1
1970 181 164 345

1971 209 169 371

1972 181 175 356

1973 225 185 410

1974 192 188 380

1975 196 163 359

1976 207 123 330

1977 145 167 312

1978 144 170 314

1979 127 129 256

1980 132 129 251

LIBRES TOTAL 1

Fuente:Dirección Generalparala Vivienda y Arquitectura.
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Por tanto, el Plan Trienal nace con el doble objetivo de satisfacerlas

necesidadesde vivienda de la población con menoresniveles de renta y de

fomentarla creacióndeempleoenel sector,relanzandola actividadconstructora.

En un contextode crecimientode los tipos de interés,tal como nos muestra

el gráfico 3.1, las viviendasprotegidasse ofrecían al 11 %, es decir a un tipo

inferior al del mercado, con lo que la demandade V.P.O. había crecido

muchísimo,pero no su oferta.

En suma, el objetivo cuantitativo era la construcción de un total de 571.000

V.P.O. tanto públicas como privadas, cuyo desgloseanual puede verse en el

siguienteesquema:

(Miles de viviendas)

ANO

PROMOCION

PRIVADA

PROMOCION

PUBLICA TOTAL

1981 151 30 181

1982 165 30 195

1983 165 30 195

TOTAL 481 90 571

PORCENTAJE 84 16 100

Las V.P.O. de promoción pública estabandestinadasa los niveles más

bajosde ingresosy a resolverel problemadel chabolismoy de infraviviendas.
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Para poder accedera una V.P.O. de promoción pública, los ingresos de los

demandantesno podríansuperar1,5 vecesel S.M.I.

La V.P.O. de promociónprivadapodfaser de dos tipos:

1.- V.P.O. de promoción privada con ayudas económicas personales

adicionales,paraingresosinferioresa 2,5 vecesel S.M.l. (el Real Decreto

1.224/1.983amplía estelímite a 3 veces).

2.- V.P.O. de promociónprivadasin ayudaeconómicapersonal.

En las siguientespáginaspuedeversela distribuciónde los objetivosentre

los dos gruposy el esfuerzoprevistopor cadaentidad.

El Real Decreto 2.455/1.980de 7 de noviembre, sobre financiación y

seguimientodel Plan Trienal 1.981-1.983,creó la Comisión de Seguimientodel

Plan Trienal, con la doble misión de suministrarinformaciónsobre el grado de

cumplimientode los objetivosy de proponeral Gobiernotodaslasactuacionesque

creyeraconvenientespara solventarlas dificultadesque fueran surgiendo.A este

fin, la Comisiónquedabaobligada a elevarun informe trimestrala la Comisión

Delegadadel GobiernoparaAsuntosEconómicos.

La Comisión de Seguimientoestudió todas las desviacionesque iban

produciéndoserespecto al objetivo de las V.P.O. de promoción privada,

pronunciándosea favor de medidascomplementariasquelas corrigiesen.

La Comisión estaba formada en principio por un Presidente (que

generalmenteerael Presidentedel Banco Hipotecariode España)y seis vocalesen

representacióndel I.C.O.. Cajas de Ahorros, Banca Privada, Ministerio de

Economía y Hacienda y M.O.P.U. (este último con dos representantes).

Posteriormenteseañadea la Comisión un representantede la AsociaciónNacional

de Promotores-Constructoresde Edificios.
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La distribución cuantitativaentreambosgruposerala siguiente:

V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA A INICIAR

(Miles de viviendas)

ANO

flPO DEAYUDA

TOTALCONAYUDA

ECA. PERSONAL

SIN AYUDA

ECASPERSONAL

1981 10,00 141,00 151,00

1982 20,00 145,00 165,00

1983 30,00 135,00 165,00

TOTAL 1981-83 60,00 421,00 481,00

PORCENTAJE 10,51 74,73 84,24
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Los cuadros3.4 y 3.5 forman partede los Informesde la Comisiónsobre

la evolución del Plan Trienal y el comportamientode los agentescomprometidos.

A la vista de las desviacionesproducidas respectoa los objetivos, la

Comisión de Seguimientoaconsejó la adopción de medidas adicionales que

facilitaran la consecuciónde los mismos. Así, se aprobaronel Real Decreto

373/1.982de 12 de febrero y el Real Decreto 1.610/1.981de 3 de julio, que

incluyeronen al ámbito de actuacionesprotegiblesa la rehabilitaciónde viviendas

en determinadascondiciones,aspectobastantedescuidadoen ese momento(y que

si bien es cierto que no tuvo ningún efectoreal, abrió la posibilidad a un mayor

desarrollo normativo en el Plan Cuatrienal), así como a la construcciónde

viviendaslibres.

El Real Decreto 1.224/1.983de4 de mayoy la OrdenMinisterial de 12 de

julio de 1 .983 introdujeron reformasdentro del capitulo de ayudas personales

incluyendo un préstamoadicional y sin interés de 120.000 pts. para 1.983.

Además,paraser beneficiariode ayudaseconómicaspersonalesbastano rebasar3

vecesel S.M.1.

En principio, y como ya se sabía,existíandificultadesparaconseguirtoda

la financiaciónnecesariade las Cajasde Ahorrosy del Crédito Oficial. Así, exac-

tamentese calculabaun “agujero” de unos 633 mil millones de pesetas.Por esta

razón, en el propio Real Decreto2.455/1.980de 7 de noviembre(base legal del

Plan Trienal) se establecela posibilidadde queel Ministerio de ObrasPúblicas y

Urbanismoestablecieraconvenioscon las entidadesfinancierasa fin de subven-

cionar los tipos de interésque éstasconcedierana la construcciónde V.P.O.
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Asimismo, el Crédito Oficial, que comprendíala actuacióndel Banco de

Crédito a la Construcción-desaparecidoen 1.982-y BancoHipotecadode España,

podíantambiénestablecerconvenioscon otrasentidadesfinancierascon el mismo

objetivo.

Así, la Administración Pública entabla negociacionescon la Asociación

Españolade BancaPrivada(AEB), que vinculan a todos susasociados,y con la

ConfederaciónEspañolade Cajas de Ahorros, que no vinculabaa sus sociosen

tanto no fueraratificado por cadauno de ellos.

Esta diferencia aparentementemínima, dió lugar a resultados bien

diferentes.

El Gobierno propusoa las entidadesprivadas un tipo de interéspara los

préstamosque sedestinasen directamenteo a travésdel Crédito Oficial (B.C.C.

y B.H.E.) al Plan Trienal,del 14%. A los adquirentessólo seles cobraríael 11%

y el resto pasaríaa estar subvencionadocon cargo al Instituto de Promoción

Públicapara la Vivienda (I.P.P.V.). Esteorganismosurgeal refundirsemediante

el R.D. Ley 12/1.980de 26 de Septiembreel l.N.V.. la AdministraciónSocialdel

PatrimonioSocial Urbanoy el Instituto de Urbanización.

Puedeafirmarse que el elemento inspirador del Plan es la creación de

empleo, pero también la realizaciónde una política de viviendas social. En el

preámbulodel Real Decreto2 .455/80seexponecomomotivacióndel Plan que “la

luchafrenteal desempleomedianteelfomentode la actividadeconómicarequiere,

a conoplazo, un impulsoa la construccióndeviviendas,movilizandoun volumen
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importantede recursosdel sistemafinanciero en condicionesadecuadaspara los

adquirentesde viviendas deprotecciónoficial, mediantela oportunasubvención

con cargo a los recursospúblicos”.

Así, puede afirmarseque el Plan Trienal era un programaambiciosoen

cuanto a los objetivos y métodosde financiación. Las V.P.O. de promoción

pública se financiarían con cargo a los PresupuestosGenerales,las V.P.O. de

promociónprivada se financian mediantelos caucestradicionalesy a partir del

establecimientode convenios(Real Decreto2.455/1.980)con los Bancosy Cajas

de Ahorro, por los cualesestasinstitucionessecomprometíana concedercréditos

para la construcciónde V.P.O. a tipos de interésinferioresa los de mercado-ya

hemosseñaladoque la Administraciónsubvencionabael 3%- y a cambio, como

atractivo adicional, la Administración computaba dichos préstamos en los

Coeficientesobligatoriosde Inversiónde la BancaPrivadao en los de Créditosde

RegulaciónEspecialde las Cajasde Ahorro43.

3.2.4.3.2. Grado de cumplimiento del Plan Trienal.

Como ya hemos señalado,la Comisión de Seguimientodel Plan Trienal

vigilaba fundamentalmenteel gradode cumplimientode las V.P.O. de promoción

privadaestableciendola siguientetendencia:

‘~‘ Sobrela historia y situación actual de los coeficientesobligatoriospuede consultarsea
PAREJO, J.A., RODRIGUEZ SAIZ, L. y CUERVO, A: “Manual de SistemaFinanciero”, Ed.
Ariel, Barcelona,4~ Ed. 1991, CapItulo 7.
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(Datos en miles de unidades).

1.981 1.982 1.983 TOTAL

OBJETIVOSDE V.P.O

PROMOCION PRIVADA

151 165 165 481

V.P.O. REALMENTE

FINANCIADAS

137,2 156,6 135,2 429

GRADO DE

CUMPLIMIENTO (%) 90,9 94,9 81,9 89,2

En los cuadros 3.6 y 3.7 puede observarsede forma pormenorizadael

comportamientode cadagrupode entidadesfinancierasa lo largo de cadauno de

los añosdel Plan. De su estudiopuedenextraerseinteresantesconclusiones:

1. La mayoríade los créditosconcedidospor las Cajasde Ahorros (413.988

millones de pesetas)no estabanacogidosa] convenio de subsidiaciónde

intereses(sólo el 2,4% concedieronbajo convenio), por lo que su labor

financierafue magnífica.
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2. Sin embargo, la Banca privada tuvo un comportamiento totalmente

diferente:el 84,7 del volumen total de créditosconcedidoslo fueron bajo

convenio.

3. Destacaasimismola labor mediadoradel Crédito Oficial, puesgran parte

de los créditosconcedidospor las Cajasde Ahorros y la Bancaprivadase

canalizaronatravésdel Crédito Oficial.

4. Podemosademásevaluarporcentualmentela concesiónde créditossobrelos

objetivos propuestosa lo largo de los 3 años del Plan a través de las

siguientescifras:

CONCESION DE

CREDITOS

miles ndllon. 1981

PORCENTAJE

SOBRE OBJETIVOS

1982 r 1983

flAJE.

MEDIO

TOTAL

PROMOCION

PUBLICA 216,4 104,9 092,8 • 94,2 96,9

CREDITO

OFICIAL 264,7 ¡03,3 101,2 58,8 85,7

CMAS DE

AHORROS 414,0 064,4 102,5 99,1 90,9

BANCA

PRIVADA ¡ 227,7 093,3 080,5 88,8 87,2

TOTAL 1.112,8 088,0 095,8 86,2 89,9

Fuenzé?Cdiiiisí6iVdeS~uimieníodel Plan Trienal
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Destacaen ellas la baja participaciónde las Cajasde Ahorros en 1.981(64,4%)

debido, como ya señalamosanteriormente,a que el convenio firmado por la

C.E.C.A. con el M.O.P.U. no era vinculanteparatodos sus miembros hastaque

no lo ratificaran individualmente,así como el fulminante descensodel Crédito

Oficial en 1.983 (58,8%) debido a la recomendacióndel I.C.O. de que se

utilizaran lo menos posible sus dotaciones y que el B.H.E. utilizara

preferentementelos fondos obtenidos vía convenio de las demás entidades

financieras.

3.2.4.3.3.Análisiscrítico del Plan Trienal.

Vamos a pasarrevistasintéticamentea los principaleslogros conseguidos

por Plan Trienal y a susprincipalesdeficiencias~:

1. El volumende viviendasconstruidorondó el 90% (exactamenteel 89,2%)

del propuestocomoobjetivo.

2. El volumen de V.P.O. iniciadas fue de 400.200 viviendas,

aproximadamenteel 78% del total. Sin embargo,siguió constatándosela

desviaciónde partede las mismashaciaestratosde poblaciónque deberían

habersido atendidospor el sectorlibre.

~ Diversos autores han enjuiciado el Plan Trienal de Viviendas. Entre otros, pueden
consultarselos siguientestrabajos:
- GUILLEN, AL., SAN PEDRO.H.A y TINAUT J, 1.: “Evolución de la Política Op. cit.,

págs. 30 a 35.
-TAMAMES, R: ‘Estructura Económica Op. c¡t., págs. 359 a 361 de la ediciónde ¡980.
- JORDAN, J.M. y FUENTES. V: “Política Op. cit., págs.412 a 414.

Asimismo, resultade indudablevalor remitirse a los diversos“Informes” ofrecidos por la
Comisiónde Seguimientodel Plan Trienal y a los “Informes Anuales” de SEOPAN de los años
1981, 1982 y 1983.
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3. La introducciónde viviendaslibres y rehabilitaciónen el Plan por el Real-

Decreto 373/82 y Decreto 1.610/81 fue más simbólico que real, aunque

permitió apreciarun cambiode actitud interesante.

4. Las ayudas económicas personalesadquirieron mayor peso que las

generales, lo cual también puede calificarse de positivo puesto que aquéllas

se concedían según las características singulares de los solicitantes.

5. El coste del Plan fue enorme, no sólo por las ayudas personales (57.629

ayudas) sino por la subsidiación de intereses (unos 171.000 millones).

6. La financiación no estaba bien estructurada, fundamentalmente al no estar

coordinada con el valor de la vivienda (y no se podía hipotecar el 100% de

la misma).

7. La propia estructura de las viviendas construidas no fue la adecuada, al

evidenciarseuna localización geográfica mal planificada, en zonas de

demanda esporádica y relacionada con el turismo,... con la consecuencia de

un importante stock de viviendas vacías.

8. A pesar de la existencia -como acabamos de señalar-de un amplio parque

de viviendasvacías,el Plan no entróa tomarmedidasrespectoal sectordel

alquiler, que siguió jugandoun papel mínimo a pesarde constatarsesu

necesidad de reestructuraciónlegal.

312



3.2.4.4.Plan Cuatrienalde la vivienda 1.984a 1.987

.

3.2.4.4.1. Contenido.

El Plan Cuatrienalfue elaboradoa instanciasdel primer GobiernoSocialista

a partir de diversos estudiosencargadospor el M.O.P.U. y con las siguientes

hipótesisde trabajo45:

- Déficit de viviendasestimado:230.000viviendas, que habíaque enjugar

en 8 años.

- Viviendasya existentescon necesidadde obrasde rehabilitación: 120.000

viviendas.

- Nuevasnecesidades-provocadas por la evolución demográfica y nuevos

matrimonios- cifradas en unas 100.000 a 1601)00 viviendas.

A partir de estas estimaciones, el Plan Cuatrienal establece unas

necesidades anuales de 250.000 a 310.000 viviendas.

La elaboraciónde las líneas maestrasdel plan recayóen el Instituto para la

Promoción Pública de la Vivienda (I.P.P.V3. Un grupo de trabajo específico

dentrodel I.P.P.V. elaboróademásel RealDecreto2.329/1.983de 28 de Julio en

materiade Rehabilitación, figura clave del Plan Cuatrienalque habría de verse

~ El Ministerio de ObrasPúblicasy Urbanismoencargóun informeprevio a los trabajosde
preparacióndel nuevoPlan. Esteinformefue elaboradopor SANTILLANA del BARRIO, A., SAN
PEDRO, HA., FURONES.L. y TINAUT, J.J. y ¡levabapor tftulo: “Informe sobrela financiación
del sectorviviendasduranteel período I.984—L986”, Madrid, 9 de Mayo de 1.983.
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acogidaa la financiaciónprivilegiadade éstet

De hecho, el Plan preveíaque con el paso del tiempo se produciría un

trasvase de recursos de V.P.O. de nueva construcción a rehabilitación,

estimándosecomoobjetivo a largo plazo 100.000actuacionesanuales.

Por fin, el 14 de diciembre de 1.983 fue aprobadopor el Consejo de

Ministros e] Plan Cuatrienalde la Vivienda 1 .984-1.987, recogido en el Real

Decreto 3.280/1.983 de 14 de diciembre y desarrollado por las Ordenes

Ministeriales de 27 de enerode 1.984, 13 de enerode 1.986 y 30 de enerode

1.987.

En él se diseñaun Plan de Viviendascon los siguientesobjetivos (que se

modificaránen el último añodel Plan):

- La construcción anual de 120000V.P.O. de promoción privada, 30.000

V.P.O. de promoción pública y 20.000 actuacionesde rehabilitación, lo que

supondríaen conjuntouna inversiónanual de 350.000millonesde pesetas.

- La construcciónde 230.000viviendaslibres, aunquees muy discutiblesu

inclusiónreal comoobjetivo dentrodel Plan, puestoque no searbitréningún tipo

de medidaparaalcanzarlo.

Para las viviendasde promociónprivada(120.000unidades)seestablecían

préstamosde hastael 80% del valor de la vivienda, con un plazo de amortización

de hasta 16 años (los 3 primeros años de carenciasólo se pagaríanintereses)y

~ Vid. 1. P.P.V.: “informe sobre la situación, tendenciasy políticas a aplicar en el sector

de la vivienda”. Madrid, Mayo dc 1983.

314



cuotasde amortizacióncrecientesal 3 % anual.

Para las viviendasde promociónpública (30.000unidades),los préstamos

podían alcanzar el 95% del valor del inmueble, el píazo de amortizaciónse

extenderíaa 25 añosy el tipo seríadel 5%.

Para la rehabilitación protegida (20.000 unidades) el préstamo no podría

excederdel 60% del presupuestode obras, el píazo de amortizaciónseríade 13

añosy el tipo de interésoscilaráentreel 11 y 8 %.

El Plan Cuatrienalpreveíatambiénsubvencionesparalas rentas familiares

inferioresa 1 .560.000pesetasanuales,distintassegúntramosde rentas.

El total de ínversión anual, unos 350.000millones de pesetas,tenían que

ser aportadosde la siguientemanera:

MILLONES DE PTS. PORCENTAJE

CREDITO OFICIAL 100.000 28,6

CAJAS DE AHORROS 200.000 57,1

CAJA POSTAL 20.000 5,7

BANCA PRIVADA 30.000 8,6

TOTAL 350.000 100,0
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El 21 de septiembrede 1.984,el subdirector general de Promoción Privada

del I.P.P.V. declaróa la prensaqueya estabancomprometidos315.000millones

de los 350.000previstosen el Plan, esdecir, el 90%. En la mismafecha,Victorio

Valle, Director Adjunto de la ConfederaciónEspañolade Cajas de Ahorros,

manifestabaque másdel 50% de la financiacióna la viviendaeratradicionalmente

aportadapor las Cajasde Ahorros (el 57,1% del Plan Cuatrienal),lo que quedaba

corroboradoen el Plan reciénaprobado.

Comoobservacionespreliminaresa los datosanterioreshay que señalarla

relativa moderaciónde los objetivos propuestos:120.000V.P.O. de promoción

privadaanuales,frente a los objetivosmarcadospor el Plan Trienal:

- 151.000en 1.981.

- 165.000en 1.982.

- 165.000en 1.983.

La explicaciónde estacauteladebebuscarseen el relativo fracasodcl Plan

Trienal.

Sin embargo,y apesarde su moderación,tampocoseaseguraconella unos

brillantes resultados:las V.P.O. de promociónprivadallegan a 105.000unidades

anualesfrente a la mediadel Plan Trienal de 114.000unidadesanuales.

En cuantoa la vivienda libre, se pasa de 92.000 viviendasen el Plan

Trienal a 80.000 en el Plan Cuatrienal, aunque como ya hemos dicho,

difícilmente puedeconsiderarseésto un objetivo realmente,puestoque no existe

ningún tipo de mecanismofinancieropara la vivienda libre creadoo diseñadoal
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amparodel Plan Cuatrienal.

En 1 .987 se evidencia una recuperación muy clara del sector de viviendas

libres (151.000 unidadesen 1.987), pero la verdad es que las causasde esta

recuperación no son achacablesel Plan Cuatrienal, sino más bien a la

liberalizacióndel alquiler, el “boom del suelo” en las principalesciudadesy los

incentivosfiscalesa la viviendacomo unaforma de inversión. En suma,la propia

reactivacióneconómica.

3.2.4.4.2. Grado de cumplimientode los objetivoscuantitativosy cualitativosdel

Plan Cuatrienal.

El balancede los principales logros del Plan Cuatrienal 1.984-1.987de

Viviendasdebemoshacerloen el marco de lo querealmenteaportóal sectorde la

Construccióny en particularal SubsectorVivienda47.

La primera evidenciaes el relanzamientode la actividad económicadel

sector sobre todo en el segmentolibre. Como ya hemosdicho, estarecuperación

diffcilmente puede achacarseal Plan de Viviendas, pues nunca fomentó a la

vivienda libre.

Desdeel puntode vista del análisiscuantitativo,puedehablarsede un grado

de cumplimientodel Plan próximo al 100% tanto en el logro de los objetivos

~ En esteapartadodebemosremitirnos a los datosofrecidospor los sucesivos“Informes”
de la Comisiónde Seguimientodel PlanCuatrienala los “InmrmesAnuales” de SEOPANde ¡.984,
1.985, 1.986 y 1987.
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físicos (miles de viviendas) como financieros(millones de pesetast.Se atendió,

por otra parte, a las necesidadesde un amplio sector de familias, cuya débil

situación financiera les hubiera impedido accedera una vivienda digna en el

mercado libre. Aproximadamenteunas 240.000 familias con ingresosiguales o

inferiores a tres veces cl salario mínimo interprofesional(1.633.698pts. para

1.986) se pudieronbeneficiarde los recursosfinancierosdiseñadospor el Plan49.

Los objetivos y resultadosdel Plan Cuatrienalpuedenverseen el siguiente

cuadro 3.8.

A.- REHABILITACION.

Uno de los principales logrosdel Plan Cuatrienales las puestaen marcha

de un procesode rehabilitacióndel parquede viviendasya existente,no sólo en el

sentidode conservación,sino ademásde reconversiónde antiguasedificacionesa

usos y costumbresmás modernos,en función del tamaño medio acttíal de las

familias y sus necesidades.

Estesegmentode 1a actividadconstructoraexperimentéun fuerteascensoa

lo largo del Plan Cuatrienal (tal corno nos muestrael Cuadro3.9) superandolas

realizaciones a los objetivos, aunquemostró para 1 .987 tina desaceleración en

aquéllas.

48 Para 1.987 los obíetivossecifraron en númerode unidadesa financiar y no a iniciar, que

era terminologíaquese habla utilizado anteriormente.

Vid. GONZALEZ HABA. iL.: ‘/987’ último año del Plan cuatrienal’. Revista
Españolade Financiacicina la Vivienda n<’ 1, B.H E.. Madrid. 1.987. págs.91 y 92.
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Cuadro 3.8

RESULTADOSDEL PLAN CUATRIENAL

¡“$4 “SS “St, ¡55’ ¡554-57

.2 Proiriocá¿,n prí 5.511.5
1.1.1 (lb cutos (infles)

- 2.2 Realiasciories (miles> - -
<LI.?)

1.1.3 ~----- x lOO

(III>

120 220 120 20(a) 470

208,3 113.2 109,0 92,3 421,8

90.3 94.3 90,8 83,0 89,7

1.2 Promoción publica
2.2.1 Objetivos (miles)
1.2.2 Reslizaciones (nades)

(2.22>
2.2.3 — * lOO

(1.2.1)

30 30 30
24,0 28,6 23,1

46,7 95,3

30(b) 220
23,5(b) 79,2

43,7 78,3 66,0

ota ¡ y PO
¡.3.1 Objetivos (miles>
2.3.2 Realizaciones (miles)

(2.3.2)

(1.3.1)

l50,0
222,3

82 .5

250,0 250,0 2 40,0(a.b) 59.0
141,8 222,1 114,8 501,0

94,5 82,4 82,0. 84,9

2. Rehabilirczczión
2.2 Objetivos (miles) . . 20,0
2.2 Realizaciones(rs, le’.) (c) .~. . . 20.0

(2.2)
23 •. x lOO .. 100.0

(2.2)

.3. Vivienda libre
3.1 Previsiones (miles) (iniciaciones) 80,0

3.2 1 o ‘clac iones esu i midas (mi les) 80,2
(3.2)

3.3 .~ 200 . . .. 200,3
(3.

20,0 20,0
40,4 79,4

30,0
-II .8

200,0 397,0 2 39,3 224.2

80,0
80,5

80,0
92,2

80,0 320,0
251,3 404,2

200.6 115,3 189,1 126,3

)¼one¡-,:( omision de Segs¡imíenuo del [‘lan Cuatrienal; D.C. para la Vivienda y Arquitectura (MOPUi.
(a) los objet sos para

987w. Irireo en términos de actuaciones financiadas, mientras que hasta entonces Lo habían sido
en t e r nl ¡rEÓ’ de acsuit iones ini lacias. Las real uit iones se han cifrado, sin embargo, y a efecuos de homologación, en term‘nos
de \ Df ladas. léngase en uenta, en otro cro, que ías \PO de promoción privada financiadas en 2987 alcanzaron la cifra
de 112.4 riles dc ss endas.

(h} I’a¡ a SS?., a cIfra- ohie tiso de \ PO de promoción púbí ca englobaba nueva cons rucc i,Sn y reh ab 1 it ación. .-\ efectos de
ornpa rac Ii it <o n las r cali/aciones, éstas engloban así mis mo a mbas vertientes de act iv ciad.

c ¡ ‘tas Iras inc 1u’.: n acto it os es fio ant i adas acogidas a la normativa estatal y a las dictadas por las Comunidades A utóno-
mas s afecta,, al patrirnonElE residencial privado público, excepto en 2981, en que se e’cluve este último por lo indicado en La nota (b).
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No obstante, como los datos del cuadro 3.8 se refieren a miles de

actuaciones,no constaque para 1.987 seredujerael volumende las ¡nversiones.

La opinión más generalizadaes que, aunque el comportamientode la

rehabilitación durante el Plan Cuatrienal fue bueno, carecíaaún de suficiente

impulsosobretodo a nivel de informacióna la poblacióny entidadesfinancieras.

La evolución de la actividad rehabilitadorapuedeverse en el cuadro 3.9

más pormenorízadamente.

B.- VIVIENDAS DE PROTECCIONOFICIAL.

a) Promociónprivada

.

Presentana lo largo del Plan Cuatrienal un grado de cumplimiento muy

alto, próximo al 90%.

En 1 .987 seintroducenalgunasnovedadesen el Plan que intentanhacerde

la política de viviendas un eficaz instrumentoredistribuidorde los recursospor la

vía presupuestaria.

A fin de consegu”’loy puestoque uno de los objetivosbásicosde la Política

de Vivienda es garantizarun alojamientodigno para la poblacióny atendera sus

necesidadesbásicas,el Real Decreto2569/1.986de 5 de Diciembre introduce la

obligatoriedadde justificar mediantecertificadodel Ayuntamientola residenciaen

jo municipio en que se encuentrala vivienda.

Además el Real Decreto2.569/1.986exigía el compromisopor partedel

adquirentede dedicar la vivienda a su domicilio permanentey habitual y ocuparla

en el plazo de tres mesesa contardesdela adjudicacióny puestaa disposición.
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Si no lo hacíaasí, teníaque cederlamedianteun contratovisado,de nuevo

en el píazode tres meses,a un residentehabitualde la localidad.

De esta forma trató de evitarse un fenómeno bien conocido y bastante

frecuente en el pasado, al destinarseviviendas construidascon los fondos del

Estadoa segundasresidencias,en zonaseminentementeturísticaso de alto nivel

de vida.

Para muchos autores, sin embargo, siguió constatándoseque existían

desviacionesde este tipo de viviendashaciaestratosde población a los que sólo

deberíacorresponderlesviviendaslibres y nuncadel sectorprotegido~i

b) PromociónDública

Uno de los principaleslogrosdel PlanCuatrienalfue la descentralizaciónde

competencias,al comprometera las ComunidadesAutónomas en la consecución

de los objetivos y la aportaciónde fondos, segúnel Real Decreto 1.494/1.987,

con implicacionesdirectas en el mercadodel suelo y en la promoción ya que por

su mayor proximidad al ciudadano podrían evaluar de forma más exacta y

convenientelas necesidadesrealesde vivienda.

~ Sobre las desviacionesde las viviendasprotegidaspuedenconsultarsediversosautores.

Entreellos:
- MORENO, J.R.: “Consideraciones sobreel PlanCuatrienalde la Vivienda 1.984-1.987”.

RevistaEspañolade Financiacióna la viviendanúm.1,B.H.E., Madrid, 1.987,pág.93.
- GUILLEN. A.L., SAN PEDRO,HA. y TINAUT,J .J.: “Evolución de la política...”

Opxit.,pág.45.
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Sin embargo,aunqueestaparticipaciónha sido consideradacomo un paso

necesario, en este segmentode V.P.O. de promoción pública el grado de

cumplimiento fue bajísimo, rondandoen media el 66% y en algunosaños sin

alcanzarel 50% de los objetivosanualespropuestos.

El resultado es aún más desalentadorsi se tiene en cuenta que la

AdministraciónCentral no abandonóa las ComunidadesAutónomasen susnuevos

objetivosy que siguió suministrandofondosque seañadierona los que en teoría

teníanquehaberofrecidoexclusivamentelas ComunidadesAutónomas.

Por otra parte, »la tendenciaapreciada en casi todas las Comunidades

Autónomases la de disminuir la inversión de viviendaspara suplir otros déficits,

fundamentalmentede infraestructura, que tienenun carácter de mayorprioridad

para los Gobiernosregionales. Quizá esto seaas(porque aún no ha sido posible

demostrarque las carencias en materia de alojamiento son más altas y más

dramáticasquelas que muestranlas estadísticasoficiales~

La financiaciónpúblicaparaeste tipo de viviendasde promociónpúblicase

canalizó a través del M.O.P.U. (que delegó en el I.P.P.V.) y del Fondo de

CompensaciónInterterritorial (F.C.1.).

En la mayoría de las Comunidadesse habían realizado ya abundantes

transferenciasen materiade viviendas,pero en las que aún no se habíarealizado

51 MORENOJ.R.: “Consideraciones...”Op.cit., pág.93.Sobrela cuestiónde la escasezde
alojamientos nos remitimos a FURONES FERRERO,J.L. y MARTIN JADRAQUE,M.R.:
“Necesidadesde Vivienda”, RevistaSituación 1.988/2,págs.48a 58.
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esetraspasode competencias,el I.P.P.V. gestionélos fondos.

El F.C.I. recibió un 26,196 de los fondos que anteriormente recibía el

M.O.P.U. para aplicarlos al sector viviendas, sin embargo, un lamentable vacío

legal impedía que el F.C.I. estuviera obligado a aplicar dichos fondos al sector de

la Construcción.

De hecho, la única obligación que tenía F.C.I. era la de realizar inversiones

con los fondos públicos que recibía con el fin de lograr una mayor homogeneidad

regional, y nada le obligaba a que las inversiones que realizara fueran

estrictamente en materia de vivienda.

A fin de paliar el estrepitoso fracaso en el segmento de V.P.O. de

promoción pública que se avecinaba,la Administración Central decidió intervenir

cediendonuevosfondos a las ComunidadesAutónomas,pero ahora con la rigurosa

condición de que sedestinasena V.P.O. de promoción pública.

En total, la Administración Central inyectó a este segmentode actividad

13.000 millones de pesetas anuales durante 1.985 y 1.986 basándose en el

Acuerdo Económico y Social.

Sin embargo, a pesar de estasmedidas adicionales, siguieron sin cumplirse

los objetivosy el segmentode V .P.O. de promociónpública experimentóuna

caídacasi vertical.

Pueden alegarsediversas razones como responsablesde este fracaso: por

una parte los problemas de gestión de Comunidades Autónomas enfrentadas a un

cometido completamentenuevo. En palabras de J.R. Moreno,
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“La coincidencia , en el año ¡.984,del inicio del Plan Cuatrienalcon el cambiodel
modelo de gestión medianteel traspasode competenciasdesdela Administración
Centralhacia las ComanidadesAutónomas,supusoun d4flcil arranquepara un plan
queapostabatodavía por el cumplimientode objetivosbásicamentecuantitativos.
Ese año, los departamentosresponsablesde Vivienda en las distintas Comunidades
afrontaronel triple reto de iniciar supropia gestióncon unosServicioscentralescasi
inexistentes,continuar la queproveníadel 1. P. P. V. y soportar resignadamentetas
voces alarmistas que clamaban contra el nuevo modelo, cuestionandoincluso la

viabilidad del Plan ~

Por otra parte, como causas adicionales puede citarse una tímida

recuperacióneconómicaque permitió a un cieno númerode familias dirigirse al

mercadolibre, así como un más riguroso control en las adjudicacionesde

viviendasa familias realmentenecesitadas,lo que ralentizóel ritmo de actividad

de estesegmento.

De todasformas, la evoluciónde la inflación y el elevadocostequesuponía

parala Administracióneste tipo de viviendasimposibilitó quepudieranconstruirse

un gran númerode las mismasa partir de las condicionesfinancierasde partiday

de los fondosdisponibles.

1-lay que teneren cuentaque los préstamosparaestetipo de viviendaseran

a 25 añosy al 5% de interésy quela cargafinancierapara la Administraciónera

enorme.

C.- VIVIENDA LIBRE.

La vivienda libre es el segmentoque mayor impulso evidenciaa lo largo

del Plan Cuatrienal,sobretodo en los últimos añosdel Plan: 1.986 y 1.987.

52 MORENO, J.R.: “Consideraciones Op.cit., pág.93.
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A lo largo de 1.987 las realizacionesestimadasen el año frente a las

previsiones que se habían realizado en 1.987 -una medida del grado de

cumplimiento-rondanel 190%. Segúnfuentesde S.E.O.P.A.N. ‘y’, las viviendas

libres experimentaronun incrementoextraordinariosobre 1.986, año en el queel

grado de cumplimiento también había superadoel 100%. En concreto, un

crecimientodei 85,1% de viviendasvisadas,del 64,1% de viviendasiniciadasy

del 18,3% de viviendas terminadassobre 1.986. Por otra parte, la cifra de

viviendasiniciadas másalta desde1.978.

3.2.4.4.3. Instrumentosfinancierosdel Plan Cuatrienal.

Fueronfundamentalmentelos siguientes:

A. Convenioscon entidadesfinancieras.

- Privadas.

- Públicas,destacandoaquí la labor del Crédito Oficial a travésde]

Banco Hipotecariode España.

B. Subsidiosde préstamoscualificadosque concedíael M.O.P.U.

C. Financiacióndirectaa travésde los PresupuestosGeneralesdetEstado.

D. SubvencionesPersonales.

E. Instrumentos fiscales (desgravaciones fundamentalmente).

Vamosaver posteriormentecadauno de estosinstrumentosa continuación:

~ SEOPAN: ‘Informe Anual”, Madrid,1.987.
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Cuadro 3.14

VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS
EN LOSDISTINTOS SISTEMASDEPROMOCIONANOS1980-1987

1990
198!
1992
¡99:3
1994

1985
1996
1987

26,637
30,557

19,430
29,219
¡4,029
29,603
[3, 150
9,167

¡04,932
¡16, 677
117,227
III, 967
105,682
113,226
¡09,253

91, 286

131 ,569
147,234
136,657
141,195
119, 711
[41,829
122,403
100,453

119,729
102,996
90,9M
91,849
90,171
90,491
92,231

151,347

250,299
250,220
227,621
235,034
199,962
2V, 3 10
214,634
251,800

8) Terminadas

1990
1991
¡982
¡993
1994
1995

1996
1997

9,292
lO, ¡92
[9,847
27,494
14, 358
¡5,903
16,177
¡3,496

lib, Sil
110,094
119,909
114, 872
¡20,227
112,706
¡06, 016
¡02,727

[26,093
¡20,276
[39,756
142,356
134,595
129,611
122,193
116,223

136, 938
115,942
¡03,726

91, 711
69,942
62,831
73,005
96,354

262,93!
236,219
243,482
234,067
204,527
191, 449

I1¶ [99
202,577

Fuente:Dirección Generalpara la Vivienda y la Arquitectura

Al Iniciadas

loo
loo
9’

93
90
89
96

101

100
90
93
99
79
73
74
77
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A.- CONVENIOS CON ENTIDADES FINANCIERAS.

Podíatratarsetanto de entidadesfinancieraspúblicas -a través del Banco

Hipotecariode España-como privadas, continuandola experienciadesarrollada

con el Plan Trienal.

Las principales ventajas que ofrecían estos convenios a las entidades

colaboradoraseranlas siguientes~:

1. Les facilitaba unaclientelaa largo píazo y con tipos de interésfijos.

2. Las Cajasde Ahorro Confederadasy la CajaPostalpodíancomputarestos

préstamos(hastaun 43 % de los mismos)en el Coeficientede Préstamosde

RegulaciónEspecial.

3. Posteriormentelos Bancos tambiénpudieroncomputarestos préstamosen

su coeficientede inversióna travésdel Real Decreto 1.929/1.984de 10 de

octubre, excluyendode tal posibilidadal Banco Exteriorde España.

Las condicionesde los préstamoseran las siguientes:

1. Intereses: Inferiores a los de el mercado. En algunos casos existían

simultáneamentesubsidiosde intereses.

2. Cuantíadel préstamo:No podíaexceder,salvoen determinadoscasos,del

75% deI módulo ponderado, que era un coeficiente calculado

matemáticamenteen función de las expectativasde inflación y de su

influencia sobre el coste de los materialesy que se calculabapara cada

regióngeográfica.

GUILLEN,A.L., SAN PEDRO,H.A.,TINAUT,J.J.: “Evolución Opeiu, pág.39.
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En el casode V.P.O. paraalquiler y de promotoressin ánimode lucro, en

lugar de ser el 75% podíaalcanzarel 80%.

3. Plazo de amortización: era en total de 13 años (uno más que el Plan

Trienal). Realmenteno setratabade un píazograndesi se tiene en cuenta

que eran préstamospara la adquisiciónde una vivienda -que en algunos

paísesde la C.E. llegan a 25 ó 30 años- pero no era demasiadocorto sí se

tiene en cuentael restode las condiciones.

4. Cuotas de amortización: eran crecientes,para permitir que el esfuerzo

inicial no fuesedesmesurado,ya queconel incrementode la inflación y de

los salariosel esfuerzoestadaasímejordistribuidoen el tiempo. Se calculó

un ritmo de crecimientode las cuotasdel 3% anual.

El BancoHipotecariode Españatuvo una activísimaparticipaciónen estos

convenios. Hasta ¡ .986 ademásfue el encargadode redistribuir la financiación

facilitadapor las entidadesfinancierasque habíaaceptadolos convenios,al aplicar

directamenteesos fondos a los proyectosque habíanobtenido las calificaciones

correspondientes.

Asimismo, firmó los conveniosen las mismascondicionesque las demás

entidades,aunquesubsidiaradirectamentelos intereses,con lo cual los préstamos

concedidospor el Banco Hipotecariode Españabajo la figura de los convenios

eran ofrecidosa un tipo de interés inferior al del propio convenio(que a su vez

era inferior al de mercado.)
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B.- SUBSIDIOS DE PRESTAMOSCUALIFICADOS.

Estossubsidioslos realizabael M.O.P.U. de tal forma queendeterminados

casos,los tipos de interéseranmuy inferioresa los del Convenio.

Este instrumentofinanciero ya había sido introducido en el Plan Trienal,

pero en el Plan Cuatrienal 1.984-1.987se diseñócon ciertasvariacionesrespecto

al sistemaanterior, que en la práctica no fueron realmenteafortunadas,al dar

lugar a un comportamientoerráticode los pagospoco acordecon la tendencia

previsiblede incrementosalarial o de crecimientode la inflacion.

En el Plan Trienal se calculaban 2 tablas de amortización: la cuota

resultante(capital e intereses)con el interésdel convenioy la cuotaresultantecon

el tipo de interés subsidiadoy el M.O.P.U. pagabala diferencia entre ambas

cuotas.De esta forma, el M.O.P.U. sólo financiaba intereses,puestoque las

amortizacionesdel capital eraniguales-y constantes-en ambastablas.

Con el Plan Cuatrienal,el M.O.P.U. calculacadacuotadescomponiéndola

en capital e intereses. Sólo los intereses sobre el capital pendiente recibían

subsidio,al igual que sucedíaenel Plan Trienal y al igual queenéste,estatécnica

suponíauna subvencióndecrecienteal ir disminuyendoel capital pendiente,pero

aún másen el Plan Cuatrienal,puestoque en éste las tablas se calculabanpor el

sistema de cuotascrecientesal 3% anual. De esta forma, “por ejemplo,para

adquirentescon la máxima subsidiaciónposible (6%,8% y II %) y a tipo de

interés de conveniodel 14%, los pagosanualesa efectuar,por millón depesetas

de préstamo,pasaban de 70,145 pu, el primer años y 75,461 el segundoa
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100,862 el tercero, que se transformabaen 113,792en el quinto, con un salto

hasta 147,669 en el sexto; a partir de ese momento,hasta el último año del

período de amortización, los pagos anuales del adquirente crecían a una tasa

acumulativamediadel 5,05%””.

Hay que señalarque en 1.987 seintroduceuna importantemodificaciónen

cuantoa la subsidiaciónde intereses,puestodos los adquirentescuyo volumen de

ingresos fuese superior a 3.5 vecesel S.M.I. dejabande tener derechoa estas

ayudas, con el espíritu de reconvertir la política de viviendas en una política

eminentementesocial.

Los subsidiosa los que se podían accederse dividían en tres escalones,

segúnpodemosver en el esquemade la páginasiguiente.

Por otra partehay que señalarque los recursosque el Crédito Oficial ha

aportadoa la Políticade Viviendasen Españaen los últimos añospor la vía de las

dotacionesdel I.C.O. lo han sido a tipos de interésinferioresa los de las restantes

entidadesfinancieras, por lo que puede afirmarse que para el M.O.P.U. la

financiaciónobtenidadel Crédito Oficial tenía un costede subsidiacióninferior a

la obtenidade cualquierotra entidad.

Así, mientras los tipos de convenio establecidosentre el M.O.P.U. y las

demásentidadesoscilabanentre un 14% en 1.987, fijándose e] tipo de convenio

con entidadesprivadaspara 1.988 en el 11,25% (la diferenciapara el M.O.P.U

era muy pequeña,y los costesde subsidiaciónse habíanreducidomuchísimo),el

Crédito Oficial mantuvo el tipo en el 11 %, con lo que la ventaja inicial se fue

perdiendocon el tiempo.

“ GUILLEN,A.L., SAN PEDRO,H.A. y TINAUT,J.J.: “Evoluci<Sn Op.cit., pag.40.
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NIVELES DE INGRESOSDE

LOS BENEFICIARIOSEN N0

DE VECES DEL S.M.l.

TIPOS SUBSIDIADOS

RESULTANTES A LOS QUE

TENDRIAN QUE HACER FRENTE

MENOSDE 2,5 VECESS.M.l. 6 % 2 años.

8 % 3 anos.

II % 8 años.

ENTRE 2,5 y 3,5 VECES S.M.I. 8 % 5 anos.

ENTRE2,5 y 3,5 VECES S.M.I. 8 % 5 años.

11 % 8 años.

MAS DE 3,5 VECES S.M.I. II % 5 años.

14 % 8 años.
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Por otra parte,el B.H.E. comenzóa diversificar susactuacionesal aplicar

toda su experienciacomo financiador de vivienda protegida al segmentode

vivienda libre con recursoscaptadosen el mercado’6.

C.- FINANCIACION DIRECTA.

Esta vía de financiación suponíala apelacióndirecta a los Presupuestos

Generalesdel Estadoe iba adedicarsea la construcciónde V.P.O. de promoción

pública, quesegúnlos objetivosdel Plan, teníanquealcanzarlas 30.000viviendas

anualesfinanciadas, comprometiendoa las ComunidadesAutónomas -con los

problemasya comentadosanteriormente-en la consecuciónde los objetivos, al

facilitar recursosla AdministraciónCentrala travésdel M.O.P.U. (F.C.I).

Analizando los Fondos Públicos obtenidos vía presupuestaria,hay que

señalarque sólo puedeexaminarsela actividadde la AdministraciónCentral,pues

no hay disponible un PresupuestoConsolidadode todas la Administraciones:

Central,ComunidadesAutónomas,CorporacionesLocales,...

El cuadro3.15 nos muestrala evoluciónde los gastospúblicos susceptibles

de generardemandade construcción y por tanto, determinantetambién del

SubsectorVivienda:

- Capítulo6 de los Presupuestos:“Inversiones Reales”.

- Capítulo7 de los Presupuestos:“Transferenciapara InversionesReales“.

56 RODRIGUEZ LOPEZ,J.
2 “Financiación a la Vivienda en España:La transiciónhaciaun

sistemamenosintervenido” RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda números4-5, H.H.E.,
1.988, pág.35.
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En ambos casos se trata de obras civiles, puestoque está excluido el

Ministerio de Defensa.

El cuadro3. 15 nos muestraquela participacióndel “Sector Construcción”

y por tanto del subsectorvivienda, en el gastopresupuestarioha disminuidoen el

último año del Plan Cuatrienal.

Además,la evolucióntrimestralmuestrael retrasoen la ejecucióndel gasto

presupuestado:muy baja actividad siemprelos primerostrimestrespara luego ir

aumentandocon el transcursodel año.

Por último, el cuadro3.16nos muestrael bajo nivel de cumplimientode las

inversionesplaneadasen los últimos años. SegúnS.E.O.P.A.N.57:

una rasa de cumplimiento en 1.987 similar a la media de los años normales
(¡.976/83: 89.2%) hubiera supuesto alrededor de ¡ %. XO millonesde pesetas en
inversión pública adicional (unos 3& fiXiO puestos de trabajo)

D<- SUBVENCIONES PERSONALES.

Hasta 1.986 sólo podían accedera ella los adquirentesde V.P.O. de

promociónprivada. A partir de 1.986 se amplía el privilegio a adquirentesde

V.P.O. de promociónpública, a raíz del Real Decreto709/1986.

Además,el Real Decreto3.280/1.983establecióla posibilidad-aunquenun-

ca aplicadaen la práctica-de subvencionarel 50% de las rentasen casode VPO.

destinadasa alquiler y que fuesen de promoción pública. No debe extrañarnos

demasiadoqueestaposibilidadtuviesepocadifusión, porquepesea la importancia

que las casassocialesde renta construidaspor el Estadotienen en la mayoría de

los paísesde la CE. en Españasecarecede una tradición en estesentido.

SI SEOPAN: “Informe Anual”.1.987. Op.ck.,pág.82.
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Cuadro 3.15

OBLIGACIONES DE INVERSION
RECONOCIDAS POR LA ADMINISTRACION CENTRAL

CON CARGO A LAS CONSIGNACIONES PRESUPUESTARIAS DE
CARACTER CIVIL Y TOTAL DE OBLIGACIONES PRESUPUESTARIAS

(Millones de pesetas)

Qbliq. recon.
CaDitulo Capitulo Caoitulos totales

6 7 b y 7 (con MLnLSt2.
<sin M9 D.1 (sin M2 D.> sin M2 D.> de 2eiensa)

1980’ 81,104 302,159 383,263 2,467,900
1981’ 114,574 381,880 496,454 3,091 ,230
1982’ 206,762 556,381 757,143 3,914,710
1983: 246,791 596,365 843,156 4,980,762
1984’ 235,067 604,150 839,217 6,096,941
1985: 252,042 758,065 1,010,107 6,576,786
1986: 207,721 708,666 916,367 8,121,291

225,147 687,670 912,817 16,321,992

Fuente: IntervenciónGeneraldel Estado: “Situación de los créditos Presupuestarios”

Avance mensual.
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Cuadro 3.16

GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

PRESUPUESTADASDEL CAPITULO 6 (INVERSIONESREALES)

Y CAPITULo 7 (TRANSFERENCIASPARAINVERSIONESREALES)

Capítulos

¡976:
1977:
1978:
¡979:
1980:
¡981:

fi

82,8 ¾
77,3 ¾
77,1 ¾
‘73,2 ~/o
79,1 ¾
87,2 67o

.7

92,! Wc
97,8 07o
94.1 ¾
87,0 07o
91,0 ¾
94,2 ¾

ev

88,4 ¾
90,4 ¾
88,7¾
83,0¾
87,7 ¾
92,2 ¾

1982:
1983:
1984:
1985:
1986:
1987:

6

85,1 ¾
83,7 Wc
79,5 ¾
79,4 01e
79,6 ¾
80,0 ¾

Capítulos

.7

90,9 ¾
89,6 Wc
77,9¾
78,1 ¾
‘75,7 ¾
72,1 ¾

6y 7

89,3 ¾
87,5 ¾
78,3 O7~

78,4 ¾
76,5¾
73,9¾

Fuente. SEOPAN

NOTA.- La regresión experimentada por el grado de cumplimiento en ¡979 y que

rompe la tendencia al alza de ese período se explica por la tardía aprobación los

Presupuestosde eseaño <Julio de 1.979).
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Las condicionesparalas subvencionespersonaleseran las siguientes:

A) V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA

:

1. El beneficiariono podíateneringresossuperioresa 3,5 vecesel S.M.I.

Para 1 .987 se establecióla necesidadde contabilizaren los ingresos todos los

percibidospor los miembrosde la unidadfamiliar que convivieranbajo el mismo

techo.

2. El precio máximode ventano podíasuperaral valor del móduloponderado

calculadopor el Ministerio paraesazonageográfica.

3. Parael cálculo de la subvenciónse teníaen cuentael númerode miembros

de la familia.

4. Se establecíandiferentestramosde ayudaen función de las características

anteriores.

B) V.P.O. DEPROMOCIONPUBLICA

:

Las subvenciones sólo podían alcanzar al 6% del precio de venta, a fin de

compensara los adquirentesde V.P.O. de promociónpúblicade un fenómenode

sobreimpuestoa raíz de la implantacióndel I.V.A. a principios de 1.986 y que,

desdeluego, no habíasido un efectodeseadopor la Administración fiscal.

E.- INSTRUMENTOS FISCALES.

No puede decirse que el Plan Cuatrienal hiciera uso de un conjunto

armónico de instrumentosfiscales. Sin embargo,es cierto que la política fiscal

influyó sobre los resultados.
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Así, la Disposición Adicional de la Ley 30/1.985 de 2 de agosto, del

ImpuestosobreValor Añadidoestablece:

“El régimen fiscal de las operacionesinmobiliarias seconcretaen importantes
exencionesque afectarána entregasde terrenosrústicos, terrenosurbanosno
edificables,segundasy ulteriores entregasde edificaciones,arrendamientosde
determinadosinmuebles,etc.Dichas operacionesestaríansujetasal conceptode
“TransmisionesPatrimonialesy Actos JurídicosDocumentadossi se efectuasen
fueradel contextode la actividadempresarialo profesional”.

En el casode que las operacionesinmobiliarias tuviesenlugar en el marco

de una actividad empresarialo profesional, las entregasde estos bienesquedan

sujetasal I.V.A. segúnel art.1 de la Ley 30/1.985:

“El impuestosobreel Valor Añadido es un impuestode naturalezaindirectaque
recaesobreel consumoy grava, en la forma y condicionesprevistasen estaLey,
las entregasde bienesy prestacionesde serviciosefectuadospor empresariosy
profesionales(..3”.

Así pues, quedaclaramente establecidopor la Ley quela primeraentrega

de una vivienda está sujeta al I.V.A. No lo estarási se trata de la segundao

posteriorentregade unaviviendapues,en estecaso, no esla entregarealizadapor

un profesional,por lo que las viviendas usadasno estánsujetasal I.V.A. sino a]

Impuesto sobreTransmisionesPatrimonialesy A.J.D. (aunqueen definitiva se

pagael 6% en amboscasos).

En el casoconcretode las V.P.O. de promociónpública, la financiacióna

largo plazo que obtienenlos adquirentesno se consideraun préstamo-que estaría

sujetoal I.V.A. por el artículo 7 de la Ley y exentopor el artículo 8.18.b.- sino

un aplazamientodel pago.

En el casode pagosaplazados,la Ley del I.V.A. estableceen su articulo

17.2.20: “La baseimponibledel Impuestoestáconstituidapor el imponetotal de
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la contraprestación de las operacionessujetas al mismo. En panicular, se

incluyen en el concepto de contraprestación los intereses devengadoscomo

consecuenciadel retraso en el pago delprecio”.

Así, la baseimponible del I.V.A. no sólo incluye el preciode venta, sino

ademáslos interesesgeneradospor el aplazamientodel pago. Por estarazón, se

establecióuna subvencióndel 6% sobreel preciode la vivienda a los adquirentes

del V.P.O. de promoción pública (el 6% era precisamenteel tipo impositivo del

I.V.A. que iban a tener que pagar),con el fin de equipararfiscalmentea estos

adquirentescon los de cualesquieraotra viviendade protecciónoficial o libre.

Respectoa las desgravacionesfiscalesen el I.R.P.F,,el Real Decreto-Ley

de 30 de abril de 1.985, asimiló la rehabilitación a la vivienda de nueva

construcciónen cuantoa desgravacionesen el I.R.P.F., y con vigenciadesdeel 9

de mayode 1.985.

Las deduccionesplanteadaseran:

- El 15% de las cantidadessatisfechaspor adquisiciónde la viviendacon la

condición de que fueseutilizada como residenciapermanentey que no fuera de

nuevaconstrucción,así como las cantidadesinvertidaspor sus propietariosen la

rehabilitaciónde susviviendasestuvierano no ocupadaspor ellos.

La Ley 48/1.985de ReformaParcial del Impuestosobre la Rentade las

PersonasFísicas limita a partir del 1 de enero de 1.986 a 800.000 pts. los

interesesde los capitalesajenosinvertidosen la adquisicióno mejorade inmuebles

en el cómputo de la deducciónpor intereses.Posteriormente,se amplía dicho

límite a 1.600.000pts. en el casode declaraciónconjunta.
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Se calcula que la aplicación de la desgravación en la cuota del 1.R.P.F. y la

deducción de los intereses de préstamos para vivienda en la base imponible del

I.R.P.F. supuso másde 120.000millones, tal como se señalaen el apartadoE)

del epígrafe3.2.4.4.4.de estemismocapítulo. Habría quecontabilizarademáslas

cantidadesque, en concepto de tasas y contribuciones, dejaron de percibir

Ayuntamientosy ComunidadesAutónomas.

3.2.4.4.4.Distribución de la financiación al Plan Cuatrienal 1.984-1.987por

entidades.

A.- COMPARACION CON EL PLAN TRIENAL.

Comparandolos datosde ambosplanes puedeafirmarseque las Cajasde

Abono aumentansu participaciónmientrasqueel Crédito Oficial y sobretodo la

BancaPrivada,la disminuyen.

Puedencontemplarsedicha evoluciónen el cuadro3. 18.

En general,puedeafírmarsequeel Plan Cuatrienal tiene ostensiblespuntos

comunes con el Plan Trienal. Ello es lógico si se tiene en cuenta que los

resultadosde aquél habían constituido una experienciamuy positiva, aunque

muchosobjetivos resultaroninalcanzados.

Así, en el ámbito de la financiaciónse sigue manteniendola figura de los

Conveniosde financiación, que se destinan a cubrir no sólo los objetivos de

V.P.O. de promoción privada -tal como era la norma en el Plan Trienal- sino

tambiénlas actuacionesde rehabilitaciónprotegida,que era unade las novedades

de Plan Cuatrienal,al incluir a la Rehabilitacióncomoactividadprotegible.
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Cuadro 3.17

CREDITO A LA VIVIENDA POR ENTIDADES

AÑOS

—
1981

1982

¡982

CREDITO

OFICIAL

CAJAS DE

AHORRO

BANCA

PRIVADA T O T A L

Mil

mili.

—
328,5

433,8

556,6

3

31,7

34,7

37,3

Mil

mdl

—
1 1643

1 281 9

1 475 6

4

49,2

43,9

41,4

Mil

mili. 6

6
68

5 9

5 3

Mil

mili

—
20706

2 274,2

2568,4

A%

—
175

9,8

12,6

¡

¡
¡7,0

¡6,1

16,3

577,8

558,5

536,2

1984

1985

¡986

1987

698,3

822,9

937,7

1.027,9

40,6

42,8

44,8

44,8

1 573 6

1.697,7

¡928,8

2,130,4

42,2

41,8

40,8

36,0

541,9

595,3

705,3

906,8

5 4

5,6

6,2

7,0

2 813,8

3.115,9

3.517,8

5.065,1

9,6

10,7

¡4.6

13,8

17,7

18,1

¡9,0

18,7

Fuente: Comisionesde seguimientoPlan Trienal y Cuatrienal.

NOTA.- Se contabilizacomo créditos a la vivienda los préstamosconcedidosen su totalidad,
estuviesela actuacióncalificadacomo protegidao no.
El siguientecuadro3.18ofrecela evolución resumidade cadaentidaden los dos
planesde vivienda,peroexpresasólo la financiacióna V.P.O. privaday Rehabilitación
protegida.
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Cuadro 3.18

COMPARACION DE LA DISTRIBUCION POR ENTIDADES

DE LOS PRESTAMOS CONCEDIDOS A V.P.O.

PROMOCION PRIVADA Y REHABILITACION

A LO LARGO DE LOS PLANES TRIENAL Y CUATRIENAL

(Datos en Miles de Millones de Pts. y %)

ENTIDADES

PLAN 1.981 - 1.983

TOTAL

PLAN 1.984 - 1.987

TOTAL

CAJAS DE AHORRO

BANCA PRIVADA

CREDITO OFICIAL

455,3

261,3

333,0

43,4

24,9

31,7

1.034,4

143,4

398,0

65,6

9,1

25,3

T O T A L E 5 1.049,6 100,0 1.575,4 100,0

Fuente:Elaboración
seguimiento

los datosde las Comisionesdepropia a partir de
de los Planesrespectivos.

NOTAS:
1. En las CajasdeAhorro se incluye Caja Postal.
2. En el Crédito Oficial para 1.986y 1.987 se incluyen los Convenioscon el M.O.P.U.
3. SóloestudiamosV.P.O. promociónprivaday RehabilitaciónporqueV.P.O. promoción
pública se financiadirectamentevía presupuestosdel M.O.P.U y F.C.I.
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Una visión pormenorizadade la financiación por entidades puede

contemplarseen ‘os cuadros3.17 y 3.18.

B.- CMAS DE AHORROS.

Las Cajasde Ahorros incrementande forma importante su papel en la

financiación al sector, con lo que siguen mostrandouna tendenciade ya larga

trayectoria.

Las Cajas de Abonos aumentan un 21 % su participación Cuatrienal

respectoa la actividad mostradaen el Plan Trienal básicamentea través del gran

descensoexperimentadopor la BancaPrivada,que de un gradode participación

del 24,9% en el Pian Trienal,pasóen el Pian Cuatrienalal 9,1%.

Los cuadros3.19, 3.20 y 3.21 nos expresanla posición de las Cajasde

Ahorros y su actividad financieraen el Plan Cuatrienalde la Vivienda. Como

puedeobservarseen el cuadro3.19, el saldo vivo del crédito viviendaconcedido

por dichasentidadesfue aumentandoa lo largo del Plan llegandoal máximo en el

último añode vigenciade éste.

Comparandola actuaciónde las Cajas de Ahorros con la del resto de las

entidades-cuadro 3.20- puededecirseque otorgarona lo largo del Plan másdel

50% del créditoviviendaconcedido.

Esteporcentajeseeleva hastael 66% si seexcluye la financiaciónotorgada

vía convenioscon el M.O.P.U., lo queda ideadel enormeapoyoque representan

las Cajasde Ahorros parael Plan Cuatrienalde la Vivienda.
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C..- LA BANCA PRIVADA.

La Banca privada experimenta un descensomuy notable en la financiación

de la vivienda a lo largo del cuatrienio, comoya se hadicho.

De un 24,9% de participaciónen el Plan Trienal, pasa a un 9,1% de

participaciónen el Plan Cuatrienal.

Sin embargo, hay que señalar que desde 1.986 la Banca privada

experimentaun notabledinamismo,concentrandosu actividaden la viviendalibre.

En 1.987, la Banca privada experimentael mayor crecimientoen valor

absolutode sussaldosde créditovivienda (ver cuadros3.19y 3.20), dirigiéndose,

como ya hemosvisto, hacia el sectorno protegido, tal como se recogenen el

cuadro3.21.

Estehechoes interesanteporquesuponeunaciertaespecializaciónhaciael

sector libre, mientras las Cajas de Ahorros siguen financiando actuaciones

fundamentalmenteprotegidasy el Crédito Oficial se reorganizahaciaactuaciones

menosprotegidasy máscompetitivas.

D.- CREDITO OFICIAL.

Aunqueel papeldel CréditoOficial siguesiendomuy importante-25,3% de

la financiacióndel Plan Cuatrienal-seevidenciaque perdiópeso,sobretodo si se

comparacon los datos del Plan Trienal, en que participó con un 31,7% de la

financiacióntotal.

Peroes queademás,teniendoen cuentaquelos datosrecogidospara 1 .986

y 1.987incluyencomo ‘ Oficial” lascantidadesfinanciadasa travésde los

348



Cuadro 3.19
CREDITO VIVIENDA* EN EL PLAN CUATRIENAL:

SALDOS VIVOS A 31 DE DICIEMBRE
(Millones de pts)

1 .~ss qs~,

1. (lajas de Ahorro 1,561.383 1.685.620 I.”13.7% 2.113.278
2. Banca Privada 397.443 456.200 576.520 768.229
3. (Irédito Olidal ó98.324 822.920 937.849 1.227.917
-4. Sistema Crediticio. a 3) 2.657. lSD 2.914500 3.428.049 3.909.224
5. Sociedades de (lrétl,to Hipotccar’<í ~1.622 48.9% 95.422 155.6%
6. I(YFAL. (4 ± 5) 2.678.752 3.21 3.420 3.523.449 4.264.824

O ½~‘‘ 1. OLII
1~f~,p.I~~.iP%t rt,..io!cininucI,Ic~.

Fuente: G. LEVENFELO: ‘Los cambios del marco de financiación a la
Revista Situación 1988/2.

vivienda libre.

Cuadro 3.20
PARTICIPACION PORCENTUAL DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS

EN EL CREDITO VIVIENDA DEL PLAN CUATRIENAL

~fl4-l V .955-11 .456-1V lOS;. IV

1. (lajas de Ahorro 58,3 55.4 54,3 52,2
2. Banca Prií ada . . 1 4,8 S.l 16,4 I8,~

(Irédito (Vieja) . . 26.1 LI ?S,S 25.1
4. Si síctna (1 rcdirh$o . 99,2 98.4 973 9s. 2
5. S(I-I t,X la 27 1.5

itt,: it:.: it:,:

Fuente: G. LEVENFELD: ‘<Los cambios del morco de financiación a la vivienda libre”.
RevistaSituación ¡988/2.

Cuadro 3.21
DISTRIBUCION POR ENTIDADES DE LOS PRESTAMOS CONCEDIDOS

A LA V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA Y A LA RiELIABILITACIoN
(En Miles de Millones de pts)

1984

Cajas de Ahorro <mcl. Caja Postal)

Banca Privada 45,5

Crédito Oficial (a) 97,1
Totales 319,2

1985

273,2

34,8

‘35,7

393.7

1 ‘48t.

276,3

38,9

108,3

423,5

1987

307,9

24,2
106,9
439,0

luenre: (lomisión de Seguimiento del Plan (úuatrienai,
(a) Sc incluyen, ~n 1986 1987, convenios con .MOP&.
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conveniosdel M.O.P.U. y en las mismascondicionesqueel restode lasentidades

financierasy que no procedieronen su totalidadde las dotacionesordinariasdel

I.C.O., sino también de recursoscaptadosen el mercadoa través de cédulas

hipotecarias,se entiendeque no sólo perdió pesocuantitativoel Crédito Oficial,

sino tambiéncualitativo, porquea partir del Plan Cuatrienalel Crédito Oficial no

debeentendersecomofinanciaciónespecialy a tipos de interésinferioresa los de

mercado,que era lo que sucedíaanteriormente.

Por otra parte, cabíaesperarseque mantuvieseestatendenciacomo asíha

sucedido realmente,pues de acuerdocon las directrices que se ha trazado el

Grupo BancaPública, los BancosPúblicosy, en particularel BancoHipotecario,

se deben ir aproximandoen sus fuentes de financiación y en sus técnicas

operativasal resto de las entidadesfinancieras,tratandode captarrecursosen el

mercadoy obtenerrentabilidadde los mismos.

SegúnJ.J. Tinaut58, puedeademásseñalarseotra característicadel Crédito

Oficial: su eficaz papel comoredistribuidordel flujo de financiacióndisponiblea

lo largo del tiempo para la actividad promotora o constructora,impidiendo la

interrupción bruscaque se produciría a principios de año al renegociarselos

conveniosentreel M.O.P.U. y las entidadesfinancieras.

El cuadron. 3.22nos muestraque, salvoen 1.983 y 87, el Crédito Oficial

concentrabaen los dos primerostrimestresdel añola concesiónde los préstamos,

incluso por encima de la media total de préstamosconcedidos,con lo cual

contribuíaa suavizarlas bruscasdisminucionesdel ritmo de financiación.

5R TINAUT ELORZA, J.J.: “Financiación privilegiada “ Op cít , pág. 83.
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Tampoco hay que olvidar que, tal como expondremosen el epígrafe

3.2.4.4.4.de nuestraTesis, mientrasen un principio para el M.O.P.U. era muy

valiosa la financiación obtenida del Crédito Oficial, al presentarun coste de

subsidiacióninferior al resto de las entidades,estaventajasefue perdiendocon el

tiempo, al permanecerconstanteslos tipos de interés del Crédito Oficial e ir

disminuyendolos de las restantesentidadesfinancieras.

En cuanto a la repercusiónque sobreel sector tuviera la reestructuración

del Crédito Oficial, no hay que olvidar que básicamenteéstaha consistidoen la

sustitución,como fuentede financiación,de las dotacionesordinariasdel I.C.O.

por recursoscaptadosen el mercado.

Esteproceso,iniciado en 1.986, suponeno sóloel pago de interesespor las

dotacionesrecibidasdel Tesoro, sino la devoluciónde éstas.En estecontexto,en

1.987el BancoHipotecariode Españarecibió un 30% menosde dotacionesqueel

1 .986, lo que obligó a partir de esemomentoa diseñarunaestrategiade captación

de recursosen el mercadoante la insuficiencia de la financiación recibida del

l.C.O.

Así, el BancoHipotecariodeEspañaemitecédulashipotecarias-sin grandes

beneficiospor los elevadostipos de interés del mercado-y trata de incrementar

susdepósitosapoyándoseen el ahorro-vivienda.Para rentabilizarestepasivo, el

Banco Hipotecario estimula su participación en el sector libre, dedicándoleun

30% del total de sus préstamosconcedidos,cuandoen 1 .986 sólo le dedicó el

18%, tal comopuedeverseen el cuadro3.24.
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Cuadro 3. 22

RECURSOSFINANCIEROS CANALIZADOS POR EL CREDITO OFICIAL

AL PLAN CUATRIENAL 1984 - 1987

A) Datos en M.M. de pesetasen créditos concedidos

Origen de los recursOs

1 Dotaciones ordinarias CO

2 Recursos captados en e) mercado

3. Totales 1 42.

4 Recursos vía concIertos con
banca privada ..

1984 1985 1986 1987 DIal

97,1 85.7 93,3 855 632~

— 15,0 21,4

971 85,7 108,3 1 06,9

53,1 38,4 5.5

36 4

66 S.S

298 7

5. Totales .3 & 4 150,2 124,1 113,8 1069 9675

Tota) 1+2 como%

7. % s/totales préstamos concedidos
balo convenios anuates MOPU-
Entidades Ñnancieras

30,4 21.8 25.6 24.4

471 31,5 26.9 24,4

Fuente: ComisiónSeguimientoPlan Cuatrienal

269

38.9
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Cuadro 3. 22

RECURSOSFINANCIEROS CANALIZADOS POR EL CREDITO OFICIAL

AL PLAN CUATRIENAL 1984 - 1987

B) Datos en Porcentaje

0. ORIGEN DE LOS RECURSOS 1984 1985 1986 198<7 IlUIAL

1. DOTACIONES ORDINARIAS ICO 064,6 069,0 082,0 080,0 065,4

2. RECURSOSCAPTADOS EN EL

MERCADO 013,2 020,0 003,8

3. TOTAL (1)+(2) 064,6 069,0 095,2 100,0 069,2

4. RECURSOSVTA CONCIERTOS

BANCA PRIVADA 035,4 031,0 004,8 030,8

5. TOTAL (3) + (4) lOO 100 100 100 100

Fuente: Elaboraciónpropia a partir del cuadroanterior3.22(A)
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Cuadro 3. 23

DISTRIBUCION DENTRO DE CADA ANO DE LAS

CONCESIONES DE PRESTAMOS DEL CREDITO OFICIAL EN %

SOBRE EL TOTAL ANUAL DEL CREDITO OFICIAL (C.O.)
Y SOBRE EL TOTAL ANUAL CON CARGO A CONVENIOS DEL MOPU,

EN LOS PLANES TRIENAL Y CUATRIENAL

1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987

CO Total CO Total CO Total CO Total CO Total CO Total CO Total

31.3 21A 19] 19.0 12.9 17,2 19,1 12.0 28? 18,2 21.4 137 19.6 12.8

37.6 29.2 28.6 30,6 24.7 33,9

17.3 19.5 22.8 24.3 27.7 24.1

42,2 26.9 33.? 27,2 31.4 28.0 29,2

TrimeStreS

II 27.9 22.0 295 26.4 19,9 22.5 23.7

III 14.7 19,1 18,3 20.8 28.0 22 6 19.9

IV 26.1 36.9 32.5 33.8 39.2 37.8 37.3

Fuente:TINAUT ELORZA, J.J.: “Financiación a la Viviendamedianteel Crédito
Oficial”. RevistaEconomistasn0 30. Madrid, 1988. Pág. 83.

NOTA: Puede observarse aquí la concentración intraanual de las concesiones. Excepto en ¡983 y
1987, en el primer semestrede cada año el Crédito Oficial concentrabagran cantidad de sus
préstamos,constituyendoa contribuirel descensoque siemprese producíaa principios de añopor la
renegociaciénde los convenios.

Teniendo en cuenta que bajo la rúbrica ‘TOTAL’ están incluidos también los préstamos
concedidospor el C.O. puedecomprendersequela diferenciaseñaaún mayor.

22,4

23,4
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E.- LOS COSTESDEL PLAN CUATRIENAL

Independientementedel grado da cumplimiento alcanzado, el Plan

Cuatrienalsupusouna cargafinancieraenormeparael Estado,comopuedeverse

en el cuadro3.25.

Puededecirseque, al igual que sucediócon el Plan Trienal, se operóuna

traslación de costesde la política de viviendashacia generacionesfuturas nada

desdeñable,y quepuedesuponerun pesodemasiadograndeparael Estado,sobre

todo cuandola situacióndel déficit público desanimael crecimiento del gasto

público:

“Durante el anterior Plan Cuatrienal el sectorpúblico incurrió en un gasto anual
total de casi 230.<XX) millonesdepesetas.Más de ¡0.000 millonesiba destinadosa
gastosdirectos para las viviendasde promociónpública y para la subsidiaciónde
interesesy subvencionespersonalesde viviendas-nuevasrehabilitadas-deprotección
oficial depromociónprivada. Mientras, los gastosfiscales (desgravaciónen la cuota
del 1.R.P. F. y la deducciónde interesesde los préstamospara vivienda en la base
imponible del L R.P. F.), superaronlos 120.000millones. Este esfuerzosectorial es
pococonocidoy valoradoe indica la atencióncomparativaqueel Gobiernodedicaal
sector A ello habría que añadir el esfuerzopresupuestariode las Comunidades

Autónomasy Ayuntamientos(contribuciónurbanay tasas) ~.

“La importanciade esta traslacióndecosteses tal que,segúnestimacionesdel propio
M. O. P. EJ., de un costemediopor esteconceptode 25.000millonesaño en los dos
últimosdel cuatrienio, sepasaríaentre J.988y ¡.993 a unospagosmediosde 60.000

“60
millonesde pesetas

~ Vid. GARCIA DE BLAS, A.: “La financiación del sector de la vivienda en el nuevo
diseño de la Política de Vivienda”. Revista Españolade Financiacióna la Vivienda nums. 4-5,

B.H.E., 1988. pág. 114.

60 VId. GOMEZ DE MIGUEL, J . M.: “Lo financiación privilegiada

vivienda”. Revista Economistasn0 30, Madrid, ¡988, pág. 70.
al sector de la
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3.2.4.4.5. Consideracionescrz’ticas del Plan Cuatrienal.

Numerososautoresrealizaronrevisionescríticasdel Plan Cuatrienal61.

Las observacionesrealizadaspor la mayoríade ellos son las siguientes:

1. Resulta preocupanteque el segmentode V.P.O. de promociónpública, el

que más claramentepermite el desarrollode una política de Viviendas

Social presentaráunaevolución tan decadentey pesimista.

2. El Plan Cuatrienalapenasatiendedos aspectoscuyos resultadosprácticos

podrían haber sido más importantes:a) Se desatendióel mercadode la

vivienda usada,a pesar de las recomendacionesde muchosautoresde

equiparía a la vivienda nueva en cuanto a financiación privilegiada y

beneficiosfiscales.

b) Tampocose consideróla autoconstrucción.

3. Existen indicios razonables acerca de la existencia de sobreprecios

encubiertospor supuestasmejorasen la calidadde los materialeso en el

coste del suelo y de excesode superficie construidasobre los baremos

permitidos.

4. Existen,asimismo,razonablesindicios de desviacionesen el uso o destino

de V.P.O. de promociónprivada.

61 Con referenciaa estacuestiónpuedenconsultarse,entreotros , los siguientestrabajos:

- GUILLEN, AL., SAN PEDRO, HA. Y TINAUT, J.J.: “Evolución de la Pol¿’tica...

Op. ch.
- TINAUT, J.J.: “Financiación de la Vivienda Op. cit.
- MORENO, J.R.: “Consideraciones. “ Op cít

- GONZALEZ HABA. iL.: “1.987: último Op. eit.

Todos los autoresse remiten habitualmenteen susjuicios críticos a los datosofrecidospor
los sucesivosinformes de la Comisiónde Seguimientodel Plan Cuatrienal.
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Ante estasdesviaciones,se apruebael Real Decreto2.569/1.986de 5 de

diciembre, sobre medidasfinancierasen materiade V.P.O. con el objeto

de:

A) Imponerla obligaciónde acreditarmediantecertificadodel Ayuntamientola

efectiva residenciadel adquirenteen el municipio en que se ubica la

vivienda, puesen el casode que no vaya a constituir el domicilio habitual

del adquirente,éstetiene que cederla viviendaen plazo de 3 meses.

B) Limitar el acceso a los subsidios de intereses estableciendolímites

cuantitativosa los ingresosde los posiblesbeneficiarios.

5. A pesarde que sehablóde potenciarel sectordel alquiler, lo cierto esque

no seaplicó el Real Decreto3.280/1.983,queabríala posibilidadde queel

I.P.P.V. subvencionarahastael 50% de la rentade lasviviendasV.P.O. de

promociónpúblicadestinadasal alquiler.

Respectoa las modificacionesen el marco legal del sectordel alquiler, el

RealDecreto2/1.985-conocidocomoDecreto “Boyer”- liberalizael sector

a partir de ese momento tal como expusimosen el Capítulo II de esta

investigación,pero deja intacta toda la problemáticade las viviendasde

renta antigua, con los perniciosos efectos que ésta tiene sobre la

conservacióndeestasviviendasy su elevadogradode deterioro, ademásde

perpetuarunasituaciónde redistribuciónde rentasa favor de los inquilinos

y en contrade los propietariosindependientesde los ingresosde cadauno

de esos grupos sociales y de impedir el desarrollo de una oferta
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diversificada de viviendas en alquiler a las que pudieran dirigirse los

sectoressocialesinsolventespara adquirir una vivienda, dada la falta de

incentivosde los propietariosde viviendasparaofrecerlasen alquiler.

6. No constaque se hicierarealmentealgo en cuantoa la mejora del medio

ambienterural y urbano,queerauno de los objetivoscualitativosdel Plan.

7. El segmentode rehabilitaciónestabaaún demasiadopocodesarrollado.Las

cifras son ademásengañosasdado que las actuacionesemprendidaseran

muy heterogéneas.

No obstante,este tipo de actividad cuentacon unasexpectativasfuturas

muy favorables.

8. Otro de los objetivos cualitativos del Plan Cuatrienal era que 25.000

V.P.O. de promociónprivadaanualessedestinarana familias con ingresos

no superioresa2,5 vecesel S.M.I. Pareceserque esteobjetivo sí selogró,

aunqueno puedeafirmarsecon absolutacertezadadala ocultaciónde datos

y de ingresostípica en estoscasos.

Segúnfuentesdel BancoHipotecariode España,de las 63.472V.P.O. del

Plan Cuatrienalde promociónprivadafinanciadaspor el BancoHipotecario

de España:

* El 49% sebeneficióde subsidiaciónmáxima,esdecir, de tipos de interés

resultantesdel 6% (2 años), 8% (3 años) y 11% (8 años)y por tanto habla

acreditadoun nivel de ingresosinferior a 2,5 vecesel S.M.l.
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* El 21 % se benefició de subsidiaciónmedia, es decir, tipos de interés

resultantesdel 8% (5 años) y 11% (8 años), siempre que el nivel de

ingresosestuviesecomprendidoentre3,5 y 2,5 vecesel S.M.I.

* El 30% disfrutó de subsidiaciónmínima, es decir, tipos de interésdel

11% (5 años) ó 14% (8 años).

Suponiendoque el comportamientodel Banco Hipotecariode Españasea

representativode lo sucedidoen el sector,hipótesisen principio aceptable,

el 50% de las viviendasse destinarona las capassocialesmás humildes,

por lo que aunqueno se cumplieron muchosobjetivos, sí pareceque se

alcanzaraéste.

9. El Plan Cuatrienalsediseñócon la doblecontradicciónde llevar a cabouna

política flexible y personalizaday, sobre todo, social y de lograr,

simultáneamente,relanzarel nivel de actividaddel sector.

Lo primero exigía una actuaciónmuy selectiva, lo segundouna actuación

directay masiva.

El resultadofue más bien a favor de lo segundo,aunquees evidenteque

hanayudadootros factores.

10. El papel de las ComunidadesAutónomasen el Plan Cuatrienal no fue

brillante. No obstante, pareceque la decisi6n de involucrarías no fue

equivocaday que puedeny deben tener un protagonismodecisivo en el

futuro del sector. Los sucesivosplanes de vivienda que analizaremos

posteriormenteapuestanpor estaposibilidad.
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3.2.4.5. La nuevapolítica de viviendasa partir de 1.988

3.2.4.5.1. Introducción

Finalizadala vigenciadel Plan Cuatrienalde la Vivienda 1.984-1.1987,el

1 de enerode 1.988entraen vigor la NuevaPolíticade Viviendasde Protección

Oficial.

La Nueva Política es heredera y continuadora en muchos aspectos

característicosde los anterioresPlanesTrienal y Cuatrienal, aunquepresenta

cambioscualitativosy de orientaciónmuy interesantes.

Parala elaboracióndel nuevoPlan seestablecendiversosgruposde trabajo

encargadosde emitir informessobre la situacióndel mercadoy, sobretodo, sobre

sus expectativasfuturas, con especialénfasis en el segmentoprotegible y sus

necesidadesde financiación.

Se elaboraun estudiode la situaciónpor parte de un grupo coordinadoy

formado por representantesdel M.O.P.U., Ministerio de Economíay Hacienday

Banco Hipotecario, que se eleva a la Comisión Delegadadel Gobierno para

Asuntos Económicosen Septiembrede 1.987. El 4 de Diciembre de 1.987 se

redactael Real Decreto 1 .494 quees el cuerpolegal de la Nueva Política,junto

con disposicionescomplementariaspostenores.

Hay que señalarque una de las más importantesnovedadesdel Real

Decreto 1 .494/1.987 es que con él se abandonala idea de elaborarplanesde

vivienda con un horizonte temporal determinado.En el preámbulode ese Real
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Decreto se reconoceque las medidas en él adoptadas “no tienen duración

predetenninada(...) articulándoseas(un procedimientoflexible queposibilite la

adecuación de las actuacionesfinancieras estatales a las circunstancias

económicasqueprevalezcanen cada momento.

La idea es estableceruna Política de Vivienda con una filosofía concreta

quesí va a permaneceren el tiempo, pero cuyosparámetroscuantitativosvan a ir

adaptándosea la realidadmedianteOrdenesMinisteriales.

Así, cuando nos referimos al Plan 1.988 - 1.991, no nos referimos

realmente a un Plan concreto, sino a una previsión presupuestariasobre las

actuacionesque van a llevarse a cabo en dichos años. Esta previsión podrá

modificarseal ritmo de los acontecimientos.

3.2.4.5.2.El marco de la nuevapoiltica de viviendas

A) EL MARCO INSTITUCIONAL

La ConstituciónEspañolade 1.976 consagrócomo es sabidouna nueva

organizacióndel Estado Español,pasandode un modelo de centralizacióndel

poderal llamado Estadode las Autonomías.El artículo 148 1. 30 de la misma

establece,entreotrascompetenciasde las ComunidadesAutónomas,la ordenación

del territorio, urbanismoy vivienda.

Cuandofue diseñadoel Plan Cuatrienal1.984-87evidentementeya estaban

constituidasdichasAutonomías,pero sólo dos de ellas, Cataluñay el PaísVasco,

habían recibido el traspasode competenciasen materia de vivienda por Real
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Decreto 159/1.981 de 9 de Enero, en el caso de Cataluña (B.O.E. n. 33 de

7/2/1.981) y RealDecreto3.006(81de27 de Noviembreen el casode PaísVasco

(B.O.E. n. 304de 21/12/1.981).

Cuandoentra en vigor la NuevaPolítica de Vivienda el 1 de Enero de

1.988, la situación había cambiado radicalmente: absolutamente todas las

ComunidadesAutónomas había recibido ya el correspondientetraspasode

competenciasen materiade viviendas, con la evidente necesidadde coordinar

tanto recursoseconómicoscomo humanos.Al mismo tiempo, la Administración

Central no hablaabandonado-ni debehacerlo-su actividaden estecampo,sobre

todo en cuantoal diseñode las líneasmaestrasde la política de vivienda, como

parteintegrantede la política económicageneral,a fin de lograr unaredistribución

másequitativa de los recursos,con especialatención a los aspectossocialesde

dicha política.

La actuaciónde la AdministraciónCentralpuederesumirseen las siguientes

palabrasde J.J. Tinaut62: a.... De ahí que el enfoquede la actuación estatalen

la materio debonecesariamentebasarseen la colocacióny en la complementación

de esfuerzoscon la ComunidadesAwónomas(CCAA.). no en su sustitución.1

En suma, la Nueva Política pretendeun mayor protagonismode las

ComunidadesAutónomas,concediendocalificacionesprovisionalesy definitivas,

así como “calificaciones” de tipo personal, -requisito indispensablepara que el

62 TINAUT, J.J.: Polftica estataldefinanciación a la viviendaa partir de 1.988”

Revista Situación1.988/2,pág.78.
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M.O.P.U. otorguelos subsidiosde intereses-en el casode promociónde nuevas

viviendasacogidasal Régimende proteccióngeneral.

En el casode rehabilitacióno de actuacionesacogidasal RégimenEspecial,

es el M.O.P.U. el único comprometidoen las subvencionesy subsidiaciones.

Concentrándonosahoraen el análisisde los datosofrecidospor los cuadros

3.26 y 3.27, puede afirmarse que las ComunidadesAutónomascon mayores

índicesde crecimiento fueron aquéllasen las que el retrocesode las V.P.O. fue

inferior a la medianacional (un 28,5 % si se comparacon 1.987). Los mayores

crecimientosseconcentraronen CastillaLa Mancha(45,1 %), Cataluña(39,4 %),

Asturias (33,3 %), ComunidadValenciana(22,1 %), y Navarra(17,2 %). ixletnc&s ((¿

En general, las Comunidadesperiféricasson las que absorbenun mayor

volumende viviendaslibres. Así, Andalucía,Canarias,Cataluñay la Comunidad

Valencianasumanel 56 % respectoal total nacional. En el casode Madrid, las

razonesparecenapuntara la consolidaciónde un mercadoenel quela viviendaes

concebidafundamentalmentecomo inversión.

Asimismo, la evolución observada muestra una mayor densidad de

iniciacionespor habitanteen las zonasmásturísticas,tales como la Comunidad

Valenciana, Canarias y Baleares, mientras que en núcleos de población ya

fuertementepoblados,comoCataluña,Madrid y el PaísVasco, las iniciacionesen

relacióna los habitantesfueron másbajas.

Precisamenteen Baleares y Cataluña se evidencia ademásuna gran

sustituciónde la viviendaprotegidapor la libre, quetuvo comoorigen el hechode
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queno se firmó el correspondienteacuerdocon la AdministraciónCentralde cara

a las actuacionesprotegibles.

El cuadro 3.28 nos muestrapor su parte la evolución de los créditos

destinadosa V.P.O. desglosadospor ComunidadesAutónomas. En general, se

evidencianfuertesdescensosprecisamenteen Balearesy Cataluña,por la citada

sustituciónde la vivienda protegidapor la viviendalibre.

En general, se produceun descensopor término medio de los créditos

concedidosa V.P.O. respectoa 1.987 del28,6 % comoya nos habíaindicadoel

cuadro 3.26., al mostrarnosun descensodel 28,5 % en términos de viviendas

protegidasrespectoa 1.987.

El cuadro3.29. nos expresala relaciónentrelasviviendasiniciadasy otros

parámeros,talescomo la poblacióno el desglosedel volumentotal de viviendas

iniciadasen proporcióna los V.P.O. A nivel nacional, un 25,2 % de las viviendas

iniciadasfueronV.P.O. Pordebajodeestamedia, esdecir, conunaproporciónde

viviendaslibres superiora la media nacional, se encuentranBaleares,Canarias,

Cataluña,Cantabria,ComunidadValenciana,Madrid, PaísVasco y La Rioja.

Sin embargo,tambiénhay que reconocerla responsabilidadde las propias

ComunidadesAutónomassobreestos resultados,puesel RégimenEspecial,que

precisamentese destinaba a las familias más necesitadas,se obstaculizó al

posponersela firma de cinco ComunidadesAutónomasdel oportunoconveniocon

el M.O.P.U.
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Cuadro 3.26

VIVIENDAS INICIADAS POR COMUNIDADES AUTONOMAS~’>

(En miles de viviendas)

TOTAL
Tipo de vivienda

V.P.O. Promoción Privada LIBRE

Variac¡orx Variación Variación

88/8? 88/87 88/87

1987 ¡988 (90 1987 1988 (90 ¡987 ¡988 (<7<)

Andalucía

Aragón

Asturias

Baleares

Canarias

Cantabria

Castilla-la Mancha

Castilla-León

Cataluña

E. Valenciana

Extremadura

Galicia

Madrid

SíuÑiia

Navarra

mis Vasco

La Rioja

Ceutay Mejilla

TOTAl.

39,6

6,4

4,8

22,!

263

2,9

7,1

12,5

203

403

‘‘.7

¡ .7

5,2

19.9

.79

.4,3

¡ 21.7

o o

[212,6 2

43,1

7,1

6,4

14,8

24,7

‘1~’

1(1,3

12,8

28,3

49,2

4 4

‘4,.)

21,0

9:

.1 ,‘4

4,4

‘.7 9

59.4 ¡

8,8

10,9

33,3

—33,0

—6,1

—6,9

45,’

2,4

39.4

22,1

I8,9

—8,9

5,5

-1’ 8

2,3

3.6

6,9

22,1

4,3

3.6

1,7

2,5

1,8

14

6,1

11,0

11,9

2,9

5,0

6,5

-‘‘¾

¡.8

1.6

0,0

91 .7

14,6

3,4

3,8

1,4

‘.7

0,6

3,9

4,2

5,8

8,8

3,3

3,7

.7,0

1,5

1,0

0,6

4,0

65.3

—33,9

—209

5,6

—17,6

—32<)

—66,7

14,7

—31

—47,3

26.1

13,8

—26,0

¡ —.785

—ni
—16

1,2

—62,5

28.5

17,5

2,1

1,2

20,4

23,8

1,1

3,7

6,4

9.3

28,4

(1,8

10.2

-.5

1,]

2,6

1.2

(‘Y;

151 .3

28,5

3,7

.7 6

‘3,4

23,<

2,1.

6,4

8,6

39 5

1,1

(4

6.5

.7 4

0,0

(32,9

76,2

116,7

—34,3

—3,4

9(3.9

73,0

34,4

41,9

42,3

? 5

—0,9

26,9

.7.;

~.7 —

30,8

91~

194.1 28.3

Fuente: MOPU

<» Sólo contabilizamosviviendasiniciadasdepromociónprivada,ya seanprotegidas(VPO)o

no (libres).
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Cuadro 3.27

PROYECTOS VISADOS POR EL COLEGIO DE ARQUITECTOS

(Datos en miles de viviendas)

Tipo de vivienda
TOTAL

VRO. LIBRE

Variación Variación Variación

88/87 ¡ 88/8? 88/87

¡987 ¡988 (90 1987 ¡988 <CX> 1987 1988 (CX)

TOTAL 346,3 . 382,8 0,5 105,2 68,1 —35,3 241,1 314,7 30,5

¡ Andaluda 57,6 80,4 39,6 27,0 15,4 —43,0 30,6 65,0 112,4

Aragón 8,9 [0,6 19,1 4,1 2,8 —31,7 4,8 7,3 62,5

Asturias 4,1 5,4 31,7 , 2,7 2,1 —22,2 1,4 3,3 135,7

Baleares 42.3 20.6 —51,3 2,0 0? —65,0 40.3 [9,9 —só,6

Canarias 29.6 26,5 —10,5 3,8 2,3 —39,5 25,8 ~4 —6,2

Cantabria 7,9 5,8 —26,6 7,1 4,0 —43,7 0,8 1,8 125,0

Castilla-U Mancha 8 11,3 37,8 3,8 3,6 —5,3 4,4 7,7 75.0

Castilla-León 15,9 [9,5 22,6 ¡ 5,1 7,1 39,2 10,8 12,4 14,8

Cataluña 41,6 56,7 36,3 9,6 5,1 —46,9 32,0 51,6 61,3

C. Valenciana 53,1 68,7 29,4 13,8 8,2 —40,6 39,3 60,5 53,9

Extremadura 4,1 4,3 4,9 3.0 2,? —10,0 1,1 1,6 45,5

Galicia 13,3 13,9 4,5 4,6 3,2 —30,4 8,? 10,7 23,0

Madrid 28,8 29,1 1,0 6,5 3,2 —50,8 22,3 25,9 16,1

Murcia l5,~ 16,2 3,2 5,1 4,5 —11,8 10,6 11,7 10,1

Navarra 3,6 3,6 0,0 2,7 1,4 —48,1 0,9 2.2 [44,4

País Vasco 8,8 7,2 —18,2 2,3 1,1 —52,2 6,5 6,1 —6,2

La Rioja 2,8 3,0 ?,[ 2,0 0,7 —65,0 0,8 2.3 182,5

Ceutay Melilla 0,0 0,0 — 0,0 0,0 — 0.0 0,0 —

Fuente: MOPU
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Cuadro 3.28

CONCESIONES EN MftLONES DE PESETAS

DE CREDITOS A V.P.O. POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Medía anual Totales anuales

Plan Variación

Cuatrienal 88/87
1984-1987 1986 19W 1988 (ni

)

Andalucía 88 38i 98985 9 i65 68.9% —293

Aragón 21.245 2.77.78 22.229 l~.33i —221>

Asturias 42.900 11.988 14.696 16.626 1.7,1

Baleares 6.999 7.361 9.4.78 1.561 —8.7.5

Cananas 10.226 12.423 1 1.6(13 7,091

Cantabria 6.024 6.358 4<~0 2661 —3.6

Castilla-La Mancha 12255 12849 15.7v 22.~56 48.0

Castilla-León 22.896 2(4 l~5 25 ~20 16 <8 —.763

Cataluña 58.015 63.4)5 25.192 [4%? —804

C. Valenciana 48381 49322 54.80<) 46.882 —144

Extremadura 9 i2 9.681 12.121 1<764 [3,1

GalIcia 1557<> 15.712 20.0lO 20.855 4.2

Madrid :1.7049 48 §~ 35,344 21 fl.7 —~

Xlur(Ia 14.942 1 5.-~ 19 14490 . 19.621 .758

Navarra 6<56 6253 8301 8 208 —1.1

Pais Vasco 421<0 14 63 10.4Y¡ — 801 —2W

LaRiow 4998 6511 6..7j2 ~. 2§8 —tI

Ceutay Melilla 622 ~(46 60.7 liS —“6.5

TOTAL .795.801 42.71.36 49.0<8> Al .7.41 8

Fuente: MOPU
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Cuadro 3.29

VIVIENDAS INICIADAS E INCIDENCIA DE LAS MISMAS (1988)

Porcentajes

Participación termo-
de iniciaciones en

el Total naciona¡~

(2>

Panicipaoón de Las
VN) en eí toral de rial

iniciaciones’

0>

Participación en It
población de
derecho ¡986

(3>

Desvíacion

Andalucía

Aragon

Asturias

Baleares

Canarias

Canrabría

Castilla-U Marxha

Casulla-León

CaraJuña

C. Valenciana

Exrremadura

Galíoa

Madrid

Murcia

Navarra

País Vasco

La Rioja

Ceuta y Melilla

33.9

47,9

59,4

9,5

6,9

22,2

37,9

32,8

20,5

¡7,9

75.0

25,7

19,1

31,6

44,1

22,7

20,7

[7,0

2,6

2,5

5,5

9,2

1,0

4,0

5,1

11,0

18,4

1,7

5.9

8.3

3,6

1.3

1,8

1,0

17,7

3.1

2,9

1,8

3.8

1,4

4,4

6,7

15,5

9.7

‘8

7,4

l2,4

2,6

1,3

5.6

0,7

—ea
—0,5
—0,4

3,7
5.4

—0,4
—0,4
-1,6
4,S
8,7

—1.1
—1,5
—4,1

1,0
0,0

0.3

TOTAL 25,2 100,0 100,0 -

• VIOdt P~wn«t., INnada
V~ de P~o,inéoo PúN.u y Pnvad, y V,v,eMa, Lix,,

Fuente: MOPU
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En cualquier caso, también cabe una interpretaciónmás positiva de los

hechos,queseríala siguiente:la política de viviendasempiezaasermásselectiva,

es decir, hace llegar sus ayudas a menosgente, pero son realmentepersonas

necesitadas.Creeréstoessostener-y la realidadasípareceapuntarlo-quemuchas

de las ayudas diseñadasen el pasadopara los estratos inferiores de renta,

beneficiabanapersonasno estrictamentenecesitadas,y que,por tanto, unapolítica

de viviendassocial no tienepor qué ser, hoy por hoy, masiva.

B) EL MARCO ECONOMICO.

Evidentemente,el sectorvivienda,ademásde tenerun gran pesoespecífico

por su influencia sobre el ritmo de actividadeconómicageneral,está a su vez

influido por el marcoeconómico.

Al tratarsela vivienda, comoya vimos en la Introduccióna esteCapítulo,

de un bien consideradocomoinversión,ha ido desarrollándosesu demandacomo

una forma demantenerriquezaalternativaa otros activosfinancierose incentivada

desdeel punto de vista fiscal. Sin embargo,en la medidaen que los mercados

financierosestán aún en nuestro país relativamentepoco desarrollados,no ha

tenidoel augeque en otras circunstanciashubierasido posible.

En general,la historia de la financiacióna la viviendaen Españaha estado

marcadapor canalesde financiaciónprivilegiada hacia viviendasdestinadasa la

compraventa,pues la financiaciónde viviendaspara su utilización en alquiler ha

sido muy escasa,comoya hemosdicho repetidamente,y el Crédito Oficial ha sido
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generalmenteuna vía fundamentalde recursosparaestaactividadeconómica.

Sin embargo,la liberalizaciónde los mercadosfinancierosen los años70 y

80 ha ido cambiandolentamenteel escenario,y puede afirmnarse que se ha

producidoun sintomáticoaugede la financiacióna la vivienda libre.

Por otraparte, la recuperaciónde los últimos años,tímidapero palpable,de

la actividadeconómica,ha permitido al Gobiernodiseñaruna Políticade Vivien-

das mucho más selectiva,hacia los sectoresrealmentenecesitados,en los que se

concentran ayudas personalesindividualizadas más intensas y mejorar las

condicionesgeneralesde financiación.

La mayoríade las Políticasde Vivienda anterioressediseñaron,como ha

podidocomprobarseen nuestraexposiciónanterior,con un dobleobjetivo socialy

coyuntural.

La situacióndel sectorcon anterioridada 1.988, con unastasasmediasde

crecimientoeconómicorelativamentealtas, un incrementonotablede la inversión

nacional y extranjera y la aparición de un amplio abanico de fórmulas de

financiacióncon un descensoen los tipos de interésnominalesy el boom del suelo

e inmobiliario en general, parecían aconsejarque la Política de Viviendas se

diseñasemás como un instmmentosocial -al servicio de la satisfacciónde las

necesidadesbásicasde viviendasde una parte de la población- que como un

instrumentocoyuntural de impulso de la actividad económica.A esta decisión

tambiéncontribuyó la hipotecaheredadade los PlanesTrienal y Cuatrienal y la

necesidadde reduciro al menoscontrolarel Déficit Público.
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Asimismo,la evidenciadeun parquedeviviendascon un alto porcentajede

desocupacióny la evoluciónde las variablesdemográficas,parecíanaconsejaruna

mejor utilizacióndel parqueactualmásque unasobredimensióndel mismo.

Por otra parte, hay que considerarqueincluso la capacidadde reanimación

de la actividadeconómicaa travésde su efectode arrastreestásiendohoy puesta

en tela de juicio: “El efectode arrastre (linkage)de ¡a actividadeconómicaque

tradicionalmenteseasignabaa la construcciónresulta ya dl/liso. Del estudiode

estos efectosde arrastre realizado a través de la TJOE-80se deduceque la

construcción no pasa de ser un sectorde tipo medio a estos efectos,que no

jus4ficar(a la adopciónde una pol(tica de oferta basadaen estetipo de efectos

económicos.

Lo cieno es que, en definitiva, a lo largo de 1.988 parece consagrarse la

recuperaciónde la actividaden el subsectorvivienda: en 1.988 se inician un total

de 269.100viviendas,de las cuales65.300fuero V.P.O. de promociónprivada,

9.700 V.P.O. de promoción pública y 194.100 viviendas libres. Estascifras~

muestranno sólola recuperacióndel pulsodel subsector,sino la consolidacióndel

segmentono protegido o libre, que creció un 28,3 % respecto a 1.987 (en

conceptode viviendasiniciadas) y el evidentedescensodel sectorde V.P.O. de

promociónprivadarespectoa 1.987 (-28,5 %). Igualmente,y ahoraen términos

63 PEREZ BLANCO, .1. M. : “Las razonesdel cambio en la política de vivienda: algunas

consideraciones’RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda n~ 4-5, B.H.E., 1988, pág. 123.

~ Segúndatosofrecidospor la Comisiónde Seguimientodel Plan Cuatrienal
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de viviendasque fueronobjeto deprotección,sedescendióa un 28,6 % respecto

a 1 .987en cuantoa los créditosconcedidosa las V.P.O.

En suma, el sector se recuperaen gran parte debido a la importante

actividad mostradapor el sector de viviendas libres, que llegan a suponera lo

largo de 1.988 el 72 % del total de viviendasiniciadas.

Las V.P.O. de promoción privada representaronel 24 % y las V.P.O.

iniciadasde promociónpública el 4 %.

Ahorabien,estarecuperacióndelsubsectorviviendano debeentendersetan

sólo como consecuenciade las medidas adoptadasadministrativamente,sino

enmarcándolaen su contexto económico, pues 1.988 fue asimismoun año de

recuperacióneconómica:seproduceun crecimientoeconómicodel ordende 5 %,

continúala creación de empleos(387.000ocupadosmás que en 1.987), existen

favorables perspectivasde inversión en el sector ante los incrementosen los

preciosde las viviendas, etc.

Esto ha significado, además,que se incrementóla demandade segundas

residencias-cuyo estímulofiscal hoy por hoy ha desaparecido-y que seempezóa

configurar unademandaespecíficade viviendascomo inversión, al tratarsede un

bien con gananciasde capital muy seguras,con revalorización casi constantey

cuya puestaen alquiler se había favorecido mucho a consecuenciade la última

legislación vigente, tal como expusimosen el Capítulo2 de estaTesis Doctoral

con másdetalle.

En resumen,la Políticade Viviendasen los últimos añoshaexperimentado

importantescambios de orientación,como consecuenciade las modificaciones
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introducidasen el marcopolítico y económico.

En el Anexo a esteapanadode nuestraexposiciónen esteCapítulopuede

encontrarseprecisamente,un estudio comparativoentre los Reales Decretos

3.280/1.983, 2.329/1.983, 1.494/1.987 y 224/1989,es decir, una comparación

entreel cuerponormativodel Plan Cuatrienaly la NuevaPolíticade Viviendasa

partir de 1.988,incluido el vigentePlan Nacionalde la Vivienda 1992-1995.

C) LA SITUACION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA: ESTIMACION

DE LAS NECESIDADESDE VIVIENDA A PARTIR DE 1.988.

La estimación del déficit de viviendas a fines de 1.987 (es decir, la

diferenciaentreel númerode familias y de viviendasprincipales)ha de hacersea

partir del Censode Viviendas de 1.981 y de diferentessupuestosacercadel

desgastesufrido por dicho parquede viviendas, la evolución del tamañode las

familias y el númerode viviendasterminadascon posterioridada 1.981.

A la hora de determinarel número de viviendasprincipalesexistentesal

final del Plan Cuatrienal,podemossumara los datosde Censode Viviendasde

1.981 el númerode viviendasterminadasdesde1.981 hasta1.987. Aunquela idea

65

anteriorpuedaparecercorrectapuedenponérselesin embargoalgunosreparos
1.- Se habrándesgastadomuchasde esasviviendasexistentesya en 1.981.

65 Sobre¡a problemáticacuestiónde la cuantificacióndel déficit de viviendas al final del

Plan Cuatrienalpuedenconsultarse,entreotros, a los siguientesautores:
- FURONESFERRERO,L. y MARTIN JADRAQUE, M.R.: “Necesidades Op. cit., págs57 a
68.
- PEREZBLANCO, J.M.: “Los razones Op. ch., págs. 119 a 126.
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2.- Nadanos permiteafirmar que las viviendasque eran principalesen 1.981

sigan luegosiéndoloy no seencuentrenvacanteso destinadasa almacéno

a usos turísticos,por ejemplo.

3.- Puedesucederque viviendasque no secontabilizaroncomoprincipalesen

aquel censotenganmástardeun usoprincipal.

4.- Tampocopodemosafirmar quela totalidadde las viviendasterminadascon

posterioridada 1.981 fuesenviviendasprincipales.

Existeademásotra dificultad adicional: al compararlos censosestadísticos

sobre viviendas de 1.970 y 1.981, se compruebaun error que sólo puede ser

obviado suponiendoque se construyeronentre esos 10 años unas 800.000

viviendasmásde las registradaspor los constructores.

Lógicamente,no sabemossi enel tiempo transcurridohasta1.988eseerror

habráaumentado,disminuidoo permanecidoconstante,aunqueparecerazonable

imputarloa viviendaslibres másqueaprotegidas,por el controlpresupuestariode

éstas.

Por otra parte, podemosasegurarque, por imperativo legal, todas las

V.P.O. construidasy terminadashan recibido un uso como residenciaprincipal

(aunque lo cierto es que una de las críticas a la política de viviendas es,

precisamente,que no ha sido asO. Suponemosque, en cuanto a las viviendas

libres, sehan destinadoen partesigualesa viviendassecundariasy principales66

66 Supuestodesdeluegodiscutible,pero razonable.
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En tercerlugar, vamosa calcular unasnecesidadesde reposicióndel 0,8 %

del activoresidencial,quefue la tasaquemanejóel Plan Cuatrienal.Si bien puede

considerarseque esta tasa es baja, también puede juzgarse como aceptable

teniendoen cuentaque la edadmediadel parqueespañolde viviendasesde sólo

42 años.

Respectoa la evolución de la demanda,es decir de las familias, hay que

acudir inevitablemente a fuentes demográficas, si bien es cierto que este

comportamientoestácadavez másligado al ritmo de la actividadeconómicay al

contextosocial general.

En concreto, las estimaciones sobre el número de matrimonios son

claramenteregresivas,y así,secalculaparael período1.988-1.991:200,0; 180,0;

160,0 y 140,0 miles de matrimonios respectivamente(sin incluir las parejas

establessin legalizar) para un crecimiento anual acumulativo en el período

respectivamentedel 4,3,2 y 1 %, según datos de la SubdirecciónGeneral de

Planificación sectorialdel Ministerio de Economíay Hacienda.

También hay que teneren cuentalas parejaso matnmomosque convivan

con sus ascendientesy que probablementetenderán a aumentar debido al

envejecimientode la población combinadocon la propia crisis económica,que

refuerzael papel de la familia comoamortiguadorde estasdificultades.

Asimismo, existirá un cierto volumen de viviendas ya existentesque

pasarána atenderpartede las necesidadesde la demandacomo consecuenciadel

fallecimiento de sus propietarios. Atendiendo a la evolución demográfica, se
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calcula que se liberarán cantidades crecientes de viviendas a causa del

fallecimientode susocupantes(se trata de viviendascon un sólo ocupantede edad

avanzada),lo que aproximadamentesupondráunas 156.000 viviendas en los

próximos25 años.

También hay que tener en cuenta las posibles demandassurgidas de

movimientosmigratorios(muy importantesen el pasado,pero cuyarelevanciaen

el futuro seve muy limitada)67 y la evolución de las característicasy necesidades

de las familias. Así, el Censode 1.981 calculabaunas 219.000viviendas de

menosde 30 metros cuadrados,de las cualesunas80.000estabanocupadaspor

másde tres miembrosde la unidadfamiliar.

Por la propiaevolucióndel mercadoy de la actividad rehabilitadora,estas

viviendas podrían destinarseen el futuro a otros ocupantes-individuos solos,

jóvenes,jubilados,...- siempre y cuando reunieran todas las condiciones de

habitabilidadpertinentes:bañopropio, ventilación

También hay que considerar-aunque casi imposible de cuantificar- la

existenciade viviendasprincipalesde inadecuadoemplazamiento(zonasruraleso

alejadasdel cascourbano)y quetienenescasointerésparael mercado,puestoque

es unaoferta sin demanda.

En suma,el déficit de viviendasprevisible desde1993 hastael año 2000

67 Aunque no totalmentedescartables,tal como nos indican algunosautores.Entreellos:

- OLANO REY, A.: “Hacia un nuevomodelo de migracionesinteriores en la población

espanola”RevistaEconomistasn0 39, 1.987, págs.6 a 12.
- CURBELO, XL., y MARTIN, V.: “Formación de Hogaresy Demandade Viviendas:
Proyecciones1.980-2.010”RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda n.11, B.H.E.,
1.990, págs.55 a66.
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rondaunas 130.000viviendasanuales,lo que suponealrededorde un millón de

viviendasde déficit68.

Por otra parte, dado que la vivienda es un bien caracterizadopor su

durabilidad en el tiempo, es muy posible -dada la evolución demográfica

manifestadaen nuestropaís- quesi hoy seeliminaratotalmenteestedéficit, en el

futuro existida un superávitde viviendascon toda probabilidad.Así, se calcula

que para el año 2.013 se habrándejado de demandarde unas 200 a 254 mil

viviendas69.

Porestarazón,no pareceadecuadomantenercomoobjetivola coberturade

déficit actual.

Si seguimosrealizandoestimacionessobreel futuro, habremosde teneren

cuenta también la tendenciahacia el envejecimientoque manifiesta nuestra

sociedad.Estehechodarálugarados fenómenos:la liberaciónde viviendaspor el

fallecimientode suspropietarios(dela queya hemoshablado)y la transformación

cualitativade la demandade viviendas:aumentaránlasdemandasde apartamentos

reducidosparafamilias de 1 ó 2 miembros.

En definitiva, suponiendounacoberturadel déficit actualde un 10% anual,

se calcula la necesidadde construirunas 130.000viviendasanuales,asícomo la

potenciaciónde la política de alquileresa fin de lograr el pleno rendimientodel

~ Vid. Informe de Coyunturadel EHE deseptiembrede 1992.

69 Vid. PEREZ BLANCO, J.M.: “Las razones...“Op. cit., pág. 120.
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70

parquede viviendasya existente

La modificación legal de la política de alquilerespodríapermitir que ese

parquedesocupadopasasea formarpartede forma real de la ofertay suavizaseel

déficit existente, tal como ya hemos señalado en el Capítulo 2 de esta

investigación.

En suma, la opinión generalizada entre los distintos estudiosos1’ del tema

es la de que el crecimientovegetativoestimadopara el futuro y la tendencia

mostrada por las variables demográficas nos indican que la presión poblacional

sobre las viviendasexistentesserámucho menor en el futuro, con lo que las

necesidadesde viviendasestaránmuy amortiguadas.

3.2.4.5.3. Objetivoscuantitativosy cualitativos

Naturalmente,la Política de Viviendas a partir de 1.988 tiene en cuenta

todaslas proyeccionesanterioresa la hora de planificar sus objetivos de forma

selectivay no masiva,comosucedíaen el pasado.

70 Aunque las estimacionesen estesentidono son muy fiables,se calculaque másdel 15 %

del parque de viviendas está desocupado, en parte por su destinoresidencialo turísticoy en parte
por la escasa protección que la L.A.U. ofrecía a los propietarios,aunque esta última razónparece
menos válida. Vid. SAN MARTIN, 1.: “Cl censode poblacióny viviendasde 1.991del LN.E. Un
comenwrio”. Revista Española de Financiación a La Vivienda n0 17., B.H.E., 1.991, págs. tít a
116.

~ Entreotros:
- SUAREZ BERNALDO DE QUIROS: “Proyección de la poblaciónespañolapara el año
2.CKY)~. Boletín Trimestralde CoyunturaI.N.E., Juniode 1.989.
- MARTIN, V. : ¶Proyeccionessobre la formación de nuevoshogaresy demandade
vivienda 1980-2010”. DocumentoInterno n. 58 B.H.E., Madrid, 1.990.
- MANKIN, N,G. y WEIL, D.N.: ‘lite Baby Boom, the Baby Bust ami tite Housing
Market’, HarvardInstítuteof EconomicResearcb,DiscussionPapern. 1414, Diciembre de
1.988.
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Los objetivoscualitativosde la Políticade Vivienda desarrolladaapartir de

1.988 son los siguientes?

1.- Las ayudas públicas se van a concentraren los sectoresde rentas más

desprotegidos,esdecir, en el segmentoinferior a 2,5 vecesel S.M.I.

De estaforma pretendellevarseacabounapolítica social deviviendasy no

una política coyunturalde lucha contrael paro y de reactivacióneconómica

como habíasido habitualanteriormente.La razónexplicativa fundamental

de esteenfoquees la necesidadde controlarel gastopúblico.

2.- Se van a intensificar las ayudas públicas directas encaminadasa un

segmentode la demandadelimitadocon criterios muy selectivos.Hay una

mayor personalizaciónde las ayudas públicas a través de los Ingresos

FamiliaresPonderados(I.F.P.), en función del númerode miembrosde la

unidad familiar, edad

Las circunstanciasserevisaránademáscadacinco años.

3.- Se va a potenciarel sectorde la Rehabilitacióny el alquiler de viviendas.

El estudiode la situaciónde nuestroparquede viviendasaconsejaestimular

la rehabilitacióndel mismo. A diferenciadel Plan Cuatrienal, la Nueva

Política no distingue entre diversos regímenesde rehabilitacióny basta

obtener la calificación provisional de rehabilitación de la Comunidad

Autónomapara solicitar la proteccion.

72 Vid. LEVENFELD. G .:“La nuevapolítica de Viviendas de Protección Oficial: un

comentario” y GARCIA DE BLAS, A. : “La financiacióndel sectorde la vivienda en el nuevo
diseñode la política de vivienda”, ambosen la RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda
núms. 4-5, B.H.E. 1.988.
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Respectoal sectordel alquiler, el Plan pretendeestimularla construcción

de viviendascon destinoal arrendamientobajo el RégimenEspecial (con

mayoresventajas)o bien la rehabilitación acogidaal RégimenGeneral o

Especialcon este fin.

De estaforma, sepretenderesolverla situaciónde los estratosmásbajosde

renta que, dada su insolvencia,no puedanaccedera la propiedadde una

vivienda.

4.- Se va a concederun mayorprotagonismoa las ComunidadesAutónomas.

Las subvencionespersonalesconcedidaspor éstasseránsoportadaspor sus

presupuestos.También se les pedirá la puestaa disposiciónde terrenos

urbanizables.

5.- Se va a concederuna atenciónespeciala la diversificaciónde la demanda

que seestáproduciendocomoconsecuenciade los cambiosdemográficosy

sociológicos:Jóvenes,familias monoparentales,individuos solos, familias

de 2 ó 3 miembros,...

Hay que señalaren estesentidoqueel Grupo de Trabajo de Vivienda del

Comité H.B.P. de Naciones Unidas está estudiandola discriminatoria

distribución en Europade viviendasentre las minorías másproblemáticas,

incluyendominoríasétnicas, inmigrantesextranjeros,minusválidos

6.- Diversificaciónde los agentespromotorespúblicos incluyendoentreellos a

los Ayuntamientos y acogiendo a estos promotores públicos bajo el

RégimenEspecial. Se aceptaráncomo promotorespúblicos a los Entes
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PúblicosTerritorialesy a cualquierpersonajurídica de derechoprivado o

público en cuyo capital participe de forma mayoritaria una personade

derechopúblico.

Los objetivos cuantitativospara el período considerado1.988-91 pueden

contemplarseresumidamenteen el esquemade la páginasiguiente.

Debemosrecordarno obstanteque, tal como ya señalamosal principio de

esteapartado,no puedehablarsede un Plande Viviendas 1.988 - 1.991,sino tan

sólo de estimacionespresupuestariaspara este período, pues cada año se va

legislandoen función de la coyunturay necesidadesdel momento,de forma que

las medidasadoptadasno tienenunaduraciónpredeterminada.

3.2.4.5.4.Demandade viviendascon derechoa protección

A) DELIMITACION DEL SEGMENTOPROTEGIBLE

El RealDecreto2.569/1.986de 5 de Diciembresobremedidasfinancieras

en materiade V.P.O. (B.O.E. 22.12 1986) ya modifica en el contextodel propio

Plan Cuatrienal el llamado segmentoprotegible: “se eliminan los subsidiosde

tipos de interés en los préstamosa adquirenzesde y. P. O. con ingresosfamiliares

superioresa 3,5 vecesel S.M. 1. ‘1

La causade retirar la protecciónal tramo superiorde las rentasque habían

disfrutadode tal derechoes la apreciaciónde que tales individuos no necesitaban

dichaprotección,dadala situaciónde los tipos de interésdel mercadoque había.
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Datos en miles de viviendas

ACTUACIONES

CON

V.P.O. PROMOCION PRIVADA

V.P.O. PROMOCION PUBLICA

SUBSIDIOS REHABILITACION

TOTAL

ACTUACIONES

SIN

V.P.O. PROMOCIONPRIVADA

REHABILITACION

SUBSIDIOS

ACTUACIONES EN TOTAL 147,5

Fuente: Levenfeld,G. “La nuevapolítica...” Op. cit, pág. 117.

40

15

35

90

Datos en miles de viviendas

40,0

125

Total 57,5
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El segmentoprotegibken la Política de Viviendas 1.988-1.991lo consti-

tuyenaquellasrentasqueno superen2,5 vecesel S.M.I. De estaforma, seintenta

concentrarlas ayudasen aquellosgrupos socialesde menoresingresos,intensi-

ficandoademáslas ayudaspúblicasdirectas.

El Real Decreto1.494/1.987,en su artículo60, establecequelos ingresos

determinantesde las ayudas públicas directas son los “ingresos familiares

ponderados”,quesecalcularánen función de:

a) Nivel de ingresos brutos en número de veces del S.M.1., del período

impositivo a efectosdel I.R.P.F.

b) Número de miembrosque forman la unidad familiar, sobre la basede las

normasdel I.R.P.F.

c) Númerode miembrosde la unidadfamiliar queaportancomomínimo el 20

% de los ingresos.

d) Cuantíadel módulo vigente, de conformidadcon lo dispuestoen el Real

Decreto3.148/1.978de 10 de noviembre.

e) No tendránderechoa financiacióncualificadaaquellasunidadesfamiliares

cuyasrentasno procedanen un 70 %, como mínimo, de rendimientosdel

trabajo, de actividadesempresariales,profesionaleso artísticas,de clases

pasivasy pensiones.Con éstoseestáeliminandoa aquelsectorde la pobla-

ción quetengaunaimportanteaportaciónde rendimientosdel capital73.

1~ El art. 46 del RealDecreto1.494/1.987pareceprohibir a estesegmentode la demandael
accesoa la financiación cualificada en el sentidode ayudasdirectas (subvencioneso subsidiosde
préstamos)y no en sentido generaly absoluto. Así lo ponede manifiestoTINAUT, J.J. “Política
estatal...” Op. cit., pág. 89.
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La mayor cautelapor partedel SectorPúblico a la hora de concedersus

ayudaspuededebersea los siguientesfactores:74

1.- La carga ya contraída como consecuenciade los planes Trienal y

Cuatrienal.

2.- La necesidad,lógicamente sentidaen tales circunstancias,de que esta

política tuvieseun carácterclaramenteredistributivo.

3.- La tendenciadescendenteexperimentadahastaaquelmomentode los tipos

de interés,que permitió que el sector público dirigiese susayudasa los

grupos sociales más deprimidos, dejando a la libre concurrencia del

mercadoal restode la demanda.

4.- En línea con la mayor cautela a la hora de concedersus ayudas, las

condiciones de las unidades familiares a las que les hubieran sido

concedidasseríanrevisadasal menosdos veces,a lo largo de la vida del

préstamo.

Por otra parte, el Real Decreto prohíbe además la extensión de la

financiacióncualificadaa dos casosconcretos(art. 4):

1.- No se extenderála financiación cualificada a locales comercialesni a

garajesno exigidos en las Ordenanzaso que siéndolono esténvinculados

en proyecto y registralmentea las viviendas del edificio en que están

situados,y el mismo régimen se aplicaráa trasterosy otras dependencias

comunes.

~ Puede consultarsesobre este aspecto el número 4-5 de la Revista Española de

Financiacióna la Viviendade 1.988 querealizaun estudiomonográficosobreestacuestiónbajo el
tftulo: “El nuevomarcode la políticade viviendaa partir de ¡.988”.
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2.- Tampocoseextenderádicha financiacióncualificadaaactuacionesde nueva

construccióncon superficieútil inferior a 30 metroscuadradoso superiora

90 metroscuadrados.

B) REQUISITOS PARA LA ORTENCION DE AYUDAS ECONOMICAS

DIRECTAS

Estosrequisitosestánenumeradosen los artículos 12 y 16 del RealDecreto

1.494/1.987.

A) TIPOS DE AYUDAS ECONOMICASDIRECTAS.

1.- Subvenciónpersonal

Puedenconcederlaslas propiasComunidadesAutónomasen consonancia

con el nuevo marco institucional del que ya hemos hablado, o bien el

M.O.P.U.

2.- Subsidiosde interés.

Se aplicarán a préstamosacogidosbajo conveniosentre el M.O.P.U. y

Entidadesde crédito dentro de los límites establecidos.

fi) REQUISITOSDE LA VIVIENDA

Para el disfrute de ayuda económicasdirectas es necesarioque dichas

ayudasseaplique a:

Adquisicióno rehabilitaciónde unaúnicavivienda, salvoque setratede

una familia numerosa,en cuyo casopuedenreunir las condicionespara la

ocupaciónsimultáneade másde una vivienda.
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2.- Adquisición o rehabilitaciónde residenciahabitual y permanentedel

beneficiariodentro de los plazosestablecidosen la legislaciónvigente. La

adquisición o rehabilitaciónde viviendaspara su posterior cesión no da

derechoa recibir ayudas,exceptosi esrehabilitacióncon destinoa alquiler

o en el casode promotorespúblicosen RégimenEspecial.

3.- Las viviendasno podrán ser objeto de cesiónintervivos antesde cinco

anos.

4.- Los límites de los precios de las V.P.O. con ayuda directa son los

siguientes,en númerode vecesdel módulo ponderado:

REGIMEN DE

PROTECCION75

ViViENDA

SIN ANEJO CON GARAJE CON TRASTERO

CON GARAJE

Y TRASTERO

General

Especial

1,000

0,765

1,010

0,835

1,05

0,81

1,15

0,88

C) REQUISITOS PERSONALES

1.- Los beneficiarios pertenecerána unidades familiares con ingresos

familiares ponderados(I.F.P.) no mayores a 2,5 veces el S.M.I. en el

RégimenGeneral,ni a dos vecesel S.M.l. en el RégimenEspecial.

‘~‘ Nos refer¡remosa estosRegímenesseguidamente.
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2.- Los beneficiariosno podránser titularesdel dominio o de un derecho

real de uso o disfrute de otra V.P.O. (se entiendeque no seextenderíatal

prohibición a las familias numerosas,comohemosdicho antes).

3.- La percepciónde subsidiostendráun períodode vigenciade cinco años,

renovablecada cinco años siempreque el beneficiarioacredite, antesde

cadarenovación,la persistenciade las condicionesquele hicieronacreedor

de ayuda económicadirecta. De esta forma, el Estado se asegurauna

correctaredistribuciónde los recursos.

4.- Además,exceptoen Ceutay Melilla, el beneficiariodeberádisfrutarde

una ayuda económica individualizada concedida por su Comunidad

Autónomadel 5 % del preciode la vivienda que figure en el contratode

adjudicación y siempre que se trate de V.P.O. En Ceuta y Melilla el

concesionariode talesayudasseráel propioM.O.P.U. El artículo 16.1 del

Real Decreto 1.494 estableceque la concesiónde subsidiospor partedel

M.O.P.U. se supedita a la concesión por parte de las Comunidades

Autónomasde dicha ayudaeconómicaindividualizada.

3.2.4.5.5.Instrumentosfinancieros

El desarrollodel Plan de Vivienda suponeun gasto público directo con

cargo a los Presupuestodel Estadode 35.000 millones de pesetas.Si a ésto

añadimos la “hipoteco» heredadade los Pianes Cuatrienal y Trienal, nos
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encontramoscon que el gastopúblico en viviendaen los próximos añosalcanzará

unamediaanual de 100.000millonesde pesetas.

Los instrumentosfinancierospuestosen prácticapara materializarlossonlos

siguientes’6:

Convenioscon Entidadesfinancieraspúblicasy privadas.

2.- Convenioscon ComunidadesAutónomas.

3.- Subsidiaciónde interesesde préstamoscualificados.

4.- Subvencionespersonales,que puedensufragarsecon cargoal presupuesto

del M.O.P.U. o de la ComunidadAutónomacorrespondiente.

5.- Topesmáximosde preciosde venta (en las adquisiciones)y de rentas(en

los alquileres).

6.- Beneficios fiscalesa V.P.O. reconocidospor CorporacionesLocales,así

comopor el Estadoy ComunidadesAutónomas.

Vamos a considerar por separado y con detalle cada uno de los

instrumentoscitadosy las innovacionesen ellos introducidas.

El esquemade las ayudasprevistasesel siguiente:

76 Así lo exponeresumidamenteRODRíGUEZ LOPEZ, J: “La evoluciónde la vivienda”.

RevistaEconomistasn0 35 Extraordinario: “España ¡.988 Un Balance”. Madrid, 1.988, págs.232
a 235.
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PLAN CUATRIENAL DE ViVIENDA 1988 - 1991

Régimen General: Prom, Privada Régimen Especial: Promoción Pública

Nuevo Vivienda Rehabllltac. Nueva Vlv.I Rehabllltcc. Fsueio
Préstamos cualificados 75-80% del M.P}1) 60% del MP. 70% del MP. 1 70% del MP 50% del MP.
Tipos de interés garantizados de los
préstamos 7.5% 7,5% 6 y 4,5% <2) 6y 4,5% <2) ¡ 6%

Subvenciones personales <3) Sy 8% del p.v.p. 3-10% del 9% del p.v.p. 8-10% del —

ppto. prole- ppto. prole-
___________ g¡ble gibie

1) 80% del M.P. en el caso de promotoressin ánimo de lucro que promuevanviviendasen
determinadascondiciones.

2) Seráel 6% cuandola viviendafueraa sercedidaen compraventay el 4,5% cuandofueraa
sercedidaen arrendamiento.

3) El requisito imprescindibleparael disfrutede las ayudaseconómicaserano superar2,5 veces
el S.M.1. en el caso del Régimen General y 2 veces el S.M.1. en el caso del Régimen
Especial.

Fuente: GARCíA DE BLAS: “La financiación ,Op. cit., pág. 117.

Por otra parte, ya hemos señaladorepetidamenteel relativo alcanceque

tiene hablardel Plan “¡.988 - 1.991” en función del preámbulodel Real Decreto

1.494/1.987y el espíritu quetiene, por tanto, el esquemaanterior.

A) CONVENIOS CON ENTIDADES FINANCIERAS

La DisposiciónAdicional 8~ del Real Decreto 1.494/1.987establece:“El

Ministerio de ObrasPúblicasy Urbanismo,a travésde la Dirección Generalpara

la Vivienda y Arquitectura, podrá establecer convenios con las Entidades

financieras públicas y privadas, con objeto de subsidiar, con cargo a sus
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consignacionespresupuestarias,los préstamosque dichas Entidades concedan

para la financiaciónde las actuacionesprotegiblesen la forma establecidaen el

presenteReal Decreto.». La Comisión Delegadadel Gobierno para Asuntos

Económicosfijará el límite cuantitativodedichosconvenioscadaaño.

En sí mismo, el establecimientode tales conveniosno suponeninguna

novedad, al ser un instrumento utilizado ya en los Planes Trienal y Plan

Cuatrienal,comovimos al estudiarlos.

La principal novedadestablecidapara 1.988 es el hecho de que dichos

convemosse establezcana un tipo fijo del 7,5 por ciento para el adquirente

duranteun píazode 15 años.

Tambiéncabela posibilidadde establecerconveniosa tipos variables.

Una reflexión cuidadosasobretalesconveniosen el marcosocioeconómico

actual hacedudarde su importanciapor la simplerazónde que la liberalización

del sistemafinancieroha llevado a la supresiónde los coeficientesde inversión

obligatoria (Bancaprivada) y coeficiente de préstamosde regulaciónespecial

(Cajasde Ahorro) en la partequese refierea vivienda77.

Sin embargo,un descensode los tipos de interéspodría haceratractivos

estosconvenios,al establecersea tipos fijos y duranteperíodosde 15 años.

Por otra parte, no cabeduda que la respuestade las Entidadesfinancieras

habráde inscribirsecomopartedel impactoquepuedaprovocaren todoel sistema

“ Durante los PlanesTriena] y Cuatrienal se podían computarel 43 % de los préstamos
concedidosbajo dichos conveniosen los coeficientesseñalados.
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de financiación a la vivienda la aprobaciónde la Directiva Comunitaria -

actualmenteen debate-sobrelibertadde establecimientoy prestaciónde servicios

en materiade préstamoshipotecarios.

Dicha Directiva, cuyosefectosson analizadosenel Capítulo5 deestaTesis

Doctoral, supondría,de verse definitivamenteaprobadaen su redacciónactual,

que los ciudadanosde los diferentes países miembros de las Comunidades

Europeaspodríanaccedera un conjuntodeproductosfinancierosofrecidosen los

Estadosmiembros,permitiendoque las entidadesde crédito hipotecariooperasen

fuerade sus fronterasy dentro de las ComunidadesEuropeascon las prácticasy

técnicasdesarrolladasen su paísde origen.

Una consecuenciainmediata de dicha Directiva sería obviamente el

establecimientoen Españade entidades financieras de otros países de las

ComunidadesEuropeasque competiríancon las entidadesfinancierasnacionales.

Aunque, lógicamente,trabajamoscon simpleshipótesis,podría sucederque

en tal situaciónde competencialas entidadesfinancierasnacionalespudiesenver la

firma de los convenioscomo una forma interesantede participar en el sectory

asegurarseuna clientela establea largo plazo, así como la cuota de mercado

correspondientea la vivienda protegida.

B) CONVENIOSCON COMUNIDADES AUTONOMAS

La DisposiciónAdicional 9.3 del RealDecreto 1.494/1.987establece:“La

concreciónde ¡o establecidoen los apanadosanteriores~ deberá ser objeto de

~g Los apartadosanterioresserefieren a:
- Primero: la autorización al M.O.P.U. para la distribución de los recursos(propios y

productode los convenioscon Entidadesfinancieras)aplicablesa las actuacionesprotegibles.
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convenios entre el Ministerio de Obras Públicas y Urbanismo y de las

ComunidadesAutónomas,determinandoen ellos, tanto los sistemasde actuación

comolos recursosfinancierosa aportarpor cada unade laspanes>y sereferirán

necesariamenteal conjunto de actuacionesprevistas en este Real Decreto en

materia de promoción y rehabilitación, tanto del régimen general como en el

especial.1

De aquí se desprendela principal novedadintroducidaen el marco de la

nueva política de financiación a la vivienda: la necesidadde involucrar a las

ComunidadesAutónomasno sólo encuantoaactuaciones,sinotambiénen cuanto

79a recursosfinancieros

Así, la asignaciónde recursosresponde,a partir del citado Real Decreto,

no sólo a condicionantesde tipo técnico,sinoa la propiapolítica de viviendasque

cadaComunidadAutónomahaya diseñadoen el uso de sus competenciasen la

materia.

Al mismo tiempo,el RealDecreto1.494/E987 señala: “La subsidiaciónde

los préstamosconcedidosa adquirentesy adjudicatarios, dentrode los ¡(mitesde

los correspondientesconvenios,sesupeditarápor el Ministerio de ObrasPúblicas

- Segundo:la posibilidadde que el M.O.P.U., “si la evoluciónde la demandade V.J{O. lo
aconsejara”, establezcacuposmáximos de viviendasque puedanser objetode ayudasdirectas.

El establecimientode dichoscuposresponderáa dos criterios objetivos:
a) La estimaciónde necesidadesde vivienda realizada por la Comunidad Autónoma

correspondiente.
b) La existenciade áreasconsideradaspor la Comunidadde protecciónpreferenteo, de lo

contrario,de saturacióna efectosde concesiónde calificacionesde VitO, o de ayudasdirectas.

‘~ Así seexpreaTINAUT, Ji.: “Polftica estatal...»Op. cit., pág. 83.
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y Urbanismoa aquéllosquereuniendolos requisitosestablecidosen el artículo 12

de esteRealDecretoseanpropuestospor las ComunidadesAutónomasen virtud

de supropia normativa.1

Tal propuestadeberáir acompañadade apoyo financiero por partede la

Comunidad Autónomaen forma de “ayuda económicaindividualizada a cada

adjudicatario o adquirente,equivalentecomo mínimo a un 5 % del precio de la

viviendaquefigure en el contrato de venta o adjudicacióndebidamentevisado.».

Además,la Comunidaddeberácertificar que el anterior requisito ha sido

debidamentecumplido.

Las ayudaseconómicaspodránefectuarse,por partede las Comunidades,

de dos formas:

a) Subvencióndirecta al adquirente.

b) Puestaa disposiciónde suelocon destinoa la construcciónde viviendas.

La puesta en práctica de toda esta filosofía ha planteado numerosos

problemas.Las Comunidadesde Castillay León, Cataluña,La Rioja, Balearesy

Aragón han presentadorecursosde inconstitucionalidadcontra el citado artículo

16.1 del Real Decreto1.494.

El resultadoes no pocasincertidumbresante lo que puede significar la

respuestade nuestroMagno Tribunal.

Por otra parte, algunas Comunidadesentendieron que si no firmaban

acuerdoscon el M.O.P.U. ésteno podíaa su vez suscribirconvenioalgunocon

entidadesfinancieras que desempeñasensu labor dentro de dicha Comunidad
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Autónoma, cuando ésto no era cierto, y optaron por suscribir acuerdos

directamenteentrela ComunidadAutónomay las Entidadesfinancieras.

En cualquiercaso,aunquese acabarapor normalizar la situaciónentreel

M.O.PJJ. y las ComunidadesAutónomas como así ha sucedido, taj como

veremosal analizarel R.D. 224/1.989,los préstamosqueéstaconcedaen virtud

de su acuerdoexclusivocon las entidadesfinancieras,no puedenbeneficiarsede

los subsidiosprevistosen el Real Decreto, que sólo seránde aplicaciónpara los

préstamosconcedidosal amparode conveniosentreel M.O.P.U. y las Entidades

financieras(art. 12.2).

El convenioentreel M.O.P.U. y la ComunidadAutónomacorrespondiente

tiene el objetode queéstadeterminey califique actuacionesprotegiblesen materia

de vivienda que igualen las cifras máximasde ayudaspúblicasque el M.O.P.U.

ha sido autorizadoa concederpor la Comisión Delegadadel Gobierno para

AsuntosEconómicos.

Es decir, la ComunidadAutónomaguía la actuacióndel M.O.RU. dentro

de su territorio.

1-lay que señalartambiénen esteámbito que en el casode promociónde

nuevas viviendas en Régimen Especial o rehabilitación, la totalidad de

subvencionesy subsidiacionesserá sufragadacon cargo a los presupuestosde)

M.O.P.U.

C) SUBSIDIACION DE INTERESES

Esta figura ya habíasido aplicadaanteriormenteen Españaen los planes

Trienal y Cuatrienal.
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En el PlanTrienal, comoserecordará,secalculabala tablade amortización

de préstamoal tipo de mercadoy al tipo subsidiadoy el M.O.P.U. abonabala

diferencia. En el Plan Cuatrienalse calculabala tabla de amortizacióncon una

cuotacrecienteal 3 % anual. Al ir creciendoéstay los interesesser menores,la

subsidiacióniba creciendo,máximecon el crecimientoanual del 3 %. Esto daba

80

lugar a un comportamientototalmenteerráticode los pagos
La subsidiaciónde interesesqueseaplicaen la NuevaPolíticade Viviendas

de 1.988sigue un comportamientoparecidoal del Plan Trienal81.

Al igual queen el Plan Trienal o Cuatrienal,para serbeneficiariode una

subsidiaciónde intereseshay que reunir una serie de requisitospersonales,pero

además-y ésto es una novedad-hay que obtenerde la ComunidadAutónomauna

ayuda económica equivalente al 5 % del precio de la vivienda para cada

adjudicatario.Esta es una condiciónindispensablepara la obtenciónde subsidios

estatales.

Por último, la cuantía de los subsidios dependede que la vivienda esté

acogidaal RégimenEspecialo al Generaly en el casode serV.P.O. de Régimen

Especial (es decir, construidapor promotorespúblicos) dependerátambién del

destinoo usoque vayaa dársele~.

80 Un análisis más extensode estaproblemáticapuedeencontrarseen el epígrafe3.2.44.

de estemismo Capítulo,dedicadoal estudiodel Plan Cuatrienalde la Vivienda 1.984 - 1.987.

8I Subsidiación de la diferencia existente entre las cuotas correspondientesa las

anualidadesde amortización de capital e interesesde los préstamos,al tipo de interés del
correspondienteconvenio entre el M.O. 1’. U. y la Entidad de Crédito, o del pactado en las
Entidades Oficiales de Crédito y las que corresponderk¡nal prestatario al tipo de interés
subvencionadoen cada casoaplicable” (Art. 12.1 del Real Decreto 1.494/1.987.)

82 Al ámbito de estosregímenesnos vamosa referir inmediatamente.
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D) SUBVENCIONESPERSONALES

Las enumerael artículo 12.1 del Real Decreto que estamosanalizandoy

son las siguientes:

1.- Subvencionespersonalesotorgadaspor las ComunidadesAutónomassegún

su propia normativa.

2.- Subvencionespara V.P.O.de 1a transmisiónen Ceutay Melilla concedidas

por el M.O.P.U.

3.- Subvenciones concedidas por el M.O.P.U. en atención de forma

diferenciadaagruposespecíficosde la poblaciónespecialmentenecesitados,

y siempreque el Gobiernolo apruebey establezcamedianteRealDecreto.

4.- Subvencionespara promotoresy adquirentesde viviendasbajo el Régimen

Especial,concedidaspor el M.O.P.U.

5.- Subvencionesotorgadaspor el M.O.P.U. paraactuacionesde rehabilitación

y asesoramientoy gestiónde ésta.

La determinación de la cuantía de las subvencionesse hará pública

medianteOrdenMinisterial.

3.2.4.5.6. Análisisde las actuacionesy regímenesdeprotección

Las actuaciones protegibles por e¡ Real Decreto 1.494/1.987 son

básicamentetres:

Promoción,construcción,adquisición,usoconservacióny aprovechamiento

de las viviendasde protecciónoficial.
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2<- La rehabilitaciónde viviendasexistentesy del equipamientocomunitario

primano.

3.- La urbanización del suelo destinado a V.P.O. y la adquisición por

promotorespúblicos de viviendasy edificios destinadosa ser rehabilitados

y cedidoscomo V.P.O.

Los regímenesde protecciónson dos:

a) General,al que tienenaccesotodoslos promotorespúblicos y privados.

b) Especial, exclusivamentepara promotorespúblicos y siempre que los

destinatariosno tenganingresossuperioresados vecesel S.M.l. En el caso

de que se trate de actuacionesde rehabilitación sobre viviendas en

arrendamiento,basta con que el 80 % de los arrendatarioscumplan la

condiciónanterior.

Ademáshabráqueconsiderar:

Las actuacionesestatalesen materiade V.P.O. de interésgeneral,que se

regularán por la normativa general y, en su caso, por sus normas

específicas.

2.- Las actuacionesde las ComunidadesAutónomasy otros Entes territoriales

con cargo a sus propios presupuestos,que se regularán por su propia

normativa y. subsidiariamente,por el Real Decreto 3.148/1.978de 10

noviembre.
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A) REGIMEN GENERAL

Se diseñóparacualquiertipo de promotorprivadoo público, en promoción

de nuevas viviendas destinadasa enajenación o alquiler y actuacionesde

rehabilitación.A estasposibilidadespasaremosrevistacon detalleseguidamente.

Respectoa las ayudasdirectasqueconcedeel RégimenGeneral,son de dos

tipos: subvencionesy subsidiaciones.Ya el Real Decreto2.569/1.986de cinco de

diciembre (B.O.E. 22.12.86) y aplicable al último año del Plan Cuatrienal

suprimió tales ayudas para las rentas superioresa 2.5 veces el S.M.I. En

consonancia, el Real Decreto 1.494/1.987 sólo reconoce tales ayudas a

beneficiarioscuyos ingresosno superendos vecesel S.M.l.

En cuantolas condicionesde financiacióngenerales,a las que tieneacceso

toda la población independientementede su nivel de renta, fueron mejorandoal

irse reduciendolos tipos de interésde los convenios(al 11.25 %) y señalarseun

plazo de amortizaciónmás largo queen el Plan Cuatrienal(que era de 13 añosy

con el Real Decreto¡494/1987esde 15).

En suma, puededecirseque a lo largo de 1.988 mejoran las condiciones

generalesde financiacióny las ayudasdirectasseconcentran,másselectivamente,

en aquellossegmentosde rentamásnecesitados.

El tipo de esfuerzofamiliar quese exige con las nuevascondicionespuede

verseen los cuadrosnúmeros3.30 y 3.31.

400



a) V.P.O. DE NUEVA CONSTRUCCION

Las condicionesde los préstamoscualificadosson las siguientes:

1.- La cuantíapor metro cuadradoútil serádel 7 % del módulo ponderado

vigente aplicableen la fechade la calificación provisional.

2.- Como excepción, la cuantía anterior puede llegar hasta

promotores sin ánimo de lucro, en el caso de viviendas destinadasa

arrendamientoy en el casode quela promociónacometaobrasnecesarias

parala eliminaciónde obstáculosa minusválidos.

Cuadro 3.30

TIPOS DE ESFUERZO FAMILIAR (1) EN % SEGUN NIVEL DE INGRESOS Y
AMORTIZACION DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

(Vivienda de 80 m’.)

ZONA DE RESIDENCIA PARA

Nivel Ingresos Brutos
(2)

5 SMI
4 SMI
3.5 SMI

3.25 SMI
3 SMI
2.75 SMI
2.5 SMI
225 SMI
2 SMI

ZONA DE RESIDENCIA

o

14,48
16,10
20,68
17,56~
39Q4•
20,77’
19,25’’
21,39’’
24,06’’

o

13,69
17,12
19,56
21,05
38,00’
19,64’
21,60’
20,22’’
22,75’’

o

13.01
16.27
18.60
20,02
21,69
18,68~
20,52~
19,23’~
21.64”

A

13,22
16.52
18,89
20,34
22.35
18,89’
20.84’
19,53’’
21,98”

,CIA 5 ‘1) Pr,rnerc semesirolldod/lflgtCSOS erutas semeshotes
(2) SupueStos ColífíCOCiófl ProvísíonOt 1988 (por tonto precios según mÓdulo 988)

Solollud Subsídíoc’Ún 3989 (pci tonto concesión de te mismo en cose o SMI de 1988)
inicIO de ornorízocíÓn en 1990 (ingresos según SMI 1990 Se no puesto un crecímíento anual

Cosos con aeecho O Subsidio
Cosos con derecho o inclusión en Pégírnen Especial

¿oZtiposlciorl laminar 4 míemoios aportando ogresús 2 de eílos
1. 095 M. segin síes ~eQ9’circ’J)

del SMI de’ ‘U

Fuente: LEVENFELD, G. : “La nueva Política..,ti Op. cit. pág 100

el 80 % en

A

12.57
15,72
17.97
19.35
20,96
18,03’
19.80’
16,56”’

20,88”

8

12.28
15,35

17,55
18,89
20,47
17,63~

19.59’
21,55”
20,39”

8

1 ita
14,60
16.69
1797
39,47
2 1.24
18 44’
2050’
19,39”

401



Cuadro 3.31

INGRESOS REALES EQUIVALENTES A INGRESOS FAMILIARES PONDERADOS DE 2,5 S.M.I.
<Según circunstancias concurrentes en las tornillos)

<En veces el S.M.I.>

NUMERO O! MIEMbROS DE LA UNIDAD FAJAUDfl
162 SoS Gómés

—~Número de perceptores de
Ingresos en lo lomIllo

Número de pe<ceploees de Ingresos
en lo unIdad famIlia

Número de perceptore. de Ingresos
en la unidad Imnillar

1 2 1 2 36mb 1 2 36mb

2,94 3.08 3.08 3.25 3,43 3.25 3.42 3,60
2.80 2.94 2,94 3.09 3.27 3.09 3.28 3,43

2.64 2.18 2.78 2.92 3.09 2.92 3,08 3,24
2.70 284 2,84 2.99 3,16 2.99 3.15 3.32

2.56 2,69 2.69 2.83 2.99 2.83 2.98 3,14
2.50 2.83 2.63 2.77 2,93 2.77 2.91 3.07
2.38 2,50 2.50 2.63 2.78 2,63 2.77 2,92

Fuente. LEVENFELD, G.: “La nuevaPolítica...” Op. cit. pág 101

3.- El tipo de interésestaráfijado por el Ministerio de Economíay Hacienda

para los préstamos otorgados por entidades crediticias privadas. El

Gobierno fijará el interésde los préstamosotorgadospor las Entidades

oficiales de crédito.

4.- El plazo de amortizaciónseráde 15 años. Además,en los préstamosal

promotor seestableceun píazode carenciade hasta3 años,

5.- Las anualidadesde amortizaciónde capital e interesescreceránal 3 S’

anual (claramentees inferior estecrecimientoal incrementoesperadode los

salados).

6.- El préstamoes de carácterhipotecario.Al prestatariose le puedenexigir

otrasgarantíassi la Entidad financieraasí lo considera.
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7.- Estospréstamosgozaránde los beneficiosfiscalesque otorga la legislación

vigente.

b) REHABILITACION

El Real Decreto 1.494/1.987 establece que serán reconocidas como

actuacionesde rehabilitación aquéllas que, habiendo obtenido la calificación

provisionalde rehabilitacióndel órganocompetentede la ComunidadAutónoma

(requisitoindispensable),tenganpor objeto:

1.- Adecuar estructuraly funcionalmenteun edificio: dotarle de medidasde

seguridad,aislamiento,accesos,electricidad,fontanena...

2.- Obtener la adecuación de habitabilidad de las viviendas: servicios

higiénicos,acabados,ventilación,...

3.- Realizarobrasde mejora quepermitanla instalaciónde sistemasde ahorro

del consumoenergético.

4.- Adecuar las viviendasparasu utilización por minusválidos.

5.- Ampliar el espaciohabitable de una vivienda medianteobras de nueva

consruccióny siempre que el conjunto total no exceda de 90 metros

cuadrados.

6.- Llevar a caboobrascomplementariasde las actuacionesde rehabilitacion.

7.- Adecuarel acopamientocomunitarioprimario al servicio exclusivo de las

viviendasde la correspondienteunidadresidencial.
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Las novedadesfundamentalesintroducidaspor el RealDecreto 1.494/1.987

frente al Plan Cuatrienalen materiade rehabilitaciónsecentran,por unaparte,en

que no distingue distintos regimenes.Así, el Plan Cuatrienal distinguía entre

rehabilitación libre y protegida y ésta última podía ser ademásde promoción

pública o privada. Por otra parte, la nueva legislación favorecerehabilitaciones

másprofundas,al incrementarla antigUedadmínimaa 15 años(10 añosenel Plan

Cuatrienal)y elevarseel presupuestomínimo protegiblea 400.000pts. (200.000

en el Plan Cuatrienal).

En cuanto a las condiciones para que se lleven a cabo actuaciones

protegiblesde rehabilitación,hay que señalar:

No seprotegeránaquellasrehabilitacionesquetenganlugar en edificios sin

suministrosde luz o agua,sin garantíasde solidezy saneamientogeneraly

que no acometanprecisamentelas obrasnecesariasen estesentido.

2.- Tampocoseprotegeránaquellasrehabilitacionesen los elementosprivativos

de una viviendacuandoa consecuenciade los mismosla superficieútil no

superelos 24 metroscuadrados.La ComunidadAutónomacorrespondiente

puedemodificar este límite.

3.- No se permite la demolición de fachadaso la alteraciónestructural,es

decir, no se protegeránlas rehabilitacionesbasadasen el vaciado del

edificio.
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4.- Tras la rehabilitación, el 70 % de la superficie útil ha de destinarse a

viviendas,exceptocuandosedestinea equipamientocomunitarioprimario.

La proteccióna la quepodránacogerselas obrasdiferirá en cadacaso. En

primer lugar, vamosa definir el presupuestoprotegible: coste real de las obras,

incluyendo materiales, mano de obra, asesoramiento,tasas,... En total el

presupuestomínimo protegibleascenderáa400.000pts. (enel Plan Cuatrienalera

sólode 200.000,como ya vimos, puesse favorecían90 metroscuadradosútiles -

aunquela superficieseamayor- salvosi setrata de la rehabilitaciónde un edificio

o sus partes comunes,en cuyo caso el presupuestoprotegiblese referirá a la

superficieútil de las viviendasdel inmueble).

Los préstamoscualificadostendráncuotasde amortizacióncrecientesal 3

% anual y con un tipo de interésfijado administrativamente,al igual que pasacon

las V.P.O. de nuevaconstrucción.

Dependiendodel tipo de rehabilitación,diferirán las condicionesde dichos

préstamos:

— Rehabilitaciónde edificios y viviendas

En este caso la cuantíadel préstamopodrá ser el ¡00 % del presupuesto

protegible.siempre que no exceda del 60 % del módulo ponderadoen el casode

obrasde rehabilitaciónprofunda, o del 45 % del móduloponderadoen obrasde

rehabilitación ligera.
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— Obrascomplementarias

:

Cuando la rehabilitación incluya además la ejecución de obras

complementarias,se incrementael préstamoanterior un 15 %, ó bien un 25 %

cuandode trate de áreasde rehabilitaciónintegraday recintoshistóricosartísticos.

Como límite lógico nuncatales incrementossobreel préstamobasepodrán ser

talesquesuperenel valor real de las obras.

— Actuacionesde rehabilitaciónsobreequipamientocomunitarioprimario

:

a) 50 % del presupuesto protegible si son obras al servicio exclusivo de una

unidad residencialurbana.

b) 70 % del presupuestoprotegible si son obras que formasenparte de un

programade rehabilitaciónde viviendas.

c) 80 % del presupuestoprotegible en el caso de áreasde rehabilitación

integrada.

d) El límite máximoen cadauno de los casosanterioreses el 50 % del

móduloponderadovigente por metro cuadradoútil.

En cuantoa los plazos de amortizaciónde los préstamos,podrán ser de

hasta quince años como máximo, o de cinco como mínimo con dos años de

carenciapara las obras de rehabilitación más profundaso bien, en el casode

rehabilitaciónligera, un mínimo de tresaños(con uno de carencia)y un máximo

de quinceaños(con dos de carencia).

Bajo el RégimenGeneral,existirántambiénsubvencionesa los promotores:
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a) Cuandoel promotor seausuario de la vivienda y sus ingresos familiares

ponderadosno excedan de 2,5 veces el S.M.1., se le concede una

subvencióndel 6 % del presupuestoprotegible.

b) Si los inmueblesrehabilitadossedestinana arrendamiento.Se concedeuna

subvencióndel 5 %.

c) Si el 80 % de los inquilinos tienen ingresos familiares ponderadosno

superioresa 2,5 vecesel S.M.I., sepuedeoptaraunasubvencióndel 10 %

del presupuestoprotegible.

d) En el casode actuacionesde rehabilitaciónque afectenexclusivamentea

elementos comunes y que estén promovidas por comunidades de

propietarios,sepuedeobtenerunasubvencióndel 3 % si al menosel 80 %

de los usuariostienen ingresosfamiliaresponderadosque no excedan2,5

vecesel S.M.l.

En suma,puededecirseque la Políticade Viviendasdiseñadaa partir de

1.988 trata de potenciarla actuaciónen un sectorque estabay sigue estandoaún

muy lejos de los niveles de actividad que presentaen el resto de la Europa

desarrollada.

B) REGIMEN ESPECIAL

Es una importante novedad de la Nueva Política de Vivienda. A este

Régimen sólo tendrán acceso los promotores públicos cuyas actuacionesse

destinena beneficiariosconingresosfamiliaresponderadosqueno excedandedos
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vecesel S.M.í. En el casode actuacionesde rehabilitación,hastaque el 80 % de

los beneficiarioscumplantal condición.

Tal como se ve en el párrafo anterior, un promotor público puede estar

acogido al Régimen General o al Especial dependiendode la índole de sus

beneficíanos.

Se define como promotor público a cualquier Ente Público Territorial y

personade derechopúblico o privado pertenecienteal sector público en cuyo

capital sea mayoritariala participación,ya seadirectao indirecta, de una o más

personasjurídicas de derecho públicot3.

Parapoderseacogeral RégimenEspecialy en el casode promocionesde

nuevaconstrucción,el promotorpúblico tendráque cederel suelo al adquirente,

ya seaen propiedado en derechode superficie.

Por otra parte, los promotorespúblicos que deseenacogerseal Régimen

Especial deberánsolicitarlo en la ComunidadAutónomacorrespondiente,quien

examinandolas solicitudespresentadas,propondrálas actuacionesprotegiblesal

M.O.P.IJ. y dentro de los límites que a éste le habrádeterminadola Comisión

Delegadadel GobiernoparaAsuntosEconómicos.

En suma, puede decirse que el Régimen Especial, que para algunos

especialistasTMes la principal novedad de la Nueva Política de Viviendas, se

define y delimita en cuantoal promotor y al beneficiariode susactuaciones.No

~ A la figura del promotor público y a su actuacióna lo largo del tiempo en la Polftica de
Viviendasen Españadedicamosel apartado3.3 de estemismo Capítulo.

~ Ver por ejemplo: LEVENFELD, 6.: La nuevapoldica... “Op. cit, pág. 10.
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pretende,además,sustituir al sistemaya clásicode promociónpública, dado que

el Real Decreto 3.148/1.978de 10 de noviembreque la regulasigue vigente, y

por el contrario,pretendecomplementary reforzartalesactuaciones.La diferencia

fundamentalentreestos dos tipos de promoción pública es que bajo el Régimen

Especialse utilizan recursosfinancierosno procedentesdel M.O.P.U., sino de las

Entidadesfinancierascolaboradoras.

Así, puedeconsiderarseinclusomásventajosoparalos promotorespúblicos

que el Régimenreguladopor el Real Decreto3.148/1.978de 10 de noviembre,

puesto que las entidades financieras colaboradorasfinanciarán parte de la

operacióny no tiene quesufragarsetodaella con los fondosde las Comunidades

Autónomas.Además,si las viviendasse venden,la gestiónde los cobrosde los

préstamosy pagos aplazadosno la realiza la ComunidadAutónoma, sino la

Entidadfinancieraresponsable,cuya experienciaenestecamposerá, lógicamente,

mayor quela que puedatenerla Comunidad.

Igualmente,si las viviendasse cedenen alquiler, la Comunidadrecibeun

flujo de rentas -si bien limitado por los topes máximos diseñadospor el

M.O.P.U.- a lo largo de 15 años, mientrasel Real Decreto3.148/1.978establece

sólo 2 6 4 añossegúncasos.

Sin embargode la observacióncuidadosade lo establecidoen el Real De-

creto 1 .494/1.987respectoal RégimenEspecial,hayqueseñalarqueaunquecons-

tituyera una novedad interesantey muy convenientepara el M.O.P.U. al finan-

ciarsea travésde Entidadesfinancierascolaboradoras,dadoel carácterde los be-
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neficiariosy de su bajo nivel de solvencia,resultabadudosocreerque las Entida-

des financieras,sin másaliciente, fuesena aceptarel riesgo que supondríatal

clientela.

Evidentemente, sin la colaboración de las Entidades financieras, la

importancia y el interés que pudieraalcanzarel RégimenEspecialsediluyen. De

hecho, tal como veremosen el epígrafededicadoa los resultadosobtenidos,las

actuacionesacogidasal RégimenEspecialhan sido muy discretas.

Las autoridadesresponsablestrataron por eso de potenciarel Régimen

Especial con el R.D. 22411.989, como veremos a continuación, intentando

impulsarla promocióndeviviendasdestinadasa los estratossocio-económicosmás

bajos, aunquelos resultadosno hanmejoradonotablementecomoveremos.

a) V, 1’. 0. denuevaconstrucción

En el caso del Régimen Especial, el beneficiario pertenecea estratosde

rentainferioresa los del RégimenGeneraly el sueloha de ser aportadode forma

gratuita por el promotor. Por ello, los préstamoscualificados no pueden ser

superioresal 70 % Jel módulo ponderadopor metro cuadradoútil (límite inferior

al del RégimenGeneral,pero éstees mascostoso).

Los promotorespuedendisponerdel 100 % del préstamoconcedidoen

función del desarrollo de su ritmo de actividad. Los préstamos, que son

concedidospor la Entidadesfinancierascolaboradoras,tienen igualescondiciones

que los que se otorgan a los promotores en el Régimen General, pero el

M.O.P.U. subsidia los interesesde los préstamosa los promotores y si las
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viviendas se cedenen propiedad, los adquirentesse subrogancon las mismas

condiciones.Tras la subsidiacióndel M.O.P.U., los interesesque quedanson:

a) 6 % parael promotorcon cuotascrecientesal 3 % anual si va a ceder las

viviendasmediantecompraventa.En estecaso la subsidiaciónal promotor

sólo seaplica duranteel períodode construcción.

b) 4,5 % anual con cuotas crecientesal 3 % anual si las va a ceder en

arrendamiento.Estetipo subsidiadose mantendríadurantetodo el período

de amortizacióndel préstamo.

Si transcurrido el período de carencia el promotor no ha cedido las

viviendas, deberáabonar los interesesa las Entidades financieras al tipo del

convemo.

Los adquirentespodránsubrogarseen las mismascondicionesque el pro-

motor: 6 % de interéscon un ritmo de crecimientoanual de las cuotasdel 3 %.

Asimismo, los promotores podrán acceder a préstamos cualificados

obtenidosde las Entidadesfinancierascolaboradorasen las mismas condiciones

que bajo el RégimenGeneral.

El M.O.P.U. podrá concedersubvencionespersonalesa los adquirentesde

V.P.O. en RégimenEspecialde hastael 9 % en el contratovisadoo menor del 9

en el casode que la subvenciónmásel préstamocualificadoal que se subroga

el adquirenteexcedandel precio de venta.

411



b) Rehabilitación

Las condicionesdel RégimenEspecial en cuanto a la determinacióndel

presupuestoprotegible, requisitos para la financiación cualificada de las

actuacionesde rehabilitación,etc. son idénticosa las condicionesimpuestaspor el

RégimenGeneraly que ya hemosanalizadoanteriormente.

El art. 8 del Real Decreto 1.494/1.987estableceque los promotores

públicos puedenobtenerfinanciacióncualificadaparala adquisiciónde edificios,

con o sin viviendas, siempre que puedantransformarlosen inmuebles para

viviendasal menosen un 70 % de la superficie útil total una vez efectuadala

rehabilitación.

Bajo el RégimenEspecial,el M.O.P.U. podráconcedersubvencionesa las

actuacionesde rehabilitación en las siguientes condiciones (artículo 28 R.D.

1.494/1.987):

a) Al promotor que destinelas obras mediantesu cesiónen compraventa,el

8%. El adquirentepuedesubrogarse.

b) Al promotorpúblico, el 10 % cuandosedestinea arrendamiento.

Asimismo podrán acogersea la subsidiaciónde interesesconcedidapor el

M.O.P.U. los siguientesbeneficianos:

a) Los promotorespúblicosen RégimenEspecialinclusoduranteel períodode

carencia.

b) Los adquirentesde dichas viviendas.
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Y en amboscasos la subsidiacióndel M.O.P.U. recaerásobreel tipo de

interésdel Conveniocon las Entidadesprivadasu Oficiales de Crédito, de

tal forma que el tipo de interésresultantea pagarserádel 6 % anual.

c) Promotoresusuanos.

d) Promotoresen actuacionesde rehabilitación en viviendas cedidas en

arrendamientoy en las que el 40 % de los inquilinos tengan ingresos

familiaresponderadosinferioresa 2,5 vecesel S.M.I.

En estosdos últimos casos,el subsidiodel M.O.P.U. recaerásobreel tipo

de inteTéS del Conveniocon las Entidadesfinancieras,de tal forma queel tipo de

interésresultantea pagarseráel 7,5 % anual.

c) Urbanizacióndelsuelo

El RealDecreto1.494/1.987estableceunaopciónadicional,exclusivamente

bajo el Régimen Especial y consistenteen un sistema de financiación para

promotorespúblicos que urbanicenel suelocon V.P.O. de nuevaconstruccióny

bajo el RégimenEspecial.

Para poder acogersea esta posibilidad, el promotor debe

propiedaddel suelo o el derechode la superficiepor un períodono

añosy comprometersea iniciar las obrasantesde dos añosdesdeel

que recibe la aprobacióndel M.O.P.U. y finalizaríasen el píazode

cambio, obtendrá un préstamocualificado no superior al 5 %

ponderadovigentepor metrocuadrado,ni superioral presupuestode

tres años. A

del módulo

las obras.

certificar la

inferior a 50

momentoen
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Las entidadesfinancierascolaboradorasson lasconcesionariasdel crédito al

tipo de interésdel Convenio,pero el M.O.P.U. concedeunasubvenciónadicional,

de forma que el promotor seencuentrafinalmentecon un préstamoal 5,5 % de

interés.El plazo de amortizaciónserá,como máximode 10 años.

SegúnJ.J. Tinaut, “Aun cuandono se indica expresamente,parece obvío

que esta financiación adicional pretende suavizar la obligación para los

promotores publicos en régimen especial, en actuaciones de nueva construcción,

de conceder gratuitamente, en propiedad o en derecho de superficie, el suelo

edjficado necesariot

3.2.4.6. Modificacionesen la política de viviendas1989 a 1991

3.2.4.61. Introducción

El 3 de Marzode 1989 se apruebael Real Decreto224/1989<B.O.E. 8-3-

1989), sobre medidas de financiación de actuacionesprotegidasen materiade

vivienda.

El marcoen el que es diseñadala Políticade Viviendasa partir de 1989

con la aprobaciónde este Real Decreto, difiere cualitativamentedel conjunto de

circunstanciasque acompañaronla aprobacióndel Real decreto1494/1987y que

reguló la Políticade Vivienda a partir de 1988.

El Real Decreto224/1989dejabásicamenteinalteradoel esquemadiseñado

por el anterior Real Decreto 1494/1987 en cuanto a vivienda nueva, si bien

85 TINAUT, 1.1.: tPol(¡ica estatal.... - Op. c¡t., pág. 96.
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introducealgunascorreccionesqueintentanadaptarmejor la Política de Vivienda

a las nuevascircunstancias,potenciandoel RégimenEspecial, la adquisiciónde

viviendausaday la rehabilitación.

Comoelementocomúnde ambasnormativas,a diferenciade la regulación

contenidaen el Plan Cuatrienal 1984-1987,podemosseñalarque la intervención

estataldejade programarsepara un númeroconcretode años,estableciéndoseuna

normativadeduraciónflexible y no predeterminadaen función de su efectividad.

Igualmente,deja de concebirse,ante el firme pulso de la actividad del

sector,la Política de Viviendascomopolítica de fomento de la construccióny el

empleo, configurándosemás bien como una política de accesoque persigue el

repartoindividualizadode las ayudasde Formamásselectiva.

Las diferencias entre estos Reales Decretos, nacen de la necesidadde

abordar una reforma que origina en el claro desequilibrio del mercado

inmobiliario, fuertementeafectadopor la especulacióny por importantesalzasen

el preciodel suelo.

Así pues, tal y como ya analizamoscon detalleen el Capítulo 2 de esta

Tesis Doctoral, las elevacionesen el preciodel suelohan provocadoincrementos

posterioresde los preciosde las viviendas, que no sehan visto acompañadasmás

quede moderadosincrementosde los módulosfijadosadministrativamenteparalas

V.P.O.

Con estascondiciones,los promotoreshan abandonadola construcciónde

V.P.O. y se han lanzado al mercadode la vivienda libre, pues los módulos

permitidospor la Administración no dejabanrepercutirsuficientementesobre el
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adquirente los nuevos precios del suelott mientras que, por el contrario,

precisamentela evolución de los precios indicaba,con másfuerza que nunca, la

necesidadinexcusablede otorgarayudasa los sectoreseconómicosmásdébiles.

Estarealidadtraeríacomoconsecuenciael crecimientodel gastopúblico, a

menosquese controlasenrigurosamentelas circunstanciasde los adjudicatarios.

Por otra parte, como ya anticipamos,el Régimen Especial, la principal

novedaddel Real Decreto 1494/1987,tuvo una actuaciónmásque discreta,pues

el númerode V.P.O depromociónpública iniciadasen 1988 sólo supusoel 13%

del total de V.P.O. iniciadasen eseaño, y en esteporcentajese recogetanto la

promoción pública en sentido tradicional (con fondos del M.O.P.U.) como la

promoción pública bajo el Régimen Especial (con fondos de entidades

colaboradorasy con subvencionesy subsidiosdel M.O.P.U.)87.

En definitiva, resultaevidentequeel Real Decreto1494/1987desamparóa

aquellosnivelesde renta máshumildes, sin capacidadde accedera una vivienda

en un mercadoendurecido.

Por otra parte, con la evolución de los precios, lo cierto es que también

buenapartede la poblaciónde rentasmedias-bajas,que tradicionalmenteno venía

gozandode protección,veía esfumarsela posibilidad de accedera una vivienda

en propiedad, lo cual se contradecíaclaramente con las ayudas selectivas,

86 El hechode que los promotoresy constructorespretendanrepercutiren los preciosde

ventade las viviendas,el precio del suelo nuevo y no el precio del suelo sobreel que se ubica la
v¡v¡endano se debetanto al afánde lucro comoal hechode que , de no hacerloasí, interrumpirían
el ciclo de su actividad puesno podríancomprarnuevos inputs.

~ Segúndatosdel propio M.O.P.U, el númerode V.P.O. de promociónpública iniciadas
en 1988 fue de 9.700unidadesfrentea las 259.400V.P.O de promociónprivada.
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establecidasen el Real Decreto 1494/1987y con el paulatino abandonode la

Constituciónde V.P.O.

El Real Decreto224/1989pretendeprecisamenterecuperary potenciar la

figura del Régimen Especial, asimilando a las cooperativasde viviendas, con

ciertascondiciones,a los promotoresen RégimenEspecial.

Ciertamente,dadoel carácterpretendidamentesocial quesehabía intentado

imprimir a la llamada Nueva Política de Viviendas, resultabaespecialmente

problemáticoel crecientepesode la ofertade viviendaslibres frenteal retroceso

de V.P.O., sobre todoen el casode V.P.O. de promociónpública.

Entre las causas de este desequilibrio se encuentran88 las propias

limitaciones, razonablesy legítimas, impuestaspor la Administración para el

accesoa una viviendaprotegida,con el doble objetode controlarel gastopúblico

de esta política y evitar las desviacioneshacia usos diferentesde la residencia

habitual que se habían venido dando tradicionalmente,ademásde la razón ya

apuntaday analizadacon detalle en el Capítulo 2 de esta Tesis Doctoral del

encarecimientodel preciodel suelo, difícilmente repercutible,anteel moderado

incrementoexperimentadopor los módulosaprobadospor la Administraciónen los

últimos añosy que acotanla traslaciónde costesa [os compradores.

Las novedadesestrella del Real Decreto224/1989se refieren al mercado

inmobiliario secundario,de importanciacreciente,tal como ya señalamosen el

88 Vid. ‘El marco de la poiñica de vivienda en ¡989” Documentointerno del B.H.E.
Primaverade 1989 y TINAUT 1 .J. : “Cambios cualitativosen la polftica de vivienda 1988-1989”
RevistaEspañolade Financiacióna la Vivienda ¡mm. 10, B.H.E, 1989.
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Capítulo 2 de esta investigación, pues buena parte de la demandaactual es

demandade reposición.

Así, el Real Decreto 224/1989,que introduce la financiación cualificada

para la adquisiciónde vivienda usadadescansaen la idea de que las viviendas

usadas tienen en España un precio inferior al de las viviendas de nueva

construcciónde igualescaracterísticas89.

Así, según el Real Decreto 224/1989existía una cierta proporción de

potencialesadquirentesde rentas medias o bajas, que no encontrabanV.P.O.

(había una escasaoferta de las mismas) y que tampocopodían accedera una

viviendaen segundatransmisiónporqueel único tipo de financiaciónal quepodían

acudir era un crédito libre.

El Real Decreto 224/1989 establecetres tipos de requisitos para poder

accedera la financiacióncualificadaen el casode adquisiciónde viviendausada:

a) Requisitosde la vivienda usada.

b) Requisitosde la compraventa.

c) Requisitosdel adquirente.

Posteriormentedetallaremoscadauno de estos requisitosy los beneficios

que podríanderivarseparael comprador,siguiendosiempreel contenidode esta

normativade 1989.

89 Debemosremitirnosnuevamenteal Capitulo2, pues en él sedescribendetalladamenteel

conjuntode circunstanciasdel mercadoinmobiliario espaííoíquejustificaron los cambiosde rumbo,
introducidospor el Real Decreto224/1989,aprobadoen un contextocualitativamentediferentea las
c¡rcunstaneíasen las queseaprobóel Real Decreto149411987.

418



Asimismo, como ya hemos señalado, se introduce la financiación

cualificadaparala adquisiciónde edificios ya existentespor promotoresprivados

conel fin de rehabilitarlos.Las viviendasrehabilitadasresultantesseráncalificadas

como V.P.O. De esta forma, el R.D. 224/1989 refuerza el papel de la

rehabilitación-entre otras razonesporque le suponemenorescostesque la nueva

construcción- mientras el R.D. 1494/1987 restringiría las ayudas a la

rehabilitaciónpracticadapor promotorespúblicosy en RégimenEspecial,comose

recordará.

El RealDecreto224/1989introduceotranovedad,al regularla financiación

de actuacionesprotegidasen materiade suelo encaminadasa la adquisición y

urbanizaciónde sueloexclusivamentedestinadoa la promociónde V.P.O.

Por otra parte, la nuevanormativadiseñaun conjuntode disposicionesque

pretendenpotenciarla figura del RégimenEspecial -muy poco efectiva hastael

momento, como hemos visto- pues a pesarde que dependendirectamentede

promotorespúblicosy de su orientacióneminentesocial, presentóunos índicesde

actividaden 1988 excesivamentebajos. De hecho, puedeconsiderarsequeen este

sentidoel R.D. 2241/1989obtuvo un moderadoéxito, puesen 1989 las V.P.O. de

promociónpública supusieronen 17% del total de V.P.O. iniciadas, mientrasen

1988 esta misma magnitud fue el 13%, como hemosseñaladoantes,y en 1987

habíasido el 8,5%%~

Por último, el R.D. 224/1989ha podido, por fin , solucionadoel conflicto

~ Segúndatosfacilitados por el propio M.O.P.U.
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mantenidopor la AdministraciónCentral con las ComunidadesAutónomasal que

ya nos habíamosreferido enel apartadoanterior,a fin de armonizary cofinanciar

las actuacionesprotegiblesen materiade vivienda.

A continuación, vamos a considerar en primer lugar las razones

fundamentalesque aconsejaronmodificar el R.D. 1494/ 1987, no ya con una

Orden Ministerial, como en él mismo se preveía, sino con un Real Decreto, lo

cual da idea de que en muchos aspectos los cambios introducidos no eran

simplementecuantitativos,sino cualitativosy profundos.

Posteriormente, analizaremos con detalle las modificaciones introducidas

por la nueva normativa y por otras disposicionesque, si bien no forman parte

estrictamentede la Política de Viviendas, van a afectar fuertementea este

subsector:Ley de Tasas,supresiónde las ventajasfiscalesa segundasy sucesivas

viviendas, modificacionesen la Ley del Suelo y la introducciónde la deducción

por alquileresen el í.R.P.F. Finalmente,nos referiremosal Plan de Viviendas

1992-1995y a las modificacionesintroducidaspor éste.

3.2.4.62. El RealDecreto224/1989

La Política de Viviendas diseñadapara 1989 y aprobadapor el R.D.

224/1989 de 3 Marzo9’ es continuadoray herederade las líneas maestrasde

actuaciónde la de 1988,comoya hemosdicho, enel sentidode seguirdeteniendo

una política más social e impulsora del accesoa una vivienda digna que como

~‘ B.O.E. de 8 de Marzo.
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promotoradel crecimientoeconómico.

Aunque, como hemos visto también, el esquemageneral y la filosofía

inspiradora son los mismos, el R.D. 224/1989 presentaen esenciaalgunas

novedadesrespectoal R.D. 1494/1987.Son fundamentalmentelas siguientes:

Primero.- Para poder acceder a la financiación cualificada en el caso de

adquisición de vivienda nueva, es necesarioque los I.F.P del beneficiadono

superenen 5 vecesel S.M.I. Estelímite máximosuponeun endurecimientode las

ayudasofrecidaspor la Administración.

Ya en 1988 se inicia un cambio en la orientaciónsocial de la Política de

Viviendasal establecerserequisitosmásrigurososparapoderaccedera este tipo

de ayudas,y en 1989, comovemos, serefuerzael carácterselectivode la política

social en materiade viviendas.

Se2undo.-A partir de 1989, se introduce la posibilidad de aplicar financiación

cualificada para la adquisiciónde una vivienda usada,siempre y cuando ésta

cumpladeterminadosrequisitos.

Esto supone,por primera vez, la posibilidadde ofrecerfinanciaciónprote-

gida y directaparael compradorque adquieraunaviviendade segundamano.

Existen tres tipos de requisitos para poder accedera la financiación

cualificada, como ya habíamosapuntado:
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a) Requisitosde la vivienda usada.

No puedeteneruna superficieútil superiora 90 m2 y tiene que habersido

ocupadadurante3 años consecutivoso, de lo contrario, tener una antiguedad

mínimade 10 años.

b) Requisitosde la compraventa

El precio de la viviendausadapor metrocuadradoútil, no puedesuperarel

módulo ponderado(M.P.) fijado para el áreageográficaen la que se encuentra

ubicadaaunqueestelímite seamplía setiene garajeo trastero.Paratenerderecho

a subvencioneso subsidiosel precio máximo por metro cuadradoútil de la

vivienda no debesuperar0,86x M.P.

c) Requisitosdel adquirente.

Deberá ser personafísica y dedicar la vivienda a domicilio habitual y

permanente.Sus I.F.P. no puedenser superioresa 5 vecesel S.M.I. En el caso

de que se soliciten Subsidioso Subvencionesdel M.O.P.U. los l.F.P. no pueden

sersuperioresa 2,5 el S.M.I.

Las condicionesde la financiacióncualificadaofrecidaspor el Real Decreto

224/1989son las siguientes:

- Tipo de interés:

Seráel del convenio,aunqueen el casode que seconcedasubsidiaciónde

interés,el tipo resultanteparael adquirenteseráel 7,5%.
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- Plazode amortización:

Seráde 15 años,y no hay períodode carencia.

- Cuotas:

Seráncrecientesal 3% anual.

- Cuantíadel préstamo:

Como máximoel préstamocualificadoseráel 70% deI M.P. fijado parael

áreageográfica,multiplicadopor cadam2 de superficieútil, y en cualquier

casono puederebasarel 80% del valorde tasaciónpericial.

Tercero.-Se alarganlos plazosparala devoluciónde los créditosconcedidosbajo

el RégimenEspecial, llegandoa 20 años y reduciéndosela progresividadde las

cuotasal 1,5% anual. En definitiva, setrata de mejorarlas condicionesofrecidas

bajo el Régimen Especial, tanto a promotores como a adquirentes.Así, se

incrementala cuantíade los préstamosque pasanal 75% del móduloponderado

por m2 útil de la vivienda, mientrasque en el R.D. 1494/1987era sólo el 70%.

Los tipos de interés subsidiadostambiénse reducentanto para promotores

comopara adquirentesal 4% y 5% en el casode viviendaspara arrendamientoo

viviendascedidasen propiedadrespectivamente.

Cuarto.- En la medida en que las construccionesque tienden a edificarse

actualmente,tienencadavez máscomodidadesy reflejanun mejor nivel de vida,

el Real Decreto 224/1989de 3 de Marzo ha legisladoal respectode garajesy
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trasterosen el siguientesentido:

a) En el RégimenEspecial,si las viviendastienenel trasteroel preciomáximo

<le ventapor m2 útil puedellegar al 80% del móduloponderado,al 95% si

poseengarajey al 98% si poseenambos.

b) En el RégimenGeneral,tododependede quela vivienda -nueva,usadao

rehabilitada-tengaunasuperficie mayor o igual a 70 m’. Si es así, puede

incrementarseel precioen un 3% si hay trastero,un 12% si hay garajey

un 15% si hay ambos.Si la superficieesmenor de70 m2, el precio puede

incrementarseen un 3% si poseetrastero,un 17% si incluye garaje, y un

20% si poseeambos.

Quinto.- Se modifica el cálculo de los I.F.P. (ingresosfamiliares ponderados)

dependiendode los ingresosde la unidad familiar, del númerode miembrosde la

mismay, sobre todo, dependiendodel módulo que le correspondaa la vivienda

según la zona en que esté ubicada. El R.D. 224/1989 permite que las

Comunidades Autónomas incluyan o excluyan en determinados módulos a

municipios que por sus características así lo aconsejen, de forma que las

Comunidadesdecidande forma flexible sobredicho móduloen cadacaso.

Sexto.- Es necesanoque la propia Comunidad Autónoma subvencionea los

adquirentesacogidos al RégimenGeneral. Para que ademásexista subsidio de
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interés con cargo al M.O.P.U. en cl caso de adquirentescuyos l.F.P. sean

superiores a 2,5 S.M.I., es requisito indispensablela concesión previa de

subvencionespor partede las ComunidadesAutónomas.

En el Anexo que se incluye al final de este epígrafepuedenobservarse

todaslas modificacionesefectuadasen comparacióncon el R.D 1494/1987.

La Administración pretendió por otra parte adaptar las líneas funda-

mentalesde la Políticade Viviendasdiseñadapor el R.D. 224/1989para 1990.

Paraello seprocedióa la aprobaciónde dosOrdenesMinisteriales:la O.M

de 15-2-1990(B.O.E. 17-2-1990)y la O.M. de 12-2-1990(B.O.E. 17-2-1990).

Mediante ellas se fijó el tipo de interésdel convenio con las Entidades

financierasen un 12% -superioral 11 % para 1989- y seincrementóasí mismo el

módulo ponderadoen un 7,95% respectoa 1989.

En definitiva, lo que sepretendeesno alejarseen excesode las condiciones

del mercado,puesello potenciala desapariciónde las V.P.O.

Los objetivos para 1990 en cuanto a actuacionesprotegidas pueden

contemplarseen el siguienteCuadro3.32.
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Cuadro 3.32

POLITICA DE VIVIENDA 1989-1990.OBJETIVOS

1. Acwacionescon ayudasestatalesdirectas.Total ()

VPO. RégimenGeneral
VPO. RégimenEspecial
Adquisición Vivienda usada
Rehabilitación
Adquisición de Suelo

2. Actuaciones sin ayudasestatalesdirectas(~~)

2.1.
2.2.
2.3.

VPO. RégimenGeneral
Adquisición Vivienda usada
Rehabilitación

3. Total de actuaciones con financiacióngarantizada

4. Financiación convenida prevista con entidades
crediticias (millones de pesetas)

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.

1989
(O.M. 4-3-89)

59.000

¡8.000
14.000
15.000
7.000
5 000

55.000

22.000
10.000
23.000

1990
(O.M. 17-2-90)

58.000

24.000
10.000
6.000

13.000
5.000

24.200

15. 100
3.000
6.100

114.000 82.200

340 .000 240.000

Fuente: M.O.P.U

* Estasactuacionesgozan de ayudaseconómicasdirectas (subvencionespersonalesy

subsidiacionesdetipos de interés)ademásde gozardefinanciaciónprivilegiadaen las

entidadesde crédito de forma garantizada.

* * Estas actuacionessólo gozan de la garantía de financiación privilegiada en las
entidadesde crédito.
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Se hanproducidotambiénmodificacionesno atribuiblesprecisamentea la

Política de Viviendas pero que van a afectar fuertemente a este subsector

económico.Nos referimosa la nuevasituacióncreadapor:

a) La Ley de Tasas,queexigirá quelas transaccionesseescriturena su precio

real.

b) Supresiónde las ventajasfiscalesa segundasy sucesivasviviendas.

c) Modificacionesen la Ley del Sueloa fin de evitar la especulación.

Vamosa pasarrevistabrevementea estosaspectosacontinuación,dadoque

cadauno de ellos ya fueron analizadoscon mayor detalleen el Capítulo2 de esta

TesisDoctoral.

3.2.4.63.La Ley de Tasas

Supone un intento por parte del Gobierno de perseguirla colocaciónde

dinero negro en activos inmobiliarios, a la vez que pretende conseguir la

tributaciónexactaen las transmisionesdepropiedadya sea ‘¡nter-vivos’ o “moflis-

causa” (transmisionespatrimonialeso donacionesy sucesiones),al exigir que los

92

valoresreflejadosen EscrituraPúblicaseanlos valoresde transacciónexactos
Hastael presente,el Ministerio de Economíay Haciendahabía intentado

obstaculizarla creación de refugios para el dinero negro especialmenteen las

inversionesmobiliarias.

92 En realidad la Ley de Tasasse basa en la aplicación del art. 52 de la Ley General

Tributariasegdnel cual la Administraciónpuedecomprobarel valor real de los bienesy derechos
transmitidos.
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Con la Ley 8/1989 de 13 de abril de Tasasy Precios Públicos -que se

refiere en general a trasmisiones medianteprecios de bienes y derechos- la

Administracióntrata de efectuarcontrolessobre las inversionesinmobiliarias en

particular.

El punto de partida ya se inició anteriormentecon la aprobadaLey de

Sucesionesy Donacionesde 198V3 por la quela Administraciónse reservabala

posibilidadde comprobarlas transaccionesefectuadascon dichosbienesa efectos

del Impuestode TransmisionesPatrimoniales(I.T.P.).

La nuevaLey de Tasasy PreciosPúblicos~estableceun trato diferenciado

al comprador y al vendedor.Curiosamente,ésteúltimo puedeencontrarsecon un

trato másfavorablequeel ofrecidopor la legislaciónanterior.

Vamosa analizar separadamentelos efectosde la nueva Ley de Tasasy

PreciosPúblicossobrecadaunode los agentes.

A efectosdel comprador, la Ley estableceque si el valor fijado por la

Administración, como basepara la liquidación del I.T.P. excededel consignado

por el compradoren los impresosde liquidación (y que normalmentees el que

figura en EscrituraPública)en un 20% y simultáneamenteesteexcesosuponemás

de 2.000000 de pesetas, a este exceso se le dará el tratamiento fiscal

correspondientea los incrementospatrimoniales derivados de transmisiones

~ Ley 29/1981de 18 de Diciembredel Impuestode Sucesionesy Donaciones,(B.O.E. del
19 de Diciembre). Su entradaen vigor se produceel 1 de Enero de 1988.

~ B.O.E. de 15 de Abril.
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patrimoniales a título lucrativo95. Así, el exceso estará sujeto a un doble

gravamen:por una parte, al I.T.P. (que le aplicará un 6% por tratarse de

transmisionesde bienesinmuebles)y por otra parteal Impuestode Donacionesa

un tipo que dependede cadacaso, puesestafigura es progresiva,oscilandodel

7,65% hastael 34% en la actualidad,en función del valor del bien donado.

En el casode que se trate de unasociedad,el compradortributarápor el

exceso en I.T.P. y en el Impuesto sobre Sociedadescomo incremento de

patrimonio.

Estedoble gravamensuponeenrealidadunasanciónencubiertaen los casos

en quela Administracióndetecteinsuficienciasde valoración,cuandohubierasido

más conectocastigarabiertamentemediantesancionesaquellastransmisionesen

las que la Administraciónestimasevaloracionesincorrectas.

Al haber introducidoun doble gravamen,la Ley de Tasasincurre en un

absurdo jurídico al gravar un mismo hecho -el defecto de valoración-

simultáneamentecomo compraventay como donación(y decir, simultáneamente

como transmisión onerosa y lucrativa). Así, aunque su finalidad es clara y

legítima, los métodosutilizados son incorrectos,por lo que ya se ha planteadola

posible inconstitucionalidadde esta Ley96.

También se ha planteadola indefensiónde los ciudadanosal gozar la

~ Presunciónintroducida por la DisposiciónAdicional Cuarta de la Ley 8/1989 de 13 de
Abril de Tasasy PreciosPúblicospara las transmlsmonesefectuadasa partir deI 16 de Abril de
1989.

~ Publicadoen la Prensael 28-7-3990.

429



Hacienda Pública de una amplísimadiscrecionalidadpara fijar el valor de los

inmuebles, aunquela Ley prevé la posibilidad de utilizar tasacionespericiales

distintasde las realizadaspor Haciendacomo mediode oponersea aquéllas97.

El problema es complejo, porque existe una diferencia semántica y

económicaentre “valor” y “precio” y aunque las panesdemuestrenfehacien-

temente cuál ha sido el precio al que se ha fijado la transacción,el hecho de

acudir a tasacionespericialesdistintas de las de Haciendapuede no resolveren

absolutoel problema98.

Fijémonosahoraen la posicióndel vendedorantela nuevaLey de Tasasy

PreciosPúblicos.En el casode quela Administraciónestimeun valor parael bien

objeto de transacciónque supereun 20% del valor escrituradoy supongaun

excesode másde 2.000.000de pesetas,-es decir, exactamenteigual que con el

comprador-la diferencia o exceso tributará por el í.R.P.F. como incremento

patrimonial derivado de una transmisiónlucrativa o bien en el Impuesto sobre

Sociedadessi el vendedorespersonajurídica.

Quedanpor otra partefuera del ámbito de aplicación de la nueva Ley de

Tasaslas ventasempresarialesde inmuebles,puesestánsujetasal I.V.A. y no al

I.T.P.

~ La DisposiciónAdicional Segundade la ley 29/1987de 18 de Diciembre, reguladoradel
Impuestosobre Sucesionesy Donaciones,estableceque el sujeto pasivosiempre puedepromover
unatasaciónpericial contradictoriacontra los valores estimadospor la Administración.

~ El problemaconsisteen que la valoraciónde un bien o derechosiemprees unaestimación
discutible.El art. 52 de la Ley GeneralTributariahablade “valor de mercado” que es el valor de
lo quealguienestádispuestoa pagarsegúnla Administración. Naturalmente,con independenciade
la picarescaempleadaen muchasocasiones,el problemapuede consistir para el vendedoren no
encontrardemandaa eseprecio estimado.
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Así, resultaque el vendedordebe dividir la operaciónen dos tramos. El

primer tramo correspondea la diferenciaentreel valor declaradoen Escritura

Pública y el coste actualizadodel inmueble. Este tramo tributa en el l.R.P.F.

dependiendode los añosen que se generódicho incrementopatrimonial, a tipos

impositivos que oscilanentreel 10 y el 34,69%, gravándoselos excesosal tipo

único del 56%.

La parteformadapor el excesode valor del bien estimadopor la Adminis-

traciónconstituyeel segundotramoy aunquetambiéntributapor el I.R.P.F.,sele

aplica el tratamiento previsto para los incrementospatrimoniales fruto de

donaciones,que sólo tributan al 20%. Es decir, que el exceso sólo se ve

penalizadocon el 20% y sólo en el casode que cumpla el doble requisito de

suponer más de 2.000.000 de pesetasy representarmás del 20% del valor

presentadopara la liquidacióndel I.T.P.

Esta análisis refleja inequívocamentela suavización de las sanciones

respectoa la normativa anterior~. Primero, porque antes tributaba cualquier

excesoy ahora sólo lo hacenlos quecumplanel doble requisito,segundo,porque

salvo rarísimasexcepciones,correspondientesa rentas muy bajas,el 20% como

tipo impositivo a aplicar el exceso de valoración suponeun trato fiscal más

favorable que el correspondientea la normativa anterior, en la que todo exceso

quedabagravadoa los tipos ordinariosdel I.R.P.F.

La incongruenciamáxima se alcanzacuandoun excesode valoraciónde

másde 2.000.000de pesetasno alcanzaa suponerel 20% del valor escriturado.

~ Publicadoen la Prensael 23 de abril de 1989.
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En estecaso, al no cumplirseel doble requisito exigido por la ley, el excesono

queda sujeto a tributación como donación y no se le puede aplicar el tipo

impositivo correspondientedel 20%.

Cabríapreguntarsesi puede computarse,como se hacía en la normativa

anterior, como incrementopatrimonial y tributar al tipo ordinario del I.R.P.F.

segúnel resto de los ingresosdel individuo. Esto supondría,salvoen rentasmuy

bajas, tipos superioresal 20%, lo cual resultaríano obstanteabsurdo,pues se

penalizaríacon másrigor a aquellosexcesosque,por considerarsemenosgraves,

no puedenser sancionadoscomodonaciones.

En definitiva, la nuevaLey de Tasas,pretendiendoofrecerun mayor rigor

en las transmisionesonerosasde inmueblesy obstaculizarla creación de nuevos

refugios fiscales para el dinero negro en el mercadoinmobiliario, adolecede

importantesdefectos técnicos que la enfrentan a un recurso de inconstitucio-

nalidad.

Además,aunqueresultaun meritorio intento de frenar la especulacióny la

entradade dinero negroen el MercadoInmobiliario, se trata en realidadde un

intento sólo parcial, al vigilar únicamentelas transaccionessujetasal 1.T.P, es

decir, tráfico civil, y no regular las transaccionescon empresas(tráfico mercantil,

sujetoa I.V.A. que son quienesrealizan la mayor partede las operaciones).Así,

no estaránsujetasa estaLey las primeras transmisiones,efectuadasgeneralmente

por promotores(sujetasa I.V.A.) , ni tampocolas operacionesobligadaspor Ley

con precios de venta sensiblementeinferiores al valor real como pasa con
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subastas,adjudicaciónde V.P.O., etc. ‘~

3.2.464 La reformadel tratamientofiscal a la vivienda.

Existen básicamentedos tipos de ayudas que puedendiseñarsepara los

adquirentesde una vivienda: ayudas directas personalizadasy ayudas fiscales

derivadasde exencionesy deduccionesen los tributos que el adquirentese vería

obligadoa pagar.

Realmente,hay razonesparadefendero criticarunasu otras,pero lo cierto

es quedebeprocurarseun equilibrio entreambas.

En el cuadro 3.33 puedencontemplarselas deduccionesen la cuota del

I.R.P.F. por adquisiciónde vivienda que se han permitido en cadaejercicio en

España.A este límite porcentualse le añadelasdeduccionesen la baseimponible

de los interesesde los capitalesajenosinvertidos en el mismo fin.

En estasituación, nos encontramoscon queen Españalos beneficiariosde

ayudasdirectaspertenecena los estratossocialesde menoresnivelesde renta, tal

y como hemosvisto en los epígrafesanteriores,dada la selectividadde dichas

ayudas,y se dirigen siemprehacia viviendascalificadascomo V.P.O.101. Por el

contrario, los principalesbeneficiariosde ayudasfiscalesson los adquirentesde

cualquier tipo de vivienda -fundamentalmenteviviendas libres- pertenecientesa

~ Vid. ALET, E. y GARCIA ARIZNAVARRETA, J.L.: “SistemaFiscal EspafloU Ed.

Ariel, Barcelona.5~ Edición 1991,pág. 566.

101 Tambiénpuedendirigirse a viviendasque inicialmenteno son V.P.O. pero a las queles

exigedeterminadosrequisitosque las asimilana V.P.O., comoes el casode la viviendausaday las
rehabilitaciones
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niveles de renta altos, pues por la regresividadde dichas ayudas, resultan más

beneficiadoslos que mayoresrentasdeclaran.

Así, por ejemplo, las deduccionesen la cuotadel I.R.P.F. por los capitales

invertidos tienencomo limite conjunto con otras inversionesel 30% de la Base

Imponible, límite quese amplíacuantomayor seael nivel de renta.

Tambiénes regresivala deducciónde la BaseImposiblede los interesesde

los capitalesajenosinvertidosen la adquisiciónde viviendapropia, puessu límite

actual es único y fijo (800.000pts. en declaracionesindividualesy 1.600.000en

las conjuntas).Esta deducciónminora la BaseImponible de los sujetospasivos,

por lo que cuantomayor seasu nivel de renta-dada la progresividaddel IRPF-

másimportantesson los beneficiosderivadosde la misma.

Evidentemente,el actual esquemade ayudas resuelta insatisfactorio.

“Parece puesconvenienteacentuar las medidasde ayuda directa y reducir los

beneficiosfiscales. No parece, sin embargo, que por el momentose pueda

prescindir de estosúltimos~lÚ1

La reformadel I.R.P.F. debeperseguir,en lo quese refierea la vivienda.

el diseño de instrumentos tales que incentiven y favorezcanel accesoa una

viviendadigna. Sin embargo,esteaccesono tiene por qué ser, necesariamente,en

propiedad.

Ante la escaladade precios del sector inmobiliario y la liberación del

mercadode alquileres, existe una amplia capa de la población que vive en

viviendas arrendadas.Por otra parte, resulta deseabledesdeel punto de vista

‘~ ESPEJO,1.: “Lo fiscalidadde la vivienda en la reforma del LR.P.F” Cuadernosde

Actualidad 5/1990,Ministerio de Economíay Haciendae Instituto de EstudiosFiscales,pág. 26.
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recaudatoriocontrolarestrechamentelas rentasdel capital inmobiliario derivadas

para el arrendadory quegeneralmenteson ocultadas.

La ley 18/1991 de 6 de junio del Impuestosobre la Rentade las Personas

Físicas’03 modifica el tratamiento fiscal al arrendamientode viviendas: por

primeravez, los sujetospasivosqueocupenunaviviendaen calidadde inquilinos

podrán desgravarseel 15% de los pagosrealizadosen conceptode rentas del

alquiler, con el limite de 75.000 pts, siempre y cuando se cumpla el doble

requisito de que la Base Imponible sea inferior a 2 millones de pts y que las

cantidadesabonadasen concepto de alquiler excedandel 10% de los rendimientos

netosdel sujetopasivo.

La tributaciónde plusvalíases, así mismo diferente,segúnla citada Ley,

que prevé un tratamientodiferenciadopara ellas, segúncual seasu períodode

generación,persiguiéndosefiscalmentecon másdurezaa aquellasplusvalíasque

por su carácterespeculativohapn sido obtenidasen cortosperíodosde tiempo,

mientrasquelas inversionesno especulativas,obtenidasa largopíazo, recibirán un

trato fiscal másfavorable.

C. LA REFORMA DE LA LEY DEL SUELO

El Real Decreto legislativo 1/1992 de 26 de junio ha aprobadoel Texto

Refundidode la Ley sobre el Régimen del Suelo y O~denaciónUrbana, que

modifica la normativa vigente desde 1956 y que había sido ya parcialmente

reformadaen 1976.

103 BOE del de junio 1991.
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Cuadro 3.33.

DEDUCCIONES EN LA CUOTA POR AIJQUISICION DE ViVIENDA (‘9

TIPO DE VIVIENDA AÑOS

85 86 87 88 89 90 91 92

VIVIENDA

HABITUAL

NUEvAORE-

HABILITADA

17% 17% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

NO NUEVA 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%

OTRAS VIVIENDAS

NUEVAS 0

REHABILITADAS

17% 17% 17% 10% 10%

(*) Estas deduccionesdeben someterseal límite conjunto del 30 % de la Base

Imponible.
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La reforma pretendemitigar la proliferación de plusvalías,sobretodo las

generadasde forma especulativa,con el doble objeto de controlar la inflación

inmobiliaria y dar cumplimiento al mandatoconstitucionalde incrementar la

participaciónpúblicaen las plusvalíasquesegenerenpor efectode la actuaciónde

los poderespúblicos.

En el epígrafe 2.4 del Capítulo 2 de esta Tesis Doctoral analizamos

pormenorizadamentelas causasy posiblesefectosde la Reformade la Ley del

Suelo, por lo que nos remitimos, sin más, a lo allí expuesto.

3.2.4.65 Resultadosobtenidos

Los resultadosobtenidospor la Política de Viviendas expuestamuestran,

comoera de esperar,en primer lugar, unadisminuciónde las V.P.O. construidas

en favor de la viviendalibre -tal como vino sucediendoa partir de 1987, último

añodel PlanCuatrienal -explicable,en el casode 1988, además,por el hechode

que tal como ya señalamos,algunasComunidadesAutónomasno firmaron el

correspondienteConveniocon el M.O.P.U. -y por la evolución al alza de los

preciosdel suelo,quedificultó en algunasáreas-sobretodo en los grandescentros

urbanos-la construcciónde V.P.O.

Así, segúndatosofrecidospor el M.O.P.T. mientrasen 1987 las V.P.O.

representabanel 41 % del total de viviendasiniciadas,en 1988 representansóloel

28% del total, en 1989 desciendenal 20%, manteniéndoseeste porcentajea lo

largo de 1990 y recuperándoseligeramente(21 %) en 1991 y (24%) en 1992.
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La política de viviendasdiseñadahasta1991 muestra,por tanto, resultados

muy pocossatisfactoriosespecialmenteen el aspectoquehabíasidoconsideradosu

objetivo primordial: favorecerel accesoa unavivienda dignaa las clasessociales

másdesfavorecidas.

El 10 de Mayo de 1991 el Consejo de Ministros apruebala puestaen

marchade una revisión profundade la política de vivienda vigente hastaese

momentoa la vista de los pobresresultadosobtenidos.

Sintéticamente,las carencias demostradaspor la política de viviendas

diseñadahasta1991 son las siguientes1t

a) La incapacidadde ofertar viviendas a precios asequiblesa estratosde

población con rentasmediaso bajas,ya fueseen propiedado en alquiler.

Estefenómenoesespecialmentegraveen los centrosurbanos.

b) La insuficientecoordinaciónde las autoridadescon competenciasen materia

de suelo.

c) La falta de oferta de suelo a bajo coste que facilite la construcciónde

viviendas a precio tasado.

d) El escasodesarrollodel Mercado Hipotecario, que hace recomendablesu

reforma.Sobreestacuestiónnos ocuparemosdetenidamenteen el Capítulo

5 de estaTesis Doctoral.

‘~ Resumiendola comparecenciadel Ministro de Obras Públicas y Transponesante la
Comisiónde ObrasPúblicas,Ordenacióndel Territorio y Medio Ambiente,Urbanismo,Transportes
y Comunicacionesdel Senado.
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e) La débil y escasainformaciónqueposeeel público de las ayudasa las que

puedeacceder,fruto de unapolítica de viviendasdirigida al promotory no

al usuario.

Analizadasestascarencias,sesientanlos criteriosde actuaciónbásicospara

la nueva política de viviendas -el Plan Nacional 1992-1995-del cual pasamosa

ocuparnoscon detallea continuación.
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ANEXO RESUMEN COMPARATIVO

DE LAS PRINCIPALES CAIIACTERISTICAS DEL PLAN CUATRIENAL
Y DE LA NUEVA POLrflCA DE VIVIENDA

plan Cuatrienal 1984-1987 Polibca de vivienda a partir de 1988

1. DATOS GENERALES

LegISlcridrl básicareguladora

Vigencia de los dIsposleloces

Reales Oscrelos 5280183 ~
2329/83

Años 1964 a 1987. ombos Inclu-
¡¿ve

Real NuBlo 1494/1987 de 4 de

diciembre

lndetInldgL a portlr 1 de enero 1988

2. PROMOCION NUEVAS VIVIENDAS

2.1. FINANCIACION CUALIFICADA

2.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS
PARA SU OSTENCION

Promotores

Usualos de los viviendas

Oómputo a Ingresos

PTtvados (personas tísicas y )u-
ritas)

Nbllcos (empresas mwiIcIpa$es O
de otra índole) (Sin distinción de
halo)

Sin Imitación de u, nivel de U-
greses

Sumade Ingresos hutas obtenIdos
por los miembros de la unidad lo-
mM.

PrIvados: Régimen General

P~blkos: Régimen EspecIal (pue-
den ocho twTIb*¶ b* régimen
general)

Régimen Gmnert sin Ilmflocldn de
nIvel de Ingresos.
RégimenEspecial IfP~ 2 SMI

IP - Ingresos IwilllIres pande-
radas.
IP IF (atino de Ingresas brutas
tomillares) x N x A x M

P.V.M. — 1.2 x MP x SU.

Régimen General.
PVM — 1,2 x MP x SU
Régimen especial:
PVM — 0,765 ‘<MP ‘<SU

Lknlles máximos de 3TU~nIWO vi-
flygw~e

PSA -6 % ~vfl del precio de ven-
fa. Revisión blnd en fimclón del
mda

Régimen geneat 7.5 % de precio
venta + coste servicios.
Régimen especIal: 4,5% de precio
venta* coste servicios (No se lr,dI-
u expresanente foniia de revi-
ibón)

Fuente: O. LEVENFELD, 6. “Revista Española de Financiación a

1989, págs.105 y sgs.

la Vivienda”, ,#! 4-5. Madrid

Umites rn&timOs de precio en venia:

-a
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Plan Cuatrienal 1984-1987 Poli~,ca de vivienda a partir de 1988

2.1.2. CARACTERíSTICAS DE
LA FINANCIAcIOP4
CUALIFICADA

cuantio máxima de prstwvio

Plazo

0.75x MP x SU
0.80 x MP x SU caso de Oooperat$.
vas. arrendamIento y edilIcIos de
hasta 3 plantas.

13 años

Régimen general: 035 ~ MP ~< SU
en general
0,80 x MP’< SU (CooperatIvas.
arrendamiento, mínijsvdlldos)
Régimen especIal: 0.70 x MP ‘<SU

15 años

Ocrencla Hasta 3 años (dwante la canstn,c-
alón y a cargo del promotor

Hasta 3 años (Pisante la construc-
clén y a cago del promotor)

Tipo de Interés de convenIo

ProgruMds de ajotas periódicas
11,75% en 1987

3% auxfl para la entIdad a’edulclo.
Variable para el adquirente en iun~
tú, de sudación

11,25% en 1988

3 %oid pmo entidad creditIcia y
paro adquirente.

2.2. SUBSIOIACION DE PRESTAMOS

2.2.1. REQUISITOS EXIGIDOS
PARA DERECHO A SUR-
SIDIACION

- NIvel de Ingresos del beneficiarlo

- Precio venta máximo de la vMenda

- Periodo de deredio a la subsldlacldo

Ingresos famIliares c 3,5 SMI
(Hasta 31/12/U tenían deredio a
subsidiaclón sin limItación de Mi-
greses>

PV c MPxSUsiIng• <2.5 SMI
PV c 1,1 x MP ‘<SU si Ing. entre
2.5 y 3,5 SMI

Toda la vida del préstamo

Ingresos famIliares ponderados
<IFP) < 2.5 SMI en régimen gene.
rS IFP ~ 2 SMI en régimen u-

Régimen general:
PV ~ MP x SU <sólo viviendo>
Régimen especial:
PV ~ 0,765 ‘<MP x Si (sólo vi-

5 años prorrogables por perlodos
Iguales si los IFP medios de los 2 iI-
timas años ~ 3 SMI medo. de los
años carrupandientu.

- Otros reQisflos

2.2.2. CARACTERISTICAS DE LA
SUBSIDIACION

Subsdocldn di promotor <Periodo de
neja>

La necesaria para qm pague el
11%

Régimen general: No Ny andas.
nl en caso de wrend,xnlento.
Régimen especidi: los necesarios
paro q,m mute iii tipo para el pro.
motor pObllco del 6 % en promoclo-
rus de venta y ~m4,5% en prono-
clones para arrendamIento. Incluso
Ssante el periodo de amortIzacIón.

El benefIciarlo debe ter obtenIdo
de la Cormnldad AMtdoomo na
uibvemflón personal deS menos el
5 % del PV.
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Plan Cuatrienal 1984-1987 Poíitca de viviendo a partir de 1988

S&jbsldladóno adqufreotes. fljdlcata-
uias y promotores para uso propIo.

[ng.=2.5 SMI
PVM =MP

Ing. entre
2,5 y 3,5 SMI
PVM =1,1 MP

Perlado TIpo
(añas) resultante
1 a2
3a5
6 a 13
laS
6 a 13

ng. >3,5 SMI loS
PVM=1,2MP 6a13

6%

8%
11%
8%
11%

11%
Tipa
convenio

Régimen general
Subs~dlacIón necesaria pata que la
cjota a pagar por el beneficiarlo
sea lo co«espacdSltB paro amor-
tIzar el préstamo al 7,5% anuaL con
progresMdad anual de cuotas del
3%.
Régimen especial: Coma anterior.
con tipa del 6% anual.

2.3. SUBVENCIONES PERSONALES

2.3.1. REQUISITOS EXIGIDOS
PARA TENER DERECHO A
SUBVENCIONES

tivel de Ingresos del beneficiado Ing. 2 3,5 SMI

Beneficiarlo Adqkente o promotor para oso
pr~

Régimen general 1FF ~ 2.5 SMI
Régimen especU 119 ~ 2 SMI

Régimen geneet Adquirente. pro-
motor para uso propIo.
RégImen especIal: AdquIrente y
promotor en coso de arrwflxiileii-
to.

2.3.2. CARACTERISlICAS DE LAS
SUBVENCIONES

klwarte a los sítvenclones lng. 2 2.5 SMI

N miembros
titad tomillar

2
3-4

5

Subvención

234.000 pta5.
364000 ptas.
494.~ pta5.

Régimen genert* máximo, el 6%
del precIo de venta (a regtfl por
Cantidades Autónomas).
Régimen especial: 9% al adquIren-
te. 9% al promotor públIco para
arrendamIento <a regular por
MOPU).

2,5 c ng. <3.5 SMI

Nt miembros
titad a

2
3.4

5

140.000 Nos.
210.000 Ptas.
257.000 Ptas.

3. REHABILITACION DE VIVIENDAS

3.1 FINANCIACION CUALIFICADA
3.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

Rémen ¡tre

Ré~nen protegido

Régimen general: privadas y pi]-
w~os

Promotores PÚvw<
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Pien Cualijenol i98~.~a8i Pol~’co ile vw’tnila o partir ile ~988

PúblIcos j anteriores

Promoción públIcA]

Sin lImItación de IngresosBonetIcarios

Régimen especial: sólo públIcos

Régimen general: sin lImitacIón de
Ingresos
RégImen especial: el 80% de los
usuarios de las vtylendos de un edí-
ncta con renta ~ 2.5 I.F.P.

Viviendas. Restricciones de uso, edad y
supertlcle

Restricciones del precio de cesión en
venta o arrendamlento

Uso: vMenda habitual del usuario
- Edad superior a 10 años
- Para rflt>lIltaclón lIbre: sin res-
frIccIón de supeilIcle

Para reltiutaclón protegida: sin
restricción de superficie. SI es en
edIficIos: el 70% de las viviendas
objeto de rettlíltaclón.

En reltllltaclón Ubre no [uy lI-
mItacIón.

En retlablíltaclón protegida: pre-
cias venta por m.’ c MP precias
renta 6% de MP por m.’

Uso: vivienda habitual del usuario
Edad superior a 15 años, en to-

dos los cosos.

Sin limite de superficie en general
90 m.’ en actuacIones con adqul.

siclones de edificio (R. Especial>
En edlllclot 70% de superficie útil
dedicada a vMenda.

Sólo en régimen especial.

Presupuesto mínImo protegible vMs.
do

3.1.2. CARACTERISTICAS DE LA
FINANCIACION

O4wtt máximo del préstamo

Plazo cr~ar1tzación

Régimen Ubre: 0,50 x MP x S.U
SU. máxima computable 90 m’
RégImen protegIdo prIvado.
0,60 ‘<MP x SU.
S u rnóulrno computable: 90 m.’
Régimen protegido promoción pé-
bito: se regularó por convenio es-
peod con el MOPIJ

13 años. Hay que descontar de
ellos el periodo de axencia

Régimen generÉ 0.60 ‘<MP ‘<SU.
SU. máximo computable: 90 m.’
Tope superior: presupuesto de re-
habIlItacIón
RégImen especial:
0,7OxMPxS.U. <SI Incluye adq. del
edil.)
0.60’<MP’<S.U. <S~ no Incluye cxiq.
del edificio>
SU. máxima computable 90 m’
Tope superior: pMUlpuBStO red.
Para ambos regímenes: paro edil.
en áreas de rehabIlItación Integra-
da: 0,80’<MP’<SLJ
SI tuv obras complenlentmlos <90-
lbs. ¡flOtacIones. etc.> se lacre-
menlo en 15% la cuanta.
SI se troto de edIl. Nstórlco-<rtfsit-
cci te Incremento en 25% la ctmn-
51

MáxImo 15 años. MínImo 5 años
(en retÉ. que fice adecuación
etructw% luidanal y de lubito-
bilidad)
MínImo de 3 años, paro obras me-
raes.

Periodo carencia No se ma. Máximo 2 tos <Justa que s dis-
pongo de la totijidad del préstamo)
poca el primer ~o y 1 poro el
segunda.

Tipo básico de Interés Eldecoewerto(11,75%pwa 1967) El de convenIo <11.25% paro
1966).

200.000 pta. 400.000 ptos.
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Plan Cuatrienal 1984-1987 Política de vivienda a partir de 1988

3.2. SUBSIDIACION DE PRESTAMOS

3.2.1. REQUISITOS EXIGIDOS

Nivel de Ingresos del beneficiarlo

Precio máximo de venta de la vMenda

- Período de derno o la stsJ*xIósi

Régimen lIbre: sIn Miriltación
Régimen protegido: sin ImItación

Régimen Ubre: sIn limItación
Régimen protegido: como en nueva
eón VPO

Toda lo vida del pdstmno

Régimen generÉ 1FF ~ 2.5 SM
Régimen especial: [FI>~ 2 SMI

Régimen generÉ sin lImitación
Régimen especial: no se Indica.

5 <tos. prorrogables por penados
Iguales si los IFP medos de los úI.
timos 2 años < 3 SMI medio del
mismo —.

3.2-2. CARACTERíSTICAS DE LA
SUBSIDIACION

S¡*stdaclón U promotor

&*sldac$ón a usmnlos <promotores o
no)

Se considera que el promotor es
usarlo y tiene la mismo muda-
clOn que Wc.

Régimen Ubre: la necewbo paro
que el tipo resultante sea del 10%.
SI es erIticlo Nstórlco-<rtfstlco. 7%
Régimen protegIdo: lo necesaria
~wo~ímel I~o resultante No del
7%.

Régimen generÉ NO [uy uMdo.
Régimen especial: le neceen paro
que el tipo resaitante o pagar por
el promotor seo del 6%S peo
venta y el 4.5% eles para aren-
danlento.

Régimen general: tipo restaste s
usuarIo: 7,5%.
Régimen especial: 6% sI — ad-
qijiente.

3.3 SUBVENCIONES

Promotor tasio

Promotor para arrendamiento

Promotor: caemilidod de vecinos

Retiab. libre: <ng. < 1,5 SMI:
10-15% de Pies. Prof.
1,5 clng. <3,5 SMI: 5-10% de
Pies. Prof.
Reliab. Prof.: ng. < 1,5 SMI: 15%
Pies. Prof.
1.5 .< tng. < 3.5 5* 10% Pies.
Prat.
Rtiab. lIbre: 5 a 10% de Pies. Prof.
Retiab. prof.: 10%

No [uy hafunlen? o especial

Régimen general:
SI 1FF < 2.5 SMI: 6% del presa>-
puesto protegible.
7 % del PP. en acftaclones a> o b).
Sl 2.5 .c 119< 5 SMI: 3% del Pie-
— gwotegitde.

En general. 5% del Presupuesto
Protegí ble.
Sl 80% de InquIlInos tIene
1FF <2.5 SMI, 10%
SI 80% de InquIlInos tIene
1FF <2.5 SMI 11% en ruacio-
lies a) o b).

Aclurlones sobre elementos co-
nl-.
3%del PP. de elementoe connm
¡¿el 80% de loe alas tiene
1Ff> < 2.5 SMI.

halo Régimen especial:
Adqíirentee con 1ff> < 2 SMt 8%
del PP.
Adqí*entse con 1FF <2 SMI. 9%
del PP. en actuaciones a) o b>.

Promotor pdblIca para arrenda-
miento, 10% del Pies. Prot. y 11%
en acluedones a) o b>.
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ANEXO RESUMEN COMPARATIVO DEL ltD. 1494/1987Y ltD. 224/1989

1. REGIMEN GENERAL (Promoción nuevas viviendas)
LI- FINANCL4 ClON CUALIFICADA

¡.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

Promotores

Usuarios de las viviendas

Cómputode ingresos

Superficie útil (SU.) de
víenda
Garaje

La vi-

Locales comerciales
Precio máximos de venta de vi-
viadas
Preciosmáximosde venta garajes
y trasteros

Precios máximos de arrendamien-
tos

REAL DECRETO 1494/87

Privados (personas físicas y jurídicas.
Públicos <personas jurídicas)
Sin limite de ingresos

IFP IF (Suma de ingresos brutos de
la familia) xN x A x M ()
30 m’ = SU =90m’ (excepto
caso de familias numerosas)
Necesariamente vinculado y exigido
por ordenanzas. Superficie máxima
incluidos pasillos de maniobras: 30
m2plaza
No rimen derecho
1,2 x MPx S.U.

Garaje + trastero = 10% precio man-
mo de la vivienda

7,5% anual del precio venta máximo

NUEVO REAL DECRETO

Sin cambio

Ingresos máximos
SMI
Sin cambio

ponderados: 5

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Si SU. vivienda =70 m2 u.:
Trastero: 3% precio venta vi-
vienda
Garaje: ¡2% precio venta vi-
víenda.
Si SU. vivienda < 70 m> u.:
Trastero: 3% Precio venta vi-
víenda.
Garaje: 1 7% Precio venta vi-
víenda.

Sin cambio

¶1 NOTA
N. FunJas ¡ o? mrn~w. .05 Fruhs 3. ¶ nnfros I.~ FunJa. óo otá mnbqca 0,91
A: 1 tk pcnp & qwn l.M 2 p<wcepau & qnw 095 3o más ~rct~o. 0,90
N: ~
N Fnlas 1 o2mefzom 1,10 FnJa.jo4sivmkos ¡.~ Bmjsn¶oómnlxw 0.90 fasnsba.ir 7omnmem~«g O,l*~
A. San umnbo ¡4. S..u,r.b~.

Fuente: Revista Española de Financiación a la Vivienda, ~r 8-9, B.H.E., Madrid 1989.
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.1.2. CARACTERíSTICAS DE LA FINANCíACION

Cuantía del préstamo a la vivienda 0,75 x MP x SU. si se nata de
cooperativas.
0,80 x MP x SU. si se trata de coo
perativas ose destinan a arrendamien
to o minusválidos
No se define

15 años
Hasta terminación de las obras. Máxi-
mo 3 años
El de Convenio: 11,25%
3% anual
Hasta el 55% de su cuantía antes de
venta o adjudicación. Hasta el 100%
completadas las ventas. Entregas se
gún ritmo de obras y ventas. Puede
ser retenido el 5% hasta la presenta
ción de la calificación definitiva y es
crituras de com raventa

Igual pero con Limitación al 80%
del valor de tasación

No se define

Sin cambio
Sin cambio

El de Convenio (sin definir aun)
Sin cambio
Sin cambio

Cuantíadel préstamoa garajesy
trasteros
Plazo
Carencia

Tipo de interés
Progresividadde cuotas
Disponibilidaddel préstamo

1.2.1. REQUISITOS EXIGIDOS REAL DECRETO¡494/87 NUEVO REAL DECRETO

Nivel de ingresosdel beneficiario

Precio venta máximo de la vi-
vienda

Cesión intervivos

Periodo de derecho a la subsí-
diación

Otros requisitos

Ingresos familiares ponderados(tEl’)
< 25 SMI
PV =MP x SU. (sólo vivienda) PV
< ¡ 05 x MP it SU. (incluido tras-
tero)
PV =1,10 it MP it SU. (incluido
garaje)
PV =1,15 it MP it SU. (incluido
trastero+ garaje)

No posible hastatrascurridos5 años
de la compraventa,so penade devo
lución de ayudas + intereseslegales

5 anos prorrogables por períodos
igualessi los IFP mediosde los 2 úl
timos años =3 SMI mediosde los
añoscorrespondientes

El beneficiario debe haber obtenido
de la ComunidadAutónomaunasub
vención personalde al menosel 5%
del PV

Sin cambio

PV =MP x SU. (sólo vivien
da) PV =1,03 it MP it S.U.V.
(incluido trastero>
PV =1,12 it MP it S.U.V. (in
cluido garale)
PV < 115 it MP it S.U.V. (in
cluidosgaraje y trastero>

Sin cambio

Sin cambio

Igual pero no se fija mínimo
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1.2.2. CARACTERíSTICASDE LA SUBSíDIACION

Subsidiación al promotor (periodo
de carencia)

Subsidiación a adquirenres, adju-
dicararios y promotores para uso
propio

No hay subsidios, ni en caso de
arrendamiento

Subsidiación necesaria para que la
cuota a pagar por el beneficiario sea
la correspondiente para amortizar el

préstamo al 7,5% anual, con progre
sividad anua] de cuotas deI 3% (~)

Sin cambio

Sin cambio

13. SUR VENCIONES PERSONALES

1.3.1. REQUISiTOS EXIGIDOS PARA TENER DERECHO A SUBSIDIA ClON

Nivel de ingresos del beneficiario

Beneficiario

IEP =2,5 SM]

Adquirente y promotor para uso pro-
pio

Sin cambio

Sin cambio

1.3.2. CARACTERíSTICAS DE LAS SUBVENCIONES

Importe de las subvenciones

Disponibilidad de subvenciones

Máximo, el 8% del precio de venta (a
regular por Comunidades Autóno
mas>

Por el promotor: contrato de compra-
venta visado,
Aval o contrato de seguro hasta entre

ga de vivienda

Discrecional de la CA.

Sin cambio

II. REGIMENESPECIAL(Promociónnuevasviviendas>

¡LI. FINANCIAClON CUALIFICADA

11.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS REAL DECRETO 1494/87 NUEVO REAL DECRETO

Promotores

Usuariosde las viviendas

Soperficie útil (SL’.> de la vi-
víenda

Gara1es

Precio máximo de las viviendas

Precio maxímo de garajesy tras-
retos

Precio máximode arrendamiento

Empresas con capital público ma-
yomarío

Con IFP =2 SMI
En caso de arrendamiento,se exige
esterequisitoal 80% de los inquilinos

Ml m =SU =90 m <exceptoen
caso de familias numerosas)

Necesariamentevinculadosy exigidos

por ordenanzas

0,765MP it SU.
(Suelo cedido gratuitamenteen pro-
piedado derechode superficie>

Garaje + trastero: se mncremenrael
precio de la vivienda en un 15%.

4,5% anualdel preciode la vivienda

Sin cambio
Se añaden: cooperalivas cuya
gestión sea controlada por un
ente público

Sin cambio

Sin cambios

Sin cambio

0,85 MP it S.L.
<Suelo cedidogratuitamenteen
propiedado derechode super
ficie>

Garaje: se incremenrael precio
de la vivienda en ¡07.
Trastero: se incrementael precio
de la vivienda en 304

Sin cambio

447



11.1.2. CARACTERISTICAS DE LA FINANCIACION

Cuantia del préstamo ala vivienda 0,70 ~ MP it 5.12.

Cuan da
trasteros

de préstamos a garajes y

Plazo

Carencia

Tipo de interés para promotor v,~’o
adquirente (para promotor,inclu-
so en fase de carencia)

Progresividadde las cuotas

Disponibilidaddel préstamo

11.2. SUB VENCIONES
¡¡.2.1. CARACTERíSTICAS

No se define

15 años

Hasta terminar

años>

obras (máximo

(<4 para venta
4,5%¿ paraarrendamiento

3% anual

Hasta el ¡00% según ritmo de las
obras

0SSXMPxSU
80% del valor de

No se define

sin excederdel
tasación

20 años

Sin cambio

57 para venta
47 paraarícodamiento

1,5% anual

Sin cambio

Cuantía

Disponibilidad

9% al adquirenteen caso de venta

9% al promotor para arrendamiento

Por el promotoral iniciarselas obras.
Se detraedel preciode venta

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

III. ADQV¡SICIONDE VIVIENDA USADA

IIL 1. FINANcIAclON CUALIFICADA

Hl.!,!. REQUISITOS EXIGIDOS NUEVO REAL DECRETO

A la vivienda

Al usuario

Precio de venta máximo

Superficiemáxima: 90 m útiles

Anrigdedad:general = ¡0 añosme
nosde 10 añossi hapermanecidoha

bitada ininrerrumpidamenredurante
3 años

IFP =5 SMI

CuandoSU. < 70 m’

1 it MP it S.L. si carecede garajey
trastero

1,03 it MP it S.L. si tiene trastero
1,17 it MP it 5.12. si tiene garaje
1,20 it MP it SU. si tiene ambos

anejos

CuandoS.L. =70 m2

1 it MP it SU. sí carecede ga
raje y trastero

1,03 it MP it S.L. Si tiene tras-
teto
1,12 it MP it S.L. si tiene garaje

1,15 it MP it S.L. sí tieneam
bosanejos

¡11.1.2. CARACTERíSTICAS DE LA FíNANCiACON

Máximo: 0,70 it MP it S.L. sin exce

der80% valor de tasación
¡5 años

El deConvenio

3% anual

¡11.2. SUBSIDIACION
111.2.1. REQUISITOS

Cuanda

Plazo (no hay carencia)

Tipo interés

Progresividadde cuotas

Del usuario

Preciode venta máximo

IFP < 25 SMI

0,86it MP x S.L. si carecede garaje

y trastero

0,89 it MP it S.L. si tiene trastero

0,96 it MP ~ S.L. si tiene garaje
0,99 it MP ~ S.L. si tiene ambos
anejos
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111.2.2. CUANTíA

Cuantia La suficiente para que e] tipo resul
ranteseadel 7,5% anual.

111.3. SUB VENCION
1113.]. REQUISITOS

Del usuario IFP =2,5 SMI

111.3.2. CARACTERíSTICAS

Cuantía y forma de disposición La que establezcanlas CC.AA. de

acuerdocon los Conveniosfirmados

con el MOPU.

IV).?. REQUiSiTOSEXIGIDOS REAL DECRETO 1494/87 NUEVO REAL DECRETO

a) Adecuaciónestructuraly funcional
b> Adecuación habitabilidad
c) Obras paraadaptacióna normati-
vas o ahorroenergético
d) Adecuación de accesos para mu-
nusvalidos
e) Ampliación de viviendashasta90
m’ útiles

O Actuaciones complementarias:
Patios y jardines y equipamientore-
sidencial
Obrasde interéshistórico-artístico
Locales de negociosinduidosen edi-
ficios con 70% sup. de vivienda
Talleres artesanales
g) Equipamientocomunírario

Demolición de fachadas

Régimengeneral: privadosy oúblicos
A.¿gmenespeCial: sólo Ñblicos

Régimen generalvsin limitación de
ingresos
Régimenespecial:el 80%de los usua-
rios de las viviendasde un edificio con
renta =2,5 IFP

— Uso: vivienda habitualdel usuario
— Edad superiora 15 años,en todos
los casos
Sin limite de superficieen actuacio-
nes a) y d)
— < 90 m2 en actuacióne) En edi-
ficios: 70% de superficieútil dedica-
da a vivienda
Como en vivienda nueva. No hay
restricción

400.000ptas,
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IV. REHABILITAClON DE VIVIENDAS
¡Vi. FINANCL4ClON CUALIFICADA

Actuaciones protegibles

Actuaciones excluidas

Promotores

Beneficiarios

Viviendas.. Restriccionesde uso,
edad y superficie

Restriccionesdel precio de
en venta o arrendamiento

cesion

Presupuestomínimo prore~ibIe

por vivienda

Sin cambio

Se excluye del cómputo la plan-
ra baja del edificio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambiosalvo edadeitigida a

la vivienda:
Superiora 10 años

Sin cambio
Igual, exluida la planta baja

Sin cambio

Sin cambio



IV.).2. CARACTERíSTICASDE LA FINANCL4ClON

REAL DECRETO 1494/87 NUEVO REAL DECRETO

Cuantíamáxima del préstamo Régimengeneral:0,60 it MP it S.L.
S.L. máxima computable:90 ni2

Tope superior: presupuestode re
habilitación

Sin cambio

Régimenespecial:
0,60 it MP it SU. (Si no induyeadq.
del edificio)
SU. máximacomputable:90 ni2
Tope superior: presupuestored
Paraambosregímenes,paraedil. en
áreas de rehabilitación integrada:
0,80it MP it S.L.
Si hayobrascomplementarias(patios,
urbanizaciones,etc.)se incrementaen
¡5% la cuantía

Sin cambio

Sin cambio

Si se trata de edil histórico-arrísricos
se incrementa en 25% la cuantía

Plazo amorrizaclon Máximo 15 años. Mínimo 5 años (en
rehab. que aIcanc~n adecuacjón.es

tructural, funcional y de habitabi
lidad)

+ 2 de carencia

Mínimo de 3 años, para obras me
nores

Período carencia Máximo 2 años (hasta que se dispon-
ga de la totalidad del préstamo> para
el primer caso y 1 para el segundo

Sin cambio

Tipo basíco de interes El de convenio (11,25% para 1988) EJ de convenio (por definir)

IV.2. SUBSIDL4ClON DE PRESTAMOS
fEZ). REQUISITOSEXIGIDOS

Nivel de ingresos del beneficiario

Precio máximo de venta de la
vivienda

Período
diación

de derecho a la subsi-

Régimen
Régimen

general: ¡EV =2,5
especial: IFP = 2
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SMI
SMI

Régimen general: sin limitación

Régimen especial: no se indica

5 años, prorrogables por períodos
iguales silos IFP medios de los últi-
mos 2 años < 3 SMI mediodel mis-

mo período

Sin cambio
Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio



Promotorusuario
presu- Si lE? =2,5 SMI: 6% del PP.

9% del PP.
o b)
Sin cambio

en actuaciones a)

IV.2.2. CARACfER¡STICASDE LA SUBSIDIAClON

Subsidiación al promotor

Subsidiación a usuarios (promoto-

res o no>

Régimen general. No hay subsidio
Régimen especial: la necesaria para
que el tipo resultante a pagar por el
promotor sea del 6% si es para venta

y el 4,5% si es para arrendamiento

Régimen general: tipo resultante al

usuario: 7.5%
Régimen especial: 6%si es adquirente

Sin cambio
5% para venta
4% para arrendamiento

Sin cambio

5%

IV. 1.3. SUBVENCIONES

REAL DECRETO ¡494/8 7 NUEVO RE/s.L DECRETO

Promotor para arrendamiento

Promotor: Comunidad de vecino’

Adquirentes:

Régimengeneral:

Si IFP =2,5 SMI: 6% del
puesto proregible
1% del PP. enactuaciones
a> o b)
Si 2,5 =IFP =5 SMI: 3% del Pre-
supuestoprotegible

Privados:
En general,5% del PresupuestoPro-
regible
Si 80% de inquilinos tiene ¡VP =2,5
SMI, 10%
Si 80% de inquilinos tiene IVP =2,5
SMI, 11% en actuaciones a) o b)
Públicos
10% en general y 11% en actuaciones
a) o 1,>

Privados:
Actuaciones sobre elementos comunes
dentrodel aparradoa) 3%~ del PP.de
elementos comunes si el 80% de los

¡ usuarios tiene IP? =2,5 SMI
Públicos: 10% del PP. y 11% en ac-
niaciones a> o b)

Régimen especia]:
Adquirersrescon IFP

del PP.
Adquirenrescon IFP

< 2 SMI, 8%

< 2 SMI, 9%
del PP. en actuaciones a) o b)

Desaparece

Sin cambio

Sube al )3%

Públicos:
1 8% en casos
resto

a) ob) y 15% en

Sí 80% de comuneros tienen IFP
=2,5 SMI, 9% del PP. en ac-
ruacionesa) o b) y 6% en otras
Si 80% de comuneros 2,5 SMI

< IP? S 5 SMI 3% del PP.
15% y 18%, respectivamente

9%

¡2%
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y. ADQUISIUONY REHABIL¡TA~IONDE VIVIENDAS
Y.). FINANCIA ClON CUALIFICADA

y, 1.1. REQUISITOS EXIGiDOS REAL DECRETO 1494/87 NUEVO REAL DECRETO

Promotores

Actuaciones

Requisitosde las viviendas

Actuacionesexcluidas

Restriccionesal preciode cesiónen

ventao arrendamiento

Públicos

Adquisición de edificios o de unida-
des de viviendapara su rehabilitación

Las resultantestras la rehabilitación,
con superficiemáxima de 90 m2 úti-
les. Quedancalificadascomode PO.
Antigdedadmínima: 15 años

Demolición y vaciado de edificios

Como en RégimenEspecial

Públicos,privadosy promotores
para usopropio

Promotoresprivadospara cesión
posterior: sólo edificios
Promotoresparausopropio: sólo

unidadesde vivienda Promoto
respúblicos:edificios y unidades

de vivienda

Las resultantes,tras la rehabili
ración,con superficiemáximade
90 m2 útiles.Quedancalificadas
como de PO.
Antiguedadmínima 10 años

Demolición de fachadas

Como en Régimen Especial o

General

V.l.2. CARACTERíSTiCAS DE LA EINANCIACION

Cuantías, plazos, tipo de interés,
progresividad

Disponibilidad de] préstamo

Como Régimen Especial

Régimen Especial: como promoción
de nuevas viviendas

Comoen Régimen General o Es-
pecial, según el caso

Régimen especial: como promo
ción de nuevas viviendas
Régimen general: percepción de
la cuantia correspondiente a la

adquisición. Resto: según ritmo

de las obras

Vi CARACVERNTFCAS DF LA SUBSIDIA ClON

Requisitosy cuantías Como enRégimenEspecial Como en Régimen Especial para
promotores públicos
Como en Régimen General para
promotores privados

V.3. CARACTERíSTiCASDE LA SURVENCION

Requisitos y cuantías Como en Regimen Especial Como en Régimen Especial para
promotores públicos

Como en Régimen General para
promototes privados
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3.2.43. El Plan de Viviendas 1992-1995

3.2.4.71. Principales innovaciones

El marcolegal del nueo Plan de Viviendas 1992-1995estáconstituidopor

el RealDecreto 1668/1991de 15 de Noviembre(BO.E. de 23 de Noviembre)y

RealDecreto 1932/1991de 20 de Diciembre(B.O.E. de 14 de Enero).

Las actuacionesprotegiblesen materiade viviendapor el Plan 1992-1995y

las condicionesde dichasayudaspuedencontemplarseen el cuadro3.34.

En el planomeramentecualitativodestacaen primerlugar la ampliaciónde

las ayudaspúblicas a familias cuyos ingresos lleguen a ser como máximo 5,5

veces el S.M.L, cuando hasta ahora el máximo establecidoera 2,5 veces el

S.M.I., con lo quesereconocetácitamentela necesidadde ayudara un sectormás

extensode la poblaciónde lo quese habíavenido haciendoen el pasado.

En segundo lugar, se prima a aquellasunidades familiares que hayan

acumuladocieno ahorro previo mediantecuentasahorro-viviendaotorgándoles

subvencionesadicionalesa las normales.

En tercerlugar, se establecenayudasespecíficaspara los adquirentesque

optanpor primera vez a la comprade unavivienda (en el cuadro 3.34 se recoge

estacircunstanciacomo “Programa J0Acceso9 siemprequereúnandeterminadas

condicionestanto en lo referentea su situacióneconómicacomoa la viviendaen

sí misma.
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Cuadro3.34

SINTESIS DE ACTUACIONES PROTEGIBLES
EN MATERIA DE VIVIENDA Y REHABILITACION PLAN 1992-1995

NUEVA CONSTRUCCION ~,p.o } AOOUISICION VIViENDAS

A PRECIO TASADO

RÉGIMEN ESPECIAL REGIMEN GENERAL

J’~~flDA I~Ói~iÓtfl PROGRAMA

¡ INGRESOS MAXIMOS BE- CONDICIONES NORMALES IACCESO ¡ NES NORMA- II ISACCESO

1N EFICIARIOS j 2.5~ SiAl. 5.5 vec.. 5 Mt. 3.5 vec•s LES S.S nc.. 3.5 nc..

SMI. ¡ SMI. SMI.

TIPO DE INTERES DEL ¡ VENTA VENTA 1 (itpOd.COn- F~1
PRÉSTAMO ALOUhL~R 4% j 5% 7.Sll% ALOuILER J 0.5% rn~l Liúii

11% 10% to’ 6%
SuBVENCiONES EN % (25% II <70 <lS%.ttletie (l5%aitam.- ¡ (10% alíten. ¡ (l0%.IiIen.

PRECIO YIVIÉNOA m
22 Morro VMen- ño <7am2> ¡ Ahocto VivIto. jMorroVMen.¡

di>

9Cm’ 90m 1 1 1 1 1TAMARD MAXIMO ¡ 9Cm2 j 7Dm’ 120m 7Om’

IMPORTE NALN’ PRÉS- 1 70% deI x.ct mxlmo d. no. 1
jTAMO CAUFICADO 60% Mp J 95% M.p~

IMPORTE Sn. DE ~ ¡ IMp. 12>4 í5M~1
TAPORIt j [ .~1

Mp— Módulo pondendo
¡ (en ini. eq’inteee .82.232

PRECIO MASE. DE RENTA ~S% del precio máxImo de venta ¡ 2
~ M3 1 í 7.5 % d.I precio maflito O. venta pI.Im on el área geográlíta qu.

Incluye Madrid y OarceIOn*>

REMABIUTACION ADQ!JISICIQN DE INMUERIS PARA St>
iNMEDIATA REAMBIUTACVON

lO AÑOS IOAÑW

MíNIMA DEL INMUEBLE 70% d. ,upcsflcie Mii total 70% superficie *61toiú

90 052*>
PRCSIJUL%W P*OTECIALE MASEIMO i TMpu fl.¿ 1,2 Mp. s93 —

PRE5UPUESTO PROTEGIBLI MíNIMO OJ4cen(rjjotrthabLaLna>

PRESTAMOCUAUFIcAOO Ppt.. PtCtS~iN* ‘2 tuDesca (eelrua.r.i Pp., procpíb. >2 miii ífeaiuuuIoI.acio,ai)
o r..oeaal , i.tlit.<rcaj

REQUiSITOS VMS aducida dauwn., cuan’t. ,ttede .ubnnci*a.
Iqn. <5S.eca ti SMI da .i.na si U %dc leí lopesa <S.S ,.asjde toda, 1.. ,lwiadn

Oc. 1” nt ea dc las ,q.,c.dsa cal cadas

O. cosna¿ ti imp.... ~3j ncta SMIraca <3.5 ncta SMI: De convt.io parecí

1n.n ca rtI.eea rna.l. S.bti.
TIPO OC INTERÉS Vi pr.1..ded 65% (c.tv.durafl. 75% (talO> d,d.pflt•cei~ptadOtCt $0. —a Sptao;par*fl

-Ea a,,cadai.cae ¿ti 5%. 18% p:on,.<o< ea rtpasea tapiceS

70%Mp.(cji.uclutsloÍinciCnaI>
IMPORTE MAXtMQ OELPRESTAMO W%MP.(h*Éa6i.4ad>

95%>4p. <rdn..c.te,eraD
45%Mp.(.aíarcSa6Itacadn> SO%MP. Qqlu.c.úpao.Ii

PLAZO MAXIMO ~a l5.60a( pansoe>s¡.caesIt.cIwsl.
Plazca eaats ~ acuerde ea.rc ial patita eta reMo dc h.L.oc¶oI.ac.ni

adunen 20 cAsaca ose ,frres apacal

SUNVENCIONES Dehasiad iB%dd wcepeaaeíwetcaiMe. ence... de En el caso de p.otasa tuca capecial. la. corra
,chawsaeióa esarud,íI ca n...uebla Oc ti. Sc 30 sAo. pn&eaeaa dde rtu..tn

Fuente: SAN MIGUEL, M.: Uho. Jfiara’c¿iffa necesidad”. Revista del M.O.P.T.n0 394. Enero

de 1992, págs.27 y 28.
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En cuartolugar, seintroduceuna nuevamodalidadde ayudasdirigidasa lo

que sedenomina“viviendas aprecio tasado1

Este nuevo tipo de viviendas abarcaa todas las V.P.O. en segundao

postenortransmisióny las viviendaslibres utilizadaso de nuevaconstrucciónque

vayan a ser destinadasa domicilio habitual y permanente,tengan un precio

máximode 11 millonesde pesetasy no excedanlos ¡20 m2 de superficieútil, tal

comopuedeobservarseen el cuadro3.34.

Por último, el Plan de Viviendas 1992-1995pone especialénfasis en la

proteccióny apoyo a las actuacionesde rehabilitación,intensificandolas ayudas

financierasdirigidas a la rehabilitaciónestructuralde edificios de másde 30 años

(ver cuadro3.34).

En general, para que una rehabilitación sea objeto de protección es

necesarioquee] inmueblea rehabilitartengacomomínimo 10 añosde antigúedad

exceptoen el casode que la rehabilitacióntrate de mejorarlos accesosa personas

con algún tipo de minusvalía. En cualquier caso, el presupuestomínimo de la

rehabilitaciónno debe ser inferior a 50000pts.

Las condiciones económicasde las ayudas a la rehabilitación pueden

contemplarseen el cuadro3.34.

Hay queresaltar,por otraparte, la crecientepreocupaciónde la Administra

ción en relacióna las ventas fraudulentasde las viviendasquehan sido objetode

ayudaspúblicas,que se manifiestaen el ejercicio del derechode tanteoy de re-

tracto cuandopuedademostrarseque sehandado anomalíasen las transmisiones.
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52.4.72. ObjetivosdelPlan de Viviendas¡992-1995.

Los objetivos cuantitativos del Plan de Viviendas 1992-1995 pueden

contemplarseen el cuadro3.35. Sin quepuedancalificarsede muy ambiciosos,lo

fundamentalsería alcanzarun elevadogrado de cumplimientode los mismos,

naturalmente -

Precisamentepara garantizarel logro de los fines programadosse ha

previsto la creación de la Comisión Estatal de Seguimiento del Plan de Vivienda

1992-1995 dependiente de la Comisión Delegada del Gobierno para Asuntos

Económicos.

Por otra parte, el MO.P.T. tiene prevista la finna de acuerdoscon las

ComunidadesAutónomasa fin de responsabilizara éstasde la consecuciónde los

objetivos en sus áreasde influencia, tanto en relación a la financiación de

actuacionescomoen el rigurosocontrol administrativode las ayudasconcedidas.

En estesentidotten el nuevodiseñode la política de vivienda setenderáa

sustituirel sistemaactualdesubsidiaciónpor otro lado basadoen la aplicaciónde

subsidiosanticipadosal primer año y de subvencionesiniciales, y seestablecerá

claramente la revisión del derecho a la subsidiación a los cinco años de

amortizacióndelpréstamo,para evitar la situaciónactual en la que, en la gran

mayoría de los casos> se mantiene la subsidiacióna personascuyo nivel de

ingresos, apartir de un cieno momento,no lo requiere“105

Hay que señalar,por otra parte,que el compromisode ofertar un total de

~ Vid. “Medidas sobre poiñica de Vivienda”, Revista Espafiola de Financiacióna la
Vivienda, no ti, B.H.E., Dic., 1991, pág. 91.
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400.000viviendasen el período1992-1995a aquellossectoreseconómicamente

más desfavorecidos,no suponeen absoluto, como sucedíaen el pasado, la

construcciónde 400.000viviendascon fondos públicos,sino la ofertade 400.000

viviendasnuevas,usadaso rehabilitadasen régimende propiedado alquiler.

El coste de dicho programasupondráun importe de más de 300.000

millonesde pesetas(ver cuadro3.35).

Naturalmente,un esfuerzofinancierode tal magnitud exige la canalización

de unaparteimportantede ahorrohaciala vivienda.

Estacanalizaciónse va a favorecerpor distintasvías. Por unaparte, seva

a favorecer la aperturade las cuentasde ahorro-vivienda, como ya hemos

señalado,con subvencionesadicionales.

Por otra parte, seha modificadopartede la normativarelativaal Mercado

Hipotecario106 y se está potenciandola afluenciade recursoshacia fondos de

inversión inmobiliaria que sedestinanhacia inversionesen inmueblesde alquiler

307

fundamentalmente
Naturalmente, enjulciai los resultados que el conjunto de todas estas

medidaspuedentenerresultaaúnprematuropor falta de horizontey por el hecho

de que medidastan importantescomo la reformadel mercadodel alquiler siguen

sin serabordadasa pesarde los continuosanunciosal respecto.

‘~ Sobrelas recientesmodificacionesintroducidasen el Mercado Hipotecario y posibles

líneasde reforma en el futuro, puedeconsultarseel CapItulo 5 de esta Tesis Doctoral.

~ Vid. CapItulo4 de esta Tesis Doctoral.
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Cuadro 3.35

CUADRO DE OBJETIVOS Y COSTE EN VALOR ACTUAL
DEL PLAN DE VIVIENDA 1992 - 1996

Tipos de
actuaciones ¡992

Número de actuaciones (unidades físicas>
1993 1994 ‘995 Total 1992.199%

(7061* dc las
ayudas
esuities
directas
4 millones pias.
,alot aclutí)

I.VPOR¿gin,en
especial

Venia

Alquiler

7.000

5.000
2.000

14500

11.500

3.000

15.500

12.000

3.500

¡6.000

¡2.000

4.000

53.000

40.500
12.500

104.248

16.886
27.362

2. VPORégimen
general
Venía<ioial)

(Pn,neraccrso~
Alquiler

45.500

4450<3

(5.0(X))
¡.000

51.500

49,000

(8.500>
2.500

44.000
42000

(8.500)
3.000

44.000
41000

(850(Y>
3.000

¡85.000
¡75 500

(30.500>

9.500

109 790
94.968

(38.286)

24.822
3. Vivienda a pstcío

lindo

(Pflnex acceso)

24.300
(2.000)

30.000
(4.000)

29.000
(4.000)

31.200
(5.000)

114.500
(15.000)

62.711

(26.343)
4 Rehabílila,cíón 7.500 22.500 ¡3.000 ¡4.500 47.500 ¡7.309
5. TOTAL VIVIENDAS 84.300 ¡08.500 101 500 ¡05700 400.ooo 294.059

~ 30(X)
TOTAL GENERAL 308 872

6. Suelo 36.800 102.800
¡4.813

Fuente:SAN MIGUEL, M “tina ayuda...” Op. cit., pág. 30
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3.3. Análisis específico de la Política Social de Viviendas: V.P.O. de

Promoción Pública

.

3.3.1 Introducción

En los epígrafesanterioresde este capítulo nos hemos ocupado de la

historia y situaciónactualde la PolíticadeViviendasenEspaña,especialmentede

las de promociónprivada.

Ahora vamos a referirnos, para finalizarlo, a las V.P.O. de promoción

pública, construidascon recursosde los Presupuestosdel Estadoy adjudicadasal

margendel mercado.

Precisamenteel mayor fracasode la Política de Viviendas como política

social en el pasadovino de la manode estetipo de viviendas,atravésdel llamado

promotorpúblico108.

Tal como señalaBAENA del ALCAZAR1~ podíandistinguirsetres tipos

de promotores:

a) Promotoresvoluntarios.

b) Promotoresobligadosy quegeneralmenteestabanconstituidospor empresas

que construíanviviendas destinadasa su personal y que realizabanesta

labor de forma obligatoria.

10~ Tal como acertadamenteexpone1>. MAESTRE YENES “La política de...”, Op. It.,

pág. 11.

“~ Vid. BAENA del ALCAZAR, M.: “Los viviendas de Protección Oficial en el
ordena,nienwespañol”, Ministerio de la Vivienda, Madrid, 1968, pág. 39. El autor basa esta
clasificacién en la Ley del 15 de julio de ¡954.
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c) Promotoresen régimenexcepcional,es decir, construccióndirecta llevada

a casofundamentalmentepor el Instituto Nacionalde la Vivienda.

Este último tipo fue el que seconociócomopromotorpúblico y su misión

erala provisión de viviendasquedeberíandestinarsea estratossocialeshumildes,

es decir, a ciudadanoscuya situacióneconómicafuese tal que nunca podrían

disfrutar de una viviendadigna, sin la ayudadel Estado.

A la especialincapacidaddel promotorpúblico en la consecuciónde sus

objetivos ya citados, contribuyeronfundamentalmenteel marco jurídico y la

presiónpolítica’10.

Con respecto al marco jurídico, la Ley de Contratos del Estado dio

muestrasde un elevadogradode rigidez, e igualmentese produjeronimportantes

presionespolíticas respectoal emplazamientode las viviendaso el númerode las

mismas.

Efectivamente,la ubicaciónde las V.P.O. de promociónpública dependía

de la existenciade terrenourbanizable-apenassellevarona caboexpropiaciones,

debido al exquisito respetoa la propiedadprivadamantenidopor los diferentes

gobiernos-y de la presiónejercitadapor los distintosgrupossocialesy políticos.

La construcciónde este tipo de viviendas se realizó ademáscon gran

ineficacia, pues mientras el píazo medio de tiempo entre la iniciación de un

expedientehastala finalizaciónde unavivienda llegó a ser de 7 añosen el casode

110 Vid. GUILLEN ZANON, A. y ZUÑIGA MOLLEDA S.L. “Comentarios a la

I.egistaciónde V.P.O”. Madrid 1982, págs. 13 y sgs.

460



una V.P.O. de promoción pública, era de tan sólo 3 años en el caso de una

V.P.O. de promoción privada”’. Naturalmente, este alargamiento también

suponíamayorescostesparael Estado.

Se produjoademásunaimportantepérdidade imagendel promotorpúblico,

al sucederseuna larga cadenade remodelacionesy derribos de sus viviendas,

derivadosde construccionesdefectuosasy deficientes.A consecuenciade estos

derribosy remodelaciones,la Administraciónhubode realizarnuevosdesembolsos

112

y desatendiópor tanto necesidadessociales
Sin embargo, el aspecto más negativo de la construccióndirecta de

viviendaspor parte del Estadofue”3 el referido a la asignaciónde las mismas,

ya que la adjudicaciónde las viviendasno serealizó de forma objetiva: la mayor

partede ellas no fue destinadaa sus lógicos usuarios,sino a familias con niveles

mediosde rentay con influencias.

Esto era ]ógico si tenemos en cuenta que dichas adjudicaciones

constituyeronun auténtico ‘premio gordo”: rentasde hasta400 pesetasal mes

durante 30 y más años, haciéndosecargo el Estado de todos los gastosdel

“‘ Datos referidos a Viviendas con expedientesiniciados con anterioridada 1978, segdn
MAESTRE YENES, P: “Lo polftica de ... t Op. cit., págs. IT7.

¡22 Hastael punto de que “el costede las viviendasdel fN. V. supera sin lugar a dudas el

costede las viviendasde igual nivel de calidadpromovidaspor iniciativa privada” Vid. MAESTRE
YENES, P. “Lo política de Op. cit., pág. 17,

113 En el art. 4 de la Orden Ministerial del 17 de Nov. de 1980 (13.O.E. de 6 de Diciembre
de 1980) se condicionaque la promociónpUblica de viviendasse destineexclusivamentea familias
con ingresosinferiores a 1,5 veces el S.M.1., para evitar la injusta adjudicaciónde las mismas,
característicadel pasado.
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inmueble -reparaciónde tejados,pagode porterías,contribuciónurbana,...-pues

seguíasiendoel propietariolegal duranteesetiempo.

Ciertamenteque este tipo de desviacionesno fueron exclusivas de las

V.P.O. de promoción pública, puestoque las V.P.O. de promoción privada

estudiadasen los anteriores epígrafes de este mismo capítulo presentaron

fenómenossimilaresa éste,tal comoya referimosal ocuparnosde ellas.

Sin embargo,teniendoen cuentala orientaciónabsolutamentesocialde la

promoción pública -y que era precisamentela justificación de condicionesde

financiacióntanalejadasdel mercado-el hechoresultóaquíespecialmentegrave.

Las V.P.O. de promoción pública fueron financiadas con cargo a los

Presupuestosdel Estado,con una filosofía social y redistribuidorade rentas,pero

fracasaronpuesen su principal empeño:en su gran parteno fuerondestinadasa

sus legítimos usuarios, que veían esfumarsela posibilidad de accedera una

viviendadigna.

Tras la aprobacióndel R.D. 31/1.978,estudiadoen el epígrafesiguiente,la

situación cambiasustancialmentey las desviaciones,aunquesiguenexistiendo,son

cadavez más escasas.En la actualidad, la promoción pública de viviendasse

refuerza con el Régimen Especial, que lejos de derogar o sustituir al

R.D.31/1.9’78, lo complementa.A la nueva situación creadapor el Régimen

Especialnos referiremosen el epígrafe3.3.3.

En cuanto a la promoción pública llevada a cabo con anterioridada la

aprobacióndel R.D. 3 1/1978, ademásde los defectosya señalados-ineficiencia,

errores en la construcción, asignacionespoco claras, etc.- presentó un
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comportamientoen cuanto al número de unidades terminadasexcesivamente

errático.

En el cuadro3.36 podemosconstatartasasde crecimientoanualde V.P.O.

de promociónpública terminadasdel 2551% (en 1948) o del 1105,9%(en 1950)

frentea retrocesosdel 98,57% (en 1949). Estasfluctuacionespuedenachacarseen

parteal marcode caoseconómicoy falta de organizaciónen que seprodujeron.

Sin embargo,y aunqueatenuada,la situaciónsiguerepitiéndosea lo largo

del tiempo, ya sin razonesaparentesquejustifiquen este comportamiento,con

tasasde crecimientorespectoal año anteriordel 143% (en 1971) paradescender

un 44% dos añosdespués.

En estaetapa(1943 a 1977) previaal R.D. 311/1978, la participaciónde la

promociónpública sobreel total de V.P.O. es en términos globalesdel 7%. Sin

embargo, las oscilacionesanteriormenteseñaladas,impiden que hablar de un

promediosealo bastanterepresentativo.

Por esta razón, preferimosregistrara continuacióntoda la informacióny

obtenera partir de ella diversasconclusiones.

3.3.2. La construcción de viviendas de promoción pública tras el Real Decreto

31/1.978a

A partir del Real Decreto 31/1.978se produceun importantecambio de

orientaciónen la promociónpública114.

¡14 Tal como señalaMAESTRE YENES, P. ‘Lo poifrica de ... “, pág. 18.

463



Por una parte, se delimita con claridad el segmentosocial al cual debe

dirigirse: la política social de viviendas tiene encomendadala promoción de

viviendasdestinadas,en exclusiva,a las clasessocialesmás humildes,a fin de

erradicarel chabolismoy las áreasde infraviviendas.

Con estasmedidas,el legisladorpretendiócorregir las desviacionesa las

queantesaludíamos.

Además,seempiezaa tomarconcienciade queel Estadono puedesufragar

alegrementela construcciónde inmueblesy luego “re galarlos” prácticamentey se

tomanmedidaspara endurecerlas condicionesde financiación . Lógicamente,Si

las condicionesde financiación seguíansiendomuy favorables,pero algo más

durasque antaño,podía sucederque familias humildesvolvieran a quedarfuera

del reparto.

En estecaso, a las familias queno pudieranllegar acomprarunavivienda,

a pesarde estasayudas,se les proporcionaráuna vivienda digna en régimende

alquiler, con rentastan bajascomo searazonableen cadacaso.

Hay que señalarque esto supone un importante hito en la Política de

viviendasespeciales,puestoque sehabíavenido construyendofundamentalmente

de caraa la adjudicaciónen propiedad”5, lo que explica ademásque éste seael

principal régimende tendenciade viviendasen España-a lo cual han contribuido

ademásotras causas,tal como ya demostramosen el Capítulo2 de la presente

115 Reaimenteno era la primeravez que se destinabanal alquiler VItO., pero la gravedad
de la crisis económicalo aconsejabaespecialmente.
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TesisDoctoral- a diferenciade lo sucedidoen el restode la Europadesarrollada,

en la que la política social de viviendasha descansadofundamentalmentesobreel

alquiler.

A partir de estemomentoseabre un debatesobrela posibilidadde dedicar

buena parte del parque inmobiliario público a su utilización como viviendas

socialesde rentasbajas,de tal forma queel inquilino tuvieseaccesoaél, mientras

pudiesedemostrarque su situacióneconómicano habíamejorado, tal como se

había ensayadoen otros paíseseuropeos.

El poco éxito práctico de estas medidas en España debe atribuirse,

fundamentalmentea la rigidezde la Ley de ArrendamientosUrbanos(L.A.U.).

La rigidez de la L.A.U. impedíala posibilidadde movilizar a un inquilino

a causade mejorasen su situacióneconómicaqueya no justificasenel disfrutede

tal vivienda. Por tanto, eranecesariosu reformacomopasoprevio parala reforma

de la estructurapropiedad/alquiler.

En el caso de que las viviendas de promoción pública se adjudicasenen

propiedad,el RealDecreto3 1/1.978establecequelas condicionesde financiación,

aun cuandoseguiríansiendomuy ventajosaspasael beneficiario,exigiría de éste

un esfuerzoalgo mayor al quele habíavenidosolicitandopreviamente:

a) Préstamosde hastael 95% del precio.

b) Plazosde amortizaciónde hasta25 años.

c) Tipos de interésde un 5% revisable,con un crecimientoanualde las cuotas

del 4%.
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Por otra parte, en consonanciacon los cambios introducidos en el marco

político, el Real Decreto 31/1.978 permite la construcción de V.P.O. de

promoción pública por parte de ayuntamientosu otros entesterritorialeso por

cualquier promotora a la cual le adquiriera el Estado las viviendas para su

posterioradjudicación.

Los resultadosprácticos del R.D. 31/1.978 pueden contemplarseen

unidadesterminadas(cuadro3.36) y unidadesiniciadas(cuadro3.37).

En principio, y si bien es cierto que la participaciónde las V.P.O. de

promociónpública sobreel total deviviendasiniciadasaumentó,tambiénhay que

reconocerque este aumentono es tan significativo si tenemosen cuentaque en

1.979 se produceun descensodel númerototal de viviendasiniciadas respectoa

1.978del 18,63% y queestamismatasareferidaexclusivamenteaviviendaslibres

arrojó un descensodel 88,83% (ver cuadro3.37)

Sin embargo,y aquí radicala clavedel R.D. 3 1/1.978,la nuevalegislación

permitió que, a pesarde la fuerte crisis vivida por todo el sector,las V.P.O de

promoción pública asumieranun mayor protagonismoy aumentarantanto su

participaciónfrente al total comosu cuantíaen términosabsolutos.

En definitiva, la aportacióndel R.D. 31/1.978fue claramentepositiva,pues

frente a un descensogeneralizadode las viviendasiniciadas, incluyendotanto a la

V.P.O.de promociónprivadacomolas viviendaslibres, las V.P.O. de promoción

pública fueron las únicas en incrementarsu actividad, con crecimientodel 122%

en 1.979, 40% en 1.980 y 15% en 1.981 (datos tomados del cuadro 3.37 y

referidosa viviendasiniciadas).
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Cuadro 3.36

RESUMEN GENERAL DE LAS VIVIENDAS DE PRO’IECCION OFICIAL

DE PROMOCION PUBLICA

CONSTRUIDAS AL AMPARO DE DISTINTOS REGIMENES

A) VIVIENDASTERMINADASHASTALA APROBAClON DEL R.D. 31/1978

TASA CTO.

ANUAL

TOTAL VVDAS.

PROTEGIDAS

NRO.

VVDAS.

(2)

TASA CTO.

ANUAL

PARTIC.

DE (1)/(2)

EN

PORCENT.

1.943 80

1.944 8 595 643,75 01,34

1.945 43 437,5 1.326 122,86 03,24

1.946 113 162,79 3.484 162,74 03.24

1.947 45 -60,18 6.171 77,12 oo,n

1.948 1.193 2551 8.844 43,32 13.49

1.949 17 -98,57 9.529 7,75 00,18

1.950 205 1105,89 14.336 50,45 01,43

1.951 1.631 695,61 30.658 113,85 05,32
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TASA CTO.
ANUAL

TOTAL VVDAS.
PROTEGIDAS

NitO.
VVDAS.

(2)

TASA CTO.
ANUAL

PARTIC.
DE (1)1(2)

EN
PORCENT.

1.952 463 -71,61 25.760 -15,98 01,80

1.953 935 101,94 25.682 -0,30 03,64

1.954 1.601 71,23 30.442 18,53 05,26

1.955 4.335 170,77 45.721 50,19 09,48

1.956 5.915 36,45 77.726 70,0 07,61

1.957 7.664 29,57 66.738 -14,14 11,48

1.958 11.149 45,47 95.957 43,78 11,62

1.959 12.607 13,08 125.175 30,45 10,07

1.960 5.950 -52,80 127.518 1,87 04,67

1.961 8.742 46,92 134.476 5,46 06,50

1.962 2.384 -72,73 147.833 9,93 01,61

1.963 1.172 -50,84 187.885 27,09 00,62

1.964 8.393 ¡ 616,13 231.205 23,06 03,63

1.965 12.007 43,06 240.793 4,15 04,99
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TASA CTO.
ANUAL

TOTAL VVDAS.
PROTEGIDAS

NRO.
VVDAS.

(2)

TASA CTO.
ANUAL

PARTIC.
DE (1)1(2)

EN
PORCENT.

1.966 10.931 -8,96 211.366 -12,22 05,17

1.967 7.405 -32,26 132.096 -37,50 05,61

1.968 9.462 27,78 133.370 0,96 07,09

1.969 11.459 21,11 157.969 18,44 07,25

1.970 10.624 -7,29 185.294 17,08 05,73

1.971 25.827 143,1 190.694 3,11 13,54

1.972 26.519 2,68 ¡ 190.414 -0,15 13,93

1.973 14.932 -43,69 175.783 -6,27 08,49

1.974 21.174 41,80 177.323 -0,86 11,94

1.975 17.729 -16,27 196.466 11,77 00,09

1.976 11.649 -34,29 162.294 -17,39 07,18

1.977 15.894 36,44 164.160 1,15 ¡ 09,68

TOTAL 270.141 3.715.163 07,27

Fuente: DirecciónGeneralde Arquitecturay Vivienda y elaboraciónpropia
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Cuadro3.36 (Continuación)

B) VIVIENDASTERMINADASTRASLA APROBAClONDEL R.D. 31/1978
(Datos en miles de viviendas)

AÑOS

VIVIENDAS DE
PROMOC. PUBLICA

TOTAL VIVIENDAS
PROTEGIDAS

PARTIC fi>.
DE (1)/(2)

EN

PORCENT.

NR

~

ASA CTO

ANUAL %

NRO.

VVDAS

TASA CTO

ANUAL %

1.978 21,6 35,85 156,8 -04,5 13,78

1.979 17,3 -19,91 137,3 -10,52 12,60

1.980 09,3 -46,24 126,1 -08,16 07,38

1.981 10,2 09,68 118,9 -05,71 08,58

1.982 19,8 94,12 139,1 16,99 14,23

1.983 27,5 38,89 138,7 -00,29 19,83

1.984 14,4 -47,64 134,1 -03,32 10,74

1.985 15,9 10,42 128,6 -04,10 12,36

1.986 16,2 01,89 122,2 -04,98 13,26

1.987 13,5 -16,67 116,2 -04,91 11,62

1.988 17,3 28,15 111,0 -04,48 15,95

1.989 12,4 -28,32 83,8 -24,50 14,80

1.990 9,6 -22,50 60,9 -27,33 15,76

1.991 7,9 -17,71 38,3 -37,11 20,63

1.992 3,9 -50,63 27,5 -28,20 14,18

* A partir de ¡987 la promociónpúblicase refuerzaconel RégimenEspecialreguladopor el R.D. 224/1.989.

FUENTE: DirecciónGeneralde Arquitecturay Vivienda y elaboraciónpropia.
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Cuadro 3.37

Viviendas iniciadas y rehabilitaciones
(miles do viviendas)

poe,oción
ptwada

promoción
píflca tres

Total
rnjevas

vivendas

Total
rellabibla
cioces al

So’~ Oi9n~

Régimen Régimen Total
Especial General

Seno

desosta-
cuooabzada

Seuo
ongínal

Serie
original

Serie dososta
onq¡nal cióilalitada

Seno
original

It> 2> (3>=(1Yi421 <él 5> <el l7)43>.l5l~(6> 18>.(41*(5>.(6> 9>

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1902

104,9
— 116.9
— 115.7
— 109.0

106.3
— 113,2
— 109.3
— 91.3
1.5 65,3
2.1 43.2
2.5 33.1
2,5 33.0
4,4 33.3

104,9
116,9
115.7
109.0
106.3
113.2
109.3
91,3
66,8
45,3
35.6
35.5
37.7

26,6
30.5
19.4
29.2
14.0
28.6
13,2
8,5
9,7

11.3
12.9

7.7
12.2

118.7
103.0

91,0
91,8
80.2
80.5
92.2

151.3
194.1
228,8
190.8
160.6
160,6

1991
1,1 8.7 9,7 9,5 1.3 36,9

II 0,7 9,8 10,6 10.1 1.1 40,9
III 0.2 7.4 7,6 8.8 1,4 46.2
IV 0.5 7,2 7.6 7,4 4,0 36,8

1992

II
III
IV

0.2 6,3 6.7 64 0.5 36,5
0.2 7,0 8.0 7,8 0.1 41,5
1.1 9,1 10,2 11,3 0,1 40,1
2,8 10,0 12.8 12.4 11.5 40,5

250.2
250.5
226.1
230.0
200,5

222,3
214,6
251,1
270,6
285.4
239.4
203.9
210,5

48,0
52.4
55,1
48.3

45.6
49.7
50.4
64.7

47.6
52,1
56.3
48.0

49.3
40.4
79,4
54,4
27.2
20.8
20.1
17.8

1,2
3.9

12.7

45,4
49,3
51.6
64.3

(a> Rehabilitaciones iniciadas del Patrimonio Público y Privado, acogidas a los sistemas vigentes de ayudas públicas,
tanto pianes nacionales como normativas especificas de las Comunidades Autónomas

Fuente: MOPT y BHE
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Este gran esfuerzo llevado a cabo por el promotor público obedeció también

en gran medida a la necesidadde crearempleoen el sector.Otra cuestiónsería

hasta que punto se dejaron de producir desviacionesrespectoa los objetivos

socialesprogramados,puesunavez másseconstruyótambiénenáreasclaramente

turísticasviviendasque no habíande ser ocupadasdurantetodo el año, etc.

3.3.3.La promoción pública de viviendas en la actualidad

Hoy en día, puede decirse que existen dos cauces distintos para la

promociónpública de viviendas.

Por una parte, está la vía regulada por el Real Decreto 31/1.978, con los

objetivos ya descritos, y cuyas viviendas son financiadas directamente con cargo a

los presupuestosdel Estado.

Porotra parte,estála promocióndeviviendasacogidasal llamadoRégimen

Especial,reguladopor el Real Decreto1.494/1.987y el Real Decreto224/1.989,

que ya hemosanalizadoextensamentetambién, en los epígrafesanteriores.

De esta forma, el RégimenEspecial no derogani sustituyeal régimen de

promociónpública reguladoporel R.D.31/I .978, sinoque lo complementa,como

ya dijimos.

En la política diseñadapor el R.D. 31/1.978 se distinguen tres formas

alternativasde promociónpública:
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a) Construccióndirectaa la maneratradicional.

b) Promociónfinanciadamedianteconvenioscon las entidadesfinancieras,de

forma análoga al Régimen Especial.

e) Adquisición de viviendasen el mercadolibre, pudiéndoseencontrarestas

viviendasen fasede proyecto,construccióno terminadas.

Puedeconsiderarse,por tanto, que el RégimenEspecial viene a reforzar

una víaya abiertapor el R.D. 3 1/1.978:la promociónpúblicafinanciadamediante

convemos.

Naturalmente, la Administración hace descansarla política de mayor

componentesocial en ambasvíasdepromoción -la promociónpública tradicional

y el Régimen Especial- si bien ha insistido en subrayarel hecho de que el

promotor público no es el promotor de viviendasdestinadasa insolventes más

necesitadosde una política de beneficenciaquede unapolítica de viviendasmáso

menos social.

En el marcode estaactuacióndirectamediantepromotorespúblicos, es de

destacar la activa labor llevada a cabo por Ayuntamientos y Comunidades

Autónomas.

En las grandesáreasmetropolitanasy núcleosurbanos,la cesiónde suelo

por partede Ayuntamientosy Comunidadesha dadoresultadosmuy prometedores.

Este es el caso,por ejemplo, del ‘Plan I8JXJO” (al cual ya hemoshechoreferen-

cta en el Capítulo2 de estaTesis Doctoral) aunquelas actuacionesen materiade
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viviendassocial siguensiendodeficitariasfrentea las necesidadesexistentes.

Hay que tener en cuentaque dichas necesidadeshan aumentadocomo

consecuencia-entre otras causas-de la elevaciónde los precios del mercado

inmobiliario y de la consiguienteexpulsióndel mismode muchasfamilias.

En el texto del propio Real Decreto 224//1.989de 3 de Marzo sobre

medidas de financiación de las actuacionesprotegiblesen materiade vivienda

(B.O.E. 8-3-89), se reconoceque “Pese a la instauración, en el Real Decreto

1.494/1.987, de la figura de los promotorespúblicos en régimen especialde

protección, la actividadde los mismospor lo quetoca a ¡a iniciación de viviendas

protegidascon destinoa los grupossocialescon menoresnivelesde ingresos,da

muestrasdemantenersea nivelesclaramenteinsuficientes,al igual queocurre con

la rehabilitaciónTM.

En estalínea, el Real Decreto224/1.989ha reforzadoel llamadoRégimen

Especial,reservadoen exclusivaa los promotorespúblicos segúnel Real Decreto

1.494/1.987, ampliando esta figura a las cooperativasque se encuentren

controladasen su gestiónpor un entepúblico.

En definitiva, los promotorespúblicos son tan sólo un grupo dentro del

conjunto de promotoressocialessurgidos al amparodel nuevo marco jurídico.

como es el caso de las promotoras de carácter sindical y de los promotores

cooperativos. En el Capítulo 2 de esta Tesis Doctoral hemos analizado

extensamentela actuaciónde estosorganismos,comoserecordará.

Actualmente, los promotores públicos se encuentran agrupadosen la
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AsociaciónEspañolade Promotoresde ViviendasSociales,A.V.S. con másde 30

organizacionesdecarácterestatal,autonómicoy local queseencuentrandetalladas

en el Capítulo2 deestaTesisDoctoral,si bien A.V.S incluye promotoressociales

en generaly no exclusivamentepúblicos.

En conjunto, los miembrosde A.V.S, gestionanun patrimonio inmobiliario

formadopor másde 250.000viviendas.

Por otra parte, tal comonos reflejanlos cuadros3.36y 3.37, los resultados

obtenidos por el marco legislativo diseñado muestran’16 que la evolución de

V.P.O. se promoción pública es claramente descendente,presentandouna

participaciónsobreel total de viviendas iniciadasen 1.988 y 1.989 del 3,60% y

3,31% respectivamente,frente al 12,87 de 1.985 o al 6,15% de 1.986. Sin

embargo,en 1.990serecuperaalcanzandoel 5% aproximadamenteparadescender

de nuevoen 1.991 y 1.992. En cuantoa la evoluciónregistradaaisladamentepor

el segmentode promoción pública, lo cierto es que presentaunas tasas de

crecimiento interanual de comportamiento muy errático, pasando de un

crecimientode másdel 104,28%en 1.985a un crecimientode menosdcl 53,85%

en 1.986, por citar un ejemplo. En 1.992 presentó,por otra parte, unaimportante

recuperacióncon un crecimientodel 60% respectoa 1.991.

El esfuerzode la Administraciónen subrayarque estetipo de promoción

sólo debe destinarsea clasessocialeseconómicamentedébilesy que los adjudi-

116 Hay queseñalarque los resultadosobtenidosson tambiénconsecuenciade la política

diseñada:Si las ayudassevan a ofrecerde forma altamenteselectiva,es lógico quese reduzcanlas
actuaciones.
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catarios se eligieran de forma muy selectiva,hacesuponerque, por razonesde

control del gastopúblico, estafigura tiendea reducirsecadavez másen beneficio

de otras formas de promoción, talescomocooperativassindicales,etc.

El Plan de Viviendas 1.992-1.995 del que nos hemos ocupado

anteriormenteen el epígrafe3.2.4.7. refleja en susobjetivosel deseode controlar

rigurosamenteel número de actuacionesacogidasal RégimenEspecial (53.000

actuacionesen total), es decir que sólo un 13% de las actuacionesprevistas

tendránestecarácterapesarde lo cual el costeaproximadodeestasactuaciones-

en régimende ventao de alquiler- alcanzaráel 34% del presupuestototal previsto

paratodo el Plan 1.992-1.995.

En junio de 1.993 el MOPT decidió adelantara 1.993 un total de 33.836

actuacionescorrespondientesal segundobienio del Plan 1.992-1.995 (como

medida de fomento de empleo), quedandolos objetivos fijados para 1.993 en

174.619 actuacionesde las cuales sólo el 9,2% corresponderánal Régimen

Especial,lo queevidenciala pérdidade importanciade estesegmentopor el deseo

de controlarel déficit público.
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