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CAPITULO 0

INTRODUCCION

El primer objetivo de esta Tesis Doctoral es dar respuesta a las siguientes

cuestiones fundamentales:

1.

(Por qué la vivienda es un bien que ha sido tradicionalmente objeto de
proteccion?

iQué es la Politica de Viviendas?

(Es necesaria la Politica de Viviendas? ;Por qué se debe favorecer la
financiacién de viviendas?

(Cudles son y han sido los objetivos fundamentales de esta proteccién?
(Cudles son y han sido los mecanismos utilizados para llevarla a cabo?
{Qué medidas complementarias deben adoptarse para reforzarla?

(Qué efectos tiene la Politica de Viviendas?

(Puede la Polftica de Viviendas tener efectos negativos?

{Qué obstdculos se presentan actualmente para una Polftica de Viviendas
adecuada?

Para responder a estas cuestiones se revisard de forma exhaustiva y

valorativa la abundante literatura especializada disponible, tanto la que se ocupa

de los aspectos tedricos de la Polftica de Viviendas como la que estudia sus

aspectos empiricos o histéricos.
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Desde este punto de vista esta Tesis Doctoral no pretende ser una
aportacion decisiva al andlisis teérico o empirico de la Politica de Viviendas,
sino que trata de mostrar de la mejor forma posible cudl es el estado actual de
la investigacién sobre el Tema ¢ identificar sus puntos criticos a partir de una
visién global del problema.

Junto al anterior objetivo fundamental existe un segundo fin, no por eso
menos importante, que es analizar en qué medida ha existido en Espafia una
Politica de Viviendas adecuada, cudles han sido sus efectos y cudles deben ser
las directrices que la guien en un futuro préximo, en que deberd enfrentarse
tanto con el control deseado del Gasto Piblico como con la Directiva
Comunitaria en materia de Crédito Hipotecario.

En este sentido, nuestra Tesis Doctoral si se plantea avanzar en el estudio
de un tema quizé insuficientemente tratado y de vital importancia desde el punto
de vista de la politica econémica nacional, dada entre otras cosas la creciente
competencia financiera derivada de la integracién con el resto de los pafses
COmUNitarios.

Esta investigacién pretende ademds alcanzar sus objetivos aborddndolos
desde dngulos muy diversos: estructurales, sociolégicos, histéricos y de politica
econdmica y financiera, ofreciendo asi una visién global de la situacién.

Su segundo objetivo genérico fundamental, por tanto, es obtener una
vigién muy completa y desde una perspectiva de Polftica Econémica de un

sector fundamental de la economia espafiola que nos permita obtener
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conclusiones fundamentadas precisamente en este estudio exhaustivo del
problema.

Por otra parte, hay que tener en cuenta que en el disefio de una politica
sectorial de este tipo destaca por su importancia sobre otras consideraciones el
andlisis de la financiacién que esta actividad requiere, por lo que hemos
otorgado especial importancia a este aspecto en nuestra Tesis.

Efectivamente, de la existencia de mecanismos financieros 4giles y
flexibles, bien adaptados a las especiales circunstancias del Subsector Vivienda
depende que la proteccién que el Estado ofrezca a éste pueda ser més selectiva
y eficiente y, por tanto, menos costosa.

Las razones fundamentales, por otra parte, que me han llevado a elegir el
estudio de la Politica de Viviendas como tema bésico de mi Tesis Doctoral son
de distinta indole:
1°) Desde el punto de vista de la investigacién econdmica, es un tema de

gran actualidad y al mismo tiempo con una gran tradicién en nuestro

pais.

2°) Es un tema que ha sido estudiado generalmente de forma parcial. Aqui
pretendemos precisamente hacer un andlisis global, como ya se ha dicho,
analizando puntos de vista muy dispares.

3%)  Existe una gran amplitud de enfoques posibles para abordar su estudio.

4°) Es un tema abierto, en el sentido de que no existe hasta ahora una

respuesta tnica respecto a la bondad o perjuicio que la Politica de

16



Viviendas puede aportar, dado que los resultados alcanzados en la
préctica por ésta no han sido siempre positivos, como tendremos ocasién
de poner de manifiesto.

5°) Es un tema indudablemente relevante en la actualidad, tanto desde la
perspectiva teérica como empirica.

6°) Desde una perspectiva personal es un tema que me interesa
especialmente por mi experiencia laboral previa como economista en el

Servicio de Estudios del BHE y del ICO.

En primer lugar, en efecto, desde ¢l punto de vista de la literatura
econémica es un tema que resulta muy importante, pues aunque la Politica de
Viviendas en Espafia es tardia respecto al resto de los pafses de la CE (en los
que surge con la Revolucién Industrial), ha sido utilizada intensamente durante
todo nuestro siglo, pues se han adoptado medidas en materia de vivienda -con la
finalidad generalmente de promover el empleo- como pieza fundamental de la
Polftica Econémica.

Sin embargo, la aplicacién y estudio de la Polftica de Viviendas como
instrumento fundamentalmente social -y no simplemente como generadora de
empleo- se ha producido mds recientemente.

Este hecho es sin duda una tardia respuesta a la creciente preocupacién
por ¢l control del Gasto Piiblico.

Asf, se ha pasado de concebir la Politica de Viviendas como una politica

de estimulo a considerarla una politica de apoyo al acceso o disfrute de un bien
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bésico para todos los ciudadanos, con una orientacién primordialmente social.
Un posible objetivo secundario de dicha politica seria la estabilizaci6n del nivel
de actividad del Subsector de la Vivienda, suavizando las fluctuaciones
demasiado intensas.

Tradicionalmente, la Politica de Viviendas en Espaiia se ha basado en la
fuerte intervencién piblica, como consecuencia en una medida destacable de la
inexistencia de canales de financiacién apropiados en el sistema financiero
espaiol. Asi, la vivienda ha sido un subsector favorecido con financiacion
privilegiada procedente de los fondos obtenidos de los coeficientes de inversion
obligatoria que las entidades financieras se vefan obligadas a cumplir.

Aunque es cierto que este sistema produjo efectos positivos en el sector,
al permitir un fuerte auge en la construccién de viviendas en el periodo
comprendido entre 1960 y 1974 que permitié absorber el éxodo rural, también
es cierto que impidi6 la creacién de un sistema basado en la competencia de las
entidades, perdiéndose una valiosa oportunidad de configurar un mecanismo
flexible y auténomo de financiacion a la vivienda.

Asi, puede decirse que en este periodo la construccién de viviendas en
nuestro pafs era masiva y en cierto modo independiente del marco financiero
existente. Ademds, un importante volumen de viviendas fueron construtdas
directamente por el Estado.

La crisis econémica iniciada en los afios 70 provoca a su vez la crisis de
este sistema. El mimero de actividades econémicas necesitadas de financiacion

privilegiada crece sin cesar y la actividad constructora de viviendas compite con

18



éstas sin lograr alcanzar los fondos necesarios para mantener su ritmo de
actividad.

Al mismo tiempo, las pesimistas perspectivas de las economias
domésticas hacen cada vez mds dificil la venta del producto final y la situacién
empeora con la liberalizacién del sistema financiero iniciada en 1.977.

Para reactivar al subsector, en 1.981 se reforma la legislacién del
Mercado Hipotecario y se inicia la etapa de los Convenios de la Administracién
con las entidades financieras, a través de los cudles éstas ofrecen financiacion
para la construccién de V.P.O. de promocién privada.

Este mecanismo, todavia vigente, supone en la prictica perpetuar el
intervencionismo que venia caracterizando la actuacién del Estado dado que el
sistema de Convenios exige una fuerte subsidiacién de intereses con cargo a los
Presupuestos Generales.

Sin embargo, al ser consciente la Administracién de la necesidad de una
actuacién mds acorde con las directrices del mercado, se van arbitrando
medidas para el desarrollo del crédito libre a la vivienda a largo plazo,
estimulado en gran medida por el reencontrado atractivo que suponfa para las
entidades financieras la garantia inmobiliaria y alentado por la desgravacién
fiscal y la especulacion que vive el sector a partir de 1.985.

En ese mismo afio s¢ promulga el Decreto Boyer con la intencién de
reactivar al mercado de alquileres, colapsado por la LAU de 1.964, con el fin

de sacar al mercado una importante porcién del stock inmobiliario que se
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encuentra desocupado.

Sin embargo, pasada ya la etapa de boom inmobiliario y agotadas en
cierto modo las ventajas iniciales que supone la reforma del Mercado
Hipotecario abordada en 1.981, sigue vigente la necesidad de una Politica de
Vivienda dirigida sclcctivamente. a aquellos estratos econdémicamente m4s
débiles, ain cuando la elevacién en el precio del producto ha hecho que sélo las
clases medias-altas sean autosuficientes en cuanto a la compra de una vivienda
se refiere.

Se produce asi un exceso de oferta de viviendas de precios altos y un
exceso de demanda de viviendas a precios modestos.

Por iiltimo hay que sefialar que la Politica de Viviendas actual se apoya
por una parte en la rehabilitacién del parque inmobiliario ya existente y en las
reformas acometidas en el Mercado Hipotecario, tratando de desarrollar por fin
en Espaiia un crédito inmobiliario a largo plazo no intervenido.

Sigue pendiente, sin embargo, la reforma del Mercado de alquileres,
responsable de la perpetuacién de situaciones socialmente injustas y
econ6micamente incficaces, al infradimensionarse una pieza fundamental de Ia
Politica de Viviendas del resto de la Europa desarrollada.

Actualmente se vive en cierto modo una crisis de la Polftica de Viviendas
pues al pretender hacer ésta lo més selectiva posible, con el fin de abaratar sus
costes, sc deja a buena parte de 1a demanda sin protecci6n, con el argumento de

que ¢l excesivo intervencionismo en el pasado ha llevado a reducir la eficacia de
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este tipo de medidas.

Desde este punto de vista, y como anteriormente sefialamos, no existe
una verdad absoluta y comiinmente aceptada respecto a la bondad o perjuicio
que suponen a la larga este tipo de intervenciones y, sobre todo, sigue siendo un
tema abierto el grado de intensidad deseable de la mismas. Mientras para
algunos autores la aplicacién de intervenciones proteccionistas en materia de
financiacién de viviendas debe ser enérgica y abundante, pues es la tnica salida
ante la crisis social y econémica planteada en este subsector, para otros esta
estrategia puede presentar riesgos que aconsejan sopesar mucho el alcance y
naturaleza de las medidas adoptadas, con el fin de no trasladar a generaciones
futuras unos costes exagerados.

Por otra parte, cabe la posibilidad de replantear el tipo de intervencién
que este subsector necesita, tratando simplemente de crear los cauces necesarios
-por ejemplo, es el caso de la debatida reforma de la LAU- para que el mercado
vaya ganando en autosuficiencia.

Una vez que hemos sefialado los aspectos fundamentales que se analizan
en esta investigacion y sus objetivos, vamos a exponer resumidamente a
continuacién la estructura de la misma.

La presente Tesis Doctoral se encuenira dividida en seis capftulos.

En el primero de ellos nos ocupamos del papel del sector de la
Construccién, y dentro de éste del Subsector Vivienda, en la economia nacional.

Analizamos su papel como motor de otros sectores y su vulnerabilidad ante la
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crisis econdémica iniciada a principios de los afios 70. En este mismo capftulo
esbozamos las razones de su posterior recuperacién y el estancamiento actual,
pero para poder profundizar en ello elaboramos a continuacién un estudio muy
completo de los principales aspectos del mercado inmobiliario y las causas de su
pasado boom.

Asi, en el capitulo 2 nos ocupamos de la evolucién que ha tenido el
mercado inmobiliario en Espaiia, especialmente en el caso del mercado de
alquileres, tanto en lo que se refiere a la regulacién legal del mismo como en
cuanto a las consecuencias econdmicas de ésta: elevado mimero de viviendas
desocupadas en nuestro pafs, escasa movilidad de la mano de obra, acelerado
deterioro de las viviendas sometidas a contratos de alquiler sin cldusula de
revision, etc.

En este mismo capftulo nos ocupamos precisamente de una actividad que
estd desplazando paulatinamente a la obra nueva y que es la rchabilitacién de
viviendas, analizando tanto las razones de su interés econémico como las
perspectivas futuras que se le presentan.

Asimismo, se estudian el mercado de la vivienda usada y el problema de
la escasez de suelo urbanizable y las soluciones aportadas por la nueva Ley del
Suelo.

En el Capftulo 3 nos ocupamos de la vivienda nueva, haciendo un
andlisis exhaustivo de la evolucién seguida por el conjunto de medidas

adoptadas por la Administracién del Estado en su intervencién en el sector de 1a
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vivienda desde las primeras intervenciones en tiempos de Carlos III hasta la
actualidad.

En este capitulo no sélo se aborda la simple descripcién histérica de este
conjunto de medidas, sino que se analizan sus posibles efectos positivos y
negativos en el dmbito sociolégico y econémico, haciéndose un especial
hincapi€ en la Politica de Viviendas mds extrema: el caso de las V.P.O., de
promocién piiblica.

El estudio resultaria incompleto si no nos ocupamos de uno de los
aspectos fundamentales como ya dijmos de la problemdtica de la vivienda: su
financiacién. Por tratarse de un bien cuyo valor representa un innegable
esfuerzo financiero para la mayoria de las economias domésticas, es necesario
que exista un mecanismo que permita ofrecer a éstas fondos en condiciones
razonables. A este 4ngulo de la investigacién nos referimos en los capitulos 4 y
5.

En el Capitulo 4 se analizan los canales de financiaci6n a la vivienda en
Espafia, tanto los derivados de la simple actuacién del mercado -es decir,
crédito libre- como los debidos a la intervencién del Estado -es decir,
financiacion privilegiada- reflexionando acerca de la efectividad de unos y otros,
las perspectivas que se presentan y las posibles reformas que se requerirdn en
un futuro préximo. Asimismo, se profundiza en la necesaria coordinacién de las
medidas que permiten que la actuacién del Estado sea complementaria al

mercado y no sustitutiva y se plantean las posibles vias alternativas a las
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tradicionales que se le ofrecen hoy a la Banca Publica frente al crédito vivienda.

Un mecanismo fundamental de canalizacién de recursos hacia la vivienda
y por tanto, pieza clave del sistema de financiacién a la vivienda, es el Mercado
Hipotecario, que es objeto de estudio en el Capitulo 5 de esta Tesis Doctoral.

El Mercado Hipotecario es el responsable de la movilizacién de los
créditos concedidos a la vivienda, al permitir que los largos plazos de
amortizaci6n de éstos se acorten, al poder recuperarse dichos fondos a través de
la emision de titulos hipotecarios garantizados con los créditos hipotecarios
concedidos.

En el capitulo 5 se hace un andlisis exhaustivo de los primeros
precedentes del Mercado Hipotecario en nuestro pafs, la reforma introducida
por la Ley de 1.981, el auge vivido en las emisiones de tftulos hipotecarios a
expensas de ella y su paulatina depresién como consecuencia de la pérdida de
ventajas, sobre todo fiscales, frente a otros activos financieros.

Se hace pues necesario acometer nuevas reformas, algunas de las cuales
se encuentran ya aprobadas, como las referentes a las participaciones
hipotecarias, y otras se encuentran adin en gestacién.

El capitulo 6 se ocupa de resaltar las principales conclusiones de cardcter
general alcanzadas a lo largo de esta Tesis Doctoral.

No deseo finalizar esta introduccién a la misma, sin expresar mi mas
profundo agradecimiento por toda la ayuda moral y profesional que he recibido

de D. José Alberto Parejo Gamir, Catedrético de Economia Aplicada (Polftica
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Econémica) de la UCM, Director de esta Tesis Doctoral, maestro y amigo, sin
cuya colaboracién, dedicacién y consejos esta investigacion no hubiese
alcanzado su forma definitiva.

También deseo agradecer el apoyo recibido de D. Luis Rodriguez Sdiz,
Catedrdtico de Economia Aplicada (Polftica Econémica) de la UCM por sus
valiosos consejos profesionales y por su apoyo desde la Fundacién Universitaria
San Pablo (CEU), Institucién a la que debo agradecer la colaboracién material
para la elaboracién de esta Tesis.

Agradezco igualmente a los profesores D. Andrés Ferndndez Diaz,
Catedrdtico de Economia Aplicada (Politica Econémica), D. José Maria Lozano
Irueste, Catedrético de Economia Aplicada (Hacienda Piblica) y D. José Maria
Garcia Alonso, Catedrdtico de Economia Aplicada (Estructura Econémica) ¢l
apoyo que me otorgaron en los \iltimos afios de mi licenciatura, animdndome a
dar una orientacién docente e investigadora a mi vida profesional.

No deseo dejar de recordar también desde estas lineas la lamentable
pérdida de Dfia. Marfa Josefa Molina Requena, mi profesora de Organizacién
Econémica Internacional de la Universidad Complutense de Madrid y con la
que coniraje una impagable deuda de gratitud por toda su ayuda moral y
profesional tanto durante mi licenciatura como al finalizar ésta.

Quiero mostrar asimismo mi agradecimiento al Servicio de Estudios del
Banco Hipotecario de Espaiia y en especial a D. Gonzalo Levenfeld por la

ayuda prestada tanto en cuanto a los fondos bibliogréficos de la entidad como en
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cuanto a su propio interés personal. Igualmente, agradezco la ayuda prestada
por D. Jorge Serrano, Jefe del Servicio de Estudios del Instituto de Crédito
Oficial.

Por ltimo, debo expresar mi agradecimiento por la comprensién demos-
trada por aquellas personas que mds directamente han padecido esta Tesis Doc-

toral, especialmente mi marido y mi hijo.
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1. FL SECTOR DE LA CONSTRUCCION EN ESPANA

1.1. Introduccién: factores determinantes, subsectores y caracteristicas.

En este Capitulo pretendemos demostrar la relevancia que ha tenido en el
pasado y tiene en la actualidad el Sector de la Construccién - y dentro de éste el
Subsector Vivienda - desde el punto de vista econémico y laboral, asi 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
investigacion desde diferentes dngulos.

El volumen de construccién residencial se encuentra influido por una gran
diversidad de factores':

1. Cambios en la poblacion

a) Cambios en el nimero de personas.

b) Cambios en la composicién de edades y sexos.

¢) Cambios en el nimero, tipo y tamano de las familias.

d) Inmigracién y migracién interna.

2. Cambios en la renta y el empleo
a) Renta total (pasada, actual y esperada).
b) Distribucién de la renta.

¢) Empleo y desempleo.

! Tal como sefalan ALCAIDE, A., FERNANDEZ DIAZ, A. y RODRIGUEZ SAIZ, L:
"Andlisis econémico del sector de la construccion” CUNEF, Madrid, 1982, pag. 13.

29



3. Actuaciones del comprador
a) Gustos y preferencias de los consumidores.
b) Tenencias de activos del consumidor, especialmente activos liquidos y
patrimonio en viviendas.
4. Cambios en los precios, costes e impuestos de las viviendas
a) Demanda de vivienda en relacién con su propio precio y con otros
precios.
b) Forma de las curvas de costes y oferta de vivienda.
¢) Uso de la tierra y distribucidn en distritos.
d) Tratamiento en el impuesto sobre la renta de la vivienda.
5. Disponibilidad de crédito y su coste
6. Relacion entre costes de ocupacion y precios de las casas
a) Contribucién territorial y gastos de explotacion.
b) Depreciacidn.
c¢) Coste de los fondos en titulos.
7. Condiciones en la oferta de viviendas existente
a) Demanda neta de sustituciones:

- demoliciones

- conversiones
- eliminaciones
b) Utilizacion del stock de viviendas:
- vacantes

- intensidad de la ocupacién
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¢) Precios y alquileres de las unidades existentes.
d) Calidad y situacidn.
8. Precios regionales o locales especiales

a) Migracién.

b) Empleos y renta.

¢) Huracanes, inundaciones y desastres.

9. Reacciones a los cambios en la demanda

a) Organizaciones y actuaciones de los inversores.

b) Organizacién y acciones de los constructores.

c) Estructura del mercado e informacién en el mismo.

En resumen, podemos decir que el proceso de construccién residencial se
encuentra influido por una gran diversidad de factores. Ademds de los aqui
sefialados habria que citar en nuestra opinién el gran mimero de empresas que
actian en este mercado, la importancia de la mecanizacion dentro de éstas, la
dependencia del clima econémico del pais, etc.

En definitiva, el andlisis de este sector es complicado: existen muiiltiples
factores que afectan en diferente dimension temporal - unos a corto y otros a
largo plazo - ademds de estar mds o menos interrelacionados. Por otra parte, es
diferente la influencia ejercida segiin el pais o drea geografica considerada dentro
de €ste, lo que ain dificulta mas ¢l estudio.

Sin embargo, no hay que olvidar que la construccién de viviendas es sélo una

parte del Sector de la Construccién. Tal como sefialan A. Alcaide, A. Ferndndez
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Diaz y L. Rodriguez Saiz® "Se entiende por construccion la creacion,
mantenimiento y reforma de estructuras fijas en un emplazamiento concreto”.

Siguiendo a estos autores pueden hacerse diferentes clasificaciones del Sector de

la Construccidn. Nosotros aceptaremos la siguiente:

CUARTELES

CONVENTOS. ..

VIVIENDAS FAMILIARES
RESIDENCIAL - COLECTIvOS ’:

A) EDIFICACION 4 ALOJAMIENTOS  «

VIVIENDAS MOVILES
OTROS  « CHABOLAS, CUEVAS
l VIVIENDAS SEMIPERMANENTES
2 d

TENDIDO ELECTRICO Y TELEFONICO
REGADIODS

B) OBRAS PUBLICAS « CAMPOS DE DEPORTE
CONSTRUCCIONES MILETARES
PRESAS Y DIQUES
PUENTES, ACUEDUCTOS...

-

INSTALACIONES DE:
- Calefacciodn
- Agua

C) LABORES DE MONTAJE Y ACABADD « - Luz, etc.

ACABADOS DIVERSOS
- Maderas
- Fachadas, etc.

Lo

Por otra parte, tal como seiiala Carreras Ydiez’ el estudio de la construccion
de viviendas, como parte fundamental del Sector de la Construccion, exige tener
en cuenta que la vivienda es un bien diferente de los demais:

1. La vivienda ticne la doble consideracidn de bien de consumo y de inversion.

Como bien de consumo duradero la vivienda es un reflejo del status social

2 ALCAIDE, A. FERNANDEZ DIAZ, A. y RODRIGUEZ SAIZ, L: "Andlisis..." Op.
cit., pag. 182.

* CARRERAS YANEZ, I.L: "La construccién de viviendas: un andlisis econémico" ICE
n. 548, Abril de 1979,
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y del nivel de vida de sus ocupantes, ademds de expresar una necesidad
inexcusable de todos los individuos como senala el articulo 47 de nuestra
Constitucién.
Por otra parte, supone un activo para su propietario: "la construccion de
viviendas constituye un porcentaje importante de la formacion bruta de
capital fijo en todos los paises, segiin las presentaciones estadisticas
habituales. Las viviendas son, sin embargo, bienes de consumo duradero,
con un largo perfodo de vida util, y as{ es l6gico que la construccion de
viviendas responda a factores determinantes sustancialmente distintos de los
que explican el comportamiento de la inversion en capital productivo fijo™.
2. La vivienda es ademds un producto muy heterogéneo:
- Tiene diferentes calidades y disefos.
- Presenta grandes diferencias econémicas entre las diversas zonas de una
misma ciudad.
3. Su mercado es muy peculiar:
- Pueden existir excesos de demanda en unas zonas y de oferta en otras y
no conseguirse el equilibrio dado que es un bien dotado de inmovilidad.
- Si existen desequilibrios, sus ajustes se logran a medio o largo plazo.
dado que la vivienda necesita un cierto periodo de tiempo para ser

construida.

4 ROJO DUQUE, L.A: "Renta, Precios y Balanza de Pugos™ Alianza Universidad, 1979,
pédg. 360.
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- Existen dentro de él diferentes submercados:
* en funcién de la localizacién
* en funcién de que el bien se destine a la compra o al alquiler.

4. Tiene una gran importancia el sistema crediticio existente y la evolucion
econémica en general: expectativas de paro e inflacién, tipos de interés a
largo plazo... etc. influyen poderosamente en el sector.

5. El Sector Publico desempena un papel decisivo. Es un sector en el que se ha
practicado ¢l intervencionismo incluso desde las dpticas mds liberales.

Por otra parte, una de las caracteristicas mas senaladas del Sector de la
Construccion es su necesidad de financiacién. Por su propia configuracién, por
la atomizacidn que presentan las empresas constructoras y el creciente precio del
suelo y por otras causas este tipo de empresas se han ido haciendo cada vez mds
vulnerables, en el sentido de que dependen fuertemente de la financiacion ajena,
mientras que por su escasa dimensién y solvencia raramente reunen las
condiciones necesarias para merecer tal condicion.

Las caracteristicas técnicas de esta actividad exigen fuertes desembolsos e
inversiones iniciales, que no son recuperables sino hasta que se venden las
viviendas. Esto implica que el modelo de financiaciéon necesaria para esta
actividad econdmica deba proporcionar grandes sumas de dinero inmovilizadas
por periodos prolongados.

Los crecientes costes del suelo implican ademds que ha de existir una

adquisicion previa y necesaria antes de poder iniciar la actividad misma, y que

34



estos costes -que son los mds importantes- han de poderse repercutir finalmente
en el precio de venta.

Se calcula que el suelo viene a repercutir, en la actualidad, un 25% en el
coste de la vivienda en muchas zonas, pero en los barrios céntricos llega a
superar el 50% . Ademds, una vez que la vivienda ha sido vendida, el constructor
tiene que comprar nuevo suelo para continuar con su actividad y en el precio de

tas que ha vendido no puede repercutir - Idgicamente - el precio encarecido del

nuevo suelo que ha de adquirir. -

1.2. La especial groblem:itica del Sector de la Construccion en E'sgaﬁa

1964-198

1.2.1. Introduccién

En esta parte de la presente investigacién vamos a analizar la evolucién vi-
vida por el Sector de la Construccidn a partir del estudio de las principales mag-
nitudes econdmicas, dividiendo este andlisis en dos periodos: antes y después de
1985 que es el ano clave a partir del cual cambia de signo la actividad del Sector.

Vamos a ocuparnos en primer lugar de la participacién del producto obtenido
por el Sector de la Construccidn en el PIB, la evolucion del empleo y de los
costes salariales en el Sector y la influencia que tuvo la elevacion de los precios
de las materias primas energéticas tanto sobre su ritmo de actividad como sobre

el precio de su producto final.

Por iiltimo, analizaremos la situacion del Sector a partir de la recuperacién
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iniciada en 1985, la situacién actual y las perspectivas futuras que se le

presentan.

1.2.2  Participacion del Sector de la Construccién en el PIB

Para analizar esta cuestién partimos de los datos recogidos en los cuadros
1.1, al 1.3,

Lo primero que se evidencia en su contenido es la existencia de 3 periodos

en la evolucidn histdrica reciente de este sector de nuestra economia:
A.- Antes de la crisis del petrdleo, de 1964 a 1974, la economia nacional
experimenta una progresion espectacular, debida sobre todo al empuje del sector
industrial y de la construccién. La Agricultura piérde peso relativo, algo l6gico
en un pais que iba transformando una economia agraria tradicional en una
economia industrial y desarrollada.

En este periodo, a maxima aportacién de la Construccidn al PIBcf en pesetas
corrientes se produce en 1974 con un 9,1% (cuadro 1.3.) como resuitado de la
tendencia creciente en todo €l (a excepcidn de los afios 1971 con 8,1% y 1.972
con 8,0% que constituyen dos afios de estancamiento del sector).

Sin embargo, si analizamos la aportacién del Sector al PIBcf en pesetas
constantes (cuadro 1.3.) la realidad es diferente: la participacién maxima en
términos reales se alcanza en 1968 (un 9,2% del total). A partir de ese afo, tras
un periodo de estabilidad en los afios 71 a 74, la importancia relativa del Sector
de la Construccion empieza a descender, (1o que también puede comprobarse en

el grifico 1.1.).
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Asimismo, podemos observar en el cuadro 1.2. la evolucion del PIBcf en
pesetas constantes y en pesetas corrientes, lo que nos da algunas ideas
adicionales: el PIB fue creciendo en términos reales a lo largo de todo el periodo,

alcanzando en 1974 un 31,4% de crecimiento (base = 1970).
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CUADRO 1.1.

PRODUCCION (Datos en millones de pesetas)

s " :.; ‘:‘ml 1 AGRICULTURA 2. INDUSTRIA 3. CONSTRUCCION 4. SERVICIOS : 1":2“* 5! -4}
a b a b [ b L] b [ ] b ] b
1984 ....... 1202217918 1947 | 258.7 354.0 435.4 76.0 | 1319 498.8 8293 1123516552
1966 ....... 1.398,9]1.9053 2128 ] 2444 410,2 486.0 93,8 ] 1474 687.7| 87291} 1.304511.750.7
1968 ... .. 1.618.3 | 2.040,0 23881 2583 466,7 636,0 112.7 { 165.0 68621 9N 8} 1.6034]1.881.1
1987 ....... 1817,8| 21278 2450 ] 2684 509.6 5656.4 1352 § 1704 800,1 969,21 1.6899 119734
1968 ....... 20374122720 2624 | 2688 569.0 6104 185,1 193.6 906910246 | 19034 (20973
1989 ... ... 23170124762 27791 27134 6659 6933 187.2 | 206.3 10203111099 | 2151322829
1970 ....... 2676,2 [ 2.676,2 27704 2N0 7495 749,56 206.1 206.1 1.167.911.1679 | 23945 | 23945
1971 ....... 29199{2.7038 323.1§ 2997 837.8 795.7 2206 | 2039 1.347.411.2279 | 27288 j2527.2
1972 ... ... 3.4324[29239 1 3673| 3003 | 1.0144 912.7 2672 | 2226 16739113086 | 3.2028 27441
1973 ....... 4.139,7 131636 41781 3114 | 1.218,3 | 1.0101 3302 | 2416 1.882,811.4023 | 3.847.1 {29663
1974 ., . ... 5.102,0 ] 3.3339 4843 | 334.0 | 1.5211 | 1.072.7 435.1 2524 2.3559{14820 ] 47965 [3.1411
1976 ....... 6.018,3]13.370.6 b61,1 3334 | 1.7453 | 1.066.4 be2.6 | 2423 28740 (156403 ] 56830 ]3.1824
1976 ....... 7.234.213.4720 639.6 | 348.0 | 2.098,2 | 1.1031 5694 | 2329 35413116025 68485 ]3.2866
1977 ... .. 9.178.4 | 3.686,6 7936 ] 3331 | 26166 [ 1.1546 7003 | 2282 45849116724 ] 8695333883
1978 . ... ... }11.230,7 | 3.680,9 959.9 ] 3662 | 31487 [ 11776 8420 | 2175 5.800.2 [1.722.6 {10.750.8 [3.4729
1970 ... ... 13.130.6 | 3.667.7 G899 | 3408 | 3614,2 | 1.176.4 984,3 | 2097 69405 | 1.751.4 [125289 (34783
1980 . .. .. .. 15.185.1 |3.7142 {1.0721.] 3N 41549 | 11809 1.]17,1. 2061 8.140,0 [ 1.7771.7 [ 14.484,1 {3529.8
1981 .., ..., 17.3272.313.730.7 |1 0447 | 3325 | 4737811868 (1.227.7 | 2009 9.388,211.798,3 | 16.398.4 |356185
1882 .. ..., 19.870,3|3.763,6 {1.230,0 ] 3398 | 5272,3 | 11804 11.430,3 | 206,0 | 109433 | 1.836,0 | 18.875.9 |3.562.2
1983 ....... 2268281368426 {13607 | 3636 | 6115912099 |15562 | 2049 | 124650 1.666,3 [21.497.8 |3634.6
1984 ... . 26870.413921,2 ] 1.639.6 | 3888 | 69782 | 1.228.4 |1.668.3 196,7 | 14.200,1 | 1.909,2 |24 476.2 | 3.7231
1986 ... .. 28.720.2|39996 | 1.766,3 | 3966 | 7.7953 | 1.266.4 (1.789.2 | 1967 | 15.819,2 | 1.949,3 |27.159.0 {3.7958.0

a: pesetas corrientes.

b: pesetas constantes (1970).

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

. ip. marcado) 1. AGRICULTURA 2. WNDUSTRIA 3 CONSTRUCCION 4 SERVICIOS ':cl 'B].

L] b L} > a b I} b & b [} b
1965 .. ... .. 16,36 6,33 9,30 =553 15,88 11,62 23,42 11,78 17.82 5,25 16,11 5,76
1966 ..., ... 15,68 7.07 12,22 5,69 13.77 10,29 20.16 11,94 16,59 5,60 15,24 7.45
1967 ....... 12.33 4N 2,60 N 9.19 5,49 19,96 3.27 16.77 5.14 12,40 491
1968 ... 12,08 677 | 7.10 015} 1166 | 796 } 2212 | 1362 | 1335 572 | 12.62 6.28
1969 .. .. ... 13,72 894 5.91 LA 17,03 13.58 13,39 6.56 12,50 8.33 13,02 8.84
1970....... 11,19 408 }-2.48 -0.88 12,55 an 10,10 -0,1D 14,47 523 11,30 489
19711 ... 13,24 495 19,22 10,59 11,78 6.18 7.04 -1.07 15,37 b.14 13.97 5,54
1972 ... 17.55 a.14 | 1058 020 2108 | 1470 | 1659 8,17 { 1881 867 | 17.37 8,58
1973 ... ... 20.61 1.86 16,93 3701 19.90 10,67 28,38 8.49 19.63 7.16 2012 B.06
LE 7 IR, 23.25 8§72 15,92 71.28 25,08 6,20 77 451 25,13 5.68 24,68 65,93
1975 ... .. 17.96 1,00 | 1586 | —018 | 1474 | -059 | 1551 | ~4.00 | 21,99 393 | 1848 1,31
:g?ﬁ ....... 20,20 am 13,99 4,38 | 2022 344 13,29 ~3,88 23.22 404 20.51 3.7
7. S 26.88 3,30 24,08 -4.28 | 24.70 4,87 22,99 ~2.02 29.47 4,36 26,97 3.10
1978 ... ... 2236 1,80 20,96 6.63 | 20.34 1,99 20,23 ~4,69 26,51 3,00 23,64 2.50
1979 ... ... 16,92 019 3.13 —-4,05 14,78 -0,10 16,90 ~3.59 19,68 1,67 16,54 018
:980 ....... 15,66 1,54 8,30 8.89 14,96 0,38 13,49 ~1.72 17.28 1,18 15,61 1.48
981 ..., .. 14,11 044 [-256 -10.40 14,03 0.50 9,30 ~2.52 15,33 1.50 13.22 -0,32
1% ....... 14,68 0,88 17,74 2,20 1,28 -0,54 16,50 2.54 16,56 2,10 15,11 1,24
....... 14,15 210 10.63 4,03 16,00 2,50 8,80 ~0,53 1391 1.656 13,89 203
1984 .. ... .. 14,05 2,06 20.50 999 1410 1,53 6,56 ~4,00 13,92 2,30 13,85 2.43
1885 . ... 11,02 2,00 7.06 2.01 11N 2,20 1.89 0.00 11,40 2.10 10.96 2,01

a: pesetas corrientes.
b: pesetas constantes (1970).
FUENTES: Boletin Estadistico B.E.
Anuario B.E. (revisién 1985)
[.N.E. Contabilidad Nacional (Base 70).
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GRAFICO 1.1.

EVOLUCION DE LA TASA DE CRECIMIENTO DEL
PRODUCTO OBTENIDO EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

(Pesetas constantes)

FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos ofrecidos por el cuadro 1.2.
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GRAFICO 1.2

EVOLUCION DE LA TASA DE CR}]CIMIENTO
DEL PRODUCTO INDUSTRIAL® EN ESPANA (Pesetas constantes)

L
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FUENTE: Elaboracidn a partir de los datos del cuadro 1.2.
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CUADRO 1.3.

PARTICIPACION DE LOS SECTORES PRODUCTIVOS EN EL
VALOR DEL P.1.B. AL COSTE DE LOS FACTORES (en porcentaje)

PARTICIPACION DE LOS SECTOHES PRODUCTIVOS EN EL VALOR
DEL P.1.B. AL COSTE DE LOS FACTORES

{en porcentaje}

AGRICULTURAP LB, ¢! INDUSTRIAP.LB. ¢ f] CONSTRUCCIONP LB cf  SERVICIOSP IS ¢f
ANOS
& b [} b [] b ] b

1964 17,3 15,6 315 26,3 6.8 B.D 44.4 50.1
1965 16,3 140 314 278 7.2 84 45,0 439
1966 169 13.7 31.0 285 75 88 45,56 49.0
1967 145 13.6 30.2 28.7 8,0 8.6 473 49,1
1968 138 128 29.9 291 8.7 9.2 476 488
1969 12,9 12,0 310 304 8.7 9.0 47.4 486
1970 1.3 1.3 313 313 8.6 8.6 48,8 488
1971 1.e 1.8 30.7 s 8.1 B.1 48,4 48,6
1872 1.2 10,9 N7 33.3 B.O 8.1 491 477
1973 10,9 10.5 316 34,0 8.6 8.1 489 47.3
1974 101 10,6 31.7 341 91 8.0 49,1 47.2
1975 9.8 16,5 30,7 335 8.8 7.6 50,6 484
1976 93 108 306 .1 336 83 7 51.7 487
1977 9.1 98 30,1 341 8.1 6.7 52,7 493
1978 89 10,2 293 339 7.8 6.3 53,9 49,6
1979 79 98 28.8 338 79 6.0 55,4 50,4
1980 7.4 105 28,7 334 7.7 5.8 56,2 50,2
1981 6.4 9.4 28.9 337 7.5 5.7 57,3 51.1
1982 6.5 9.5 279 331 7.6 58 58.0 515
1983 6.3 9.7 284 333 7.2 5.6 58,0 513
1984 6.7 104 285 330 68 5.3 580 51.3
1985 6,5 10.4 28,7 33.0 6,6 5.2 58,3 513

a: pesetas corrientes
b: pesetas constantes 1970
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B) Después del comienzo de la crisis del petrdleo: el segundo periodo a seiialar

coincide con los anos posteriores al inicio de la crisis del petréleo. En estos aiios,
el fuerte crecimiento del PIB espaiiol se vio interrumptdo por los sucesivos
shocks de oferta que se fueron produciendo (Grafico 1.2.), sobre todo la enorme
elevacién del precio del petrdleo en los afios 1974 a 1975 y 1979 a 1980.

El PIB al coste de los factores llegé incluso a decrecer en términos reales en
1981. El PIB p.m. estuvo practicamente estancado en ese afio y en 1982.

Realmente, los efectos de la "segunda crisis energética”, de 1979 a 1980,
fueron al parecer aiin mds negativos que los de la primera gran subida de los
precios de los crudos en 1973 (sobre todo en los sectores de la Construccion e
Industria). A esta situacién contribuyeron ademads el encarecimiento de los costes
laborales (salarios reales y coste de la Seguridad Social) experimentados a causa
del proceso de evolucién politica en que se vio inmersa Espafia a partir de 1977,
asi como la evolucién de la inflacién y del empleo que veremos posteriormente.

Tal como puede apreciarse en el Grifico 1.1. la construccion sufri¢
reducciones sustanciales de su producto en términos reales. A modo de ejemplo,
en 1984 el producto alcanzado era el 78% del de 1974 (252,4 en 1974 frente a
196,7 en 1984, tal como se senala en el cuadro).

Incluso, puede decirse que el Sector de a Construccion se mostré especial-
mente vulnerable a la crisis surgida, pues si comparamos los graficos 1.1. y 1.2,
podemos observar que la depresion sufrida a partir de 1973 es mayor para este
sector que para el conjunto de la actividad econdmica.

Se inicia de esta forma un proceso de profunda recesion en el sector que se

43



manifiesta por altas tasas de desempleo, como veremos posteriormente, y un
bajisimo ritmo de actividad.

El negro panorama econémico dificulto la salida al mercado de las viviendas
ya construidas, por lo que la oferta y demanda de las mismas fue reduciéndose

paulatinamente a medida que la crisis econdmica se iba agudizando.

1.2.3 El Sector de la Construccion y el Empleo

1.2.3.1. La Evoluciéon del Empleo en la Economia Espanola

Lo primero que tenemos que sefalar en este dmbito es que existen
fundamentalmente dos fuentes de datos, que ademads raramente coinciden por las
razones que veremos, que son la Encuesta de Poblacion Activa (EPA} que
elabora el Instituto Nacional de Estadistica (INE) y las relaciones estadisticas que
publica el Instituto Nacional de Empleo (INEM).

Como estas ultimas se elaboran a partir del mimero de personas que acuden
a inscribirse como desempleadas, s condicién fundamental para que lo hagan que
tengan algin incentivo para ello.

Es decir, la fiabilidad de los datos del INEM depende de que existan
incentivos a inscribir las demandas de empleo. Sin embargo, la EPA se¢ realiza
trimestralmente sobre una muestra de 60.000 hogares aproximadamente. Por estas
razones en general, se han considerado mas significativos econdmicamente los
datos suministrados por la EPA que los ofrecidos por el INEM, al ser estos

ultimos una subestimacion de los reales.
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Sin embargo, se han realizado en los ultimos afos trabajos de
reestructuracion de la E.P.A., de tal forma que existe una seric con
homogeneidad de criterios de 1960 a 1978, y otra del periodo 1979 a 1985. Por
esta razén vamos a utilizar las series reelaboradas 1964-1985 en las que se ha
obviado y resuelto el problema del empalme de series, si bien con la logica
consideracién de posibles errores de estimacion’.

En el periodo 1964 a 1985, tal como nos muestran los cuadros 1.4 y 1.5,
puede observarse como hechos mds significativos el crecimiento del nimero de
parados (que llega en 1985 segin la EPA a 2.971.000 personas, en un proceso
de crecimiento ininterrumpido tal como se seiiala en el cuadro 1.4), y la paralela
reduccion de la poblacién activa ocupada, que llegé en media en 1985 a
10.571.000 personas, cuando diez aios antes habia sido de 12.860.000 personas
segin la E.P.A. o de 13.000.300 segiin las series reconstruidas (cuadro 1.5).

Otra dramdtica caracteristica del paro en este periodo, y sin dnimo de ser
exhaustivos puesto que éste no es el tema central que nos ocupa® es su profunda
incidencia entre los mds jévenes. Esto se refleja estadisticamente en la amplia
proporcién de poblacion activa y parada "no clasificable" por no haber trabajado
nunca (ver cuadro 1.4 y 1.5), lo que explica también el paulatino estancamiento
de la poblacion activa no justificado por la evolucién demogrifica, al desalentarse
los j6venes a acudir al mercado de trabajo, prolongar sus estudios, aumentar el

mimero de mujeres que desisten de buscar empleo, etc.

% Tal serie puede encontrarse en BAIGES, 1., MOLINAS, C. y SEBASTIAN, M: "Lg
economla espafola 1964-1985: datos fuentes y andlisis” 1EF, Madrid, 1987, pdgs. 40 y
siguientes. donde se explican las lineas maestras de la reconstruccién de la serie.

% Sobre esta cuestion puede consultarse, entre otros estudios, el nimero 26 de la revista
"Fapeles de Economfa”, FIES, 1986, dedicado fntegramente a este tema.

45



oY

CUADRO 1.4.

POBLACION ACTIVA POR SECTORES: OCUPADOS Y PARADOS
(Datos en miles de personas)

r
[al SERVICIOS NO C F 1A
AGRICULTURA l INDUSTRA | ONSTRUCERN _J wsricamie -

*ROS - : T ) Froeo | Pewdo Yol WCTVA | ACTIVA | ACTVA
Oopace | Pwsde rulmwlmlrulm‘mlvwlm‘w‘ Tore 4 ‘o v |OCUPADA | PARADA | TOTAL
! cimsificable | clesificably | clesibcable | N l —

1904, ... 40860 | 590 141440 (321390 | 480 {31870 8530 | 150 | 888.0) 33750 | 18.0| 33%40) 500 450 g50 |11 5020| 1000( 11000
1965, .. .......... ) 41190 | 780 141970 31240 | 39.0.[31830| 9340 | 23.0| 957.0] 38880 | 20.0 36880 340 240 580 {118790| 1840 120800
1996 ... . ........ 4 41220 130 |4.1650 |3.187.0 250 | 3.2120 958.0 16,0 973.0) 36480 18,0 | 26640 72.0 17.0 396 (119370 108.0 | 12.043.0
1987 ... 39680 | 420 |40080 (32085 | 310 | 33275 9905 | 22.0 110125 37800 | 150 | 37750 1230 15,0 38,0 |12008,0¢- 125.0-1%.1(1.0
1968, .. ... ... " 13980 | 355 [39535 (33075 | 340 33416 1 10195 | 20,0 ]1039.5) 38770 | 155} 38325 18.0 210 310 (121280 1280 122640
1968 ... ... [ 37970 | 300 [38270:|34150 | 295 | 34445 10530 | 200110730 39535 | 1253 397201 208 286 470 {12.2450] 1185 123636
1970,  ..........1 36310 285 | 36575 34380 285 | 34885 | 10780 | 22511005, 41650 | 216 41765 265 ns5 800 [12.3298] 1325 124810
1970, 24530 | 27.0 | 34800 |3542.0 | 440D | 35880 10870 | 31011180l 43790 [ 290 | 44080 15.0 61.0 76,0 [12.4760[ 192.0 |128680
1972, ... s | 32020 | 60,0 3282033150 §20 1733670111950 | 440112390} 47050 | 550 | 47600 1.0 §7.0] 4080 |12758,0| 178.0] 13.008.0
1973 ... { 31470 | B35 37005 | 34070 | 535 | 34605 | 12145 | 46§ 12610 48gap | 705 49585| 3985 795 | 4780 |130560] 303.5) 13.3586
30710 | 550 | 30780 |34930 | 660 | 35480 12480 | 57.0113050)] 50040 | 830 5087.0( 3815 1030 | 4845 |13.1275[ 3530 “{34B05%

] 28202 | 793 28995 35086 | so0 | 35975 [ 12190 (1218 113408} 50267 [ 1008 51275 2881 1236 | 4097 |12986051 6145 | 133780

127243 1 750 27993 | 34655 (1025 Ireg0 | 12032 [1593)13626] 5097.8 | 1235 | 52213 1449 1908 | 3357 |1263571 61,1} 132088

25380 | 743 |26723 134135 [1045 | 356180 12152 |1528|1358.0] 1056 | 1254 | 52310 242 2015 { 3157 |12.36686( (7485 | 131060

1 24088 | 907 | 25855 [3.3590 |[1630 | 35120 11752 [1958[1371.0] 51520 | 173.0 | 53250 0.0 85| 3786 |[121810] 991.0] 13.1720

23427 | 935 124382 132510 | 1940 | 34450 11088 [2385)1.347.3| 51936 | 217.0 | 64105 1] 8873 #4623 [118980] 12063 ] 13.301.3

21432 | 107.2 (22504 |30084 |2524 33508 10232 308813321 5111,2 | 29568 | 54068 0.0 5180 | 6180 |11.3760 1.482,1 12.060,1

‘12050 | 13,0 {22160 29780 |327.0 330680 | 9630 368013290 51480 | 3730 | 55180 00 6760 | 87800 [11.172.0] 1.873.0 [ 13.0450

20010 | 1180 | 21590 [28160 (3970 32130 | 9520 |370.0113220] 52530 | 4410 ; 66340 0.0 g1sn | asis0 [11.0610] 21450 { 122080

20460 | 127.0 | 21730 |2.750.0 |421.0 13.1720 9300 13840{12140 | 52580 | 5060 | 57640 00 g0 91.0 (109840 | 236890 13.353.0

19650 | 219.0 | 21840 [2.681.0 [472.0 | 31530 B09.0 (4530112620 52130 | 5700 | 57830 0.0 |1055.0 | 108550 (10.6680| 27880 13.427.0

i192@0 L253.0 21790 125890 491D Jaoae.o 7700 4200811900/ 52860 | 8410 | 59270 00 |1159.0| 1.159.0 [10571.0| 2971.0 | 13.6420

FUENTE: E.P.A.
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CUADRO 1.5.

POBLACION ACTIVA POR SECTORES: OCUPADOS Y PARADOS
(Series reconstruidas) Datos en miles de personas

[ AGRICUL TURA INDUSTAIA I CONSTAUCCIO ¥ , SERVICIOS NG CLASIFICABLE

AROS 1 E Perado Toul ACTNA | ACTIVA prl
, Ocupade T Perace [ Tors , Ocupsde ’ Pyrace I Totsl l Ocupeda I Purscs ' Totsl I Dupade ] Parada L Toed ] o L) no OCUPADA | PARADA TOTAL

L B clesifcatie | clesificabls | clesificable |
1964, . ] #1383 4 590 44224 (29148 430 [ 29828 | 9420 15.0 957,0| 3.479.0 190 124990) 18586 45,0 2108 [119848] 1880 j 120508
1966 . ... .. .. 43416 780 | 44196 | 28572 290 | 28962 | 1.029.7 230 {10627 | 37659 200 | 3.785.91 162.4 240 1664 |121588| 1840 [ 123508
1966 ... ... 4368.6 310 (44016 |29055 25.0 | 29305 | 10759 150 [ 10909 37760 160 §3792.0| 1651 17.0 1821 {12291 106,0 | 12.397.1
1967 ... ... ... 4.220,0 420 | 42620 |3.0033 310 | 30343 (11142 220 |1.138,2| 38588 160 |38738| 1707 150 185,7 |12.367.0 125.0 | 124920
1968 ..., .......| 4148 355 ;41836 | 2.999.2 340 | 30332 11418 200 [t1618| 39658 155 139823| 1704 210 191.4 [12428.¢ 126,0 | 12.552.1
1969 . . ... ... .. 40131 300 | 40431 {30936 295 | 31231 [ 11646 200 [1.1846| 40571 125 (40698 1758 25| 2023 1250421 1185128227
19200 ... .. 10150 265 | 38415 [3.096.0 285 | 31245 111834 225 { 12059714230 215 §42525) 1759 336 209.4 |[12.501.3 1325 | 126338
1971 . 38447 270 {36717 [3.1533 440 [ 31873 | 11944 0 {12254 44274 290 44584 1792 1.0] 2402 |125990) 1920 }12791.0
1972 .. 3520.0 60,0 (35800 | 32508 620 {33028 12189 440 112629 46509 550 {47059} 1847 87.0 251,7 ;128253 2180 | 13.103.3
1973 . ... 4 3.306.5 535 (34400 {33644 635 34179 112383 465 112828 48751 705 |494568| 191.2 795 2707 |13.0835| 303.5 | 13.3587.0
1974 ... ... 3680 550 | 33238 |3.476.2 550 | 35312 112727 570 [ 1334750019 830 |50849( 19756 1030 | 3005 {13.2221 353.0 | 135675.1
1975 R 30426 793 ]31219 } 34935 890 35825 |12484 [121'8 J13702]| 50173 | 1008 | 51181 1985 1238 | 3221 |130003{ 5145 | 135148
1978 .. ... ... 20117 750 | 28987 [35168 [1025 (36173 (12311 (1593 | 13904 | 50042 | 1235 51277 199.7 1908 ( 3905 {12.761.5| 65111134126
1977 e 26795 743 [ 27038 |3567.6 [1045 | 36721 [12576 [152.8 14104 50984 | 1254 |52238§ 2027 29151 4942 |127558; 7485 | 1356043
1978 .. | 25547 907 | 26454 [35195 |[1530 (36725 | 12228 {1958 | 14188 (51076 173.0 {62806 2000 3785 | 5785 [126046] 9910 115456
1979 ] 23427 935 [24362 132510 |1940 {34450 |11088 |2385 13473 51935 | 217.0 [54105 0.0 48231 4823 |118968.0 12053 | 131013
1980 ~ .| 21432 | t07.2 {22504 {30984 {2524 (33508 {10232 3089 113321 51112 | 2958 |54068 0.0 5180 | 518,0 111.3760 | 1.482.1 | 128581
1981 120850 | 1310 |22160 t2978.0 |327.0 133060 | 963.0 ;3660 |13300]5.1460 3730 |651890 0.0 67680 | 6780 [19.1720] +.373.0 | 13.045.0
1982. . 120410 1 1180 121590 128160 ]397.0 {32130 9520 }370.0 {13220 52530 | 4410 |56694.0 0.0 818,0 819.0 |11081.0 | 21450 | 13.200.0
1983 20460 | 1270 | 21730 | 27500 f421.0 | 31720 9300 [384.0 [13140| 52580 | 5060 |57640 0.0 9310 931.0 {10.9840 (23690 | 133530
1984 119650 | 2190 | 21840 |26810 ]4720 | 31530 | 809.0 (4530 |1262,0] 52130 | 5700 §783,0 0.0 |10850 ]10550 |106680} 27680 13.437.0
1985 | v926,0 | 2530 |2.179.0 | 2.589.0 [497.0 3086.0 7700 4200 LTQ0.0 52860 | 641.0 |5927.0 0.0 [1.159.0 | 1.159.0 110.571.0 2‘971,04 135420
: t - .
FUENTE: BAIGES, J., MOLINAS, C. y SEBASTIAN, M: "La economta espaiola..." Op. cit., p.53



1.2.3.2. La_incidencia del Paro en el Sector de la Construccidn

Como senalan las series y grdficos recogidos en este apartado de la
exposicién, el paro no existia priacticamente en los afios 60, pero a partir del
inicio de la crisis econdmica se invierte el proceso en 1a economia espanola y se
inicia un periodo de sucesivas destrucciones de puestos de trabajo,
fundamentalmente tras la segunda crisis energética de 1978-79.

En el caso espanol, las causas de estas crecientes tasas de paro son varias,
como destaca la literatura especializada’:

* El crecimiento de la economia espafiola habia estado basado en una

energia abundante y barata.

* Parte de nuestra mano de obra estaba en el extranjero en calidad de
emigrantes.
* Se estaba produciendo un trasvase de mano de obra del campo a la

ciudad, pero al entrar en crisis el sector industrial ‘se encuentra incapaz
de absorber a toda esa mano de obra.

Ademds de este panorama general, el Sector de la Construccion manifiesta
unas tasas de paro realmente alarmantes como puede observarse a través de los
graficos 1.3 y 1.4.

Sin embargo, tal como apuntan los datos estadisticos recogidos, la tendencia

fue remitiendo a partir de 1985 - aio en que se inicia un periodo de indudable

7 Vid. [a nota a pie de pdgina anterior.
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auge del sector - con lo que se Inicia una recuperacion que parece truncarse de
nuevo en la actualidad, como veremos posteriormente en el siguiente epigrafe.

El grifico 1.4. nos refleja el efecto que tuvo entre los distintos sectores
econémicos la destruccién de puestos de trabajo iniciada a partir de 1973,
destacandose dramaiticamente en este sentido el Sector de la Construccién sobre
el resto.

Su mdxima participacion sobre el paro total de la economia la alcanza entre
1975 y 1976 con un 24%. Hay que senalar de acuerdo con estos datos la
paulatina pérdida de importancia en este sentido del Sector Agricola,
consecuencia del proceso industrializador vivido y que continda. Pero es que
ademds, este proceso estd ligado al desenvolvimiento del Sector de Ia
Construccion: a la llegada a la ciudad y ante la carencia de una formacion
profesional o técnica especializada en la mayoria de los casos, el Sector de la
Construccion servia como enlace o puente del resto de los sectores, al proveer
puestos de trabajo no necesitados de cualificacién técnica y permitir la paulatina
adaptacidn al proceso productivo industrial o de servicios.

La llegada de gentes procedentes del campo que no pueden ser absorbidas
por este sector agrava atin mds la problematica de los parados, ya que tienen
pocas posibilidades de ser inmediatamente incorporados a otros sectores

productivos.
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GRAFICO 1.3.

EVOLUCION DEL EMPLEO EN LA CONSTRUCCION

LES DE PERSONAS

M

1965 1970 1975 1980 1985

Nota: Podemos observar aqui las divergencias entre las dos fuentes comsultadas, como ya
seiialamos anteriormente:
GTE: Grupo de Trabajo del Ministerio de Economia
EPA: Encuesta de Poblacién Activa

GRAFICO 1.4.

EVOLUCION DE LAS TASAS DE PARO POR SECTORES

37.0+

084

2474 CONSTRUCCION

-~
-

N

PORCENTAJE
®
w
4

12.3-[-

6.2

1965 1970 1975 1980 1985

FUENTE: Elaboracién propia a partir de los datos del cuadro 1.4.
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1.2.4. E} Sector de la Construccion y la evolucion de los precios y salarios

El Sector de la Construccién es uno de los sectores econémicos que han
presentado tradicionalmente una mayor tasa de aplicacion de trabajo respecto al
capital empleado. A esta situacién de baja mecanizacién han contribuido multiples
factores, entre ellos la proliferacion de pequenas empresas, la absorcion de mano
de obra barata y no cualificada, la debilidad financiera de las estructuras
empresariales, etc.

Resulta, por tanto, evidente la gran importancia relativa que para el sector
pueden tener los costes laborales (es decir, incluidas las cotizaciones a la
Seguridad Social a cargo de las empresas) y salariales (sin incluir estas ultimas).

Naturalmente, la evolucion de estos costes determina, asimismo, la evolucion
de los precios del producto final: "e/ precio relativo de la construccién es
generalmente mds bajo en las economias pobres que en las prosperas, por la
buena razon de que la construccion necesita mano de obra intensiva y sus
rendimientos no pueden variar al unfsono de la mavoria de las restantes
actividades"®.

Las series presentadas en el grifico 1.5 expresan un continuado crecimiento
de los salarios reales en el Sector de la Construccién durante 20 aiios, es decir,

de 1965, observandose un cierto estancamiento hacia el final de los mismos.

¥ CLARCK, C: "Las condiciones del progreso econdmico”. Alianza Universidad, 1980,
pdg. 24.
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Dicho grifico hace referencia a dos tipos de fuentes estadisticas distintas:
E.S. o Encuesta de Salarios del INE y C.N. o Contabilidad Nacional. Ambas
magnitudes van aproximando sus cdlcufos paulatinamente si bien en principio
presentaban grandes divergencias®.

Si comparamos la evolucion de los costes laborales con el precio de los
demds suministros necesarios para obtener el producto final nos encontramos
(cuadro 1.6) con un crecimiento mucho mds acelerado de aquéllos que de éstos,
en una proporcion que llega incluso a ser del doble, lo que explica la enorme
aceleracion de la inflacidn para el Sector de la Construccién, muy por encima de
la tasa experimentada por el resto de las actividades industriales (cuadro 1.7).

Naturalmente, la consecuencia directa de este fenédmeno es el encarecimiento
del producto y la necesidad de un mayor esfuerzo financiero para oferentes y
demandantes.

Efectivamente, ias cifras hablan por si mismas. Tan solo en el periodo 1977-
1982 el indice total (cuadro 1.6) pasé de 275 a 587.4 es decir, aumentd un
113,6% . a una media anual del 22.7%.

Al trasladar el sector estos mayores costes a mayores precios, el resultado

final es la elevacion del precio del producto final y en especial de la vivienda.

® Acerca de la fiabilidad de las series puede consultarse el trabajo de BAIGES, J.
MOLINAS, C. y SEBASTIAN. M: "La economfa espafiola...” Op. cit., pdg. 73 y sgs.
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GRAFICO 1.5.

EVOLUCION DE LOS SALARIOS REALES
EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
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Nota:
CN: Contabilidad Nacional
ES: Encuesta de Salarios (INE)

FUENTE: BAIGES, J., MOLINAS, C. y SEBASTIAN, M: "La economia
espafiola..." Op. cit., pag.73 y sgs.
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Esta es, precisamente, una de las claves para comprender la crisis del sector.

A partir de 1985 esta tendencia cambia a la vez que el sector inicia su
recuperacién paulatinamente, tal como veremos préximamente en el epigrafe
dedicado a esta cuestion, pero a lo largo de todo el periodo 1975 a 1985, los diez
anos de mayor crisis, puede afirmarse que el deflactor del Sector de la
Construccién crece por encima del deflactor del resto de las actividades
industriales, tal como nos muestra el grafico 1.6, a la vez que vive los afios més

criticos tanto desde el lado de la oferta como desde el lado de la demanda.
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CUADRO 1.6.

INDICE DE COSTES DE LA CONSTRUCCION
EN PROMEDIOS ANUALES

A) Base Diciembre 1970

ANOS PROMEDIOS ANUALES
LABORAL SUMINISTROS TOTAL
1971 107,6 101,9 1039
1972 125,1 106,1 109,9
1973 165,2 126,6 130,2
1974 2195 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) Base Diciembre 1984
ANOS PROMEDIOS ANUALES
LABORAL SUMINISTROS TOTAL
1983 93,7 90,2 92.0
1984 98,6 97.3 97.8
1985 105,9 107,2 106,4
FUENTE: SEOPAN. Informes de varios anos
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CUADRO 1.7.

EVOLUCION DE LA TASA DE INFLACION POR SECTORES

Deflactor 1
AROS PLB. Deflactor | Deflactor | Deflector | Deflacior
Agriculiura industria | Construocitn | Servicios
(1970= 100}

1964 ......... 67.1 75.3 81.3 67.6 60.1
1965 ......... 73.4 87.1 B4.4 636 67.3
1968 ......... 79.3 925 87.1 68,3 74,3
1967 ......... 854 91,3 90.1 79.3 . 82,6
1968 ......... 89.7 97.8 93.2 85.3 88,5
1969 ......... 93,6 1016 96,0 90,1 919
1970 ......... 100.0 100,0 100,0 1000 1000
1971......... 108,0 107.8 1053 108.2 1098
1972 ......... 1174 119,0 111,2 1166 1203
1973......... 131.4 1341 1204 136,7 1343
1974 ... . ... 163.0 1449 1419 1724 168.0
1975 . ........ 178.6 168.2 163.7 2074 186,7
1976 ... . ... 208.4 183.7 190.2 2445 221,2
1977 ......... 2559 238,2 226,6 306.9 2742
1978......... 307.6 270.2 267 .4 3871 336.7
1979 ... ... 359.0- 2904 307.2 469 4 3963
1980 ......... 408.8 288.9 3518 5420 4594
198y ......... 4645 3142 399.2 6111 $22.1
1982 ... ... 528.0 362,0 446,7 6943 596.0
1983 ......... £90.3 3849 605,5 7695 687.9
1984 ......... 6598 421.7 568,31 8431 743.8
1885 ... ... 7185 442 8 6209 909,7 8122

FUENTE: Boletin Estadistico B.E.
Anuario B.E. (revisado 1985)
[.N.E. Contabilidad Nacional
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GRAFICO 1.6.

EVOLUCION DE LOS DEFLACTORES SECTORIALES
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FUENTE: BAIGES, J.,, MOLINAS, C. y SEBASTIAN, M:

"La economia
espafiola... " Op. cit., pig. 88
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1.3. La_recuperacién del sector a partir de 1985 v su situacién actual

Después de las crisis econémicas de 1973 y 1979 se evidencia en los paises
de la OCDE una cierta recuperacion econdmica a partir de 1985 que vuelve a
truncarse a partir de 1991.

Esta recuperaciéon se hizo especialmente palpable en el subsector de
construccion de viviendas, tal como veremos al ocuparnos del rectente “"boom
inmobiliario” vivido en nuestro pais.

Efectivamente, de 1985 a 1990 el volumen tanto de contratacidon como de
obra terminada son muy elevados y representan un indudable crecimiento
respecto a fas magnitudes alcanzadas en el periodo anterior, caracterizado, como
ya hemos sefalado, por la depresidn.

Asi, se produce una elevacion en ia poblacion activa ocupada del sector en
el periodo 1985-1990 del 57%, sensiblemente superior a la media global (10%)
tal como nos muestra el cuadro 1.8, lo que corrobora la idea de que a partir de
1985 el sector vive un espectacular crecimiento, si bien es cierto que dicho
despegue se paraliza a partir de 1991.

Por otra parte, hay que sefalar que en el caso particular del sector que nos
ocupa es muy posible que las cifras oficiales infravaloren la realidad, al existir
un nimero dificitmente cuantificable de mano de obra que no cumple las normas
legales establecidas en materia laboral, por lo que no puede determinarse el

nimero exacto de trabajadores en este sector.
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Paralelamente, aumentan tanto el nimero de viviendas iniciadas en el periodo
(de 222.000 unidades en 1985 a 240.000 en 1990) como terminadas (de 191.000
unidades en 1985 a 281.000 en 1990), fundamentalmente gracias al segmento de
vivienda libre, puesto que la vivienda protegida sigue retrocediendo a lo largo de
todo el periodo™.

Si analizamos ahora lo sucedido a partir de 1991 (cuadro 1.8 a 1.i1)
observaremos que se produce un empeoramiento general de la situacién
economica espaiola y una desaceleracién en el crecimiento que habia venido
manifestando el Sector de la Construccion.

Si atendemos a los datos de poblacién activa ocupada veremos que aunque
siguen produciéndose incrementos en los anos 1990 y 1991 tanto a nivel general
como en particular en la construccidn, dichos incrementos son los mas pequenos
del periodo 1985-1991, ¢ incluso en 1992 puede hablarse ya claramente de
descensos de la poblacion ocupada en la Construccion del 4% respecto a 1991 y
del 8% respecto a 1992 a jo largo del primer semestre de 1993,

Esta reduccion en la poblacién ocupada en el sector no es ciertamente muy
importante en términos cuantitativos, pero si lo es cualitativamente, tanto por el
cardcter de "puente” hacia otros sectores al absorber mano de obra no cualificada
como por ser cuatro veces superior al descenso experimentado en el mismo

periodo por el resto de las actividades industriales (cuadro 1.8).

' Las razones y consecuencias de este hecho son analizadas exhaustivamente en el Capitulo
3 de esta investigacion.
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Andlogamente, la tasa de paro en ¢l Sector de la Construccién 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 ganancia media
por hora trabajada en la Construccion era un 22% mds baja que la de cualquier
otro trabajador industrial en 1992 y un 21% en el primer semestre de 1993
(cuadro 1.10). Los datos disponibles para 1993 demuestran un incremento del
30% del desempleo en el Sector de la Construccién a lo large del primer
semestre del ano frente a un 39% del resto de las actividades industriales, lo que
mejora relativamente su posicion.

La actividad del subsector vivienda también se reduce a lo largo de 1991,
tanto en lo que respecta a viviendas iniciadas (con un descenso del 15%) como
terminadas (con un retroceso del 3%) tal como nos muestran los datos del cuadro
1.11.

lgualmente, los datos disponibles para 1992 expresan una recuperacion del
nimero de viviendas iniciadas del 3,2% debido al comportamiento de las V_P.O.,
mientras que las terminadas cayeron un 19%, fruto del retroceso de las
iniciaciones de los afios 1990 y 1991.

Para 1993 se agudiza la recesion del ciclo econémico iniciada en 1991, Sin
embargo, existen algunos elementos dinamizaddores del mercado como son el
incremento del nimero de actuaciones acogidas al Plan 1992-1995 (174.619 en
1993) y el descenso de los tipos de interés de los créditos destinados al segmento

libre.
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Por otra parte, se han creado expectativas en ¢l mercado inmobiliario en
cuanto a descensos en el precio de las viviendas, lo cual ha contribuido a refrenar
ciertos sectores de la demanda.

En general, puede afirmarse que se ha deprimido la demanda de viviendas
a precios elevados, pero continia existiendo una importante demanda insatisfecha
de viviendas modestas.

En suma, "Una recuperacion rdpida de los precios de venta, estimulada por
la incidencia de unos menores tipos de interés, puede mantener elevado el coste
de acceso a la vivienda para amplios estratos de la poblacion, haciendo asf
necesaria una cobertura social muy amplia de la polftica de vivienda (...) es
necesario impedir que la recuperacion del mercado inmobiliario se traduzca en
nuevas elevaciones de precios generadoras de necesidades adicionales de ayudas
puiblicas directas (politica MOPT) e indirectas (ayudas fiscales)""'.

A partir de 1992 la situacion vendrd en gran medida determinada, como ya
hemos senalado, por los resultados que ofrezca el Plan de Vivienda 1992-1995
y la reforma legislativa introducida por fa Ley 19/1992 de 7 de Julio" sobre
Régimen de Sociedades y Fondos de Inversion Inmobiliaria y sobre Fondos de

Titulizacién Inmobiliaria, el Real Decreto 290/1992 de 27 de Marzo'* por el que

" Tomado del "Informe de Coyuntura" de la Revista Espafiola de Financiacién a la
Vivienda nim. 23. Madrid, 1993, pdg. 27.

2 B.O.E. del 14 de Julio
" B.O.E. de 15 de Mayo
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se modifica el Reglamento Hipotecario en materia de ejecucion extrajudicial de
hipotecas, el Real Decreto legislativo 1/1992 de 26 de Junio' por el que se
aprueba ¢l Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidn
Urbana y la nueva normativa contenida en el Real Decreto 727/1993 de 14 de
Mayo'® por el que se liberalizan los precios de venta en segundas y posteriores

transmisiones de las V.P.O.

En los siguientes capitulos analizaremos el alcance y posibles efectos de estas

reformas.

' B.O.E. de 30 de Junio

3 BOE de 1 de Junio
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CUADRO 1.8.

POBLACION ACTIVA Y POBLACION OCUPADA POR RAMAS DE ACTIVIDAD
(Datos en miles de personas)

Tatal

1:2¢% 16

113689
177
12 2583
126788
126094
12 366.2

12 453.3
118747

FUENTE: INE

2

Agr-
cuitura
gana-
dena
Y
pesca

17218
1684 2
15979
14855
13451
12527

12802
12159

Ramas no agranas
industria Servicas I No
Industnias no energetcas lIFF. mms
Total ; ' T Transior- Corns- Comer- § Trars- { 5eguros.
oa Tota E”‘—;fgla Minerales m:d:f:s Otas | UECON & 1o poy | poresy | sericos] Otros raprr?as
a Totat | MO €ner : ' hoste- § comur aem- §Servicios
gua ola . metales | manufac i
gelicos y preci- tras lena jcaccres] presas.
QUIMICOS y A alquileres
3o =56 5 6788 |7 g SON o 10 2 -3 ¥ 5 %
96438 27470 1354 26117 4029 8297 13791 9258 59709 2458 636° 53%2 23437 2%
100784 28039 1382 26657 4120 B622 13914 10203 62542 25867 6473 5905 24298 -
106604 28980 1418 27561 4356 0!8 14187 11339 66285 26780 7098 6392 26006 -
110832 29781 1447 28334 4502 9383 14450 12204 68948 27655 7270 778 27244 -
112643 28902 1309 27593 4346 9082 14164 32735 71007 28185 7271 7338 28214 -
111135 2B042 1189 268833 4108 9185 1352 11963 71130 27526 7280 7414 28910
111731 28596 1198 27337 4135 227 173875 12127 71008 27709 7328 7337 28833 -
10 658.7 25700 . . .. . . 13123 69764 -




CUADRO 1.9.

PARADOS POR RAMAS DE ACTIVIDAD
(Datos en miles de personas)

Total
12+l
87 @ 29377
880 28479
[N~} 25608
20 2 24412
"o 24637
20 27885
21 O 2659
93 /4 © 33485

FUENTE: INE

?

Buscan primer [ Han trabajado antes
Srmpieo | Agricutura | Industna Construccion | Servicios
Del cua! Del cual | Del cual Dei cual | Del cual |
Rt 9
|
Total i Mueres | Total Total | Mujeres | Totai | Mujeres | Total | Mujeres i Total * Mujeres
l AsboBeils  [5eTeBa 1 {
12 12414 #3415 ] 0 " 12
11137 8404 182471 6560 2581 553 3303 11,0 2615 53 6042 3030
10094 6195 18385 7839 2456 67.0 2019 13,6 209.2 6.3 6105 3215
B132 5229 17476 T748 227.8 678 2755 1138 198,4 56 6169 3402
700.7 4593 17405 8157 200,5 69,9 287.3 120.3 213.0 8,1 656.9 379.7
6223 4119 18415 8599 196,2 740 3253 136, 2459 85 7145 4144
6241 4141 21644 9900 193,1 68.7 3735 153.5 3416 133 8600 4944
616,17 4116 20429 9525 187,3 67,9 3207 1402 321 121 8174 4753
8495 4165 26990 11658 2054 61.8 505.8 194, 4257 167 10668 5852

Han dejado su
empleg hace mds
de tres ahos
Del cyal
Total | Mujeres
15
3700 181 4
4813 2556
4289 2478
3828 2377
3585 2269
3962 2601
3965 2570
4853 3079
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CUADRO 1.10.

GANANCIA MEDIA POR HORA TRABAJADA

Passias
Pagos lotales por ambas jomadas Industria, incluida construccion (CNAE 1 a 5) ! Servicios (CNAE 6 a 8)
! industria (CNAE 1 a 4) J R
Del cual Industria no energética fcgfg‘" Trans. | nstiv-
y ciones
Total |Emplee Obreros |Hombres| Mujeres |  Total Energia | Mineraies | Transtor Cons- | o o | restau- | portey finan-
dos Tolal Otras | truccidn ranies y | comune | .
Mang- | Y ho enér- madora de hoste- |cacionee) o ¥
lacturora| gue | Tolal | gy’ metales y ,ﬁi’,‘;‘s leria sopuroe
, .
1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 1 12 13 it 1% 115 17 "
809 1036 670 Bo4 847 832 1287 @27 @80 @95 694 658 810 684 817 1307
861 1108 705 851 900 882 13§ 878 1034 948 741 679 873 724 873 1452
924 1208 747 1083 807 910 958 832 1478 528 1083 998 796 730 947 735 1044 1626
1005 1310 812 1183 858 990 1042 1014 1608 1008 1192 1093 858 812 1030 799 1142 1768
1067 1406 877 1284 949 1078 1143 1114 1773 1107 1304 1208 947 B9O 1102 880 1271 1912
1171 1506 938 1382 1016 1164 1236 1208 1924 1198 1425 1307 1017 956 118% G188 135 2070
4] 1098 1414 883 - Y082 1357 1124 1856 1118 1324 1214 955 905 1107 869 1296 1885
o 1175 1502 939 1238 . Looe72

FUENTE: INE
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CUADRO 1.11.

VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS

Viviendas iniciadas y rehabilitaciones

imies de viviendas)

VPO ce VPG 0 | Tolal

pIoMmocon promocién  Viviendas Total nuevas rehabilta-

privada pubiica libres vivendas ciones (al

Serig original Sene Seng

esasta- Sene Seng Sene desesta- Sene

Regimen Regimen Total  cbnaizada  original anginai onginal cionahzada  onging'

Especial  General
it (2) 13)={1)+12) (4 15} [8) (7)=(3)+(51+(B} (Bj=[4j+(5}+16) %

1980 — 104,9 104.9 26,6 118,7 2502 —
1981 — 1169 116,9 30,6 1030 2505 —
1982 — 1157 1156.7 19,4 91,0 2261 —
1983 — 109.G 109.0 29,2 91.8 2300 —
1984 — 106.3 106.3 14,0 80,2 200,5 19.3
1985 — 113,2 1132 28,6 80,5 222.3 40.4
1986 — 109.3 109.3 13,2 92,2 214.6 79,4
1987 ~— 91,3 91.3 8,5 1513 2511 54.4
1988 1.5 65,3 66.8 8,7 194 1 270,86 27,2
1989 2.1 43,2 45,3 11,3 2288 2854 20,8
1980 2.5 33,1 35,6 12,9 190,8 239,4 201
1991 2.5 33.0 35,5 7.7 160,6 203,9 17.8
1992 4.4 333 37,7 12,2 160,6 210,5 —

{a) gi#;st;rlmaciones !err?madas del Patnmonio Publico y Privado, acogidas a los sislemas vigentes de ayudas publicas.
anes nacionales como normatvas especificas de la mur
Fuomte TOP ey B f s Comunidades Auténomas.
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CUADRO 1.11 (Continuacion)
VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS

Viviendas terminadas y rehabilitaciones

{mAes de vivkendas)

VPO de VPO de Total
promocion promocion Viviendas Totat nuevas rehapiia-
prvada publica lipres vivendas ciones {3}
Serie onginal Sene Serie Sere
desesla- Serie Serne desesta- Seng desesta- Sere
Regmen  Régimen  Tolal  cronahzada arigina onginal  cionalzada  onginal  cionalizada onginat
Especial  General
(1 2y 3@ U4 {5) (&) 7] (B)=(3)+(5)+(6) 19 {10j
1980 — 1168 116.8 33 1368 2629 —
1981 — 1087 108.7 10,2 1159 234 .8 —
1982 — 1193 119.3 19,8 103.7 242.8 —
1983 — 1112 11,2 27.5 91,7 230.4 —
1984 — 1197 19,7 14,4 68,0 202,0 —
1985 — 127 112.7 15,9 62,8 191,4 3.4
1986 — 1060 106,0 16,2 73,0 195,2 17,7
1987 — 1027 102,7 11,7 86,4 200.8 19.6
1988 — 93.6 93.6 17,3 128,5 2395 20,2
1989 — 71,3 71,3 12,4 1528 236,6 23.3
1950 0.4 50.8 51,2 5.6 2203 2811 24,3
1991 1,7 36,6 38.3 7.9 227.2 2733 26,9
1992 2.9 32,7 35,5 9.3 177.6 222.5 18.0

{aj Renhabilitaciones terminadas del Patrimonic Publico y Privado, acogidas a los sistemas vigentes de ayudas publicas.
tanto plan@s nacienaies como nNormativas especificas de las Comunidades Autbnomas.
Fuente: MOPT y BHE.
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CAPITULO 2

LA EVOLUCION DEL MERCADO
INMOBILIARIO EN ESPANA

1. Introduccién.

2. El Mercado de alquiler.

3. El Mercado de la Vivienda usada.
4. El Problema del Suelo.

5. La Rehabilitacién de Viviendas.
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2. EVOLUCION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN ESPANA
2.1. Introduccién

Desde el comienzo de la crisis iniciada en los afios 70 el Sector de la
Construccién se revelé como particularmente vulnerable a ésta, con mayores
indices de desempleo incluso que otros sectores. Sin embargo, la inflacién
alcanz¢é escasamente al producto, puesto que la demanda pulsaba a niveles
extremadamente bajos.

A esta situacién contribufan basicamente dos factores. Por una parte, la
inestabilidad generalizada en los empleos, que desincentivaba la compra de un
bien cuyo coste se prolongaria durante afios, con largos plazos de amortizacién
y, por otra parte, las condiciones de financiacién de las viviendas, especialmente
duras en el caso espaiiol debido a los elevados tipos de interés nominales y a la
cortedad de los plazos de amortizacién, que se situaban en torno a los 10-15
afios, cuando en Europa se concedian generalmente a 20 o mds afios.

Las compaiiias constructoras trataban de suavizar las condiciones
concediendo directamente financiacién del promotor al comprador, aplazando
parte del pago, etc. Esta financiacién ofrecida por el promotor, que llegé a
suponer mds del 40% del precio de venta, es hoy por hoy muy residual, tal como
veremos a continuacién.

A partir de los afios 80, se van produciendo una serie de reformas en el

panorama econdémico y legislativo que van a influir poderosamente en la evolu-
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cién de la construccién, adquisicién y rehabilitacién de viviendas.

El primer paso es la Ley 2/1981 sobre el Mercado Hipotecario que es
objeto de un andlisis exhaustivo en otra seccién de este trabajo (ver el Capitulo
5 de esta Tesis Doctoral).

En sintesis, la Ley del Mercado Hipotecario y el Reglamento que la
desarrolla pretenden acabar con las dificiles condiciones de financiacién a la
vivienda existentes hasta entonces, garantizando, por la via del Mercado
Hipotecario, que las entidades financieras que concediesen cualquier crédito
vivienda -y que tradicionalmente habian sido, casi en exclusiva, Banca Oficial y
Cajas de Ahorros- pudieran movilizar y refinanciar dichos recursos con toda
facilidad.

Aun cuando el modelo disefiado ha entrado ciertamente en crisis en la
actualidad, como veremos mds adelante , no deja de ser cierto que se
consiguieron, al menos en parte, los objetivos previstos: al incrementarse la
competitividad entre los diferentes intermediarios financieros, mejoraron las
condiciones de los créditos y se diversificé la oferta.

Con anterioridad a 1985 se aprueban medidas encaminadas a mejorar
comparativamente la situacién de las viviendas de proteccioén oficial, admitiéndose
exenciones para las V.P.O. en cuanto a licencias de obra, impuestos de plusvalias
y contribucidn territorial urbana.

En 1985, a través del Real Decreto-Ley 2/1985 de 30 de Abril, més

conocido popularmente como "Decreto-Boyer", se reforzé el trato de favor del
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que era objeto la vivienda. Por una parte, se aplic6 una desgravacién del 17% a
las inversiones destinadas a la adquisicion de vivienda nueva, fuese residencia
habitual o no. Posteriormente, el Real Decreto 1667/1985, de 11 de Septiembre,
establecié una desgravacion del 15% a las inversiones destinadas a la adquisicién
de viviendas usadas o a su rehabilitacién, independientemente del uso que se les
fuera a dar.

Sin embargo, el citado Decreto-Boyer resulté mds conocido por sus
repercusiones en materia de alquileres. Asi, el articulo 9 del Real Decreto-Ley
2/1985 de 30 de Abril suprime la cldusula de prérroga forzosa de los contratos
de arrendamientos urbanos. Esta medida permitié la reconsideracién de la
inversién en activos inmobiliarios como alternativa a la inversién mobiliaria.

Precisamente, la Ley de Activos Financieros, también de 1985, que
termina con la opacidad fiscal de algunos titulos valores a fin de controlar la
actividad econémica generada a partir del dinero "negro”, facilité indirectamente
la colocacion de capitales en el mercado inmobiliario.

Por otra parte, en la medida en que se desbloqueara el sector del alquiler,
se estaria potenciando simultdneamente la figura de la rehabilitacién.

Hay que tener en cuenta que el modelo urbano imperante en aquellos
momentos y todavia hoy, al igual que sucede en el resto de Europa, se basaba en
la existencia de cascos histéricos muy demandados y, paradéjicamente, en mal
estado de conservacién y ndcleos en la periferia que van perdiendo valor a
medida que la infraestuctura de transporte se va mostrando cada vez m4s ineficaz

y colapsada ante el uso generalizado del vehiculo individual y el insuficiente
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servicio ofrecido por el transporte piblico.

Resulta evidente que el problema de la vivienda en los micleos urbanos
estd intimamente relacionado con una infraestructura de transportes concebida en
una menor escala de lo que la realidad ha revelado como necesaria, lo cual ha
acelerado el precio de unas zonas en detrimento de otras'.

El Decreto Boyer concede, asimismo, libertad para que las viviendas
fuesen convertidas en locales de negocios. El crecimiento de la actividad
econémica y, en concreto, del sector terciario, fue potenciando la demanda de
oficinas en alquiler de zonas denominadas C.B.D. (Central Bussiness District),
lo que unido a una oferta dificilmente ampliable en estas zonas, empuj6 al alza
a los precios del alquiler de oficinas e, indirectamente, de sus usos alternativos:
las viviendas.

La experiencia nos muestra que las elevaciones de precios se originaron
en los centros de las ciudades, propagdndose a la periferia. En el futuro se espera
que sea la oferta de viviendas destinadas a estratos de bajos recursos econémicos
y la oferta de locales y oficinas junto con la rehabilitacion en general, las

actividades cuya demanda pueda seguir incrementdndose?.

' “Existen en este momento una serie de proyectos de infraestructura, cuya realizacién sentaria
las bases para intentar solucionar el problema de las comunicaciones en Madrid, que estdn
directamente relacionadas y afectan al problema de los asentamientos” tal como sefiala B.ALBERDI
en "La Evolucion del Mercado Inmobiliario: Madrid", Revista Espaficla de Financiacién a Ia
Vivienda p.10, B.H.E, Madrid, 1989, pdg. 46.

? Aunque esta tesis es defendida por algunos expertos como J. LEAL, otros como P. GOMEZ
de SGV creen que la oferta dirigida al terciario va a deprimirse.
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La unidn de todas aquellas circunstancias permitié generar a mediados de
los 80 un importante incremento de la demanda de viviendas y, en consecuencia,
de los precios. Si bien vamos a ofrecer informacién cuantitativa de los precios
en el sector inmobiliario tanto en lo que se refiere a promocién para ventas o
para alquileres y rehabilitacién, los datos no son absolutamente fiables dada la
dispersi6én del mercado.

En general, las informaciones en cuanto a la subida de precios de 1985-
1988 (el punto mds alto) nos reflejan incrementos muy variables, dependiendo del
cardcter y tipo de vivienda, pero que se colocan en torno al 30%.

En un principio, la oferta reaccioné con timidez. No hay que olvidar, por

otra parte, que el periodo de construccién de una vivienda ¢s prolongado y que

F
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se partia de una enorme atonia en el sector. LT

En el momento actual, se aprecian dos fenémenos cu‘;’fbs_o_gv_@n,éuanto a las
empresas constructoras o promotoras: por una parte, se va desplazando la
actividad de la construccién destinada a la venta del producto en favor de la
rehabilitacion, ante el auge de precios de los centros urbanos, y del alquiler de
oficinas y locales de negocios, ante la terciarizacion de la economia.

Por otra parte, en cuanto al tipo de agentes que operan en el sector, ante
el incremento en los precios del suelo - input fundamental para la obtencién del
producto - se ha producido una mayor vinculacién entre las empresas que actian
en este mercado y el sector financiero.

En el caso de las grandes ciudades se evidencia, ademds, la fragmentacién

del producto, pues las empresas, dada la envergadura de los costes del suelo,
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prefieren llevar a cabo pequefias promociones, si bien la concentracién
empresarial ha aumentado.

También se han incorporado a este mercado agentes tradicionalmente no
vinculados a €l, atraidos por las altas tasas de rentabilidad esperadas, como es el
caso de las compaiias de seguros, o por la importancia social de este mercado,
como en ¢l caso de cooperativas, sindicatos, promotores publicos, etc. o por las
buenas expectativas del sector, como es el caso de la inversién extranjera en un
proceso de fuerte internacionalizacién de la economia.

La citada mayor rentabilidad de las inversiones inmobiliarias en Espaia,
alenté la canalizacién de recursos extranjeros hacia el mercado inmobiliario.

Esta afluencia de capitales extranjeros no se correspondid, sin embargo,
con un buen nivel de las inversiones inmobiliarias espafiolas en el exterior: "la
presencia cada vez mds destacada de estas grandes multinacionales del sector
inmobiliario, no se corresponde en absoluto de manera simétrica con una
exportacién de capital espafiol hacia el exterior. La inversién espafola en
actividades inmobiliarias en el extranjero equivalfa, en el periodo 1986-1988
aproximadamente el 10% de la inversion extranjera en Espafia en el mismo
sector™.

El resultado ha sido una escalada de precios muy importante que parece

desacelerarse en la actualidad, y que coloca en una posicién muy dificil a los

3 NARBONA, C: "Evolucion reciente del mercado inmobiliario en Espafia” Revista Espaiiola
de Financiacién a ia Vivienda, mim.10, B.H.E., Madrid, 1989, pdg. 28.
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estratos de menos recursos econémicos ante el retroceso de Ia construccién de
V.P.O., justificado segiin fuentes gubernamentales por el hecho de que las ayudas
se facilitan ahora con criterios mucho més selectivos.

Independientemente de que esto sea o no cierto, la escalada de precios ha
sido tal, que buena parte de la poblacion sigue necesitando grandes ayudas
financieras para poder acceder a una vivienda digna.

Con el Real Decreto Ley aprobado por el Consejo de Ministros el 15 de
Noviembre de 1991 se trata precisamente de hacer frente a este problema,
comprometiendo a los Ayuntamientos en la cesién de suelo a precios mucho miés
bajos de lo que habia venido siendo habitual, dado que a los precios anteriores
era casi imposible la construccién de V.P.O. (Un anélisis méis extenso del Plan
de Viviendas 1992-1995 puede encontrarse en el capitulo 3 de esta Tesis
Doctoral).

Sin embargo, actualmente los Ayuntamientos presionan junto a los
promotores privados para que se apruebe la elevacién de los médulos autorizados
por la Administracién.

El aprobado Plan de Viviendas 1992-1995 (Real Decreto Ley sobre
Medios de Financiacién de Actuaciones Protegidas en Materia de Vivienda y
Suelo de 15 de Noviembre de 1991) pretende alcanzar las 100.000 actuaciones
anuales durante dicho periodo, con unas necesidades de financiacién de 450.000
millones que serdn aportados mayoritariamente por el grupo bancario piblico

Argentaria (150.000 millones) a través del Banco Hipotecario de Espaiia y la

Caja Postal.

78



De lograrse dichos objetivos, el éxito seria rotundo pues no hay que
olvidar que en 1991 se financiaron tan sélo 45.000 actuaciones protegidas, lo que
supone un descenso del 50% respecto a los objetivos propuestos para 1990 (que
ya suponian un retroceso del 30% respecto a los del afio anterior).

La construccién de V.P.O. entra en crisis desde mediados de fos 80 a
consecuencia del deseo de la Administracién de construir viviendas a precio
tasado totalmente ajeno a los pardmetros del mercado. Naturalmente, la
Administracién pretendia llevar a cabo una politica social con los menores costes
posibles para el erario piiblico, por lo que se trataba de controlar ¢l precio al que
se vendian las V.P.O. de promocién privada. Ante esta situacién, los promotores
privados abandonaron la construccién de V.P.O.

Los responsables de la Administracién argumentaban que "Es normal que
el MOPU pretenda comprar a buen precio a las constructoras, dado que el
MOPU es el principal cliente de las constructoras, con unos ingresos anuales de
500.000 millones",

Esta situacién ha dado lugar actualmente a una reorganizacién de las
estructuras econémicas en cuanto a promocién de viviendas.

Se acusa, en general a los promotores privados de haber abandonado al

sector protegido. Fuentes de Asprima® sefialan que "se trata de una expulsion

* Declaraciones del entonces Ministro de Obras Publicas y Urbanismo J. SAENZ DE

COSCULLUELA a la Prensa el dfa 15 de Marzo de 1990.

3 Declaraciones a la Prensa el 3 de Junio de 1990
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como consecuencia de la imposibilidad de adecuar los costes con los precios
mdximos autorizados. (...) Los propios responsables de la patronal madrilefia
recuerdan que los promotores privados han sido los que han constituido el 90%
de las antiguas viviendas de proteccién oficial, magnitud esta que dificilmente
podrdn mantener a partir de ahora.”

Efectivamente, en el pasado mds del 90% de las viviendas fueron
construidas mediante promocién privada, cifra que se estd reduciendo
notoriamente en la actualidad, ante el avance de entidades sin dmimo de lucro,
tales como cooperativas, patronales, etc., que llevan a cabo una politica social de
viviendas.

Sin embargo, nuestra situacidn dificre bastante de la reinante en la CE: en
Italia, el 70% de las viviendas son construidas mediante régimen de cooperativa,
ain cuando otros paises europeos, como Francia, presentan cifras mads modestas
(el 30%).

Segiin responsables de la sociedad cooperativa " Planificacién Social de la
Vivienda", un 60% de los 11.000 encuestados en 7 grandes ciudades espaifiolas
consideran la construccién mediante cooperativa como el sistema idéneo para
abaratar costes, y sélo el 27% cree que en Espaiia funcionan especialmente mal
a causa de la mentalidad de la gente®,

Por su parte, los promotores privados, consideran que mas que abandonar

“Declaraciones a la Prensa el 1 de Diciembre de 1991 de C. SOTOS, Director General de
“Planificacidn Social de la Vivienda", cooperativa creada a iniciativa de la U.G.T. y que se ha
convertido en €l primer promotor de viviendas de Madrid y uno de los primeros de Espaia.
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el segmento de viviendas protegidas, lo que ha sucedido es que han sido
expulsados del mismo, al no poder adecuar los costes -principalmente el del
suelo- con los precios autorizados por la Administracién.

Se plantea, légicamente, la reestructuracién del sector, demasiado
fragmentado para poder funcionar con eficiencia ante los incrementos en los
costes y la creciente competencia de grandes empresas. De hecho, tras una
década de diversificaciones, las principales constructoras europeas han comenzado
a cimentar alianzas por todo el continente, incluida Espaia.

Existe ademds una falta clara de seguridad laboral en un sector que, tras
una fuerte crisis, ha visto incrementado fuertemente su ritmo de actividad y, con
€él, la siniestralidad laboral.

Esto implica la necesidad de un cambio de estrategias y estructuras de
produccién y organizacion de estas empresas.

Las centrales sindicales han comunicado a la Prensa los siguientes datos:
" Construir 1.000 viviendas lleva aparejada la muerte de un trabajador. Cada dta
natural, 2.5 trabajadores quedan arrinconados en casa por incapacidad o
invalidez. El sector tiene dos veces mds accidentes mortales que el resto de la
industria y cuatro veces mds que la agricultura y el sector servicios (...) cada dia
natural muere un albafiil"".

Si bien existe una normativa en vigor que podria evitar esta situacién -el

? Comunicado realizado por las Centrales Sindicales y recogido en la Prensa el 17 de Abril de
1989.
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Real Decreto 555/1986 de 21 de Febrero- se calcula que un 84% de las obras no
lo cumplen, y de éstas, el 80% son obras de la propia Administracién. Segin
fuentes de la UGT, la mayor parte de los accidentes se producen en las
subcontratas.

Estas subcontratas surgen como consecuencia de la falta de personal de las
empresas, que tras 10 afios de crisis, fueron reduciendo su plantilia hasta llegar
a la situacién actual, de mayor actividad, que tratan de cubrir con subcontratas
y con mds de un 60% de contratos eventuales. Incluso existen grupos de
trabajadores auténomos que reciben encargos de los subcontratistas.

Estas actividades estdn absolutamente fuera de cualquier normativa y se
realizan sin medidas de seguridad. Precisamente la falta de normativa lleva a las
centrales sindicales a asegurar que existen en la realidad un 25% mds de los
accidentes registrados, encubiertos por no estar dadas de alta las victimas en la
Seguridad Social.

El Sector de la Construccién se encontré6 pues ante un periodo de
crecimiento andrquico y un posterior estancamiento y sin que la Administracion,
curiosamente, obligue al cumplimiento de una normativa que lleva ya vigente mds
de cinco afios.

De esta forma la Administracién traté de favorecer el crecimiento -aunque
sea desordenado- de los grupos inmobiliarios esparfioles y asegurarles una cuota
de mercado ante la competencia de grupos extranjeros.

Hay que reconocer que la participacién de grupos extranjeros en nuestro

mercado parece atenuarse ante el fin del boom inmobiliario.
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Es de esperar que el ajuste en el propio mercado ayude a racionalizar la
situacién: parece haberse tocado fondo en lo que se refiere a los precios, habida
cuenta de que a los precios actuales algunas viviendas ya no encuentran demanda
efectiva que las adquiera.

El final de la escalada inmobiltaria coincide precisamente con una nueva
estrategia de la Politica de Vivienda recogida en el antes citado Plan 1992-1995.

Efectivamente, la cifra de 460.000 viviendas como objetivo del Plan 1992-
1995 no significa necesariamente igual nimero de viviendas construidas, sino un
nimero tal de familias que con ayuda pudblica logren acceder a una vivienda ya
sea nueva o usada, en propiedad o en alquiler.

No hay que olvidar que, segin los datos ofrecidos por el Censo de
Viviendas de 1991, mds del 13% del total de viviendas principales estdn
desocupadas y de ellas més del 10% se encuentran en Madrid y Barcelona.

Por otro lado hay que sefialar que gran parte de la demanda no puede ser
satisfecha a través del mercado a causa de la dureza en las condiciones de
financiacién, que, sin embargo, habfan venido mejorando hasta la actual
coyuntura, en que por medidas de politica monetaria antiinflacionista, se han
visto de nuevo endurecidas, impidiendo el acceso de parte de la demanda al
producto deseado.

En suma, el mercado inmobiliario espaiiol se ha caracterizado por una
situacion de altos costes del suelo y una demanda que ha pulsado con fuerza, lo

que ha propiciado la elevacién de los precios de las viviendas y aunque las
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subidas de é&stos parecen desacelerarse en la actualidad, hoy por hoy se siguen
manteniendo a niveles demasiado elevados.

Los menos perjudicados por esta situacién son, por supuesto, los
propietarios del suclo, o bien, aquellas personas que no acceden a una vivienda
por primera vez. De hecho, la actual reforma de la Ley del Suelo pretende
precisamente acabar con la especulacién de un bien escaso y socialmente muy
valioso.

ParadGjicamente, y a pesar de la fortaleza mostrada en general por la
demanda, a la que se hace responsable fundamental de los incrementos de los
precios de los dltimos afios, ésta no es, ni mucho menos, uniforme.

Por una parte porque, como ya hemos seiialado, existe una amplia capa de
la poblacién expulsada del mercado a consecuencia de la inflacién inmobtliaria.

Por otra parte, porque esta demanda presenta cambios cualitativos muy

importantes que la oferta debe atender en el futuro.

La evolucién demogréfica indica la tendencia a un incremento de personas
solas y de parejas de alto poder adquisitivo que demandaréﬁ, fundamentalmente,
pisos de elevado nivel de calidad y, generalmente, escasas dimensiones.

Se estdn sobrevalorando las zonas mds céntricas por el agotamiento de las
actuales infraestructuras de transportes, que acaban por encarecer en términos de
horas perdidas en transporte, gasolina, estress, etc., las viviendas de los
extrarradios, a las que los precios habian afectado en menor medida.

Las consecuencias de la inflacién inmobiliaria son especialmente graves

84



para los estratos con menor nivel de renta, pues no s¢ encuentran V.P.O. mds
que a decenas de kilémetros del centro de las ciudades.

Las medidas adoptadas por el Gobierno en materia de viviendas tratan
precisamente de controlar esta inflacién inmobiliaria por la via de reducir la
demanda de viviendas en propiedad.

Hay que tener en cuenta que, a la luz de las necesidades estimadas de
viviendas en la actualidad y de la evolucién demogrifica, no resulta correcto
atender inmediatamente esta demanda, pues el parque de viviendas actual puede
ser suficiente para atender las necesidades futuras a medio plazo.

Lo que si parece ir ganando cuota de mercado es la rehabilitacién,
actividad que absorbe gran cantidad de mano de obra y que presenta un futuro
muy esperanzador.

Tampoco hay que olvidar que Espaiia es uno de los paises europeos con
mayor nimero de viviendas ocupadas por sus propietarios y, simultdneamente,
mayor mimero de viviendas desocupadas que, paulatinamente, van afluyendo al
mercado del 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
Transmisiones Patrimoniales -cuando se trate de una transaccién entre
particulares- o en el IVA -cuando se trate de una transaccién con la promotora-

por el valor de transaccién real y no por valores ficticios como pudiera ser el

valor catastral.
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Asimismo, la reforma de la Ley del Suelo pretende conseguir una mejor
utilizacién del suelo edificable y acabar con la especulacién.

En conjunto, la politica de viviendas diseiiada busca el control de los
precios y el apoyo a los estratos sociales m4s necesitados.

Las condiciones actuales de financiacién a la vivienda como consecuencia
de las medidas restrictivas de politica monetaria puestas en marcha por el
Gobierno, facilitardn el control de los precios, pero dificilmente conseguirian
intensificar las ayudas sociales a menos que se haga con nuevos incrementos del
déficit piblico, lo cual no serfa politica ni econémicamente deseable.

De hecho, el andlisis del mercado inmobiliario que efectuamos a
continuacién nos desvelard que cada vez son mds las familias de clase media y
de rentas no muy bajas que se muestran incapaces de acceder por s{ mismas a
una vivienda digna en propiedad y que tan sélo una desaceleracién de los precios
del mercado puede proporcionarles el acceso a la misma.

Si bien la ambiciosa y eficaz operacién llevada a cabo en cuanto a
remodelacién y rehabilitacion de barrios ha tenido un fruto muy positivo y ha
permitido eliminar buena parte de la infravivienda a la vez que se elevaba la
calidad de vida de muchos ciudadanos, ¢l problema sigue siendo muy complejo.

La solucién parece estribar, ante todo, en el abandono de la Politica de
Viviendas concebida como politica de fomento a la construccién y el empleo.

Se trata mds bien de articular una politica global de alojamiento que

comprenda aspectos que van desde la posible contruccién de nuevas viviendas a
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la rehabilitacion de Ias ya existentes, y que supere las contradicciones generadas
por la Ley de Arrendamientos Urbanos en el mercado del alquiler a la vez que
aborde el problema de la infraocupacién del parque existente.

Vamos a pasar revista a estos aspectos a continuacién y vamos a abordar,
asimismo, las caracteristicas fisicas y econémicas de las viviendas que se ofrecen
hoy en dia en el mercado.

En primer lugar, vamos a analizar la cadtica situacién actual del mercado
de alquileres en Espafia y sus posibles vias de reforma, con especial referencia
al problema de los contratos de "rentas congeladas".

En segundo lugar, vamos a analizar el mercado de la vivienda usada,
aspecto especialmente interesante para la Politica de Viviendas en Espaiia porque
este tipo de viviendas presenta generalmente precios mds bajos que la otra nueva,
por lo que puede apoyarse en este segmento una politica social con menores

costes para la Administracién.

Haremos igualmente una reflexién sobre el estado de conservacién del
stock inmobiliario existente y la necesidad de emprender actuaciones de
rehabilitacion, actividad relativamente nueva en la Politica de Viviendas espaiola.

Respecto a la situacién de la vivienda nueva debemos remitirnos a lo
expuesto en ¢l préximo capitulo de esta investigacién, en el que se analiza
exhaustivamente tanto la construccién actual y pasada de viviendas protegidas

como libres.
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2.2. El m iler

2.2.1. Introduccién

Espafia presenta una situacién anémala en el mercado inmobiliario en
cuanto a sus esquemas de ocupacion si se la compara con el resto de paises de
la CE: el pais con mayor indice de viviendas en propiedad y con menor
ocupacién mediante arrendamiento, como ya se ha seialado.

Asi, mientras en la antigua RFA, se calcula que el 58% del total de
viviendas son utilizadas mediante alquiler, en Francia el 38% y en el Reino
Unido el 37%, en Espaiia el porcentaje se sitiia en torno al 15%, segiin datos del
MOPU referidos a julio de 1992.

La vigente Ley de Arrendamientos Urbanos es en parte causante de este
problema, que ha incidido a su vez en el deterioro de los inmuebles, pues
aproximadamente un 40% del total de las viviendas arrendadas estdn alquiladas
con rentas muy bajas en comparacién con los gastos de mantenimiento del
inmueble a sufragar por parte del propietario, con lo que éste ha optado por el
abandono del mismo. Esto explica, en palabras del Ministro de Obras Piiblicas,
Transportes y Medio Ambiente (MOPTMA), por qué se ha tendido mi4s a la
construccion de solares que a la rehabilitacién de inmuebles en mal estado.

Tras las modiftcaciones introducidas por el Real Decreto-Ley 2/1985, m4s
conocido como "Decreto Boyer", hubiese sido de esperar una mayor proporcién

de viviendas en alquiler y una dinamizacién de este mercado.
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Sin embargo, las cifras apuntan a que de 2.5 millones de viviendas en
alquiler en 1970 (es decir, el 30% del parque total de viviendas) se ha pasado en
1992 a mds de 11 millones de viviendas en alquiler, lo que representa casi un
12% del parque total. Es decir, que si bien han aumentado en términos absolutos
el nimero de viviendas ocupadas mediante el régimen de alquiler, este tipo de
atilizacién de las viviendas ha ido perdiendo participacién sobre el total.

Quiz4s esto sea explicable por el hecho (cuyas causas parecen apuntar a
la falta de informacién y asesoramiento de los propietarios) de que de los
304.000 contratos firmados a partir de 1985, sélo unos 137.000 se han acogido
a la posibilidad de que el propietario no prorrogue de forma forzosa el contrato
de arrendamiento a sus inquilinos, es decir, que s6lo un 45% de los contratos
posteriores a 1985 se ha acogido al principal beneficio contemplado para el
propietario en el Real Decreto-Ley 2/1985, que supone la cldusula de prérroga
forzosa de los contratos de arrendamientos urbanos.

Resulta sorprendente que no haya sido aprovechado este aspecto
precisamente por los que mds se podian beneficiar. Incluso, se habia considerado
al "Decreto Boyer" como un tipo de normativa excesivamente dura para los
arrendatarios, pasando sin transicién de una situacién de generalizada tirania de
éstos a la de los propietarios. La desinformacién de los agentes ha permitido, al
menos, que ¢l paso haya sido gradual.

Actualmente sigue debatiéndose otra reforma mds profunda en este

mercado. A juicio del MOPTMA vy de los principales interiocutores, es preciso
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conjugar los intereses de las dos partes, inquilinos y arrendadores, igualmente
protegibles y legitimos, enfocdndose la reforma del alquiler de forma tal que dé
estabilidad al inquilino -lo cual el Decreto Boyer dificulta- y, simultineamente,
evite perpetuar situaciones en las que la vivienda se vincule a éste
permanentemente.

Como medida de fomento para el sector, el Gobierno actual ha introducido
la posibilidad de incluir desgravaciones fiscales para aquellas personas que
ocupen bajo el régimen de arrendamiento viviendas que no sean de su propiedad.

Indirectamente, esto permitird controlar el volumen de rentas recibidas por
los propietarios en la explotacién de sus activos inmobiliarios y que, en la mayor
parte de los casos, se escapa del control de la Administracién, sobre todo
teniendo en cuenta la atomizacién de la oferta de viviendas en alquiler en Espaiia
que, una vez mds, se caracteriza por su singulanidad frente a la media europea,
pues el 85% de las viviendas son alquiladas por particulares, que encuentran asi
un complemento a sus rentas, pero s¢ ven perjudicados por la lentitud de las
actuaciones judiciales, pues el hecho de que un inquilino deje de pagar la rentas
puede suponer casi dos afios de demora para recuperar la vivienda. Asimismo,
la persecucién de los profesionales del "no pago" es escasa.

El resto de la oferta de viviendas en alquiler se reparte como sigue: un 5%
son sociedades privadas, un 0.7% son sociedades de promocién piblica y un
6.9% de las viviendas son ofrecidas por la propia Administracién Piblica. El

resto se reparte entre entes de naturaleza diversa segiin un estudio realizado por
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el entonces MOPU® (ver cuadros 2.1 al 2.5).

Un caso singular lo constituye la CAIXA, pues sin haber percibido
estimulos o ayudas financieras para este apartado de su actividad social, posee un
importante patrimonio de viviendas arrendadas. En el resto de las Cajas de
Ahorros el inmovilizado dedicado al alquiler es poco significativo.

Si bien el MOPU ha explicado las técnicas con las que fueron llevadas a
cabo sus estimaciones, reconoce que, en general, se haya podido dar un sesgo a
la baja en cuanto a las rentas més altas.

Lo cierto es que las cifras presentadas a la opinién piblica han sido objeto
de una fuerte polémica, llegando a sefialarse en la prensa que "... sobre todo al
comentar que eran poco mds de 18.000 inquilinos los que pagaban mds de
50.000 pts mensuales por el alquiler de su vivienda y que la renta media de todo
el pals es de 10.879 pts, algunos comentan incluso por qué no se facilitaba la

lista de tan preciado tesoro™.

® Antigua denominacién del actual Ministerio de Obras Publicas, Transportes 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)

Antes de 1965 | Entre 1965-84 | Posterior 1984 |

e e
Hasta 1.000 74.982 28.135 2.327 105.444
De 1.001 a 2.000 74266 56.227 942 131.435
De 2.001 a 5.000 98.174 195.721 10.539 304.434
De 5.001 a 10.000 62.844 204.348 42.726 309.918
De 10.001 a 20.000 28.255 182.347 98.690 309.292
De 20.001 a 50.000 10.849 T70.507 110.622 191.978
Mais de 50.000 ] 10.532 8.228 18.760
TOTAL 349.370 747.816 274.074 | 1.37L.261

- —— ] ]

FUENTE: MOPU (1990)

CUADRO 2.1. (B)

PORCENTAJE DE VIVIENDAS EN ALQUILER (19%0)

. TRAMOS DE RENTA | CARACTERISTICAS CONTRACTUALES TOTAL
| | Astes de 1965 | Eatre 1965-84 | Posterior 1984

Lo o
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 15,59 22,60
De 10.001 a 20.000 8,09 24,38 36,00 22,56
De 20.001 a 50.000 3,10 9,43 40,36 14,00
Miés de 50.000 0 1,41 3,00 1,37
TOTAL 100 100 100 100

FUENTE: Elaboracién propia a partir de datos del MOPU.
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CUADRO 2.2,
VIVIENDAS DE ALQUILER SEGUN SITUACION LEGAL Y RENTAS
(1990)

SITUACION LEGAL | CON RENTAS INFE- | SUAL EN PRO-

: RIORES A 5.000 PTS. | MEDIO EN PTS.
o e e e e — L ]
i Rentas Congeladas 51,1 7.704 1.022.176

Rentas Revisables con
| Prdrroga Forzosa g1 19.817 211.220

Rentas  Revisables sin
| Prérroga Forzosa 1,1 25.880 137.863

I 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)

_ - . it
|  CARACTERDEL | NUMERO DE | PORCENTAJE DE (1) RESPECTO
. PROPIETARIO | VIVIENDAS (1) | AL PARQUE TOTAL
Particular 1.176.072 85,8
| Sociedad Privada 69.239 5,0
| Sociedad Promocién Piiblica 10.193 0,7
| Administracion Poblica 94.437 6,9
Otros® ) 1.571 0,1
| Ns/NC 19.561 1,4

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

* Propictarios de nsturaleza desconocida para el estudio.
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CUADRO 24.

EVOLUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS (1990)

FUENTE " VIVIENDAS PRIVADAS DE PORCENTAJE
PRINCIPALES (1) - ALQUILER (2) QyQ)
b s sty et § S

Censo 1970 8.504.332 2.555.116 30,04
Censo 1981 10.430._895 2.168.661 20,79
EPF 1985 10.531.444 1.734.978 16,47
EPA 1989 11.670.000 1.365.814 11,70
Encuesta MOPU 11.670.000 1.371.259 11,80
NOTA. .- EPF (Encuesta de Presupuestos Familiares), la elabora el INE.

EPA (Encuesta de Poblacién Activa), la elabora el INE. No se incluyen viviendas
secundarias ni turfsticas.

El Cuadro estid tomado de Ia Prensa del 1 de abril de 1990.

CUADRO 2.5.

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

VARIABLES | AGMESES | A1ARO | ANO |  TOTAL
‘. m Q) K] @)=+ + Q)
T — ] L - ——— " -
Viviendas Totales 2.140 87.504 48.218 137.862
% sobre Total 1,5 63,5 35,0 100,0
Renta Media Pts.
sin Gastos 39.120 25.513 21.425 24.294
Renta Media Pts.
con Gastos 40.853 27.222 22.780 25.880

FUENTE: MOPU (1990)
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Ciertamente estas cifras no convencen a nadie y menos a los que se
encuentran en la actualidad buscando un piso para alquilarlo. Incluso aceptando
que se trata de una media y que las viviendas alquiladas de renta antigua hacen
disminuir mucho el promedio, su peso sobre el parque total no es tan elevado
como para justificar tales resultados.

Dentro del mercado de alquileres, destaca por su fuerte actividad el
mercado de alquileres de locales y oficinas, beneficiado por el articulo 8 del Real
Decreto-Ley 2/1985 de 30 de Abril que posibilité la transformacién de viviendas
en locales de negocio, tanto por el propietario, como por el inquilino con
autorizacién de aquél.

La aplicacién del citado artfculo 8 del Decreto Boyer ha propiciado fuertes
incrementos en los precios, que han llegado a superar incluso el 30% en algunas
calles de Madrid o Barcelona.

Sin embargo, el segmento de locales en alquiler presenta una variabilidad
en los precios, en cuestién de pocos metros, de enormes cuantfas. Esto es debido
a que en el precio influyen un cimulo de circunstancias considerables. Por
ejemplo, en espacios de sélo 50 metros, pueden darse variaciones en los precios
de hasta el triple, en funcién de encontrarse adyacente a grandes almacenes, a
una parada de autobis o de metro, etc.

Para los defensores del libre mercado y para la mayor parte de los

expertos, los efectos del control de alquileres sobre el mercado de la vivienda son

muy negativos.
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La experiencia de numerosos paises europeos parece confirmar en parte
estos efectos negativos: "El control de alquileres no puede resolver el déficit de
viviendas. Unicamente puede mitigar los efectos del déficit, proporcionando
confort a los inquilinos actuales a expensas de los inquilinos futuros"™.

En el caso de Espaiia y tras pasar revista a la situvacién creada por la
coexistencia de multitud de diferentes tipos de contratos atin en vigor,
estudiaremos los efectos de la situacién pasada y las posibles reformas a afrontar
en el futuro.

Aun reconociendo la tendencia liberalizadora de la legislacién vigente, la
situacién actual sigue caracterizada por un amplio parque de viviendas de renta
antigua o congelada y cautivo por la existencia de prérrogas forzosas.

Pueden distinguirse en Espafia 5 tipos de situaciones segin el citado

estudio del MOPTMA:

.- Viviendas de renta antigua o congelada, cuya revision sélo puede hacerse
mediante autorizacién administrativa y de forma tan limitada que no
recupera la inflacién sufrida ni remotamente.

Se trata de viviendas cuyo contrato es anterior al 1 de Julio de 1964,

2.-  Viviendas de renta libre pero sin cldusula de actualizacién de precios,

procedentes de contratos celebrados con posterioridad al 1 de Julio de

1964, o bien acogidas a cualquier Régimen de Proteccién y que han

' "Fair Deal For Housing” Londres, Julio de 1971, pdg.6.
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pasado a ser libres y que carecen de cldusula de actualizacién.
Viviendas libres con cldusula de estabilizacién de alquileres, procedentes
de contratos posteriores al 1 de Julio de 1964.

Viviendas libres acogidas al Real Decreto-Ley 30 de Abrl de 1985 o
"Decreto Boyer", con libertad tanto para la fijacién de la renta como del
plazo de duracién del contrato.

Viviendas de Proteccién Oficial acogidas a diferentes Regimenes de
proteccidn regulada por normas legales especificas e independientes.

Analizando la distribucién de las viviendas principales en alquiler entre
viviendas libres y V.P.O. a partir de la informacién recogida del
MOPTMA y referida a continuaciéon podemos deducir que,
sorprendentemente, es mayor proporcionalmente la incidencia del alquiler

entre viviendas protegidas que entre viviendas libres.

TOTAL PRINCIPAL ALQUILER | PROPORCION

4 @ [@)/(1)]x 100

LIBRES 74.25 73.83 99.43

—

PROTECCION OFICIAL 25.75 26.17 101.63

TOTALES 100.00 100.00
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Este resultado parece ir aparentemente en contra de los objetivos sociales
que dirigfan la actuacién en materia de Proteccién Oficial. Sin embargo, el
fenémeno puede explicarse por el hecho de que mientras las viviendas libres
alquiladas permanecian largos periodos de tiempo con revisiones que no cubrian
la totalidad de la pérdida de poder adquisitivo, e incluso, sin revisién alguna, las
V.P.O. arrendadas tenian la garantfa cierta de ver revisadas sus rentas
pericdicamente.

Gracias a esta circunstancia, familias humildes, incapaces en principio de
acceder a una vivienda incluso con financiacién més blanda que la del mercado,
se vieron favorecidas por la posibilidad ofrecida a los propietarios de V.P.O. de
que arrendaran éstas, siempre dentro de alquileres limitados y en absoluto
abusivos, pero esto sf, con garantfa de revisién cierta.

Teniendo en cuenta que las V.P.O. de promocién piblica se adjudicaban
normalmente mediante venta con pago aplazado o acceso diferido a la propiedad,
contratos de promesa de venta, etc., debemos concluir que la mayor incidencia
del alquiler de V.P.O. cabe atribuirse precisamente a V.P.O. de promocién
privada.

Naturalmente, tal diversidad de situaciones ha dado lugar también a una
diversidad de efectos, que en general han sido catalogados de muy negativos,
pues si bien es cierto que la prérroga forzosa y las escasas actualizaciones
pretendieron ofrecer a los inquilinos una vivienda estable y digna, se di6 lugar

a que los arrendadores transifirieran rentas a los inquilinos, les "subvencionaran”,
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independientemente de la situacién econémica y rentas disponibles de unos y
otros, maxime cuando en muchos casos los derechos sobre una vivienda de este
tipo se han transferido de padres a hijos.

La escasa rentabilidad de las inversiones inmobiliarias destinadas al
alquiler, en algunos casos extremos incluso negativa, ha imposibilitado la
renovacién y conservacién de las viviendas, con el consiguiente deterioro del
parque inmobiliario.

El abandono de la inversién en viviendas para alquiler contribuyé a reducir
la oferta de las mismas y a la elevacién de los precios de los nuevos contratos de
alquiler.

La posible reforma a llevar a cabo debe conjugar los intereses de los
inquilinos y propietarios, ambos igualmente legitimos, evitando caer en los
errores del pasado, pues no hay que olvidar que el alquiler parece ser la tnica
via para aquéllos a los que el mercado o el sistema de proteccién no les ofrece
el acceso a una vivienda digna.

Si nos planteamos el dilema entre el control de alquileres y la equidad,
comprobaremos que, independientemente de que el sistema de controles
establecido en nuestro pafs no es el unico posible, en Espaiia se han producido
graves distorsiones en el mercado y en los principios de equidad que teéricamente
guiaron tales controles.

Se dan situaciones injustas y el reparto de cargas y costes son muy
desiguales. Es desigual entre los propietarios, dependiendo del mimero de

viviendas de renta antigua que posean y de la resistencia de los inquilinos a
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abandonarlas.

Generalmente, esta resistencia se reduce a medida que el estado de
deterioro de la vivienda aumenta, por lo que, injustamente, se ven mis
favorecidos los propietarios que menos inversiones hayan realizado en sus
inmuebles.

La mejor situacién, naturalmente, es la de aquellos propietarios que han
pactado sus contratos con posterioridad al decreto Boyer y se han acogido a los
beneficios de éste.

También es desigual la situacién entre los inquilinos, dependiendo de que
disfruten de una vivienda con contrato antiguo o reciente, ddndose la circunstacia
de que familias con mayores ingresos pueden estar gozando de alquileres mds
bajos. En suma, sin perder de vista que pueden existir planteamientos de indole
social que aconsejen 0 no poner en préctica controles de alquileres, el sistema
disefiado en Espafia no s6lo es ineficiente al distorsionar el mercado y producir
efectos secundarios no deseados, sino que ademds tampoco cumple los deseados
y perseguidos fines sociales que deberian guiarlo. Evidentemente, beneficia a
unos y perjudica a otros, ¢l problema es que lo hace indiscriminadamente y sin
mds criterio que la antigiiedad del contrato.

Por otra parte, y teniendo en cuenta los principios que regulan e inspiran
nuestra economia tras la entrada en la CE, la LAU vigente entra en conflicto al
haber amparado el alquiler de locales comerciales acogidos a prérroga forzosa y
sin revisién de la renta y permitir la competencia desleal de aquéllos que gozan

de contratos de renta antigua con el resto de los establecimientos.
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2.2.2. Evolucién Legislativa.

La legislacién en materia de alquileres en nuestro pais, junto con el resto
de la politica de viviendas, ha tenido como objeto fundamental procurar una
vivienda digna para la poblacién a un precio razonable.

Sin embargo, la excesiva proteccién concedida al inquilino ha llevado a
situaciones objetivamente injustas y fuertemente criticadas, al suponer una
redistribucion de la riqueza de los propietarios a los arrendatarios o sus
sucesores, sin ningun tipo de criterio objetivo previo.

La situacién més preocupante es la de las viviendas con renta antigua y
prorroga forzosa, que obliga a la mayoria de los contratos vigentes y con
antigiiedad previa a 1985, afio en que se toman disposiciones para liberalizar el
mercado.

Como ya hemos sefialado, si bien esta normativa nace con el justo y
razonable deseo de dar una estabilidad suficiente al inquilino y dotarle de
proteccién legal, llevada a sus dltimas consecuencias, ha dado lugar finalmente
a la existencia de un importante parque de activos inmobiliarios cautivos e
irrealizables a causa de contratos de arrendamiento pactados en condiciones que
hoy nos parecen irrazonables.

El Real Decreto-Ley 2/1985 o Decreto Boyer intent6 paliar, al menos en
parte, esta situacién al suprimir la necesidad de prérroga forzosa en los contratos

de arrendamientos urbanos y permitir que las viviendas pudieran ser convertidas
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en locales de negocio por el propietario o por el inquilino con consentimiento de
aquél, intentando sacar al mercado viviendas desocupadas y cuyos propietarios
se resistian a alquilar.

Sin embargo, tampoco la situacién creada convence a nadie: el Decreto
Boyer deja excesivamente indefenso al inquilino, las viviendas en alquiler han
perdido peso frente al parque total de las viviendas y sigue pendiente la cuestion
de los contratos de alquiler anteriores al 1 de Julio de 1964, que se supone
representan del orden del 36% del total de viviendas arrendadas, con rentas
congeladas.

El Gobierno actual pretende fomentar al mercado eliminando el excesivo
intervencionismo, convencido de que para buena parte de la poblacién el alquiler
supone una via 6ptima ante la escalada de los precios de las viviendas puestas a

la venta.

2.2.3. El intervencionismo en los arrendamientos urbanos de viviendas libres.

El intervencionismo en los arrendamientos urbanos tiene una gran tradicién
tanto en Espafia como en Europa. Basta recordar que ya en 1470 el Papa Pablo
IT prohibié el desalojo de los inquilinos en la ciudad de Roma salvo en el caso
de necesidad del propietario o falta de pago de la renta pactada y que en 1564 el
Alcalde de Madrid recibi6 poderes para fijar alquileres justos incluso en el caso

de que no se pidiese su arbitrio.!

' Segin BERGEL, E.: "Sociologla Urbana", Buenos Aires 1959.
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Sin embargo, a principios del siglo XIX, el Decreto de 1818, posterior-
mente elevado a Ley el 9 de Abril de 1842, consagré el principio de libertad en
el pacto de alquileres, situacién que se prolongd hasta 1920. Hasta esta fecha, el
arrendamiento era tratado en nuestro Cédigo Civil con arreglo a las pautas de
libertad de las partes en cuanto a los términos del contrato -precio, duracién del
contrato, etc.- de forma que la singularidad de cada contrato se debia, en su caso,
a las estipulaciones pactadas libremente entre arrendador y arrendatario.”

Sin embargo, el éxodo del campo a la ciudad derivado de la paulatina
industrializacién, la fuerte inflacién que supuso la Primera Guerra Mundial y que
afect6 fuertemente a los precios de los alquileres y el propio espiritu protector y
paternalista que inspiraba las actuaciones del Gobierno en aquellos momentos,
Hlevaron a la aprobacién, el 21 de Julio de 1920, de un Decreto conocido como
"Decreto Bugallal”.

Este Decreto, claramente intervencionista, suponia un conjunto de claras
limitaciones de los derechos de los propietarios a favor de los arrendatarios. En
un principio, sélo se podia aplicar en ciudades de mds de 20.000 habitantes y
disponfa la prérroga forzosa, tasa legal de renta -que colocaba a las rentas de
alquiler a los precios vigentes a 31 de Diciembre de 1914, es decir, antes de que
la inflacién producida por la Guerra se manifestase-, limitacién de las causas de

desahucio y transmisibilidad del contrato, concediéndose la subrogacién a los

"> TAMAMES, R.:"Estructura Econdmica de Espafia”. Alianza Universidad, Madrid, 1989.
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descendientes o a otros posibles inquilinos®.

Atin cuando el Decreto Bugallal fue promulgado con carécter transitorio
y limitado ambito de aplicacién, la congelacién de alquileres se amplié a toda la
poblacién con el Decreto de 29 de Diciembre de 1931, consoliddndose con las
sucesivas Ley de Arrendamientos Urbanos de 31 de Diciembre de 1946,
modificada en 1949, Ley de Bases de 22 de Diciembre de 1955 y Texto
Articulado de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 13 de Abril de 1956, Ley
40/1946 de 11 de Junio y vigente Texto Refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos aprobado por Decreto 4104/1964 de 24 de Diciembre, modificado -s6lo
en relacién a la prérroga forzosa y destino de la vivienda- por el Real Decreto
Ley 2/1985 de 30 de Abril.

Tal cimulo de normativas superpuestas ha ido dando lugar a un conjunto
de situaciones juridicas muy diversas y a las que vamos a pasar revista a
continuacion.

Asimismo, diversas medidas y Leyes especiales protectoras de la vivienda
regulan materias tales como rentas mdximas de alquileres, etc., como es el caso
de la Ley de "Casas Baratas” de 12 de Junio de 1911, las Leyes de 7 de Mayo
y 22 de Julio de 1942 sobre fijacién de rentas y prérroga forzosa, los Decretos
de 24 de Enero y 7 de Julio de 1944 y 9 de Agosto de 1946 sobre suspension de
deshaucios y €l Decreto-Ley de 30 de Diciembre de 1944, modificado por el de

30 de Noviembre de 1945, sobre subarriendos.

3 FURONES FERRERO, L. y BARJA PEREIRO, J.: "La vivienda en alquiler”. Revista
Situacién, 1988/2, pag. 141.
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La L.A.U. de 1946 carece del cardcter temporal que habfa marcado a sus
predecesores. El mismo Decreto Bugallal, aunque fue prorrogado aiio tras afio,
tenia un cardcter expresamente transitorio.

En el discurso de defensa de la L.A.U. de 1946, el Ministro de Justicia
sefala que esta Ley es tambi€n un trénsito hacia un més efectivo control de
alquileres al ser "establecida por imperativos econémicos y sociales" .

En esencia, la Ley de 1946 era extremadamente dura en cuanto a la
congelacién de alquileres, distinguiendo tres tipos de viviendas:'

1.-  Viviendas construidas u ocupadas después del 2 de Enero de 1942.

La renta quedaba fijada en la cuantia que hubo de abonar el primer

inquilino, sin que pudieran darse elevaciones posteriores, ni siquiera con

cambio de inquilino.
2.-  Viviendas construidas u ocupadas entre el 18 de Julio de 1936 y el 2 de

Enero de 1942.

La renta estaba totalmente congelada, no pudiendo elevarse ni siquiera en

el supuesto de consentimiento de ambas partes.

3.-  Viviendas construidas u ocupadas con anterioridad al 18 de Julio de 1936.

Se establecian porcentajes de aumentos minimos, que ademds quedaban en

suspenso hasta 1952.

Esta primera Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, que supuso una

“'BARJA, 1. "Legislacién Espafiola sobre viviendas en arrendamiento” . Revista Espaiiola
de Financiaci6n a la Vivienda, mims. 8-9, B.H.E., Madrid 1989, pdgs. 25 a 34.
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regulacién de cardcter permanente, fue modificada por la Ley de Bases de 1955
de 22 de Diciembre y el texto articulado de la L.A.U. de 13 de Abril de 1956.

La L.A.U. de 1956 supone un cambio de filosofia radical en la regulacién
del alquiler puesto que su principio rector vendria a ser la libertad de las partes
en la fijacién de las rentas. Al mismo tiempo, reconocia que la situacién a la que
habia dado lugar 1a L.A.U. de 1946 era injusta y habia alejado al capital privado
de la inversi6n en bienes inmuebles, escaseando la oferta de viviendas en alquiler
y viéndose perjudicados en iltima instancia los propios inquilinos a los que se
pretendi6 beneficiar.

Inclusive, reconoce que a la hora de aplicar planteamientos encaminados
a la proteccién de los inquilinos deberia haberse discriminado entre viviendas
modestas y suntuarias.

A pesar de los positivos puntos de partida de la nueva Ley, sus
planteamientos se redujeron a simple teorfa, al permitir al arrendatario el recurso
a una junta de estimacién en el caso de revisiones del alquiler que fueran
considerados abusivas. Ademds, el importe no podia recuperar la inflacién sufrida
con anterioridad y los perfodos de revision no eran regulares, sino que debfan ser
fijados mediante disposiciones del Gobierno y no automdticamente.

La L.A.U. de 1956 es derogada por la L.A_U. de 1964.

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

su entrada en vigor y los posteriores, manteniendo la libertad absoluta en la
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fijacién del alquiler para contratos que se celebren a partir de su entrada en
vigor!'®.

Respecto a los contratos anteriores, era necesaria una disposicién
administrativa previa que autorizase la elevacién de la renta.

Respecto a los contratos posteriores al 1 de Julio de 1964 -fecha en la que
entra en vigor la Ley 40/1964- existia libertad absoluta de fijacién de la renta,
pero una vez pactada ésta, no podia ser revisada en el caso de que no contuviese
cldusula de actualizacién o bien el Gobierno no permitiese la plena actualizacién
segun lo pactado.

La Ley de 1964 permitia la prérroga forzosa, siendo nula cualquier
disposicién en el contrato que la vulnerase, incluyendo la renuncia expresa del
inquilino a sus beneficios. Se contemplan como causas suficientes para la
suspensién de la prérroga forzosa las siguientes:

1.- Que el propietario necesite la vivienda para sf o para sus ascendientes
o descendientes.

2.- Que el arrendatario o propietario proyecte el derribo de la finca con
el objeto de edificar otra que tuviese 1/3 mds de viviendas que la actual, o s6lo
una mds, como minimo si no las hubiese en el edificio que pretende derribar,
respetando al mismo tiempo el mimero de locales de negocios existentes.

3.- Cuando la vivienda no est€ ocupada durante mds de seis meses durante

" RAFOLS ESTEVE, J.: "El control de alquileres como medida de la polftica de
vivienda". ICE ndm. 548, Abril de 1979, pdg. 130 a 132.
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el curso de un afio, excepto en el caso de que el inquilino demuestre que la
desocupacién obedece a justa causa.

4.- Cuando el inquilino ocupe 2 o m4s viviendas en la misma poblacién
y el uso de las mismas no sea indispensable para atender a sus necesidades.

5.- Cuando el inquilino en un plazo de seis meses anteriores a la fecha de
presentacién de la demanda de prérroga hubiese tenido a su disposicién, como
titular de un derecho real de uso y disfrute, una vivienda desocupada apta para
sus necesidades y de caracteristicas andlogas a la arrendada.

Estas son, en exclusiva, las posibles causas de denegacién de la prérroga
legal forzosa del inquilino.

Ademds, la Ley 40/1964 establece, para poblaciones de mds de 1 millén
de habitantes, una escala que permite distinguir entre viviendas suntuarias y no
suntuarias. Las viviendas suntuarias serian aquellas que en la fecha de referencia

devengasen renta de alquileres igual o superior a la indicada en la siguiente tabla:

Hasta 309-1939 ......................... 500 pts
De 1-10-39 a 1-1-1942 ................ 1.000 pts
De 2-1-42 a 31-12-1946 .............. 2.000 pts
De 1-1-47 a 31-12-1956 .............. 3.000 pts.
De 1-1-57 a 31-12-1959 .............. 5.000 pts.
A partir del 1-1-1960 ................. 6.000 pts.
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En cuanto al sistema de revalorizacién de las rentas, es diferente para
viviendas cuyo contrato se celebre antes del 12 de Mayo de 1956 -fecha de
entrada en vigor de la Ley de 22 de Diciembre de 1955- del 12 de Mayo de 1956
al 1 de Julio de 1964 o con posterioridad al 1 de Julio de 1964,

En el caso de viviendas que estuviesen alquiladas con anterioridad al 12
de Mayo de 1956, la Ley establece un trato diferente segiin se trate de viviendas
suntuarias o no.

En el caso de viviendas suntuarias, se¢ establecen coeficientes de
revalorizacién que en el caso de poblaciones de menos de 10.000 habitantes
deben reducirse en un 10%.

En el caso de viviendas no suntuarias, se fijan de forma administrativa las
posibles revalorizaciones dependiendo de las correspondientes disposiciones
gubernamentales.

Asf pues, a partir de 1964 se establecia la posibilidad de contemplar en los
contratos cldusulas de actualizacién de rentas, ademds de libertad absoluta en la
fijacién de las mismas.

Sin embargo, el alcance real de tales actualizaciones legalmente
contempladas, resulté muy escaso en la préctica, al limitarse los incrementos a
la recuperacién de las elevaciones registradas por el indice de precios de
alquileres, que se ha mostrado normalmente méds moderado que el fndice general.

De las relaciones econémicas derivadas de un contrato de arrendamiento,
resulta fundamental determinar con exactitud qué es lo que se entiende por
"renta", pues sélo ésta es susceptible de revalorizacién. La L.A.U. de 1964

distingue bisicamente entre:
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a) Renta legal, que es la suma de la renta pactada y todas las
revalorizaciones y actualizaciones autorizadas.

b) Cantidades asimiladas a la renta, sobre las cuales nunca se calculan las
actualizaciones ain cuando sean cantidades pagadas por el inquilino al
arrendador.

Ya hemos visto las posibles causas de autorizacién o incremento de la
llamada renta legal.

En el caso de cantidades asimiladas a renta, el arrendador puede exigir al
inquilino el pago de los capitales invertidos en el caso de obras de reparacidn o
mejora a razén de un 8% anual del capital invertido y siempre que no exceda el
25% del alquiler anual. Asimismo, el propietario puede repercutir -salvo
excepciones contempladas en el art. 99 de la L.A.U.- impuestos que recaigan
sobre el inmueble, tales como renta catastral, contribuciones especiales, etc.

En 1985 vuelve a introducirse otra normativa de regulacién del mercado
de alquileres, como ya sabemos, que deroga parte de los principios de la Ley de

1964 y a cuyo contenido bisico ya nos hemos referido.

2.2.4 El intervencionismo en los arrendamientos urbanos de viviendas
protegidas.
2.2.4.1. Introduccion.

Todas las viviendas y locales de negocios construidos al amparo de
cualquier tipo de régimen de proteccién quedan excluidos de la normativa

contemplada por la L.A.U.
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El periodo de aplicacién de las Leyes protectoras, al amparo de las cuales
son construidos dichos inmuebles, oscila entre 20 y 50 afios durante los cuales
estdn sometidos a dicha normativa especial.

En el caso de que esta normativa se encuentre ya derogada -cosa no tan
frecuente, pues la primera Ley especial data de 1911- se regulardn por lo
dispuesto en la L.A.U. de 1964 y modificaciones posteriores del Real Decreto-
Ley 2/1985.

Sintéticamente, la evolucién de la politica de viviendas protegidas, de la
que nos ocuparemos en el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral es la siguiente:

Las primeras disposiciones fueron la "Ley de Casas Baratas" de 1911 y
el Reglamento que la desarrolla en 1912, sufriendo posteriores modificaciones y
refundiéndose la legislacién en esta materia en el Decreto-Ley de 10 de Octubre
de 1924.

Por Decreto-Ley de 29 de Julio de 1925 se regulan las liamadas " Casas
Econémicas para la clase media”. En todas estas normativas los precios de
alquiler de las viviendas estaban tasados y no podfan modificarse mientras
subsistiera el contrato de arrendamiento.

La Ley de 25 de Junio de 1935, conocida como Ley Salmén, intenta dar
un nuevo impulso a la construccién de viviendas para las clases mds humildes,
fijdndose rentas médximas en funci6n del drea geogréfica de ubicacién.

Tras la Guerra Civil, pueden distinguirse cuatro etapas en la evolucién de

las politicas de proteccién a la vivienda:
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a) En la primera etapa, de 1939 a 1954, se pretende reconstruir de la
forma més acelerada posible el patrimonio inmobiliario, que habia sufrido
grandes dafios durante la guerra. Es urgente la reconstruccion y rehabilitacién de
edificios que amenazan con el derrumbamiento.

La Ley de Viviendas Protegidas de 19 de Abril de 1939 establecia rentas
muy reducidas y tasadas administrativamente. Igualmente sucedia con las
viviendas construidas al amparo de las sucesivas Leyes de Viviendas bonificables
de 1944, 1948 y 1958.

b) La segunda etapa, de 1954 a 1976, segufa persiguiendo la construccién
de viviendas destinadas a los estratos mds modestos. Asf, el régimen de viviendas
de renta limitada, regulado por la Ley de 15 de Julio de 1954 y desarrollado por
el Decreto de 24 de Junio de 1955 y las viviendas subvencionadas reguladas por
la Ley de 6 de Noviembre de 1957 y desarrollada por el Decreto de 23 de
Noviembre de 1957, tenian tasados los precios mdximos de alquiler por m? y las
posibles revisiones.

Con posterioridad, y dentro de esta misma etapa, el Plan Nacional de la
Vivienda 1961-1976, decide dictar un Texto Refundido de la Legislacién de
V.P.O. en el cual se establecen las rentas maximas de alquiler segiin los distintos
tipos de vivienda y las posibles revisiones, que no podrian superar el 25% del
incremento que sufriesen los médulos de construccién aprobados para las V.P.O.

c) La tercera etapa, de 1976 a 1978, se inicia con ¢l Real Decreto-Ley

12/1976 de 30 de Julio, desarrollado por el Real decreto 2278/76 de 16 de
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Septiembre, en el que se regulan las llamadas viviendas sociales.

d) La cuarta etapa, que es la actual, se inicia en 1978 a través del Real
Decreto-Ley 31/1978 de 31 de Octubre desarrollado por el Real Decreto
3148/1978 de 10 de Noviembre, en los que se regulan los alquileres de V.P.O.
distinguiéndose entre las V.P.O. de promoci6n publica y privada diferencidndose
dentro de esta iltima el llamado Régimen Especial y ¢l Régimen General. Tanto
en la promocidn piiblica como privada se establece la posibilidad de actualizacién
de las rentas de alquiler en funcién de la evolucién del subindice “viviendas en
alquiler”. En el caso de V.P.O. de promocién piblica -precisamente las
destinadas a los estratos mds humildes- sélo puede actualizarse hasta un 50% de
dicho indice. Incluso cabia la posibilidad de conceder subvenciones para la renta
inicial.

La renta mdxima inicial se establecia como un porcentaje del precio
m4ximo de renta 0 médulo en el momento del contrato de arrendamiento. Dicho
porcentaje representaba el 6% para V.P.QO. de promocién privada y el 3% para
V.P.O. de promocién piblica. En ambos casos el propietario puede repercutir
sobre el inquilino las obras de mejora y acondicionamiento; posteriormente se han
ido elevando dichos porcentajes, pero de forma muy moderada.

Siguiendo a J. Barja Pereiro'® cabe distinguir cinco aspectos funda-
mentales en cuanto al arrendamiento de viviendas acogidas a cualquier régimen

de proteccién:

'* BARJA PEREIRO, J.: "Legislacién...". Op. cit., pigs. 27 a 31.
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1.- Determinacién de la renta.

2.- Revisién y modificacién de la renta.
3.- Posibles incrementos de la renta.
4.- Prérroga del contrato.

5.- Resolucién del contrato.

Vamos a pasar revista a estos aspectos a continuacién.

2.2.4.2. Determinacidn de la renta.

En la determinacidn de la renta de V.P.O. hay que distinguir dos tipos de

situaciones posibles hoy vigentes:

A) Viviendas de regimenes anteriores al Real Decreto 31/1978 de 31 de Octubre.
En este caso, la renta mdxima inicial se determina en funcién de lo

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

desarrolla el Reglamento del Texto Refundido de la Legislacién de Viviendas de

Proteccién Oficial de 1963, distinguiendo tres categorias de viviendas:

1) Grupo I: la renta se fija multiplicando 1a superficie util de la vivienda por
la centésima parte del médulo o coste de ejecucién material por m? y por
un coeficiente que puede ser 2.2 si la superficie es igual o inferior a 110
m?; al exceso se le multiplica por 1.08.

2) Grupo II: la renta se fija en el 4.5% del presupuesto protegible o coste de

la vivienda.
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3)

Viviendas subvencionadas: la renta se fija multiplicando los m’ de
superficie il por un 1% del médulo y por un coeficiente que depende de
la poblacién en la que esté ubicada la vivienda. Asi, para poblaciones de
més de 100.000 habitantes y sus dreas de influencia se establecia un
coeficiente de 1.67, para poblaciones de mds de 20.000 habitantes y sus
4reas de influencia, se establecia un coeficiente de 1.48 y para poblaciones

de menos de 20.000 habitantes el coeficiente era de 1.29.

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

y desarrollado por el Real Decreto 3148/1978.

Las viviendas acogidas a dicha normativa deben diferenciarse, a efectos

de la determinacion de la renta de alquiler, segiin fuesen V.P.O. de promocién

piiblica o privada:

b

2)

V.P.0O. de promocioén privada.

En este caso, la renta mdxima anual no podria superar el 6% del precio
mé4ximo de venta autorizado en ¢l momento de celebrarse el contrato. El
Real Decreto 1494/1987 de 4 de diciembre eleva dicho porcentaje al
7.5%.

V.P.O. de proteccién piiblica.

En este caso, la renta mdxima anual no podria superar el 3% del precio
médximo de venta autorizado en el momento de celebrarse el contrato. E}
Real Decreto 1494/1987 de 4 de Diciembre eleva dicho porcentaje al

4.5%.
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Dicho Real Decreto 1494/1987 establece en ambos casos de V.P.O. de

promocién piblica y privada que el inquilino deberd abonar en concepto de
*cantidades asimiladas a la renta” -en terminologia tradicional de la L.A.U.- el
importe del capital invertido por el arrendador en obras de reparacién y mejora.

En el caso de V.P.O. de promocién piblica existe la posibilidad de que
la Comunidad Auténoma correspondiente otorgue subvenciones a la renta pagada
por el inquilino en funcién de las circunstancias econémicas y familiares de éste.
Esta subvencién puede ser retirada e incluso suprimida en el caso de que dichas
circunstancias se viesen modificadas.

En suma, la legislacién vigente en materia de V.P.O., ya sea de
promocidén piiblica o privada, prohibe cualquier sobreprecio que supere la
cantidad fijada administrativamente como renta médxima. La infraccién se
sanciona con multas que oscilan entre 250.000 a 1.000.000 de pesetas, adem4s

de la devolucién al inquilino de las cantidades percibidas indebidamente por el

arrendador o propietario.

2.2.4.3. Revisién vy modificacién de la renta.

En este aspecto, la situacién es distinta dependiendo de la normativa

aplicable a la vivienda.
Podemos distinguir dos tipos de situaciones fundamentales:

1) Viviendas acogidas a regimenes de proteccién anteriores al Real Decreto

31/1978.

Dentro de ellas existen diferentes sistemas de revisién, dependiendo de la
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situacién en el momento de la entrada en vigor del Reglamento de V.P.O. de 24

de Julio de 1968.

El Reglamento de 1968 revisa, sin retroactividad, la renta de viviendas

acogidas a regimenes de proteccién anteriores al mismo de la siguiente forma:

a)

b)

La renta de viviendas protegidas acogidas a cualquier régimen anterior a
la Ley de Viviendas de Renta limitada de 15 de Julio de 1954 se puede
actualizar ampliando las revisiones autorizadas para viviendas no
suntuarias sujetas a la L.A.U. desde 1952 hasta 1956. Se tomard como
renta a revisar la menor de las dos cantidades siguientes: la renta
efectivamente satisfecha y la renta sefialada en la calificacién definitiva.
Las rentas de viviendas de renta limitada acogidas a la Ley de 15 de Julio
de 1954 se incrementardn dependiendo de que pertenezcan al Grupo | o
11 y segin la fecha de calificacion:

* Viviendas de Grupo I:

a) Calificadas antes del 17-11-1960, se actualizaran con un incremento del
15%.

b) Calificadas entre el 17-11-1960 y el 7-9-1963, se actualizardn con un
incremento del 5%.

* Viviendas del Grupo II:

a) Calificadas antes del 11-4-1957, se actualizaran un 28.5%.

b) Calificadas entre 11-4-1957 y el 7-1-1961, se actualizardn un 21.5%.

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

10.20%.

B) La renta de viviendas acogidas al reglamento de V.P.O. de 1968 puede
revisarse periédicamente en el 25% de la diferencia entre el médulo vigente en
la fecha de celebracién del contrato y el médulo vigente en el momento de la
revision.

2) Viviendas acogidas al Real Decreto 31/1978.

Las rentas de estas viviendas pueden revisarse cada dos afios en funcién
de las variaciones experimentadas por el subindice de precios al consumo
"Viviendas en Alquiler” elaborado por el I.N.E. En el caso de que se tratase de
V.P.O. de promocién piblica, nicamente puede revisarse un 50% de los

incrementos experimentados por dicho fndice.

2.2.4.4. Incrementos de la renta.

La Ley permite que la renta revalorizada pueda incrementarse, aunque sea
exclusivamente por la mera voluntad del arrendador y aunque no haya acuerdo.

El control de la legalidad de los incrementos de la renta compete a los
Tribunales Ordinarios. Si asi lo considera, la Administracién puede instruir
expediente sancionador contra el arrendador si considera que el incremento de la
renta ha sido abusivo y establecer multas y sanciones.

El arrendador puede repercutir en el inquilino los gastos por prestacién de
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servicios de los que disfrute el inquilino y que sean a cuenta del propietario, asf
como los gastos de conservacién de jardines, etc., que satisfaga el propietario y
qQue objetivamente se consideren vinculados a la propiedad y que, por tanto, sean
disfrutados por el inquilino.

Asimismo, el arrendador puede repercutir anualmente el 8% del capital
invertido en obras de conservacién y mejora, siempre que dichas obras de mejora
s¢ atengan a los limites prescritos en la legislacién y estén conformes con la
normativa vigente en materia de proteccién de viviendas.

Por otra parte, hay que sefialar que, en las principales ciudades de los
paises de nuestro entorno, también se estd reflejando la tendencia a la
disminucién de viviendas en alquiler y el incremento de viviendas ocupadas por
sus propietarios, por lo que el relativo fracaso del mercado de la vivienda en
alquiler en Espafia no es inicamente resultado de una desfasada politica
intervencionista, sino mds bien una tendencia que afecta en mayor o menor
medida a toda Europa, sobre todo teniendo en cuenta las medidas de
desregularizacién y liberalizacién del mercado de viviendas en alquiler adoptadas
€n nuestro pais en los wltimos afios.

Siguiendo a L. Furones'” podemos sefialar que en el caso especifico de
Espafia existe una larga serie de argumentos responsables de la disminucién de

las viviendas destinadas al arrendamiento sobre el total del mercado. Algunos de

"7 FURONES, L.: "La vivienda en arrendamiento”. Revista Espaiiola de Financiaci6n a la
Vivienda, nims. 8-9 B.H.E. Madrid, 1988, pdg. 37.
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ellos son antiguos, y otros, mucho més recientes.

Vamos a ver algunos de estos aspectos a continuacidn:

1.- La intervencion de los poderes publicos.

El Estado, a través de la Politica de V.P.O. ha potenciado la promocién
y construccién de viviendas mediante financiacién privilegiada y con beneficios
econémicos de todo tipo. Atin cuando en el pasado la inmensa mayoria de estas
viviendas se cedian mediante un contrato de compra-venta, recientemente se han
ampliado los beneficios al caso de viviendas que vayan a ser cedidas mediante
arrendamiento. Si las viviendas pueden acogerse al Régimen Especial surgido con
el Real Decreto 1494/1987 de 4 de diciembre, y mantenido por los sucesivos
Planes de Vivienda, precisamente dirigido a los estratos econémicamente m4s
débiles, se incrementan las ayudas.

Igualmente, se han hecho extensivos a las adquisiciones de vivienda usada
los beneficios econémicos de las V.P.O. Esta acertadisima medida ha facilitado
a las familias de bajos ingresos el acceso a viviendas que, por las condiciones del
mercado, presentan generalmente (a igualdad de condiciones: ubicacién, m?, etc.)
precios mds bajos que las de nueva construccién.

En definitiva, el Estado ha realizado una importantisima labor de
construccién y promocién directa o indirecta para los estratos econémicamente
mds débiles, que se han visto beneficiados con el uso y disfrute de una vivienda

cedida generalmente en propiedad, aunque también es cierto que se han
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producido importantes desviaciones respecto a sus légicos usuarios (sobre esta

cuestién nos ocupamos detalladamente en el Capitulo 3 de esta investigacién).

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

El hecho cierto es que las autoridades espaiiolas han intervenido y
reglamentado muy activamente este mercado. El resultado es una confusa
situacién en la que se superponen normativas y regulaciones distintas pero que,
en la mayor parte de los casos, tienen un denominador comiin: el trasvase de
rentas de los arrendadores a los arrendatarios, independientemente de las rentas
disponibles de unos y otros y en funcién, simplemente, de la fecha de celebracion
del contrato.

Esta situacion hizo perder su atractivo, recientemente recobrado, sin
embargo, a la inversion en activos inmobiliarios, con 1o que podemos observar
que, a diferencia de lo que sucede en Europa, donde existe un importante y
mayoritario porcentaje de alquileres ofrecidos por empresas expresamente
dedicadas a este sector, en Espaiia no se ha desarrollado suficientemente esta

actividad y la mayoria de las viviendas arrendadas son ofrecidas por particulares.

3.- El aumento de las rentas familiares.
Operado como consecuencia de la paulatina industrializacién y desarrollo
de nuestro pafs. Igualmente influy6 la buena relacién -hoy desaparecida para la

mayor parte de la poblacién- entre el precio de la vivienda y los ingresos medios.
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4.- La mejora en las condiciones de financiacion.

Esta mejora debe entenderse en el sentido de ampliacién de la gama de
productos financieros para la vivienda derivada del desarrollo del sistema
financiero de nuestro pais y ha llevado a reducir a las empresas constructoras la

parte del precio de venta que financiaban ellas mismas directamente.

5.- La propia reduccién del parque de viviendas en alquiler transformado en
viviendas ocupadas por sus propietarios.

La L.A.U. no obliga al propietario a ceder la vivienda al inquilino en
régimen de propiedad sino exclusivamente en régimen de alquiler, Iégicamente,
pero en la prictica, dado que no puede desvincular al inquilino de la vivienda y
no puede elevar la renta, en muchos casos se ha optado por la venta directa al
inquilino, aun cuando la L.A.U. en teoria s6lo reconoce a éste los derechos de
tanteo y retracto en el caso de venta de la vivienda arrendada.

Naturalmente, al arrendador le queda la via de vender la casa -"inguilino
incluido”- a cualquier tercero, pero esta posibilidad resulta remota a menos que
malvenda la propiedad a muy bajo precio, lo que deja al inquilino en condiciones
de ejercer sus derechos preferentes de tanteo y retracto frente a cualquier
comprador posible.

En definitiva, aunque normalmente la venta del inmueble serfa una
operacién poco rentable para el arrendador, si le permitiria recuperar capital y

desvincularlo de una inversién inmobiliaria totalmente improductiva.
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6.- El incremento en las tasas de inflacion.
Este incremento permitié que muchos créditos hipotecarios concedidos

para adquisicién de viviendas a tipos de interés fijos presentaran condiciones en

términos reales cada vez mas favorables.

7.- El fracaso de las medidas adoptadas para el esttmulo del alguiler de
viviendas en un pals con un altfsimo grado de viviendas desocupadas.

Existen adem4s otros factores explicativos de tipo sociol6gico, como la
vinculacién de la sociedad espaiola al medio rural -tal como hemos seiialado
antes- y la enorme valoracién que en estas circunstancias se da a la propiedad.

Igualmente, la falta de inversiones alternativas llevaba tradicionalmente a
la concepcién de la compra de una vivienda como la inversién idénea y siempre
necesaria que toda familia debia realizar.

Este conjunto de circunstancias explica por qué Espaiia presenta un
porcentaje inferior al 20% de viviendas en alquiler, mientras en Europa, paises

como [a antigua RFA alcanzan mds del 60%.

2.2.4.5. Resolucién del contrato

Segiin ¢l Reglamento de V.P.O. los propietarios de una vivienda pueden
promover la resolucién del contrato y el desahucio de los arrendatarios u
ocupantes de viviendas por cualquiera de las causas previstas en la LAU que son

de aplicacién a las viviendas libres ademds por las siguientes:
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1.-  Falta de pago de la renta o cantidades asimiladas a la misma.

2.-  Ocupacién de la vivienda de forma ilegal.

3.-  Extincién de cualquier relacién laboral entre propietario e inquilino que
incluyese como contraprestacién la utilizacién de la vivienda, como es el
caso de porterias...

4.-  Danar al inmueble, sus instalaciones o servicios.

5.-  Infraccién grave o muy grave a la legislacién de V.P.O.

6.-  No destinar la vivienda a uso permanente y habitual salvo que exista una
justa causa, como puede ser un destino forzoso, etc.

7.-  Subarriendo o cesién total o parcial de la vivienda.

Adicionalmente y como singularidad frente a la LAU, el Reglamento de

VPO exige al inquilino que ocupe la vivienda en un plazo médximo de tres meses

desde la fecha del contrato en el caso de que se trate de una VPO de promocién

privada, o en el plazo de un mes en el caso de VPO de promocién piblica.

2.2.5. Aspectos fundamentales de la regulacién en materia de arrendamientos

En general, son de aplicacién, salvo en determinados aspectos de VPO,

que ya hemos analizado, las normas contenidas en la LAU y referentes a:

1.- Competencia y procedimiento.

2.-  Obligaciones generales de arrendador y arrendatario.
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Derechos preferentes del inquilino en el caso de la venta del piso.
Fianza.

Plazo del contrato y duracién. Las normas contenidas en la LAU sobre
prérroga forzosa no son de aplicacién necesaria en todos los casos como
ya hemos visto anteriormente.

Condiciones de entrega de la vivienda y normas de utilizacién de la
misma.

Obras de mejora, que en el caso de VPO y tratdndose de zonas comunes,
requieren la autorizacién de 2/3 de los inquilinos y si sélo afecta a la
vivienda particular, se requiere la autorizacién del inquilino.
Transmisién y cesién, ya sea intevivos 0 mortis causa.

Causas de resolucién.

En lo fundamental, y dejando a un lado particularidades menos relevantes,

la situacidn actual difiere segiin tres tipos de circunstancias:

a)
b)

c)

Segiin las condiciones pactadas en el contrato.

Segiin que la vivienda sea protegida o libre.

Segiin la normativa a la que esté acogida, circunstancia que depende en
gran medida de las otras dos, asi como de la fecha de celebracién del
contrato.

Existen tres aspectos fundamentales y de gran impacto para las relaciones

econémicas entre arrendador y arrendatario que vienen determinadas por las

circunstancias anteriormente sefialadas:
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A) DESTINO DE LA FINCA.

Hasta el Decreto de 17 de Mayo de 1973, ningiin local destinado con
anterioridad a hogar familiar podfa ser dedicado a local de negocio
posteriormente o a otros fines, aunque si podia hacerse mientras el fin principal
siguiese siendo el de vivienda.

Esta prohibicién desaparecié con el citado Decreto.

Posteriormente, el Decreto Boyer dispuso que los propietarios de fincas
urbanas podian modificar el fin de las viviendas con el consentimiento del
inquilino, transformdndolas en locales de negocio, excepto si existiese alguna
causa derivada del propio inmueble que lo desaconsejara. Igualmente, esta
transformacién podia llevarla a cabo el inquilino siempre y cuando contase con
Ia autorizacién del propietario.

Se mantiene, no obstante, la prohibicién de transformar viviendas en
locales de negocio en el caso de VPO, lo cual parece coherente con los fines
inspiradores de la politica de viviendas protegidas. Incluso, se da la circunstancia
de que, segiin el articulo 108 del Reglamento de VPO de 24 de Julio de 1968,
lo que si se autoriza es la transformacién de locales de negocios en viviendas,

quedando entonces éstas sometidas al régimen habitual de VPO.

B)  PRORROGA DEL CONTRATO.
La situacién difiere completamente en funcién del momento de celebracién

del contrato, distinguiéndose dos tipos de contratos:
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1)  Anteriores al 9 de Mayo de 1985.
Estdn regidos por la LAU, que establece que cualquiera que fuese la fecha
de celebracién del contrato y fuese éste con o sin muebles, el contrato se
prorroga de forma forzada para el arrendador, y sé6lo potestativo para el
inquilino. Esta prérroga se mantiene incluso en el caso de que un tercero

suceda al arrendador en los derechos sobre la vivienda o al inquilino en

los suyos.
Igualmente, la LAU establece supuestos en los cuales el inquilino carece

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

anteriormente.
La LAU considera ademds nula cualquier estipulacién en el contrato que

vulnere este principio, aun cuando el inquilino haya dado su conformidad

en el mismo.

2) Posteriores al 9 de Mayo de 1985.
El Real Decreto ley 2 / 1985 de 30 de Abril, en vigor a partir del 9 de
Mayo de 1985, establece que los contratos celebrados a partir de esta

dltima fecha, tendran la duracién que libremente estipulan las partes en el

contrato de arrendamiento.

C) DETERMINACION DE LA RENTA Y POSIBLES MODIFICACIONES

La vigente LAU, establece que, a partir de la entrada en vigor del Texto

Refundido de la LAU de 1964, la renta serd la que libremente estipulen las
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partes, independientemente de que las viviendas hubiesen sido ocupadas con
anterioridad a esta fecha.

Este régimen es diferente si se trata de VPO, tal como ya hemos sefialado
en el apartado dedicado a las singularidades del Régimen de VPO. Sin embargo,
cuando expira el plazo durante el cual dichas viviendas dejan de estar acogidas
a la situacién de proteccion oficial y se transforman en viviendas libres, pasan a
estar sometidas al principio de libertad de fijacién de rentas.

En cuanto a las posibles revisiones de rentas, hay que diferenciar segin

cual fuese la fecha de celebracién del contrato de arrendamiento:

1)) Contratos anteriores al 1 de Julio 1964':

Los divide en dos grupos:

a) n nterior 12 19
En este caso el régimen depende de que la vivienda fuese calificada de
suntuaria 0 no. En el primer caso se utilizan indices correctores de la
pérdida de poder adquisitivo sufrida por la renta pagada, pero de forma
muy gradual. En el segundo caso, la revisién dependia de autorizaciones

administrativas, cuya cuantfa y plazos depende en cualquier caso de

decisiones gubernamentales.

18 1 a fecha de 1 de Julio 1964 es la de la entrada en vigor del Texio Refundido de la LAU,
como se recordard.
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Al igual que el caso anterior, los contratos de arrendamientos se clasifican

en dos grupos, dependiendo de que la vivienda arrendada fuese calificada

de suntuaria o no.

En el caso de viviendas suntuarias, la renta y las cantidades asimiladas a
la renta se fijan en funcién de las variaciones del coste de la vida mediante
un Decreto que lo autorice.

En el caso de viviendas no suntuarias, también se realizardn las
modificaciones en funcién del indice del coste de la vida, pero ademés se
tendrdn en cuenta las circunstancias personales del inquilino, estable-
ciéndose una ponderacién de jornales que suavice los efectos alcistas del
fndice.

En suma, ain cuando se legislan unos posibles cauces de revision
de las rentas, éstos son muy limitados, puesto que las revisiones no se
efectuaban de forma regular y automadtica, sino que habia que esperar a la
oportuna autorizacién gubernamental mediante Decreto y en ningin caso
se podia recuperar la inflacién sufrida en los perfodos en los que no
hubiese revisién.

Ademds, en los momentos mds algidos de la crisis econémica
iniciada en 1973, el Gobierno limit6 al 80-90% la cuantia de las revisiones

respecto al indice de precios al consumo.
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En suma, la polftica de control de alquileres ha llevado a la
supervivencia de las llamadas viviendas de renta antigua, es decir,
procedentes de contratos anteriores al 1 de Julio de 1964 y que en
conjunto representan el 36% del total de viviendas libres en alquiler, asi
como viviendas de renta libre con contrato posterior al 1 de Julio de 1964
pero sin cladsula de actualizacién. El conjunto de viviendas de renta
antigua derivadas de estas normativas requieren todavia una solucién
pendiente, pues las actuales medidas liberalizadoras no les afectan en

absoluto.

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

2.2.6.1 Introduccién

En general, se considera que la regulacién en materia de alquileres en
Espafia ha sido negativa para el mercado, pues si bien intent6 evitar abusos de
los propietarios ante la escasez de viviendas, ha permitido perpetuar una situacién
abiertamente desfavorable para los propietarios de las fincas y ha contribuido,
como consecuencia adicional, al deterioro y abandono de buena parte de este
activo.

El resultado ha sido la consagracién de un mecanismo de redistribucién de
rentas de los arrendedores a los arrendatarios independientemente de las rentas

disponibles de unos y otros, maxime cuando los descendientes de los inquilinos
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pueden subrogarse en los derechos de éstos hasta un total de tres generaciones.

Esta situacién, razonable en su origen por la escasez de viviendas, ha
distorsionado gravisimamente el mercado de viviendas en alquiler al irse
prolongando en ¢l tiempo.

Ante la falta de rentabilidad, la oferta de viviendas en alquiler, que hubiese
podido ser vista como una inversién rentable y segura dada la escasez de
inversiones alternativas de cierto atractivo en el mercado financiero espaiiol, fue
desapareciendo. Se perdi6 asi la posibilidad de estructurar un mercado de
alquileres bien dimensionado.

Resultaron més favorecidos aquellos inquilinos que ya tenian derechos
adquiridos, mientras que resultaron especialmente perjudicados los sujetos con
bajos niveles de rentas y sin tales derechos, para los que el alquiler hubiese sido
la dnica via I6gica de acceso a una vivienda digna y que se han encontrado con
una reducida oferta de alquileres'.

El Decreto Boyer de 1985 viene a liberalizar el mercado, rompiendo en
parte la estructura establecida, pero queda pendiente el problema de las viviendas
de renta antigua, que no se ven afectadas por los cambios en €l introducidos.

Tampoco convence totalmente la situacién creada por el Real Decreto

2/1985, pues deja excesivamente indefenso al inquilino.

¥ ~Ei proyecto de Ley de Arrendamientos Urbanos (...) incluye una propuesta de modificacidn
de los contratos en vigor. De éstos, sélo un veinte por ciento se rigen por el Decreto Boyer de 1985,

mieniras que el ochenta por ciento restante son anteriores a esa fecha y presentan, en muchos casos,
una situacién de renta congelada”. Publicado en Ia Prensa el 4 de Febrero de 1992.
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Todo este cimulo de circunstancias, unidas al hecho de que la sociedad
espafiola ha permanecido durante buena parte de su historia vinculada al mundo
rural, en el que se valora altamente la idea de propiedad de los bienes inmuebles,
y a la falta de inversiones alternativas ofrecidas por un sistema financiero
tradicionalmente estrecho, han provocado una situacién mds favorable a la
propiedad de las viviendas que a su disfrute mediante el alquiler.

Incluso en los tiltimos anos se ha reducido - por causas bien distintas a las
del pasado - la proporcién de viviendas alquiladas en relacién al parque total de

viviendas, como se ve con claridad en el Cuadro 2.6.
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CUADRO 2.6

DISTRIBUCION DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN ESPANA
EN EL PERIODO 1950 -1990

"ANOS |  REGIMEN DE TENENCIA EN %
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 @ | 69,10 23,00 7,90
1981 &) | 64,60 25,40 10,00
1981 | 735 23,87 2,08
1981 (d) 73,15 20,79 6,06
1985 (c) 73.94 16,47 6,58
1990 84,20 11,80 4,00

FUENTE: INE y MOPU.

Notas - (a)  Estimacién de la EPF 1980 referida exclusivamente a viviendas principales.

(b)  Estimacién del CEOTMA referida exclusivamente a viviendas principales.

()  Datos del censo exclusivamente referidos a viviendas principales, pero incluyendo
como viviendas en alquiler, las facilitadas por empresas a sus empleados como pago
en especie.

(d)  Datos del censo exclusivamente referidos a viviendas principales.

(e}  Datos referidos a hogares segiin la EPF y referido al 4° trimestre de 1985.
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2.2.6.2. Consecuencias fundamentales

2.2.6.2.1. Estado de conservacién del parque de viviendas en alquiler

"Espafa (...) tiene la ley mds devastadora de Europa de arrendamientos
urbanos, que ha ocasionado destrucciones infinitamente superiores a las de los
bombardeos. Es la unica ley de este tipo que queda en Europa"™™.

Segun la encuesta realizada por el CEOTMA a instancias del MOPU en
1980, cuyos datos recogemos a continuacidn, el estado general del parque de

viviendas en alquiler es mds deficitario que el estado general del parque total:

ESTADO DE CONSERVACION

(PORCENTAIES)
Conjunto total Alquiler
En ruina 3,78 3,00

Deterioro 18,30 24,17
Aceptable 38,52 43,38

Bueno 39,40 29.45

Probablemente a esta situacién ha contribuido decisivamente la rigida

normativa en materia de alquileres que ha obstaculizado gravemente la traslacién

20 p. GARCIA DEL POZO, Presidente de la Cidmara de Propiedad Urbana, en la mesa redonda

organizada por el BHE y publicada en la Revista Espafiola de Financiacién a la Vivienda, n. 8-9,
Madrid, 1989, pg. 49,

134



a los inquilinos de las mejoras a realizar en las fincas.

Hay que tener en cuenta que tanto en las V.P.O. como en las viviendas
libres, las obras de conservacién y mejora serdn a cargo del arrendador. Sin
embargo, en aquellas viviendas cuyo arrendamiento ya estuviese vigente el 1 de
Julio de 1964, como ya sabemos ¢l arrendador puede pedir al inquilino el 8%
anual del capital invertido en concepto de cantidades asimiladas a renta, sin que
dicho porcentaje implique un incremento de mds del 25% de la renta anual.

Las obras de conservacién y mejora también pueden ser llevadas a cabo
por el inquilino en el caso de que demuestre que son necesarias para la
rehabilitacién de la finca, estando obligado el arrendador a abonar de una sola
vez las cantidades que aquél haya invertido, aun cuando pueda luego, a su vez,
cobrarle los incrementos correspondientes.

También puede suceder que el inquilino realice obras para su propio
beneficio. Tales obras permanecerin como beneficio de la finca o, si el
arrendador lo desea, deberdn ser retiradas a la finalizacién del contrato.

En suma, la conservacién del Parque inmobiliario, que desarrollaremos
mds ampliamente en el apartado 2.5 dedicado a la Rehabilitacién de Viviendas
en Espaia, parecia estar resuelta por la Ley, al obligar al arrendador a realizar
obras de mejora y disefiar mecanismos para que estos gastos le fuesen trasladados
al inquilino.

La prictica ha resultado muy otra. Por una parte, la ley disefia

mecanismos de traslacién al inquilino de los gastos tan paulatinos que el
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arrendador se eternizaria intcntﬁndo recuperar su inversién y, por supuesto, en
ninguin caso podria cobrar intereses. Por otra parte, dada la préctica imposibilidad
de resolver los contratos sujetos por la L.A.U., los arrendadores han optado por
esperar a la declaracion de ruina de la finca, tinica forma de librarse de esta
situacién.

También es cierto que, si bien el parque de viviendas en Espaiia no es muy
antiguo su estado de conservacion no es bueno y esto resulta en parte atribuible
a la baja calidad de materiales y técnicas empleados en la construccién de micleos
situados en los alrededores de las ciudades y que intentaron absorber
aceleradamente a la poblacién llegada del mundo rural al urbano.

Sin embargo, al ser especialmente alta la incidencia del deterioro en la
porcién del activo inmobiliario en alquiler, podemos concluir que tal como fue
configurado el esquema de control de alquileres en Espaiia, contribuyd decisi-
vamente al deterioro del parque en arrendamiento, aminordndose este efecto a
causa de la reduccion de viviendas arrendadas, tal como nos mostré el Cuadro
2.6.

Indudablemente, cualquier sistema de control de alquileres que, de una
manera similar a lo sucedido en Espaiia, reduzca de tal forma la rentabilidad de
dicha actividad, tendrd como consecuencia la l6gica reduccién de gastos de
conservacién y mejora por parte del propietario.

En algunos paises se ha optado, dentro del esquema de control de
alquileres, por una solucién mucho mds acorde con los deseables objetivos de

conservacién. Asi, en la ciudad de Nueva York, se aprobé una ley de control de
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alquileres que, a la vez que permitia incrementos sustanciales de las rentas por
arrendamiento, obligaba a los propietarios a dedicar la mayor proporcién de
dichos incrementos a obras de conservacion y mejora de las fincas. Para evitar
abusos, se requiere el consentimiento de la mayoria de los inquilinos para que se
autoricen incrementos de las rentas con destino a mejoras®'.

El problema resulta especialmente preocupante en los cascos antiguos e
histéricos de las ciudades, pues en estos nicleos suelen concentrarse las casas
de "renta antigua” o congelada, cuyos propietarios esperan pacientemente a la
demolicién del edificio -que, en especial en las zonas céntricas les resultaria
altamente rentable, ante la escalada de los precios del suelo- y ni se plantean la
rehabilitacion de las fincas®.

También suele suceder que, normalmente, los edificios en ruinas o con
graves problemas de conservacién se concentran en dichas zonas y mds que
hablarse de "edificio a rehabilitar” deberia hablarse de "zona a rehabilitar”, pues
la zona entera estd inmersa en un proceso de decadencia arquitecténica, social y
econémica.

Generalmente, en estas zonas la poblacién es de edad madura o anciana

y de escasos recursos econémicos, tratdndose principalmente de pensionistas®,

! RAFOLS ROMERO, J.: "El consrol...". Op. cit., pig. 142.

2 Existe una gran relaci6n entre la situacién econémica de los alquileres antiguos y su estado
de conservacién: "su congelacién rigida a partir de los afios 40 ha contradicho la imprescindible
inversion en mejoras”, tal como sefialan BUSQUETS, J., FERRER, A. y CALVET, L.: "Evaluacién
de las necesidades de rehabilitacién” M.O.P.U._, 1985, pdg. 22.

2 Este hecho hace absolutamente necesaria la intervencién de las autoridades para poner fin al

abandono de los inmuebles, sobre todo en el caso de los centros histéricos.
Sobre esta cuestién puede consultarse, entre otros, ¢l interesante documento "Madrid, entre
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Si bien parece innegable la vinculacién del alquiler al deterioro de los
inmuebles, puesto que los datos asf lo indican, cabria preguntarse hasta qué punto
la reforma del control de alquileres pondria fin a estos problemas.

El andlisis de la realidad pone de manifiesto que en aquellos edificios en
que coexisten viviendas ocupadas por sus propietarios y viviendas ocupadas por
inquilinos, el estado de conservacién es mis satisfactorio.

Asi pues, la concentracién de alquileres, asi como la pervivencia en el
ttempo de rentas congeladas, son los dos factores protagonistas de estos
problemas y quizd la solucién podria pasar -independientemente de los estimulos
administrativos a la rehabilitacién- por su reforma y disolucién.

Légicamente, todas estas medidas pueden entrar en conflicto con los
objetivos de una politica social de viviendas: el esquema heredado, al negar
cualquier rentabilidad al arrendador, aboca al deterioro del bien, pero el sistema
alternativo, basado en autorizar incrementos de la renta acompanados de mejoras,
puede poner en peligro el objetivo de mantener las rentas de alquileres a un nivel
aceptable, pues aun cuando, innegablemente, aumentaria el confort de la finca e
indirectamente el nivel o calidad de vida del inquilino, a cambio éste deberia

pagar mds*.

la "operacién derribo” y la rehabilitacidn del Centro: la incidencia de las normativas edificatorias
en la salvaguarda de la ciudad histérica” de EZQUIAGA DOMINGUEZ, J.M., publicado en la
Revista "Ciudad y Territorio” n® 70, 1986, pdgs. 83 a 114.

2 Esta es una de las posibilidades barajadas por el Anteproyecto de Ley de Arrendamientos
Urbanos que aiin no ha sido aprobado. Aunque se especul6 con la posibilidad de dar un tratamiento
especial a arrendatarios parados o jubilados, finalmente el Anteproyecto de Ley de Arrendamientos
Urbanos no lo contempla expresamente (Publicado en la Prensa el 19 de Octubre de 1993).
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2.2.6.2.2. Movilidad de la poblacién

En principio la vivienda en alquiler ofrece mejores posibilidades para la
movilidad de la poblaci6n ante la facilidad de desligarse de una vivienda que no
es propia. Sin embargo, en el caso de Espafia el efecto ha sido ¢l contrario, pues
la L.A.U favorece menos la movilidad que si se tratase de una vivienda ocupada
por sus propietarios, ya que da como causas de resolucién del contrato de
arrendamiento precisamente la desocupacion durante mas de 6 meses en el curso
de un afio a menos que esta desocupacién obedezca a justa causa.

Obviamente, las personas que disfrutan un piso en arrendamiento con bajas
rentas de alquiler zvitan perder sus derechos sobre el mismo, vinculdndose al
inmueble con mds intensidad incluso que si se tratara de sus propietarios®®. Este
efecto serd mds fuerte cuanto mayor sea la diferencia entre los alquileres pagados
en las viviendas con contratos antiguos y los nuevos alquileres fijados por el
mercado.

Cuanto mayor sea esta diferencia, mds fuertes deberdn ser los estimulos
en términos de incremento de renta o incremento en la distancia al trabajo, para

que las familias resuelvan finalmentie mudarse a una vivienda mejor®.

B g propietario puede alquilar o vender su casa y obtener beneficios econémicos. Al inquilino,

abandonar la vivienda alquilada le supone la pérdida de sus derechos y el pago de alquileres m4s
altos.

26 Si los estimulos son a la inversa, la familia nunca se resolverd a abandonar la vivienda
alquilada.
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El resultado es una mayor reticencia a aceptar empleos que impliquen
cambios de domicilio, lo cual puede resultar en muchos casos contraproducente
para los miembros de la unidad familiar en su carrera profesional o en sus
expectativas en el mercado laboral.

Este efecto explica también en parte, aunque no totalmente, la escasa
movilidad que caracteriza a los mercados de trabajo en Espaiia,”’” y explica por
qué es un hdbito relativamente frecuente la residencia muy alejada del lugar de
trabajo y "solucionada” mediante un transporte diario cada vez mds conflictivo
y colapsado. El fracaso del modelo de transporte diseiiado, hoy claramente
insuficiente, pone en mayores aprietos los esquemas de residencia adoptados.

En cuanto a la distribucién geogrifica de las viviendas en régimen de
alquiler, se concentran en aquellas Comunidades Auténomas con mayor poblacién
activa en los sectores secundario y terciario y se reduce en aquéllas con
importante poblacién rural.

Por zonas de residencia la propiedad se concentra en el medio rural y
pierde importancia en las zonas urbanas, donde, sin embargo, sigue siendo
mayoritaria: un 69% de ocupacién en propiedad frente a un 25% de alquiler
(datos referidos a 1990).

Por tamaios de municipio, la proporcién de viviendas en alquiler

desciende a medida que se reduce el tamadio del municipio estudiado a favor de

27 También es reducida la movilidad entre los ocupantes de viviendas en propiedad. Asi lo

demostrd un estudios sobre la Demanda de Viviendas en el 4rea metropolitana de Barcelona 1971-
9173 realizado por el Banco Urquijo.
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1a ocupacién en propiedad®.

2.2.6.2.3. Relacién con los ingresos del cabeza de familia y situacion

socioecondémica.

Aun cuando a priori seria razonable esperar que fuesen las familias con
menores ingresos aquellas en las que se concentrase ¢l alquiler, los datos nos
informan exactamente de lo contrario. La explicacién mds 1dgica parece ser que
en el medio rural, en el que se concentran familias de bajos ingresos, la forma
mds habitual de disfrute de las viviendas es la propiedad.

Sin embargo, la informacién estadistica existente no es undnime, no
permitiendo identificar exactamente niveles de renta con tipos de tenencia de las
viviendas.

Si no es demostrable que las unidades familiares de recursos econémicos
mds modestos son las que presentan mayor propensién al alquiler, podemos
deducir que m4s objetivamente injusto es el panorama ofrecido por las viviendas
de renta antigua, cuyos ocupantes no parecen ser mayoritariamente humildes. No
existe disponible en la actualidad ningin estudio sobre el nivel socioeconémico
de los ocupantes de este tipo de viviendas, por lo que tampoco podemos

argumentar nada con seguridad®.

?® Tal como sebalan los "Resultados Provisionales de los Censos de Poblacion y Viviendas
1991", I.N.E.

29 .
A pesar det deseo de muchos agentes interesados en el sector, no se ha llevado a cabo nunca
un estudio riguroso sobre este tema, que nosotros conozcamos al menos.
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2.2.6.2.4. Efectos sobre el propio mercado de viviendas de alquiler.

El control de alquileres ha generado una mayor reticencia entre las familias
beneficiadas por un contrato antiguo de arrendamiento a la adquisicién de su
propia vivienda, independientemente de que se poseyesen los recursos
econémicos necesarios para ello.

Es decir, que el control de alquileres ha reducido la demanda de nuevas
viviendas entre potenciales compradores que poseian los recursos necesarios para
acometer tal inversién, pero que, al beneficiarse ya del uso de una vivienda a
bajo precio, no crefan en la oportunidad de realizarla, puesto que el uso de dos
o mds viviendas en una misma localidad por parte del inquilino sin causa que lo
justifique, es motivo de resolucién del contrato.

Sin embargo, dicho control ha potenciado el trasvase de fondos dirigidos
a la construccién de nuevas viviendas destinadas a la venta, con una posible
recuperacion del capital invertido rdpida y revalorizable.

Al mismo tiempo, se ha producido una reduccién de viviendas ofertadas
en alquiler ante su escasa rentabilidad, que eleva el precio de los alquileres no
intervenidos, incrementando la brecha entre las rentas antiguas y las dictadas
actualmente por el mercado. Se trata de precios artificialmente altos, causados
por la inhibicién de la oferta, por encima, incluso, de los normales precios de
competencia.

Para las familias afectadas por contratos de renta antiguos, esta situacion
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lleva a una liberacién de rentas que pueden ser dedicadas a otros destinos,
reestructurando el consumo familiar de forma distinta a si no hubiera tales
controles.

En el caso de que la unidad familiar no disfrute de los beneficios de una
vivienda de renta antigua, su consumo en servicios de vivienda serd mis elevado
que el que hubiese sido producido en un mercado bajo las leyes de libre

competencia y no intervenido.

2.2.6.2.5. Efectos de la utilizacién del espacio.

Como consecuencia de la fijacién de las rentas de alquiler por debajo del
precio de equilibrio del mercado, el control de alquileres ha inducido a que,
independientemente de la reduccién en el mimero de miembros de la unidad
familiar que se produzca con el tiempo, se hayan seguido ocupando las mismas
superficies a cambio de una renta generalmente inferior a la que corresponderia
en el mercado en un piso de menores dimensiones y, por tanto, mds adecuado
para las necesidades familiares.

Por tanto, aunque las desigualdades en la distribucién del espacio no
tengan por qué ser mayores en el caso de las viviendas arrendadas que en el caso
de aquéllas que son ocupadas por sus propictarios el paso del tiempo consagrard
probablemente esta tendencia, ante el mayor inmovilismo de las familias con
viviendas arrendadas con anterioridad a 1985, mdxime cuando las nuevas

construcciones suelen reducir la superficie Gtil por m? ante la carestia del suelo.
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Resumidamente, los efectos del control de alquileres implantado en Espaiia

han sido los siguientes™:

1.-  Ha reducido la oferta de nuevas viviendas de alquiler.

2.- Ha originado precios mé4s altos en los nuevos contratos.

3.-  Ha desanimado la movilidad de la poblacidn.

4.- Ha desanimado las inversiones en rehabilitacién, conservacién y mejora,

potenciando el deterioro de las viviendas arrendadas.

5.- Ha disminuido beneficios y costes sin tener en cuenta la capacidad
econémica de los sujetos.

6.- Haamparado el alquiler de locales comerciales permitiendo la competencia
desleal.

Légicamente, las autoridades se encuentran ante una dificil coyuntura,
pues, una vez demostrado que el esquema actual es altamente injusto e ineficaz,
la cuestién es cémo reformarlo conjugando los legitimos intereses de las partes
implicadas.

Evidentemente, seria necesario asegurar al inversor en este tipo de activo
una rentabilidad suficiente, teniendo en cuenta la ofrecida por activos de

caracteristicas andlogas. Sin embargo, esto puede perjudicar a los inquilinos,

% Puede consultarse un extenso estudio sobre esta cuestién en LOPEZ GARCIA, M.A.:
"Algunos aspectos de la economia y de la politica de vivienda", Working Paper 91.01 del
Departamento de Economfa Aplicada de la UAB, Barcelona, 1991.
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sobre todo a los de mds bajas rentas; pero si no se hace asi, perjudica a todos en
conjunto, pues escaseardn las viviendas en oferta de alquiler y se dispararén los
precios.

El principal problema que plantea el control de alquileres disefiado es que
discrimina en funcién de las viviendas, o mejor, en funcién de la antigiiedad de
los contratos y no en funcién de la capacidad adquisitiva de los inquilinos.

Asegurar a los propietarios una suficiente tasa de rentabilidad puede
perjudicar gravemente a aquellos inquilinos de mds bajos ingresos. No hacerlo -
contribuye al deterioro de las fincas y a la injusticia social.

La solucién quizds mds viable seria entonces establecer un sistema de
subsidios que ayuden a las familias de menores ingresos a pagar alquileres
razonables y directamente relacionados con el estado de conservacién y
habitabilidad de la vivienda.

Logicamente, el establecimiento de subsidios tiene como principal
inconveniente que vendria a anadirse a los gastos presupuestarios del Estado -en
la situacién actual, los que "subsidian" a los inquilinos, o a algunos de €éstos, son
los arrendadores-, pero su principal virtud seria que permitiria discriminar segtn
las categorias socioeconémicas de los ocupantes de los pisos.

En Europa, a partir de 1960 se abord6 el problema de las nefastas
consecuencias del control de alquileres implantado -de idénticas caracteristicas al
nuestro- y se planteé su reforma. El sistema alternativo utilizado fue precisamente

el establecimiento de subsidios. Este sistema ha permitido, por ejemplo, que las
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personas de més edad y que gencralmente habitan pisos en los barrios céntricos,
y frecuentemente en mal estado de conservacién, no se vean expulsados de los
mismos a causa de una desregulacion salvaje, permitiendo asf la pervivencia del
tejido social caracteristico de cada barrio y evitando a las personas de mds edad
su reinsercién en barrios diferentes a aquel en el que han vivido y en el que
conservan sus amistades, con los consiguientes problemas de adaptacién®.

El principal problema de este sistema es que resulta complejo en la
prictica, porque exige un estudio pormenorizado de cada caso y de la
conveniencia o0 no del subsidio y, en caso afirmativo, de su cuantia.
Naturalmente, todo esto exige incurrir en nuevos cosies.

Sus defensores argumentan que los beneficios que se operarian en el
parque de viviendas y las mejoras en su conservacién permitirfan un mejor y més
adecuado uso del parque existente, asi como previsibles incrementos en la oferta
de nuevas viviendas de alquiler, todo lo cual justificaria su adopcién.

En algunos pafses, como por ejemplo en Dinamarca, se establecié que
parte de los incrementos de la renta debian dedicarse a obras de conservacién y
mejora.

Asimismo, las elevaciones de la renta serian acordes con el estado de la
finca, permitiendo mayores incrementos a las mejor conservadas. Estas medidas

han permitido recuperar y rehabilitar buena parte de las edificaciones.

3 vid. "La vivienda en alguiler en otros pafses europeos”. Revista Espaiiola de Financiacién
a la Vivienda ndms. 8-9, B.H.E., 1989, pdgs. 55 a 104.
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En el caso concreto de Espafia, y por todos los argumentos expuestos,
resulta innegable en nuestra opinién la necesidad y oportunidad de reformar en
profundidad la L.A.U. Se trata no obstante de un problema de indole sobre todo
politica, pues se considera que existen unos 2.5 millones de viviendas afectadas
y un colectivo de 10 millones de espaiioles.

En cuanto al parque de viviendas arrendadas con anterioridad a 1985 pero
con cldusula de revision y actualizacién de rentas, resulta inconcebible la actitud
de la Administracion en el cdlculo del IPC de la Vivienda,en base al cual se
efectdan las actualizaciones, al no replantear rigurosamente la influencia de los
precios de las viviendas y de los alquileres sobre dicho indice.

Segiin A. MASSIEU y C. MARCOS, si efectivamente se hubiese
producido una modiftcacién profunda en el cdlculo de dicho indice, el impacto
sobre el IPC general hubiese sido tal, que la intervencién piblica sobre este
sector hubiese sido fulminante a fin de controlar precios y renta®.

En el caso de los contratos anteriores a 1964 o posteriores, pero sin
cldusula de revisién, una reforma radical de la L.A.U. implicaria, sin duda, un
duro golpe, pues la actualizacién de rentas seria brutal. Sin embargo, la reforma
de la L.A.U. exige una cierta proteccién al inquilino, a la vez que una mayor

rentabilidad para el propietario que impulse la realizacién de rehabilitaciones.

Todo ello aconseja que la liberalizacién se produzca de forma gradual, exigiendo

2 Ver MARCOS, C. y MASSIEU, A: "La evolucién de los precios de la vivienda en Madrid:
de la realidad al IPC". Economia y Sociedad, C.A.M., n. 2, Junio de 1989.
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un mayor lapso de tiempo para aquellas viviendas en las que la diferencia entre
la renta efectivamente pagada y la indicada por el mercado sea mayor.

Al mismo tiempo, se debe ofrecer a los propietarios la posibilidad de
incrementar las rentas en funcién del estado de conservacién de la vivienda y de
los proyectos que existan de rehabilitacién. Las autoridades locales deben exigir
un nivel minimo de conservacién y habitabilidad, e inspeccionar que se han
realizado las obras que facultan para la elevacion de rentas.

También las autoridades locales -por su mayor proximidad al ciudadano-
deberian encargarse de investigar la situacion socioeconémica de los inquilinos
a fin de analizar la cuantia del subsidio a percibir o si no ha lugar a la concesién
de éste.

Estos argumentos tienen no obstante, a nuestro entender, un punto débil:
la reforma propuesta se basa en la idea de lograr que el mercado determine un
precio de alquiler y, que en el caso minoritario de que éste suponga un esfuerzo
excesivo para la unidad familiar, el Estado socorra a ésta con un subsidio. La
idea descansa en la creencia de que el precio del mercado no serd excesivo, pero
para que efectivamente no lo sea se necesita incrementar la oferta de viviendas
para el alquiler y para la venta y ésto no es, en la prictica, nada sencillo.

Ciertamente que el mimero de viviendas iniciadas y terminadas se ha
incrementado en los iltimos afios, pero los promotores de viviendas no estdn
dispuestos a dedicar éstas al arrendamiento cuando mediante su venta obtienen
un retorno del capital invertido mucho mds répido y seguro.

Si la construccién de viviendas para alquiler la comparamos con una

inversién a largo plazo, su rentabilidad deberia ser similar a otros activos de estas
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caracteristicas. Esto significa alquileres de precios muy altos y poco accesibles
para gran partc de la poblacién, méxime cuando psicolégicamente el individuo
es capaz de realizar mayores esfuerzos para la compra de un piso que para
ocuparlo como inquilino.

Asf{ pues, se trata de un problema complejo que requiere soluciones
efectivas. Toda la reforma exige la reconsideracion de costes y beneficios y,
sobre todo, de la Politica de Vivienda llevada a cabo. Puesto que el mercado no
parece que vaya a ofrecer soluciones por si mismo, debe ser el Gobierno el que
impulse la construccién de viviendas destinadas al alquiler, tal como se ha hecho
en otros paises de la CE.

El Consejo de Ministros aprobé ya un Proyecto de ley de Arrendamientos
Urbanos® que qued6 a las puertas de su tramitacién parlamentaria con la
disolucién de las Cortes. Actualmente se trabaja en un Anteproyecto que modifica
algunos aspectos del anterior Proyecto.

En la exposicién de motivos de dicho Anteproyecto se sefiala que la nueva
ley tratard de forma distinta al arrendamiento de la vivienda habitual de la unidad
familiar y el arrendamiento para usos distintos del anterior, es decir, los
arrendamientos de segunda residencia, los de temporada, los de local de negocio
y los asimilados a éstos, otorgdndole un mayor grado de proteccién a la primera
categoria que a la segunda.

Los arrendamientos pertenecientes a la segunda categoria se pactardn en
funcién del libre acuerdo entre las partes.

El Anteproyecto de ley establece un periodo minimo de duracién de los

3 E1 18 de Diciembre de 1992.
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arrendamientos de vivienda destinados a primera residencia de cuatro afios. Otros
grupos politicos en la oposicién han sefalado que este plazo minimo es
inapropiado pues teniendo como objetivo dar estabilidad al inquilino, perjudica
a aquellos arrendatarios que por circunstancias no deseen un perfodo tan largo de
duracién del contrato, si bien es cierto que en el Anteproyecto de ley se permite
al arrendatario desistir unilateralmente del contrato siempre que éste hubiese
durado al menos un aiio (art. 12).

En cuanto a la problemdtica planteada por las viviendas de renta antigua,
se suprime la subrogacién inter-vivos y se limita la subrogacién mortis-causa
exclusivamente a favor del cényuge o de los hijos.

También aborda el Anteproyecto de ley la cuestién de la actualizacién de
rentas con arreglo a la vanacién del IPC, pero sin cardcter retroactivo.

En cuanio al alquiler de locales de negocio, el plazo de resolucién del
contrato oscila entre 8 y 10 aiios y si se trata de pequefios comercios con menos
de 5 trabajadores, oscila entre 16 y 18 aiios.

El Anteproyecto establece ademds la actualizacién en cinco afios de las
rentas congeladas y restringe el derecho de traspaso a aquellos casos en que el
nuevo arrendatario desempefic una actividad andloga al antiguo, pudiéndose
beneficiar de la clientela y del fondo de negocio creado por aquél.

El primer partido de la oposicién™ presenté un total de 68 enmiendas
parciales al Proyecto de Ley. Las mds importantes se refirieron a la no
actualizacién de rentas en el caso de jubilados y minusvélidos y la actualizacién

del resto de las rentas con cardcter retroactivo en funcién de la inflacién

3 Publicado en la Prensa el 16 de Marzo de 1993,
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acumulada en un plazo de diez aiios.

El resto de los partidos de la oposicién centré sus enmiendas (més de 400
en total) en reducir el impacto que pudiera tener la nueva normativa sobre las
pequeiias y medianas empresas. En este sentido el Anteproyecto de L.A.U.
modifica el Proyecto aprobado en diciembre de 1992 al otorgar un trato

preferente al pequeiio comercio, como ya hemos sefialado.

2.3. EIM Ia vivien

2.3.1 Introduccién

El interés por el mercado de la vivienda usada nace, en general, al amparo
de las nuevas tendencias sociales de revalorizacién del centro de las ciudades.

El lento crecimiento vegetativo de las grandes urbes y el redescubrimiento,
por la via de la rehabilitacién, de parte del parque inmobiliario existente,
acompaiiado, en general, de un menor coste de las viviendas usadas frente a las
viviendas de nueva construccién de caracteristicas andlogas, ha hecho aumentar
la importancia relativa de la vivienda usada en el mercado inmobiliario espaiiol.

Reforzando las tesis anteriores, hay que recordar que buena parte de las
viviendas que se demandan hoy en nuestro pais constituyen una demanda de
reposicion, es decir, de personas que cambian simplemente a una vivienda mds
acorde con sus necesidades y posibilidades. Asimismo, el previsible mayor peso
del mercado de alquileres en el futuro descansard, fundamentalmente, sobre
viviendas usadas, mds que sobre nuevas construcciones.

Por iltimo, debemos recordar que el mecanismo de transmisién "mortis
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causa", es decir, via herencia, constituye una de las m4s importantes formas de
transmisién no sélo en el medio rural, como luego veremos, sino también en las
principales avenidas de las grandes ciudades, ante el exorbitante precio alcanzado
por tales activos. Légicamente, las viviendas heredadas son usadas en su practica

totalidad.

2.3.2. Caracteristicas de la vivienda usada

El creciente interés por el mercado de la vivienda usada basado en las
razones ya aducidas llevaron a la Direccién General de la Vivienda del MOPU
a encargar a una sociedad especializada, SOFEMASA, la ¢laboracién de un
estudio estadistico que recogiese los principales pardmetros de interés del
mercado de la vivienda usada. Dicho estudio fue finalizado en Mayo de 1987 y
constituyé el primer andlisis en profundidad sobre el tema. Sin embargo, atin hoy
puede afirmarse que seguimos careciendo de una base de datos relevante sobre
esta cuestién, sobre todo teniendo en cuenta el importante volumen de personas
encuestadas que no respondieron a las preguntas planteadas.

Igualmente, no se dispone de informacién a nivel agregado, lo que quita
rigor a las estimaciones que pudieran realizarse. Realmente, sélo se dispone de
los estudios que a nivel local realizan sociedades de marketing inmobiliario™®.

El estudio de SOFEMASA encargado por la Direccién General de la

Vivienda del MOPU investig6 las transacciones de vivienda llevadas a cabo a

35 En funcién de los datos ofrecidos por una de esas sociedades, TECNIGRAMA, se basa un

estudio expresamente dedicado al mercado inmobiliario de Madrid y al que haremos referencia més
adelante.
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través de los Registros de la Propiedad.

Es de destacar que no resulta éste una fuente excesivamente fiable, por las
razones que ofreceremos a continuacién, sobre todo en lo referente a precios o
m’.

Sin embargo, la otra fuente posible, los listados del Ministerio de
Economia y Hacienda sobre tranferencias de viviendas, se encontraban en aquel
momento en fase de informatizacién, por lo que SOFEMASA se vio
imposibilitada de consultarlos.

El estudio se basé pues en esa investigacion llevada a cabo en los
Registros de la Propiedad. Se ha denunciado que la falta de coordinacién entre
Urbanismo y el Registro de la Propiedad estd provocando fraude inmobiliario,
pero el fraude afecta fundamentalmente a las inscripciones relativas a obra nueva
y no a viviendas usadas.

El problema de la obra nueva es que la inscripcion en el Registro se
realiza en funcién de las declaraciones efectuadas por los propios interesados. De
esta forma, puede llegarse. al contrasentido de que se hipotequen o vendan pisos
que incumplen las condiciones aprobadas en la licencia de obra, o bien, que se
construya con la apariencia externa de cumplir las condiciones de la licencia de
obra pero sin que en la realidad sea asi.

Por tanto, y teniendo en cuenta que este tipo de fraude afecta
fundamentalmente a obra nueva -aunque de no modificarse el reglamento de
inspecciones acabe por afectar también a las vivienda usada- se traté de reforzar

la fiabilidad de los resultados a partir de encuestas entre los transmitentes.

Se agruparon los Registros de la Propiedad en ocho partidos judiciales, con
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un total de 101 grupos de muestreo y se realizaron 1.700 entrevistas de las cuales
se depuraron 25 por diversas razones. De las 1675 entrevistas vilidas, 1014
resultaron ofrecer datos respecto a viviendas usadas y 661 correspondian a
viviendas de nueva construccion. De aqui resulté que el 60.5% de las viviendas
transmitidas eran ya usadas -lo cual da idea del importante ritmo de movilidad
del activo ya existente- mientas que ¢l 39.5% correspondia a nuevas viviendas.

Anteriormente, e}l MOPU habia encargado al CEOTMA una encuesta para
el periodo 1980-1981 y segiin la cual el 52% de las transmisiones se referian a
viviendas nuevas, mientras que el 27% eran viviendas usadas y el 21% eran
viviendas heredadas, es decir, transmitidas "mortis causa” . Por su parte, el INE,
a través de la Encuesta de Presupuestos Familiares, habia estimado, también para
el periodo 1980-1981, un 54.7% de transmisiones de vivienda nueva frente a un
45.3% de transmisiones de vivienda usada.

Independientemente de las discrepancias existentes entre ambas fuentes, los
datos nos indican un cambio de orientacién del mercado desde el citado periodo
1980-81 hasta el periodo 85-86 al que se referian los estudios elaborados por
SOFEMASA a peticién del MOPU.

Los datos referidos al periodo 1980-1981 también se desglosaban por
tamafio de los municipios, dejando constancia de que a medida que el tamafio de
los municipios disminufa, el porcentaje de viviendas usadas sobre el total de
viviendas transmitidas aumentaba, puesto que la forma tradicional de transmisién
de la propiedad o patrimonio en el mundo rural es la herencia familiar, y las
viviendas transmitidas "mortis causa” son, l6gicamente, usadas.

De hecho, mientras que en periodo 1980-1981 las viviendas nuevas y
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usadas se repartian el volumen total de transmisiones aproximadamente a partes
iguales, existian importantisimas discrepancias en funcién del tamaifio del habitat.

Obviando esta circunstancia, la tendencia hacia la compra de una vivienda
nueva o usada es andloga en todas la poblaciones.

Valorando criticamente los resultados obtenidos por SOFEMASA, destaca
la importancia creciente de la vivienda usada sobre el total de las compras y
ventas de viviendas efectuadas, lo que da idea, ademds, de la movilidad del
parque ya construido.

El estudio de SOFEMASA analizé vanados aspectos de las viviendas

transmitidas:
1.- Antigiiedad.
2.- Superficie.

3.- Nimero de habitaciones y dormitorios.

4 .- Obras previstas.

En cuanto a las caracteristicas de los adquirentes a fin de elaborar un perfil
del comprador de una vivienda usada se estudiaron;
5.- Ingresos familiares.

6.- Actividad del cabeza de familia.

Asimismo, se analizan aspectos financieros:
7.- Forma de pago.
8.- Financiacién en la adquisicién de viviendas usadas.

Vamos a pasar revista a cada unos de estos puntos a continuacién.
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2.3.2.1. Antigiiedad de las viviendas transmitidas

La antigiiedad de las viviendas transmitidas puede contemplarse en el
Cuadro 2.7.

La mayor parte de las viviendas usadas transmitidas tiene m4s de 15 aios,
con un porcentaje que alcanza el 56 % . Si descontamos las respuestas de los que
no desearon manifestarse (un 6% de las respuestas se clasifican como NS/NC),
las viviendas con antigiiedad superior a 15 afios alcanzan el 60% de las viviendas
usadas transmitidas.

Por Comunidades Aut6nomas, las que presentan mayor proporcién de
viviendas usadas transmitidas de mds de 15 afios son también las que tienen una
menor proporcién de compras de nuevas viviendas, fundamentalmente Castilla-

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

ANTIGUEDAD DE LA VIVIENDA USADA TRANSMITIDA.

ANTIGUEDAD DE LA VIVIENDA Base vivienda usada

1041 =100%¢

MAS DE 15 ANOS

........................ 56%
DE 11 A 15 ANOS .. .ttiiietinneenncnnnnnnns 22%
DE 5 A 10 ANOS ...ttt rnnrnnnnnannnns 12%
MENOS DE 5 ANOS ... ... .ttt nennnnnnnns 4%
NS/NC et cereracaenaas 6%

100%

% Toma como dato base 1.014 porque de las 1.675 entrevistas vdlidas del estudio, 1.014
eran viviendas usadas.
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CUADRO 2.8.

SUPERFICIE DE LAS VIVIENDAS USADAS TRANSMITIDAS

Porcentaje’’ Media  Desviaci6n tipica

Menos de 40 m’> .... 3 ..... 24 ...... . 9
De 40 a 90 m? ..... 59 ..... 71 viinenn 13
De 91 a 120 m* .... 19 ..... 105 ....... 9
Mas de 120 m? ..... 9 ..... 165 ....... 64
NS/NC .....neunnnn 10 ..... i eseaas -
TOTAL 100 86 39

¥ Tomando como base et n° de viviendas usadas encuestadas: 1014,
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2.3.2.2. Superficie de las viviendas transmitidas,

Segiin los resultados de la encuesta elaborada por SOFEMASA para el
periodo 1985-1986, la mayor parte de las viviendas usadas transmitidas (casi el
80% de las viviendas encuestadas) presentaban una superficie mayor de 40 m?y
menor de 120 m?. Las excepciones las constitufan las viviendas con superficie
inferior a 40 m*> (3%) y aquéllas con mds de 120 m* (el 9%). Una parte
relativamente importante de los encuestados no respondié a cuestiones relativas
a la superficie de las viviendas.

Por Comunidades Auténomas, cuanto menor era el mimero de habitantes,
mayor era el tamaiio de las viviendas adquiridas, lo cual parece armonizar con
la l6gica. Asi, en Madrid, Pais Vasco y Cantabria la media oscilaba entre 77-78
m?, mientras que en Castilla-La Mancha y Extremadura se colocaba en 104 m?,

Cruzando los datos relativos a los ingresos familiares con la superficie de
las viviendas adquiridas nos encontramos con que las viviendas inferiores a 40
m? correspondian a los entrevistados con un sueldo neto inferior a 25.000
pesetas, mientras que las superficies superiores a 120 m? correspondian a sueldos

netos no inferiores a 200.000 pesetas.
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2.3.2.3. Numero de habitaciones y dormitorios

Tras el andlisis de las caracteristicas fisicas de las viviendas usadas
transmitidas investigadas por SOFEMASA se llegé a la conclusién de que el
mayor porcentaje (63% o incluso el 65% si se eliminan a aquellos que no
contestaron) corresponde a las viviendas cuyo mimero de habitaciones oscilaba
entre 6 y 8. Si lo que se contabiliza es el nimero total de dormitorios, el 68%
o incluso el 70% si se elimina a aquellos que no contestaron, corresponde a
aquellas viviendas con un mimero de dormitorios comprendido entre 3 y 5.

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

A) NUMERO DE HABITACIONES®

Menos de 3 ........c00000a-s 3%
De 3 a 5 ...veecrenannannnnn 24%
De 6 @8 8 ....c.cnrviencsancan 63%
Mas de 8 .......icuirennecons 7%
NS/NC ... .iiiiaiitnenannnnns 3%

100%

B) NUMERO DE DORMITORIOS

Menos de 3 .....ccoaveneenss 29%
De 3 a8 5 .i.iieineennsanansss 68%
De 6 @ 8 ....cctveccrcancnns 1%
Mas de 8 ......ccciiennnnennns —
NS/NC i iirnancnnennnnnns 2%

100%

3% Tomando como base 100% los datos de las 1014 viviendas usadas encuestadas.
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2.3.2.4. Qbras previstas

Las obras previstas se clasifican segiin que su presupuesto estimado fuese
igual, inferior, o superior a 200.000 pesetas, que era precisamente la cuantia
minima exigida para aquellas actuaciones que pudieran amparérse a lo legislado
en materia de rehabilitacién segin el Real Decreto 2329/1983, de 28 de Julio,
que era la normativa vigente en ¢l momento que se realizé el estudio encargado
por el MOPU a SOFEMASA.

Los datos del Cuadro 2.9 se refieren a obras que precisamente cumplian
el requisito de costar como minimo 200.000 pesetas. Por Comunidades Auténo-
mas, eran Castilla-La Mancha y Extremadura, con un parque mds antiguo en
lineas generales, las que concentraban mayoritariamente este tipo de obras
previstas.

Las obras de coste inferior a 200.000 pesetas se limitaban generalmente
a albaiileria, carpinteria y pintura, y alcanzaban al 64% de las viviendas usadas
investigadas.

Actualmente, el presupuesto minimo protegible para actuaciones de
rehabilitacién segiin el Plan 1992-1995 es de un millén de (si es estructural) o de

quinientas mil pesetas (en el resto de las rehabilitaciones)®.

¥ Vid. el epigrafe 3.2.4.7 del Capitulo 3 donde se hace un andlisis pormenorizado e esta
cuestion.
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CUADRO 2.9.

OBRAS SUPERIORES A 200.000 PESETAS
EN LAS VIVIENDAS USADAS TRANSMITIDAS.

TIPO DE OBRA Base vivienda usada

1014 = 100%¥

De habitabillidad .«....uiinennemmrncanes 25%
De adecuacidn estructural .......c.o00. . 11%
NINQUNA ... vcnirioeonnceananscssnsansssnse 64%
TOTAL 100%

“ Tomando de nuevo como base los datos de las 1014 viviendas usadas encuestadas.
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2.3.2.5. Ingresos familiares

En los estudios referentes a los ingresos familiares fue donde SOFEMASA
encontré6 m4ds dificultades, pues una parte importante de sus encuestados no
respondieron a estas cuestiones (en total un 31%).

La mayor parte de los adquirentes de viviendas usadas declararon ingresos
netos mensuales comprendidos entre 25.000 y 100.000 pesetas, tal como se
recoge en el Cuadro 2.10.

Légicamente, es destacable el bajo nivel de ingresos general declarado y
si bien es cierto que estos datos deben ser medidos con cautela por las
ocultaciones de informacién tipicas de este tema, parecen senalarnos hasta qué
punto el mercado de la vivienda usada ha servido como escape y salvacién para
una buena parte de la poblacién no muy fuerte econémicamente hablando.

El Cuadro 2.11. nos transforma las escalas de niveles de ingresos a través
de los correspondientes indices correctores, en mimero de veces del SMI al que
correspondian los niveles determinados en el Cuadro 2.10.

Estos nuevos cdlculos ofrecidos por SOFEMASA sirven para corroborar
las hipétesis anteriores en cuanto al bajo nivel adquisitivo general de los

compradores,
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CUADRO 2.10

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUIRENTES

DE VIVIENDAS USADAS
NIVELES DE INGRESOS PORCENTAJES
NETOS MENSUALES ADQUIRENTES"
Mas de 250.000 pesetas ..........cueiennnnn. 1%
De 200.001 a 250.000 ...t etececnnnrncnmanans 2%
De 100.001 a 200.000 ..... et s es s s e s e ence s 11%
De 75.001 a 100.000 ....... M s e rsenmsnnnen-ess 23%
De 25.000 a 75.000 ...¢ccceescnsssascansneans 29%
Menos de 25.000 .....c.vsneecesancennaes cese-ss 3%
NS/NC ....uuuunnn treeeresenansens Cereseeraaen 31%
TOTAL 100%

41 Tomando como base los datos de las 1014 encuestas realizadas.
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CUADRO 2.11

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUIRENTES

DE VIVIENDAS USADAS

INGRESOS MENSUALES INGRESOS MENSUALES BRUTOS

NETOS EN FUNCION DEL SMI.
Menos de 25.000 ...cevevasonres Menos de 0.65 veces el SMI.
De 25.000 a 75.000 ....ccc000e. De 0.65 a 2 veces el SMI.
De 75.000 a 100.000 ......cs004 De 2 a 3 veces e]l SMI.
De 100.000 a 200.000 .....ce0.. De 3 a 6 veces el SMI.
De 200.000 a 250.000 .....00cc.. De 6 a 7.75 veces el SMI.
Mas de 250.000 ....covcuvennnes Mas de 7.75 veces el SMI.
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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 situacién de paro. No obstante, hay que tener en cuenta que por
tratarse de una inversién fundamental para cualquier familia, en la compra de una
vivienda colaboran todos los miembros que puedan hacerlo y la encuesta sélo
recoge la situacién laboral del cabeza de familia, pero no la de su cényuge, 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
sorprendentes porque suelen ser personas de mds edad las que poseen mds ahorro
acumulado, aparte de que también deben computarse los rentistas como no
activos.

El Cuadro 2.12 que desglosa la informacién obtenida por Comunidades
Auténomas nos muestra que aparecié un mayor porcentaje de personas inactivas
adquirentes de viviendas usadas en Andalucia, Canarias, Castilla-La Mancha y
Extremadura.

Por otra parte, hay que enjuiciar con cautela estos datos porque
normalmente también existe cierta tendencia a ocultar informacién 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 AUTONOMAS

1014=100%

Base adquirente de viviendas usadas

OCUPADO NO OCUPADO NS/NC TOTAL

Pais Vasco, Asturias,

Cantabria ......ccceeeveceas. 70 ..., 23 ..., 7 .. 100
Rioja/Navarra, Aragébn ...... 77 ....... 22 ..., 1 .. 100
Cataluiia/Baleares 76 civeese 21 ..... 3 .. 100
C.Valenciana/Murcia ........ T7 eieans 19 ..... 4 100
Andalucia/Canarias ......... 68 ....... 28 ..... 4 ,. 100
Castilla-La Mancha

/Extremadura ........... 67 ..., 26 ..... 4 100
Castilla y Ledén/Galicia .. 77 eieeens 22 ..., 1 100
Madrid ..... .. eioncnann 86 ....... 13 ..... 1. 100
TOTAL 74 22 4 100
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2.3.2.7. Forma de pago

El Cuadro 2.13. nos muestra que la forma de pago m4s habitual en la
transmisién de viviendas usadas en el perfodo 1985-1986 fue el pago al contado -
que alcanza el 45% del total de encuestados si obviamos el cémputo de 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 férmula habitual cuando se trata
de una transmision entre particulares, no implica que el comprador realice todo
el esfuerzo de una sola vez, pues una importante parte de los pagos al contado
se realizaron a través de un préstamo hipotecario previo concertado con cualquier
entidad de financiacién.

La prueba de ello nos la da el Cuadro 2.14., en el que puede comprobarse
cémo la mayor proporcién de los que pagaron al contado se sittia en niveles de
ingresos comprendidos entre 0.65 y 3 veces el SMI, que no equivale a una

situacién econémica extraordinaria, por otra parte.
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CUADRO 2.13

FORMAS DE PAGO EN LA ADQUISICION

DE VIVIENDAS USADAS
AL CONTADO ...t veenensssaaananassasasannnassssns 42%
PARTE AL CONTADO Y PARTE A PLAZOS ......cccecvones 33%
TODO A PLAZOS ....eeveevecaacncaocnostoaronnnasnss 18%
NS/NC ..ttt iiiiiennaansnsoacaanassnsssonsssnnnnssas 7%

CUADRO 2.14

NIVELES DE INGRESOS DE LOS ADQUIRENTES
DE VIVIENDAS USADAS QUE LAS PAGARON AL CONTADO*“

0.65 veces €1 SMI ....i.ic.oeseeecrernnacncnssasnens 4%
De 0.65 a 2 veces €1 SMI ......cceevieeuvarsanencas 31%
De 2 a 3 veces €1 SMI .....ccveensetcnanvsnnsencna 21%
De 3 a 6 veces el SMI ..........irevnvervvecacnosnns 11%
De 6 a 7.75 veces €1 SMI .. .....cceveresascncnccns 2%
Mas de 7.75 veces €1 SMI ......ccoeevucvecnnsnnnnss 0%
3 ¢ N 31%

4 Pagaron al contado al vendedor, independientemente de su recurso a una entidad financiera
0 no.
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2.3.2.8. Financiacién en la adquisicién de viviendas usadas

La férmula habitual de financiacién entre los encuestados fue mediante

créditos de las instituciones financieras (39%).

Otra forma de financiacién fue el recurso a familiares y amigos, tal como
manifestaron un 19% de los encuestados, mientras que un 9% manifesté poseer
ahorros propios o capital procedente de la venta de otro piso.

Hay que manifestar como hecho relevante también en este dmbito, que
diluye en parte estos datos, que cerca de 1/3 de los encuestados declinaron

responder a esta parte del cuestionario.

CUADRO 2.15
FORMAS DE FINANCIACION

Con crédito de Cajas de Ahorros . . . . ... ... ... .......... 23%
Con crédito de Bancos Oficiales . . . ... ................. 10%
Con ayuda de famihares oamigos . ... ................. 19%
Con ahorros oventade otropiso . . ... .................. 9%
Con créditos de Bancos privados . . . .. ... ... ............ 6%
Con pago aplazado promotor piblico . . .. ....... ... ...... 2%
Con ayuda de entidades laborales, empresas, etc ... .......... 3%
Otras respuestas y NS/NC . . . ... ... .. ... . ... .... 33%
TOTAL 100%
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En suma, el mercado de la vivienda usada presenta un interés cada vez
mayor para la Politica de Viviendas en Espaifia dado que, en general, sus precios
son més bajos que los de las viviendas nuevas. Esto ha hecho que a partir del
Real Decreto 224/1989 se fomente su adquisicion como parte de la estrategia
social de la Politica de Viviendas a un coste m4s bajo que la construccién directa
de éstas.

Sin embargo, las informaciones estadisticas que podemos manejar respecto
a este tipo de viviendas son incompletas y se resienten de la lejania en el tiempo.

De los datos estadisticos ofrecidos por SOFEMASA puede destacarse la
relativa antigiiedad de las mismas, pues mds de un 60% tenian mds de 15 anos,
con una superficie que rondaba los 90 m* y la inmensa mayoria iban a ser objeto
de algin tipo de rehabilitacién (pero de un presupuesto tan bajo que, en general,
se tratarfa mds bien de pequefias reparaciones, de lo que se deduce que, en
general, su estado de conservacién debia ser aceptable).

Naturalmente, la potenciacién de este mercado podria permitir movilizar
de forma mds intensa el parque inmobiliario existente y reducir el porcentaje de
desocupacién que presenta y que, en definitiva, no es més que un exponente de
su mal aprovechamiento. Un mal uso de este stock impide, por otra parte, el
buen funcionamiento de una posible via adicional de apoyo a la Politica de
Viviendas.

El Real Decreto 224/1989 inicia en este sentido una nueva etapa y los
sucesivos Planes de Vivienda, incluido el vigente Plan 1992-1995, ofrecen
financiacién cualificada para la adquisicién de viviendas usadas esperando, al

menos, explotar en parte su potencial.

172



2.4. El ] ] |
2.4.1. Introduccién

La Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre la Reforma del Régimen Urbanistico
y Valoraciones del Suelo® modifica parcialmente el Real Decreto 1346/1976 de
9 de Abril que a su vez habia reformado la ley del Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana de 1956. Posteriormente el Real Decreto legislativo 1/1992
de 26 de Junio aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana.

La Reforma actual de la Ley del Suelo surge como consecuencia de la
necesidad, undnimemente aceptada por ¢l Gobierno y la opinién piblica, de
controlar y mitigar la inflacién inmobiliania.

La Reforma pretende eliminar las trabas a la expansién de los micleos
urbanos, con especial hincapié en la importancia de la coordinacién y elaboracién
de planes urbanisticos de gestién integrada de todas las autoridades que tengan
competencias en materia de suelo, ya que éstas se encuentran muy diversificadas.

Este tipo de iniciativas debe coordinarse con aquellas otras medidas que
luchan por controlar la elevacién de precios en un mercado de eminente
importancia soctal. Nos referimos a todos aquellos mecanismos destinados a
amortiguar la formacion de plusvalias de cardcter especulativo derivadas de la

simple calificacién del suelo o de la proximidad a éste, eliminando las simples

43 B.O.E. de 27 de Julio.
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expectativas como fuentes de valor. Se trata de lograr, en definitiva, una mejor
administracién del suelo, a fin de poder asignario a usos econémicos y sociales
de la forma mds racional posible, evitando su utilizacién como instrumento
especulativo®.

Una vez clarificado el hecho de la necesidad de mayor coordinacién entre
las autoridades con competencias pueden establecerse unas estrategias rectoras de
la actuacién desde cada frente.

Por parte de los Ayuntamientos, que son los que tienen capacidades en
cuanto a la calificacién del suelo, se hace necesario agilizar y racionalizar dichas
actuaciones.

Las Comunidades Auténomas tienen competencias en cuanto a planes
especiales de cardcter supramunicipal. Por su parte, el papel de la Administracién
Central en esta materia ha quedado muy mermado, dada la transferencia de
competencias a las otras autoridades. Sin embargo, se sigue considerando decisiva
su influencia en cuanto a la normativa fiscal -pues el sector de la construccién,
y en especial el mercado del suelo, han constituido, y en parte constituyen,
refugios para el "dinero negro" y la evasién fiscal- y sigue siendo bdsica su

actuacion a través de la Banca publica en la financiacién de las expropiaciones

necesarias.

“4 En el Predmbulo de la Ley 8/1990 se sefialan como objetivos basicos:

a) La creacién de ur marco juridico que agilice los programas municipales y autonémicos
de urbanizacitn y edificacién.
b) El incremento del patrimonio del suelo pidblico.
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La reforma legislativa introducida por la Ley 8/1990 pretende ademds
facilitar las expropiaciones necesarias de suelo para su posterior urbanizacion.
Serd necesario, asimismo, potenciar las intervenciones privadas a fin de no
sobrecargar en exceso la actuacién de los poderes publicos.

En suma, la reforma de la antigua Ley del Suelo vigente desde 1954 y
parcialmente modificada con la Ley 19/1975 de 2 de Mayo y posteriormente con
el Real Decreto 1346/1976 de 9 de Abril resultaba sumamente necesaria.

Existian razones de fndole polftica y social que hacfan aconsejable en
efecto acometer una reforma en esta materia®®. La propia Constitucion alude a
la necesidad de regular y controlar la especulacién del suelo con el fin de hacer
efectivo el objetivo de lograr el disfrute de una vivienda digna. La nueva Ley del
Suelo introduce mecanismos para que se cumplan en los tiempos previstos los
planes de expansién de los niicleos urbanos, e incrementa la participacién piblica
en las plusvalias que se generen por efecto de la actuacién de los poderes
publicos.

En el periodo comprendido entre 1984 y 1988, el precio del suelo en
Madrid, por citar un ejemplo, pasé de representar el 26% del precio final de la
vivienda a suponer el 55%. A pesar de que a partir de 1987 los precios del suelo
se van estabilizando, se constatan fuertes subidas en los costes de construccién,

financiacién y promocién, que habian venido presentando elevaciones mucho mds

* Vid. ROCH, F.: “EI Proyecto de la Ley de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo™ Revista Espafiola de Financiacién a la Vivieada, n° 12, B.H.E., 1990, pdg. 39.
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moderadas que el suelo. En conjunto, el resultado es el imparable encarecimiento
de un bien necesario para la poblacién, agravdndose el problema del alojamiento.

El origen de las elevaciones en los precios del suelo, tras largos afios en
que permanece a niveles anormalmente bajos, si se compara con otras capitales
de la CE, puede buscarse en la incipiente demanda de viviendas y oficinas
iniciada a partir de 1984, a raiz de la paulatina recuperacién econémica, la
entrada de capital extranjero y el blanqueo de "dinero negro" en un sector poco
controlado y de rentabilidad no alta, pero s{ extremadamente segura, que ademas
gozaba de ventajas fiscales®.

Dicha demanda se encontr6é con un escaso suelo urbanizado en las zonas
mds céntricas, a las que se dirigia preferentemente esta demanda.

La clave de las elevaciones en el precio del suelo no estd, por tanto, en la
inexistencia o escasez de suelo calificado como urbanizable, sino en que €ste no
se encuentra alli donde se demandaba preferentemente, es decir, en zonas
céntricas®’.

Se calcula que en el aérea metropolitana de Madrid existe suelo calificado
para 267.400 nuevas viviendas y que aproximadamente el 50% de las mismas

estarfan ubicadas en Madrid capital.

* Vid. "El precio del suelo y de la vivienda: Determinantes e implicaciones”. Seminario de la
Universidad Internacional Menéndez Pelayo de Agosto de 1989, publicado por la Revista Espanola

de Financiacién a la Vivienda n® 10, B.H.E., 1989, pdgs. 9 a 125.

47 Sin embargo, las asociaciones de promotores se quejan de la inexistencia de suelo calificado.
Vid. P. GOMEZ, J. LEAL y F. PRATS: "Vivienda: la gravedad de una nueva crisis social",
publicado en la Prensa del Lunes 24 de Abril de 1989,
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El problema es que se demanda suelo urbanizado, céntrico y de gran
calidad y generalmente el suelo en oferta es periférico, de bajo nivel ambiental
y sin urbanizar.

Naturalmente, existen otros factores que han contribuido fuertemente al
encarecimiento del producto. Se ha acusado, por ejemplo, a las autoridades
locales de falta de control y diligencia en el disefio y puesta en marcha de los
planes urbanisticos, aunque es cierto que en muchos casos se han encontrado con
la imposiblidad fisica de expropiar*®.

Estos hechos, acompainados de una sibita fortaleza de la demanda,
explicada en parte por la recuperacién econémica -sobre todo en lo que se refiere
al mercado de oficinas y mercado de tipo turistico-, las favorables condiciones
de financiacién, alta rentabilidad y mdxima garantia de las inversiones
inmobiliarias, y un importante proceso especulativo, han abocado al progresivo
y acelerado encarecimiento del producto final, hasta tal punto que se ha
convertido en un "lyjo" fuera del alcance de la mayoria de la poblacién.

El retroceso de las V.P.O. de promocién piblica se debe en gran medida
al hecho de que los mo6dulos aprobados se han encontrado en muchos casos tan

alejados de los costes reales, que se hacia imposible la construccién de productos

de calidad con tales presupuestos®.

“® Precisamente una de las modificaciones fundamentales introducidas por la Ley 8/1990
respecto a la legislacién anterior consiste en potenciar las actuaciones de expropiacién en el caso de
que se incumplan los plazos o deberes derivados del Planeamiento Urbanistico.

49 Ver sobre esta cuestién el apartado 3.3. del Capitulo 3 de esta investigacién.
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El vigor demostrado por la demanda ha demostrado, por otra parte, que
se hacia mucho més conveniente la construccién de viviendas libres y cuyo precio
no estuviese tasado.

En la prictica, el problema es que el tipo de viviendas que puede ofrecer
el mercado no se adecia a las posibilidades de la demanda, incluso teniendo en
cuenta a los potenciales compradores de clase media, pues la concurrencia de
inversores ha hecho elevarse los precios -lo cual ha alimentado nuevos
incrementos de demanda ante las revalorizaciones continuadas- y ha contribuido
a expulsar del mercado a buena parte de los potenciales adquirentes.

Mientras que en un principio las elevaciones de precios se han producido
fundamentalmente en las zonas mds céntricas, con mejores infraestructuras y en
las que competian por el espacio viviendas y oficinas -con las consiguientes
elevaciones de precios del suelo, viviendas y locales- méxime tras la autorizacién
otorgada por el Decreto Boyer de trasnsformar viviendas en locales de negocios,
estas elevaciones se han ido transmitiendo al resto de las zonas, afectadas
igualmente por una fuerte oleada especulativa, de tal forma que se ponen en
peligro los légicos objetivos sociales de las actuaciones piblicas en materia
inmobiliaria®.

Precisamente en el incumplimiento de los planes programados estriba una

de las principales razones de la elevacion de los precios del suelo; generalmente

0 vid. GOMEZ,P., LEAL, J. y PRATS, F.: "El suelo residencial en Madrid: la quiebra de
las politicas vigentes”. Publicado en la Prensa los dfas 24 y 25 de Abril de 1989.
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este incumplimiento nace por la incapacidad de eliminar la resistencia de los
propietarios del suelo, tendentes a postergar la urbanizacién y puesta en el
mercado, sabedores de que el simple paso del tiempo va revalorizando el bien por
la simple accién de las expectativas.

La nueva Ley del Suelo tiene que abordar, asimismo, la incapacidad de las
autoridades de poner fin a esta situacién de espera que impide dar un paso 6ptimo
a un bien colectivo y socialmente necesario®'.

Por otra parte, hay que ir modificando la mentalidad popular en cuanto al
sentido de la propiedad del suelo. Muchas de las operaciones urbanisticas de los
ultimos tiempos se basan en el llamado “derecho de superficie®, por el cual se
cede el suelo durante un larguisimo lapso de tiempo que ronda los 75 anos al
cabo de los cuales la propiedad revertiria a la propia Administracién.

En suma, el principal efecto secundario que produce el encarecimiento del
suelo urbanizable es la expulsién del mercado inmobiliario de las familias de
menos Ingresos.

La actuacién de la Administracién en contra de estos hechos, en nuestra
opinién, ha de basarse en la construccién, sobre suelo publico, de viviendas
destinadas a los estratos con menores recursos econémicos. Precisamente en este
campo las autoridades publicas gozan de amplia discrecionalidad, pudiendo hacer

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

5V “Es necesario abrir nuevas posibilidades para conseguir suelo de calidad y barato para

ubicar viviendas accesibles a familias que no pueden conseguirlas en el libre mercado inmobiliario".
Tomado de GOMEZ, P., LEAL, J. y PRATS, F. "El suelo...". Op. cit.
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estos intentos se encuadran en el marco de amplias operaciones urbanisticas que
revalorizan zonas con escasos atractivos, lo que exige una mayor coordinacién
de esfuerzos entre las autoridades con competencias en esta materia.
Precisamente, entre los objetivos de la Ley 8/1990 de 25 de Julio se
encuentra "la creacion del marco jurtdico y de los instrumentos legales suficientes
para que los programas de urbanizacién y edificacion establecidos por las
municipalidades se cumplan, tanto en el contenido como en los plazos de

ejecucion"*.

2.4.2. Aspectos fundamentales de la Reforma de la Ley del Suelo.

Como ya hemos senalado, la Ley 8/1990 supone la culminacién de un
conjunto de iniciativas encaminadas a modificar la normativa existente en materia
de suelo. La Ley 8/1990 de 25 de Julio sobre la Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo fue aprobada por el Congreso de los
Diputados el 12 de Julio de 1990. En el propio texto de la Ley se insiste en que
su pretensién fundamental consiste en una mejor utilizacién de un bien
socialmente necesario como es el suelo.

En general, la transformacién de un simple terrenc en suelo urbano

depende del otorgamiento de tal calificacion por parte de las autoridades

municipales.

52 Vid. SAN MARTIN, I.: "La Ley del Suelo: algunas implicaciones™ Revista Espafiola de
Financiacién a la Vivienda n® 16, B.H.E., 1991, pig. 85.
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La Administracién Central carece pricticamente de competencias en este
sentido -debido al transvase de dichas competencias a las autoridades locales-
excepto cuando se trate de operaciones especiales relacionadas con la Ley de
Carreteras, Ley de Costas, etc.

El estado actual del mercado y el crecimiento de los costes de
construccion, seguido de sus consecuencias inmediatas, esto es, del retroceso de
las V.P.O., destinadas normalmente a los estratos mds débiles econdmicamente,
han hecho especialmente aconsejable la intervencién de los poderes publicos.

Una de las causas por la cual el suelo ha sido objeto de especulacion
radica en el hecho de que el mercado inmobiliario se convirtié en un refugio
seguro para el "dinero negro" y la evasion fiscal®, produciéndose, asimismo,
una gran entrada de capital extranjero dirigido al negocio turistico y de oficinas
en alquiler preferentemente. Todas estas circunstancias han conducido a que el
suelo haya sido retenido por sus propietarios, a la espera de que el simple paso
del tiempo y el efecto de la especulacion aumentase su valor, como antes
apuntamos.

Uno de los objetivos fundamentales que se marca la nueva Ley del Suelo
es incrementar la participacion piblica en dichas plusvalias urbanisticas vy,
simultdneamente, aumentar los medios a disposicién de la Administracién para
evitar la retencién del suelo con fines especulativos, ddndole asi salida de cara

a la satisfaccion de la funcién social que deberia asigndrsele.

53 La nueva Ley de Tasas y Precios Piblicos, de la que nos ocupamos en el apartado 3.2.4.6.
del Capitulo 3, ha puesto fin, en parte, a esta situacién.

181



La Administracién Piblica es consciente de que la consecucién de los
objetivos programados serd imposible sin el concurso de todas las autoridades con
competencias y muy especialmente de los Ayuntamientos y sin un soporte finan-
ciero suficiente como para poder acometer las expropiaciones que fuesen nece-
sarias.

Légicamente, existen importantes razones politicas que han aconsejado la
reforma emprendida. La propia Constitucién, como antes dijimos, alude a la
necesidad de garantizar la asignacién racional del suelo, impedir la especulacién
y facilitar el acceso de la comunidad a las plusvalias que se generan por la
aprobacién de planes urbanisticos. También la propia Constitucién habla del
derecho de todo ciudadano al disfrute de una vivienda digna. Como veremos en
el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral, el precio del suelo viene a suponer mds del
50% del precio total de venta de una vivienda, por lo que controlar éste equivale
a controlar a aquél en buena medida.

Se ha dado la circunstancia de que mientras en el pasado el problema de
la vivienda se reservaba a las clases mds humildes, hoy afecta también a la clase
media. Légicamente, se hace necesario dar una respuesta politica a estos hechos.

Por otra parte, estos problemas no afectan por igual a todo el territorio
nacional, puesto que no todos los Municipios tienen las mismas tensiones
motivadas por la presién de la oferta y de la demanda, ni ha afectado por igual
la especulacion a cualquier tipo de suelo. La Ley 8/1990 tiene en cuenta tales
ctrcunstancias, arbitrando un conjunto de mecanismos que puedan ser utilizados
por los Municipios a su discrecionalidad y otros que deben ser aplicados con

cardcter general.
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Asimismo, la nueva Ley pone fin al principal problema planteado por la
normativa anterior en que el suelo urbano atribuia a los propietarios tales
derechos que en el caso de poseerlo, tan sélo se vefan en la obligacién de cederlo
en el supuesto de que fuese a ser utilizado para la construccién de colegios de
E.G.B., parques, jardines y viales. En el caso del suelo urbanizable, las
obligaciones del propietario eran mucho m4s ambiguas.

Con la nueva normativa, se establecen criterios mucho més rigurosos para
el propietario del suelo. Si el propietario incumple los deberes impuestos por la
Administracién en los plazos previstos, se procederd a la expropiacién de los
terrenos -de ahi la tmportancia de dotar a las autoridades locales de un soporte
financiero para ello- incluyendo al suelo en el Registro de Solares y Terrenos sin
Edificar y adjudicdndoselo a un tercero que se comprometa a llevar a cabo los
planes programados.

La expropiacién de los terrenos en caso de incumplimiento se entiende
como una potestad de la Administracion y no como una obligacién de ésta.

En el caso de llevar a cabo una expropiacién, la Administracién debe tener
en cuenta los criterios de valoracién que pueden adoptarse. En la antigua Ley del
Suelo, a la hora de elaborar el justiprecio se le atribuia al suelo urbanizable no
programado un valor urbanistico y por tanto m4s elevado que en el caso del suelo
no urbanizable.

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

urbanizable con el suelo urbanizable no programado y sélo se le atribuyen valores
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superiores -valores urbanisticos- al suelo urbanizable programado™.

En caso de expropiacién por incumplimiento de un suelo urbanizable
programado, del cdlculo del valor se reduce el 50% del valor estimado del
aprovechamiento que se ha incumplido. Asi pues, se somete al propietario a una
sancién del 50% en el justiprecio, al que va a realizarse la expropiacién.

Por otra parte, la Ley 8/1990 pretende la constitucién de patrimonios de
suelo municipal que faciliten la dedicacién de dicho suelo a la construccién de
V.P.O. de promocioén piiblica, que es el segmento con mayor retroceso, asf como
atribuir a las autoridades locales el derecho de tanteo y de retracto en el caso de
transmisiones de suelo.

En definitiva, el objetivo fundamental de la nueva Ley del Suelo es la
provisién de suelo publico a un coste limitado que permita acometer actuaciones
publicas en materia de vivienda social fundamentalmente®.

Asimismo, se pretende potenciar la participacién piiblica en las plusvalias
generadas y el control de la retencién especulativa del suelo, que es lo dnico que
logra el encarecimiento del producto final.

Légicamente, esta iniciativa no puede tener éxito alguno si se enfrenta con
un problema tan complejo y de forma aislada. Se hace cada vez mds necesaria
Ia lucha contra la especulacién desde tres frentes bdsicos: la Administracién
Central, Autonémica y Local, con especial atencién a los planteamientos de

indole fiscal y a las actuaciones de cardcter fraudulento que se estén llevando a

# vid. SERRET, A.: "La Valoracién de Inmuebles con la Nueva Ley del Suelo™, ATASA n°
6, Octubre de 1990.

55 vid. SAN MARTIN, 1.: "La Ley..." Op. cit., pig. 88.
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cabo desde cualquier estamento. El Real Decreto sobre Medidas de Financiacién
de Actuaciones Protegibles en Materia de Vivienda y Suelo que regula el Plan de
Vivienda 1992-1995 pretende precisamente lograr 1a coordinacién desde estos tres

frentes®s,

2.4.3. Principales criticas a la Nueva Ley del Suelo.

Como principales criticas al proyecto de la nueva ley del suelo, la
Asociacion Nacional de Promotores y Constructores cita la dudosa participacién
que los Ayuntamientos espafoles puedan asumir en cuanto a su papel protagonista
en la regulacién del mercado, a la vez que se preocupan por la discrecionalidad
otorgada a los Ayuntamientos en las decisiones de expropiacién de terrenos®,

Precisamente esta cuestion puede entorpecer la venta anticipada y sobre
plano de las viviendas, que es uno de los factores que permite abaratar los costes
de las mismas.

Por otra parte, como la nueva normativa busca asegurar la participacién
de la comunidad en Jas plusvalias generadas a través de la participacién en las
mismas de los poderes publicos, los Ayuntamientos estdn sacando a publica
subasta los terrenos que poseen, adjudicdndolos al mejor postor. Esto genera
expectativas de precios elevados en los terrenos colindantes y los precios de las

viviendas se encarecen en las zonas en que los Ayuntamientos ponen en marcha

tales ventas.

36 vid. el estudio realizado sobre esta cuestién, en el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral.

57 publicado en la Prensa el 15 de Septiembre de 1990,
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Hay que tener en cuenta, ademds, los posibles efectos que puede tener la
aplicacién en determinados supuestos de la Ley 8/1990 sobre las entidades
financieras que conceden créditos hipotecarios y que los movilizan posteriormente
mediante titulos hipotecarios®.

El valor de tasacién de las garantfas debe ser el valor de expropiacién y
si ésta no ha tenido lugar, la entidad debe estimar la posibilidad de que ésta
pueda suceder ya que los titulos hipotecarios emitidos verfan reducida su
cobertura.

El resultado final puede ser una mayor reticencia de las entidades
financieras a facilitar recursos a aquellos promotores o constructores que
pretendiesen garantizar sus créditos con terrenos o solares, lo que llevaria a una
mayor dificuitad de éstos a cumplir los plazos previstos por los planeamientos
urbanisticos con la consecuencia inmediata de verse expropiados.

De esta forma, resulta que una de las modificaciones introducidas por la
nueva Ley del Suelo con el fin de agilizar el cumplimiento de los programas
puede resultar, en definitiva, un obstdculo para los mismos, mdxime cuando la
Ley otorga absoluta discrecionalidad, como ya hemos sefialado, en las decisiones
de expropiacion.

Por otra parte, la ley 8/1990 ha sido recurrida por seis Comunidades
Aut6énomas y no ha tenido aun una aplicacién practica mi por la Administracién
Central ni por los Ayuntamientos. Incluso, el MOPTMA ha encargado un nuevo

estudio para elaborar un texto refundido de dicha ley.

38 Vid. el Capitulo 5 de esta Tesis Doctoral donde se hace un andlisis exhaustivo del Mercado
Hipotecario.
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2.5. La Rebhabilitacién de viviendas
2.5.1. Introduccién

Vamos a ocuparnos a continuacién de una actividad, la rehabilitacién de
viviendas, que va adquiriendo cada dfa més relevancia, existiendo ya un amplio
debate respecto a sus posibles efectos sobre la economia en general o sobre la
sociedad.

El interés de este andlisis en el senc de esta Tesis Doctoral radica en la
fuerte tendencia al crecimiento que ha experimentado la rehabilitacién con el
paso del tiempo respecto a otras alternativas como podria ser la construccién de
nuevas viviendas y a las favorables expectativas sobre su desarrollo en el
futuro.

A pesar de la escasa importancia cuantitativa que actualmente tiene la
rehabilitacién respecto al conjunto de las actividades del Subsector Vivienda,
cabe esperar, a la luz de la experiencia europea, que en el futuro experimentars
un fuerte crecimiento y que éste se mantendrd a lo largo del tiempo™.

Es mds, las estimaciones referentes a las actividades con mayor proyec-
cién hoy dentro del Sector de la Construccién apuntan precisamente a la rehabi-

litacién de viviendas y locales junto con la construccién de viviendas para clases

g Sigura de la rehabilitacién se ha introducido en el marco de la polttica de vivienda en
Espana (...) medida que ha contribuido a aproximar los esquemas de la politica de viviendas en
Espafia a pautas de actuacién mds frecuentes en los paises de Europa Occidental”. Tomado de
RODRIGUEZ LOPEZ, J. Edit. del n® 2 de la Revista Espaiiola de Financiacién a la Vivienda,
B.H.E., 1987, pdg. 7.
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humildes®.

La rehabilitacién es una actividad que surge como fruto de nuestro
tiempo: el abandono sufrido por infinidad de edificios, la necesidad de
recuperar ¢l patrimonio existente en el centro de nuestras ciudades y la
imposibilidad de construir nuevos edificios en las zonas mis céntricas han
obligado a plantearse una modalidad de construccién en la cual las estructuras
bdsicas se mantuviesen y al mismo tiempo se adaptaran a usos mds modernos,
respetando el estilo arquitecténico propio del entorno y reparando técnicamente
las edificaciones®'.

Sin embargo, cabria plantearse hasta qué punto es l6gica la expectacién
levantada, pues actividades de conservacién y mejora se han dado y se dan casi
permanente en la mayor parte de las edificaciones a lo largo de la vida de sus
sucesivos inquilinos.

Es cierto, por otra parte, que el alcance econémico y real de dichas
reparaciones, llevadas a cabo generalmente de forma privada, es muy dificil de
estimar.

Sin embargo, y aqui radica una clave importante que debemos aclarar

previamente, no se toma en sentido estricto como rehabilitacién la simple

conservacién o mantenimiento del parque inmobiliario existente.

% vid. MATEOS, P.: "Dos respuestas especificas a la necesidad de suelo urbano:

Rehabilitacién y Parques de Oficinas” Revista Espaiiola de Financiacién a la Vivienda, n°® 10,
B.H.E., 1989, pag. 93.

! Vid.. VALDIVIESO, A.: "Rehabilitacién y politica de vivienda" Revista Espafiola de
Financiacién a la Vivienda, n° 2, B.H.E., 1987, pdgs. 29 a 33.
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Se entiende por rehabilitacién aquella actividad que afecta en sentido
cualitativo profundamente al inmueble: en la rehabilitacién pueden producirse
cambios sustanciales en la distribuci6n del espacio y mejoras en las calidades de
su estructura y acabado que permitan adaptarlo a nuevos ritmos de vida y
modas sociales y que faciliten la reactivacién comercial y empresarial de las
zonas afectadas®,

La rehabilitacién supone, por encima de todo, modernizacién del activo
existente, en el sentido de adaptacion a usos mds modernos y satisfaccién de
necesidades presentes.

Las actividades de rehabilitacién que gozan de proteccién por parte de la
Administracién Central -y sin que esto signifique que con ellas se agota dicha
actividad- son aquellas que se dirigen a modificar la estructura y funcionalidad
de un edificio, resistencia, solidez, estabilidad, saneamiento, estanqueidad frente
a la luvia y humedades,...- o bien que permiten introducir mejoras que
capaciten para el ahorro de energfa, mejoren la habitabilidad de las viviendas,
faciliten el acceso a minusvélidos, amplien la superficie de las viviendas con
ciertas limitaciones, etc®.

Hay que seiialar, por otra parte, que por la confluencia de diversos

factores que estudiaremos posteriormente, incluso actuaciones de conservacién

2 MATEOS, P.: "Dos respuestas...” Op. cit., pag. 97.

63 T e ot L, .
Estas son ias actividades de rehabilitacién que gozan de algin tipo de proteccién desde el
Plan Cuatrienal en que se incluye la rehabilitacién como aspecto a financiar. En  los sucesivos

planes de vivienda se ha ido ampliando el presupuesto protegible para favorecer rehabilitaciones
més intensas. (Vid. el Capftulo 3 de esta Tesis Doctoral).
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y mantenimiento de escasa entidad -que hemos considerando anteriores a
cualquier proceso de rehabilitacién- han sido excesivamente escasas y dispersas
en el caso espaiiol.

Una encuesta realizada por el CEOTMA en 1980 -ya citada extensamente
al referirnos al mal estado de conservacién que presentan en general las
viviendas arrendadas (ver el epigrafe 2.2.6.2.1. de este mismo Capitulo)- revel6
el mal estado general de nuestro parque inmobiliario, lo cual resulta en gran
parte atribuible a su antigiiedad, pues segin el Censo de 1991 cerca de 2
millones de viviendas principales han sido construidas antes de 1900.

Datos posteriores a la encuesta del CEOTMA, referidos a 1983, revelan
igualmente que la escasa actividad de conservacidn y mejora llevada a cabo en
Espafia no se encuentra justificada por el buen estado del parque residencial, ya
que en la mayoria de los centros antiguos de muchas ciudades de Espafa, un
10% de dicho parque se encontraba en mal estado y cerca de un 29% se
encontraba en condiciones de deficiente habitabilidad.

Todos estos porcentajes son consecuencia de la antigiiedad de nuestro
parque -pues se calcula que 1 de cada 3 viviendas ha sido construida hace mis
de 50 anos- y del nefasto influjo de la politica de alquileres llevada a cabo, tal
como creemos haber demostrado exhaustivamente en la parte de esta Tesis
Doctoral dedicada al mercado de alquileres (epigrafe 2.2. de este Capitulo).

Se estima que el 20% de las viviendas existentes en 1.983 procedian de

construcciones anteriores a 1.900, un 12% fueron construidas entre los afios
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1.901 y 1.930, un 13% en los aios 1.930 a 1.950, un 16% de 1.950 a 1.960 y
un 26% de 1.960 a 1.970%.

En 1,970 se inicia una crisis econémica de importante repercusién en el
sector que ralentiza la actividad constructora hasta el punto de que de 1.970 a
1.980 sélo se edificé un 13% del total.

Igualmente preocupantes son los datos referentes al nivel medio de
habitabilidad del parque de viviendas existentes.

Nuestro parque residencial presenta grandes deficiencias en materia de
habitabilidad: mas de un 25% carece de instalacién sanitaria, mds del 10%
carece de agua corriente, cerca de un 50% de las viviendas carece de agua
caliente y m4s del 90% carece de calefaccién central®.

Asimismo, son innumerables los edificios del casco antiguo de nuestras
ciudades que presentan bajas condiciones de habitabilidad o son carentes de luz,
circunstancias derivadas de una préctica que consistia en la construccién de
cuerpos interiores en los patios de edificios ya existentes.

Por todo lo anterior, podemos considerar a la rehabilitacién como una
actividad nacida como consecuencia del abandono prolongado de nuestro parque
inmobiltario y de los cambios sociales producidos, que han permitido
reconsiderar a la nueva construccién destinada a la venta como objetivo

prioritario y casi tinico.

% Datos ofrecidos por la aludida encuesta del CEOTMA.

63 Segiin datos provisionales ofrecidos por el censo de viviendas de 1.991.
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No hay que olvidar en este sentido los grandes cambios demogréficos que
se han producido en la década de los 80, la reduccién drdstica de nacimientos,
el retraso en la edad de nupcialidad, el incremento del nimero de personas que
viven solas, el envejecimiento de la poblacién, ...

Al amparo de dichos cambios sociol6gicos, existen numerosas razones
que justifican y aconsejan el diseiio de decididos mecanismos de apoyo a la
rehabilitacién, al permitir ésta asumir aquellos cambios de una forma mi4s
eficiente®.

Por una parte, el deseo de racionalizar la conservacion y utilizacién del
activo inmobiliario existente, sobre todo teniendo en cuenta que las nuevas
construcciones se sitian en 4dreas cada vez mds alejadas de los centros
econémicos y de trabajo, mientras que el parque mejor situado en este sentido
ni se conserva ni se adapta convenientemente y, por otra parte, el natural deseo
de mejorar las condiciones de vida de aquella parte de la poblacion que ocupa
edificios de baja habitabilidad, han potenciado las actuaciones de rehabilitacién.

Existen ademds planteamientos de tipo econémico que aconsejan el apoyo
a este tipo de actividades, pues, tal como vamos a ver a continuacién, la
experiencia europea nos muestra que esta actividad es mds intensiva en trabajo

que la actividad constructora normal®’.

% Vid. ALCAIDE; C.: "La rehabilitacién en Espaia hoy y perspectivas de futuro™ Revista
Situacién 1988/2, pdg. 124.

" Puede consultarse sobre este tema el estudio de ALCAIDE, C.: "El empleo y la

rehabilitacion de viviendas en Espafia” en el que se basa su articulo "La rehabilitacién...” Op. cit.,
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Por tltimo, también pueden sefialarse aspectos de tipo sociocultural que
favorecen el auge de la rehabilitacién, pues asistimos a una reivindicacion de lo
antiguo, de lo histérico, tratando de adaptar las antiguas estructuras a las
necesidades actuales con el mdximo respeto a las formas.

El fen6meno de la rehabilitacién ef) relativamente nuevo en Espaiia, ya
que no se inicia hasta finales de los afios 70. A diferencia de lo que sucedia en
el resto de la Europa desarrollada en la que la rehabilitacién se venia
considerando desde décadas anteriores como una actuacién bdsica en politica de
vivienda -llegando a representar, incluso, el 35% de la inversién del sector- en
Espana no alcanzaba el 5% de ésta a comienzos de los anos 80, a pesar de la
necesidad latente de la misma®.

Normalmente, la proteccién a la rehabilitacién de edificios se inicia tras
la Segunda Guerra Mundial. Sin embargo, Estados Unidos presenta una
legislacién en cuanto a la modernizacién de inmuebles ya en su Ley de
Vivienda de 1.935. En Europa, de forma algo mds tardia, surge una normativa
similar a la norteamericana en 1.949 en el Reino Unido. Dicha normativa hacia
referencia a las condiciones de habitabilidad de los inmuebles. Tras la Segunda
Guerra Mundial, muchos paises europeos reconocen ayudas fiscales a los

ctudadanos que emprendieren obras encaminadas a atajar la ruina y deterioro de

pégs. 126 a 128.

68 Se calcula que 1/3 del stock inmobiliario espafiol necesitaba rehabilitaciones importantes en
1984 segin MAC LENNAN, D.: "Nuevas funciones para las viviendas antiguas: una década de
experiencia europea” Revista Espaiiola de Financiacién a la Vivienda n° 2, B.H.E., 1987, p4g. 15.
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edificios afectados directa o indirectamente por los bombardeos.®

Como consecuencia de esta mayor tradicién rehabilitadora, muchos
paises europeos poseen una amplia experiencia en los posibles efectos sociales y
econémicos generados por este tipo de actividades.

En 1986 la Oficina de Publicaciones Oficiales de las Comunidades
Europeas sefala en un informe™ que el subsector de la rehabilitacion de
viviendas representaba respecto a la actividad total de la construccion el 49% en
Francia, el 30% en Bélgica, €l 33% en Alemania Federal y el 53% en el Reino
Unido.

Las estimaciones seiialaban un futuro marcado por un fuerte desarrollo de
la actividad: por ejemplo, para el caso francés se esperaba que el 49% de 1984
se transformase en un 51% en 1990.

El profesor Mac Lennan, en un informe similar, arroja cifras mds
modestas para 1984 al estimar que para Francia y Reino Unido la rehabilitacién
vendria a suponer el 30% de la actividad constructora, mientras que estima un
60% para Dinamarca y un 50% para Suecia’.

Lo cierto es que todavia cabe esperar una mayor importancia de dicha

actividad en el futuro, dado que aiin no se han captado los volimenes necesarios

69 Segiin un informe de la Oficina de Publicaciones Oficiales de las Comunidades Europeas:
L’emploi et {a réhabilitation du logement en Europe” (Luxemburgo, 1986)

™ Ibidem.

! MAC LENNAN, D.: "Maintenance and modernisation of urban housing” OCDE, Parfs,
1986.
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de financiacién para las posibilidades que el Subsector podria ofrecer, y
ademds, todavia se realizan miltiples trabajos con reducido respaldo financiero,
de lo que se deriva la proliferacién de obras puntuales y de escasa entidad.

Sin embargo, la situacién de deterioro de nuestro activo inmobiliario
harfa méds bien aconsejable €] rechazo de actuaciones puntuales de rehabilitacion
a favor de actuaciones conjuntas que formen parte de lo que se ha denominado
rehabilitacién integrada y que incluye la asistencia social y la recuperacién del
tejido urbano de la zona, asi como el apoyo a los oficios tradicionales de cada
barrio.

Sin embargo, las condiciones ofrecidas por el propio mercado hacen cada
vez mds dificil este aspecto de la rehabilitacion a menos que se cuente con
apoyo por parte de la Administraciéon, dado que, inevitablemente, cualquier
edificio céntrico y bien situado, una vez rehabilitado y reformado constituye un
bien objeto de una fuerte demanda que tiende a desplazar a sus antiguos
moradores™.

En cualquier caso, independientemente de los importantes efectos socio-
culturales que genera, lo cierto es que la rehabilitacion constituye un importante
aspecto de la actividad constructora desde el punto de vista econémico, cuyo

futuro parece inequivocamente esperanzador, pues las perspectivas apuntan a un

2 Asi por ejemplo entre los objetivos del "Plan Especial de Proteccion y Conservacidn de
Edificios y Conjuntos Histérico-Artisticos de la Villa de Madrid" se sehala como objetivo social
contribuir a la permanencia de la poblacién residente, evitando su expulsién. (Vid. "Plan
Especial..." Ayuntamiento de Madrid, pdgs. 12 y 13).
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nivel de desarrollo de esta actividad andlogo al de nuestros vecinos
comunitarios.

Incluso, hay que considerar el potencial de la actividad rehabilitadora
como actividad generadora de empleo: "la rehabilitacion representa un impor-
tante estfmulo para la generacion de empleo, ya que la incidencia sobre la
creacion de puestos de trabajo es mayor, estimdndose que por cada 2,5
millones de pesetas de inversion se generan 1 pitesto directo y 3,9 inducidos,
frente a la obra nueva que para la misma inversién se generan 1 puesto directo
y 2,6 inducidos™".

Légicamente, ese aspecto resulta especialmente interesante a la luz de las
estadisticas sobre el mimero de parados en el subsector construccién y en la
economia en general.

La consecucién de un intenso desarrollo de dicha figura ser4 sefial de que
se ha entrado en el disefio de una politica de vivienda mds racionalizada, en la
que se utilicen con mayor nigor los activos existentes y se adapten
eficientemente a la situacién actual de la demanda.

Con toda probabilidad, los pilares bdsicos de la actividad constructora en
un futuro no muy lejano serdn la oferta de oficinas destinadas al alquiler - cuya
demanda aumentard al ntmo de la recuperacién econémica y competird por el

espacio con las propias viviendas -, la construccién de viviendas para los

” MUNAGORRLR: "E! Plan cuatrienal de viviendas y la Rehabilitacién®, en la Revista
Espaiiola de Financiacién a la Vivienda n.2. B.H.E. Madrid, 1987 pg.37.
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estratos sociales mds bajos - expulsados hoy por hoy del mercado ante la
carencia del producto - y la actividad rehabilitadora y de recuperacion del
parque residencial antiguo adaptdndolo a nuevos usos y ritmos de vida en
funcién de las pautas marcadas por las necesidades de la vida moderna™.

En definitiva, respecto a la rehabilitacién hay que tener claros dos
aspectos: primero, su escasa importancia relativa en el conjunto del subsector en
la actualidad y segundo, la fuerte tendencia al crecimiento que viene
manifestando en los ultimos afios y que previsiblemente se mantendrd en los
venideros teniendo en cuenta su fuerte desarrollo en la Europa desarrollada y la

creciente internacionalizacién de nuestra economia.

2.5.2. El interés econémico de la conservacion de los centros histéricos.

El patrimonio inmobiliario de las zonas mds céntricas de nuestras
ciudades presenta una situacién de grave deterioro. Existen diversos factores,
como hemos ido viendo a lo largo de esta Tesis Doctoral, que han contribuido

poderosamente a esta situacion.

Por una parte, tras un proceso de desarrollo urbano basado en la huida

hacia la periferia y apoyado en una infraestructura de transportes aceptada

4 Como veremos posteriormente, en el Capftulo 3 de esta investigacion, el vigente Plan
de Viviendas 1992-1995 se apoya principalmente en la oferta de viviendas sociales y
rehabilitadas. Sin embargo el mercado de oficinas en alquiler experimenta actualmente una
fuerte recesién. (Publicado en la Prensa el 17 de Septiembre de 1993).
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inicialmente como suficiente, se fueron abandonando los centros histéricos,
reservados a una poblacién envejecida y de bajos recursos.

Del empobrecimiento de estas zonas s¢ ha derivado la marginalidad de
sus posteriores ocupantes.

Por otra parte, los cascos histéricos espaiioles son, generalmente muy
antiguos y se han conservado, en general, de forma muy deficiente, en parte
por efecto de la ley de Arrendamientos Urbanos y en parte por el hecho de que
sus moradores pertenecen fundamentalmente a clases pasivas y con escasos
recursos econémicos, como ya hemos senalado repetidamente.

Ademds, el proceso se ha autoalimentado en el sentido de que al
devaluarse dicho patrimonio y su entorno social, los incentivos para emprender
actuaciones de conservacion y mejora por iniciativa de particulares han sido
muy escasos, mixime cuando los posibles promotores de dichas iniciativas
privadas tienen una media de edad superior a los 60 anos en el 30% de los
casos’.

La cuestién que cabria plantearse a continuacién es hasta qué punto seria
interesante desde el punto de vista econémico recuperar estos activos,
aceptando, de entrada, que desde el punto de vista social la oportunidad de estas
operaciones es innegable.

Por otra parte, habria que decidir la necesidad de llevar a cabo

operaciones puntuales o bien operaciones de tipo integral y hasta qué punto debe

"* Datos referidos a Madrid y estimados por la Sociedad Estatal de Gestién para la Construccién
y Rehabilitacién de Viviendas.
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impulsarse la rehabilitacién privada o, por el contrario, debe ser la iniciativa
publica la que lleve a cabo estas operaciones con la finalidad de evitar
actividades especulativas y el desarraigo de los primitivos moradores™.

El interés econémico de la rehabilitacion en los centros histéricos radica
fundamentalmente en la 6ptima localizacién geogréfica de los mismos y en las
buenas comunicaciones que generalmente poseen, independientemente del hecho
de que la rehabilitacién es una actividad altamente generadora de empleo, como
ya hemos sefialado repetidamente.

De un modelo basado en la dispersién a la periferia en funcién de un
buen sistema de transportes, se ha pasado a una concepcidn revalorizadora del
activo existente en las dreas mds céntricas.

Desde un punto de vista puramente econémico es conveniente la rehabili-
tacion de los cascos antiguos porque tal iniciativa impulsar4 el desarrollo de las
zonas, animard a la iniciativa privada, repercutird en la creacién de empleo y
permitird recuperar para un uso m4s racional recursos que permanecian
subutilizados, mientras parte de la poblacién debe contentarse con vivir a
decenas de kilémetros de sus centros de trabajo.

El principal obstdculo para las rehabilitaciones llevadas a cabo por
iniciativa privada suele ser el acuerdo y la coordinacién de los propietarios, ya

que la rehabilitacién no sélo pretende la conservacién y modernizacién de los

7® Vid. ROMAN, O.: "El centro histérico de las ciudades: entre el asilo y el museo” Revista
Espaiiola de Financiacién a la Vivienda, n® 2, B.H.E, 1987, pdg. 45.
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elementos privativos de las viviendas, sino también de sus dreas comunes,
estructuras generales, etc”’.

En general, las viviendas de los centros histéricos tienen una apariencia
externa muy degradada, con mala conservacién de los elementos comunes,
especialmente en el caso de las fachadas, en algunos casos merecedoras de
proteccién por su valor histérico y patrimonial.

Cuando se trata de un proyecto de rehabilitacién integrada en el que se
realizan obras en manzanas completas, rara es la vez que no tengan que
coordinarse varios propietarios y este problema resulta a veces de compleja
solucién puesto que es normal que parte de este activo esté ocupado por
arrendatarios con contratos de alquiler antiguos. En estos casos, la resistencia
del propietario a la rehabilitacién del inmueble es mayor’™,

Son pequefios propietarios, con economias débiles, que han accedido a
dicha propiedad a bajo precio tras permanecer durante afios como inquilinos en
la mismas. En esas zonas se encuentran ademds minorias étnicas y grupos
sociales con hdbitos y ocupaciones marginales.

Naturalmente, con estas circunstancias, la coordinacién de esfuerzos

resulta muy dificultosa y compleja.

7 vid. ROMAN, O.: “El centro..." Op. cit., pdg. 45. Este autor subraya también las
dificultades que suelen derivarse de la situacién socioecon6mica de los ocupantes de dichos
inmuebles (jubilados, pensionistas,.. ).

™ Ya analizamos esta cuestién en este mismo Capitulo al referirnos al estrecho vinculo

existente entre la degradacién inmobiliaria y los contratos de alquiler de renta antigua.
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Bésicamente y volviendo de nuevo a la experiencia europea en la
materia, existen diversos tipos de estrategias de fomento de la rehabilitacién.™

Existe una alternativa consistente en la adquisicion por parte de las
autoridades de un inmueble deteriorado para su rehabilitacién. En ocasiones, no
son las autoridades las que adquieren dichos inmuebles sino una agencia sin
dnimo de lucro.

También puede suceder que las autoridades, o dicha agencia, promuevan
simplemente la rehabilitacién sin que tenga lugar la adquisicién de la misma.

En ambos casos, estas politicas se denominan de forma genérica
estrategias de "buy our”, aunque en ocasiones no tenga lugar dicha compra.

También puede suceder que se potencie Ia iniciativa privada, con
estrategias de mercado dirigido, llamadas politicas de "market led”.

En este dltimo caso, el Gobierno impulsa la rehabilitacién mediante la
concesion de beneficios fiscales, subvenciones, financiacién privilegiada, etc, y
I6gicamente, es en este caso donde pueden darse mayores problemas de
coordinacién entre los propietarios, tal como acabamos de ver.

Normalmente, las politicas de tipo "buy out” son las mds caras, pues
nunca implican el desalojo de los vecinos, sino que €stos recuperan el uso de las
viviendas a precios inferiores a los del mercado - ya sea en el caso de alquileres
como en el de pequeiios propietarios - y disfrutan de una vivienda en mejores

condiciones.

” MAC LENNAN,D.: "Nuevas funciones...” Op. cit. pdg.17.
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Estas politicas, de inequivoco signo social, suponen un gasto para la
Administracién muy elevado, por lo que se llevan a cabo de forma preferente-
mente puntual y muy selectiva.

Sin embargo, con el paulativo fallecimiento de los inquilinos -estas
politicas se llevan a cabo fundamentalmente en inmuebles de alquiler antiguo en
los que la colaboracién de antiguos propietarios es inviable- las viviendas
quedan liberadas y pueden alquilarse a precios m4s orientados al mercado.

En cualquiera de los casos, no es posible hacer descansar toda la politica
de rehabilitacion en esta estrategia, dados sus costes, debiendo complementarse
con politicas de mercado dirigido, encaminadas a estimular a la iniciativa
privada®.

Las politicas de mercado dirigido deben tratar, bdsicamente, de crear el
entorno ideal para convencer a la iniciativa privada de la oportunidad de invertir
recursos econémicos en la conservacion y modernizacién del patrimonio
inmobiliario.

Serd basica en el futuro la actuacién de estas politicas de induccién, una
vez aprendida [a leccién respecto a la actuacion publica, encaminada selectiva y
exclusivamente a los sectores mds necesitados y a actuaciones concretas y no de
forma extensiva al conjunto de los inmuebles deteriorados, dada su repercusién

en ¢l gasto publico, y 1a conocida necesidad de controlar éste.

% Vid. MAC LENNAN, D.: "Nuevas funciones...", pig. 17.
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2.5.3. El apoyo a la rehabilitacién

2.5.3.1 . Introduccién

La politica de viviendas -que es objeto de un andlisis detenido en el
Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral - ha pasado del auge casi exclusivo de la obra
nueva al boom de la rehabilitacidn.

En casi todos los paises europeos se potencié fuertemente la obra nueva,
tratando de subsanar la escasez de viviendas derivada de la Segunda Guerra
Mundial y el posterior incremento demogréfico.

En el caso de Espaia, durante muchos afos se realiz6 un importante
esfuerzo constructor a fin de facilitar alojamiento en las ciudades que diese
cabida al éxodo rural.

Simultdneamente, se creé una abundante oferta de segundas residencias
en zonas turisticas.

Llegada la crisis econémica de principios de los afios 70, se constata una
fuerte depresidn en el sector de la construccidn acompanada de la existencia de
un parque de viviendas que, si bien no constituia una oferta tal que colmara
totalmente la demanda, permitia al menos estimar que segin [a evolucidn
prevista de las variables demogréficas, no resultarfa insuficiente a medio plazo.

A 1a hora de realizar dichas estimaciones, también se tuvo en cuenta la
importante proporcién del parque que permanecia inutilizado por diversas

razones -Espaiia es un pais con una alta proporcién de viviendas vacias- y el
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impacto de la posible reforma de la ley de Arrendamientos Urbanos.

La situacion del mercado de alquileres ha sido cadtica, como ya hemos
visto y la necesidad de una reforma en el mismo era y es undnimemente
aceptada, como también dijimos.

Sin embargo, las reformas introducidas a mediados de los afos 80 son
consideradas actualmente insuficientes y vuelve a replantearse actualmente otra
reforma, quizd mds profunda que la anterior.

El resultado, ademds de provocar una redistribuciéon de rentas de
propNetarios a inquilinos sin mds criterio que la antigiiedad del contrato, ha sido
el deterioro y abandono de lo inmuebles alquilados, cuyos duefios no rehabilitan
a la espera de una declaracién de ruina que los desvincule de los arrendatarios,
tal como ya analizamos al ocuparnos del mercado del alquiler.

En los casos en que el propictario rehabilita, la ley obstaculiza la
recuperacién de la inversion via incremento de la renta.

En este contexto, las autoridades espafolas comienzan a disefiar medidas
de apoyo a la rehabilitacién con notable tardanza respecto al resto de la Europa
desarrollada y con el fin primeramente de absorber el importante paro del
sector.

Posteriormente, la rehabilitacion pasa a contemplarse como una actividad
"estrella” por si misma dados los importantes y positivos efectos sociales que
genera, su inferior coste -en la mayor parte de los casos- respecto a las

actuaciones de otra nueva y la oportunidad que brinda de aprovechar espacios
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subutilizados y generalmente bien comunicados, lo que permitia descongestionar
la infraestructura de transportes de acceso a las grandes ciudades, actualmente

sobresaturados.

2532 A i in ¢l ti ion Rehabilitacién

La primera medida de fomento expreso a la rehabilitacién en Espaifia
tiene lugar con el R.D. Ley de 26 de septiembre de 1980 y posteriormente con
el R.D. de 12 de Febrero de 1982 que regulaba las operaciones destinadas a "/a
rehabilitacion del patrimonio deteriorado, para ponerlo en niveles adecuados de

remtabilidad, evitando el costoso recurso de la construccién de nuevas
viviendas", segin el texto del propio Real Decreto.

Estas medidas a favor de la rehabilitacién se adoptaron al estimar que
suponian un ahorro considerable frente a las actuaciones de nueva construccién
y a causa del notable deterioro del parque inmobiliario de cierta antigiiedad.

El legislador adopta el concepto de rehabilitacion en sentido amplio,
considerando como tal la mejora general de un inmueble: tratamiento de
fachadas, refuerzo de estructuras y tejados, mejora de los canales de electricidad
y fontaneria, asi como las reformas que afectarian individualmente a cada
vecino: dotacién de cuartos de baiio, aislamientos, etc.

Igualmente, se procura que tras las obras de rehabilitacién se mantengan

los antiguos inquilinos, puesto que la rehabilitacién en sentido amplio pretende
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no sélo la restauracién del edificio sino la conservacién del propio tejido social
y urbano, por lo que generalmente se persigue la pervivencia de los primitivos
moradores de los inmuebles y que éstos no se vean desplazados por
demandantes mds solventes que acudan atraidos por la revalorizacién del
edificio®.

Este concepto inicial de rehabilitacién utilizado por el legislador resultaba
un tanto vago, por lo que fue evolucionando hasta delimitarlo m4s exactamente.

Actualmente, la normativa utiliza limites simplemente cuantitativos
referentes al coste de la obra: cuando una obra de rehabilitacién suponga un
minimo de 500.000 pesetas por vivienda y el inmueble tenga al menos 10 afios
de antigiiedad, puede ser objeto de algun tipo de ayuda financiera.

Se exige asi mismo que la vivienda a rehabilitar constituya la residencia
habitual de su usuario.

Los sucesivos Planes de Vivienda que han contemplado la rehabilitacién
han perseguido la mejora del sistema de subvencién, el aumento de la cuantia
de los préstamos, la disminucién de los tipos de interés en los primeros afos, la
introduccién de cuotas crecientes anualmente y mayores plazos de amortizacion.,

En definitiva, se ha procurado dotar de un mejor aparato financiero a

esta rama de la actividad econémica, a fin de minorar el esfuerzo a realizar por

81 va que, tal como sepalamos anteriormente, una vez rehabilitado, el inmueble puede ser
objeto de especulacién. El objetivo social es, por tanto, "evitar la expulsion de la poblacion
residente” tal como seiiala EZQUIAGA DOMINGUEZ, J.M.: "Madrid emre lg "operacién
derribo” y la rehabilitacion del centro”, publicado en la Revista Ciudad y Territorio, n® 70,
Octubre de 1986, pdg.98.
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la demanda, sobre todo teniendo en cuenta que los habitantes de pisos a
rehabilitar suelen ser de edad avanzada y escasos medios econémicos®.

Las operaciones de rehabilitacién pueden dirigirse a aspectos parciales de
la habitabilidad de un inmueble o bien a la habitabilidad del conjunto, lo que se
conoce con el nombre de rehabilitacién integral.

Precisamente, las numerosas actuaciones rehabilitadoras que han
permitido afirmar la buena marcha de la rehabilitacién y el éxito de las medidas
que pretendian fomentarla, se basan en obras que sélo en contadas ocasiones
pueden calificarse de conservadoras del patrimonio en el sentido de que apenas
se ha atendido a las zonas comunes, estructuras, fachadas, cubiertas, etc.,
dirigiéndose fundamentalmente a elementos privativos de las viviendas.

Esto ha dado lugar a una cierta especializacién entre los agentes
dedicados a esta actividad: normalmente, los proyectos de pequefia cuantia son
llevados a cabo por profesionales auténomos, mientras que los proyectos de
rehabilitacion intensa son llevados a cabo por empresas constructoras
propiamente.

Asimismo, el fenémeno de la actividad rehabilitadora tendrd un fuerte

influjo entre sus profesionales, puesto que al existir grandes diferencias técnicas

8 1 .a Administracion ha intentado Javorecer las actuaciones de rehabili-tacién, introduciendo
la proteccién publica a la mejora de la vivienda y dotaciones y flexibilizando y apoyando la
rehabilitacién privada. El esquema de financiacién ha seguido las mismas pautas del modelo de
proteccion para nuevas viviendas, recogiendo las modalidades de rehabilitacion de promocién
publica y de promoci6n privada e incorporando ayudas especiales para la gestién de programas a
través de subvenciones a los Ayuntamientos y asesoramiento a los particulares. Asimismo, el
Decreto da entrada a la posibilidad de financiacién de edificios para equipamiento”. Tomado de
MUNAGORRI, R.: "El Plan Cuatrienal...". Op. cit., pdg. 37.
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entre la obra nueva y la rehabilitacién, serd necesario una cierta especializacién
empresarial. Naturalmente, esto afectard a las estructuras y estrategias de los
responsables de tales empresas.

Como ya hemos sefialado, el Plan Cuatrienal es el primer plan de
vivienda en el que empieza a desarrollarse la proteccién publica a la rehabili-
tacién de viviendas. A pesar de la importancia cualitativa de la innovacién que
suponia el reconocimiento de la rehabilitacién como actividad a proteger, hay
que admitir la poca importancia cuantitativa de los resultados alcanzados®.

Tras el Plan Cuatrienal 1984-1987, El Real Decreto 1494/1987 estipula
las lineas directrices de la rehabilitacién protegida por la Administracién a partir
de 1987, modificindose posteriormente las mismas con el Real Decreto
224/1989 que regula la politica de vivienda a partir de 1989 y el Nuevo Plan de
Vivienda 1992-1995.

Segin el Real Decreto 1494/1987 y en este sentido el Real Decreto
224/1989 no introduce ninguna modificacién ni tampoco el vigente Plan de
Viviendas 1992-1995, se califican como posibles actuaciones protegidas en
materia de rehabilitacién a aquéllas que pretendan modificar la estructura y
funcionalidad de un edificio -resistencia, solidez, estabilidad, saneamiento,
estanqueidad frente a 1a lluvia y humedades. . .-, permitan introducir mejoras que

capaciten para ahorro energético, adeciien la habitabilidad de las viviendas,

8 Un andlisis més detenido de los resultados alcanzados en términos de rehabilitaciones

financiadas en los sucesivos Planes de Viviendas puede encontrarse en el Capitulo 3 de esta Tesis
Doctoral.
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permitan y faciliten el acceso a minusvalidos, amplien el espacio habitable de
las viviendas mediante obra nueva, siempre que la superficie 1itil total no exceda
de 90 m’ y permitan la adecuacién del equipamiento comunitario primario:
espacios libres, infraestructuras y dotaciones que se destinen al uso exclusivo de
las viviendas de 1a unidad residencial en la que dicho equipamiento se encuentre
equipado.

Asimismo, se protegen segin el Real Decreto 1494/1987 vy
posteriormente por el 224/1989 las actuaciones complementarias en patios,
jardines y equipamiento residencial y obras de interés histérico artistico. El Real
Decreto 1494/1987 aiade respecto al Plan Cuatrienal, como rehabilitacion
protegible la adecuacién de locales de negocio situados en inmuebles cuyo
destino principal fuese el de vivienda al menos en un 70%. El Real Decreto
224/1989 excluye en dicho cémputo de superficie dtil a la planta baja del
edificio.

Ambos Decretos incluyen como actuaciones protegidas la rehabilitacién
de talleres artesanales e igualmente ambos Decretos excluyen la demolicién de
fachadas.

El Plan de Viviendas 1992-1995 no introduce modificaciones en este
sentido. Las actuaciones protegidas sélo podrin realizarse en inmuebles con una
edad superior a 15 anos segiin el R.D 1494/1987 y a 10 afos seguin la
modificacién posterior del R.D 224/1989 y en el caso de que las viviendas a
rehabilitar se destinen a un uso habitual y permanente. Estas condiciones se

mantienen en el Plan de Viviendas 1992-1995,
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En el caso de que las actuaciones comprendan la adecuacién estructural y
funcional de todo un inmueble -en el que el 70% de la superficie itil tiene que
destinarse a vivienda, descontindose del cémputo de la superficie itil a la planta
baja, segiin el R.D 224/1989- o la mejora de accesos para minusvilidos, no
existen limites a la superficie rehabilitada a proteger. En el caso de que se trate
de ampliaciones de vivienda, la superficie mdxima son 90 m”.

Las actuaciones de rehabilitacion pueden clasificarse como publicas o
privadas dependiendo del caricter de los promotores que las lleven a cabo.

Dependiendo de esta circunstancia, la rehabilitacién puede acogerse al
Régimen General o Especial de proteccion®.

Bajo el Régimen General de proteccién pueden acogerse tanto las
actuaciones de promocién piblica como las privadas, mientras que el Régimen
Especial se reserva a las actuaciones bajo promocién publica.

Los promotores piiblicos pueden acoger actualmente sus actuaciones al
Régimen Especial en el caso de que ¢l 80% de los usuarios de las viviendas
tengan rentas que no superan como limite méximo 5,5 veces el Salario Minimo
Interprofesional. En el caso de que no se cumpla el requisito anterior, pueden
acogerse -al igual que los promotores privados- al Régimen General, en ¢l cual
los beneficiarios no tienen limite de ingresos.

Existe ademds otra linea de actuacién relacionada con la estrategia de buy

out ensayada en Europa y analizada en el epigrafe anterior.

¥ Ambos regimenes son extensamente analizados en el Capftulo 3 de esta Tesis Doctoral.
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Consiste en la adquisicién de edificios completos o de viviendas para su
rehabilitacién.

En el R.D 1494/1987 estas actuaciones se reservaban a promotores
publicos, pero el R.D 224/1989 las amplia también a promotores privados en el
caso de rehabilitacién de edificios completos y a promotores para uso propio en
el caso de que se trate de rehabilitacién de unidades de vivienda y no edificios
enteros. En el Plan de Viviendas 1992-1995 se ofrece un 95% del médulo
ponderado si la rehabilitacién estd acogida al régimen general y un 80% si lo
estd al régimen especial.

Las actuaciones mediante promocién publica pueden dirigirse tanto a la
adquisicién de edificios completos de cara a su rehabilitacién como a la simple
adquisicién de viviendas individuales con la misma finalidad.

Como ya hemos seiialado en el epigrafe introductorio, el presupuesto
protegible minimo en actuaciones de rehabilitacién se eleva a 400.000 pts. con
el R.D 1494/87 y R.D 224/1989 (en el Plan Cuatrienal eran 200.000 pts). En el
vigente Plan de Vivienda 1992-1995 se eleva a 1 milln si la rehabilitacién es
estructural y 500.000 en el resto de los casos, con lo que se pretende favorecer
rehabilitaciones mds profundas.

En el presupuesto protegible se debe recoger el coste real de las obras,
computindose a tah efecto una superficie maxima de 90 m?, con independencia
de que en la realidad tad superficiec sea mayor.

No se impondrédn limitaciones posteriores al beneficiario de financiacién
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privilegiada en cuanto al precio de cesion en venta y arrendamiento de la

vivienda rehabilitada.

En cuanto a las caracteristicas financieras de las ayudas ofrecidas por la
Administracién nos remitimos a lo expuesto en el Capitulo 3 en los sucesivos

Planes de Vivienda alli estudiados.

2.5.3.2.1. Actuaciones de Rehabilitacién Pablica

El relanzamiento del sector inmobiliario a partir de mediados de los 80 -
el llamado boom inmobiliario del que hemos hablado al referirnos a los cambios
sufridos por el mercado inmobiliario en Espaiia- colocé en una dificil situacion
a la vivienda social.

Los poderes piblicos se encontraban precisamente comprometidos en
lograr un complicado equilibrio entre el desco de llevar a cabo una politica
social y la necesidad de alcanzar un moderado nivel de gasto con esta politica
que el agotado modelo de proteccién piblica a la vivienda -ampliamente
analizada en el Capitulo 3, como veremos a continuacién- no permitia ofrecer.

En este contexto, la rehabilitacién surge como la mejor alternativa para
conjurar los intereses de todos.

Bdsicamente, la rehabilitacién piiblica parte de la eleccién de un inmueble
de claro valor patrimonial o histérico en mal estado de conservacién y respecto

al que no cabe esperarse ninguna actuacién de rehabilitacién privada o libre.
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Con estos prerrequisitos, se procede, normalmente, al vaciado de los
moradores del edificio que pasan a alojarse en inmuebles preparados al efecto,
y que se utilizan para este tipo de operaciones sucesivamente.

Si el proyecto estd bien planteado y es técnicamente mesurado, la
rehabilitacion del inmueble no debe ser mds costosa que el equivalente de nueva
construccién, aunque si tiene costes adicionales y exclusivos de este tipo de
actividad: costes importantes de gestion, realojamientos mientras duran las
obras, indemnizaciones a algunos propietarios, etc. aun cuando estos costes no
superan en conjunto los derivados de cualquier construccion de V.P.O. de
promocién publica.

Finalizadas las obras, los antiguos inquilinos vuelven a ocupar el edificio
una vez rehabilitado. En ocasiones, por el tipo de estructura que presentan las
antiguas viviendas -bafios y aseos compartidos para varios vecinos, reducidas
dimensiones, habitaciones sin ventilacidn, etc.- el nimero de nuevas viviendas
puede ser inferior al que existia anteriormente, con lo que la Administracién
tiene que asumir la tarea de realojar a algunos vecinos o indemnizarles.

Otras veces, una utilizacién mds racional del espacio da lugar al efecto
contrario, adjudicdndose las viviendas resuitantes a nuevos vecinos. Este ultimo
caso es ¢l menos frecuente.

En la actualidad, los promotores de viviendas sociales se encuentran

agrupados en la Asociacién Espafola de Promotores de Viviendas Sociales,
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A.V.S, con un total de 35 socios®.
La A.V.S participa asimismo en el Comité Europeo de Coordinacién de
la Vivienda Social, CECODHAS, que reine a los organismo publicos y
cooperativos de promocién social en la Comunidad Econémica Europea.
CECODHAS persigue la coordinacién de politicas sociales de vivienda
en los paises de la CE y la canalizacién de fondos comunitarios hacia estas

politicas que potencien la creacién de organismos y cooperativas sin dgmmo de

% Los organismos integraates de AVS son los siguientes:
* E.M.V.- MADRID
* EMUDESA - ELDA (Alicante)
* ENVISESA - SEVILLA
* ENS G. U., S.A.M.- BADALONA (Barcelona)
* IBAVIL, S.A.- PALMA DE MALLORCA
* INST. CATALA DEL SOL - CATALUNA
* INMOBILIARIA MUNICIPAL - BADAJOZ
* IVIMA - MADRID
*LV.V.,S.A.
* P.M.H. - BARCELONA
* P.M.V. - Albaurin de la TORRE (M4laga)
* P.M.V. - ALMERIA
* P.M.V. - EL BURGO (Mdlaga)
*P.M.V.- CADIZ
* P.M.V. - ELCHE (Alicante)
*P.M.V. - JEREZ
* P.M.V. - LEBRUA (Sevilla)
* 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.AM. - CONSTRUCC.- AZUAGA (Badajoz)
*5.G.V.
* SM.V. - ZARAGOZA
* SOCIEDAD VILLA DE MACAEL, 5.A.- ALMERIA
* URBAMUSA - MURCIA
* VIMCOR - CORDOBA
* VIMUSA, S.A.- SABADELL (Barcelona)
* VIMUTESA - TARRASA (Barcelopa)
* VISOGSA - GRANADA
* VIVIENDAS MUNICIPALES - TENERIFE
* VIVIENDAS DE NAVARRA, S.A.
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lucro®

Como los promotores piiblicos no tienen por qué coincidir exactamente
con los promotores sociales, en AVS y CECODHAS se agrupan promotores
publicos y privados (sindicatos, cooperativas,...) comprometidos con el
problema social de la vivienda.

Uno de los promotores piiblicos de mayor trascendencia en el mercado
tanto por el volumen de sus operaciones como por la orientaciéon que ha
otorgado a las mismas, es la Sociedad Estatal de Gesti6n para la Rehabilitacién
y Construccion de Viviendas, S.A. (SGV) miembro fundador de AVS y cuyas
actuaciones abarcan todo el territorio nacional.

SGV se constituye formalmente en 1984 a partir de una entidad planteada
exclusivamente para operar en la Comunidad de Madrid: la Sociedad Anénima

de Viviendas Sociales de Madrid, VISOMSA, con un capital social de mil

% Los organismos integrantes de CECODHAS son los siguientes:

* National Federacidn of Hoysing Associations de Reino-Unido—-

* Federacién Nacional de Cooperativas de Vivienda: FENACHE de Postugal-

* The Housing Centre -NABCO, Northern Irland Federation of Housing Associations de
Irlanda.

* Société Nationale des Habitations 4 Bon Marché de Luxemburgo.-

* Asociazione Nazionale Istituti Antonomi Case Popolari y Federabitazione: Fed.
Nazionale Cooperative Edilizie di Abitazione de [talia.

* GESAMTVERBAND GENEINNUTZIGER WONNUNGSUNTERNEHEM E.V. de la
R.E.A.

* Organismos Ergatikis katoikias: D.E.K. y Empresa Publica d¢ Urbanismo y
Alojamiento: DEPOS de Grecia.

* Confederacién de Cooperativas y Asociacién Espaiiola de Promotores de
Vivienda Social: A.V.8 de Espaiia.
$.G.V. actia en representacién de A.V.S en CECODHAS.

* Nederlands Christelijk Instituut Voor Volkshusvesting: NCIV y Nationale Woningraad de
Pafses Bajos.

* Uni6n Nationale des Fédérations d'Organismes d'HLM: UNFOLHLM de Franeia—

* Société Nationale du Logement de Bélgiea—
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millones de pesetas aportado por la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de
Madnd, el M.O.P.U., y el Ayuntamiento de Madnd.

A partir de VISOMSA se llevé a cabo la operacién de Remodelacién de
Barrios de Madrid, considerada por la OCDE como una de las mayores y
mejores operaciones de recuperacién del patrimonio inmobiliario llevada a cabo
en Europa. Esta Operacién de Remodelacién de Barrios constituyé la tnica
actividad llevada a cabo por VISOMSA hasta 1982, en un proyecto que suponia
la remodelacién urbana de mds de 30 barrios de chabolas y el realojo de 40.000
familias®’.

Precisamente a partir de 1982, el Ayuntamiento de Madrid y la Caja de
Ahorros y Monte de Piedad de Madrid se retiran como socios de VISOMSA
que pasa a ser propiedad exclusiva del M.O.P.U. El Ayuntamiento constituye la
Empresa Municipal de la Vivienda, que actualmente también es miembro de
AVS,

Al mismo tiempo, a partir de 1982 VISOMSA amplia su actividad a todo
el territorio nacional y comienza la gestién de programas de promocién piblica
y privada de V.P.O. asi como de rehabilitacién de viviendas con algin tipo de
proteccién. Esta linea de actuacién iniciada en 1982 se ha mantenido en el
tiempo por SGV -en 1984 VISOMSA cambia de denominacién por SGV-
gestionando los diferentes proyectos que 1a Administracién central cedia a las

Comunidades Auténomas a medida que se iba produciendo la transferencia de

%7 Ver EZQUIAGA DOMINGUEZ: "Madrid..." Op. cit., pigs. 95 a 99.
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competencias en materia de vivienda a cada Comunidad. En 1986 SGV pasa a
integrarse en el grupo de empresas del patrimonio del Estado.

Su actividad se ha desarrollado a lo largo de toda la geografia, pero
especialmente en la Comunidad de Madrid donde se hace cargo de la gestién de
las viviendas del IVIMA (Instituto de la Vivienda de Madrid).

Asimismo, sigue asumiendo la gestion de programas alli donde las
administraciones autonémicas y locales se lo solicitan.

La principal aportacién al mercado de SGV constituye, sin embargo, la
realizacién con fondos propios de operaciones que van desde la compra del
suelo a la construccién mediante obra nueva en las condiciones impuestas por la
legislacién de V.P.O. -es decir, con precio tasado- y la rehabilitacién de
viviendas. Actualmente SGU se encuentra prdcticamente desmantelada y con
una denuncia pendiente por fraude.

La experiencia de la rehabilitacién piblica ha demostrado que es muy
dificil lograr el equilibrio financiero®, pues el producto final ya rehabilitado es
calificado como V.P.O y por tanto tiene un precio tasado.

En estas circunstancias, parece que la dnica forma de hacer econdmica-
mente fiables estas operaciones es Hevar a cabo planes de urbanismo integrado
en los que también se programa parte del suelo para fines distintos de los
sociales y asf se destina parte del espacio con fines industriales y comerciales,

lo cual facilita la creacién de puestos de trabajo en la zona y aleja la posible

8 Buena prueba de estos hechos es que tal como se recoge en la Prensa del 9 de Marzo de
1992, SGV se encuentra actualmente en una delicadfsima situacién financiera, enajenando parte de
su activo para hacer frente a sus deudas.
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marginalidad derivada del paro y la penuria econémica, de forma que se
establecen diferentes precios discriminando segin el uso que vaya a darse al
suelo.

En algunos casos, la rchabilitacién de este patrimonio supone la
posibilidad de ofrecer mds viviendas sociales, en otros casos se trata de poner

en el mercado oficinas en alquiler que pueden financiar nuevas operaciones.

2.5.3.2.2. Actuaciones de Rehabilitacién Privada.

En esencia, resulta priacticamente imposible estimar su niimero y alcance.

En teoria, cualquier obra de cierta entidad requiere un permiso especial
de las autoridades municipales. En la prdctica, 1a mayor parte de las obras
tienen lugar sin licencia municipal, por lo que resuita muy dificil estimarlas.

En este apartado vamos a referirnos a las actuaciones de rehabilitacién
llevadas a cabo por promotores privados y fomentadas y protegidas desde la
Administracién. Naturalmente, de estas actuaciones si hay datos, pues en ellas
se comprometen fondos piiblicos.

Bdsicamente, el primer paso consiste en informar a los propietarios ¢
inquilinos de la necesidad de rehabilitar el inmueble, fomentar el didlogo y la
coordinacién entre ellos y ofrecerles ayuda técnica respecto a la seleccion de los
aspectos mds importantes a rehabilitar.

Posteriormente, la Administracién les informa de las ayudas disefiadas
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para estos proyectos y de los requisitos para su obtencién efectiva.

La relacién y evolucién de las diferentes ayudas disefiadas para el apoyo
a las rehabilitaciones de iniciativa privada son analizadas en los siguientes
epigrafes.

El principal problema para llevar a cabo actuaciones de rehabilitacion es
el panorama social de los inmuebles afectados.

Segin datos referidos a Madrid y ofrecidos por SGV, el 30% de los
beneficiarios de este tipo de operaciones tienen mds de 60 anos -en el resto del
Municipio los mayores de 60 afios representan sélo el 17%, es decir, casi la
mitad- mientras que los menores de 15 aiios en los barrios mds necesitados de
rehabilitacién suponen el 10% de la poblacién de la zona -en el resto del
municipio son el 22%- ademds, mds del 50% de los cabeza de familia superan
los 60 afios, y el 42% de los mismos son pensionistas®.

La situacién naturalmente es muy distinta en los barrios con problemas
de chabolismo, en los que las actuaciones preferentes son de obra nueva y no de
rehabilitacion y la mayor parte de la poblacién es muy joven.

En las zonas necesitadas de rehabilitacion y siguiendo con datos
tacilitados para Madrid, el 83% de las unidades son viviendas permanentes. En
cuanto al régimen de tenencia, el 40% estdn cedidas en régimen de alquiler,

generalmente con contratos antiguos, lo que dificulta la colaboracién del

propietario.

% Datos tomados de ROMAN, O.: “El centro...” Op. cit., pig. 47.
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En cuanto a la superficie, el 39% presentan superficies inferiores a los 40
m? y el 10% superficies superiores a los 90 m? (este Gltimo porcentaje se eleva
por término medio en el municipio al 21%).

En cuanto a la relacién entre la superficie y los ocupantes, el 37%
presentan menos de 20 m’ por persona.

Las condiciones de habitabilidad son también muy escasas: el 50% de las
viviendas carecen de bafio y mds del 30% carecen de aseo.

Naturalmente, las ayudas financieras ofrecidas han ido evolucionando a
medida que los poderes publicos se han concienciado de la importancia
econdmica y social de la rehabilitacién (ver Cuadro 2.16).

Ya hemos comentado la tardia preocupacién del legislador en Espaiia por
la actividad rehabilitadora, que ya venia gozando de proteccién en Europa a
partir de la Segunda Guerra Mundial y en EE.UU. incluso con anterioridad a
€sta. Incluso todavia hoy la rehabilitacién se mantiene en nuestro pais a niveles
excesivamente bajos, aun cuando es innegable que comienza a despuntar.

Un andlisis de sus posibilidades futuras puede ayudar a replantearse la

necesidad o no de una mayor cobertura de apoyo. El siguiente epigrafe trata de

dingirnos precisamente hacia una reflexién en este sentido.
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CUADRO 2.16

TIPOS DE INTERES DE REHABILITACION PROTEGIDA

A 31 DE DICIEMBRE
A-. Nos | EN LAST%A%OWR%ARS;?MTACION
1984 — 14,06 —
1985 14,00
1986 13,50
1987 11,75
1988 11,25
1989 11,00 ”
1990 12,00 Hh
1991 13,00
1992 | 12,25 F
1993 12,50
i
FUENTE: BOE
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2.5.4. Perspectivas de la rehabilitacién de viviendas en Espaia.

Durante los iltimos quince afios se ha iniciado en Espaiia la construccién
de mds de cinco millones de viviendas.

Tan importante volumen de nuevas viviendas es resultado tanto del
crecimiento de la poblacién y de la renta como del importante efecto de la
inversién extranjera en este sector. La cuestién es si esta tendencia continuars o
si cederd en favor de actividades como la rehabilitadora.

Cualquier reflexién sobre las perspectivas de la vivienda a medio y largo
plazo en Espaiia exige un andlisis de los principales factores que influyen en la
adquisicién de viviendas.

En primer lugar, parece evidente que el componente demogrifico es uno
de los aspectos mds relevantes y al que debe dedicarse una especial atencién.

Los indicadores demogrdficos muestran un claro y acelerado envejeci-
miento de la poblacién espaiiola. La esperanza de vida al nacer ha aumentado
sensiblemente en la ltimas décadas. Asi, entre 1950 y 1981 la esperanza de
vida al nacer de los varones y de las mujeres se ha incrementado en 12,7 y en
14,3 aios, respectivamente. Para las personas mayores de sesenta afios éste
aumento ha sido de 3,7 y 5,2 afios, respectivamente. Ello significa que los
espaifioles han visto aumentar sensiblemente su esperanza de vida; la tendencia a
medio plazo segtin todos los andlisis efectuados es que dicha evolucién al alza,
aunque a menor ritmo, continuard produciéndose, superando asi a la de muchos

paises Occidentales.
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Por otra parte, las tasas de natalidad y mortalidad espafiolas han
disminuido sensiblemente, hasta el punto de que los dltimos datos disponibles
indican que la tasa de natalidad se encuentra ya a niveles préximos a la media
comunitaria, mientras la tasa de mortalidad no sélo se sitia por debajo de la
media sino que es la m4s baja de todos los paises de la C.E. Por iltimo, las
tasas de nupcialidad espafiola han descendido sensiblemente. Los estudios
prospectivos realizados indican ademds que dicha evolucién continuard en el
futuro con la misma tendencia®.

El resultado serd que la poblacién espafiola se incrementar4 entre 1986 y
el 2001 un 4,6 por 100, aunque con un crecimiento desigual entre los distintos
grupos de edad. Asi, la poblacién de menos de 15 afios descenderd un 16,4 por
100, mientras que el segmento comprendido entre los 15 y 64 afios aumentar4
un 6,7 por 100. Por iltimo, [a poblacién mayor de 65 anos crecerd un 32,7 por
100.

Todos estos datos indican que el componente demogréfico presionard
escasamente sobre la construccién de nuevas viviendas, ya que, habrd menos
matrimonios que, a su vez, tendran menos hijos. Por todo ello, no es arriesgado
afirmar que las familias espafiolas demandardn viviendas de menores

dimensiones, pero de alta calidad”.

L En el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral puede encontrarse un estudio de las necesidades de
viviendas estimadas a medio plazo en funcién de la evolucién demogrdfica en nuestro pafs.

! Sobre esta cuestién pueden consultarse eatre otros los siguientes estudios:
- FURONES FERRERO, L. y MARTIN JADRAQUE, M.R.: "Necesidades de Vivienda"
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Por otro lado, existen otra serie de factores que van a configurar un
marco mdis favorable para la vivienda. Asi, los tipos de interés que se han
mantenido artificialmente elevados a causa de una politica antiinflacionista de
tipo restrictivo, por lo que los tipos de interés han comenzado a descender, lo
que tendrd una influencia notable sobre un bien que se financia
mayoritariamente a plazos largos.

El desarrollo del mercado de capitales y de planes de pensiones va
permitiendo a las familias elegir entre otras alternativas que no son
exclusivamente la adquisicién de su vivienda.

La demanda de viviendas en zonas turisticas permanece por su parte
estancada al suprimirse la desgravacién fiscal por este tipo de inversiones
(segundas viviendas).

Asimismo, la inversién extranjera de viviendas en Espana se estd
desacelerando al reducirse la rentabilidad de estas operaciones y a causa del
deprimido panorama econémico general.

Teniendo en cuenta estos factores, los objetivos a medio plazo que debe
plantearse la politica espafiola de vivienda deben basarse, en nuestra opinién, en

el aprovechamiento dptimo del actual parque de viviendas, la potenciacién del

Revista Situacién, 1988/2, pig. 48 y ss.
- PEREZ BLANCO, J.M.: "Las razones del cambio en la politica de vivienda: Algunas

consideraciones” Revista Espafiola de Financiacién a la Vivienda, n® 4-5, B.H.E., 1988,
pgs. 119y ss.
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mercado hipotecario para mejorar las condiciones de financiacién de las
viviendas y la concentracién y coordinacién de los incentivos fiscales y ayudas
presupuestarias en los grupos de poblacién de mas bajo nivel de renta.

Para el 6ptimo aprovechamiento del actval parque de viviendas es
necesario fomentar la rehabilitacion. Aun cuando es cierto que durante los
dltimos aios la rehabilitacién de viviendas en Espafia se ha ido introduciendo
significativamente, no es menos verdad que predominan las rehabilitaciones
reducidas y las que van dirigidas a viviendas cuyos propietarios tienen unos
ingresos superiores al 350 por 100 del S.M.I.(ver Cuadro 2.17). Debe
destacarse que, salvo las acometidas directamente por las Comunidades
Auténomas y Ayuntamientos, la mayor parte de la rehabilitacién es libre.

La promocién de actuaciones de rehabilitacion de viviendas debe
distinguir dos tipos de alternativas: aquellas rehabilitaciones que permitan cubrir
las necesidades de viviendas de los usuarios y de los edificios del patrimonio
residencial y la renovacién y rehabilitacion urbana en sentido amplio.

Si se pretende que no existan desajustes entre 1a oferta y la demanda de
viviendas, habrd que adecuar buena parte de la oferta a las necesidades de los
grupos sociales especificos: jubilados, matrimonios o parejas libres sin hijos,
jovenes, etc. En este aspecto adquiere especial relevancia la rehabilitacion,

adaptando los inmuebles existentes a nuevos usos sociales y optimizando el

patrimonio ya creado.
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CUADRO 2.17

CREDITOS A REHABILITACION DE VIVIENDAS DE PROMOCION PRIVADA

! ‘ PARTICIPACION DE LA REHAB.

ANOS |_REHABILITACIONES | TOTAL ACTUACIONES PROTEGIDAS() | RESFECTO ALTOTAL |
l M}lgs de M_ﬂes de Miles de mill. de [ | |
| Viviendas (1) | mill.Pts.(2 Miles de viviendas (3 Pts. (4 /(3 en % Did)yen % |

1981 | | l 1372 | 2465 |
| 1982 | l l 156,6 | 1370 | | I
| 1983 | | | 1352 | 32a | | |
| 1984 | 32 | 32 | 048 | 330 | 31| 1,0 Il
| 198s | 101 | 104 | 1246 | 4003 | 8.1 | 2,6 I
| 1986 | 270 | 214 | 1423 | 4208 | 190 | 5,1 |
I 1987 | 314 | 289 | 1464 | a29 | 214 | 6.5 i
| 1988 | 228 | 233 | 107,0 | 3041 | 213 | 12 |
i o0 | 197 | 172 | 670 | 1955 | 294 | 8.8 ll
| 1990 | 208 | 157 | 632 | 1874 | 129 | 8.4 |
l} 1991 | 8.8 : 130 | 59,9 :_ 236,1 l 14,7 % 6,6 |
| |

32 |

(*) Incluye financiacién a V.P.O. de nueva construccién y adquisicién de vivienda usada ademds de rehabilitacion.
FUENTE: MOPU, B.H.E. y elaboracién propia.



Sin embargo, a pesar del conocimiento de todos estos hechos, hay que
reconocer que la Administracién ha perdido peso en cuanto a la rehabilitacién
protegida en estos dos iltimos afios, en linea con lo sucedido con todos los
aspectos de la politica social disefiada para alojamientos.

El Cuadro 2.17 nos muestra la evolucién de la rehabilitacién financiada
con fondos puiblicos y su participacién sobre las actuaciones en materia de
politica de vivienda hasta 1988, afio en que se aprueba la llamada "Nueva
Polftica de Viviendas", como ya hemos dicho.

La actual normativa del Plan de Vivienda 1992-1995 pretende por su
parte recuperar el peso especifico de la actividad rehabilitadora, haciéndola el
eje de la Politica de Viviendas y diseiando diferentes tipos de ayuda financiera
dependiendo de que se trate de una simple rehabilitacion o de la adquisicién de
un inmueble para su inmediata rehabilitacién (estrategia buy-out).

En este tltimo caso las ayudas son mds intensas que en el primero, sobre
todo si se trata de un promotor en régimen especial®.

No hay que olvidar, por otra parte, que la estrategia de la nueva Politica
de Vivienda para el periodo 1992-1995, como veremos préximamente, prevé
460.000 actuaciones dirigidas a que otras tantas familias alcancen una vivienda
digna ya sea nueva, usada, rehabilitada, en propiedad o en alquiler,

El Cuadro 2.18 ofrece un resumen de las actuales condiciones que ofrece

el Plan 1992-1995 a las actuaciones de rehabilitacién en todas sus facetas.

2 Vedse sobre esta cuestion el Capitulo 3 de esta Tesis Doctoral.
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CUADRO 2.18

8CC

AYUDAS A LA REHABILITACION CONCEDIDAS POR EL PLAN 1992-1995

I PRESUPUESTO PROTEGIBLE MINIMO

0.5 millonas et o AR sy

ADQUISICION DE INMUEBLES PARA SU l

| REHABILITACION I R EDTATA REAHBILITACIOR
Iamcu:mo MINIMA | 10AROS I 10ARCS I

|F’ﬂ’f¢ﬂﬁf§5‘,{¥'”* DEL INMUEALE I 70 % de superficis (il total I 0% superficis dul total |
TAMARO MAXIMO DT LAS V1

|nr.x‘uz.n-r:.s' O TR LAS VIVIENDAS l | %0 m? dtifes |

[PRESUPUESTO PROTEGIALE MAXIMO 1 IMpx90m? ] LIMp. 10 m |

PRESTAMO CUALIFICADO
REQUISITOS

Ppto. ?tuqibl% >r“mu (estructural
Para aciwacién de menor cusaiia resto de subvencisn,

j i estryctural o funciona
Pplo. protegilbe >>2 i‘éﬂﬁ“&' é e ofi i

Ingrescs <35 veces of SMI de sl mengs ¢l 30 % de los
ccapantes de las viviendas

Ingreacs < 5,5 v::m_::;gu [as vivieadas

TIPO DE INTERES

D H SM1
sfig?éﬂ‘f’ :::'“;‘( e < 1;’ yeces SM:
) PTOFE: ure“duuee'ﬂ': deul'!a' [

Dz convenio para el prometor en régimen gencral. Subsi-
i €304 sel
diado para Io; m&;m? “lfg: W ngr L

IMPORTE MAXIMO DEL PRESTAMO

60 abi

ne M& Eﬂr\(lﬁl&ll qlfiué:::’irnl)
43 % Mp. (Teato rehabihtacion)

3% He- (fpimen genesa)

PLAZO MAXIMO

15 ahos ( :‘ L?:ﬂ;;;}re.lﬁ :L? nﬁlmctuui .
o.en

Plazos menares por acuer tre 1as parics en resto de
aciuaciones

. - . \
15 abos | ;Igild:ﬂp:ﬂur:l?zﬁgnﬂuuc.wu
20 ahos an caso de régimen sipacial

SURYENCIONES

D¢ hasis cl 18 % del presupyesto protegible, en casos de
rehabililacida wrmfnl :p‘nnn&lcs‘se mis de 30 ahos

imen cial, s corres-
B el eni b YA

Fuente: SAN MIGUEL, M.: "Una ayuda para cada necesidad”. Revista del M.O.P.T. n° 394. Enero

de 1992, p4gs. 27y 28.
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3. LA POLITICA DE VIVIENDAS EN ESPANA

3.1. Introduccién

Este capitulo se refiere a la evolucién de las medidas adoptadas por la
Administracion del Estado en su intervencién en el sector de la vivienda, actividad
conocida como Politica de Vivienda en sentido restrictivo, dadas las competencias
que otras Administraciones Piiblicas poseen en la materia, tal como senala la
Sentencia 152/1.988 de 20 de julio del Tribunal Constitucional.

Haciendo un andlisis de la Politica de Vivienda en Espana, puede afirmarse
antes de nada que es de aparicion muy tardia, sobre todo si se la compara con el
resto de los paises de las Comunidades Europeas.

Antés de fines del siglo XIX pueden encontrarse en nuestro pais algunas
actuaciones en materia de urbanismo -no exactamente vivienda- en la época de
Carlos III como consecuencias de la ideologia ilustrada, pero se trataba de
medidas de cardcter muy concreto, sin objetivos a largo plazo y sin espiritu de
continuidad. Eran intervenciones que favorecian determinados asentamientos
humanos artificiales.

En el resto de la Buropa mds desarroliada, la politica de viviendas surge a
raiz de la Revolucion Industrial. Por una parte, la transformacion de la demografia
y de los hdbitos de vida y por otra, la creciente actividad de las ciudades en

detrimento del campo, marcaron la necesidad de arbitrar medidas para el
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alojamiento de una creciente poblacién urbana'.

En Espafia, el retraso en la industrializacion, las crisis econdmicas y
politicas de fines del siglo XIX (la pérdida de las colonias de ultramar,...) y el
retraso en general respecto al resto de paises europeos explica que la politica de
vivienda surja precisamente cuando el pais se estd recuperando y empieza a
vislumbrarse cierta reactivacion econémica acompaiiada de un auge de las
ciudades.

Sin embargo, justo es sehalar que, en general, en algunos momentos no se
lfevd a cabo una politica de vivienda entre otras razones por la propia concepcidn
liberal de la economia y la resistencia de los gobiernos a intervenir en cualquier
fraccion del mercado. De cualquier forma, aun en las €pocas mas dominadas por
el "laissez faire, laissez passer”, la vivienda, por su cardcter de bien de primera
necesidad y por su escasez, ha constituido objeto de debate y preocupacién por
parte del Estado.

Hoy en dia, continia en general {a polémica, sobre todo a consecuencia de
un paulatino abandono del liberalismo, acompanado de un preocupante crecimiento
del gasto publico pricticamente en todos los paises.

La provision de viviendas para las capas mds bajas de la sociedad, a las que
el mercado se muestra incapaz de ofrecerles un producto digno, sélo podri

realizarse con la ayuda del Estado. Esto estd fuera de toda discusidn, incluso para

' MAESTRE YENES, P: "La polftica de vivienda ¢n Espafia”, ICE, Abril de 1979, pag.

1.
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los mas liberales. Es evidente, no obstante médxime en el caso espaiol, que se han

producido desviaciones entre los objetivos tedricos y los resultados practicos, pues

muchas veces los beneficiados no pertenecian precisamente a ias clases sociales
mds necesitadas.

Esto pone de manifiesto la dificultad de una vigilancia ¢ inspeccién
constante de las inversiones realizadas, pero no demuestra que estas politicas sean
indtiles o impostibles, sino el hecho de que muchas de las politicas nacen viciadas
por la presion de los grupos sociales interesados.

Por otra parte, las politicas de vivienda suelen ser de dos tipos*:

a) Politicas de fomento del sector de la construccion, a fin de lograr un parque
de viviendas adecuado a la poblacién en términos cualitativos y cuanti-
tativos. Estas politicas suelen ser a largo plazo y se basan en el hecho de
que la vivienda es un bien de primera necesidad, con una duracién
prolongada en el tiempo y con una gran dependencia de las condiciones de
financtacién.

b) Politicas de reactivacién de la actividad econémica en general y de fomento
del empleo. Estas politicas suelen ser a corto plazo y se basan en el hecho
de que el sector de la construccién genera una elevada demanda de empleo

y tiene importantes efectos indirectos sobre otros sectores antes y después

3’ Ibidem. Vid. también sobre este tema entre otros trabajos:
- RODRIGUEZ LOPEZ, J: "Inversién en vivienda en Espafia: un comentario”, ICE, Abril de 1979,
pdgs. 28 a 43,
- TAMAMES, R: "Estructura Econémica de Espafa” Alianza Universidad, Madrid 1.989.
- VILLAR EZCURRA, I.L: "La proteccion piiblica a la vivienda" Ed. Montecorvo, Madrid, 1981,
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de la terminacion de! bien (cemento, acero, transportes, electrodomésticos,

alimentacién...}.

En definitiva, se trata de un bien para cuya construccién y mantenimiento
se necesita la colaboracion de un colectivo numeroso, de ahi que pueda apoyarse
sobre €l una politica de fomento del empleo.

En el caso espaiiol, ambos tipos de planteamientos han coexistido, pero ha
prevalecido quizd el segundo, en parte por el hecho de que casi desde principios
de siglo Espana ha vivido una intermitente crisis econémica y ha merecido la
calificacion de "pais en vias de desarrollo" casi permanentemente. De ahi el
interés de los distintos gobiernos por arbitrar medidas que sirvieran para potenciar
los posibles efectos multiplicadores sobre otros sectores y sobre la economia en
general de una politica de vivienda fundamentalmente coyuntural y reactivadora de
la actividad econdmica.

Esta circunstancia permitié la consecucién involuntaria del otro objetivo
durante los periodos de crisis. Asi, el apoyo de las politicas de empleo sobre la
construccion permitié la creacidon de un amplio parque de viviendas para la
poblacién, aunque no de gran calidad. Sin embargo, debido a que ésto no era
realmente lo prioritario, la distribucion de lo construido no se realizé generalmente
a favor de las capas sociales mds pobres, sino a favor de aquellos que pudiesen
hacer frente a los pagos -con mds o menos ayuda- y que, en definitiva, no
pudiesen ser calificados de insolventes. Esta tendencia quiebra finalmente con la

politica de " Vivienda Social" aprobada por el Real Decreto-Ley 12/1.976 de 30 de
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julio en el que se va a sustituir el "apoyo a la piedra” por un conjunto de
medidas, inspiradas en la trayectoria seguida en el resto de Europa, destinadas a
apoyar a la demanda, es decir, a facilitar de forma selectiva la financiacion a los
adquirentes.

En general, podemos distinguir dos periodos en la Politica de Viviendas en
Espaiia: antes y después de 1.976. A su vez, siguiendo a A.Santillana del Barrio
podemos subdividir ambos periodos de la manera siguiente:

1) Antes de 1.976.

- Antes de 1.939.
- De 1.939 a 1.954.
- De 1.954 a 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 1.984 a 1.987.
- De 1.988 a 1.992.
Consecuencia de la Politica de Viviendas desarrollada en Espafia y no sélo

hasta 1976, es un sobre-estimulo a la adquisicién de viviendas y no a su alquiler.

3} SANTILLANA DEL BARRIO, A: "Polftica de Vivienda" en la obra colectiva "Polftica

Econdmica de Espafa: 2. Autonomlas, sectores, objetivos" Alianza Universidad, cap. XXIII,
Madrid, 1980, pdg.818.
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Asi, mientras se calculaba * que en Alemania y Francia el porcentaje de viviendas
propias oscilaba en torno al 39 y 42 % respectivamente, en Espafa era préximo al
69% (en la actualidad es préximo al 80%). Al mismo tiempo y por las mismas
razones, un instrumento clave de la politica europea de vivienda, las casas sociales
propiedad del Estado y dedicadas al arrendamiento a costes subvencionados (casas
sociales de renta) fue una figura desconocida para Espafia. La debilidad del
mercado de alquileres fue una constante que marcé la evolucion del sector, al estar
regulado por la Ley de Arrendamientos Urbanos *. Esta Ley, que fué objeto de
analisis pormenorizado en el Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral, desanimaba a los
propietarios a ofrecer en alquiler sus pisos, al no poder luego recuperar su uso
excepto por fallecimiento del inquilino y en algunos casos, ni por este hecho.

En 1957, por Ley de 13 de noviembre de 1957, nacen las V.P.O. de renta
subvencionada, que se incluyen en las de renta limitada del grupo I.

El resultado de esta politica fue un fuerte apoyo a los promotores que
coexistio con un amplio sector de demanda insatisfecha, fundamentalmente la de

aquéllos que no podian pagar los precios existentes. Existia una oferta abundante

! Datos ofrecidos por ARIAS MOREIRA, J.C: “La Banca Oficial en Espafa”.
LE.F. - 1.C.O., Madrid, 1986, pdg. 128.
Sobre este mismo tema puede consultarse a RAFOLS ESTEVE, J: "La crisis de la polftica

de vivienda en Espafia: Elementos para un debate”, Arquitectura mim. 213, Julio - Agosto de 1978,
pégs. 64 a 82.

* La ley 40/1964 de 11 de Junio sobre Arrendamientos Urbanos entré en vigor el 1 de Julio

de 1964. Sigue igualmente vigente en Texto Refundido del Decreto 4.104/1964 de 24 de Diciembre,
modificado en cuanto a prorroga forzosa y destino por el Real Decreto Ley 2/1985 de 30 de Abril.
Existe actualmente un Anteproyecto de Ley que reforma Ja situacion creada por 1a LAU.
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pero poco adaptada a las necesidades de la demanda, derivada de una
reglamentacidn alejada en exceso de las necesidades del mercado. No obstante los

esfuerzos fueron enormes. Se calcula que entre 1.961 y 1.975 se construyeron

450.000 viviendas mds de las proyectadas.

En conjunto, la politica anterior a 1.976 logré una reduccidn drastica del
déficit habitacional en términos cuantitativos pero no cualitativos. Tal como sefiala
Ramén Tamames ®: "El problema de fondo siguio siendo la penuria de recursos
financieros (...) y la falta de decision del MOPU de revisar la frondosa legislacién
en materia de vivienda con suficiente horizonte temporal, v con medidas
adecuadas para estimular el ahorro privado y mejorar los circuitos financieros
utilizados en la construccion de viviendas" .

La politica anterior a 1.976 puede estructurarse en dos tramos: antes y
después de 1.939. Antes de 1.939 cabe distinguir fundamentalmente la politica de
"Casas Baratas" que se inicia en 1.91] y se consolida con Primo de Rivera y la
establecida en 1.934 con la Ley “"Salmén”. La Politica de "Casas Baratas”
pretendia estimular la economia tras la depresion de 1.929. Es curioso sefalar, por
otra parte, que una Politica de Vivienda coherente y con objetivos definidos no se
encuentra en Espaia hasta el siglo XIX, muy tardiamente si se la compara con el
resto de Europa Esto se atribuye a los retrasos en la revolucién industrial y la
migracién a la ciudad, las grandes crisis de fines del siglo XX, etc., tal como ya

seflalamos al comienzo de este epigrafe.

® TAMAMES, R.: "Estructura Econémica...", op. cit., pdg. 359 de la edicién de 1985.
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Muy sintéticamente, la politica seguida con anterioridad a 1.976 impulsé la
edificacién de las V.P.O. de promocién piblica -realizadas por el Estado- o
privada con ayudas publicas. Hasta 1.976 las V.P.O. podian ser de dos tipos:

- V.P.O. de renta limitada.

- V.P.O. de renta subvencionada.

Las primeras, establecidas por Ley de 15 de julio de 1.954 y desarrolladas
luego por la Ley de Viviendas de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1.963, se
dividian a su vez en dos grupos: .

- V.P.O. de renta limitada grupo 1.

- V.P.O. de renta limitada grupo I \ i

TRy e

-

Las V.P.O. de renta limitada grupo I estaban destinadas a b;dpietajios
potenciales con un nivel de renta medio. El Estado establecia préstamos
hipotecarios y exenciones fiscales. Las V.P.O. de renta limitada grupo II suponian
un apoyo mucho mds grande y directo y estaban destinadas a niveles de renta mas
bajos.

Por otra parte, e! cardcter social y "protector” del Estado en las V.P.O. es
mds que discutible '

1° Aunqgue es cierto que hacia 1964 el 90% de las viviendas pertenecian al

7 Diversos autores enjuician de forma crftica el sistema de proteccién establecido en 1.954
y modificado por la Ley de 1.963. A este respecto pueden consultarse:
- MAESTRE YENES, P.: "La politica...” op. cit., pgs. 11 a 13.
- OLIVEROS LAPUERTA, V.: "Estudio sobre la ley de Proteccion Publica a la Vivienda",
Cuadernos de Documentacidén de Presidencia del Gobierno nim. 31, Madrid, 1.980, p4dg. 20.
- VILLAR EZCURRA: "La proteccién...” Op. cit.
- TAMAMES, R.: "Estructura Econdémica...” op. cit.
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sector V.P.Q., este porcentaje fue disminuyendo paulatinamente.

El sector de V.P.O. de promocién piblica, que era el que mds beneficiaba
a los grupos de rentas mds bajas, fue el que mds incumplié sus objetivos.
Asi, se producen desajustes respecto a los objetivos programados para el
total de viviendas, consistentes en excesos respecto a la construccion de
viviendas libres e insuficientes respecto a la construccién de viviendas
protegidas.

Por afladidura, las viviendas protegidas de iniciativa piblica, destinadas a
las clases econdmicamente mds humildes, fueron las mas deficitarias.

Fue una politica ademas poco equitativa. Segtin datos de J. Rafols que parte
de la Encuesta de Presupuestos Familiares del I.N.E. de 1973-74, ¢l 70%
de los beneficiarios de la politica de viviendas de proteccion oficial tenian
ingresos superiores a la media nacional 2.

Ademads, como senalaremos con mds detalle en el epigrafe 3.3. de este
Capitulo, se subvenciona bajo la ribrica de politica social de vivienda la
construccion de viviendas dedicadas al turismo, segundas residencias, etc.,
que van a permanecer vacias gran parte del afio y que vienen a satisfacer
necesidades secundarias;, pero es que, ademds, se subvenciona la

construccion de viviendas de hasta 200 metros cuadrados con fondos

® RAFOLS ESTEVE, J.: "La crisis de la polftica..." op. cit., pig. 67.
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publicos °.
4°  Es una politica que entra en crisis por diversas razones:

a.- El propio marco de la crisis econémica: paro, inflacién, altas tasas de

interés, descapitalizacidn...

b.- El estancamiento de las corrientes turisticas, consecuencia de la

competencia de otros paises (Italia, Marruecos...) y de la propia crisis

vivida en el resto del mundo. |

c.- La tendencia a la renovacién y rehabilitacion del patrimonio ya

existente.

d.- El descenso en los ritmos de natalidad.

e.- La reduccién del déficit de viviendas que efectivamente permitié la

politica anterior y que también contribuye a llevarla al agotamiento.

Sélo cuando a mediados de los anos 70 se hizo evidente la existencia de una
fuerte crisis en la economia en general y en el sector de la construccion en
particular, se cambié ¢l rumbo. E! Decreto-Ley de 17 de noviembre de 1975
aprueba el Plan Especial de la Vivienda 76-78 y un afio después se aprueba el
programa de Viviendas Sociales por Real Decreto 30 de julio de 1976, llamado
VPlan Lozano. Este programa tenia como objetivo la reduccion de los tramites
adminisirativos y burocrdticos y fundamentalmente el impulso a la demanda, en

lugar del impulso a la oferta, que habia sido la tdctica tradicional. Las llamadas

® Sobre la importancia cuantitativa de las viviendas protegidas y desocupadas en Espana
puede consultarse a LORENZO DOMINGO, 1.. "Una primera aproximacion al sector de la
vivienda en el perfodo 1950-1981", Documento interno del Banco de Espafia, Febrero de 1.985.
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"viviendas sociales" introducidas por Lozano pasan a sustituir al grupo I, aunque
con modificaciones.

Lo cierto es que el Plan Lozano fracasé estrepitosamente (pretendia la
construccion de 450.000 viviendas en 4 anos), aunque también sea atribuible este
fracaso a la propia crisis econémica.

Posteriormente se aprueban el Plan 1976-1978 (Decreto Ley 13/1.975 de 17
de noviembre) con el objeto fundamental de promover el empleo y el Plan Trienal
1981-1983 (Real Decreto 2.455/1.980 de 7 de noviembre) que introduce el
establecimiento de Convenios con la Banca privada y Cajas de Ahorros por los
que estas instituciones se comprometian a conceder créditos para la construccion
de V.P.O. directamente o a través de la Banca Piblica.

En cualquier caso, no se abordaron politicas distintas de las tradicionales: ni
una lucha contra la especulacion, alentada por los propios ayuntamientos
democraticos, ni la politica del suelo, ni desde luego la promocién directa de
viviendas pese al nacimiento del Instituto de Promocién Piblica de la Vivienda
(I.LP.P.V.).

Ademds, el intento del Plan Trienal 1981-1983 de dinamizar al sector va a
tener importantes cosles econdmicos y sociales :

1.-  Se abandona la idea de una politica mas redistributiva y se financian

segundas viviendas y viviendas turisticas, vacfas la mayor parte del ano.

' GUILLEN, A.L., SAN PEDRQ, H.A. y TINAUT, I1.. "Evolucién de la polftica de
vivienda entre 1978 y 1987", Rev. Situacién, 1988/2, pag. 34.
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2.-  Se traslada al mafiana un problema de hoy dada la longitud de los plazos de
amortizacion, los intereses subsidiados por el M.O.P.U., etc.

El Plan Cuatrienal de la vivienda 1.983-1.987, ante el escaso éxito del Plan
Trienal, es m4s cauto en la consecucién de objetivos, pero sigue adoleciendo de
iguales o parecidos defectos que el Plan Trienal '":

1.- Financia la promocidn turistica y de segundas residencias.

2.- No impulsa la construccién de viviendas protegidas.

3.- No contribuye a estimular al sector.

4.- Presenta una traslacidn de costes de esta politica hacia el futuro al igual

que sucedia con el Plan Trienal. Fuentes del propic M.Q.P.U. ?

calcularon que de un coste medio por este concepto de 25.000 millones afio

en 1.986-1.987 se tendrian que realizar pagos medios anuales en 1.988 y

1.993 de 60.000 millones de pts.

No obstante, la posterior recuperacion de la demanda -sobre todo de
vivienda libre- animg las expectativas del M.O.P.T. ", si bien esta recuperacion
es altamente dependiente del marco econdmico general y de la evolucién de los
tipos de inter€s, y su impulso se debilité posteriormente.

Pues bien, para acabar este epigrafe introductorio al Capitulo 3, de la

presente Tesis Doctoral, sefialemos que a lo largo de todo €l vamos a ocuparnos

" MORENO, J).R.: “Consideraciones sobre el Plan Cuatrienal de Vivienda 1984-1987"
Revista Espanola de Financiacién a Ia Vivienda nim. 1, B.H.E., Madrid, 1.987, pag. 93

*? Datos recogidos de la revista Economistas, mim. 30, Madrid, 1988, pag. 70.

" Denominacion del M.O.P.U tras la peniiltima reorganizacion sufrida por este Ministerio.
Actualmente su siglas completas son M.O.P.T.M.A, (Ministerio de Obras Publicas, Transporte y
Medio Ambiente).
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precisamente de estudiar con detenimiento todas estas fases de la evolucién
histérica de la Politica de Viviendas en nuestro pais esbozadas ya brevemente.

El interés de dicha revision radica fundamentalmente en la perspectiva
histérica y critica que nos ofrece.

Este estudio nos permitird profundizar en el pasado lejano y mds préximo
del sector, facilitindonos la tarea de analizar la posible herencia dejada por la
intervencidn piblica en el mismo.

El conocimiento de esta herencia ayudard ademds a los posteriores andlisis
que, con diferente perspectiva, se realizardn en los siguientes capitulos de esta
Tests Doctoral, asi como al de la actual politica de viviendas seguida en nuestro

pais, contenida en el Plan 1.992-95.

3.2. Etapas de Ia politica de viviendas en Espaina.

3.2.1. Periodo anterior a 1.939,

Siguiendo a J.L. Villar Ezcurra " el Proyecto de Ley de 1.878 para la
construccion de barriadas para obreros constituye el primer intento de apoyo

directo por parte del Estado para resolver el problema de la vivienda. Segiin este
autor, la politica de viviendas en Espafia nace como una prolongacion de la
politica social en materia de trabajo.

En Espafia, las empresas dedicadas a la construccion de viviendas para

obreros a principios de siglo eran, entre otras:

" VILLAR EZCURRA, I.L. "La proteccién..."” op. cit., pags. 42 y 43,
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- Construccion Benéfica (creada en 1.875).

- Sociedad Constructora para casas de obreros (creada en 1.902).

- Sociedad Espanola de Casas higiénicas para obreros y casas modestas

(1.906).

- Sociedad Anénima de construcciones baratas de Bilbao.

- Sociedad obrera del Barrio de Urbanizacion de Nuestra Senora del Pilar

de Zaragoza.

El papel del Estado frente a estas sociedades fue muy limitado,
reduciéndose a un apoyo indirecto a través de bonificaciones y exenciones fiscales,
si bien en ocasiones financié con subvenciones a fondo perdido su actividad
constructora. Sus fuentes de financiacién -ademds de la participacion del Estado en
algunos casos y en escasa medida en general- dependian de posturas humanitarias
y filantrépicas.

Estas empresas constructoras tenian generalmente cardcter benéfico y cedian
las viviendas a sus ocupantes en régimen de alquiler o a través de una compra-
venta en condiciones en principio muy favorables para el comprador potencial. Sin
embargo, esto era en teoria, pues en la prdctica se las acuso de usura y parece que
en no pocas ocasiones las condiciones que ofrecian eran muy duras para los
“aspirantes” a propietarios’*. Hay que tener en cuenta, ademds, el tipo de
estamento al que estaban destinadas: obreros recién llegados en forma masiva a las

dareas industriales.

'* Tal como sefiala un informe del Instituto de Reformas Sociales: " Preparacién de las bases
para un proyecto de la Ley de Casas Baratas", Madrid, 1.907.
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3.2.1.1. Provecto de Ley de 1.878 sobre construccién de barriadas de obreros.

Si puede afirmarse que las primeras medidas para paliar el problema de la
vivienda en Espana arrancan de 1.875 con la creacién de la "Construccion
Benéfica", "Sociedad de construccion de casas baratas para obreros”, y otras
sociedades similares, la primera actuacién directa por parte del Gobierno arranca
del Proyecto de Ley de 1878 sobre construccion de barriadas de obreros. A juicio
de F. LOPEZ VALENCIA', este Proyecto de Ley es una mezcla de promacidn
ptblica y privada pues si bien por una parte apoya mediante exenciones fiscales a
las constructoras (ayuda indirecta) por otra ofrece terrenos para la construccion
(ayuda directa{).

Es muy interesante sefialar que el Proyecto de Ley hacia una clara mencidn
a la calidad de la vivienda, aspecto que politicas mucho mas modernas han ido
descuidando, hasta el extremo de que "la calidad de las viviendas construidas por
el Estado ha sido de muy bajo nivel y hoy dia se estd recogiendo los frutos,
teniendo que procederse, en muchos casos, al derribo de viviendas de una
antigiiedad no superior a quince o veinte afos, con la consiguiente remodelacion
de los barrios afectados, lo cual le supone un desembolso enorme al Estado sin
contribuir a la disminucion del déficit de viviendas." V.

La adjudicacion de los terrenos y ayudas se efectuaba mediante un sistema

' LOPEZ VALENCIA. F: "El problema de la vivienda en Espafia”, Ministerio de Trabajo
y Previsién, Madrid, 1.929.

' MAESTRE YENES, P: “La politica de vivienda..." op. cit., pig. 17.
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de rifa o sorteo (poco adecuado por otra parte, puesto que podia haberse elegido
entre las constructoras que mds ofrecieran en términos de calidad,...). Eran
ocupantes de las viviendas los que las disfrutaban en régimen de alquiler, pero
podian acceder a la propiedad en caso de desearlo destinando un porcentaje de la
renta (como mdximo el 33%) a la amortizacion del precio de la vivienda.

El Real Decreto de 23 de abril de 1.903 crea por su parte el Instituto de
Reformas Sociales ', planificado e ideado por la Comisién de Reformas Sociales.
Aunque el Instituto desarrollé diversos estudios y proyectos, ninguno fue aprobado
definitivamente '°. Los proyectos elaborados por el Instituto fueron:

- Proyecto de Ley de 1.908.
- Proyecto de Ley de La Cierva de 1.908 (apoyado en el anterior).
- Proyecto de Ley del Conde de Sagasta de 1.910.

Estos proyectos pueden considerarse el punto de arranque de todo el

1% Sobre el origen, evolucién e ideario del Instituto de Reformas Sociales puede consultarse
a los siguientes autores:
- MARTIN GRANIZO, L: "E!l Instituto de Reformas sociales y sus hombres" Escuela Social de
Madrid, Madrid, 1.947.
- BERNALDO DE QUIRQOS, C: "El Instituto de Reformas Sociales” Revista del Trabajo mim. 25,
Madrid 1.969, pdg. 157.
- LOPEZ PENA, I; "Los orfgenes del intervencionismo laboral en Espafa. El Instituto de Reformas
Sociales” Revista del Trabajo nim. 25, Madrid 1969.

Resulta especialmente interesante consultar en general el mimero 25 de la Revista del
Trabajo, al estar dedicado exclusivamente al Instituto de Reformas Sociales.

' Puede decirse que la historia ha hecho poca justicia al Instituto de Reformas Sociales,
debido fundamentalmente a que sus proyectos y empefios tropezaron siempre con intereses
econdémicos y polfticos. Reconociendo su labor el hispanista GERALD BRENAN sefiala: “de no
haber sido por un organismo auténomo y no dependiente de los poltticos, la Comisién de Reformas
Sociales, (...), reorganizada en 1.903 bajo el nombre de Instituto de Reformas Sociales, (...), ni
una sola disposicion de cardcter social hubiera sido promulgada”. Vid. su obra "El laberinto
espafiol” Ibérica de Ediciones y Publicaciones, Barcelona, 1977, pag. 47.
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conjunto de normas que entre 1.911 y 1.939 regularon la construccién de

viviendas sociales dedicadas al estamento obrero, y a las que vamos a referirnos a

continuacion:

Ley de 12 de junio de 1.911.

Ley de 10 de diciembre de 1.921.

Decreto-Ley de 10 de octubre de 1.924 sobre "Casas Baratas”.
Decreto-Ley de 29 de julio de 1.925 de "Casas Economicas”.

Ley "Salmon” de 1.935.

3.2.1.2. Ley de 12 de junio de 1.911 de Habitaciones Higiénicas y Baratas.

Esta Ley configura un modelo que va a consolidarse en la dictadura de

Primo de Rivera y que va a caracterizarse por los siguientes rasgos:

1.

Aparece la condicién de "vivienda calificada” que se ha mantenido hasta los
planes de vivienda vigentes.

Se fomenta la figura de las autoridades locales, (lo cual hoy, con la "Nueva
Politica de Viviendas" iniciada a partir de 1988 se ha consagrado al exigirse
una participacion mds activa de las autoridades territoriales, con
implicaciones directas en el mercado del suelo y en promocién). La Ley de
1.911 pretendia una descentralizacion, al ser las Juntas de Fomento Local
las que respondiesen de la “calificacion de casa barata" y de las
condiciones de los usuarios de las mismas.

Es interesante senalar que aunque la politica de viviendas en Espana ha
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procurado tedéricamente favorecer a las clases mds humildes, en la préctica no lo

ha hecho asi, por lo que podria afirmarse que esta preocupacién de la Ley de

1.911 no vuelve a surgir realmente hasta el Plan 1.976-1.978 con las denominadas

"Viviendas Sociales” (Real Decreto 12/1976 de 30 de julio).

Por otra parte, ¢l Estado subvencionaba la actuacién de las constructoras
por dos vias:

- Subvenciones indirectas, de indole fiscal: exenciones en el pago de
impuestos,... y sobre todo a través de la posibilidad de expropiar terrenos
no utilizados para construir viviendas.

-— Subvenciones directas, a través de la cesién de terrenos del Estado,
Provincia, Municipio,... asi como entregas en metdlico. Estas entregas tenfa
limites presupuestarios y la consignacién presupuestaria, segin la Ley, no
debia ser inferior a 500.000 pts. Estas entregas estaban destinadas al abono
de intereses de los préstamos que se hubiesen solicitado al Banco
Hipotecario de Espaiia, Cajas de Ahorro o instituciones financieras, con la
condicién de que el interés no fuese superior al 5% (cantidad considerada
normal para la época).

Se sabe también que en la época algunas constructoras actuaban en régimen
de cooperativas. Por ejemplo, la "Asociacién Cacerefia de Socorros Mutuos", que
resolvié en buena parte ¢l problema de la vivienda en Céceres. Estas cooperativas
estaban autorizadas a emitir empréstitos (y no titulos hipotecarios, reservados en

exclusiva al Banco Hipotecario de Espaiia desde 1861) y el Estado se comprometia
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a ayudarles en el pago de los intereses de los titulos emitidos, igual que en el caso
del pago de los intereses de los préstamos concedidos por las Cajas de Ahorro o
Banco Hipotecario de Espana.

El resultado en la prictica de la Ley de 1.911 no fue excesivamente
brillante. Tanto ias cooperativas como las constructoras apoyadas en donativos
realizados por fildntropos, encontraban grandes dificultades de financiacién. En
algunos casos los propios ayuntamientos se dedicaron a construir viviendas
directamente, lo cual fue un acierto, pues el principal inconveniente de la Ley de
1.911 es que se apoyaba demasiado en las sociedades constructoras y fomentd

escasamente la construccién directa por el Estado®.

3.2.1.3. Ley de 10 de diciembre de 1.92]1 de Casas Baratas.

Sus caracteristicas eran las siguientes®':
1. Desarrolla el concepto de "vivienda calificada” creado por la Ley de 1.911
en funcién de médulos objetivos de ubicacion, entorno, calidad, disefio. ..
2. Establece también condiciones objetivas que han de reunir los usuarios de
las viviendas de casas baratas: han de encuadrarse en el marco de clases
humildes, por lo que coherentemente se establecen unos topes de renta

anuales que no debian rebasar los ocupantes de las viviendas. Como dato

% Siguiendo a LOPEZ VALENCIA, F.. "El problema..." op. cit., pags. 87 y sgs.

*' VILLAR EZCURRA, J.L.: "La proteccién..." op. cit., pigs. 85 y sgs. y LOPEZ
VALENCIA, F.: "El problema...” op. cit., pigs. 87 y sgs.
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anecdético y muy acertado ha de sefialarse que cada localidad geogrifica -

en funcién de su grado de desarrollo y de su renta per cépita- tenfa unos

baremos diferentes.

3. Asimismo, ademds de cumplir los mddulos objetivo resefiados en el
apartado 1, para ser calificada una vivienda como "casa barata”, las
condiciones objetivas de sus ocupantes podian hacer que se perdiera tal
calificacién de casa barata cuando los propietarios invirtieran més de 1/5 de
los ingresos maximos autorizados para la provincia en el pago del alquiler
de la vivienda.

4, El precio del alquiler estaba tasado y no podia modificarse mientras
subsistiera el contrato®.

Por otra parte, a fin de controlar mejor a las empresas constructoras -a la
vista del escaso éxito obtenido por la Ley de 1.911- la Administracién desarrolla
en la Ley de 1.921 una serie de cautelas dirigidas a encauzar y vigilar
estrechamente la actuacién de estas empresas.

No deja de resultar paraddjico que, bajo una mentalidad eminentemente
liberal, el Estado se ocupe de vigilar estrechamente a las constructoras, méxime
cuando ademds interviene directamente en el mercado de la vivienda al actuar los
ayuntamientos como constructores directos en algunas ocasiones. Esto viene a

subrayar el hecho, ya sefialado anteriormente, de que ain los méds acérrimos

2 FURONES FERRERO, L. y BARIA PEREIRO, J: "La vivienda en alquiler”, Revista
Situacién, 1988/2, pag. 151.
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defensores del "laissez faire, laissez passer" admiten la intervencién del Estado en

esta materia: "La enorme necesidad material de viviendas, {...), impulsé a los

gobiernos a intervenir, haciendo quebrar de esta forma, y también en este sector,

las concepciones liberales de absoluta abstencion del Estado predominantes hasta

entonces.

w23

La Ley de 1921 establece imperativamente:

La aprobacién de los Estatutos de las empresas constructoras por el
Instituto de Reformas Sociales que habia sido creado por Real Decreto el
23 de abril de 1.903.

Contabilizacion separada de todas las partidas referidas a_las casas baratas
(que no solian ser su actividad exclusiva).

Prohibicién de repartir dividendos superiores al 6% del capital destinado a
la construccion de casas baratas. Con esa medida se pretendia crear unas
amplias Reservas de Capital en estas empresas, que facilitaran su actuacién
en el campo de casas baratas y que sirvieran para hacerlas menos
vulnerables a la necesidad de financiacion, que habia sido el punto débil de
la Ley de 1.911.

En cuanto a las medidas de fomento dirigidas desde la propia

Administracion hay que clasificarlas en seis tipos:

)

Pré . o hi .

Los concedia directamente el Estado a través del Ministerio de Trabajo,

2 OLIVEROS LAPUERTA, V: "Estudio sobre.. " Op. cit., pdg. 17.
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2)

3)

Comercio e Industria y de las oficinas de Hacienda para las sucesivas
entregas. Los préstamos tendrian como hipoteca los terrenos sobre los que
se¢ levantarian las obras o bien las propias construcciones una vez
realizadas. El Estado destin6 a este fin 100.000.000 de pesetas obtenidos de
la emisién de Deuda Piblica, que seria amortizada con la devolucién de ltos
préstamos hipotecarios. Solo se admitian primeras hipotecas que alcanzaran
el 70% de la obra terminada o el 55% del valor de los terrenos. El plazo
de amortizacién era de 30 afos y la cuota de amortizacién (capital e
intereses) seria constante.

Subvenciones directas

Estas subvenciones se garantizaban mediante hipoteca y se recibian una vez
estuviese plenamente construida la obra. Podian alcanzar el 50% de la
inversion en los terrenos y en la construccidn en el caso de que se realizase
esta ultima antes de un ano. En el caso de que se realizase en mds tiempo,
como maximo podria alcanzar el 25%.

Para poder acceder a estas subvenciones bastaba con la simple solicitud,
dado que todos los promotores de casas baratas tenian derecho a ellas.

Primas a la construccion

También eran a posteriori, es decir una vez terminadas las obras, y
oscilaban entre el 10%, 15% 6 20% del valor de la inversion en terrenos y
en la construccion. Al igual que las anteriores se garantizaban mediante

hipoteca y s1 el promotor se habia acogido a la modalidad de préstamo
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4)

3)

6)

hipotecario, esta hipoteca se adicionaba a aquélla, pudiendo llegar como
maximo al 90% de la inversion total: 20% por la prima y 70% por el
préstamo.

Abono de intereses de préstamo y empréstitos

Las empresas constructoras podian solicitar préstamos a las instituciones
financieras asi como emitir empréstitos a fin de obtener financiacidén. En
ambos casos, debian de pagar intereses a sus acreedores, y el Estado
quedaba facultado a ayudar en estos pagos. Esto no es realmente ninguna
novedad, pues ya las leyes de 1.878 y 1.911 contemplaban la posibilidad.
Solo podian acceder a estas ayudas determinadas constructoras (ver cuadro
3.1).

Beneficio de la garantia de renta

Era un concepto un tanto confuso. Vamos a remitirnos a SAIZ DE LOS
TERRENOS para explicar en qué consistia®: durante un periodo de 10
anos el Estado abona la diferencia entre el 5% que el Ministerio de
Trabajo, Comercio e Industria abona al capital invertido en el terreno y
obras restindole la suma de los alquileres que pagaban los inquilinos de
casas baratas. A los primeros se les podian afiadir gastos de conservacion.
Exenciones fiscales

Constituian un amphio abanico de medidas de apoyo indirecto basado en

exenciones fiscales respecto a numerosas figuras impositivas: construccién

M Citado por VILLAR EZCURRA, J.L: "La proteccién..." op. cit., pag. 104,
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LST

Cuadro 3.1.

AYUDAS PREVISTAS POR EL DECRETO LEY DE 10 DE OCTUBRE DE 1924

SOBRE CASAS BARATAS

REGIMEN DE VIVIENDA

CONSTRUCTOR

TIPO DE AYUDA

EN PROPIEDAD

(destinadas a Ia venta)

EN ALQUILER

(destinadas al arrendamiento)

- Sociedades cooperativas o benéficas

- Prima del 20% y préstamos al 3%

o abono de intereses

- Sociedades lucrativas o particulares

!

- Primas del 15% del 10% y présta-

mos al 3% o abono de intereses

- Corporaciones publicas, sociedades cooperati

vas, socdes. benéficas y patronos para obreros

- Primas del 10% y préstamos al

5% o abono de intereses

Con alquiler no mayor del

- Soctedades lucrati | 50% del tope mdximo local

Prima del 20% y préstamos al 5%

vas o particulares Con alquiler mayor del 50%

del tope maximo local

Prima del 15% y préstamos al 3%

FUENTE: VILLAR EZCURRA, J.L . "La proteccion..." Op, cit. Madrid, 1981




urbana, derechos reales, impuestos sobre la transmisién de los bienes,...
Respecto a los resultados obtenidos por la Ley de 1.921 hay que seialar
que, pese a su progresividad y al variado tipo de medidas de fomento y
financiacién que contemplaba, no se lograron objetivos muy brillantes. Por
una parte, ¢l Estado no emitié Deuda Publica suficiente como para entregar
los 100 millones previstos y las instituciones crediticias mds comprometidas
con el sector (Cajas de Ahorro y Banco Hipotecario de Espafia) tampoco
actuaron como se esperaba. Unicamente las entidades cooperativas respon-
dieron con eficacia®.

Hay que tener en cuenta, por otra parte, la negativa influencia de la
Primera Guerra Mundial, tal como senala J. SUBIRA, provocando

encarecimiento de los costes de las viviendas y alzas importantes en el

niimero de parados®.

Por otra parte, las asociaciones obreras achacaban los minimos resultados
de la Ley de 1911 a factores que hoy nos resultan muy conocidos: carestia del

terreno y de los materiales de construccion, enriquecimiento desmesurado de los

contratistas e intermediarios, ...

» LOPEZ VALENCIA, F: " El problema..." Op. cit., pig. 78.

* SUBIRA, J: "La crisis de la vivienda, sus causas, males y remedios", Ed. Reus. Madrid,
1.924.

*" Informe de la comisién designada por el Comité Central acerca de "Los graves problemas
de la carestla de la vivienda y crisis de la edificacién", Imp. Tutor, Madrid, 1.924,
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3.2.1.4. Decreto Ley de 10 de octubre de 1.924 sobre Casas Baratas.

Desarrolla algunos aspectos de la Ley de 1.921 sobre Casas Baratas
intentando obtener resultados mas positivos. En particular refuerza la actuacidn del
Estado al establecer la posibilidad de otorgar préstamos a los constructores de
viviendas destinadas al alquiler a un interés del 5% y siempre que la renta pagada
por el inquilino no excediera del 50% establecido como tope maximo de los
ingresos anuales que en cada provincia hacian merecedor de una "casa barata”.
Estos topes habian sido establecidos por la Ley y eran diferentes en cada region.

Los mecanismos de financiacidn previstos por el Decreto-Ley de 10 de
octubre de 1.924 sobre Casas Baratas pueden contemplarse en el cuadro 3.1.

Los préstamos al 3% y 5% eran concedidos por el Estado con cargo a una

consignacion presupuestaria y un limite cuantitativo de 100 y 50 millones de

pesetas respectivamente.
La amortizacion se produciria en un plazo de 30 afios.

Las primas concedidas por el Estado no podian superar la cifra global de 30

millones de pesetas.

3.2.1.5. Decreto Ley de 29 dg julio de 1.925 sobre Casas Econdmicas.

La novedad fundamental de este Decreto respecto a la legislacién sobre
"Casas Baratas" es que abandona el carécter social que habia inspirado a la legis-
lacién anterior, dirigiéndose fundamentalmente a la clase media. En coherencia

con esta medida, se apoya el fomento a la construccién mucho més que a la
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demanda (se abandona el ideario de a quién deberian dirigirse las viviendas).

Los recursos que va a aportar el Estado (100 millones de pesetas, al igual
que con la legislacion anterior y procedentes de la emisién y colocacion de Deuda
Publica) se repartian al 50% entre casas de alquiler y en régimen de propiedad.
Los préstamos tenian garantia hipotecaria: el 50% del valor de los terrenos y el
60% de la construccion ya realizada, y el interés era el 5% durante un maximo de
25 afos.

Existian ademds medidas de fomento indirecto, a través de las tradicionales
exenciones fiscales, que podrian aplicarse un maximo de 15 anos. Las exenciones
fiscales eran idénticas a las aplicadas a las "Casas Baratas” de 1.924. En 1.928 se
crea la "Caja para el Fomento de la Pequefia Propiedad”, que gestionaba los
compromisos adquiridos por el Estado frente a las “Casas Bararas", "Casas
Economicas" y las "Casas para funcionarios del Estado y Otros organismos.”
{creados en 1.927).

La actuacién de la "Caja para el Fomento de la Pequena Propiedad" tue
mds bien pobre, debido a que sus recursos los obtenia de la negociacién de sus
valores y estar sometida a la tutela del Banco Hipotecario de Espana, en parte
como un intento de compensar a éste, que habia salido debilitado del Decreto-Ley
de 1.928.

Lo cierto es que el proyecto era que la Caja y el Banco Hipotecario de

Espana se dedicaran a la financiacion de "Casas baratas".
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3.2.1.6. Ley "Salmén” de 1.935.

Esta Ley pasa a la historia como una de la primeras medidas de fomento
del empleo a través de la reactivacion de la construccién de viviendas. Se
abandona ain mds claramente que en la Ley anterior de Casas Economicas el
ideario social y se busca primordialmente el fomento de la construccién, sea cual
fuere el régimen de la vivienda (alquiler/propiedad) y el destino que se les diese.
Las compaiiias de seguros pasan a verse "involucradas” en la politica de viviendas
a raiz de esta Ley, pues siguiendo su filosofia de fomento indiscriminado, se
admite que éstas computen como inversion -a fin de cumplir la cobertura de
reservas- las edificaciones en curso y las hipotecas sobre terrenos destinados a la
construccién o sobre fincas en construccién.

Puede afirmarse que la Ley "Salmdn” no fue sino una continuacién de la
Ley del Paro de 1.934 y el contexto en el que ambas se desarrotlaron fue la crisis
econdémica de 1.929.

Quizd el rasgo mds definitivo de la Ley "Salmon” es el fomento
indiscriminado de todo tipo de construccién cualquiera que fuese su origen
siempre que se¢ demostrara que alli donde se levantaba la edificacion se daba

cualquiera de estas circunstancias:

1. Que existiera un grave problema de paro. Esto era ficil de cumplir porque

existia a escala nacional.

2. Que existiera necesidad de viviendas, lo cual también era una situacién

generalizada.
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3.2.2. La peolitica de viviendas en el periodo 1.939 a 1.954.

3.2.2.1. El plan nacional 1.939 a 1.943.

En este periodo la politica de viviendas se guia por una tendencia y
esfuerzo constante hacia la construccidon de viviendas, sin atender demasiado al
destino de las mismas o a su calidad. Hay que comprender que tras la Guerra
Civil Esparniola, el parque de viviendas se encontraba parcialmente destruido o con
danos importantes en el ya existente. Por esta razén, la intervencion por parte del
Estado se refuerza a través de la actuacidn de tres instituciones:

1. El Instituto Nacional de la Vivienda (I.N.V) 2.

2. La Obra Sindical del Hogar.

3. El Instituto de Crédito para la Reconstruccién Nacional (I.C.R.N.),
precedente del Banco de Crédito a la Construccién, absorbido luego por el

Banco Hipotecario de Espana.

Los destinatarios de las viviendas son, en lineas generales la pequena
burguesia. En palabras del profesor A. SANTILLANA DEL BARRIO *: "La
orientacion concreta de la construccion de viviendas de clase media es, por tanto,
la absorcion del paro y la reconstruccion de parte de las edificaciones daiadas

durante la guerra.".

# Creado por la ley de 19 de Abril de 1939.

# SANTILLANA DEL BARRIO, A: "Polftica,.." Op. cit., pdg. 823.
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Las viviendas que iban a construirse podian ser de tres tipos:
1. Viviendas Protegidas.
2. Viviendas de Clases Medias.

3. Viviendas Bonificables.

Las caracteristicas de cada uno de los Regimenes de Vivienda eran las

siguientes:

1. CARACTERISTICAS DEL REGIMEN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS.

a)

b)

c)

TIPO DE VIVIENDAS: No estaba claramente definido. Las ordenanzas
comarcales debian establecer las caracteristicas que debian reunir las
viviendas.

DESTINATARIO: Aquellas familias en las que las rentas de alquiler no
superasen scis dias de jornal o bien en el caso de.adquisicién en propiedad,
1/5 del sueldo mensual.

MEDIDAS DE FOMENTO: Se trata de "ayuda a la piedra", es decir al
promotor, a la oferta, mucho mds que al ocupante, a la demanda. El
ocupante recibe indirectamente los beneficios que recaen directamente sobre
el promotor. Los beneficios eran los siguientes:

1. Bonificaciones fiscales: Bonificacion del 90% de las cuotas de los

impuestos de Derechos Reales y Transmisiones de Bienes, Timbre del
Estado y Contribucién Territorial, asi como cualquier otro tributo de

cardcter local.
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2. Anticipos_Condicionados: So6lo tenian lugar en el caso de viviendas

protegidas. No existian en los Regimenes de Viviendas de Clase Media y
Viviendas Bonificables, y sélo se destinaban a Entidades Publicas tales
como Ayuntamientos, Diputaciones Provinciales, Sindicatos del
Movimiento,... El I.N.V. entregaba como mdximo el 40% del valor de
obras y terreno y sin interés. La condicidn era que la Entidad beneficiaria
tenia que aportar el 10% del valor del proyecto asi como el 50% a través

de fondos propios (o también de recursos ajenos acudiendo a financiacién).

3. Primas_a_la construccion: En principio sélo se otorgaban a cooperativas

de trabajo, pero posteriormente se amplié el campo de los beneficiarios. Se
otorgaba un mdximo del 20% del valor de la obra excluyendo los terrenos
sin garantia hipotecaria. Para poder acceder a estas ayudas los beneficiarios
debian demostrar que el 5% del presupuesto de las obras era atendido
mediante su trabajo personal o en metdlico. Se establecian unos limites

presupuestarios: en principio 30.000 pts., hasta 60.000 en 1.955.

4. Préstamos: En principio no estaban regulados, pero la Ley de 27 de
diciembre de 1.947 establece la posibilidad de que el [.C.R.N. conceda
créditos a las constructoras de viviendas protegidas no superiores al 50%

del valor del proyecto y a un plazo entre 10 y 20 afios.

5. Expropiacién Forzosa: Era una posibilidad que se contemplé en todos los

Regimenes de viviendas.
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2. CARACTERISTICAS DEL REGIMEN DE VIVIENDAS DE CLASES
MEDIAS

a) TIPO DE VIVIENDA. Existian en total nueve grupos diferentes: tres
grupos en atencién a los metros cuadrados utiles que a su vez se
subdividian segin la renta maxima autorizada, que ademds era diferente
segiin el término municipal. A diferencia de las anteriores sélo podian
destinarse al alquiler.

b) DESTINATARIO. Tenian necesariamente que ser inquilinos en alquiler, y
la calificacién dependia de las caracteristicas objetivas de la vivienda, no de
las caracteristicas subjetivas del beneficiario.

c) MEDIDAS DE FOMENTO. No existia ningtin beneficio para el inquilino,
sélo para el promotor o constructor. En algunos casos se obtuvo la
declaracién de urgencia para suministro de materiales, debido a los
problemas de transporte, ... Los beneficios eran:

1. Bonificaciones Tributarias: Las mismas que en el Régimen de Viviendas
Protegidas, para un mdximo de 20 anos.

2. Préstamos Al igual que en las Viviendas Protegidas, podian concederlos
el LC.R.N. y ademds otras entidades financieras. El importe no podia ser
superior al 60% del valor del solar y certificaciones de obra. Los peritos de
las entidades tasarian ambos a fin de conceder los préstamos.

3. Expropiacion Forzosg De aquellas promociones que habia incumplido los

plazos. Se expropiaban terrenos u obras iniciadas.
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3. CARACTERISTICAS DEL_REGIMEN DE VIVIENDAS BONIFICADAS

a)

b)

TIPO DE VIVIENDA: Dependia la calificacién de las caracteristicas de la
vivienda, al igual que en los regimenes anteriores. Este régimen realmente
reconoce 8 grupos distintos: 4 grupos con dos categorias cada uno en
funcién de metros cuadrados iitiles y rentas mdximas (al igual que en el

Régimen de Viviendas de Clases Medias).

DESTINATARIO: En principio eran inquilinos, pero en el plazo de dos
anos se podia acceder a la propiedad. La calificacion dependia de las
caracteristicas de la vivienda y no del inquilino.

MEDIDAS DE FOMENTO: Dirigidas al promotor. Eran las siguientes:

|. Bonificaciones Tributarias: Eran las mismas que en ¢l Régimen de
Viviendas de Clases Medias pero ademds declara exentos los actos de
constitucién de las sociedades constructoras.

2. Primas a lq conspuccion: Eran diferentes a los otros regimenes. Por una
parte incompatibles con la obtencién de préstamos y por otra, eran a fondo
perdido. El importe (como maximo ¢l 12% de la construccién y terrenos)
lo concedia la Junta Nacional del Paro a través del . C.R.N.

3. Préstamos. Tal como hemos sefalado eran incompatibles con las primas.
Segun el tipo de vivienda podia obtener entre un 60% y 70%. Los

concedian al igual que en los otros regimenes el I.C.R.N. u otras entidades

de ahorro.
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Existfan ademds la particularidad en este Régimen de ofrecerse una
alternativa a los préstamos a través de subvenciones que funcionaban como
anticipos de préstamos.

4. Expropiacion Forzosa: De aquellas fincas que no se habian construido en

los plazos establecidos. (Hay que tener en cuenta que tanto estas viviendas

como las anteriores responden a una continuacién de la filosofia de la Ley

"Salmoén”: intensificar la construccién para reducir el paro).

La Obra Sindical del Hogar se dedico fundamentalmente a labores de
promocion, mientras que al LN.V. se le faculté a emitir Deuda Piblica a largo
plazo que ademds era colocada entre la banca privada y los contratistas del Estado,
obligados por Ley a aceptarla. El L.LC.R.N. emitié cédulas obligatoriamente
suscritas por las entidades de prevision y ahorro, descontables en el Banco de
Espana. De esta forma se inician los circuitos de financiacion privilegiada en parte
vinculados a los Presupuestos del Estado, pero también a los demas intermediarios
financieros privados.

Lo cierto es que el esquema de la Politica de Vivienda estaba disenado
fundamentalmente para incrementar la oferta de viviendas mds que para satisfacer
la demanda, y aunque el objetivo fundamental eran las Viviendas Protegidas y en
un segundo plano las Bonificables y de Clases Medias éstas acabaron siendo tan

importantes como las primeras. El profesor Villar Ezcurra senala en este sentido:

267



"El sistema de ‘viviendas bonificables” (y ahora incluyo también en esta
denominacién a las de clase media de 1944) cumplié los objetivos que se proponia al
incrementar el parque inmobiliario existente, fomentando asi el mercado de la ofera,
y disminuyendo, en definitiva, las cifras del paro. Sin embargo, €l precio que se pagd
por ello creo que fue excesivo, ya que durante el periodo en que esta legislacion fue
operaliva se cercend excesivamente el campo de actuacion propio de las "viviendas
protegidas”. De esta forma, el conjunto de la intervencion administrativa en este
sector dejé de atender a su finalidad especifica sustituyéndola por otra espiirea, lo
que dicho de otro modo, di6 como resultado que el grupo accesorio (viviendas
bonificables) llegé a absorber al principal (viviendas protegidas), lo cual no es, ni
mucho menos, un juicio precipitado, si se tiene en cuenta que al fin y a la postre, la
Junta Nacional del Paro no vino sino a vaciar aiin mds el dmbito de actuacion del
propio I.N.V. (que ya se habia deteriorado bastante como consecuencia de la

actuacion de los Patronatos de Funcionarios y de la Obra Sindical del Hogar)” 0

La Junta Nacional del Paro a la que alude VILLAR EZCURRA fue creada
para impulsar la atonia econémica y fomentar el empleo, para lo cual concedia
primas a la construccién a determinados promotores. Actuaba a través del Instituto

de Crédito para la Reconstruccion Nacional.

3.2.2.2. EL plan nacional 1.944 3 1,954,

La Ley de 19 de Abril de 1.939 de fundacion del I.N.V. encomendaba a
éste la elaboracion de un Plan Nacional de la Vivienda y facultaba a dicho
organismo a autorizar construcciones al margen del Plan antes de que éste
estuviese plenamente elaborado (art. 2).

El acuciante déficit de viviendas de nuestro pais, llevé al ILN.V. a un cierto
abuso en el ejercicio de esta facultad, pues potenciaba y financiaba, sin estudio ni

planificacién previos, cualquier tipo de proyecto. Esta situacién puso de manifiesto

* VILLAR EZCURRA, J.L: "La proteccién..." Op. cit., pag. 184,
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la urgente necesidad de disefiar un programa de actuacion que coordinase todos los

esfuerzos.

Para la elaboracién del Plan Nacional de la Vivienda de 1.944 a 1.954 el
I.N.V. hace un estudio del mercado y de sus necesidades proponiendo algunas
medidas de auténtico valor que hubiesen podido aportar soluciones.

El Plan 1.944 a 1.954 estima un déficit de 1.396.257 unidades, de las que
tan sélo un mdximo de 619.064 y un mimimo de 259.064 viviendas podrian
disfrutar de proteccion™.

Si bien la direccidn técnica y econdmica del Plan recaia sobre el LN. V., se
comprometio a diversos organismos en la consecucion de los objetivos: la Obra
Sindical del Hogar, Diputaciones, Ayuntamientos, Patronato de Casas Militares,
Mutualidades de Funcionarios,...

Precisamente, en esta amalgama de instituciones interesadas radicé uno de
los principales defectos del Plan 1.944 a 1.954 junto con la insuficiente dotacion
financiera, pues la colisién entre los diferentes organismos con competencias en la
politica de viviendas y sus disputas en pos de los fondos disponibles, impidié que
el LN.V. pudiera acometer la importante labor que tenia encomendada, al verse
privado de recursos financieros canalizados hacia la Obra Sindical del Hogar y

otras entidades con no muy concretos cometidos.

3 MAYO, F. y MARTIN-ARTAJQ, J: “Viviendas protegidas”, I.N.V., Madrid, 1.947,
pég. 11.
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3.2.3. La politica de viviendas en el periodo 1.954 a 1.976.

3.2.3.1. El plan nacionai 1.955 a 1.960 y los planes de urgencia social.

El objetivo del Plan Nacional de 1.955 era la construccion de 550.000
viviendas, a una media anual de 110.000 unidades.

La principal novedad de este Plan y que hace ademds que 1.954 sea un hito
para la historia de la Politica de Viviendas en Espana es que a partir de ese
momento se incorpora activamente a la iniciativa privada en la construccién de
viviendas protegidas. Se sigue manteniendo, no obstante, el criterio de ayuda
directa a la piedra, pero afortunadamente se conserva la perspectiva de la
demanda: se tiene en cuenta las tendencias demograficas en cuanto a crecimiento
vegetativo, migraciones,... a la hora de planificar los objetivos.

La planificacion de la Politica de Viviendas se centralizaen el LN.V_, y se
determinan tres regimenes de Viviendas diferentes, que vamos a considerar a
continuacion:

1.- Régimen de "Viviendas de Tipo Social” (Ley de 14-5-1.954).

2.- Régimen de "Viviendas de Renta Limitada" (Ley de 15-7-1.954).

3.- Régimen de "Viviendas Subvencionadas" (Ley de 13-11-1.957).

3.2.3.1.1. Régimen de viviendas de tipo social. o
.\' - B {

Su objeto era la construccién de viviendas en los suburbios' \y a:f'ﬁeras Qéa’ las

»\.__,____,
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construian directamente por el Estado a través del I.N.V., organismos oficiales y
entidades benéficas. El I.N.V. se comprometia a anticipar sin intereses ¢l 80% del
coste de las obras. El 20% restante lo tenia que aportar los promotores bien con
recursos propios o acudiendo al crédito. El plazo de devolucién de las entregas del
ILN.V. era de 50 afios y se amortizaria por el sistema de cuotas (principal mas
intereses) constantes.

El Estado concedia la preferencia en el suministro de materiales.

Las viviendas tenian una superficie mdxima de 42 metros cuadrados

(posteriormente 50 metros cuadrados) y un precio mdximo de 25.000 pts

(posteriormente 100.000).

3.2.3.1.2. Régimen de viviendas de renta limitada.
a) TIPOS DE VIVIENDA: No existia un concepto claro de la vivienda

objetivo. Se establecieron tres categorias en funcién de los metros

cuadrados titiles:

Grupo 111, no inferior a 42 metros cuadrados construidos.
Grupo 11, no superior a 125 metros cuadrados construidos.

Grupo I, no superior a 200 metros cuadrados construidos.

b) DESTINATARIOS: Podian cederse en alquiler -mediante renta o incluso
gratuitamente- o mediante compra venta al contado o a plazos.

) MEDIDAS DE FOMENTO: Tal como hemos sefalado, generalmente se

dirigian a la "piedra", es decir al promotor; se cuidaba la oferta, con lo que
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indirectamente se atendia a la demanda. Los beneficios eran los indicados

en el cuadro 3.2.

3.2.3.1.3. Régimen de viviendas subvencionadas.

Nace por el Plan de Urgencia Social de Madrid postertormente aplicado a
Barcelona, Vizcaya y Asturias, con el fin de erradicar el chabolismo y de
constituir asentamientos en las afueras de las grandes ciudades, creando muchas de
las "ciudades satélites” y "ciudades dormitorios" que hoy conocemos, capaces de
absorber la masa de gentes llegadas del campo y dispuestas a convertirse en
obreros industriales. El objetivo del Plan de Urgencia Social de Madrid era la
construccion de 60.000 viviendas. Estas "Viviendas Subvencionadas" constituian
una nueva subcategoria dentro de las del Grupo I de Renta Limitada (de superficie
inferior a 200 metros cuadrados iitiles), aunque luego pasaron a una subcategoria

del Grupo II (de menores dimensiones).

a) TIPO DE VIVIENDA: Tendrian una superficie comprendida entre los 38 y
150 metros cuadrados itiles.

b) DESTINATARIO: El apoyo fundamental era "a la piedra", a pesar de
tener como objetivo el apoyo a las capas soctales mds desposeidas.

c) MEDIDAS DE FOMENTO: Dirigidas al promotor. Eran las siguientes:

|. Exenciones y Bonificaciones fiscales Figura ya cldsica en el apoyo a la

vivienda.
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Cuadro 3.2.

BENEFICIOS OTORGADOS A LAS VIVIENDAS DE RENTA LIMITADA

GRUPO I

GRUPO UI

GRUPO III I

EXENCIONES Y
BONIFICACIONES

Si

Si

|

ANTICIPOS SIN INTE-
RES A LARGO PLAZO

Periodo maximo: 50 anos
Amortizacion: cuota constante
Cuantia: 35-40% del presupto.

Amortizacidn: cuota constante

Periodo médximo: 50 afos
Cuantl’azj’EO% presupuesto

Periodo maximo: 50 afos
Amortizacién; cuota constante
Cuantia: 75% presupuesto

PRESTAMOS COMPLE
MENTARIOS O PRES-
TAMOS SIMPLES

Interés: 4%
Cuantia: dependia prestamista*
Condicién: no solicitar anticipos

Se aﬁad||’an a los anticipos
alcanzando como miximo en
total el 80-90%

Interés: 4% . Plazo: 10-50 afos

Se aiadian a los anticipos
alcanzando como miximo en
total el 80-90%

Interés: 4% . Plazo: 10-50 anos

SUMINISTRO DE
MATERIALES

Si

Si

« |

DERECHO A EXPRO-
PIACION FORZOSA

De terrenos edificables

De terrenos edificables

De terrenos edificables “

PRIMAS A LA
CONSTRUCCION

No

No

Hasta un 20% a fondo perdido
para cooperativas o similares

(*) NOTA.- En principio era el 60%, pero luego se rebajé. Las Cajas de Ahorros, por gjemplo, concedian hasta el 50%. El B.H.E un 30%.

FUENTE: VILLAR EZCURRA, J.L.: "La proteccion..." Op. cit. Madrid, 1981.



2. Préstamos simples. Inicialmente 400 pesetas por metro cuadrado
construido. Posteriormente 900 pts. por metro cuadrado. La condicidn era
que la superficie fuese inferior a 100 metros cuadrados itiles.

3. Subvenciones. A fondo perdido de 30.000 pts. por vivienda con cargo al

I.N.V. No se increment6 con el tiempo.

Respecto a los resultados conseguidos por el Plan 1.955-1.960 puede
afirmarse que cuantitativamente fueron espectaculares. Se cumplieron con holgura
los objetivos de 550.000 viviendas, pues se calcula que en el quinquenio llegaron
a construirse cerca de 3.000.000 de unidades bajo la proteccién del Estado.

A ello contribuyeron la multitud de instrumentos y agentes de financiacidn,
asi como la pluralidad de alternativas para los promotores. Sin embargo, en cierto
modo puede calificarse también de fracaso el Plan, sobre todo en términos
cualitativos: se financié la construccion de viviendas -con fondos del Estado- de
hasta 125 y 200 metros cuadrados (esto no puede defenderse como un politica
social de vivienda) mientras que las viviendas del Grupo III, de menores
dimensiones (de hasta 42 metros cuadrados) ocuparon una pequefia porcién de lo
construido en 1.956, se construyeron 98 viviendas del Grupo I frente a 1.812 del
Grupo 1I.

Por otra parte se afianza otro de los males endémicos en nuestra politica: la
falta de una oferta suficiente y bien dimensionada de pisos en alquiler. La

consecuencia de todo ello es la creacion de una oferta poco adaptada a la
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demanda. Este defecto se arrastré hasta fechas muy recientes.

Otra novedad del Plan 1.955 a 1.960 fue la creacién de "Poblados

Dirigidos", que eran construidos por una promotora filial de I.N.V. con viviendas

sociales y de renta limitada.

3.2.3.2. El plan nacional de la vivienda 1.961 a [.976.

En el afio 1.9617 se inicia un Plan de Viviendas cuya principal
caracteristica es el largo plazo y dentro del cual se construyen mds de 3.000.000
de unidades. El plan fue revisado en 1.968 y sus objetivos se alcanzaron
ampliamente.

Los objetivos de fondo del Plan eran los siguientes:

1. Aumentar la productividad en la industria de la construccidn.

2. Penalizar fiscalmente las viviendas vacias.

3. Modificar las leyes del suelo.

4. Modificar la L.A.U. y descongelar los alquileres de forma gradual .

5. Coordinar a todas las entidades y organismos piiblicos con competencia

en el plan.

6. Controlar que las ayudas se dirijan efectivamente al tipo de viviendas que

establece el Plan, para lo que se diseia un sistema de inspeccion y posibles

2 El Plan Nacional de la Vivienda 1961 a 1976 fue aprobado por el Consejo de Ministros el
20 de octubre de 1961.
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sanciones a promotores.

Muchos autores * han sefialado el éxito cuantitativo del Plan -los objetivos

se alcanzaron antes de que finalizara el plazo- pero también sus fracasos:

1. No calculd bien las necesidades futuras de vivienda al infravalorar el
papel e importancia de las migraciones a la ciudad.
2. No potencié los alquileres ni estimulé la oferta de suelo urbanizable.
3. No racionalizé suficientemente la aplicacién de los recursos al no dirigir ks

viviendas a sus ldgicos destinatarios.

Estaba previsto que el Plan se subdividiera en programas cuatrienales, pero
al final no se hizo, debido a que los Planes de Desarrollo absorbian los objetivos
del Plan de Vivienda.

La propia coyuntura del pais, "en vias de desarrollo”, propici6 la intensi-

ficacion del éxodo del campo a la ciudad. Por esa razén seiala L. GAMIR*:

"Es en cuanto a las migraciones interiores donde el desfase provocado por la elevada
e imprevisible tasa de desarrollo del sistema resulta de mayor rrascendencia, hasta el
punto de que tas previsiones efectuadas para su cobertura en la década de los sesenta

(97.000 viviendas) ficilmente se han visto multiplicadas por siete en la realidad” .

¥ Ver por ejemplo:

- SANTILLANA DEL BARRIO, A: "Polttica..." Op. cit., pigs. 824 a 828,

- OLIVEROS LAPUERTA, V: "Estudio sobre la Ley..." Op. cit., pdgs. 19 y 20.
- VILLAR EZCURRA: "La proteccién...” Op. cit., pags. 261 y sgs.

3 GAMIR, L: "Polfrica Econémica de Espafia” Alianza Editorial, Madrid, 1.975, pdg. 448.
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3.2.3.2.1. El programa de V.P.O.

El Decreto de 24 de julio de 1.963 aprueba el Texto Refundido de la
Legislacién de Viviendas de Proteccion Oficial. Este Texto es desarrollado por el
Reglamento aprobado el 24 de julio de 1.968 y en €l se establecen categorias de
viviendas en funcidén de diferentes escalas econémicas de clases sociales a las que
debe ayudarse en la consecucién de las viviendas, pues de lo contrario no pueden
acceder a una vivienda digna en el mercado libre. En la Ley de 1.963 se
establecen 2 grupos de viviendas:

GRUPO I: Cuya superficic podia estar comprendida entre 50 y 200 metros
cuadrados. Estas viviendas estaban destinadas a la clase media y sélo
podian disfrutar de financiacién privilegiada previo pago de
intereses.

GRUPO II: Que se dividian a su vez en cuatro categorias: 1*, 2%, 3% y

F~ Y

"subvencionadas" .

Las Viviendas Subvencionadas gozaban de una subvencién fija y a fondo
perdido de 30.000 pts. En un principio esta subvencidn suponia un porcentaje muy
elevado de las obras, pero posteriormente, al permanecer fija en el tiempo se

quedd en una ayuda testimonial. Esta subvencién era exclusiva de las Viviendas

Subvencionadas.

Las ayudas recibidas por cada grupo eran las siguientes:
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GRUPO 1 GRUPO 11 H

Categorias 1°, 2° y 3° | Subvencionadas
PRESTAMOS X X X
ANTICIPOS - X X
PRIMAS - X X
SUBVENCIONES - - De 30.000 pts.

El régimen de utilizacién de la vivienda podia ser el arrendamiento o el
acceso mediante compra-venta a plazos o al contado. De nuevo podemos ver que
tedricamente trata de fomentarse el alquiler, pero a la hora de la verdad las
viviendas destinadas al arrendamiento fueron una proporcién bajisima. A este
desdnimo en el mercado del alquiler contribuian una arcaica y desestimulante Ley
de Arrendamientos Urbanos y la politica de congelacion de rentas de alquiler.

El propio Segundo Plan de Desarrollo hace alusién a la deprimente
situacién del sector del alquiler, que mientras en otros paises europeos funcioné
como una forma de atender a las necesidades de vivienda de las clases mais
humildes, en Espana tenia tan escasa dimensién que apenas pudo aportar nada en

este sentido.

Por otra parte, puede afirmarse que, de nuevo, los mayores beneficiarios de

278



la politica de viviendas seguida fueron los promotores, que encontraron todo tipo
de facilidades directas e indirectas (exenciones fiscales,...) para desempefar su
actividad, aunque el nuevo sistema de proteccién a la vivienda regulaba la figura
del "promoror", protagonista fundamental de nuestra Politica de Viviendas y
responsable ademds de los numerosos sesgos contrarios a una auténtica politica
social. Pero también los promotores van a tener problemas pues, segin el servicio
de Estudios del Banco de Bilbao, de un coste laboral por vivienda del 32,9% del
coste total en 1.970, se pasa a un 45% en 1.977.

Se fijaron unos precios mdximos de venta {(en el caso de acceso a la
propiedad) o renta (en el caso de alquiler o de acceso diferido a la propiedad) que
eran iguales para todo el territorio nacional. Esto ha sido considerado
posteriormente como un retroceso puesto que todas las politicas anteriores habian
tenido en cuenta los diferentes grados de desarrollo y niveles de vida de nuestra
geografia.

Asimismo el coste de ejecucion material por metro cuadrado era
considerado igual en cualquier lugar de nuestra geografia y toda la ayuda que
pudiera llegar indirectamente a los ocupantes de las viviendas se canalizaba a
través de los promotores.

El resultado de esta politica fue la construccién (realmente desmesurada) de
viviendas de buen tamafio (por gjemplo, las subvencionadas podian alcanzar hasta

150 metros cuadrados) poco acorde con las posibitidades de las capas sociales mds
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necesitadas y a las que tedricamente iban dirigidas.

Como consecuencia, los recursos canalizados hacia las V.P.O. acabaron
financiando las viviendas de las capas medias y acomodadas de la poblacién. En

palabras de P. Maestre Yenes:

"El sistema de proteccién oficial establecido en el afio 54 y modificado por Ley del
63, consiguio disminuir de forma notable el déficit cuantitativo de viviendas, sin
embargo, cualitativamente, la politica de vivienda adoptada en este periodo tuvo
errores importantes como el que la ayuda de Estado y los préstamos cualificados no

se encauzaron hacia los sectores de la poblacién con auténtica incapacidad

econdmica para acceder ¢ una vivienda en el mercado libre. ">

Se construyeron multitud de viviendas no disfrutadas por sus ldgicos
usuarios. La politica llevada a cabo otorgaba incentivos y beneficios fiscales de
hasta un 90% de bonificacion en la contribucion urbana y exencién total del
impuesto sobre transmisiones a viviendas de hasta 200 metros cuadrados y hasta
1.974 existié un precio dnico de las viviendas para todo el territorio nacional,
independientemente de la localizacidn geografica, acceso de transportes, existencia
de zonas residenciales,... con lo que las grandes dreas metropolitanas con mayor
demanda de suelo y precios mds elevados se veian privadas de V.P.O. (a pesar de
ser éstas las zonas mds necesitadas), mientras que en capitales de provincia no
muy pobladas y con menores costes del suelo y construccidn casi todas las casas

era V.P.O. y ademds de grandes dimensiones (200 metros cuadrados como

maximo para el Grupo I).

¥ MAESTRE YENES, P: "La polftica de vivienda..." Op. cit., pag. 13.
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Por otra parte, el cumplimiento de las previsiones fue bastante elevado,
pero hubo excesivas viviendas terminadas de cardcter libre y pocas viviendas
protegidas, en especial las V.P.O. de promocién piblica, construidas por el
Estado directamente a través del ILN.V. y que eran las fundamentalmente
dedicadas a las clases mds humildes. Ademds, la adjudicacién de éstas era objeto
de una gran especulacion y se carecia de médulos objetivos, con lo que todo el
proceso estaba sujeto a la presion de los diferentes grupos interesados.

Por otro lado, no se realizaron estudios serios a nivel regional acerca de las
necesidades reales de vivienda, con lo que se construyd sin criterio y ademds con
bajos niveles de calidad, que obligaron a posteriores demoliciones que aun
perjudicaron mds la imagen de la Politica de Viviendas seguida en Espana.

Los resultados obtenidos por el Plan segin la Direccién General de

Arquitectura y Vivienda fueron los siguientes:

ANOS N° VIVIENDAS PROTEGIDAS
1.968 ....... USRI 132.195
1.969 ... URUURRRRURRRPRTRI 157.988
1970 ... e, 184.848
1971 190.694
1972 190.414

Sin embargo, muchos autores se han mostrado criticos con el Plan. Entre
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ellos, por ejemplo, RAFOLS y ROMERO* seialaron la falta de atencién a los
teéricos beneficiarios del Plan: los insolventes, grupo creciente a consecuencia de
la inflacién y de los primeros espasmos de la crisis. Por su parte, J. RODRIGUEZ
LOPEZ* critica la falta de una participacién mds activa en este periodo de la
financiacién proporcionada por el sistema crediticio, en especial por el Crédito

Oficial.

3.2.3.2.2. El programa especial de viviendas.

Tras un periodo de fuerte crecimiento econémico, en 1.973 comienzan a
sentirse los efectos de una crisis econdmica que afecta especialmente al sector de
la construccion. Esta cnsis, unida a los propios defectos de la Politica de
Viviendas seguida, coloca a ésta en la necesidad de una profunda reestructuracién
de objetivos ¢ instrumentos. La crisis comenzada en 1973 es fundamentalmente
una crisis de demanda en el sector de la vivienda, puesto que la oferta se
encontraba bien dimensionada aunque poco adaptada a aquélla. La propia inflacion
y la fuerte competencia ofrecida por otros sectores necesitados de urgente

financiacion, endurecieron las condiciones de los préstamos, ademds de elevar los

* RAFOLS, J y ROMERO, R: “;Hacia una polftica autonémica de vivienda?". Revista
ICE, n. 548, Abril de 1.979, pdgs. 61 a 71.

" RODRIGUEZ LOPEZ, J: "Inversiones en viviendas en Espafia: Un comentario”, Revista
ICE, n. 548, Abril de 1.979, pdgs. 28 a 43,

Otros juicios criticos del Plan pueden encontrarse en:
- SANTILLANA del BARRIO, A: "Polftica...” Op. cit., pdgs. 828 a 832.
- TAMAMES, R: "Estructura...” Op. cit., pdgs. 357 a 359 de la edicién de 1.980.

- JORDAN, J.M. y FUENTES, V: "Poltiica de Vivienda" en "Polltica Econdmica de
Espafia” Op. cit., edicion de 1.986, pdgs. 403 a 423.
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precios, exigiendo esfuerzos imposibles a aquellos que se planteaban la adquisicion
de una vivienda.

En definitiva, la crisis de 1.973 pone de manifiesto el agotamiento de una
politica de indiscriminado apoyo "a la piedra” y exige ayuda a la persona, a partir
de un criterio selectivo de apoyo a la demanda.

A la vista de la situacion, el Gobierno aprueba un Plan Especial de
Financiacion de Viviendas a través del Decreto-Ley de 17 de noviembre de 1.975,
inicidndose el precedente para una politica de "Vivienda Social" que habria de
iniciarse en 1.976 siguiendo el ejemplo europeo, a raiz del Real Decreto-Ley
12/1976 de 30 de julio.

El Programa Especial de Financiacidn de Viviendas tenia como objetivo
basico el apoyo tanto a las V.P.O. como a las viviendas libres cuya superficie iitil
no excediese de 120 metros cuadrados. Es de sefalar el importante cambio de
filosofia, al apoyar financieramente a las viviendas libres con el fin de potenciar el
papel de la iniciativa privada y reconocer que el Estado habia sobredimensionado
su intervencion en el mercado.

El Plan preveia dedicar 100.000 millones de pesetas (50.000 con cargo a
los Presupuestos del ‘Estado y 50.000 a través de la emision de células para
inversiones y cédulas hipotecarias del Banco Hipotecario de Espana). Para ello se
contaba con la colaboracién del 1.N.V. (a través del Banco de Crédito a la

Construccién y Banco Hipotecario de Espana).

283



3.2.4. La politica de vivienda posterior a 1.976.

3.2.4.1. La politica de "Vivienda Social” de 1.976 a_1.978.

Fue aprobada por el Real Decreto-Ley 12 de 30 de julio de 1.976 en un
contexto de importante crisis econdmica, sufrida con especial virulencia en el
sector de la construccion. El Programa 1.976-1.978 establece la siguiente
estructura de financiacion:

1. Se dotard presupuestariamente al I.N.V.

2. El Banco Hipotecario captard fondos mediante la emision de cédulas.

3. Los préstamos concedidos por las Cajas de Ahorros y Bancos privados a la
construccién o adquisicién de viviendas serdn computables en los
coeficientes de inversion.

4. Los propios adjudicatarios deberdn aportar su esfuerzo econémico sin
recurrir al sistema crediticio.

La filosofia que ha de guiar esta nueva politica y que se recoge en el
preambulo del Real Decreto-Ley 12/1976 de 30 de julio es por una parte la lucha

contra ¢l paro®® y por otra la ejecucion de una politica equitativa que favoreciera

* La evolucién de la tasa de paro era la siguiente:

ANOS TASA MEDIA TASA DE PARO EN EL SECTOR
B DE PARO NACIONAL DE LA CONSTRUCCION
1970 0,84 2,42
1975 3,84 9,00
Fuente: E.P.A.
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la redistribucién de los recursos en favor de las capas sociales mds humildes.

Se considerd que la oferta estaba ya lo bastante dimensionada mientras que
la demanda debia ser desarrollada pues se encontraba en un momento muy
deprimido. Aunque este plantcamiento se cambidé posteriormente al demostrar la
realidad que era erréneo.

Se van a establecer dos regimenes de proteccién diferentes:

1. Viviendas protegidas del Grupo I, con las mismas caracteristicas que
anteriormente, ¢s decir, con dimensiones entre los 50 y los 200 metros
cuadrados.

2. Viviendas Sociales, que sustituyen a las V.P.O. del Grupo II en todas sus
modalidades -es decir, categorias 12, 22, 3% y "viviendas subvencionadas" -
y cuyas dimensiones podian oscilar entre 36 y 96 metros cuadrados de
superficie ttil en funcién de los miembros de la unidad familiar:

36 metros cuadrados para una familia de 2 personas.
46 metros cuadrados para una familia de 3 personas.
56 metros cuadrados para una familia de 4 personas.
66 metros cuadrados para una familia de 5 personas.
76 metros cuadrados para una familia de 6 personas.
86 metros cuadrados para una familia de 7 personas.
96 metros cuadrados para una familia de 8 personas.
Esta estructura suponia una novedad, al quedar ligada la calificacién de la

vivienda a las caracteristicas de la demanda, es decir del grupo familiar que iba a
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ocuparla. Otra novedad importante fue el disefio de unas normas técnicas que, de
haber sido cumplidas estrictamente y en todas sus dimensiones, hubiese permitido
la construccion de un parque de " Viviendas Sociales” de gran calidad.

Sin embargo, la novedad realmente importante de la politica de " Viviendas
Sociales" consiste en ¢l abandono definitivo del apoyo a la "piedra” sustituyéndolo
por apoyo a la demanda, al considerar que la oferta ya habia sido lo
suficientemente potenciada y que si la demanda crecia la oferta iba a responder
por si misma sin ayudas. A los pocos meses de aprobarse el plan vuelven, sin
embargo, a surgir ayudas para los promotores al quedar patente que ésto no era
cierto: vuelven a arbitrarse medidas de financiacién privilegiada a la promocién
que se esperaba que finalmente ayudaran a la demanda y revirtieran en
financiacién indirecta a ésta. Se consideré una "financiacion puente a la
demanda." *.

La financiacion a la demanda se realizaba a través del Banco Hipotecario de
Espaifia y de entidades privadas, al conceder préstamos hipotecarios de hasta el
85% del precio de venta de las viviendas en el momento de su terminacién vy
ademds el .N.V. se comprometia a ofrecer ayuda adicional en determinados casos
y en funcién de las caracteristicas personales del solicitante.

La condicidén previa para cualquier tipo de ayuda era demostrar que los
ingresos de la unidad familiar eran inferiores a 2,5 veces el salarioc minimo

interprofesional. Las ayudas del I.N.V. no podian superar el 26% del precio de

% MAESTRE YENES, P: “La polftica..." Op. cit., pag. 14.
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venta y las tendria que devolver el beneficiario tras la amortizacién del préstamo
hipotecario solicitado en primer lugar.

Las "Viviendas Sociales” tenian ademds un precio de venta mdximo
establecido por el Ministerio de la Vivienda segin la localizacién geogrifica de las
mismas, idea ya aplicada anteriormente, pero que se habia abandonado en la
politica anterior. Estos mddulos aprobados por el Ministerio de la Vivienda se
calculaban en funcidn de los diferentes costes de construccién en cada regién y se
revisaban trimestraimente de forma automadtica aplicando una férmula matematica
que, por su rigidez, no se adaptaba bien a la evolucion real de la inflacion,
quedando unas veces por debajo y otras por encima de la misma.

La tramitacion administrativa de la " Vivienda Social" era muy complicada,
mezcla de calificaciones objetivas a las viviendas y calificaciones subjetivas a las

familias:

1. CALIFICACIONES OBJETIVAS

Los promotores solicitaban esta calificacion respecto a viviendas sin iniciar,
iniciadas o terminadas -en contra de lo que sucedia en el Régimen del 63 en que
solo se podia solicitar una vez acabadas- y el LN.V. era el responsable de
pronunciarse al respecto, tras comprobar que se cumplian las condiciones (metros
cuadrados, precio...) establecidas. Estas viviendas s6lo podian venderse a familias

que hubiesen obtenido la calificacién subjetiva.
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2. CALIFICACIONES SUBJETIVAS

Si una familia obtenia esta calificacién, tenia derecho a apoyo financiero en
el momento en que tuviera que hacer frente a la amortizacién de un préstamo
hipotecario para la adquisicién de una vivienda calificada, pero no le daba derecho
automdticamente a la adjudicacion de una vivienda protegida. Sin embargo, esta
importante precision no fue bien comprendida, por lo que muchas familias
creyeron que obtener la calificacion subjetiva -que realmente sélo tenia validez y
utilidad una vez que se habia empezado a pagar una vivienda- implicaba la
adjudicacién de un piso.

Asi, si no existia la suficiente oferta de viviendas -que como hemos visto
dejé en principto de apoyarse, limitindose a un apoyo a la demanda al
considerarse que aquélla era ya lo bastante fuerte por si misma y que ante
estimulos de ésta responderia bien- era indiferente haber obtenido la calificacion
subjetiva o no.

El resultado del esquema (ver pdgina 290) fue un fracaso rotundo: los
promotores, privados en principio de ayuda financiera, que luego acabé concedién-
doseles, recelaban de una demanda limitada a la concesion de una calificacién que
solo podia otorgar la Administracién y que en ¢l fondo implicaba la insolvencia de

las familias adquirentes.

Sin embargo, las principales razones de fracaso del sistema radican en los

mecanismos de financiacion ¥:

% OLIVEROS LAPUERTA, V: "Estudio..." Op. cit., pag. 21.
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La vivienda del "Grupo I', dirigida a un estrato social acomodado, se
financiaba a través del Crédito Oficial, mientras que las " Viviendas
Sociales" obtenian financiacion de las entidades financieras privadas: Cajas
de Ahorro y Banca privada, a pesar de estar dirigidas a las clases humildes.
El planteamiento era errdnco, dado que logicamente estas clases mds
humildes tenian problemas de solvencia y muchas dificultades a la hora de
obtener financiacion en las entidades privadas.

Otra cuestidn que ain empeord mds la situacién de las " Viviendas Sociales”
fue la siguiente: en el verano de 1.977 el gobierno de la U.C.D. comienza
una progresiva asimilacion de las Cajas de Ahorros, con gran actividad
financiera en el campo de la construccién, a la Banca privada, micidndose
un importante proceso liberalizador del mercado financiero, al reducirse los
coeficientes obligatorios de préstamos de regulacién especial que habian
determinado la importante actividad de las Cajas de Ahorro en el sector.
(De esta cuestidn nos ocuparemos con mds detenimiento en el Capitulo 4 de
esta Tesis Doctoral).

Por su parte, el Crédito Oficial tampoco participd activamente, en parte
también porque ain no habia reestructurado al B.C.C. y B H.E.

El fracaso de esta politica de vivienda responde también al marco
macroeconémico e¢n que se desarrolld: un contexto de ininterrumpida
destruccién de empleo y de constante inflacién, acompanados de elevados

tipos de interés que atin endurecian mds las condiciones de financiacion.
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Consciente de su quiebra, un Real Decreto de 5 de agosto de 1.977 trata de
reestructurar el sistema:

El tinico apoyo financiero a la demanda va a ser la entrega con cargo a los
fondos del I.N.V. del 26% del principal mds intereses del préstamo hipotecario
para la adquisicion de vivienda, lo cual agudizé ain mds el problema, por tratarse

de una cantidad testimomial.

Se va a dirigir parte de la financiacién privilegiada a viviendas libres, lo
cual puede considerarse un disparate, pero era el precio por evitar que la oferta se
desplomara mads todavia.

En conjunto, ¢l plan puede calificarse de total fracaso, tanto por el lado de
la oferta como por el de la demanda, hasta el punto de que aunque se
construyeron poquisimas viviendas, sobre todo en relacién con los objetivos, habia

exceso de oferta ante una demanda deprimidisima a causa, en definitiva, de las
inciertas expectativas familiares frente a la inflacién, los intereses crecientes, el
paro,...

En parte la responsabilidad del fracaso cabe atribuirse a la falta de realismo
de la propia politica de viviendas, al contexto macroeconémico de la crisis y la
liberalizacion de la politica financiera al destruir los circuitos privilegiados de

crédito a la construccion sin crear ninguna contrapartida.
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3.2.4.2. La politica de viviendas de proteccidn oficial de 1.978 a 1.980.
Fue regulada por el Real Decreto-Ley 31/ 1978 de 31 de octubre. La

primera aportacién consiste en la unificacion de todos los regimenes anteriores, al
establecerse un unico tipo de V.P.O. de una superficie mdxima de 90 metros
cuadrados itiles. De nuevo, como continuacion de la politica anterior, se fomenta
la ayuda a la demanda de forma selectiva e individualizada frente a la ayuda "a la
piedra", es decir discriminando a los individuos en funcién de sus caracteristicas
subjetivas. Se simplifica toda la completa tramitacién administrativa anterior y se
intenta racionalizar la distribucién de las ayudas en funcién de criterios de equidad
social.

Otra novedad consiste en que no es necesaria una calificacion subjetiva
determinada para acceder a una V.P.O. pero sélo determinadas familias obtendran
financiacién privilegiada para hacer frente a pagos de hasta el 70% del precio de
venia.

Asimismo, se establecian baremos de calidad y diseio y se establecian
precios maximos de venta diferentes en cada drea geogrifica, equivalentes al 20%
del médulo que el M.O.P.U. fijaba para cada zona. Este mddulo calculado por el
M.O.P.U. se establecia en funcién de los metros cuadrados iitiles de la vivienda e
incluia un margen de beneficios para el promotor considerado como razonable.

Como la inflacion era un problema cotidiano, se arbitré un sistema de

revision periddica del precio en base a una formulacion matemdtica similar a la
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aplicada en el régimen anterior. De todas formas, dejando a un lado sus posibles
ventajas, fue considerado un sistema de revisién inflacionista®'.

Respecto a la tramitacion administrativa, se simplifica notablemente, dando
un mayor protagonismo a los promotores, a la vez que se establece un sistema de
infracciones bastante realista para los que incumplan las normas. Existen ayudas a

los promotores y ayudas a las familias, estructuradas de la siguiente manera:

1. AYUDAS A LOS PROMOTORES.

El M.O.P.U. calculaba unos médulos por drea geografica que se revisaban
periddicamente. El precio mdximo de una V.P.O. -que podia alcanzar como
maximo los 90 metros iitiles- era el resultado de anadirle al médulo un 20% mas.
Si el promotor construye una vivienda por debajo del precio establecido, como las
ayudas se establecian en funcién del médulo y no del precio, cuanto menor fuese
el precio de la vivienda mayor seria la financiacion conseguida. De esta forma se
intenté incentivar la oferta de viviendas a bajo precio o al menos por debajo del

mdximo admisible,

2. AYUDAS A L.OS ADQUIRENTES.

En este aspecto se avanza bastante respecto a la anterior politica de

"Viviendas Sociales":

a) Van a ser las Entidades Oficiales de Crédito las encargadas de ofrecer

" MAESTRE YENES, P: “La polftica de vivienda..." Op. cit., pag. 16.
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b)

financiacion a las familias con derecho a una "ayuda econémica personal”.
Las familias que no tengan reconocido este derecho pueden acudir a las
Cajas de Ahorros y Banca Privada en demanda de financiacién.

Los adquirentes con ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el salario
minimo interprofesional pueden acudir -una vez que tengan un contrato o
compromiso de compra-venta sobre una vivienda- al M.O.P.U. a solicitar
una ayuda econdmica personal para adquirir esa V.P.O. De esta forma se
trata de evitar la paradoja existente en la politica de "Viviendas Sociales"
por la que familias con la calificacion subjetiva correspondiente carecian de
V.P.O.

Las V.P.O. podian ser adquiridas tanto si las familias tenian ayuda personal
como si no y tanto si se utilizaban bajo el régimen de alquilar o mediante
compra-venta.

En suma, los planteamientos globales del Plan fueron acertados:

Se aprende de los errores cometidos en el programa de Viviendas Sociales
y se apoya a la demanda sin descuidar a la oferta.

Se asegura la construccion de V.P.O. de calidad y tamario (hasta 90 metros
cuadrados) aceptables, pero no se las dirige exclusivamente a un mvel de

renta: cualquiera puede acceder a una V.P.O., pero sélo los necesitados

obtendrdn financiacién “blanda" .

2 vid. JORDAN, J.M. y FUENTES, V.: "Polftica de ..." Op. cit., pig. 411.
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3. Se intenta reactivar un sector de enorme importancia en la economia, sobre

todo por sus efectos multiplicadores.

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 consecuencia del programa de politica
socioecondémica del Gobierno de la U.C.D. entonces en el poder. Este Plan es
expuesto por el entonces Presidente del Gobierno en el Pleno del Congreso de los
Diputados el 16 de Septiembre de 1980, siendo su base legal el Real Decreto
2.455/1.980 de 7 de noviembre.

Cuantitativamente el Plan programaba la iniciacién de 571.000 viviendas de
proteccion oficial y la creacién, como efecto indirecto, de 257.000 puestos de
trabajo.

Estos objetivos fueron planteados a partir de un contexto de creciente paro
en el sector de la construccion, que en 1.980 llegaba al 24,7% de la poblacién
activa del sector (ver sobre esta cuestion el estudio realizado en el capitulo 1 de
esta Tesis Doctoral) y de la preocupante situacion en el mercado de la vivienda, al
constatarse la disminucién simultdnea tanto de V.P.O. (de promocién publica y

privada) como de viviendas libres (ver cuadro 3.3.).
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Cuadro 3.3

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS
INICIADAS EN EL PERIODO 1970 - 1980

(Datos en miles de viviendas)

V.P.O. LIBRES TOTAL
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

Fuente: Direccion General para la Vivienda y Arquitectura.
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Por tanto, el Plan Trienal nace con el doble objetivo de satisfacer las

necesidades de vivienda de la poblacién con menores niveles de renta y de

fomentar la creacién de empleo en el sector, relanzando la actividad constructora.

En un contexto de crecimiento de los tipos de interés, tal como nos muestra

el grifico 3.1, las viviendas protegidas se ofrecian al 11%, es decir a un tipo

inferior al del mercado, con lo que la demanda de V.P.O. habia crecido

muchisimo, pero no su oferta.

En suma, el objetivo cuantitativo era la construccién de un total de 571.000

V.P.O. tanto publicas como privadas, cuyo desglose anual puede verse en el

siguiente esquema:

(Miles de viviendas)

| PROMOCION { PROMOCION
ANO PRIVADA PUBLICA TOTAL
1981 151 30 181
1982 165 30 195
1983 165 30 195
TOTAL 481 90 571
PORCENTAIE 84 16 100

Las V.P.O. de promocién piblica estaban destinadas a los niveles mds

bajos de ingresos y a resolver el problema del chabolismo y de infraviviendas.
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GRAFICO 3.1. EVOLUCION DEL TIPO DE INTERES DEL MERCADO

INTERBANCARIO A TRES MESES (MEDIAS DE CIFRAS DIARIAS)
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Banco de Espana.

77

17,5

78 79 80



Para poder acceder a una V.P.O. de promocién piblica, los ingresos de los
demandantes no podrian superar 1,5 veces el S.M.1.

La V.P.O. de promocién privada podia ser de dos tipos:

1.- V.P.O. de promocién privada con ayudas cconémicas personales
adicionales, para ingresos inferiores a 2,5 veces el S.M.1. (el Real Decreto
1.224/1.983 amplia este limite a 3 veces).

2.-  V.P.O. de promocién privada sin ayuda econémica personal.

En las siguientes pdginas puede verse la distribucién de los objetivos entre
los dos grupos y el esfuerzo previsto por cada entidad.

El Rea! Decreto 2.455/1.980 de 7 de noviembre, sobre financiacién y
seguimiento del Plan Trienal 1.981-1.983, cre6 la Comisién de Seguimiento del
Plan Trienal, con la doble misién de suministrar informacién sobre el grado de
cumplimiento de los objetivos y de proponer al Gobierno todas las actuaciones que
creyera convenientes para solventar las dificultades que fueran surgiendo. A este
fin, la Comisién quedaba obligada a elevar un informe trimestral a la Comisién
Delegada del Gobierno para Asuntos Econdmicos.

La Comision de Seguimiento estudié todas las desviaciones que iban
produciéndose respecto al objetivo de las V.P.O. de promocién privada,
pronuncidndose a favor de medidas complementarias que las corrigiesen.

La Comisién estaba formada en principio por un Presidente (que
generalmente era el Presidente del Banco Hipotecario de Espana) y seis vocales en
representacion del 1.C.O., Cajas de Ahorros, Banca Privada, Ministerio de
Economia y Hacienda y M.O.P.U. (este ultimo con dos representantes).
Posteriormente se aiade a la Comisién un representante de la Asociacién Nacional

de Promotores-Constructores de Edificios.
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La distribucién cuantitativa entre ambos grupos era la siguiente:

V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA A INICIAR

(Miles de viviendas)

TIPO DE AYUDA “

ANO CON AYUDA SIN AYUDA TOTAL
ECA. PERSONAL | ECA.PERSONAL

I i
1981 10,00 141,00 151,00
1982 20,00 145,00 163,00
1983 30,00 135,00 165,00
TOTAL 1981-83 60,00 421,00 481,00

B
PORCENTAIJE 10,51 74,73 84.24
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El esfuerzo financiero previsto para cada entidad era el siguiente:

yI—

RECURSOS FINANCIEROS (Miles de millones)
NUMERO DE A LA AL [ TOTALES
ENTIDADES

VIVIENDAS CONSTRUCCION ADQUIRENTE EN M.M. PTS EN PORCENTAJE
1L.PPV 090.000 0199,0 o 0199,0 012,0
CREDITO
OFICIAL 144.000 0304,7 130,6 0453,3 026,3
CAJAS DE
AHORRO 214.000 0455,3 195,1 0650,4 039,2
BANCA
PRIVADA 123.000 0261,2 119,1 0373,1 022,5
TOTAL 571.000 1220,2 437,6 1657,8 100,0




Los cuadros 3.4 y 3.5 forman parte de los Informes de la Comisién sobre
la evolucién del Plan Trienal y el comportamiento de los agentes comprometidos.

A la vista de las desviaciones producidas respecto a los objetivos, la
Comision de Seguimiento aconsejo la adopcion de medidas adicionales que
facilitaran la consecucién de los mismos. Asi, se aprobaron el Real Decreto
373/1.982 de 12 de febrero y el Real Decreto 1.610/1.981 de 3 de julio, que
incluyeron en al dmbito de actuaciones protegibles a la rehabilitacién de viviendas
en determinadas condiciones, aspecto bastante descuidado en ese momento (y que
si bien es cierto que no tuvo ningin efecto real, abrié la posibilidad a un mayor
desarrollo normativo en el Plan Cuatrienal), asi como a la construccién de
viviendas libres.

El Real Decreto 1.224/1.983 de 4 de mayo y la Orden Ministerial de 12 de
julio de 1.983 introdujeron reformas dentro del capitulo de ayudas personales
incluyendo un préstamo adicional y sin interés de 120.000 pts. para 1.983.
Ademads, para ser beneficiario de ayudas econémicas personales basta no rebasar 3
veces el S.M.1.

En principio, y como ya se sabia, existfan dificultades para conseguir toda
la financiacién necesaria de las Cajas de Ahorros y del Crédito Oficial. Asi, exac-
tamente se calculaba un "agujero” de unos 633 mil millones de pesetas. Por esta
razén, en el propio Real Decreto 2.455/1.980 de 7 de noviembre (base legal del
Plan Trienal) se establece la posibilidad de que el Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo estableciera convenios con las entidades financieras a fin de subven-

cionar los tipos de interés que éstas concedieran a la construccién de V.P.Q.
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Cuadro 3.4

PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL 1981-1983
VOLUMENES FINANCIEROS SEGUN LAS DISTINTAS ENTIDADES

(Millones de pesetas corrientes)

Frnidader povadae de credien f ansdader oficiaber de credite
*aande Aharres Rancos prisados
e - e Toual ennidader Sin sved Con avuda Trtak entidades
Trmdo € nn auhudicon Con whudiacien rivadas FeOnomCs cronomica aicaaler
Van regulacion de nipa Tonsl de tipo £ credsto persemal pervonal de crtdito
epenal de interes de neerts

tmennn [ngoncos | encmes Lngowson [ asteoen [eemicen © omeuon Dipoucos Concrvon (Inpetuon Concenos Dripescon Comenon Dhapommem ( obcrndn [ Wigoseon

LRy R0 640 171606 2531 122004 2easl TUSOD 14300 193808 38761 71501 14300 [BK16 176} SO.MT 1MIe)
1982 D19 |SRIE 126550 “R.S51) 155947 91041 906(8 5IBTS M6.565 146,216 $9.007 47552 42.148 17838101155 65.0%
199 VEA%E 15988 TALpET 12320 1TTSIDISC.06E FO1D7 N6.S5K3 276,053 236,653 42405 AN TAMD 46913 117009 104364
19R4 - 158 - 19SS - WIS - 12047 - MY 9082 57080 9032 96.02%
1985 —1%BM — 42485 = Sllee = 9.0 -~ M1ME — 12745 15073 36415 1517} 49060
Total AT40% B3 498 371770 3T TNA55. 272 455,270 201151 261251 716.523 716,523 172.99) 172.9%) 160.009 160.009 133.001 311002
o rn:,:I :::Jﬂ:,d" Prorr:clv(rlé;"! 5jb|iu Totak programs

{ pncesian [Hapoucion Concesidn Disposicibn Concesttn Disporicidn
1981 . o 284122 56.824 66.189 21.294 350314 78.118
1982 . AU 347.720 2t1.608 74.132 43.540 421.852 155.146
4Ry . .. L 393478 341.017 8).027 731969 476.505 414,986
foRa L 9.032 108,072 - 52.929 9.0312 361.001
1985 L : 15.17) 132.0C6 - ILele 15.17) 163,622
Total B . . 1.049.525 1.049.525% 223,348 223,348 1.272.873 1.272.873

Fuente: Comisién de Seguimiento del Plan Trienal
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Cuadro 3.5

PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL 1981-1983
VIVIENDAS A FINANCIAR POR LAS DISTINTAS ENTIDADES DE CREDITO

(Miles de viviendas)

Entidades privadas de cridito Entidadey oficiales de cridito
( ajas de Ahorroy Bancos
Total Torsl Promocion
Con Can entidades entidades Toual
Ao Fondo  wbudiscion Total wubnidiscion  privadas  Sin syuds  Con ayuda  oficiales Pubirca
regulacrdn de tipo de npo de econdémica  econdmica de program
cwpecial de interés de interdr cridito personal personsl cridito HPFY)
1981 ... 11 54 65 38 103 38 10 48 30 181
1982 .. i) 61 74 4} 117 28 i 48 30 195
{983 .. is 60 75 42 {17 (8 30 48 3G 195
Total
periodo .. 39 175 214 123 337 84 60 144 hle) 571
Mo 6,83 30,65 37,48 21,54 59,02 14,71 10,51 15.22 15,76 100,01}

Fuente: Comisién de Seguimiento del Plan Trienal



Asimismo, el Crédito Oficial, que comprendia la actuacién del Banco de
Crédito a la Construccién -desaparecido en 1.982- y Banco Hipotecario de Espafia,
podian también establecer convenios con otras entidades financieras con el mismo
objetivo.

Asi, la Administracién Publica entabla negociaciones con la Asociacion
Espafiola de Banca Privada (AEB), que vinculan a todos sus asociados, y con la
Confederacion Espanola de Cajas de Ahorros, que no vinculaba a sus socios en
tanto no fuera ratificado por cada uno de ellos.

Esta diferencia aparentemente minima, dié lugar a resultados bien
diferentes.

El Gobierno propuso a las entidades privadas un tipo de interés para los
préstamos que se destinasen directamente o a través del Crédito Oficial (B.C.C.
y B.H.E.) al Plan Trienal, del 14%. A los adquirentes sélo se les cobraria el 11%
y el resto pasaria a estar subvencionado con cargo al Instituto de Promocidn
Piblica para la Vivienda (I.P.P.V.). Este organismo surge al refundirse mediante
el R.D. Ley 12/1.980 de 26 de Septiembre el I.LN.V., la Administracién Social del
Patrimonio Social Urbano y el Instituto de Urbanizacion.

Puede afirmarse que el elemento inspirador del Plan es la creacion de
empleo, pero también la realizacion de una politica de viviendas social. En el
preambulo del Real Decreto 2.455/80 se expone como motivacién del Plan que "la
lucha frente al desempleo mediante el fomento de la actividad econémica requiere,

a corto plazo, un impulso a la construccion de viviendas, movilizando un volumen
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importante de recursos del sistema financiero en condiciones adecuadas para los
adquirentes de viviendas de proteccion oficial, mediante la oportuna subvencion
con cargo a los recursos publicos" .

Asi, puede afirmarse que el Plan Trienal era un programa ambicioso en
cuanto a los objetivos y métodos de financiacién. Las V.P.O. de promocién
publica se financiarian con cargo a los Presupuestos Generales, las V.P.O. de
promocién privada se financian mediante los cauces tradicionales y a partir del
establecimiento de convenios (Real Decreto 2.455/1.980) con los Bancos y Cajas
de Ahorro, por los cuales estas instituciones se comprometian a conceder créditos
para la construccién de V.P.O. a tipos de interés inferiores a los de mercado -ya
hemos senalado que la Administracién subvencionaba el 3%- y a cambio, como
atractivo adicional, la Administracién computaba dichos préstamos en los

Coeficientes obligatorios de Inversién de la Banca Privada o en los de Créditos de

Regulacion Especial de las Cajas de Ahorro®.

3.2.4.3.2. Grado de cumplimiento del Plan Trienal.

Como ya hemos sefialado, la Comisién de Seguimiento del Plan Trienal

vigilaba fundamentalmente el grado de cumplimiento de las V.P.O. de promocion

privada estableciendo la siguiente tendencia:

4 Sobre la historia y situacién actual de los coeficientes obligatorios puede consultarse a

PAREJO, I.A., RODRIGUEZ SAIZ, L. y CUERVO, A: "Manual de Sistema Financiero”, Ed.
Ariel, Barcelona, 4* Ed. 1991, Capitulo 7.
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(Datos en miles de unidades).

1.981 1.982 1.983  TOTAL
OBJETIVOS DE 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 observarse de forma pormenorizada ¢l
comportamiento de cada grupo de entidades financieras a lo largo de cada uno de

los anos del Plan. De su estudio pueden extraerse interesantes conclusiones:

1. La mayoria de los créditos concedidos por las Cajas de Ahorros (413.988
millones de pesetas) no estaban acogidos al convenio de subsidiacién de
intereses {sélo el 2,4% concedieron bajo convenio), por lo que su labor

financiera fue magnifica.
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Cuadro 3.6

PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL 1981-1983
ACTUACION CORRESPONDIENTE AL ANO 1981

Con firms de acuerde ’
Ohjetivo del Plan o aulorizacién Canceniones de crédito
adminmistrativy

Miles Millomer Miles Millones Miley Millones
viviendas de pesetar viviendss de perrtal viviendas de pesetas

I PROMOC TON DIRECTA S 30 66.189 3,8 69.441 3.6 69,441
2 CRYDITO OFICTAL A R 45 90.317 533 93,266 53.8 93.266
Y CAJAS DY AHORROS 65 122.304 52,5 99.032 46 .6 78.777
Coeficiente de regulacion especial . . i 20.6498 1 20.698 15,0 19.620
e L .
Subsidiacion (Directos -, o160 _ 3T e737C 311 s
Jde intereses A través del
Crédito Oficial .. 53 10.964 0,5 1.013
4 BANCA PRIVADA . . ... . i 71.500 38 71.500 36,8 66.742
A traves del Credito Oficialt .. ... e 26,5 49,664 30,8 57.976 iz 57.944
Directos A o o 11,5 21.83 7,2 13.524 4,7 8.798
SUMA . AU I 284121 44,3 261.798 137,2 138.785
TOTAL - .. .. ... . .. 181 350.310 175,9 3313299 168.8 J08.226

Fuente: Comisién de Seguimiento del Plan Trienal
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Cuadro 3.7

PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE YIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL 1981-1983 PROGRAMA DE CONSTRUCCION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL 1981-1983

ACTUACION CORRESPONDIENTE AL ANO 1982 ACTUACION CORRESPONDIENTE AL ANO 1983

Cun tirma de acuerdo
o Jutorizacion
adminntrating

Con hirma de avucedn

Ohictina Jel Mlan N oanlerizacnn © oneamnes de crédicg (¥hjetivo del Plan € oniesinney de ceédino

administrarea

Millones

Mulen 7'v1=UunN Miles \!l”:\;u'« Whiles Millones Miles Miles Millones Miles Millones
covemadae Jo peveras Viviendas e peseras visiendas de pesetar siviendas de pesctas vaviendas de pesetas viviendat de pesrtar
I PROMOCION DIRFOTA . U = 74,112 i 5132 27,9 #8812 | PROMOCION DIRFCTA 30 83.027 30 83.027 8 78,145
2 CREDNTOr OFICTAL . 48 121855 4% .0 122341 474 152.391 2 CREDITO OFICIAL ... .. ...... 48 117,325 354 86.500 22,4 69.C01
Autorizacsenes ordinarsas para Autorizaciones ordinarias para
. o Tl ‘ o o, L K} €9.001
Viviendas de Proteccion Oficial 7.4 102.3%1 Viviendas de Proteccion Oficial 1 °
e e 48 151.155 486 132,39 —_ e — 48 FE7.325 35.4 86,506
Autorizaciones ordinarias para Autorizaciones ordinarias para _ _
viviendas libees v rehahilitacion - - viviendas libres y rehabilitacion )
1 CAJAS DE AHORROS . 74 155,947 859  179.65} 752 159858 3 CAJAS DE AHORROS ... ... ... ... 75 177.01 85 200.562 7.2 175353
Coeliciente de regulacion especial | 13 17,394 18 R.0IG 16,5 19175 Coeficiente de regulacion especial ... .. 15 35.404 Incluidos en directos 3.9 9.594
N . Con subsidiacion A . Con subsidiacién
A traves Tnterese través H 4 3339
! de intereses Lo 7 de intereses ... ... 1,
Crédito e ¢ R 5.4 11,338 _kz_;bll Crédito ! 5,2 12.28% —-
Oficial Sin subsadiacian Oficial Sin substdiacion
de interewes . - —- de intereses ........ 2.0 37
- — e — Al 128,551 - _ _ [ — [ 141,617 —
Con suhsidiacion Con subsidiacion 859
. le interese de intereses ........ 64,0 155.
Directos e mereRes o - 160K 547 122130 s ¢ mter 798 188.273 o
Sin subsidiacien Sin subsidiacion
deintereses 1.3 2.940 de intereses ... .. 2,9 6.524
4 BANCA PRIVADA 45 95,618 447 agmn 4.0 72970 4 BANCA PRIVADA ... .............. 42 99,132 48.0 113437 36.0 88.0267
N . Con suhsidiacion A Con subsidiacion 814
A traves fe intereses - través i £5€5 ... .. ... 27,2 5.
Crédita de intereses . . _1“\;.3 7&4.043 ] Crédite . de intereses - 36,0 70,995 6
Oficial Sin subsidiacion Oficial Sin subsidiacion
de interewes . _ de intereses ... .. 26 4,99
- = - - 33 4C hIR e en - 42 99.132 —
Con subsdiagion Con subsidiacion 8
le interese " i 5.6 15.813
Directos SLEEme L TR o he o TSM Directos __de imtereses .. .- 180 42,442 —o —_—
Sin subsidiacion Sin subsidiacidn
Joointereses 27 1.393 de intereses ... ... S 1.403
SUMA ihs MITC 1792 37R255 0 15e4 335219 SUMA 163 393478 1884 400499 1306 332380
TOTAL 195 421852 2092 45C3RT 184,35 404.03] TOTAL ...... 195 476.505 198,4  483.526 158,9 410,565
Fuente: Comividn de sepgninionte del Plan Trienal Fuente Comision de Seguimiento del Plan Trienal



Sin embargo, la Banca privada tuvo un comportamiento totalmente
diferente: el 84,7 del volumen total de créditos concedidos lo fueron bajo

convenio.

Destaca asimismo la labor mediadora del Crédito Oficial, pues gran parte
de los créditos concedidos por las Cajas de Ahorros y la Banca privada se
canalizaron a través del Crédito Oficial.

Podemos ademads evaluar porcentualmente la concesion de créditos sobre los
objetivos propuestos a lo largo de los 3 afios del Plan a través de las

siguientes cifras:

CONCESION DE | PORCENTAJE PTAJE.
CREDITOS SOBRE OBJETIVOS MEDIO
il ]
miles millon. 1981 1982 1983 TOTAL
i
PROMOCION
PUBLICA 216,4 1049 092.8 94,2 96,9
2
CREDITO
OFICIAL 264,7 103,3 101,2 58.8 B5,7
CAJAS DE
AHORROS 414.,0 064 .4 102.5 99,1 90,9
BANCA
PRIVADA 227,17 093.3 080,5 88.8 37,2
TOTAL 1.112,8 088,0 095,8 86,2 89.9

~ Fuente: Comisién de Seguimiento del Plan Trienal )
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Destaca en ellas la baja participacion de las Cajas de Ahorros en 1.981 (64,4%)
debido, como ya sefialamos anteriormente, a que el convenio firmado por la
C.E.C.A. con el M.O.P.U. no era vinculante para todos sus miembros hasta que
no lo ratificaran individuaimente, asi como el fulminante descenso del Crédito
Oficial en 1.983 (58,8%) debido a la recomendacién del 1.C.O. de que se
utilizaran lo menos posible sus dotaciones y que el B.H.E. utilizara

preferentemente los fondos obtenidos via convenio de las demds entidades

financieras.

3.2.4.3.3. Andlisis critico del Plan Trienal.
Vamos a pasar revista sintéticamente a los principales logros conseguidos
por Plan Trienal y a sus principales deficiencias*:
1. El volumen de viviendas construido rondé el 90% (exactamente el 89,2%)
del propuesto como objetivo.
2. El volumen de V.P.O. iniciadas fue de 400.200 viviendas,
aproximadamente el 78% del total. Sin embargo, siguié constatindose la

desviacion de parte de las mismas hacia estratos de poblacién que deberian

haber sido atendidos por ¢l sector libre.

“ Diversos autores han enjuiciado el Plan Trienal de Viviendas. Entre otros, pueden
consultarse los siguientes trabajos:

- GUILLEN, A.L., SAN PEDRO, H.A y TINAUT J, ].: "Evolucién de la Polftica..." Op. cit.,
pdgs. 30 a 35.

- TAMAMES, R: "Estructura Econdmica...” Op. cit., pdgs. 359 a 361 de la edicién de 1980.

- JORDAN, I.M. y FUENTES, V: "Polfrica..." Op. cit., pdgs. 412 a 414.

Asimismo, resulta de indudable valor remitirse a los diversos "fnformes" ofrecidos por la

Comisién de Seguimiento del Plan Trienal y a los "Informes Anuales® de SEOPAN de los afios
1981, 1982 y 1983.
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La introduccidn de viviendas libres y rehabilitacion en el Plan por el Real-
Decreto 373/82 y Decreto 1.610/81 fue mads simbdlico que real, aunque

permitié apreciar un cambio de actitud interesante.

Las ayudas econdmicas personales adquirieron mayor peso que las
generales, lo cual también puede calificarse de positivo puesto que aquéllas

se concedian segin las caracteristicas singulares de los solicitantes.

El coste del Plan fue enorme, no sélo por las ayudas personales (57.629

ayudas) sino por la subsidiacién de intereses (unos 171.000 millones).

La financiacién no estaba bien estructurada, fundamentalmente al no estar
coordinada con el valor de la vivienda (y no se podia hipotecar el 100% de

la misma).

La propia estructura de las viviendas construidas no fue la adecuada, al
evidenciarse una localizacién geogrdfica mal planificada, en zonas de
demanda esporadica y relacionada con el turismo, ... con la consecuencia de

un importante stock de viviendas vacias.

A pesar de la existencia -como acabamos de sefialar- de un amplio parque
de viviendas vacias, el Plan no entré a tomar medidas respecto al sector del
alquiler, que siguié jugando un papel minimo a pesar de constatarse su

necesidad de reestructuracion legal.
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3.2.4.4. Plan Cuatrienal de la vivienda 1.984 a 1.987.

3.2.4.4.1. Contenido.

El Plan Cuatrienal fue elaborado a instancias del primer Gobierno Socialista
a partir de diversos estudios encargados por el M.O.P.U. y con las siguientes
hipétesis de trabajo*:

_ Déficit de viviendas estimado: 230.000 viviendas, que habia que enjugar
en 8§ afios.

- Viviendas ya existentes con necesidad de obras de rehabilitacion: 120.000
viviendas.

- Nuevas necesidades -provocadas por la evolucidon demogrifica y nuevos
matrimonios- cifradas en unas 100.000 a [60.000 viviendas.

A partir de estas estimaciones, el Plan Cuatrienal establece unas
necesidades anuales de 250.000 a 310.000 viviendas.

La elaboracién de las lineas maestras del plan recayo en el Instituto para la
Promocién Publica de la Vivienda (I.P.P.V.). Un grupo de trabajo especifico
dentro del 1.P.P.V. elaboré ademds el Real Decreto 2.329/1.983 de 28 de Julio en

materia de Rehabilitacién, figura clave del Plan Cuatrienal que habria de verse

45 El Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo encargé un informe previo a los trabajos de
preparacién del nuevo Plan. Este informe fue elaborado por SANTILLANA del BARRIO, A, SAN
PEDRO, H.A., FURONES. L. y TINAUT, 1.J. y llevaba por tftulo: "Informe sobre la financiacion
del sector viviendas durante el perfodo 1.984-1.986", Madrid, 9 de Mayo de 1.983.
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acogida a la financiacidn privilegiada de éste*.

De hecho, ¢l Plan preveia que con el paso del ttempo se produciria un
trasvase de recursos de V.P.O. de nueva construccion a rehabilitacion,
esttimandose como objetivo a largo plazo 100.000 actuaciones anuales.

Por fin, el 14 de diciembre de 1.983 fue aprobado por el Consejo de
Ministros el Plan Cuatrienal de 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 enero de 1.984, 13 de enero de 1.986 y 30 de enero de
1.987.

En €l se disefa un Plan de Viviendas con los siguientes objetivos (que se
modificardn en el dltimo afo del Plan):

- La construccion anual de 120.000 V.P.O. de promocién privada, 30.000
V.P.O. de promocién piblica y 20.000 actuaciones de rehabilitacién, lo que
supondria en conjunto una inversion anual de 350.000 millones de pesetas.

- La construccién de 230.000 viviendas libres, aunque es muy discutible su
inclusién real como objetivo dentro del Plan, puesto que no se arbitré ningiin tipo
de medida para alcanzarlo.

Para las viviendas de promocién privada (120.000 unidades) se establecian
préstamos de hasta el 80% del valor de la vivienda, con un plazo de amortizacion

de hasta 16 afios (los 3 primeros anos de carencia sélo se pagarian intereses) y

% vid. .P.P.V.: "Informe sobre la situacién, tendencias y politicas a aplicar en el sector
de la vivienda", Madrid, Mayo de 1983,
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cuotas de amortizacion crecientes al 3% anual.

Para las viviendas de promocién piblica (30.000 unidades), los préstamos

podian alcanzar el 95% del valor del inmueble, el plazo de amortizacion se
extenderia a 25 anos y el tipo seria del 5%.

Para la rehabilitacién protegida (20.000 unidades) el préstamo no podria
exceder del 60% del presupuesto de obras, el plazo de amortizacién seria de 13
afios y el tipo de interés oscilard entre el 11 y 8 %.

El Plan Cuatrienal preveia también subvenciones para las rentas familiares

inferiores a 1.560.000 pesetas anuales, distintas segin tramos de rentas.

El total de inversion anual, unos 350.000 millones de pesetas, tenian que

ser aportados de la siguiente manera:

MILLONES DE PTS. PORCENTAIJE
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 septiembre de 1.984, ¢l subdirector general de Promocion Privada
del I.P.P.V. declaré a la prensa que ya estaban comprometidos 315.000 millones
de los 350.000 previstos en el Plan, es decir, el 90%. En la misma fecha, Victorio
Valle, Director Adjunto de la Confederacién Espanola de Cajas de Ahorros,
manifestaba que mds del 50% de la financiacidn a la vivienda era tradicionalmente
aportada por las Cajas de Ahorros (el 57,1% del Plan Cuatrienal), lo que quedaba
corroborado en el Plan recién aprobado.

Como observaciones preliminares a los datos anteriores hay que seialar la
relativa moderacion de los objetivos propuestos: 120.000 V.P.O. de promocidn

privada anuvales, frente a los objetivos marcados por el Plan Trienal:

- 151.000 en 1.981.

- 165.000 en 1.982.

- 165.000 en 1.983.

La explicacion de esta cautela debe buscarse en el relativo fracaso del Plan
Trienal.

Sin embargo, y a pesar de su moderacidn, tampoco se asegura con ella unos
brillantes resultados: las V.P.O. de promocion privada llegan a 105.000 unidades
anuales frente a ta media del Plan Trienal de 114.000 unidades anuales.

En cuanto a la vivienda libre, se pasa de 92.000 viviendas en e! Plan
Trienal a 80.000 en el Plan Cuatrienal, aunque como ya hemos dicho,
dificilmente puede considerarse ésto un objetivo realmente, puesto que no existe

ningln tipo de mecanismo financiero para la vivienda libre creado o disenado al
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amparo del Plan Cuatrienal.

En 1.987 se evidencia una recuperacion muy clara del sector de viviendas
libres (151.000 unidades en 1.987), pero la verdad es que las causas de esta
recuperacion no son achacables el Plan Cuatrienal, sino mdas bien a la
liberalizacion del alquiler, el "boom del suelo” en las principales ciudades y los
incentivos fiscales a la vivienda como una forma de inversion. En suma, la propia

reactivacion econdmica.

3.2.4.4.2. Grado de cumplimiento de los objetivos cuantitativos y cualitativos del
Plan Cuarrienal.

El balance de los principales logros del Plan Cuatrienal 1.984-1.987 de
Viviendas debemos hacerlo en el marco de lo que realmente aporté al sector de la
Construccion y en particular al Subsector Vivienda®.

La primera evidencia es el relanzamiento de la actividad econémica del
sector sobre todo en el segmento libre. Como ya hemos dicho, esta recuperacion
dificilmente puede achacarse al Plan de Viviendas, pues nunca fomenté a la
vivienda libre.

Desde el punto de vista del andlisis cuantitativo, puede hablarse de un grado

de cumplimiento del Plan proximo al 100% tanto en el logro de los objetivos

*" En este apartado debemos remitirnos a los datos ofrecidos por los sucesivos "Informes”
de la Comisién de Seguimiento del Plan Cuatrienal a los "Informes Anuales” de SEOPAN de 1,984,
1.985, 1.986 y 1.987.
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fisicos (miles de viviendas) como financieros (millones de pesetas)*. Se atendid,
por otra parte, a las necesidades de un amplio sector de familias, cuya débil
situacion financiera les hubiera impedido acceder a una vivienda digna en el
mercado libre. Aproximadamente unas 240.000 familias con ingresos iguales o
inferiores a tres veces el salario minimo interprofesional (1.633.698 pts. para
1.986) se pudieron beneficiar de los recursos financieros disefiados por el Plan®.

Los objetivos y resultados del Plan Cuatrienal pueden verse en el siguiente
cuadro 3.8.

A.- REHABILITACION.

Uno de los principales logros del Plan Cuatrienal es las puesta en marcha
de un proceso de rehabilitacion del parque de viviendas ya existente, no sélo en el
sentido de conservacion, sino ademds de reconversion de antiguas edificaciones a
usos y costumbres mds modernos, en funcién del tamano medio actual de las
familias y sus necesidades.

Este segmento de 'a actividad constructora experimentd un fuerte ascenso a
lo largo del Plan Cuatrienal (tal como nos muestra el Cuadro 3.9) superando las
realizaciones a los objetivos, aunque mostré para 1.987 una desaceleracion en

aquéllas.

* Para 1.987 los objetivos se cifraron en nimero de unidades a tinanciar y no a iniciar, que
era terminologfa que se habfa utilizado anteriormente.

¥ Vid. GONZALEZ HABA. J.L.. "1.987- iltimo afio del Plan Cuatrienal”. Revista
Espanola de Financiacion a la Vivienda n® |, B.H.E.. Madrid. 1.987. pdgs. 91 y 92.
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Cuadro 1.8

RESULTADOS DEL PLAN CUATRIENAL

Lotsl
Juks 19%5 | 9%k 1ox? 1uRART
FoAPO nweva construccion
L.t Promocion privada
111 Obpetivos (malesy -0 0 oo oo 122 1290 122 112(a) 470
1.1.2 Realizaciones {milesy -0 oo 000 1283 113.2 129.2 9L} 421.8
(.1.2)
1Y = = 120 0 933 943 93.8 830 ¥9.7
(1.1.1)
1.2 Promocion publica
1.2.1 Objetivos {mudes) ... . o 3o ke 30 30(b) 122
1.2.2 Realizaciones (miles) ... ... ... .0 L. 14,0 286 13,1 23.5(b) 792
(1.2.2)
1.23 = — > 120 o0 46,7 95.3 43,7 78,3 66,5
(1.2.1)
1.3 Toral VPO
1.3.1 Objetivos (milesy ... o oo o L 15C,C 150,0 150.0 146.2(a,b} 59.9
1.3,2 Realizaciones {(mides) ......... ... ... ... ... 122,3 141,8 122,1 114,8 5C1.0
(1.3.2)
13,3 = ——— = 122 . B1,5 94,5 81,4 82,0 84,9
(1.3.1)
2. Rebabilitacion
20 Objetivos {miles) .. ..o o 20,0 23,2 22, 320 92.0
2.2 Reabizaciones {malesy () ... . 20,0 5.4 79,4 1.8 2C1.8
{2.2)
23 = —— x 130 . 1222 2222 1970 1393 224.2
(2.1)
3. Vivienda ltbre
3.1 Previsiones (miles) (iniciaciones) ............... 82,0 82,0 82,0 82,2 320,90
3.2 Iniciaciones estimadas {miles) ........ .. ..., 8C,2 82,5 92,2 151, 4042
(3.2}
3.3 = « A00 1223 1226 1153 1891 126,3
13.1)

Freentes: Comision de Seguimivnto del Plan Cuatrienal; D.G. para la Vivienda y Arguitectura (MOPLUY.

ful Los abjetivos para 1987 e Gifraron en términos de actuaciones financiadas, mientras que hasta entonces lo habian sido
en términoes de actuaciones imcadas, Las realizaciones se han cifrado, sin embarge, y a cfectos de homologacion, en terminos
Je VPO inicadas, Téngase ¢n cuenta, en otro caso, que las VPO de promocion privada financiadas en 1987 alcanzaron la cifra
de 1124 rales de viviendas.

fir) Para 1987, 1a citra-objetive de VPO de promocion pablica englobaba nueva construccion v rehabilitacian. A ctectos de
comparacion con las reatizaciones, estas engloban asimismo ambas vertientes de actividad.

f) Fatas cifras incluyen actuaciones financiadas acogidas a la normativa estatal v a las dictadas por las Comunidades Autdno-
mas + afectan al patrimonto residencial privado v pablice, excepto en 1987, en que se excluye este ultimo 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 consta que para 1.987 se redujera el volumen de las inversiones.
La opinion mds generalizada es que, aunque el comportamiento de la
rehabilitacion durante el Plan Cuatrienal fue bueno, carecia aiin de suficiente
impulso sobre todo a nivel de informacién a la poblacion y entidades financieras.
La evolucion de la actividad rehabilitadora puede verse en el cuadro 3.9

mds pormenorizadamente.

B.- VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL.

a) Promocién privadg.

Presentan a lo largo del Plan Cuatrienal un grado de cumplimiento muy
alto, préximo al 90%.

En 1.987 se introducen algunas novedades en el Plan que intentan hacer de
la politica de viviendas un eficaz instrumento redistribuidor de los recursos por la
via presupuestaria.

A fin de consegui~lo y puesto que uno de los objetivos bdsicos de la Politica
de Vivienda es garantizar un alojamiento digno para la poblacién y atender a sus
necesidades bdsicas, el Real Decreto 2569/1.986 de 5 de Diciembre introduce la
obligatoriedad de justificar mediante certificado del Ayuntamiento la residencia en

eio municipio en que se encuentra la vivienda.

Ademas el Real Decreto 2.569/1.986 exigia el compromiso por parte del
adquirente de dedicar la vivienda a su domicilio permanente y habitual y ocuparla

en el plazo de tres meses a contar desde la adjudicacidn y puesta a disposicion.
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Cuadro 3.9

LLA REHABILITACION A LO LARGO DEL PLAN CUATRIENAL

(Miles de viviendas)

TOTAL

1984 1985 1986 1987 84-87

1. OBJETIVOS ANUALES 20,0 20,0 20,0 30,0 090,0
2. REALIZACIONES 19,3 40,4 79,4 56,1 195,2
2.1. PATRIMONIO PRIVADO 07,1 14,0 34,9 40,0 096,0
2.2. PATRIMONIO PUBLICO 06,1 20,3 40,2 14,3 080,9

2.3. MEJORA VIVIENDA RURAL 06,1 06,2 04,3 01,8 018,4

Fuente: Comisidn de Seguimiento del Plan Cuatrienal.




Si no lo hacia asi, tenia que cederla mediante un contrato visado, de nuevo
en el plazo de tres meses, a un residente habitual de la localidad.

De esta forma traté de evitarse un fenémeno bien conocido y bastante
frecuente en el pasado, al destinarse viviendas construidas con los fondos del
Estado a segundas residencias, en zonas eminentemente turisticas o de alto nivel
de vida.

Para muchos autores, sin embargo, siguié constatdindose que existian
desviaciones de este tipo de viviendas hacia estratos de poblacién a los que sélo

deberia corresponderles viviendas libres y nunca del sector protegido™.

b) Promocidn piblica

Uno de los principales logros del Plan Cuatrienal fue la descentralizacion de
competencias, al comprometer a las Comunidades Auténomas en la consecucion
de los objetivos y la aportacion de fondos, segiin el Real Decreto 1.494/1.987,
con implicaciones directas en el mercado del suelo y en la promocién ya que por
su mayor proximidad al ciudadano podrian evaluar de forma mas exacta y

conveniente las necesidades reales de vivienda.

50 Sobre las desviaciones de las viviendas protegidas pueden consultarse diversos autores.
Entre ellos:

- MORENQ, J.R.: "Consideraciones sobre el Plan Cuatrienal de la Vivienda 1.984-1.987".
Revista Espaitola de Financiacién a la vivienda num.1,B.H.E., Madrid, 1.987, pdg.93.

- GUILLEN, A.L., SAN PEDRO,H.A. y TINAUT,J.J.: "Evolucién de la polftica...”
Op.cit.,pdg.45.
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Cuadro 3.10

V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA EN EL PLAN CUATRIENAL

TOTAL
CUATRIENAL 1984 1985 1986 1987 1984-87
OBJETIVO DE V.P.O. A FINANCIAR
(miles viviendas) 120,0 120,0 120,0 110,0 470,0
V.P.O. FINANCIADAS REALMENTE
(miles de viviendas) 100,4 114,2 114,1 112,4 441,1
CUMPLIMIENTO
(en porcentaje) 83,7 95,2 95,1 102,2 93,9

NOTA.- La diferencia respecto al cuadro 3.8. es que aqui son actuaciones "a financiar" y no "a iniciar".




Sin embargo, aunque esta participacion ha sido considerada como un paso
necesario, en este segmento de V.P.O. de promocion piblica el grado de
cumplimiento fue bajisimo, rondando en media el 66% y en algunos aios sin
alcanzar el 50% de los objetivos anuales propuestos.

El resultado es aiin mas desalentador si se tiene en cuenta que la
Administracién Central no abandoné a las Comunidades Auténomas en sus nuevos
objetivos y que siguié suministrando fondos que se anadieron a los que en teoria
tenfan que haber ofrecido exclusivamente las Comunidades Auténomas.

Por otra parte, "la tendencia apreciada en casi todas las Comunidades
Auténomas es la de disminuir la inversion de viviendas para suplir otros déficits,
Jundamentalmente de infraestructura, que tienen un cardcter de mayor prioridad
para los Gobiernos regionales. Quizd esto sea as{ porque aiin no ha sido posible
demostrar que las carencias en materia de alojamiento son mds altas y mds

dramdticas que las que muestran las estadisticas oficiales ™.

La financiacién publica para este tipo de viviendas de promocion piblica se
canalizé a través del M.O.P.U. (que delegé en el LP.P.V.) y del Fondo de
Compensacion Interterritorial (F.C.1.).

En la mayoria de las Comunidades se habian realizado ya abundantes

transferencias en materia de viviendas, pero en las que atin no se habia realizado

' MORENO,J R.: "Consideraciones..." Op.cit., pdg.93. Sobre la cuestién de la escasez de
alojamientos nos remitimos a FURONES FERRERO,J.L. y MARTIN JADRAQUEM.R.:
“Necesidades de Vivienda", Revista Situacion 1.988/2, pdgs.48 a 58.
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ese traspaso de competencias, el I.P.P.V. gestioné los fondos.

El F.C.1. recibi6 un 26,1% de los fondos que anteriormente recibfa el
M.O.P.U. para aplicarlos al sector viviendas, sin embargo, un lamentable vacio
legal impedia que el F.C.I. estuviera obligado a aplicar dichos fondos al sector de
la Construccidn.

De hecho, la tinica obligacién que tenia F.C.]. era la de realizar inversiones
con los fondos piblicos que recibia 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
promocién publica que se avecinaba, la Administraciéon Central decidi6 intervenir
cediendo nuevos fondos a las Comunidades Auténomas, pero ahora con la rigurosa
condicién de que se destinasen a V.P.O. de promocién piiblica.

En total, la Administracién Central inyect6 a este segmento de actividad
13.000 millones de pesetas anuales durante 1.985 y 1.986 basdndose en el
Acuerdo Econémico y Social.

Sin embargo, a pesar de estas medidas adicionales, siguieron sin cumplirse
los objetivos y el segmento de V.P.O. de promocién piiblica experimenté una
cafda casi vertical.

Pueden alegarse diversas razones como responsables de este fracaso: por
una parte los problemas de gestién de Comunidades Auténomas enfrentadas a un

cometido completamente nuevo. En palabras de J.R. Moreno,
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"La coincidencia , en el aflo 1.984, del inicio del Plan Cuatrienal con el cambio del
modelo de gestion mediante el traspaso de competencias desde la Administracién
Central hacia las Comunidades Auténomas, supuso un dificil arranque para un plan
que apostaba todavia por el cumplimiento de objetivos bdsicamente cuantitativos.
Ese aflo, los departamentos responsables de Vivienda en las distintas Comunidades
afrontaron el triple reto de iniciar su propia gestion con unos Servicios Centrales casi
inexistentes, continuar la que provenia del I.P.P.V. y soportar resignadamente las
voces alarmistas que clamaban contra el nuevo modelo, cuestionando incluso la
viabilidad del Plan Cuatrienal ™,

Por ofra parte, como causas adicionales puede citarse una timida
recuperacion econémica que permitié a un cierto mimero de familias dirigirse al
mercado libre, asi como un mds riguroso control en las adjudicaciones de
viviendas a familias realmente necesitadas, lo que ralentizé el ritmo de actividad
de este segmento.

De todas formas, la evolucién de la inflacidn y el elevado coste que suponia
para la Administracion este tipo de viviendas imposibilité que pudieran construirse

un gran niimero de las mismas a partir de las condiciones financieras de partida y
de los fondos disponibles.
Hay que tener en cuenta que los préstamos para este tipo de viviendas eran

a 25 anos y al 5% de inierés y que la carga financiera para la Administracién era

cnorme.

C.- VIVIENDA LIBRE.

La vivienda libre es el segmento que mayor impulso evidencia a lo largo

del Plan Cuatrienal, sobre todo en los ultimos anos del Plan: 1.986 y 1.987.

2 MORENO, J.R.: "Consideraciones..." Op.cit., pig.93.
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Cuadro 3.11

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS. ANOS 1980-1988
(Numero de viviendas)

VIVIENDAS  INICIADAS VIVIENDAS TERMINADAS
CALIFIC,

TOTAL DEF INITIVAS

PROYECTOS  SOLICITUDES CaLIFIC,
VISADDS  CALIF. PROV.  PROVISION,  P.Ptblica P.Privada TOTAL P.Pablica P.Privada

Lee

L | IO 97,762 119,02 136,093 26,637 104,932 131,549 9,282 116,811 126,093 112,99
1990 overinninnns 115,502 150,385 133,859 0,59 116,677 147,734 10,182 110,094 120,278 99,892
1982 vvveveinens 117,049 143,852 139,866 19,430 1,227 134,457 19,847 119,909 139,736 106,225
1983 ...... ceeees 119,481 138,228 122,195 29,218 111,97 141,185 27,484 114,872 142,356 107,785
1984 . uovienninns 9,333 110,873 109,182 14,089 105,682 119,711 14,358 10,227 134,583 113,439
1985 .0vieenennes 119,008 (44,752 126,299 28,803 113,226 141,829 15,903 112,708 128,411 114,067
1986 evnvnirnens 102,656 141,490 123,909 13,150 109,253 122,403 16,177 108,016 122,193 111,924
1987 . ivirviieens 105,184 119,413 107,885 9,167 91,286 100,453 13,49 102,727 116,223 108,423
L. S 59,067 65,026 70,316 9,747 45,275 75,022 17,348 93,627 110,975 99,848

Fuente: Direccién General para la Vivienda y 1a Arquitectura



A lo largo de 1.987 las realizaciones estimadas en el ano frente a las
previsiones que se habian realizado en 1.987 -una medida del grado de
cumplimiento- rondan el 190%. Segin fuentes de S.E.O.P.A.N. *, las viviendas
libres experimentaron un incremento extraordinario sobre 1.986, ano en el que el
grado de cumplimiento también habia superado el 100%. En concreto, un
crecimiento del 85,1% de viviendas visadas, del 64,1% de viviendas iniciadas y
del 18,3% de viviendas terminadas sobre 1.986. Por otra parte, la cifra de

viviendas iniciadas mads alta desde 1.978.

3.2.4.4.3. Instrumentos financieros del Plan Cuatrienal.
Fueron fundamentalmente los siguientes:
A. Convenios con entidades financieras.
- Privadas.

- Publicas, destacando aqui la labor del Crédito Oficial a través del

Banco Hipotecario de Espana.

B. Subsidios de préstamos cualificados que concedia el M.O.P.U.

C. Financiacion directa a través de los Presupuestos Generales del Estado.
D. Subvenciones Personales.

E. Instrumentos fiscales (desgravaciones fundamentalmente).

Vamos a ver posteriormente cada uno de estos instrumentos a continuacidn:

3 SEOPAN: "Informe Anual”, Madrid,1.987.
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Cuadro 3.12

VIVIENDAS TERMINADAS POR REGIMENES. ANOS 1980-1987

T T
v.P.0. l '
ARDS Grupo [ Grupo [1  Subvencs. Sociales 31/  C.Directa : Protegidas Libres : TOTAL
LB
1980....... 83, 800 2,392 10,607 10,559 4,453 9,282 } 126,093 136,838 ! 262,931
1981.000eee 73,501 32 2,857 b, 304 26,990 10,182 + 120,276 115,942 , 234,218
1982....... 43,260 289 1,777 (,019 73,564 19,847 | 139,786 103,726 | 243,482
1983.000ee. 19,130 128 31 788 94, 395 7,404 ) 142,356 9,711 ¢ 234,067
1984....... 5,470 661 8 72 113,964 14,358 1 134,585 69,942 ' 204,527
1985....... {,605 330 60 0 110,713 15,903 ' 128,411 62,838 | 191,449
1986....... s1 0 0 0 105,%5 16,177, 122,193  T3,005 ) 195,19
1987000 0en &% 0 0 0 102,481 13,494 ; 116,223 8,34 1 202,577
¥
TOAL. .... 231,873 4,232 15,772 18,742 432,745 126,78 i 1,030,093 740,356 ! 1,770, 49

Fuente: Direccién General para la Vivienda y la Arquitectura



Cuadro 3.13

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS, LIBRES Y TOTALES. ANOS 1980-1987

(Numero de viviendas)

Proyectos visados Yiviendas 1niciadas Viviendas tersinadas

! ]
| t
Afos y i }
Trisestres Protegidas Libres Total : Protegidas Libres Total ; Protegidas Libres Total
1980 . vvrvernns W78 180,90 9,7, 131,569 18,79 20,298 | 126,09 136,88 262,731
1981 eiinerenn 115,502 155,798 71,08 1 147,734 102,986 0,20 | 120,20 115,942 23,218
1987 L eeeinens 117,049 129,857 46,906 ' 134,657 90, 964 2,820 ) 1W,7% 103,726 23, 42
@ L L 119,481 129,255 48,7 | 141,185 91,849 23,034 ) 142,756 9,71 234,087
S 99 e 99,333 118, 948 28,201 ' 19,711 80,171 199,982 | 134,585 49,942 24,577
198 e (19,008 114,587 233,59 |, 141,89 80,481 2”30 |, 128,811 62,838 191, 49
1988 ..i\viinnens 102,63 130, 255 B2, ) 122,403 7,21 A4,634 112,193 73,005 195,198
1987 i 105, 18 41,192 46,58 | 100,453 151,247 751,800 i 116,223 86, 354 202,57

Fuente: Direccion General para [a Vivienda y la Arguitectura
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Cuadro 3.14

VIVIENDAS INICIADAS Y TERMINADAS
EN LOS DISTINTOS SISTEMAS DE PROMOCION ANOS 1980-1987

Protegidas: [miciativa : Libres
ARDS \ TOTAL IND1CE
Piblica Privada Total X Total
A} Iniciadas
1980 vvuvvrnrenenns 26,637 100,932 131,59 , 118,79 | 250,298 100
1981 ieenrrrnnnnns 30,557 116,877 147,234 , 102,986 250,220 100
15, 7 Z 19,430 117,227 136,657 1 90,964 227,621 91
1983 veveiiernennes 29,218 111,987 141,185 ' 91,849 233,034 93
1984 ...oiieil. 14,029 105,482 119,711 | 90,17t 199,862 80
L1 ~ T 28,603 113,226 141,829 + 80,491 2,310 89
1988 .viviviannonns 13,150 109,253 122,803 1 92,231 214,634 86
1987 vvvernrnnannns 9,187 91,286 100,453 © 151,347 251,800 101
Bl  Terminadas
|

1980 vovvvrennnnnns 9,282 11s,011 126,093 | 134,838 262,931 100
5 | 10,182 110,094 120,276 | 115,942 236,218 )
1982 1ivrinnnnenns 19,847 119,909 139,736 ' 103,726 243, 482 93
- | 27,484 114,872 142,356: 91,711 234,007 89
1984 ...... 14,359 120,727 134,565 | 49,942 204,527 78
151 ~ S 15,903 112,708 128,811 , 62,838 191, 449 73
1988 vvvreennnnnnns 16,177 106,014 122,193 * 73,005 195,198 74
1997 rnnnns 13,49 102,727 116,223 ' 86,354 202,577 7

Fuente: Direccién General para la Vivienda y la Arquitectura
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A.- CONVENIOS CON ENTIDADES FINANCIERAS.

Podia tratarse tanto de entidades financieras piblicas -a través del Banco

Hipotecario de Espafia- como privadas, continuando la experiencia desarrollada

con el Plan Trienal.

Las principales ventajas que ofrecian estos convenios a las entidades

colaboradoras eran las siguientes **:

1.

2.

Les facilitaba una clientela a largo plazo y con tipos de interés fijos.

Las Cajas de Ahorro Confederadas y la Caja Postal podian computar estos
préstamos (hasta un 43% de los mismos) en el Coeficiente de Préstamos de
Regulacién Especial.

Posteriormente los Bancos también pudieron computar estos préstamos en
su coeficiente de inversion a través del Real Decreto 1.929/1.984 de 10 de
octubre, excluyendo de tal posibilidad al Banco Exterior de Espana.

Las condiciones de los préstamos eran {as siguientes:

Intereses: Inferiores a los de el mercado. En algunos casos existian
simultdneamente subsidios de intereses.

Cuantia del préstamo: No podia exceder, salvo en determinados casos, del
75% del médulo ponderado, que era un coeficiente calculado
matematicamente en funcién de las expectativas de inflacién y de su
influencia sobre el coste de los materiales y que se calculaba para cada

region geogréfica.

* GUILLEN,A.L., SAN PEDROH A, TINAUT,J.J.: "Evolucién...” Op.cit., pag.39.
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En el caso de V.P.O. para alquiler y de promotores sin dnimo de lucro, en
lugar de ser el 75% podia alcanzar el 80%.

Plazo de amortizacién: era en total de 13 afios (uno mas que el Plan
Trienal). Realmente no se trataba de un plazo grande si se tiene en cuenta
que eran préstamos para la adquisicién de una vivienda -que en algunos
paises de la C.E. llegan a 25 6 30 anos- pero no era demasiado corto si se
tienc en cuenta el resto de las condiciones.

Cuotas de amortizacién: eran crecientes, para permitir que el esfuerzo
inicial no fuese desmesurado, ya que con el incremento de la inflacién y de
los salarios el esfuerzo estaria asi mejor distribuido en el tiempo. Se calculé

un ritmo de crecimiento de las cuotas del 3% anual.

El Banco Hipotecario de Espaiia tuvo una activisima participacién en estos

convenios. Hasta 1.986 ademds fue el encargado de redistribuir la financiacién

facilitada por las entidades financieras que habia aceptado los convenios, al aplicar

directamente esos fondos a los proyectos que habian obtenido las calificaciones

correspondientes.

Asimismo, firmé los convenios en las mismas condiciones que las demds

entidades, aunque subsidiara directamente los intereses, con lo cual los préstamos

concedidos por el Banco Hipotecario de Espaiia bajo la figura de los convenios

eran ofrecidos a 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 PRESTAMOS CUALIFICADOS.

Estos subsidios los realizaba el M.O.P.U. de tal forma que en determinados
casos, los tipos de interés eran muy inferiores a los del Convenio.

Este instrumento financiero ya habia sido introducido en ¢l Plan Trienal,
pero en el Plan Cuatrienal 1.984-1.987 se disefié con ciertas variaciones respecto
al sistema anterior, que en la prdctica no fueron realmente afortunadas, al dar
lugar a un comportamiento erratico de los pagos poco acorde con la tendencia
previsible de incremento salarial o de crecimiento de la inflacidn.

En el Plan Trienal se calculaban 2 tablas de amortizacién: la cuota
resultante (capital ¢ intereses) con el interés del convenio y la cuota resultante con
el tipo de interés subsidiado y el M.O.P.U. pagaba la diferencia entre ambas
cuotas. De esta forma, el M.O.P.U. sdlo financiaba intereses, puesto que las
amortizaciones del capital eran iguales -y constantes- en ambas tablas.

Con el Plan Cuatrienal, el M.O.P.U. calcula cada cuota descomponiéndola
en capital e 1intereses. Sé6lo los intereses sobre el capital pendiente recibian
subsidio, al 1gual que sucedia en el Plan Trienal y al igual que en éste, esta técnica
suponia una subvencion decreciente al ir disminuyendo el capital pendiente, pero
atiin mds en el Plan Cuatrienal, puesto que en éste las tablas se calculaban por el
sistema de cuotas crecientes al 3% anual. De esta forma, "por ejemplo, para
adquirentes con la mdxima subsidiacion posible (6%.,8% y 11%) y a tipo de
interés de convenio del 14%, los pagos anuales a efectuar, por millén de pesetas

de préstamo, pasaban de 70,145 pts, el primer arios y 75,461 el segundo a
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100,862 el tercero, que se transformaba en 113,792 en el quinto, con un salto
hasta 147,669 en el sexto; a partir de ese momento, hasta el ultimo afo del
perfodo de amortizacion, los pagos anuales del adquirente crecian a una tasa

acumulativa media del 5,05%">*.

Hay que senalar que en 1.987 se introduce una importante modificacién en
cuanto a la subsidiacién de intereses, pues todos los adquirentes cuyo volumen de
ingresos fuese superior a 3.5 veces el S.M.1. dejaban de tener derecho a estas
ayudas, con el espiritu de reconvertir la politica de viviendas en una politica
eminentemente social.

Los subsidios a los que se podian acceder se dividian en tres escalones,
segiin podemos ver en el esquema de la pagina siguiente.

Por otra parte hay que senalar que los recursos que el Crédito Oficial ha
aportado a la Politica de Viviendas en Espaia en los ltimos afios por la via de las
dotaciones del 1.C.O. lo han sido a tipos de interés inferiores a los de las restantes
entidades financieras, por lo que puede afirmarse que para el M.O.P.U. la
financiacién obtenida del Crédito Oficial tenia un coste de subsidiacién inferior a

la obtenida de cualquier otra entidad.

Asi, mientras los tipos de convenio establecidos entre el M.O.P.U. y las
demads entidades oscilaban entre un 14% en 1.987, fijandose el tipo de convenio
con entidades privadas para 1.988 en ¢l 11,25% (la diferencia para el M.O.P.U
era muy pequena, y los costes de subsidiacién se habian reducido muchisimo), el
Crédito Oficial mantuvo el tipo en el 11%, con lo que la ventaja inicial se fue

perdiendo con el tiempo.

* GUILLEN,A.L., SAN PEDRO,H.A. y TINAUT.J 1.: "Evolucién..." Op.cit., pag.40.
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NIVELES DE INGRESOS DE TIPOS SUBSIDIADOS

LOS BENEFICIARIOS EN N° RESULTANTES A LOS QUE
DE VECES DEL S M.1. TENDRIAN QUE HACER FRENTE
MENOS DE 2.5 VECES S.M.I. 6 % 2 anos.

8 % 3 anos.

Il % 8 anos.
ENTRE 2,5 y 3,5 VECES S.M.1. 8 % 5 aiios.
ENTRE 2,5 y 3,5 VECES S.M.I. 8 % 5 afos.

11 % 8 aiios.
MAS DE 3,5 VECES S M.IL. 11 % S anos.

14 % 8 anos.
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Por otra parte, el B.H.E. comenz6 a diversificar sus actuaciones al aplicar
toda su experiencia como financiador de vivienda protegida al segmento de

vivienda libre con recursos captados en el mercado™.

C.- FINANCIACION DIRECTA.

Esta via de financiacién suponia la apelacion directa a los Presupuestos
Generales del Estado ¢ iba a dedicarse a la construccién de V.P.Q. de promocién
publica, que segin los objetivos del Plan, tenian que alcanzar las 30.000 viviendas
anuales financiadas, comprometiendo a las Comunidades Auténomas -con los
problemas ya comentados anteriormente- en la consecucién de los objetivos, al
facilitar recursos la Administracién Central a través del M.O.P.U. (F.C.I).

Analizando los Fondos Piblicos obtenidos via presupuestaria, hay que
sefalar que sélo puede examinarse la actividad de la Administracién Central, pues
no hay disponible un Presupuesto Consolidado de todas la Administraciones:
Central, Comunidades Autdnomas, Corporaciones Locales, ...

El cuadro 3.15 nos muestra la evolucion de los gastos piblicos susceptibles
de generar demanda de construccién y por tanto, determinante también del
Subsector Vivienda:

- Capitulo 6 de los Presupuestos: “Inversiones Reales”.

- Capitulo 7 de los Presupuestos: "Transferencia para Inversiones Reales".

%6 RODRIGUEZ LOPEZ,J.: "Financiaci6n a la Vivienda en Espafia: La transicién hacia un
sistema menos intervenido” Revista Espaiiola de Financiacién a l1a Vivienda mimeros 4-5, B.H.E.,
1.988, p4g.35.
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En ambos casos se trata de obras civiles, puesto que estd excluido el
Ministerio de Defensa.

El cuadro 3.15 nos muestra que la participacién del "Secror Construccion”
y por tanto del subsector vivienda, en el gasto presupuestario ha disminuido en el
tiltimo aiio del Plan Cuatrienal.

Ademis, la evolucion trimestral muestra el retraso en la ejecucién del gasto
presupuestado: muy baja actividad siempre los primeros trimestres para luego ir
aumentando con el transcurso del afo.

Por ltimo, ¢l cuadro 3.16 nos muestra el bajo nivel de cumplimiento de las

inversiones planeadas en los iltimos afios. Segin S.E.O.P.A.N.*:

"una tasa de cumplimiento en 1.987 similar a la media de los afos normales
(1.976/83: 89,2%) hubiera supuesto alrededor de 190.000 millones de pesetas en
inversion piblica adicional (unos 38.000 puestos de trabajo)”.

D.- SUBVENCIONES PERSONALES.

Hasta 1.986 sélo podian acceder a ella los adquirentes de V.P.O. de
promocién privada. A partir de 1.986 se amplia el privilegio a adquirentes de
V.P.O. de promocitn piblica, a raiz del Real Decreto 709/1986.

Ademds, el Real Decreto 3.280/1.983 establecid la posibilidad -aunque nun-
ca aplicada en la prdctica- de subvencionar el 50% de las rentas en caso de VPO.
destinadas a alquiler y que fuesen de promocién piblica. No debe extrafarnos
demasiado que esta posibilidad tuviese poca difusién, porque pese a la importancia
que las casas sociales de renta construidas por el Estado ticnen en la mayoria de

los paises de la CE, en Espana se carece de una tradicion en este sentido.

7 SEOPAN: “Informe Anual",1.987. Op.cit. pig.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)

Oblig. recon,

Ahos Caoitulo Capitulo Capitulos totales
b 7 6vy7 {con Min1stl,
isyn MO D) (s1n MO D.} (sin M2 [,y de Defensa)

C9B0L vrare e ereeneians 81,104 302,159 187,263 2,467,900
19815 v vrvrnnnens e 114,574 391,680 496,454 1,091,230
1982t vvveannn, e 200,762 556,381 757,143 3,814,710
19B3: vaverirrreenininenarinns 246,791 596,365 B43,156 4,980,762
19842 iviiinines TR 15,067 504,150 839,217 6,096,941
19852 vrrereniniereireennns 752,042 758,065 1,010,107 6,576,786
19BB2 1 ovarinerirsrnerenenenens 207,721 708, bbb 916,387 8,121,291
L 72 225,147 687,670 912,617 16,321,992

Fuente: Intervencidn General del Estado: "Sitwacion de los créditos Presupuesiarios”

Avance mensual.
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Cuadro 3.16

GRADO DE CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

PRESUPUESTADAS DEL CAPITULO 6 (INVERSIONES REALES)
Y CAPITULO 7 (TRANSFERENCIAS PARA INVERSIONES REALES)

1976:
1977:
1978:
1979:

1980:
1981:

Capitulos
6 7 6y 7
82,8 Yo 92.1 % 88,4 %
77.3 % 97.8 % 90.4 %
77,1 % 941 % 88,7 %
73,2 % 870 % 83,0 %
79.1 % 91,0 % 87.7 %
87,2 94.2 % 92.2 %

Fuente: SEOPAN

1982:
1983:
1984:
198S:
1986:
1987:

Capitulos
6 7 6y7
85,1 % 90,9 % 89,3 %
83,7 % 89.6 % 87.5 %
795 % 77,9 % 78.3 %
79.4 % 8.1 % 78,4
79.6 % 75,7 % 76,5 %
80,0 % 72,1 % 73,9 %

NOTA.- La regresién experimentada por el grado de cumplimiento en 1979 y que

rompe la tendencia al alza de ese perfodo se explica por la tardia aprobacién los

Presupuestos de ese ano (julio de 1.979).
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Las condiciones para las subvenciones personales eran las siguientes:

A) V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA:
1. El beneficiario no podia tener ingresos superiores a 3,5 veces el S.M.L
Para 1.987 se establecié la necesidad de contabilizar en los ingresos todos los
percibidos por los miembros de la unidad familiar que convivieran bajo el mismo
techo.
2. El precio maximo de venta no podia superar al valor del médulo ponderado
calculado por el Ministerio para esa zona geografica.
3. Para el cdlculo de la subvencién se tenia en cuenta el nimero de miembros
de la familia.
4. Se establecian diferentes tramos de ayuda en funcién de las caracteristicas

anteriores.

B) V.P.O DEPR

Las subvenciones sdlo podian alcanzar al 6% del precio de venta, a fin de
compensar a los adquirentes de V.P.O. de promocion publica de un fendmeno de
sobreimpuesto a raiz de la implantacion del 1.V.A. a principios de 1.986 y que,

desde luego, no habia sido un efecto deseado por la Administracion fiscal.

E.- INSTRUMENTOS FISCALES.
No puede decirse que el Plan Cuatrienal hiciera uso de un conjunto
armonico de instrumentos fiscales. Sin embargo, es cierto que la politica fiscal

influyé sobre los resultados.
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Asi, la Disposicion Adicional de la Ley 30/1.985 de 2 de agosto, del

Impuesto sobre Valor Anadido establece:

"E} régimen fiscal de las operaciones inmobiliarias se concreta en importantes
exenciones que afectardn a entregas de terrenos nisticos, terrenos urbanos no
edificables, segundas y ulteriores entregas de edificaciones, arrendamientos de
determinados inmuebles,etc. Dichas operaciones estarfan sujetas al concepto de
"Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurfdicos Documentados si se efectuasen
fuera del contexto de la actividad empresarial o profesional”.

En el caso de que las operaciones inmobiliarias tuviesen lugar en el marco
de una actividad empresarial o profesional, las entregas de estos biencs quedan

sujetas al I.V.A. segiin el art.1 de la Ley 30/1.985:

"El impuesto sobre el Valor Afiadido es un impuesto de naturaleza indirecta que
recae sobre el consumo y grava, en la forma y condiciones previstas en esta Ley,
las entregas de bienes y prestaciones de servicios efectuados por empresarios y
profesionales {...)".

Asf pues, queda claramente establecido por la Ley que la primera entrega
de una vivienda estd sujeta al 1.V.A. No lo estard si se trata de la segunda o
posterior entrega de una vivienda pues, en este caso, no es la entrega realizada por
un profesional, por lo que las viviendas usadas no estdn sujetas al 1.V.A. sino al
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y A.J.D. (aunque en definitiva se
paga el 6% en ambos casos).

En el caso concreto de las V.P.O. de promocidn piblica, la financiacion a
largo plazo que obtienen los adquirentes no se considera un préstamo -que estaria
sujeto al L.V.A. por el articulo 7 de la Ley y exento por el articulo 8.18.b.- sino
un aplazamiento del pago.

En el caso de pagos aplazados, la Ley del 1.V.A. establece en su articulo

17.2.2°: "La base imponible del Impuesto estd constituida por el importe total de

342



la contraprestacion de las operaciones sujetas al mismo. En particular, se
incluyen en el concepto de contraprestacion los intereses devengados como
consecuencia del retraso en el pago del precio”.

Asi, la base imponible del [.V.A. no sélo incluye el precio de venta, sino
ademds los intereses generados por el aplazamiento del pago. Por esta razén, se
establecié una subvencidn del 6% sobre el precio de la vivienda a los adquirentes
del V.P.O. de promocién publica (el 6% era precisamente el tipo impositivo del
I.V.A. que iban a tener que pagar), con el fin de equiparar fiscalmente a estos
adquirentes con los de cualesquiera otra vivienda de proteccién oficial o libre.

Respecto a fas desgravaciones fiscales en el I.LR.P.F., el Real Decreto-Ley
de 30 de abril de 1.985, asimilé la rehabilitacion a la vivienda de nueva
construccion en cuanto a desgravaciones en €l LR.P.F., y con vigencia desde el 9
de mayo de 1.985.

Las deducciones planteadas eran:

- El 15% de las cantidades satisfechas por adquisicién de la viviénda con la
condicién de que fuese utilizada como residencia permanente y que no fuera de
nueva construccion, asi como las cantidades invertidas por sus propietarios en la
rehabilitacién de sus viviendas estuvieran o no ocupadas por ellos.

La Ley 48/1.985 de Reforma Parcial del Impuesto sobre 1a Renta de las
Personas Fisicas limita a partir del | de enero de 1.986 a 800.000 pts. los
intereses de los capitales ajenos invertidos en la adquisicién o mejora de inmuebles
en el computo de la deduccion por intereses. Posteriormente, se amplia dicho

limite a 1.600.000 pts. en el caso de declaracién conjunta.
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Se calcula que la aplicacion de la desgravacién en la cuota de! LR.P.F. y la
deduccion de los intereses de préstamos para vivienda en la base imponible del
I.LR.P.F. supuso mds de 120.000 millones, tal como se sefala en el apartado E)
del epigrafe 3.2.4.4.4. de este mismo capitulo. Habria que contabilizar ademds las
cantidades que, en concepto de tasas y contribuciones, dejaron de percibir

Ayuntamientos y Comunidades Auténomas.

3.2.4.4.4. Distribucién de la financiacion al Plan Cuatrienal 1.984-1.987 por

entidades.
A.- COMPARACION CON EL PLAN TRIENAL.

Comparando los datos de ambos planes puede afirmarse que las Cajas de
Ahorro aumentan su participacién mientras que el Crédito Oficial y sobre todo la
Banca Privada, la disminuyen.

Pueden contemplarse dicha evolucidn en el cuadro 3.18.

En general, puede afirmarse que el Plan Cuatrienal tiene ostensibles puntos
comunes con el Plan Trienal. Ello es légico s1 se tiene en cuenta que los
resultados de aquél habian constituido una experiencia muy positiva, aunque
muchos objetivos resultaron inalcanzados.

Asi, en el dmbito de la financiacién se sigue manteniendo la figura de los
Convenios de financiacion, que se destinan a cubrir no sélo los objetivos de
V.P.0O. de promocién privada -tal como era la norma en el Plan Trienal- sino
también las actuaciones de rehabilitacion protegida, que era una de las novedades

de Plan Cuatrienal, al incluir a la Rehabilitacién como actividad protegible.
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Cuadro 3.17

CREDITO A LA VIVIENDA POR ENTIDADES

CREDITO CAJAS DE BANCA
ANOS OFICIAL AHORRO PRIVADA TOTAL

Mil Mil Mil Mil
mill. Yo mill. Yo mill. | % mill. | A% | %
1981 3285 | 31,7 |1.1643 | 492 |5778 | 68 |2.070,6 [17,5 | 17,0

1982 433.8 34,7 1.281,9 439 | 558,5 59 122742 9.8 16,1

1982 556,6 373 1.475,6 41,4 | 536,2 5,3 25684 12,6 16,3

1984 698,3 40,6 1.573,6 42,2 541.9 5.4 2.813.8 2.6 17,7
1985 8229 42.8 1.697,7 41.8 595,3 5,6 3.115,9 [10,7 18,1
1986 937.7 44,8 1.928.8 40,8 705,3 6,2 35178 (146 19.0

1987 1.0279 448 12,1304 36,0 906.8 7.0 5.065.1 13,8 18,7

Fuente: Comisiones de seguimiento Plan Trienal y Cuatrienal.

NOTA.- Se contabiliza como créditos a la vivienda los préstamos concedidos en su totalidad,
estuviese la actuacion calificada como protegida o no.
El siguiente cuadro 3.18 ofrece la evolucidn resumida de cada entidad en los dos

planes de vivienda, pero expresa sélo la financiacidn a V.P.O. privada y Rehabilitacion
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 %)

PLAN 1.981 - 1.983 PLAN 1.984 - 1.987
ENTIDADES TOTAL % TOTAL %
I | I | DT | B _."
CAJAS DE AHORRO 4553 43 .4 1.034,4 65,6
BANCA PRIVADA 261,3 24,9 1434 9,1
{
CREDITO OFICIAL 333,0 31,7 398.0 53 |
TOTALES 1.049,6 100,0 1.575,4 100,0

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de las Comisiones de
seguimiento de los Planes respectivos.

NOTAS:
1. En las Cajas de Ahorro se incluye Caja Postal.
2. En el Crédito Oficial para 1.986 y 1.987 se incluyen los Convenios con el M.0O.P. U,
3. 8élo estudiamos V.P.O. promocién privada y Rehabilitacién porque V.P.O. promocién
publica se financia directamente via presupuestos del M.O.P.Uy F.C.I.
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Una visién pormenorizada de la financiaciéon por entidades puede

contemplarse en los cuadros 3.17 y 3.18.

B.- CAJAS DE AHORROS.

Las Cajas de Ahorros incrementan de forma importante su papel en la
financiacién al sector, con lo que siguen mostrando una tendencia de ya larga
trayectoria.

Las Cajas de Ahorros aumentan un 21% su participacién Cuatrienal
respecto a la actividad mostrada en el Plan Trienal bdsicamente a través del gran
descenso experimentado por la Banca Privada, que de un grado de participacion
del 24,9% en el Plan Trienal, pas6 en el Plan Cuatrienal al 9,1%.

Los cuadros 3.19, 3.20 y 3.21 nos expresan la posicion de las Cajas de
Ahorros y su actividad financiera en el Plan Cuatrienal de la Vivienda. Como
puede observarse en el cuadro 3.19, el saldo vivo del crédito vivienda concedido

por dichas entidades fue aumentando a lo largo del Plan llegando al maximo en el
iltimo ano de vigencia de éste.

Comparando la actuacién de las Cajas de Ahorros con la del resto de las
entidades -cuadro 3.20- puede decirse que otorgaron a lo largo del Plan mds del
50% del crédito vivienda concedido.

Este porcentaje se eleva hasta el 66% si se excluye la financiacién otorgada
via convenios con ¢l M.O.P.U., lo que da idea del enorme apoyo que representan

las Cajas de Ahorros para el Plan Cuatrienal de la Vivienda.
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C.- LA BANCA PRIVADA.

La Banca privada experimenta un descenso muy notable en la financiacién
de la vivienda a lo largo del cuatrienio, como ya se ha dicho.

De un 24,9% de participacién en el Plan Trienal, pasa a un 9,1% de
participacién en el Plan Cuatrienal.

Sin embargo, hay que sefalar que desde 1.986 la Banca privada
experimenta un notable dinamismo, concentrando su actividad en la vivienda libre.

En 1.987, la Banca privada experimenta ¢l mayor crecimiento en valor
absoluto de sus saldos de crédito vivienda (ver cuadros 3.19 y 3.20), dirigiéndose,
como ya hemos visto, hacia el sector no protegido, tal como se recogen en el
cuadro 3.21.

Este hecho es interesante porque supone una cierta especializacién hacia el
sector libre, mientras las Cajas de Ahorros siguen financiando actuaciones
fundamentalmente protegidas y el Crédito Oficial se reorganiza hacia actuaciones

menos protegidas y mds competitivas.

D.- CREDITO OFICIAL.

Aunque el papel del Crédito Oficial sigue siendo muy importante -25,3% de
la financiacién del Plan Cuatrienal- se evidencia que perdié peso, sobre todo si se
compara con los datos del Plan Trienal, en que participé con un 31,7% de la
financiacidn total.

Pero es que ademds, teniendo en cuenta que los datos recogidos para 1.986

y 1.987 incluyen como "Crédito Oficial” las cantidades financiadas a través de los
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Cuadro 3.19
CREDITO VIVIENDA* EN EL PLAN CUATRIENAL:
SALDOS VIVOS A 31 DE DICIEMBRE
(Millones de pts)

1sd 1. 9KS 1.9%n 198
1. Cajas de Ahorro .0 .00 ... 1,361,383 1.685.620 1.913.70C 2.113.278
2. Banca Privada ... ... 397.443 456.2C0 576,500 768.229
3. Credito Obicaal o000 n98.324 822.9C0 437.849 1.227.917
4. Sistema Crediticio. U a4 3) . ... ... 2657153 2.964.52¢ 3,428.049 3.909 224
5. Sociedades de Crédito Hipoteaario ILelC 48,920 95.40C 158,672
6. TOYTAL (4 +3) .. ... ... ... . Xa’3758 3213452 3.523.449 +.064.824

) Adguivicion de vivienda propa s comstraeann deomimuchles,

Fuente: G. LEVENFELD: "Los cambios del marco de financiacion a la vivienda libre".
Revista Situacién 1988/2.

Cuadro 3.20
PARTICIPACION PORCENTUAL DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS
EN EL CREDITO VIVIENDA DEIL PLAN CUATRIENAL

LAkE0Y ARSI 1 eKey 1RRTV

1. Cajas de Ahorro ... 583 559 54,1 525

1 Banca Privada 148 15.1 16,4 13,9
U Crédito Oficial Il 3 It 153
+oSotema Credinaoe . 992 98,4 473 Yp.}
5 NCH R} .o R 18

FOTAL 1220 1222 1220 1222

Fuente: G. LEVENFELD: “Los cambios del marco de financiacion a la vivienda fibre®
Revista Situacidén 1988/2.

Cuadro 3.21

DISTRIBUCION POR ENTIDADES DE LOS PRESTAMOS CONCEDIDOS
A LA V.P.O. DE PROMOCION PRIVADA Y A LA REHABILITACION
(En Miles de Millones de pts)

1984 (985 1498¢ 1987

—————

Cajas de Ahorro (Incl. Caja Postal)

Ahorro (Incl. Caja Postal) ... 176,6 2732 276,3 3C7.9
Banca Privada . ... ... ... ... .. ... . ... . 45,5 348 38,9 24'2
F;rédito Oficial (a) ........... ... .. .. . .. .. 97.1 35,7 108:3 106’9
Fotales ... . .. 3192 3937 4235 439.0

Fuenre: Comision de Seguimiento del Plan Cuatrienal,

fa) Se incluyen, en 1986 v 1987, convenios con MOPU.
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convenios del M.O.P.U. y en las mismas condiciones que el resto de las entidades
financieras y que no procedieron en su totalidad de las dotaciones ordinarias del
[.C.O., sino también de recursos captados en el mercado a través de cédulas
hipotecarias, se entiende que no sélo perdié peso cuantitativo el Crédito Oficial,
sino también cualitativo, porque a partir del Plan Cuatrienal el Crédito Oficial no
debe entenderse como financiacién especial y a tipos de interés inferiores a los de
mercado, que era lo que sucedia anteriormente.

Por otra parte, cabia esperarse que mantuviese esta tendencia como asi ha
sucedido realmente, pues de acuerdo con las directrices que se ha trazado el
Grupo Banca Publica, los Bancos Piblicos y, en particular ¢l Banco Hipotecario,
se deben ir aproximando en sus fuentes de financiacién y en sus técnicas
operativas al resto de las entidades financieras, tratando de captar recursos en ¢l
mercado y obtener rentabilidad de los mismos.

Segiin J.J. Tinaut®, puede ademds sefialarse otra caracteristica del Crédito
Oficial: su eficaz papel como redistribuidor del flujo de financiacién disponible a
lo largo del tiempo para la actividad promotora o constructora, impidiendo la
interrupcién brusca que se produciria a principios de aino al renegociarse los
convenios entre el M.O.P.U. y las entidades financieras.

El cuadro n. 3.22 nos muestra que, salvo en 1.983 y 87, el Crédito Oficial
concentraba en los dos primeros trimestres del ano la concesién de los préstamos,
incluso por encima de la media total de préstamos concedidos, con lo cual

contribuia a suavizar las bruscas disminuciones del ritmo de financiacién.

** TINAUT ELORZA, 1.1.: “Financiacion privilegiada..." Op. cit., pag. 83.
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Tampoco hay que olvidar que, tal como expondremos en el epigrafe
3.2.4.4 4. de nuestra Tesis, mientras en un principio para el M.O.P.U. era muy
valiosa la financiacion obtenida del Crédito Oficial, al presentar un coste de
subsidiacidn inferior al resto de las entidades, esta ventaja se fue perdiendo con el
tiempo, al permanecer constantes los tipos de interés del Crédito Oficial e ir
disminuyendo los de las restantes entidades financieras.

En cuanto a la repercusion que sobre el sector tuviera la reestructuracién
del Crédito Oficial, no hay que olvidar que bdsicamente ésta ha consistido en la
sustitucién, como fuente de financiacion, de las dotaciones ordinarias del 1.C.O.
por recursos captados en el mercado.

Este proceso, iniciado en 1.986, supone no sdlo el pago de intereses por las
dotaciones recibidas del Tesoro, sino la devolucion de éstas. En este contexto, en
1.987 el Banco Hipotecario de Espana recibié un 30% menos de dotaciones que el
1.986, lo que obligé a partir de ese momento a disefiar una estrategia de captacién
de recursos en el mercado ante la insuficiencia de la financiacién recibida del
I.C.O.

Asi, el Banco Hipotecario de Espaiia emite cédulas hipotecarias -sin grandes
beneficios por los elevados tipos de interés del mercado- y trata de incrementar
sus depositos apoyandose en el ahorro-vivienda. Para rentabilizar este pasivo, el
Banco Hipotecario estimula su participacién en el sector libre, dedicdndole un
30% det total de sus préstamos concedidos, cuando en 1.986 sélo le dedicé el

18%, tal como puede verse en ¢l cuadro 3.24.
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Cuadro 3. 22

RECURSOS FINANCIEROS CANALIZADOS POR EL CREDITO OFICIAL
AL PLAN CUATRIENAL 1984 - 1987

A) Datos en M.M. de pesetas en créditos concedidos

Ongen de [0S recursos 1984 1985 1986 198.7“‘ m__T-:)ta\w
1 Dotaciones ordinanas 1CO . . 971 857 933 855 6324
EEReé-urSDS c:aoladoé en el mercado — — 150 214 364
?:—T;;ta'.es 1 4+2 . S 971 857 1083 1069 6688

4. Recursos via conclertos con

banca privada ... .. o 531 384 55 — 2987
5 Totales 3 +4 . 1502 1241 1138 1069 - 96.75
6. Total 1 +2 como ™ . 304 218 256 244 269
7. % s/totales préstamos concedidos

bajo convenios anuales MCPU-

Entidades ‘inancieras . . . 471 315 269 244 389

Fuente: Comisién Seguimiento Plan Cuatrienal
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Cuadro 3. 22

RECURSOS FINANCIEROS CANALIZADOS POR EL CREDITO OFICIAL
AL PLAN CUATRIENAL 1984 - 1987

B) Datos en Porcentaje

(. ORIGEN DE 1.OS RECURSOS

1984 1985 1986 1987 TOTAL

1. DOTACIONES ORDINARIAS ICO

064,6 069,0 082,0 080,0 065.4

2. RECURSOS CAPTADOS EN EL

MERCADO

013,2 020,0 003,8

3. TOTAL (D)+(2)

064,6 069,0 095,2 100.0 069.2

4. RECURSOS VIA CONCIERTOS

BANCA PRIVADA

035,4 031,0 604,8  030.8

5. TOTAL (3) + (4)

100 100 100 100 100

Fuente: Elaboracion propia a partir del cuadro anterior 3.22 (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.0.)

Y SOBRE EL TOTAL ANUAL CON CARGO A CONVENIOS DEL MOPU,

1981
_-Trrnrinestres 7 CcO Total
| 313 214
1 278 220
i 1 14.7 19,7
W 26.1 369

EN LOS PLANES TRIENAL Y CUATRIENAL

1983

1982
CO Tc;ial cO Total
197 180 .12.9 17.2
295 26,4 199 225
183 208 28,0 226
.-Sé-.S ) .1-33.8 739.2 378

1984
co - Total
. 191 “12.0
237 224
199 23.4
3'1".3 422

1985-”
co Total
287 182
are 59.2
7.3 195
269 33.1

19:‘.!6
CO  Tota
271 .4. 1'3 T
28.6 306
228 243
27.2 314

1987
CoO Tol;;
1~é“6_ -—1;_8
247 -33.é
217 241
280 292

Fuente: TINAUT ELORZA, J.J.:
Oficial". Revista Economistas n°® 30. Madrid, 1988. Pig. 83.

"Financiacion a la Vivienda mediante el Crédito

NOTA: Puede observarse aqui la concentracién intraanual de las concesiones. Excepto en 1983 y
1987, en el primer semestre de cada afio el Crédito Oficial concentraba gran cantidad de sus
préstamos, constituyendo a contribuir el descenso que siempre se producia a principios de afio por la
renegociacién de los convenios.

Teniendo en cuenta que bajo la nibrica "TOTAL" estdn incluidos también los préstamos
concedidos por el C.O. puede comprenderse que la diferencia seria ain mayor.
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Cuadro 3.24

EVOLUCION DEL ACTIVO Y PASIVO DEL B.H.E.
COMO CONSECUENCIA DE LA REESTRUCTURACION DEL CREDITO OFICIAL

(Miles de millones de pesetas)

1985 1986 1987
Financiacion a la vivienda protegida . . 78.2 78.0 770
Financiacion a la vivienda hbre — 18 3.4
Otros créditos L 127 101 88
Dotaciones del ICO . o 613 60,0 583
Conciertos con entidades de crédwo .. 221 21.6 204
[ mpréstitos L 7.1 90 95
Depositos - o o 14 09 20
Fondos proptos , o 5.1 5.3 6.1
Balance a fin de ano (imiles de millones de pesetas). 19523 11747 12785

Fuente: GOMEZ de MIGUEL, 1.M.: "La financiacion privilegiada al sector de la vivienda". Revista Economistas n° 30.
Madrid 1988. Pdg. 75.



E.- LOS COSTES DEL PLAN CUATRIENAL

Independientemente del grado da cumplimiento alcanzado, el Plan
Cuatrienal supuso una carga financiera enorme para el Estado, como puede verse
en el cuadro 3.25.

Puede decirse que, al igual que sucedid con el Plan Trienal, se operG una
traslacién de costes de la politica de viviendas hacia generaciones. futuras nada
desdenable, y que puede suponer un peso demasiado grande para el Estado, sobre
todo cuando la situacién del déficit publico desanima el crecimiento del gasto
publico:

"Durante el anterior Plan Cuatrienal el sector piblico incurrié en un gasto anual
total de casi 230.000 millones de pesetas. Mds de 10.000 millones iba destinados a
gastos directos para las viviendas de promocion piblica y para la subsidiacion de
intereses y subvenciones personales de viviendas -nuevas rehabilitadas- de proteccion
oficial de promocién privada. Mientras, los gastos fiscales (desgravacidn en la cuota
del I.R.P.F. y la deduccién de intereses de los préstamos para vivienda en la base
imponible del I.R.P.F. }, superaron los 120.000 millones. Este esfuerzo sectorial es
pocoe conocido 'y valorado e indica la atencién comparativa que el Gobierno dedica al
sector. A ello habria que afadir el esfuerzo presupuestario de las Comunidades

Auténomas y Ayuntamientos (contribucion urbana y tasas) "9

"La importancia de esta traslacion de costes es tal que, segun estimaciones del propio
M.O.P.U., de un coste medio por este concepto de 25.000 millones afio en los dos
ultimos del cuatrienio, se pasaria entre 1.988 y 1.993 a unos pagos medios de 60.000
millones de pesetas"®.

¥ Vid. GARCIA DE BLAS, A.: "La financiacion del sector de la vivienda en el nuevo
diseflo de la Polftica de Vivienda". Revista Espaiola de Financiacién a la Vivienda nums. 4.5,
B.H.E., 1988, pag. 114.

* Vid. GOMEZ DE MIGUEL, }.M.: "La financiacién privilegiada al sector de la
vivienda”. Revista Economistas n® 30, Madrid, 1988, p4g. 70.
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Cuadro 3.25

LSE

GASTO PUBLICO EN VIVIENDA

(Miles de millones de pesetas)

[ yemr | 1em2 1983 | 1984 1985 1986
1. Gastos directos
1.1 VPO promocidn piblica y suslo.
* Admén Central 58.2 50.3 39,0 12,8 329 21,7
* CC AA, (FCD - 24,7 48,0 53.0 9.2 49,1
* Totol 1.1. 58,2 75.0 87,0 €6.8 21 61.8
1.2 VPO prom. privada y rehabilltocion
* Subsidigeldn Intereses 0.1 1.0 4, 9.0 14.3 200
* Subvenciones personaies - - - 1.9 0.8 200
' Tofol 1.2. o 1.0 4,1 10,9 15.1 250
1.3 Total (1.1, +1.2) | 583 76.0 | 787 87.2 101,8
2. Gastos Indiractos (7) i
2.1. Gastos fiscales
* TPy AJD 1,6 1.7 1.9 20 2,3 -
* IGTE (VPO) 1.5 23,7 41,0 43,2 50.0 -
* IRPF (Qesgrovacién en cuota) 445 439 48,1 51,4 66.9 67,0
* Totat 2.1 576 75,3 89,0 96,8 119.2 67,0
2.2 Onos gasios: deduccidn de injereses
de préstomos vivienda en base impo-
ritie IRPF 17.9 19.6 27,3 33,4 s.d. 54,0
123 TOTAL (2.1 + 2.2) | 75,5 94.9 116,3 | 1300 119,2 1210
|3, TOTAL (1.3, + 2.2.) l 133.8 170,9 207.4 L 208,7 206.4 2228

* Estimacién

Fuente: Ministerio de Economia y Hacienda.




3.2.4.4.5. Consideraciones criticas del Plan Cuatrienal.

Numerosos autores realizaron revisiones criticas del Plan Cuatrienal®'.
Las observaciones realizadas por la mayoria de ellos son las siguientes:

1. Resulta preocupante que el segmento de V.P.O. de promocién piblica, el
que mds claramente permite el desarrollo de una politica de Viviendas
Social presentard una evolucién tan decadente y pesimista.

2. El Plan Cuatrienal apenas atiende dos aspectos cuyos resultados préacticos
podrian haber sido mds importantes: a) Se desatendié el mercado de la
vivienda usada, a pesar de las recomendaciones de muchos autores de
equiparla a la vivienda nueva en cuanto a financiacién privilegiada y
beneficios fiscales.

b) Tampoco se consideré la autoconstruccién.

3. Existen indicios razonables acerca de la existencia de sobreprecios
encubiertos por supuestas mejoras en la calidad de los materiales o en el
coste del suelo y de exceso de superficie construida sobre los baremos

permitidos.

4. Existen, asimismo, razonables indicios de desviaciones en el uso o destino

de V.P.O. de promocién privada.

8! Con referencia a esta cuestién pueden consultarse, entre otros , los siguientes trabajos:
E)I?U[‘LLEN’ A.L., SAN PEDRO, H.A. Y TINAUT, 1.J.: "Evolucién de la Polftica..."
. cit.

- TINAUT, J.).: "Financiacion de la Vivienda...” Op. cit.

- MORENO, J.R.: "Consideraciones..." Op. cit

- GONZALEZ HABA, J.L.: "1.987: dgltimo..." Op. cit.

Todos los autores se remiten habitualmente en sus juicios criticos a los datos ofrecidos por
los sucesivos informes de la Comisién de Seguimiento del Plan Cuatrienal.
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A)

B)

Ante estas desviaciones, se aprueba el Real Decreto 2.569/1.986 de 5 de
diciembre, sobre medidas financieras en materia de V.P.O. con el objeto
de:

Imponer la obligacién de acreditar mediante certificado del Ayuntamiento la
efectiva residencia del adquirente en el municipio en que se ubica la
vivienda, pues en el caso de que no vaya a constituir el domicilio habitual
del adquirente, éste tiene que ceder la vivienda en plazo de 3 meses.
Limitar el acceso a los subsidios de intereses estableciendo limites
cuantitativos a los ingresos de los posibles beneficiarios.

A pesar de que se hablé de potenciar el sector del alquiler, lo cierto es que
no se aplico el Real Decreto 3.280/1.983, que abria la posibilidad de que el
[.P.P.V. subvencionara hasta el 50% de la renta de las viviendas V.P.O. de
promocién piiblica destinadas al alquiler.

Respecto a las modificaciones en el marco legal del sector del alquiler, el
Real Decreto 2/1.985 -conocido como Decreto "Boyer"- liberaliza el sector
a partir de ese momento tal como expusimos en el Capitulo [I de esta
investigacién, pero deja intacta toda la problemdtica de las viviendas de
renta antigua, con los perniciosos efectos que ésta tiene sobre la
conservacion de estas viviendas y su elevado grado de deterioro, ademas de
perpetuar una situacion de redistribucion de rentas a favor de los inquilinos
y en contra de los propietarios independientes de los ingresos de cada uno

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
sectores sociales insolventes para adquirir una vivienda, dada la falta de
incentivos de los propietarios de viviendas para ofrecerlas en alquiler.

No consta que se hiciera realmente algo en cuanto a la mejora del medio
ambiente rural y urbano, que era uno de los objetivos cualitativos del Plan.
El segmento de rehabilitacién estaba ain demasiado poco desarrollado. Las
cifras son ademds engafiosas dado que las actuaciones emprendidas eran
muy heterogéneas.

No obstante, este tipo de actividad cuenta con unas expectativas futuras
muy favorables.

Otro de los objetivos cualitativos del Plan Cuatrienal era que 25.000
V.P.O. de promocién privada anuales se destinaran a familias con ingresos
no superiores a 2,5 veces el S.M.1. Parece ser que este objetivo sf se logrd,
aunque no puede afirmarse con absoluta certeza dada la ocultacién de datos
y de ingresos tipica en estos casos.

Segiin fuentes del Banco Hipotecario de Espafia, de las 63.472 V.P.O. del
Plan Cuatrienal de promocién privada financiadas por el Banco Hipotecario
de Espaiia:

* E1 49% se beneficié de subsidiacién mixima, es decir, de tipos de interés
resultantes del 6% (2 aiios), 8% (3 afios) y 11% (8 afios) y por tanto habia

acreditado un nivel de ingresos inferior a 2,5 veces el S.M.L
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10.

* El 21% se beneficié de subsidiacion media, es decir, tipos de interés
resultantes del 8% (5 anos) y 11% (8 afos), siempre que el nivel de
ingresos estuviese comprendido entre 3,5 y 2,5 veces el S.M.1.

* El 30% disfruté de subsidiaciéon minima, es decir, tipos de interés del
11% (5 afos) 6 14% (8 afnos).

Suponiendo que el comportamiento del Banco Hipotecario de Espafia sea
representativo de lo sucedido en el sector, hipétesis en principio aceptable,
el 50% de las viviendas se destinaron a las capas sociales mds humildes,
por lo que aunque no se cumplieron muchos objetivos, si parece que se
alcanzara éste.

El Plan Cuatrienal se disen6 con la doble contradiccién de llevar a cabo una
politica flexible y personalizada y, sobre todo, social y de lograr,
simultdneamente, relanzar el nivel de actividad del sector.

Lo primero exigia una actuacién muy selectiva, lq segundo una actuacién
directa y masiva.

El resultado fue mds bien a favér de lo segundo, aunque es evidente que
han ayudado otros factores.

El papel de las Comunidades Auténomas en el Plan Cuatrienal no fue
brillantc. No obstante, parece que la decision de involucrarlas no fue
equivocada y que pueden y deben tener un protagonismo decisivo en el
futuro del sector. Los sucesivos planes de vivienda que analizaremos

posteriormente apuestan por esta posibilidad.
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3.2.4.5. La nueva politica de viviendas a partir de 1.988

3.2.4.5.1. Introduccion

Finalizada la vigencia del Plan Cuatrienal de la Vivienda 1.984-1.1987, el
1 de enero de 1.988 entra en vigor la Nueva Politica de Viviendas de Proteccién
Oficial.

La Nueva Politica es heredera y continuadora en muchos aspectos
caracteristicos de los anteriores Planes Trienal y Cuatrienal, aunque presenta
cambios cualitativos y de orientacién muy interesantes.

Para la elaboracién del nuevo Plan se establecen diversos grupos de trabajo
encargados de emitir informes sobre la situacién del mercado y, sobre todo, sobre
sus expectativas futuras, con especial énfasis en el segmento protegible y sus
necesidades de financiacién.

Se elabora un estudio de la situacion por parte de un grupo coordinado y
formado por representantes del M.O.P.U., Ministerio de Economia y Hacienda y
Banco Hipotecario, que se eleva a la Comisién Delegada del Gobierno para
Asuntos Econémicos en Septiembre de 1.987. El 4 de Diciembre de 1.987 se
redacta ¢l Real Decreto 1.494 que es el cuerpo legal de la Nueva Politica, junto
con disposiciones complementarias posteriores.

Hay que senalar que una de las mds importantes novedades del Real
Decreto 1.494/1.987 es que con él se abandona la idea de elaborar planes de

vivienda con un horizonte temporal determinado. En el predmbulo de ese Real
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Decreto se reconoce que las medidas en él adoptadas "no tienen duracion
predeterminada (...) articuldndose as{ un procedimiento flexible que posibilite la
adecuaciéon de las actuaciones financieras estatales a las circunstancias
econdmicas que prevalezcan en cada momento.”

La idea es establecer una Politica de Vivienda con una filosofia concreta

que si va a permanecer en el tiempo, pero cuyos pardmetros cuantitativos van a ir

adaptdndose a la realidad mediante Ordenes Ministeriales.
Asi, cuando nos referimos al Plan 1.988 - 1.991, no nos referimos
realmente a un Plan concreto, sino a una previsién presupuestaria sobre las

actuaciones que van a llevarse a cabo en dichos anos. Esta prevision podrd

modificarse al ritmo de los acontecimientos.

3.2.4.5.2. El marco de la nueva politica de viviendas
A) EL MARCO INSTITUCIONAL

La Constitucién Espafiola de 1.976 consagré como es sabido una nueva
organizacién del Estado Espaiiol, pasando de un modelo de centralizacion del
poder al llamado Estado de las Autonomias. El articulo 148 1. 3° de la misma

establece, entre otras competencias de las Comunidades Auténomas, la ordenacién

del territorio, urbanismo y vivienda.
Cuando fue disenado el Plan Cuatrienal 1.984-87 evidentemente ya estaban
constituidas dichas Autonomias, pero sélo dos de ellas, Cataluiia y el Pais Vasco,

habian recibido el traspaso de competencias en materia de vivienda por Real
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Decreto 159/1.981 de 9 de Enero, en el caso de Cataluiia (B.O.E. n. 33 de
7/2/1.981) y Real Decreto 3.006/81 de 27 de Noviembre en el caso de Pais Vasco
(B.O.E. n. 304 de 21/12/1.981).

Cuando entra en vigor la Nueva Politica de Vivienda el 1 de Enero de
1.988, la situacién habia cambiado radicalmente: absolutamente todas las
Comunidades Auténomas habia recibido ya el correspondiente traspaso de
competencias en materia de viviendas, con la evidente necesidad de coordinar
tanto recursos econémicos como humanos. Al mismo tiempo, la Administracién
Central no habia abandonado -ni debe hacerlo- su actividad en este campo, sobre
todo en cuanto al disefio de las lineas maestras de la politica de vivienda, como
parte integrante de Ia politica econémica general, a fin de lograr una redistribucién
m4ds equitativa de los recursos, con especial atencion a los aspectos sociales de
dicha politica.

La actuacién de la Administracién Central puede resumirse en las siguientes
palabras de J.J. Tinaut®: ".... De ahf que el enfoque de la actuacion estatal en
la materia deba necesariamente basarse en la colocacion y en la complementacion
de esfuerzos con la Comunidades Auténomas (CC.AA.), no en su sustitucion. ”.

En suma, la Nueva Politica pretende un mayor protagonismo de las
Comunidades Autonomas, concediendo calificaciones provisionales y definitivas,

asi como "calificaciones” de tipo personal, -requisito indispensable para que el

82 TINAUT, J.J.: "Polftica estatal de financiacion a la vivienda a partir de 1.988"
Revista Situacién 1.988/2, p4g. 78.
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M.O.P.U. otorgue los subsidios de intereses- en el caso de promocién de nuevas
viviendas acogidas al Régimen de proteccién general.

En el caso de rehabilitacién o de actuaciones acogidas al Régimen Especial,
es el M.O.P.U. el dnico comprometido en las subvenciones y subsidiaciones.

Concentrdndonos ahora en el andlisis de los datos ofrecidos por los cuadros
3.26 y 3.27, puede afirmarse que las Comunidades Auténomas con mayores
indices de crecimiento fueron aquéllas en las que el retroceso de las V.P.O. fue
inferior a la media nacional (un 28,5 % si se compara con 1.987). Los mayores
crecimientos se concentraron en Castilla La Mancha (45,1 %), Cataluia (39,4 %),
Asturias (33,3 %), Comunidad Valenciana (22,1 %), y Navarra (17,2 %). thewat: (4 a)

En general, las Comunidades periféricas son las que absorben un mayor
volumen de viviendas libres. Asi, Andalucia, Canarias, Cataluna y la Comunidad
Valenciana suman el 56 % respecto al total nacional. En el caso de Madnd, las
razones parecen apuntar a la consolidacién de un mercado en el que la vivienda es
concebida fundamentalmente como inversion.

Asimismo, la evolucién observada muestra una mayor densidad de
iniciaciones por habitante en las zonas mds turisticas, tales como la Comunidad
Valenciana, Canarias y Baleares, mientras que en nicleos de poblacion ya
fuertemente poblados, como Cataluna, Madrid y el Pais Vasco, las inictaciones en
relacion a los habitantes fueron mds bajas.

Precisamente en Baleares y Cataluia se evidencia ademds una gran

sustitucion de la vivienda protegida por la libre, que tuvo como origen el hecho de
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que no se firmé el correspondiente acuerdo con la Administracién Central de cara
a las actuaciones protegibles.

El cuadro 3.28 nos muestra por su parte la evolucién de los créditos
destinados a V.P.Q. desglosados por Comunidades Auténomas. En general, se
evidencian fuertes descensos precisamente en Baleares y Catalufia, por la citada
sustitucién de la vivienda protegida por la vivienda libre.

En general, se produce un descenso por término medio de los créditos
concedidos a V.P.O. respecto a 1.987 del 28,6 % como ya nos habia indicado el
cuadro 3.26., al mostrarnos un descenso del 28,5 % en términos de viviendas
protegidas respecto a 1.987.

El cuadro 3.29. nos expresa la relacién entre las viviendas inictadas y otros
pardmetros, tales como la poblacién o el desglose del volumen total de viviendas
iniciadas en proporcién a los V.P.O. A nivel nacional, un 25,2 % de las viviendas
iniciadas fueron V.P.O. Por debajo de esta media, es decir, con una proporcién de
viviendas libres superior a la media nacional, se encuentran Baleares, Canarias,
Catalufa, Cantabria, Comunidad Valenciana, Madrid, Pais Vasco y La Rioja.

Sin embargo, también hay que reconocer la responsabilidad de las propias
Comunidades Auténomas sobre estos resultados, pues el Régimen Especial, que
precisamente se destinaba a las familias mds necesitadas, se obstaculizé al
posponerse la firma de cinco Comunidades Auténomas del oportuno convenio con

el M.O.P.U.
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Cuadro 3.26

VIVIENDAS INICIADAS POR COMUNIDADES AUTONOMAS®

(En miles de viviendas)

Tipo de Vivienda
TOTAL
Y.P.O. Promocién Privada LIBRE
Variacion Variacion Variacion

B8 /87 88 /87 88/87
1987 | 1988 () 1987 | 1988 (%) 1987 | 1988 (%)
Andahicia 396 1 431 4 88 21 14.6 -339 17,5 285 629
Aragon 6.4 71 10,9 43 34 -20,9 2.1 3.7 76,2
Asturias 48 6.4 33,3 3,6 38 5.6 1.2 26 116,7
Baleares 2 14,8 -33.0 1,7 1.4 -17.,6 204 13,4 -34,3
Canarias 26,3 24,7 -6, 1 25 1.7 -320 RER.] 23,0 -34
Cantabria 29 27 6,9 1,8 0.6 =667 1,1 21 90,9
Casulla-La Mancha 7.1 10,3 45,1 3.4 3,9 14,7 3.7 6.4 73,0
i Castlla-Lean 125 128 24 6,1 4,2 =311 6,4 R6 344
| Catalusis W3 283 39.4 e | 58 1 -473 93 ; 25 1 1119
! C. Valencana 403 492 2201 11,9 8.8 -20.1 284 1 404 423
! Excremadura |‘ 3.7 a4 18.0 29 13 138 08 : . { s
| Galicia D ss | rad 89 so 137 b S s 10 b oy
E Madrd w 199 21,0 5.9 6.5 4,0 —38.9 134 17 J 26,9
' Muraia " 1), 4 9.5 -1 4 3 300 s BTN —ias
Navarra i 2.9 i 1.2 1.8 Ly o =167 Ly -7
Pais Vasew RSN BT R B B C TR 2ol | w08
Lz Rioia C 2K a6 L6 06 623 1.2 E 23 917

Ceura y Melilla ! .4 00 - 0.0 TV - 0.4 0.0 -
TOTAL 2426 | 2994 69 Lot | ess | o-s o [asia |1940 | w3

Fuente: MOPU

1) S6lo contabilizamos viviendas iniciadas de promocién privada, ya sean protegidas (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
v.pO, LIBRE
Varacion Variacion ’ Variacion
88/87 88/87 88/87
1987 | 1988 (%) 1987 | 1988 (%) 1987 | 1988 (%)

Andalucia 57,6 30,4 39,6 201 154 -43,0 30,6 65,0 12,4
Aragon 89 10,6 19,1 i1 28 -31,7 48 7.8 62,5
Asturias 4,1 5.4 31,7 27 21 222 1.4 33 135,7
Baleares 423 20.6 =513 20 0?7 -65.0 403 19,9 50,6
Cananas 296 26,5 -10,% 3.8 23 -39.5 25.8 24,2 -6,2
Cantabna 79 5,8 -26.6 7.1 4.0 -43,7 0,8 1.8 125,0
Casafla-Lx Mancha 82 11,3 378 38 1.6 =53 14 7.7 75.0
Casulla-Leon 15,9 19,5 22,6 5,1 7,1 39,2 10,8 12,4 14,8
Cataluda 61 567 36,3 9,6 5.1 -46,9 320 516 61,3
C. Valenciana 53,1 687 294 13,8 8.2 -i0,6 393 605 53,9
Estremadura i1 4.3 49 3.0 27 -10,0 11 1.6 45,9
Gahaa 13,3 13,9 45 4,6 32 -30,4 8,7 10,7 230
Madnd 88 291 1.0 6,5 3.2 -30.8 223 25,9 16,1
Murcia 15,7 16,2 32 5,1 4,5 -11,8 10,6 11,7 10,4
Navarea 361 36 0,0 27 14| s 09 220 1iad
Pais Vasco 8.8 2.2 -18,2 13 11 ~52.2 6,9 6,1 1 -6,2
La Rigja 28 3,0 7.1 2,0 0.7 -65.0 0.8 23 1855
Ceuta y Melilla Do 0.0 - 0,0 0.0 - 0.0 0,0 -
TOTAL 346,35 | 3828 10,5 105,2 | 68,1 -3%.3 J 41,11 3147 30,5

Fuente: MOPU
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Cuadro 3.28

CONCESIONES EN MILLONES DE PESETAS

DE CREDITOS A V.P.O. POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Media anual Totales anuales
Plan Variacion
Cuarrienal 88 /87
1984-1987 1986 198~ 1988 (%0

Andalucia 88 3184 OK.98Y 97 469 OB =293

Aragon 21.245 23.738 2222 17334 =220

Asturias 12 900 11988 14696 16626 131

Baleares 6.999 7.361 9 438 1 561 -835

Canarias 10.224 12423 L1603 7.091 ~38.9

Cantabria 6.024 0,358 4720 2061 =430

Casulla-La Mancha 12255 12 849 15377 22756 i8.0

Castilla-Leon 12896 00075 25720 16378 -36.3

Cataluna S8.019 63419 75092 14.752 —Bi4

C. Valenaana 48 381 49332 54800 46 882 -14,4

; Extremadura D472 9681 12174 | 13764 13,]

| Gl I 15.570 15.712 20010 | 20855 i

i Madnd { 43049 8277 | 3530 | 25714 =272

Muraa l 14 942 15,419 ] 14 490 r 190673 39,8

Navarra ‘ (756 6293 | H.501 ? g 208 -1.1

Pais Vasco | 12167 1303 i 10,444 ! TR0 LO8T
La Rivja 4 998 65| 6312 207K =04 ;
Ceuta v Melilla | 022 06| o | 13 —0d |
TOTAL ]I 395801 423536 ! 439000 A3 44 -28.6 ;

Fuente: MOPU
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Cuadro 3.29

VIVIENDAS INICIADAS E INCIDENCIA DE LAS MISMAS (1988)

Porcentajes

—
Participacién de las —‘ Parucipacidn teerito- | Participacidn en la
VPO en el toral de  [rial de iniciaciones en poblacidn de
iniciaciones® el Toral nacionai** derecho 1986 Desviacign
{1) ) (2) (3 {£)=(1)-(3)

Andalucia 33.9 i7.0 17.7 0.7
Aragin 479 2,6 31 =03
Asturias 59,4 2,5 29 -0.4
Baleares 9% 5.5 1.8 37
Cananias 6,9 9,2 38 5.4
Cantabria 22,2 1,0 1.4 0.4
Castilla-La Mancha 37,9 4,0 4.4 -0.4
Casnlla-Leon 32,8 5,1 6,7 -1.6
Caralua 20,5 11,0 3,5 -4.5

C. Valenciana 17.9 18.4 9,7 87
Extremadura 79,0 1,7 18 -1.1
Gahaa 25.7 5.9 74 -1
Madnd 19,1 8.3 12,4 -4.1
Murcia 1,6 16 2.6 L0
Navarra 44,1 1.3 13 0.0
Pais Vasco 22,7 1.8 5,6 -3.8
La Rigpa 20,7 1.0 0,7 0.3
Ceura y Mehilla - - - -
TOTAL 25,2 100,0 100.0 -

* VPO dt Promoatn Prvads

** VPO de Promocion Publica y Pnvada y Yiviendas Libres

Fuente: MOPU
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En cualquier caso, también cabe una interpretacién mds positiva de los
hechos, que seria la siguiente: la politica de viviendas empieza a ser mds selectiva,
es decir, hace llegar sus ayudas a menos gente, pero son realmente personas
necesitadas. Creer €ésto es sostener -y la realidad asi parece apuntarlo- que muchas
de las ayudas disciiadas en el pasado para los estratos inferiores de renta,
beneficiaban a personas no estrictamente necesitadas, y que, por tanto, una politica

de viviendas social no tiene por qué ser, hoy por hoy, masiva.

B) EL MARCO ECONOMICO.

Evidentemente, el sector vivienda, ademds de tener un gran peso especifico
por su influencia sobre el ritmo de actividad econémica general, estd a su vez
influido por el marco econémico.

Al tratarse la vivienda, como ya vimos en la Introduccién a este Capitulo,
de un bien considerado como inversién, ha ido desarrolldndose su demanda como
una forma de mantener riqueza alternativa a otros activos financieros e incentivada
desde el punto de vista fiscal. Sin embargo, en la medida en que los mercados
financieros estdn aun en nuestro pafs relativamente poco desarrollados, no ha
tenido el auge que en otras circunstancias hubiera sido posible.

En general, la historia de la financiacién a la vivienda en Espafa ha estado
marcada por canales de financiacion privilegiada hacia viviendas destinadas a la
compraventa, pues la financiacién de viviendas para su utilizacién en alquiler ha

sido muy escasa, como ya hemos dicho repetidamente, y el Crédito Oficial ha sido
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generalmente una via fundamental de recursos para esta actividad econémica.

Sin embargo, la liberalizacién de los mercados financieros en los afnos 70y
80 ha ido cambiando lentamente el escenario, y puede afirmarse que se ha
producido un sintomdtico auge de la financiacién a la vivienda libre.

Por otra parte, la recuperacién de los tltimos afios, timida pero palpable, de
la actividad econémica, ha permitido al Gobierno disefiar una Politica de Vivien-
das mucho m4ds selectiva, hacia los sectores realmente necesitados, en los que se
concentran ayudas personales individualizadas mds intensas y mejorar las
condiciones generales de financiacién.

La mayoria de las Politicas de Vivienda anteriores se disefaron, como ha
podido comprobarse en nuestra exposicién anterior, con un doble objetivo social y
coyuntural,

La situacién del sector con anterioridad a 1.988, con unas tasas medias de
crecimiento econémico relativamente altas, un incremento notable de la inversién
nacional y extranjera y la aparicién de un amplio abanico de férmulas de
financiacién con un descenso en los tipos de interés nominales y el boom del suelo
e inmobiliario en general, parecian aconsejar que la Politica de Viviendas se
disefiase mds como un instrumento social -al servicio de la satisfaccion de las
necesidades bdsicas de viviendas de una parte de la poblacién- que como un
instrumento coyuntural de impulso de la actividad econdmica. A esta decision
también contribuy6 la hipoteca heredada de los Planes Trienal y Cuatrienal y la

necesidad de reducir o al menos controlar el Déficit Publico.
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Asimismo, la evidencia de un parque de viviendas con un alto porcentaje de
desocupacidn y la evolucién de las variables demogrificas, parecian aconsejar una
mejor utilizacién del parque actual mas que una sobredimensién del mismo.

Por otra parte, hay que considerar que incluso la capacidad de reanimacién
de la actividad econémica a través de su efecto de arrastre estd siendo hoy puesta
en tela de juicio: "El efecto de arrastre (linkage) de la actividad econémica que
tradicionalmente se asignaba a la construccion resulta ya difuso. Del estudio de
estos efectos de arrastre realizado a través de la TIOE-80 se deduce que la
construccién no pasa de ser un sector de tipo medio a estos efectos, que no
Justificarfa la adopcion de una politica de oferta basada en este tipo de efectos
econdmicos. "%

Lo cierto es que, en definitiva, a lo largo de 1.988 parece consagrarse la
recuperacion de la actividad en el subsector vivienda: en 1.988 se inician un total
de 269.100 viviendas, de las cuales 65.300 fuero V.P.O. de promocién privada,
9.700 V.P.O. de promocién piblica y 194,100 viviendas libres. Estas cifras®
muestran no sélo la recuperacion del pulso del subsector, sino la consolidacién del
segmento no protegido o libre, que crecié un 28,3 % respecto a 1.987 (en
concepto de viviendas iniciadas) y el evidente descenso del sector de V.P.QO. de

promocion privada respecto a 1.987 (-28,5 %). Igualmente, y ahora en términos

8 PEREZ BLANCO, J.M. : "Las razones del cambio en la polftica de vivienda: algunas
consideraciones” Revista Espaiiola de Financiacion a la Vivienda n® 4-5, B.H.E., 1988, p4g. 123.

% Segiin datos ofrecidos por la Comisién de Seguimiento del Plan Cuatrienal
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de viviendas que fueron objeto de proteccidn, se descendid a un 28,6 % respecto
a 1.987 en cuanto a los créditos concedidos a las V.P.O.

En suma, el sector se recupera en gran parte debido a la importante
actividad mostrada por el sector de viviendas libres, que llegan a suponer a lo
largo de 1.988 el 72 % del total de viviendas iniciadas.

Las V.P.O. de promocién privada representaron el 24 % y las V.P.O.
iniciadas de promocion publica el 4 %.

Ahora bien, esta recuperacién del subsector vivienda no debe entenderse tan
s6lo como consecuencia de las medidas adoptadas administrativamente, sino
enmarcandola en su contexto econémico, pues 1.988 fue asimismo un afio de
recuperacién econémica: se produce un crecimiento econémico del ordende 5 %,
continia la creacién de empleos (387.000 ocupados mds que en 1.987), existen

favorables perspectivas de inversién en el sector ante los incrementos en los
precios de las viviendas, etc.

Esto ha significado, ademds, que se incrementd la demanda de segundas
residencias -cuyo estimulo fiscal hoy por hoy ha desaparecido- y que se empezé a
configurar una demanda especifica de viviendas como inversién, al tratarse de un
bien con ganancias de capital muy seguras, con revalorizacién casi constante y
cuya puesta en alquiler se habia favorecido mucho a consecuencia de la dltima
legislacion vigente, tal como expusimos en el Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral
con mds detalle.

En resumen, la Politica de Viviendas en los ultimos afios ha experimentado

importantes cambios de orientacién, como consecuencia de las modificaciones
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introducidas en el marco politico y econémico.

En el Anexo a este apartado de nuestra exposicion en este Capitulo puede
encontrarse precisamente, un estudio comparativo entre los Reales Decretos
3.280/1.983, 2.329/1.983, 1.494/1.987 y 224/1989, es decir, una comparacion
entre el cuerpo normativo del Plan Cuatrienal y la Nueva Politica de Viviendas a

partir de 1.988, incluido el vigente Plan Nacional de la Vivienda 1992-1995.

C) LA SITUACION DEL MERCADO DE LA VIVIENDA: ESTIMACION

DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA A PARTIR DE 1.988.

La estimacién del déficit de viviendas a fines de 1.987 (es decir, la
diferencia entre el nimero de familias y de viviendas principales) ha de hacerse a
partir del Censo de Viviendas de 1.981 y de diferentes supuestos acerca del
desgaste sufrido por dicho parque de viviendas, la evolucién del tamano de las
familias y el mimero de viviendas terminadas con posterioridad a 1.981.

A la hora de determinar el nimero de viviendas principales existentes al
final del Plan Cuatrienal, podemos sumar a los datos de Censo de Viviendas de
1.981 el mimero de viviendas terminadas desde 1.981 hasta 1.987. Aunque la idea
anterior pueda parecer correcta pueden ponérsele sin embargo algunos reparos®.

.- Se habrdn desgastado muchas de esas viviendas existentes ya en 1.981.

% Sobre la problematica cuestién de la cuantificacién del déficit de viviendas al final del
Plan Cuatrienal pueden consultarse, entre otros, a los siguientes autores:

- FURONES FERRERO, L. y MARTIN JADRAQUE, M.R.: "Necesidades..." Op. cit., pdgs 57 a

68.

- PEREZ BLANCO, J.M.: "Las razones..." Op. cit., pags. 119 a 126.
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2.-  Nada nos permite afirmar que las viviendas que eran principales en 1.981
sigan luego siéndolo y no se encuentren vacantes o destinadas a almacén o
a usos turisticos, por ejemplo.

3.-  Puede suceder que viviendas que no se contabilizaron como principales en
aquel censo tengan mds tarde un uso principal.

4.-  Tampoco podemos afirmar que la totalidad de las viviendas terminadas con

posterioridad a 1.981 fuesen viviendas principales.

Existe ademds otra dificultad adicional: al comparar los censos estadisticos
sobre viviendas de 1.970 y 1.981, se comprueba un error que sélo puede ser
obviado suponiendo que se construyeron entre esos 10 afios unas 800.000
viviendas mds de las registradas por los constructores.

Légicamente, no sabemos si en el tiempo transcurrido hasta 1.988 ese error
habrd aumentado, disminuido o permanecido constante, aunque parece razonable
tmputarlo a viviendas libres mds que a protegidas, por el control presupuestario de
éstas.

Por otra parte, podemos asegurar que, por imperativo legal, todas las
V.P.O. construidas y terminadas han recibido un uso como residencia principal
(aunque lo cierto es que una de las criticas a la politica de viviendas es,
precisamente, que no ha sido asi). Suponemos que, en cuanto a las viviendas

libres, se han destinado en partes iguales a viviendas secundarias y principales .

% Supuesto desde luego discutible, pero razonable.
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En tercer lugar, vamos a calcular unas necesidades de reposicion del 0,8 %
del activo residencial, que fue la tasa que manejé €l Plan Cuatrienal. Si bien puede
considerarse que esta tasa es baja, también puede juzgarse como aceptable
teniendo en cuenta que la edad media del parque espanol de viviendas es de sélo
42 afos.

Respecto a la evolucidn de la demanda, es decir de las familias, hay que
acudir inevitablemente a fuentes demogréficas, si bien es cierto que este
comportamiento estd cada vez mds ligado al ritmo de la actividad econémica y al
contexto social general.

En concreto, las estimaciones sobre el mimero de matrimomios son
claramente regresivas, y asi, se calcula para el periodo 1.988-1.991: 200,0; 180,0;
160,0 y 140,0 miles de matrimonios respectivamente (sin incluir las parejas
estables sin legalizar) para un crecimiento anual acumulativo en el periodo
respectivamente del 4,3,2 y 1 %, segin datos de la Subdireccién General de
Planificacién sectorial del Ministerio de Economia y Hacienda.

También hay que tener en cuenta las parejas o matrimonios que convivan
con sus ascendientes y que probablemente tenderdn a aumentar debido al
envejecimiento de la poblacién combinado con la propia crisis econémica, que
refuerza el papel de la familia como amortiguador de estas dificultades.

Asimismo, existird un cierto volumen de viviendas ya existentes que
pasardn a atender parte de las necesidades de la demanda como consecuencia del

fallecimiento de sus propietarios. Atendiendo a la evolucién demogrifica, se
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calcula que se liberardn cantidades crecientes de viviendas a causa del
fallecimiento de sus ocupantes (se trata de viviendas con un sélo ocupante de edad
avanzada), lo que aproximadamente supondrd unas 156.000 viviendas en los
préximos 25 afos.

También hay que tener en cuenta las posibles demandas surgidas de
movimientos migratorios (muy importantes en ¢l pasado, pero cuya relevancia en
el futuro se ve muy limitada)®’ y la evolucién de las caracteristicas y necesidades
de las familias. Asi, el Censo de 1.981 calculaba unas 219.000 viviendas de
menos de 30 metros cuadrados, de las cuales unas 80.000 estaban ocupadas por
m4s de tres miembros de la unidad familiar.

Por la propia evolucion del mercado y de la actividad rehabilitadora, estas
viviendas podrian destinarse en el futuro a otros ocupantes -individuos solos,
jévenes, jubilados,...- siempre y cuando reunieran todas las condiciones de
habitabilidad pertinentes: bafio propio, ventilacién,....

También hay que considerar -aunque casi imposible de cuantificar- la
existencia de viviendas principales de inadecuado emplazamiento (zonas rurales o

alejadas del casco urbano) y que tienen escaso interés para el mercado, puesto que

es una oferta sin demanda.

En suma, el déficit de viviendas previsible desde 1993 hasta el afo 2000

7 Aunque no totalmente descartables, tal como nos indican algunos autores. Entre ellos:

- OLANO REY, A.: "Hacia un nuevo modelo de migraciones interiores en la poblacion
espafiola” Revista Economistas n® 39, 1.987, pags. 6 a 12,

- CURBELOQ, J.L., y MARTIN, V.: "Formacién de Hogares y Demanda de Viviendas:

Proyecciones 1.980-2.010" Revista Espaiiola de Financiacién a la Vivienda n.11, B.H.E.,
1.990, pédgs. 55 a 66.
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ronda unas 130.000 viviendas anuales, lo que supone alrededor de un millén de
viviendas de déficit®.

Por otra parte, dado que la vivienda es un bien caracterizado por su
durabilidad en el tiempo, es muy posible -dada la evolucién demogréfica
manifestada en nuestro pais- que si hoy se eliminara totalmente este déficit, en el
futuro existiria un superdvit de viviendas con toda probabilidad. Asi, se calcula
que para el ano 2.013 se habrdn dejado de demandar de unas 200 a 254 mil
viviendas®.

Por esta razén, no parece adecuado mantener como objetivo la cobertura de
déficit actual.

Si seguimos realizando estimaciones sobre el futuro, habremos de tener en
cuenta también la tendencia hacia el envejecimiento que manifiesta nuestra
sociedad. Este hecho dard lugar a dos fenémenos: la liberacién de viviendas por el
fallecimiento de sus propietarios (de la que ya hemos hablado) y la transformacién
cualitativa de la demanda de viviendas: aumentardn las demandas de apartamentos
reducidos para familias de 1 é 2 miembros.

En definitiva, suponiendo una cobertura del déficit actual de un 10% anual,
se calcula la necesidad de construir unas 130.000 viviendas anuales, asi como la

potenciacién de la politica de alquileres a fin de lograr el pleno rendimiento del

% Vid. Informe de Coyuntura del BHE de septiembre de 1992.

* Vid. PEREZ BLANCO, I.M.: "Las razones...” Op. cit., pdg. 120.
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parque de viviendas ya existente™.

La modificacion legal de la politica de alquileres podria permitir que ese
parque desocupado pasase a formar parte de forma real de la oferta y suavizase el
déficit existente, tal como ya hemos sefialado en el Capitulo 2 de esta
investigacién.

En suma, la opinién generalizada entre los distintos estudiosos™ del tema
es la de que el crecimiento vegetativo estimado para el futuro y la tendencia
mostrada por las variables demograficas nos indican que la presién poblacional

sobre las viviendas existentes serd mucho menor en el futuro, con lo que las

necesidades de viviendas estardn muy amortiguadas.

3.2.4.5.3. Objetivos cuantitativos y cualitativos
Naturalmente, la Politica de Viviendas a partir de 1.988 tiene en cuenta

todas las proyecciones anteriores a la hora de planificar sus objetivos de forma

selectiva y no masiva, como sucedia en el pasado.

0 Aunque las estimaciones en este sentido no son muy fiables, se calcula que méds del 15 %
del pargue de viviendas estd desocupado, en parte por su destino residencial o turfstico y en parte
por la escasa proteccidn que la L.A U, ofrecfa a los propietarios, aunque esta dltima razén parece
menos vdlida. Vid. SAN MARTIN, 1.: "E! censo de poblacién y viviendas de [.991 del IN.E. Un

comentario”. Revista Espanola de Financiacién a la Vivienda n® 17., B H.E., 1.991, p4gs. 111 a
116.

1 Entre otros:

- SUAREZ BERNALDO DE QUIRQOS: "Proyeccion de la poblacion espafiola para el afio
2.000". Bolet(n Trimestral de Coyuntura I.N.E., Junio de 1.989.

- MARTIN, V. : "Proyecciones sobre la formacion de nuevos hogares y demanda de
vivienda 1980-2010". Documento Interno n. 58 B.H.E., Madrid, 1.990.

- MANKIN, N,G. y WEIL, D.N.: "The Baby Boom, the Baby Bust and the Housing

Market”, Harvard Institute of Economic Research, Discussion Paper n. 1414, Diciembre de
1.988.
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Los objetivos cualitativos de la Politica de Vivienda desarrollada a partir de

1.988 son los siguientes:”™

1.- Las ayudas piiblicas se van a concentrar en los sectores de rentas mds

desprotegidos, es decir, en el segmento inferior a 2,5 veces el S.M.L.
De esta forma pretende llevarse a cabo una politica social de viviendas y no
una politica coyuntural de lucha contra el paro y de reactivacién econémica
como habia sido habitual anteriormente. La razén explicativa fundamental
de este enfoque es la necesidad de controlar el gasto piblico.

2.- Se van a intensificar las ayudas piblicas directas encaminadas a un
segmento de la demanda delimitado con criterios muy selectivos. Hay una
mayor personalizacién de las ayudas piblicas a través de los Ingresos
Familiares Ponderados (I.F.P.), en funcién del nimero de miembros de la
unidad familiar, edad,....

Las circunstancias se revisardn ademds cada cinco afios.

3.-  Se va a potenciar el sector de la Rehabilitacién y el alquiler de viviendas.
El estudio de la situacion de nuestro parque de viviendas aconseja estimular
la rehabilitacién del mismo. A diferencia del Plan Cuatrienal, la Nueva
Politica no distingue entre diversos regimenes de rehabilitacién y basta
obtener la calificacién provisional de rehabilitacion de la Comunidad

Auténoma para solicitar la proteccion.

2 Vid. LEVENFELD, G.:"La nueva politica de Viviendas de Proteccién Oficial: un

comentario” y GARCIA DE BLAS, A. : "La financiacién del sector de la vivienda en el nuevo
disefio de la polftica de vivienda”, ambos en la Revista Espaiicla de Financiacién a la Vivienda
nims. 4-5, B H.E. 1.988.
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Respecto al sector del alquiler, el Plan pretende estimular la construccién
de viviendas con destino al arrendamiento bajo el Régimen Especial (con
mayores ventajas) o bien la rehabilitacién acogida al Régimen General o
Especial con este fin,

De esta forma, se pretende resolver la situacién de los estratos mds bajos de
renta que, dada su insolvencia, no puedan acceder a la propiedad de una
vivienda.

Se va a conceder un mayor protagonismo a las Comunidades Auténomas.
Las subvenciones personales concedidas por éstas serdn soportadas por sus
presupuestos. También se les pedird la puesta a disposicién de terrenos
urbanizables.

Se va a conceder una atencién especial a la diversificacion de la demanda
que se estd produciendo como consecuencia de los cambios demogrdficos y
socioldgicos: Jévenes, familias monoparentales, individuos solos, familias
de 2 6 3 miembros,...

Hay que sefialar en este sentido que el Grupo de Trabajo de Vivienda del
Comité H.B.P. de Naciones Unidas estd estudiando la discriminatoria
distribucién en Europa de viviendas entre las mi_non’as mas problemaiticas,
incluyendo minorias étnicas, inmigrantes extranjeros, minusvalidos,....
Diversificacién de los agentes promotores publicos incluyendo entre ellos a
los Ayuntamientos y acogiendo a estos promotores piiblicos bajo el

Régimen Especial. Se aceptarin como promotores piblicos a los Entes
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Piblicos Territoriales y a cualquier persona juridica de derecho privado o
publico en cuyo capital participe de forma mayoritaria una persona de
derecho publico.

Los objetivos cuantitativos para el periodo considerado 1.988-91 pueden
contemplarse resumidamente en el esquema de la pdgina siguiente.

Debemos recordar no obstante que, tal como ya sefialamos al principio de
este apartado, no puede hablarse de un Plan de Viviendas 1.988 - 1.991, sino tan
s6lo de estimactones presupuestarias para este perfodo, pues cada afio se va
legislando en funcién de la coyuntura y necesidades del momento, de forma que

las medidas adoptadas no tienen una duracién predeterminada.
3.2.4.5.4. Demanda de viviendas con derecho a proteccién

A)  DELIMITACION DEL SEGMENTO PROTEGIBLE

El Real Decreto 2.569/1.986 de 5 de Diciembre sobre medidas financieras
en materia de V.P.O. (B.O.E. 22.12 1986) ya modifica en el contexto del propio
Plan Cuatrienal el llamado segmento protegible: "se eliminan los subsidios de
tipos de interés en los préstamos a adquirentes de V.P.O. con ingresos familiares
superiores a 3,5 veces el SM.I.".

La causa de retirar la proteccién al tramo superior de las rentas que habian
disfrutado de tal derecho es la apreciacion de que tales in;iividuos no necesitaban

dicha proteccién, dada la situacién de los tipos de interés del mercado que habia.
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Datos en miles de viviendas

ACTUACIONES V.P.O. PROMOCION PRIVADA 40
CON V.P.O. PROMOCION PUBLICA 15
SUBSIDIOS REHABILITACION 35
TOTAL 90

Datos en miles de viviendas

ACTUACIONES V.P.O. PROMOCION PRIVADA 40,0
SIN REHABILITACION 17,5
SUBSIDIOS Total 57.5

ACTUACIONES EN

TOTAL 147,5

Fuente: Levenfeld, G. "La nueva politica..." Op. cit, pag. 117.
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El segmento protegible en la Politica de Viviendas 1.988-1.991 lo consti-

tuyen aquellas rentas que no superen 2,5 veces ¢l S.M.I. De esta forma, se intenta

concentrar las ayudas en aquellos grupos sociales de menores ingresos, intensi-

ficando ademds las ayudas publicas directas.

El Real Decreto 1.494/1.987, en su articulo 6°, establece que los ingresos

determinantes de las ayudas puablicas directas son los "ingresos familiares

ponderados”, que se calculardn en funcién de:

a)

b)

d)

Nivel de ingresos brutos en mimero de veces del S.M.I., del periodo
impositivo a efectos del I.LR.P.F.

Nimero de miembros que forman la unidad familiar, sobre la base de las
normas del I.R.P.F.

Niimero de miembros de la unidad familiar que aportan como minimo el 20
% de los ingresos.

Cuantia del médulo vigente, de conformidad con lo dispuesto en el Real
Decreto 3.148/1.978 de 10 de noviembre.

No tendrdn derecho a financiacién cualificada aquellas unidades familiares
cuyas rentas no procedan en un 70 %, como minimo, de rendimientos del
trabajo, de actividades empresaniales, profesionales o artisticas, de clases
pasivas y pensiones. Con €sto se esta eliminando a aquel sector de la pobla-

¢idn que tenga una importante aportacidn de rendimientos del capital”.

T3 El art. 46 del Real Decreto 1.494/1.987 parece prohibir a este segmento de la demanda el

acceso a la financiacién cualificada en el sentido de ayudas directas (subvenciones o subsidios de

préstamos) y no en sentido general y absoluto. Asf lo pone de manifiesto TINAUT, J.J. "Polftica
estatal...” Op. cit., pdg. 89.
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La mayor cautela por parte del Sector Publico a la hora de conceder sus

ayudas puede deberse a los siguientes factores:™

1.- La carga ya contraida como consecuencia de los planes Trienal y
Cuatrienal.
2.- La necesidad, légicamente sentida en tales circunstancias, de que esta

politica tuviese un cardcter claramente redistributivo.

3.- La tendencia descendente experimentada hasta aquel momento de los tipos
de interés, que permitié que el sector publico dirigiese sus ayudas a los
grupos sociales mds deprimidos, dejando a la libre concurrencia del -
mercado al resto de la demanda.

4.- En linea con la mayor cautela a la hora de conceder sus ayudas, las
condiciones de las unidades familiares a las que les hubieran sido
concedidas serian revisadas al menos dos veces, a lo largo de la vida del
préstamo.

Por otra parte, el Real Decreto prohibe ademds la extensiéon de la

financiacion cualificada a dos casos concretos (art. 4):

1.- No se extenderd la financiacién cualificada a locales comerciales ni a
garajes no exigidos en las Ordenanzas o que siéndolo no estén vinculados
en proyecto y registralmente a las viviendas del edificio en que estdn

situados, y el mismo régimen se aplicard a trasteros y otras dependencias

COmunes.

™ Puede consultarse sobre este aspecto el mimero 4-5 de la Revista Espaiiola de

Financiaci6n a la Vivienda de 1.988 que realiza un estudio monografico sobre esta cuestién bajo el
titulo: "El nuevo marco de la politica de vivienda a partir de 1.988".
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2.-  Tampoco se extendera dicha financiacién cualificada a actuaciones de nueva
construccion con superficie itil inferior a 30 metros cuadrados ¢ superior a
90 metros cuadrados.

B) REQUISITOS PARA LA OBTENCION DE AYUDAS ECONOMICAS
DIRECTAS
Estos requisitos estdn enumerados en los articulos 12 y 16 del Real Decreto

1.494/1.987.

A) TIPOS DE AYUDAS ECONOMICAS DIRECTAS.

1.- Subvencién personal

Pueden concederlas las propias Comunidades Auténomas en consonancia
con el nuevo marco institucional del que ya hemos hablado, o bien el
M.O.P.U.

2.- Subsidios de interés.

Se aplicardn a préstamos acogidos bajo convenios entre el M.O.P.U. y
Entidades de crédito dentro de los limites establecidos.

B) REQUISITOS DE LA VIVIENDA

Para el disfrute de ayuda econémicas directas es necesario que dichas
ayudas se aplique a:

1.- Adquisici6n o rehabilitacién de una vnica vivienda, salvo que se trate de
una familia numerosa, en cuyo caso pueden reunir las condiciones para la

ocupacién simultdnea de m4s de una vivienda,
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2.- Adquisicién o rehabilitacién de residencia habitual y permanente del

beneficiario dentro de los plazos establecidos en la legislacién vigente. La

adquisicién o rehabilitacién de viviendas para su posterior cesién no da

derecho a recibir ayudas, excepto si es rehabilitacion con destino a alquiler

o en el caso de promotores piiblicos en Régimen Especial.

3.- Las viviendas no podrédn ser objeto de cesién intervivos antes de cinco

anos.

4.- Los limites de los precios de las V.P.O. con ayuda directa son los

siguientes, en nimero de veces del médulo ponderado:

REGIMEN DE VIVIENDA CON GARAJE “
PROTECCION™ | SIN ANEJO | CON GARAJE | CON TRASTERO | Y TRASTERO
.
General 1,000 1,010 1,05 1,15
Especial 0,765 0,835 0,81 0,88
C) REQUISITOS PERSONALES

1.- Los beneficiarios pertenecerdn a unidades familiares con ingresos

familiares ponderados (I.F.P.) no mayores a 2,5 veces el S.M.I. en el

Régimen General, ni a dos veces el S.M.L. en el Régimen Especial.

> Nos referiremos a estos Regfmenes seguidamente.
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2.- Los beneficiarios no podrdn ser titulares del dominio o de un derecho
real de uso o disfrute de otra V.P.O. (se entiende que no se extenderia tal
prohibicién a las familias numerosas, como hemos dicho antes).

3.- La percepcion de subsidios tendr4 un periodo de vigencia de cinco afios,
renovable cada cinco afios siempre que el beneficiario acredite, antes de
cada renovacion, la persistencia de las condiciones que le hicieron acreedor
de ayuda econémica directa. De esta forma, el Estado se asegura una
correcta redistribucién de los recursos.

4.- Ademds, excepto en Ceuta y Melilla, el beneficiario deberd disfrutar de
una ayuda econémica individvalizada concedida por su Comunidad
Auténoma del 5 % del precio de la vivienda que figure en el contrato de
adjudicacién y siempre que se trate de V.P.O. En Ceuta y Melilla el
concesionario de tales ayudas serd el propio M.O.P.U. El articulo 16.1 del
Real Decreto 1.494 establece que la concesidn de subsidios por parte del
M.O.P.U. se supedita a la concesion por parte de las Comunidades

Auténomas de dicha ayuda econémica individualizada.

3.2.4.5.5. Instrumentos financieros
El desarrollo del Plan de Vivienda supone un gasto publico directo con
cargo a los Presupuesto del Estado de 35.000 millones de pesetas. Si a ésto

anadimos la “hiporeca” heredada de los Planes Cuatrienal y Trienal, nos
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encontramos con que el gasto publico en vivienda en los préximos afios alcanzara
una media anual de 100.000 millones de pesetas.

Los instrumentos financieros puestos en préactica para materializarlos son los

siguientes’®:

1.-  Convenios con Entidades financieras publicas y privadas.

2.-  Convenios con Comunidades Auténomas.

3.-  Subsidiacién de intereses de préstamos cualificados.

4.-  Subvenciones personales, que pueden sufragarse con cargo al presupuesto

del M.O.P.U. o de la Comunidad Auténoma correspondiente.

5.-  Topes maximos de precios de venta (en las adquisiciones) y de rentas (en
los alquileres).

6.-  Beneficios fiscales a V.P.O. reconocidos por Corporaciones Locales, asi

como por el Estado y Comuntdades Auténomas.

Vamos a considerar por separado y con detalle cada uno de los
instrumentos citados y las innovaciones en ellos introducidas.

El esquema de las ayudas previstas es el sigmente:

" Asf lo expone resumidamente RODRIGUEZ LOPEZ, J: "La evolucién de la vivienda".
Revista Economistas n® 35 Extraordinario: "Espafia 1.988 Un Balance”, Madrid, 1.988, pags. 232
a 235.
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PLAN CUATRIENAL DE VIVIENDA 1988 - 1991

Préstamos cualificodos ...

Tipos de inferés garantizados de los

Présiamos.............cooeeiin,
Subvenciones personaies (3)

Régimen Generol: Prom. Privada

Rehablitac.

Nueva Vivienda
75-80% del M.P.(1) 60% del M.P.
1.5% 7.5%
5y 8% del pvp. 3-10% del
ppto. prote-
o h gible

___Régimen Especial: Promoclén Piblica
i Nueyg_!!\_r.___ _ Rehabiitac. - Suelo
70% dol MP. | 70% del MP. | 50% del M.P.
|
6y 4,5% (2) 6y45% (2 6%
9% del pvp. | B-10% del | -
ppto. profe-
gible

1D 80% del M.P. en el caso de promotores sin dnimo de lucro que promuevan viviendas en
determinadas condiciones.

2)  Serd el 6% cuando Ia vivienda fuera a ser cedida en compraventa y el 4,5% cuando fuera a
ser cedida en arrendamiento.

3)  El requisito imprescindible para el disfrute de las ayudas econémicas era no superar 2,5 veces
el S.M.I. en el caso del Régimen General y 2 veces el S.M.L. en el caso del Régimen

Especial.

Fuente: GARCIA DE BLAS: "La financiacién... ", Op. cit., pag. 117.

Por otra parte, ya hemos sefialado repetidamente el relativo alcance que

tiene hablar del Plan "7.988 - 1.991" en funcién del predimbulo del Real Decreto

1.494/1.987 y el espiritu que tiene, por tanto, el esquema anterior.

A) CONVENIOS CON ENTIDADES FINANCIERAS

La Disposicién Adicional 8 del Real Decreto 1.494/1.987 establece: "El

Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, a través de la Direccién General para

la Vivienda y Arquitectura, podrd establecer convenios con las Entidades

financieras publicas y privadas, con objeto de subsidiar, con cargo a sus
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consignaciones presupuestarias, los préstamos que dichas Entidades concedan
para la financiacion de las actuaciones protegibles en la forma establecida en el
presente Real Decreto.”. La Comisién Delegada del Gobierno para Asuntos
Econémicos fijaré el limite cuantitativo de dichos convenios cada afio.

En si mismo, el establecimiento de tales convenios no supone ninguna
novedad, al ser un instrumento utilizado ya en los Planes Trienal y Plan
Cuatrienal, como vimos al estudiarlos.

La principal novedad establecida para 1.988 es el hecho de que dichos
convenios se establezcan a un tipo fijo del 7,5 por ciento para el adquirente
durante un plazo de 15 aios.

También cabe la posibilidad de establecer convenios a tipos variables.

Una reflexién cuidadosa sobre tales convenios en el marco socioeconémico
actual hace dudar de su importancia por la simple razén de que la liberalizacién
del sistema financiero ha llevado a la supresion de los coeficientes de inversién
obligatoria (Banca privada) y coeficiente de préstamos de regulacién especial
(Cajas de Ahorro) en la parte que se refiere a vivienda’’.

Sin embargo, un descenso de los tipos de interés podria hacer atractivos
estos convenios, al establecerse a tipos fijos y durante periodos de 15 afios.

Por otra parte, no cabe duda que la respuesta de las Entidades financieras

habra de inscribirse como parte del impacto que pueda provocar en todo el sistema

77 Durante los Planes Trienal y Cuatrienal se podfan computar el 43 % de los préstamos
concedidos bajo dichos convenios en los coeficientes sefialados.
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de financiacién a la vivienda la aprobacion de la Directiva Comunitaria -
actualmente en debate- sobre libertad de establecimiento y prestacién de servicios
en materia de préstamos hipotecarios.

Dicha Directiva, cuyos efectos son analizados en el Capitulo 5 de esta Tesis
Doctoral, supondria, de verse definitivamente aprobada en su redaccién actual,
que los ciudadanos de los diferentes paises miembros de las Comunidades
Europeas podrian acceder a un conjunto de productos financieros ofrecidos en los
Estados miembros, permitiendo que las entidades de crédito hipotecario operasen
fuera de sus fronteras y dentro de las Comunidades Europeas con las pricticas y
técnicas desarrolladas en su pais de origen.

Una consecuencia inmediata de dicha Directiva seria obviamente el
establecimiento en Espana de entidades financieras de otros paises de las
Comunidades Europeas que competirian con las entidades financieras nacionales.

Aunque, 16gicamente, trabajamos con simples hipétesis, podria suceder que
en tal situacién de competencia las entidades financieras nacionales pudiesen ver la
firma de los convenios como una forma interesante de participar en el sector y
asegurarse una clientela estable a largo plazo, asi como la cuota de mercado

correspondiente a la vivienda protegida.

B)  CONVENIOS CON COMUNIDADES AUTONOMAS
La Disposicion Adicional 9.3 del Real Decreto 1.494/1.987 establece: "La

concrecion de lo establecido en los apartados anteriores™ deberd ser objeto de

" Los apartados anteriores se refieren a:
- Primero: la autorizacién al M.O.P.U. para la distribucion de los recursos (propios y
producto de los convenios con Entidades financieras) aplicables a las actuaciones protegibles.
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convenios entre el Ministerio de Obras Piblicas y Urbanismo y de las
Comunidades Auténomas, determinando en ellos, tanto los sistemas de actuacion
como los recursos financieros a aportar por cada una de las partes, y se referirdn
necesariamente al conjunto de actuaciones previstas en este Real Decreto en
materia de promocién y rehabilitacion, tanto del régimen general como en el
especial. ”.

De aqui se desprende la principal novedad introducida en el iarco de la
nueva politica de financiacién a la vivienda: la necesidad de involucrar a las
Comunidades Auténomas no sélo en cuanto a actuaciones, sino también en cuanto
a recursos financieros”.

Asi, la asignacion de recursos responde, a partir del citado Real Decreto,
no sélo a condicionantes de tipo técnico, sino a la propia politica de viviendas que
cada Comunidad Auténoma haya disefiado en el uso de sus competencias en la
materia.

Al mismo tiempo, el Real Decreto 1.494/1.987 sefiala: "La subsidiacion de
los préstamos concedidos a adquirentes y adjudicatarios, dentro de los lfmites de

los correspondientes convenios, se supeditard por el Ministerio de Obras Publicas

- Segundo: la posibilidad de que el M.O.P.U., “si la evolucién de la demanda de V.P.O. lo
aconsejara”, establezca cupos maximos de viviendas que puedan ser objeto de ayudas directas.

El establecimiento de dichos cupos responderd a dos criterios objetivos:

a) La estimacién de necesidades de vivienda realizada por la Comunidad Auténoma
correspondiente.

b) La existencia de dreas consideradas por la Comunidad de proteccidn preferente o, de lo
contrario, de saturacién a efectos de concesion de calificaciones de V.P.O. o de ayudas directas.

™ Asf se exprea TINAUT, J.J.: "Politica estatal... " Op. cit., pdg. 83.
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y Urbanismo a aquélios que reuniendo los requisitos establecidos en el articulo 12
de este Real Decreto sean propuestos por las Comunidades Auténomas en virtud
de su propia normativa. ".

Tal propuesta deberd ir acompaiada de apoyo financiero por parte de la
Comunidad Auténoma en forma de "ayuda econdmica individualizada a cada
adjudicatario o adquirente, equivalente como minimo a un 5 % del precio de la
vivienda que figure en el contrato de venta o adjudicacion debidamente visado.”.

Ademis, la Comunidad deberd certificar que el anterior requisito ha sido
debidamente cumplido.

Las ayudas econémicas podrdn efectuarse, por parte de las Comunidades,
de dos formas:

a) Subvencién directa al adquirente.

b) Puesta a disposicién de suelo con destino a fa construccién de viviendas.

La puesta en prictica de toda esta filosofia ha planteado numerosos
problemas. Las Comunidades de Castilla y Ledn, Cataluiia, La Rioja, Baleares y
Aragén han presentado recursos de inconstitucionalidad contra el citado articulo

16.1 del Real Decreto 1.494.

El resultado es no pocas incertidumbres ante lo que puede significar la
respuesta de nuestro Magno Tribunal.

Por otra parte, algunas Comunidades entendieron que si no firmaban
acuerdos con el M.O.P.U. éste no podia a su vez suscribir convenio alguno con

entidades financieras que desempeiiasen su labor dentro de dicha Comunidad
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Auténoma, cuando ésto no era cierto, y optaron por suscribir acuerdos
directamente entre la Comunidad Auténoma y las Entidades financieras.

En cualquier caso, aunque se acabara por normalizar la situacidn entre el
M.O.P.U. y las Comunidades Autéonomas como asi ha sucedido, tal como
veremos al analizar el R.D. 224/1.989, los préstamos que ésta conceda en virtud
de su acuerdo exclusivo con las entidades financieras, no pueden beneficiarse de
los subsidios previstos en el Real Decreto, que sélo serdn de aplicacién para los
préstamos concedidos al amparo de convenios entre ¢l M.O.P.U. y las Entidades
financieras (art. 12.2).

E! convenio entre el M.O.P.U. y la Comunidad Auténoma correspondiente
tiene el objeto de que ésta determine y califique actuaciones protegibles en materia
de vivienda que igualen las cifras mdximas de ayudas piblicas que el M.O.P.U.
ha sido autorizado a conceder por la Comisién Delegada del Gobierno para
Asuntos Econémicos.

Es decir, la Comunidad Auténoma guia la actuacién del M.O.P.U. dentro
de su territorio.

Hay que sefialar también en este dmbito que en el caso de promocidén de
nuevas viviendas en Régimen Especial o rehabilitacion, la totalidad de

subvenciones y subsidiaciones serd sufragada con cargo a los presupuestos del

M.O.P.U.
C) SUBSIDIACION DE INTERESES
Esta figura ya habia sido aplicada anteriormente en Espana en los planes

Trienal y Cuatrienal.
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En el Plan Trienal, como se recordard, se calculaba la tabla de amortizacion
de préstamo al tipo de mercado y al tipo subsidiado y el M.O.P.U. abonaba la
diferencia. En el Plan Cuatrienal se calculaba la tabla de amortizacién con una
cuota creciente al 3 % anual. Al ir creciendo ésta y los intereses ser menores, la
subsidiacién iba creciendo, médxime con el crecimiento anual del 3 %. Esto daba
lugar a un comportamiento totalmente errtico de los pagos®.

La subsidiacion de intereses que se aplica en la Nueva Politica de Viviendas
de 1.988 sigue un comportamiento parecido al del Plan Trienal®.

Al igual que en el Plan Trienal o Cuatrienal, para ser beneficiario de una
subsidiacidon de intereses hay que reunir una serie de requisitos personales, pero
ademds -y ésto es una novedad- hay que obtener de la Comunidad Auténoma una
ayuda econdémica equivalente al 5 % del precio de la vivienda para cada
adjudicatario. Esta es una condicién indispensable para la obtencién de subsidios
estatales.

Por dltimo, la cuantia de los subsidios depende de que la vivienda esté
acogida al Régimen Especial o al General y en el caso de ser V.P.O. de Régimen
Especial (es decir, construida por promotores publicos) dependerd también del

destino 0 uso que vaya a darsele®.

% Un anilisis m4s extenso de esta problemitica puede encontrarse en el epfgrafe 3.2.4 4.

de este mismo Capitulo, dedicado al estudio del Plan Cuatrienal de la Vivienda 1.984 - 1.987.

81 ™ e . . . . .
Subsidiacién de la diferencia existente entre las cuotas correspondientes a las

anualidades de amortizacion de capital e intereses de los préstamos. al tipo de interés del
correspondiente convenio entre el M.O.P.U. y la Entidad de Crédito, o del pactado en las
Entidades Oficiales de Crédito y las que corresponderfan al prestatario al tipo de interés
subvencionado en cada caso aplicable” (Art. 12.1 del Real Decreto 1.494/1.987.)

82 - L. .
Al dmbito de estos regimenes nos vamos a referir inmediatamente.
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D) SUBVENCIONES PERSONALES

Las enumera el articulo 12.1 del Real Decreto que estamos analizando y
son las siguientes:
1.-  Subvenciones personales otorgadas por las Comunidades Auténomas segin

su propia normativa.

2.-  Subvenciones para V.P.O. de 1? transmisién en Ceuta y Melilla concedidas
por el M.O.P.U.
3.- Subvenciones concedidas por el M.O.P.U. en atencién de forma

diferenciada a grupos especificos de la poblacién especialmente necesitados,
y siempre que el Gobierno lo apruebe y establezca mediante Real Decreto.
4.-  Subvenciones para promotores y adquirentes de viviendas bajo el Régimen
Especial, concedidas por el M.O.P.U.
5.-  Subvenciones otorgadas por el M.O.P.U. para actuaciones de rehabilitacién
y asesoramiento y gestion de ésta.
La determinacion de la cuantia de las subvenciones se hard piblica

mediante Orden Ministerial.

3.2.4.5.6. Andlisis de las actuaciones y regimenes de proteccion

Las actuaciones protegibles por el Real Decreto 1.494/1.987 son

basicamente tres:

1.- Promocion, construccion, adquisicién, uso conservacién y aprovechamiento

de las viviendas de proteccidn oficial.
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a)
b)

La rehabilitacion de viviendas existentes y del equipamiento comunitario
primario.

La urbanizacién del suelo destinado a V.P.O. y la adquisicién por
promotores publicos de viviendas y edificios destinados a ser rehabilitados

y cedidos como V.P.O.

Los regimenes de proteccién son dos:

General, al que tienen acceso todos los promotores piblicos y privados.
Especial, exclusivamente para promotores piblicos y siempre que los
destinatarios no tengan ingresos superiores a dos veces el S.M.1. En el caso
de que se trate de actuaciones de rehabilitacién sobre viviendas en
arrendamiento, basta con que el 80 % de los arrendatarios cumplan la
condicién anterior.

Ademads habri que considerar:

Las actuaciones estatales en materia de V.P.O. de interés general, que se
regularan por la normativa general y, en su caso, por sus normas
especificas.

Las actuaciones de las Comunidades Auténomas y otros Entes territoriales
con cargo a sus propios presupuestos, que se regulardn por su propia
normativa y, subsidiariamente, por el Real Decreto 3.148/1.978 de 10

noviembre.
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A) REGIMEN GENERAL

Se diseiié para cualquier tipo de promotor privado o piblico, en promocion
de nuevas viviendas destinadas a enajenacién o alquiler y actuaciones de
rehabilitacion. A estas posibilidades pasaremos revista con detalle seguidamente.

Respecto a las ayudas directas que concede el Régimen General, son de dos
tipos: subvenciones y subsidiaciones. Ya el Real Decreto 2.569/1.986 de cinco de
diciembre (B.O.E. 22.12.86) y aplicable al iltimo afio del Plan Cuatrienal
suprimié tales ayudas para las rentas superiores a 2.5 veces el S.M.I. En
consonancia, el Real Decreto 1.494/1.987 sélo reconoce tales ayudas a
beneficiarios cuyos ingresos no superen dos veces el S.M.1.

En cuanto las condiciones de financiacién generales, a las que tiene acceso
toda la poblacién independientemente de su nivel de renta, fueron mejorando al
irse reduciendo los tipos de interés de los convenios (al 11.25 %) y senalarse un
plazo de amortizacién mds largo que en el Plan Cuatrienal (que era de 13 afos y
con el Real Decreto 1494/1987 es de 15).

En suma, puede decirse que a lo largo de 1.988 mejoran las condiciones
generales de financiacién y las ayudas directas se concentran, mds selectivamente,
en aquellos segmentos de renta mads necesitados.

El tipo de esfuerzo familiar que se exige con las nuevas condiciones puede

verse en los cuadros nimeros 3.30 y 3.31.
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a) V.P.O. DE NUEVA CONSTRUCCION

Las condiciones de los préstamos cualificados son las siguientes:

1.- La cuantia por metro cuadrado itil serd del 7 % del médulo ponderado
vigente aplicable en la fecha de la calificacién provisional.

2.- Como excepcion, la cuantia anterior puede llegar hasta el 80 % en
promotores sin dnimo de lucro, en el caso de viviendas destinadas a
arrendamiento y en el caso de que la promocién acometa obras necesarias

para la eliminacién de obsticulos a minusvilidos.

Cuadro 3.30

1POS DE ESFUERZO FAMILIAR (1) EN % SEGUN NIVEL DE INGRESOS Y ZONA DE RESIDENCIA PARA
AMORTIZACION DEL PRESTAMO HIPOTECARIO
(Vivienda de 80 m’)

LZONA OE RESIDENCIA
Nlvel Ingrasos Brulos
2 0 0 0 A A B B )
' ] 3 1 1 1 1
5 SMi 14,48 13,69 13,01 13,22 12,57 12,28 11.68
4 SMI 18,10 1712 16,27 16,52 15,72 15,35 14,60
3.5 SMi 20,68 19,56 18,60 18,89 17.97 17,85 16,69
3.25 SMI 17,58° 21,05 20,02 20,34 19,35 18,89 17,97
3 S 19,04° 18,00° 21.69 22.35 20,96 20.47 19,47
2.75 SMI 20,777 15,64 18,68° 18,89° 18,03° 17,63° 21,24
7.5 SMI 19,287 21.60° 20,52° 20.84° 19,80* 19.39° 18.44"°
225 SMI 21,39°" 20,22° 19,23*" 19,53 18,557 21,55 20,50
2 SMI 24,06 22,75 21.,64"" 21,98 20,88°" 20,39 19,39

~OTAS 71y Pomera semestrolidod/ingresas bDrutos semesirales
(2) Supuestos Colficacién Provisionat 1988 (por 1anto. precios segun mdcgulo 1988)
Sohcnud Subsiionion Y989 (por 1onto. concesOn O o MISMO en Dase © SMI ge 1388)
Imicio de amortzacidn en 1930 (ngresos segun SMI 1990 Se no puesto un crecimiento anual gel SMI des ¢ %)
Casos con derechg a subsidio
* Casos con derecho o Inclusian en Régimen Especiat
Zgmposicion famihar 4 MIempros 090rtando ingresos 2 de eilos
S 1A= 095 M segin 3120 geaqeitcd)

Fuente: LEVENFELD, G.:"La nueva Politica..." Op. cit. pig 100
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Cuadro 3.31

INGRESOS REALES EQUIVALENTES A INGRESOS FAMILIARES PONDERADOS DE 2,5 SM.L.

(Segin clrcunstanclas concurrentes en las famitlas)

(En vecas ol S.M.1.)

otras garantias si la Entidad financiera asi lo considera.

402

NUMERO DE MIEMBROS DE LA UNIDAD FAMILIAR
IONA DE 162 308 6 6 mis
UBBCAClOH Nil d tores de Namero de percaplores ds ingresos Namaero de pevcepiores de Ingresos
E SU Umero de paiceplofes
RESIDENCIA ingresos ea la fomilla #n ig unidod famiilar on 1a unidad fomitiar
1 2 1 2 36 mhs 1 2 3 & més

0 2.04 3.08 308 3,25 343 325 342 3,60

0 2,80 2.94 2,54 3,00 3,27 .00 3,28 3,43

0 2.64 2,78 278 292 3,09 292 3,08 324

N 2.70 2,84 2.84 2.09 3,18 299 315 3,32

», 256 269 260 283 209 283 2.98 3

B 2.50 2.83 263 27 2,03 277 2,08 3.07

Y 238 250 250 263 218 2.63 2 202
Fuente: LEVENFELD, G.:"La nueva Polftica..." Op. cit. pag 101

3.-  El tipo de interés estard fijado por el Ministerio de Economia y Hacienda
para los préstamos otorgados por entidades crediticias privadas. El
Gobierno fijard el interés de los préstamos otorgados por las Entidades
oficiales de crédito.

4.-  El plazo de amortizacién serd de 15 afios. Ademas, en los préstamos al
promotor s¢ establece un plazo de carencia de hasta 3 afos.

5.-  Las anualidades de amortizacién de capital ¢ intereses crecerdn al 3 %
anual (claramente es inferior este crecimiento al incremento esperado de los
salarios).

6.-

El préstamo es de cardcter hipotecario. Al prestatario se le pueden exigir



b)

Estos préstamos gozaran de los beneficios fiscales que otorga la legislacion

vigente.

REHABILITACION

Ry

El Real Decreto 1.494/1.987 establece que serdn -reconocidas como

actuaciones de rehabilitacién aquéllas que, habiendo obtenido la calificacién

provisional de rehabilitacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma

(requisito indispensable), tengan por objeto:

1.-

Adecuar estructural y funcionalmente un edificio: dotarle de medidas de
seguridad, aislamiento, accesos, electricidad, fontaneria...

Obtener la adecuacion de habitabilidad de las viviendas: servicios
higiénicos, acabados, ventilacion,...

Realizar obras de mejora que permitan la instalacién de sistemas de ahorro
del consumo energético.

Adecuar las viviendas para su utilizacidon por minusvalidos.

Ampliar el espacio habitable de una vivienda mediante obras de nueva
construccién y siempre que el conjunto total no exceda de 90 metros
cuadrados.

Llevar a cabo obras complementarias de las actuaciones de rehabilitacion.
Adecuar ¢l acopamiento comunitario primario al servicio exclusivo de las

viviendas de la correspondiente unidad residencial.
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Las novedades fundamentales introducidas por el Real Decreto 1.494/1.987
frente al Plan Cuatrienal en materia de rehabilitacién se centran, por una parte, en
que no distingue distintos regimenes. Asi, el Plan Cuatrienal distinguia entre
rehabilitacion libre y protegida y ésta iltima podia ser ademds de promocién
publica o privada. Por otra parte, la nueva legislacién favorece rehabilitaciones
mds profundas, al incrementar la antigiiedad minima a 15 anos (10 aiios en ¢l Plan
Cuatrienal) y elevarse el presupuesto minimo protegible a 400.000 pts. (200.000
en el Plan Cuatnienal).

En cuanto a las condiciones para que se leven a cabo actuaciones

protegibles de rehabilitacidn, hay que sefialar:

1.-  No se protegerdn aquellas rehabilitaciones que tengan lugar en edificios sin
suministros de luz o agua, sin garantias de solidez y sancamiento general y
que no acometan precisamente las obras necesarias en este sentido.

2.-  Tampoco se protegerdn aquellas rehabilitaciones en los elementos privativos
de una vivienda cuando a consecuencia de los mismos la superficie iitil no
supere los 24 metros cuadrados. La Comunidad Auténoma correspondiente
puede modificar este limite.

3.- No se permite la demolicion de fachadas o la alteracién estructural, es
decir, no se protegerdn las rehabilitaciones basadas en el vaciado del

edificio.
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4.-  Tras la rehabilitacién, el 70 % de la superficie til ha de destinarse a

viviendas, excepto cuando se destine a equipamiento comunitario primario.

La proteccién a la que podrdn acogerse las obras diferird en cada caso. En
primer lugar, vamos a definir el presupuesto protegible: coste real de las obras,
incluyendo materiales, mano de obra, asesoramiento, tasas,... En total el
presupuesto minimo protegible ascenderd a 400.000 pts. (en el Plan Cuatrienal era
s6lo de 200.000, como ya vimos, pues se favorecian 90 metros cuadrados itiles -
aunque la superficie sea mayor- salvo si se trata de la rehabilitaciéon de un edificio
O sus partes comunes, en cuyo caso el presupuesto protegible se referird a la
superficie itil de las viviendas del inmueble).

Los préstamos cualificados tendrdn cuotas de amortizacién crecientes al 3
% anual y con un tipo de interés fijado administrativamente, al igual que pasa con
las V.P.O. de nueva construccion.

Dependiendo del tipo de rehabilitacién, diferirdn las condiciones de dichos

préstamos:

—  Rehabilitac S

En este caso la cuantia del préstamo podri ser el 100 % del presupuesto
protegible, siempre que no exceda del 60 % del médulo ponderado en ¢l caso.de
obras de rehabilitacion profunda, o del 45 % del médulo ponderado en obras de

rehabilitacion ligera.
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-~  QObras complementarias:

Cuando la rehabilitaciéon incluya ademds la ejecucién de obras
complementarias, se incrementa el préstamo anterior un 15 %, 6 bien un 25 %
cuando de trate de dreas de rehabilitacién integrada y recintos histéricos artisticos.
Como limite 16gico nunca tales incrementos sobre el préstamo base podrian ser

tales que superen el valor real de las obras.

- A iom rehabilitacién uipamien munitario primario:
a) 50 % del presupuesto protegible si son obras al servicio exclusivo de una

unidad residencial urbana.
b) 70 % del presupuesto protegible si son obras que formasen parte de un
programa de rehabilitacidn de viviendas.

¢) 80 % del presupuesto protegible en el caso de drcas de rehabilitacion
integrada.

d) El limite mdaximo en cada uno de los casos anteriores es el 50 % del

moédulo ponderado vigente por metro cuadrado dtil.

En cuanto a los plazos de amortizacion de los préstamos, podran ser de
hasta quince afios como méximo, o de cinco como minimo con dos afios de
carencia para las obras de rehabilitacion mds profundas o bien, en el caso de
rehabilitacién ligera, un minimo de tres afios (con uno de carencia) y un maximo
de quince anos (con dos de carencia).

Bajo el Régimen General, existirdn también subvenciones a los promotores:
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a) Cuando el promotor sea usuario de la vivienda y sus ingresos familiares
ponderados no excedan de 2,5 veces el S.M.I., se le concede una
subvencion del 6 % del presupuesto protegible.

b) Si los inmuebles rehabilitados se destinan a arrendamiento. Se concede una
subvencion del 5 %.

c) Si el 80 % de los inquilinos tienen ingresos familiares ponderados no
superiores a 2,5 veces €l S.M.L., se puede optar a una subvencion del 10 %
del presupuesto protegible.

d) En el caso de actuaciones de rehabilitacién que afecten exclusivamente a
elementos comunes y gque estén promovidas por comunidades de
propietarios, se puede obiener una subvencion del 3 % si al menos el 80 %
de los usuarios tienen ingresos familiares ponderados que no excedan 2,5
veces el S M.L
En suma, puede decirse que la Politica de Viviendas disefiada a partir de

1.988 trata de potenciar la actuacién en un sector que estaba y sigue estando an

muy lejos de los niveles de actividad que presenta en ¢l resto de la Europa

desarrollada.

B) REGIMEN ESPECIAL
Es una importante novedad de la Nueva Politica de Vivienda. A este
Régimen solo tendrdn acceso los promotores publicos cuyas actuaciones se

destinen a beneficiarios con ingresos familiares ponderados que no excedan de dos
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veces el S.M.1. En el caso de actuaciones de rehabilitacion, hasta que el 80 % de
los beneficianios cumplan tal condicién.

Tal como se ve en el pdrrafo anterior, un promotor piblico puede estar
acogido al Régimen General o al Especial dependiendo de la indole de sus
beneficiarios.

Se define como promotor publico a cualquier Ente Piblico Terntonal y
persona de derecho piblico o ‘privado perteneciente al sector piblico en cuyo
capital sea mayoritaria la participacién, ya sea directa o indirecta, de una o mds
personas juridicas de derecho publico®.

Para poderse acoger al Régimen Especial y en el caso de promociones de
nueva construccién, el promotor piblico tendra que ceder el suelo al adquirente,
ya sea en propiedad o en derecho de superficie.

Por otra parte, los promotores puiblicos que deseen acogerse al Régimen
Especial deberdn solicitarlo en la Comunidad Auténoma correspondiente, quien
examinando las solicitudes presentadas, propondrd las actuaciones protegibles al
M.O.P.U. y dentro de los limites que a éste le habrd determinado la Comisién
Delegada del Gobierno para Asuntos Econémicos.

En suma, puede decirse que el Régimen Especial, que para algunos
especialistas® es la principal novedad de la Nueva Politica de Viviendas, se

define y delimita en cuanto al promotor y al beneficiario de sus actuaciones. No

* A la figura del promotor publico y a su actuacion a lo largo del tiempo en la Polftica de
Viviendas en Espafa dedicamos el apartado 3.3 de este mismo Capftulo.

 Ver por ejemplo: LEVENFELD, G.: "La nueva polftica... " Op. cit, pag. 10.
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pretende, ademds, sustituir al sistema ya clasico de promocién piblica, dado que
el Real Decreto 3.148/1.978 de 10 de noviembre que la regula sigue vigente, y
por el contrario, pretende complementar y reforzar tales actuaciones. La diferencia
fundamental entre estos dos tipos de promocién piiblica es que bajo el Régimen
Especial se utilizan recursos financieros no procedentes del M.O.P.U., sino de las
Entidades financieras colaboradoras.

Asi, puede considerarse incluso mds ventajoso para los promotores piblicos
que el Régimen regulado por el Real Decreto 3.148/1.978 de 10 de noviembre,
puesto que las entidades financieras colaboradoras financiarin parte de la
operacién y no tiene que sufragarse toda ella con los fondos de las Comunidades
Auténomas. Ademads, si las viviendas se venden, la gestion de los cobros de los
préstamos y pagos aplazados no la realiza la Comunidad Auténoma, sino la
Entidad financiera responsable, cuya expeniencia en este campo serd, logicamente,
mayor que ia que pueda tener la Comunidad.

Igualmente, si las viviendas se ceden en alquiler, la Comunidad recibe un
flujo de rentas -si bien limitado por los topes mdximos disefiados por el
M.O.P.U.- a lo largo de 15 anos, mientras el Real Decreto 3.148/1.978 establece
solo 2 ¢ 4 anos segun casos.

Sin embargo de la observacién cuidadosa de lo establecido en el Real De-
creto 1.494/1.987 respecto al Régimen Especial, hay que sefalar que aunque cons-
tituyera una novedad interesante y muy conveniente para el M.O.P.U. al finan-

ciarse a través de Entidades financieras colaboradoras, dado el cardcter de los be-
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neficiarios y de su bajo nivel de solvencia, resultaba dudoso creer que las Entida-
des financieras, sin mds aliciente, fuesen a aceptar el riesgo que supondria tal
clientela.

Evidentemente, sin la colaboracion de las Eatidades financieras, la
importancia y el interés que pudiera alcanzar el Régimen Especial se diluyen. De
hecho, tal como veremos en el epigrafe dedicado a los resultados obtenidos, las
actuaciones acogidas al Régimen Especial han sido muy discretas.

Las autoridades responsables trataron por eso de potenciar el Régimen
Especial con el R.D. 224/1.989, como veremos a continuacién, intentando
impulsar la promocién de viviendas destinadas a los estratos socio-econémicos mds

bajos, aunque los resultados no han mejorado notablemente como veremos.

a) V.P.O. de nueva construccion

En el caso del Régimen Especial, el beneficiario pertenece a estratos de
renta inferiores a los del Régimen General y el suelo ha de ser aportado de forma

gratuita por el promotor. Por ello, los préstamos cualificados no pueden ser
superiores al 70 % Jel médulo ponderado por metro cuadrado util (limite inferior
al del Régimen General, pero éste es mds costoso).

Los promotores pueden disponer del 100 % del préstamo concedido en
funcién del desarrolio de su ritmo de actividad. Los préstamos, que son
concedidos por la Entidades financieras colaboradoras, tienen iguales condiciones
que los que se otorgan a los promotores en el Régimen General, pero el

M.O.P.U. subsidia los intereses de los préstamos a los promotores y si las
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viviendas se ceden en propiedad, los adquirentes se subrogan con las mismas

condiciones. Tras la subsidiacién del M.O.P.U., los intereses que quedan son:

a) 6 % para el promotor con cuotas crecientes al 3 % anual si va a ceder las
viviendas mediante compraventa. En este caso la subsidiacién al promotor
s6lo se aplica durante el periodo de construccién.

b) 4,5 % anual con cuotas crecientes al 3 % anual si las va a ceder en
arrendamiento. Este tipo subsidiado se mantendria durante todo el perfodo

de amortizacién del préstamo.

Si transcurrido el periodo de carencia el promotor no ha cedido las
viviendas, deberd abonar los intereses a las Entidades financieras al tipo del
convenio,

Los adquirentes podrdn subrogarse en las mismas condiciones que el pro-
motor: 6 % de interés con un ritmo de crecimiento anual de las cuotas del 3 %.

Asimismo, los promotores podrdn acceder a préstamos cualificados
obtenidos de las Entidades financieras colaboradoras en las mismas condiciones
que bajo el Régimen General.

El M.O.P.U. podr4 conceder subvenciones personales a los adquirentes de
V.P.O. en Régimen Especial de hasta el 9 % en el contrato visado o menor del 9
% en el caso de que la subvencién mis el préstamo cualificado al que se subroga

el adquirente excedan del precio de venta.
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b)  Rehabilitacion

Las condiciones del Régimen Especial en cuanto a la determinacién del
presupuesto  protegible, requisitos para la financiacion cualificada de las
actuaciones de rehabilitacién, etc. son idénticos a las condiciones impuestas por el
Régimen General y que ya hemos analizado anteriormente.

El art. 8 del Real Decreto 1.494/1.987 establece que los promotores
publicos pueden obtener financiaci6n cualificada para la adquisicién de edificios,
con o sin viviendas, siempre que puedan transformarlos en inmuebles para
viviendas al menos en un 70 % de la superficie itil total una vez efectuada la
rehabilitacion.

Bajo el Régimen Especial, el M.O.P.U. podrd conceder subvenciones a las
actuaciones de rehabilitacién en las siguientes condiciones (articulo 28 R.D.
1.494/1.987):

a) Al promotor que destine las obras mediante su cesion en compraventa, el

8% . El adquirente puede subrogarse.

b) Al promotor piblico, el 10 % cuando se destine a arrendamiento.

Asimismo podrdan acogerse a la subsidiacién de intereses concedida por el
M.O.P.U. los siguientes beneficiarios:
a) Los promotores piiblicos en Régimen Especial incluso durante el periodo de
carencia.

b) Los adquirentes de dichas viviendas.
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Y en ambos casos la subsidiacién del M.O.P.U. recaer4 sobre el tipo de
interés del Convenio con las Entidades privadas u Oficiales de Crédito, de
tal forma que el tipo de interés resultante a pagar sera del 6 % anual.

¢} Promotores usuarios.

d) Promotores en actuaciones de rehabilitacién en viviendas cedidas en
arrendamiento y en las que ¢l 40 % de los inquilinos tengan ingresos

familiares ponderados inferiores a 2,5 veces el S.M.1.

En estos dos tltimos casos, el subsidio del M.O.P.U. recaer4 sobre el tipo
de interés del Convenio con las Entidades financieras, de tal forma que el tipo de

interés resultante a pagar serd el 7.5 % anual.

c) rbanizaci !l su

El Real Decreto 1.494/1 987 establece una opcién adicional, exclusivamente
bajo el Régimen Especial y consistente en un sistema de financiacién para
promotores publicos que urbanicen el suelo con V.P.O. de nueva construccién y
bajo el Régimen Especial.

Para poder acogerse a esta posibilidad, el promotor debe certificar la
propiedad del suelo o el derecho de la superficie por un periodo no inferior a 50
afos y comprometerse a iniciar las obras antes de dos afios desde ¢l momento en
que recibe la aprobacién del M.O.P.U. y finalizarlas en el plazo de tres afios. A
cambio, obtendrd un préstamo cualificado no superior al 5 % del mdédulo

ponderado vigente por metro cuadrado, ni superior al presupuesto de las obras.
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Las entidades financieras colaboradoras son las concesionarias del crédito al
tipo de interés del Convenio, pero el M.O.P.U. concede una subvencién adicional,
de forma que el promotor se encuentra finalmente con un préstamo al 5,5 % de
interés. El plazo de amortizacién serd, como mdximo de 10 afos.

Segin J.J. Tinaut, "Aun cuando no se indica expresamente, parece obvio
que esta financiacion adicional pretende suavizar la obligacion para los
promotores piiblicos en régimen especial, en actuaciones de nueva construccion,
de conceder gratuitamente, en propiedad o en derecho de superficie, el suelo

edificado necesario™ .

3.2.4.6. Modificaciones en la politica de viviendas 1989 a 1991
3.2.4.6.1. Introduccion

El 3 de Marzo de 1989 se aprueba el Real Decreto 224/1989 (B.O.E. 8-3-
1989), sobre medidas de financiacién de actuaciones protegidas en materia de
vivienda.

El marco en el que es disenada la Politica de Viviendas a partir de 1989
con la aprobacion de este Real Decreto, difiere cualitativamente del conjunto de
circunstancias que acompanaron la aprobacién del Real decreto 1494/1987 y que
regul6 la Politica de Vivienda a partir de 1988.

El Real Decreto 224/1989 deja basicamente inalterado el esquema disefiado

por el anterior Real Decreto 1494/1987 en cuanto a vivienda nueva, si bien

® TINAUT, J.1.: "Polftica estaral.... " Op. cit., pag. 96.
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introduce algunas correcciones que intentan adaptar mejor la Politica de Vivienda
a las nuevas circunstancias, potenciando el Régimen Especial, la adquisiciéon de
vivienda usada y la rehabilitacion.

Como elemento comitin de ambas normativas, a diferencia de la regulacién
contenida en el Plan Cuatrienal 1984-1987, podemos seiialar que la intervencién
estatal deja de programarse para un nimero concreto de aiios, estableciéndose una
normativa de duracién flexible y no predeterminada en funcién de su efectividad.

Igualmente, deja de concebirse, ante el firme pulso de la actividad del
sector, la Politica de Viviendas como politica de fomento de la construccién y el
empleo, configurdndose mds bien como una politica de acceso que persigue el
reparto individualizado de las ayudas de forma mas selectiva.

Las diferencias entre estos Reales Decretos, nacen de la necesidad de
abordar una reforma que origina en el claro desequilibrio del mercado
inmobiliario, fuertemente afectado por la especulacion y por importantes alzas en
el precio del suelo.

Asi pues, tal y como ya analizamos con detalle en el Capitulo 2 de esta
Tesis Doctoral, las elevaciones en el precio del suelo han provocado incrementos
posteriores de los precios de las viviendas, que no se han visto acompanadas mds
que de moderados incrementos de los médulos fijJados administrativamente para las
V.P.O.

Con estas condiciones, los promotores han abandonado la construccién de
V.P.O. y se han lanzado al mercado de la vivienda libre, pues los moédulos

permitidos por la Administracién no dejaban repercutir suficientemente sobre el
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adquirente los nuevos precios del suelo®, mientras que, por el contrario,
precisamente la evolucién de los precios indicaba, con mds fuerza que nunca, la
necesidad inexcusable de otorgar ayudas a los sectores econémicos mds débiles.

Esta realidad traeria como consecuencia el crecimiento del gasto publico, a
menos que se controlasen rigurosamente las circunstancias de los adjudicatarios.

Por otra parte, como ya anticipamos, el Régimen Especial, la principal
novedad del Real Decreto 1494/1987, tuvo una actuacidn mds que discreta, pues
el mimero de V.P.O de promocién publica iniciadas en 1988 s6lo supuso el 13%
del total de V.P.O. iniciadas en ese afio, y en este porcentaje se recoge tanto la
promocién piblica en sentido tradicional (con fondos del M.O.P.U.) como la
promocién piblica bajo el Régimen Especial (con fondos de entidades
colaboradoras y con subvenciones y subsidios del M.O.P.U.)¥.

En definitiva, resulta evidente que el Real Decreto 1484/1987 desampar6 a
aquellos niveles de renta mds humildes, sin capacidad de acceder a una vivienda
en un mercado endurecido.

Por otra parte, con la evolucién de los precios, lo cierto es que también
buena parte de la poblacién de rentas medias-bajas, que tradicionalmente no venia
gozando de proteccion, veia esfumarse la posibilidad de acceder a una vivienda

en propiedad, lo cual se contradecia claramente con las ayudas selectivas,

% El hecho de que los promotores y constructores pretendan repercutir en los precios de

venta de las viviendas, el precio del suelo nuevo y no el precio del suelo sobre el que se ubica la
vivienda no se debe tanto al afin de lucro como al hecho de que . de no hacerlo asf, interrumpirfan
el ciclo de su actividad pues no podrfan comprar nuevos inputs.

%7 Segiin datos del propio M.O.P.U, el nimero de V.P.O. de promocién publica iniciadas

en 1988 fue de 9.700 unidades frente a las 259.400 V.P.O de promocidén privada.
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establecidas en el Real Decreto 1494/1987 y con el paulatino abandono de la
Constitucidn de V.P.O.

El Real Decreto 224/1989 pretende precisamente recuperar y potenciar la
figura del Régimen Especial, asimilando a las cooperativas de viviendas, con
ciertas condiciones, a los promotores en Régimen Especial.

Ciertamente, dado el cardcter pretendidamente social que se habia intentado
imprimir a la llamada Nueva Politica de Viviendas, resultaba especialmente
problemadtico el creciente peso de la oferta de viviendas libres frente al retroceso
de V.P.O., sobre todo en el caso de V.P.O. de promocién publica.

Entre las causas de este desequilibrio se encuentran® las propias
limitaciones, razonables y legitimas, impuestas por la Administracién para el
acceso a una vivienda protegida, con el doble objeto de controlar el gasto publico
de csta politica y evitar las desviaciones hacia usos diferentes de la residencia
habitual que se habian venido dando tradicionalmente, ademds de la razén ya
apuntada y analizada con detalle en e! Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral del
encarecimiento del precio del suelo, dificilmente repercutible, ante el moderado
incremento experimentado por los médulos aprobados por la Administracién en los
iltimos afios y que acotan la traslacidn de costes a los compradores.

Las novedades estrella del Real Decreto 224/1989 se refieren al mercado

inmobiliario secundario, de importancia creciente, tal como ya sefialamos en el

.- Vid. "El marco de la polttica de vivienda en 1989" Documento interno del B.H.E.
Primavera de 1989 y TINAUT J.J. : "Cambios cualitativos en la polftica de vivienda 1988-1989"
Revista Espafiola de Financiacién a la Vivienda num. 10, B.H.E, 1989,
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Capitulo 2 de esta investigacién, pues buena parte de la demanda actual es
demanda de reposicion.

Asi, el Real Decreto 224/1989, que introduce la financiacién cualificada
para la adquisicién de vivienda usada descansa en la idea de que las viviendas
usadas tienen en Espafia un precio inferior al de las viviendas de nueva
construccién de iguales caracteristicas®.

Asi, segin el Real Decreto 224/1989 existia una cierta proporcién de
potenciales adquirentes de rentas medias o bajas, que no encontraban V.P.O.
(habia una escasa oferta de las mismas) y que tampoco podian acceder a una
vivienda en segunda transmisién porque el tnico tipo de financiacién al que podian
acudir era un crédito hibre.

El Real Decreto 224/1989 establece tres tipos de requisitos para poder
acceder a la financiacién cualificada en el caso de adquisicion de vivienda usada:

a) Requisitos de la vivienda u:;ada.

b) Requisitos de la compraventa.

¢) Requisitns del adquirente.

Posteriormente detallaremos cada uno de estos requisitos y los beneficios

que podrian derivarse para el comprador, siguiendo siempre el contenido de esta

normativa de 1989.

¥ Debemos remitirnos nuevamente al Capftulo2 | pues en éf se describen detalladamente el
conjunto de circunstancias del mercado inmobiliario espafiol que justificaron los cambios de rumbo,
introducidos por el Real Decreto 224/1989, aprobado en un contexto cualitativamente diferente a las

circunstancias en 1as que se aprobé el Real Decreto 1494/1987.
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Asimismo, como ya hemos sefialado, se introduce la financiacion
cualificada para la adquisicién de edificios ya existentes por promotores privados
con el fin de rehabilitarlos. Las viviendas rehabilitadas resultantes seran calificadas
como V.P.O. De esta forma, el R.D. 224/1989 refuerza el papel de la
rehabilitacion -entre otras razones porque le supone menores costes que la nueva
construccién- mientras el R.D. 1494/1987 restringiria las ayudas a la
rehabilitacién practicada por promotores publicos y en Régimen Especial, como se
recordard.

El Real Decreto 224/1989 introduce otra novedad, al regular la financiacién
de actuaciones protegidas en materia de suelo encaminadas a la adquisicién y
urbanizacién de suelo exclusivamente destinado a la promocién de V.P.O,

Por otra parte, la nueva normativa disefia un conjunto de disposiciones que
pretenden potenciar la figura del Régimen Especial -muy poco efectiva hasta el
momento, como hemos visto- pues a pesar de que dependen directamente de
promotores puiblicos y de su orientacién eminente social, presenté unos indices de
actividad en 1988 excesivamente bajos. De hecho, puede considerarse que en este
sentido el R.D. 224//1989 obtuvo un moderado éxito, pues en 1989 las V.P.O. de
promocién piblica supusieron en 17% del total de V.P.O. iniciadas, mientras en
1988 esta misma magnitud fue el 3%, como hemos senalado antes, y en 1987

habia sido el 8,5%%.

Por iilumo, el R.D. 224/1989 ha podido, por fin , solucionado el conflicto

* Segun datos facilitados por el propio M.O.P.U.
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mantentdo por la Administracién Central con las Comunidades Auténomas al que
ya nos habiamos referido en el apartado anterior, a fin de armonizar y cofinanciar
las actuaciones protegibles en materia de vivienda.

A continuacién, vamos a considerar en primer lugar las razones
fundamentales que aconsejaron modificar el R.D. 1494/ 1987, no ya con una
Orden Ministerial, como en él mismo se preveia, sino con un Real Decreto, lo
cual da idea de que en muchos aspectos los cambios introducidos no eran
simplemente cuantitativos, sino cualitativos y profundos.

Posteriormente, analizaremos con detalle las modificaciones introducidas
por la nueva normativa y por otras disposiciones que, si bien no forman parte
estrictamente de la Politica de Viviendas, van a afectar fuertemente a este
subsector: Ley de Tasas, supresién de las ventajas fiscales a segundas y sucesivas
viviendas, modificaciones en la Ley del Suelo y la introduccién de la deduccién
por alquileres en ¢l LR.P.F. Finalmente, nos referiremos al Plan de Viviendas

1992-1995 y a las modificaciones introducidas por éste.

3.2.4.6.2. El Real Decreto 224/1989

La Politica de Viviendas disefada para 1989 y aprobada por el R.D.
224/1989 de 3 Marzo” es continuadora y heredera de las lineas maestras de
actuacién de la de 1988, como ya hemos dicho, en el sentido de seguir deteniendo

una politica mds social ¢ impulsora del acceso a una vivienda digna que como

1 B.O.E. de 8 de Marzo.
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promotora del crecimiento econémico.
Aungue, como hemos visto también, el esquema general y la filosofia
inspiradora son los mismos, el R.D. 224/1989 presenta en esencia algunas

novedades respecto al R.D. 1494/1987. Son fundamentalmente las siguientes:

Primero.- Para poder acceder a la financiacién cualificada en el caso de
adquisicion de vivienda nueva, es necesario que los I.F.P del beneficiario no
superen en 5 veces el S.M.1. Este limite méximo supone un endurecimiento de las
ayudas ofrecidas por la Administracion.

Ya en 1988 se inicia un cambio en la orientacién social de la Politica de
Viviendas al establecerse requisitos mds rigurosos para poder acceder a este tipo
de ayudas, y en 1989, como vemos, se refuerza el cardcter selectivo de la politica

social en materia de viviendas.

Segundo.- A partir de 1989, se introduce la posibilidad de aplicar financiacién
cualificada para la adquisicién de una vivienda usada, siempre y cuando ésta
cumpla determinados requisitos.
Esto supone, por primera vez, la posibilidad de ofrecer financiacién prote-
gida y directa para el comprador que adquiera una vivienda de segunda mano.
Existen tres tipos de requisitos para poder acceder a la financiacién

cualificada, como ya habiamos apuntado:
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a) Requisitos de la vivienda usada.
No puede tener una superficie iitil superior a 90 m? y tiene que haber sido
ocupada durante 3 afios consecutivos o, de lo contrario, tener una antigiiedad

minima de 10 afios.

b) Requisitos de la compraventa.

El precio de la vivienda usada por metro cuadrado \itil, no puede superar el
médulo ponderado (M.P.) fijado para el drea geogréfica en la que se encuentra
ubicada aunque este limite se amplia se tiene garaje o trastero. Para tener derecho
a subvenciones o subsidios el precio méximo por metro cuadrado itil de la

vivienda no debe superar 0,86 x M.P.

¢) Requisitos del adquirente.

Deberd ser persona fisica y dedicar la vivienda a domicilio habitual y
permanente. Sus I.F.P. no pueden ser superiores a 5 veces €l S.M.I. En el caso
de que se soliciten Subsidios o Subvenciones del M.O.P.U. los I.LF.P. no pueden
ser superiores a 2,5 el S.M.I.

Las condiciones de la financiacién cualificada ofrecidas por el Real Decreto

224/1989 son las siguientes:

- Tipo de interés:
Sera el del convenio, aunque en el caso de que se conceda subsidiacion de

interés, el tipo resultante para el adquirente serd el 7,5%.
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- Plazo de amortizacién:
Ser4 de 15 aios, y no hay periodo de carencia.
- Cuotas:
Seran crecientes al 3% anual.
- Cuantia del préstamo:
Como médximo el préstamo cualificado serd el 70% del M.P. fijado para el
drea geogréfica, multiplicado por cada m? de superficie iitil, y en cualquier

caso no puede rebasar el 80% del valor de tasacién pericial.

Tercero.- Se alargan los plazos para la devolucién de los créditos concedidos bajo
el Régimen Especial, llegando a 20 afios y reduciéndose la progresividad de las
cuotas al 1,5% anual. En definitiva, se trata de mejorar las condiciones ofrecidas
bajo ¢l Régimen Especial, tanto a promotores como a adquirentes. Asi, se
incrementa la cuantia de los préstamos que pasan al 75% del médulo ponderado
por m2 itil de la vivienda, mientras que en el R.D. 1494/1987 era sélo el 70%.
Los tipos de interés subsidiados tambi€n se reducen tanto para promotores
como para adquirentes al 4% y 5% en el caso de viviendas para arrendamiento o

viviendas cedidas en propiedad respectivamente.

Cuarto.- En la medida en que las construcciones que tienden a edificarse
actualmente, tienen cada vez mds comodidades y reflejan un mejor nivel de vida

el Real Decreto 224/1989 de 3 de Marzo ha legislado al respecto de garajes y
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trasteros en el siguiente sentido:

a) En el Régimen Especial, si las viviendas tienen el trastero el precio mdximo
de venta por m? util puede llegar al 80% del médulo ponderado, al 95% si
poseen garaje y al 98% si poseen ambos.

b) En el Régimen General, todo depende de que la vivienda -nueva, usada o
rehabilitada- tenga una superficie mayor o igual a 70 m2. Si es asi, puede
incrementarse ¢l precio en un 3% si hay trastero, un 12% si hay garaje y
un 15% si hay ambos. Si la superficie es menor de 70 m2, el precio puede

incrementarse en un 3% si posee trastero, un 17% si incluye garaje, y un

20% si posee ambos.

Quinto.- Se modifica el célculo de los I.F.P. (ingresos familiares ponderados)

dependiendo de los ingresos de la unidad familiar, del nimero de miembros de la
misma y, sobre todo, dependiendo del médulo que le corresponda a la vivienda
segiin la zona en que est¢ ubicada. El R.D. 224/1989 permite que las
Comunidades Auténomas incluyan o excluyan en determinados mddulos a
municipios que por sus caracteristicas asi lo aconsejen, de forma que las

Comunidades decidan de forma flexible sobre dicho médule en cada caso.

Sexto.- Es necesario que la propia Comunidad Auténoma subvencione a los

adquirentes acogidos al Régimen General. Para que ademds exista subsidio de
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interés con cargo al M.O.P.U. en el caso de adquirentes cuyos L.F.P. sean
superiores a 2,5 S.M.L., es requisito indispensable la concesion previa de
subvenciones por parte de las Comunidades Auténomas.

En el Anexo que se incluye al final de este epigrafe pueden observarse
todas las modificaciones efectuadas en comparacién con ¢l R.D 1494/1987.

La Administracién pretendi6 por otra partc adaptar las lineas funda-
mentales de la Politica de Viviendas disenada por el R.D. 224/1989 para 1990.

Para ello se procedi6 a la aprobacién de dos Ordenes Ministeriales: 1a 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 fij6 el tipo de interés del convenio con las Entidades
financieras en un 12% -superior al 11% para 1989- y se increment6 asi mismo el
médulo ponderado en un 7,95% respecto a 1989.

En definitiva, 1o que se pretende es no alejarse en exceso de las condiciones
del mercado, pues ello potencia la desaparicién de las V.P.O.

Los objetivos para 1990 en cuanto a actuaciones protegidas pueden

contemplarse en el siguiente Cuadro 3.32.
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Cuadro 3.32

POLITICA DE VIVIENDA 1989-1990. OBJETIVOS

1989 1990
(0O.M. 4-3-89) | (O.M. 17-2-90)
. Actuaciones con ayudas estatales directas. Total (*) 59.000 58.000
1.1. VPO. Régimen General 18.000 24.000
1.2. VPO. Régimen Especial 14.000 10.000
1.3. Adquisicion Vivienda usada 15.000 6.000
1.4. Rehabilitacidon 7.000 13.000
1.5. Adgquisicion de Suelo 5 000 5.000
. Actuaciones sin ayudas estatales directas (**) 55.000 24.200
2.1. VPO. Régimen General 22.000 15.100
2.2. Adquisicién Vivienda usada 10.000 3.000
2.3. Rehabilitacion 23.000 6.100
. Total de actuaciones con financiacién garantizada 114.000 82200
. Financiacién convenida prevista con enudades
crediticias (millones de pesetas) 340.000 240.000
Fuente: M.O.P.U
* Estas actuaciones gozan de ayudas econdmicas directas (subvenciones personales y

subsidiaciones de tipos de interés) ademds de gozar de financiacién privilegiada en las

entidades de crédito de forma garantizada.

* o Estas actuaciones sélo gozan de la garantia de financiacién privilegiada en las

entidades de crédito.
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Se han producido también modificaciones no atribuibles precisamente a la
Politica de Viviendas pero que van a afectar fuertemente a este subsector
econdmico. Nos referimos a la nueva situacién creada por:

a) La Ley de Tasas, que exigird que las transacciones se escrituren a su precio
real.

b) Supresién de las ventajas fiscales a segundas y sucesivas viviendas.

c) Modificaciones en la Ley del Suelo a fin de evitar la especulacién.

Vamos a pasar revista brevemente a estos aspectos a continuacién, dado que
cada uno de ellos ya fueron analizados con mayor detalle en el Capitulo 2 de esta

Tesis Doctoral.

3.2.4.6.3. La Ley de Tasas

Supone un intento por parte del Gobierno de perseguir la colocacién de
dinero negro en activos inmobiliarios, a la vez que pretende conseguir la
tributacién exacta en las transmisiones de propiedad ya sea "inter-vivos" o "mortis-
causa” (transmisiones patrimoniales o donaciones y sucesiones), al exigir que los
valores reflejados en Escritura Publica sean los valores de transaccién exactos ™.

Hasta el presente, el Ministerio de Economia y Hacienda habia intentado
obstaculizar la creacién de refugios para el dinero negro especialmente en las

inversiones mobiliarias.

*2.- En realidad la Ley de Tasas se basa en la aplicacion del art. 52 de la Ley General

Tributaria segin el cual la Administracién puede comprobar el valor reat de los bienes y derechos
transmitidos.
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Con la Ley 8/1989 de 13 de abril de Tasas y Precios Publicos -que se
refiere en general a trasmisiones mediante precios de bienes y derechos- la
Administracién trata de efectuar controles sobre fas inversiones inmobiliarias en
particular.

El punto de partida ya se inici6 anteriormente con la aprobada Ley de
Sucesiones y Donaciones de 1987% por la que la Administracién se reservaba la
posibilidad de comprobar las transacciones efectuadas con dichos bienes a efectos
del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales (1.T.P.).

La nueva Ley de Tasas y Precios Piblicos™ establece un trato diferenciado
al comprador y al vendedor. Curiosamente, éste ltimo puede encontrarse con un
trato mds favorable que el ofrecido por la legislacién anterior.

Vamos a analizar separadamente los efectos de la nueva Ley de Tasas y
Precios Piblicos sobre cada uno de los agentes.

A efectos del comprador, la Ley establece que si el valor fijado por la
Administracién, como base para la liquidacién del 1.T.P. excede del consignado
por el comprador en los impresos de liquidacion (y que normalmente es el que
figura en Escritura Pidblica) en un 20% y simultineamente este exceso supone mas
de 2.000.000 de pesetas, a este exceso se le dard el tratamiento fiscal

correspondiente a los incrementos patrimoniales derivados de transmisiones

* Ley 29/1987 de 18 de Diciembre del Impuesto de Sucesiones y Donaciones, (B.O.E. del
19 de Diciembre). Su entrada en vigor se produce el 1 de Enero de 1988.

* B.0.E. de 15 de Abril.

428



patrimoniales a titulo lucrativo®®. Asi, el exceso estard sujeto a un doble
gravamen: por una parte, al 1.T.P. (que le aplicard un 6% por tratarse de
transmisiones de bienes inmuebles) y por otra parte al Impuesto de Donaciones a
un tipo que depende de cada caso, pues esta figura es progresiva, oscilando del
7.65% hasta el 3% en la actualidad, en funcién del valor del bien donado.

En el caso de que se trate de una sociedad, el comprador tributara por el
exceso en I.T.P. y en el Impuesto sobre Sociedades como incremento de
patrimonio.

Este doble gravamen supone en realidad una sancién encubierta en los casos
en que la Administracion detecte insuficiencias de valoracién, cuando hubiera sido
méds correcto castigar abiertamente mediante sanciones aquellas transmisiones en
las que la Administracion estimase valoraciones incorrectas.

Al haber introducido un doble gravamen, la Ley de Tasas incurre en un
absurdo juridico al gravar un mismo hecho -el defecto de valoracion-
simultdneamente como compraventa y como donacidn (y decir, simultdneamente
como transmisién onerosa y lucrativa). Asi, aunque su finalidad es clara y
legitima, los métodos utilizados son incorrectos, por lo que ya se ha planteado la
posible inconstitucionalidad de esta Ley™,

También se ha planteado la indefensién de los ciudadanos al gozar la

9 presuncidn introducida por la Disposicién Adicional Cuarta de 1a Ley 8/1989 de 13 de
Abril de Tasas y Precios Publicos para las transmisiones etectuadas a partir del 16 de Abril de
1989.

% publicado en ta Prensa el 28-7-1990.
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Hacienda Publica de una amplisima discrecionalidad para fijar el valor de los
inmuebles, aunque la Ley prevé la posibilidad de utilizar tasaciones periciales
distintas de las realizadas por Hacienda como medio de oponerse a aquéllas”.

El problema es complejo, porque existe una diferencia semdntica y
econémica entre “"valor" y "precio" y aunque las partes demuestren fehacien-
temente cudl ha sido el precio al que se ha fijado la transaccién, el hecho de
acudir a tasaciones periciales distintas de las de Hacienda puede no resolver en
absoluto el problema®™.

Fijémonos ahora en la posicién del vendedor ante la nueva Ley de Tasas y
Precios Publicos. En el caso de que la Administracién estime un valor para el bien
objeto de transaccién que supere un 20% del valor escriturado y suponga un
exceso de més de 2.000.000 de pesetas, -es decir, exactamente igual que con el
comprador- la diferencia o exceso tributard por el I.R.P.F. como incremento
patrimonial derivado de una transmisién lucrativa o bien en el Impuesto sobre
Sociedades si el vendedor es persona juridica.

Quedan por otra parte fuera de! dmbito de aplicacién de la nueva Ley de

Tasas las ventas empresariales de inmuebles, pues estdn sujetas al I.V.A. y no al

I1.T.P.

7 La Disposicién Adicional Segunda de la ley 29/1987 de 18 de Diciembre, reguladora del
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, establece que el sujeto pasivo siempre puede promover

una tasacién pericial contradictoria contra los valores estimados por la Administracion.

* El problema consiste en que la valoracién de un bien o derecho siempre es una estimacién
discutible. El art. 52 de la Ley General Tributaria habla de “valor de mercado”™ que es ¢l valor de
lo que alguien estd dispuesto a pagar segin la Administracién. Naturalmente, con independencia de
la picaresca empleada en muchas ocasiones, el problema puede consistir para el vendedor en no

encontrar demanda a ese precio estimado.
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Asi, resulta que el vendedor debe dividir la operacién en dos tramos. El
primer tramo corresponde a la diferencia entre el valor declarado en Escritura
Piblica y el coste actualizado del inmueble. Este tramo tributa en el LLR.P.F.
dependiendo de los afios en que se generd dicho incremento patrimonial, a tipos
impositivos que oscilan entre el 10 y el 34,69%, gravdndose los excesos al tipo
unico del 56%.

La parte formada por el exceso de valor del bien estimado por la Adminis-
tracién constituye el segundo tramo y aunque también tributa por el LR.P.F., se le
aplica el tratamiento previsto para los incrementos patrimoniales fruto de
donaciones, que solo tributan al 20%. Es decir, que el exceso sélo se ve
penalizado con el 20% y sélo en el caso de que cumpla el doble requisito de
suponer mds de 2.000.000 de pesetas y representar mds del 20% del valor
presentado para la liquidacién del I.T.P.

Esta andlisis refleja inequivocamente la suavizaciéon de las sanciones
respecto a la normativa anterior”. Primero, porque antes tributaba cualquier
exceso y ahora sélo lo hacen los que cumplan el doble requisito, segundo, porque
salvo rarisimas excepciones, correspondientes a rentas muy bajas, el 20% como
tipo impositivo a aplicar el exceso de valoracién supone un trato fiscal mads
favorable que el correspondiente a la normativa anterior, en la que todo exceso
quedaba gravado a los tipos ordinarios del I.R.P.F.

La incongruencia mdxima se alcanza cuando un exceso de valoracién de

mas de 2.000.000 de pesetas no alcanza a suponer el 20% del valor escriturado.

% Publicado en la Prensa el 23 de abril de 1989.

431



En este caso, al no cumplirse el doble requisito exigido por la ley, el exceso no
queda sujeto a tributacion como donacién y no se le puede aplicar el tipo
impositivo correspondiente del 20%.

Cabria preguntarse si puede computarse, como s¢ hacia en la normativa
anterior, como Incremento patrimonial y tributar al tipo ordinario del I.R.P.F.
seguin el resto de los ingresos del individuo. Esto supondria, salvo en rentas muy
bajas, tipos superiores al 20%, lo cual resultaria no obstante absurdo, pues se
penalizaria con mds rigor a aquellos excesos que, por considerarse menos graves,
no pueden ser sancionados como donaciones.

En definitiva, la nueva Ley de Tasas, pretendiendo ofrecer un mayor ngor
en las transmisiones onerosas de inmuebles y obstaculizar la creacién de nuevos
refugios fiscales para el dinero negro en el mercado inmobiliario, adolece de
importantes defectos técnicos que la enfrentan a un recurso de inconstitucio-
nalidad.

Ademds, aunque resulta un meritorio intento de frenar la especulacion y la
entrada de dinero negro en el Mercado Inmobiliario, se trata en realidad de un
intento sélo parcial, al vigilar dnicamente las transacciones sujetas al [.T.P, es
decir, trafico civil, y no regular las transacciones con empresas (trafico mercantil,
sujeto a I.V.A. que son quienes realizan la mayor parte de las operaciones). Asi,
no estardn sujetas a esta Ley las primeras transmisiones, efectuadas generalmente
por promotores (sujetas a LV.A.) , ni tampoco las operaciones obligadas por Ley

con precios de venta sensiblemente inferiores al valor real como pasa con
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subastas, adjudicacion de V.P.O., etc. '®.

3.2.4.6.4. La reforma del tratamiento fiscal a la vivienda.

Existen bdsicamente dos tipos de ayudas que pueden disefarse para los
adquirentes de una vivienda: ayudas directas personalizadas y ayudas fiscales
derivadas de exenciones y deducciones en los tributos que el adquirente se veria
obligado a pagar.

Realmente, hay razones para defender o criticar unas u otras, pero lo cierto
es que debe procurarse un equilibrio entre ambas.

En el cuadro 3.33 pueden contemplarse las deducciones en la cuota del
[.LR.P.F. por adquisicién de vivienda que se han permitido en cada ejercicio en
Espaiia. A este limite porcentual se le afiade las deducciones en la base imponible
de los intereses de los capitales ajenos invertidos en el mismo fin.

En esta situacién, nos encontramos con que en Espaiia los beneficiarios de
ayudas directas pertenecen a los estratos sociales de menores niveles de renta, tal
y como hemos visto en los epigrafes anteriores, dada la selectividad de dichas
ayudas, y se dirigen siempre hacia viviendas calificadas como V.P.0.'*'. Por el
contrario, los principales beneficiarios de ayudas fiscales son los adquirentes de

cualquier tipo de vivienda -fundamentalmente viviendas libres- pertenecientes a

"™ Vid. ALBI, E. y GARCIA ARIZNAVARRETA, I.L.: "Sistema Fiscal Espafiol” Ed.
Ariel, Barcelona, 5* Edicién 1991, pdg. 566.

'*" También pueden dirigirse a viviendas que inicialmente no son V.P.O. pero a las que les

exige determinados requisitos que las asimilan a V.P.O., como es el caso de la vivienda usada y las
rehabilitaciones.
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niveles de renta altos, pues por la regresividad de dichas ayudas, resultan mds
beneficiados los que mayores rentas declaran.

Asi, por ejemplo, las deducciones en la cuota del I.R.P.F. por los capitales
invertidos tienen como limite conjunto con otras inversiones €l 30% de la Base
Imponible, limite que se amplia cuanto mayor sea el nivel de renta.

También es regresiva la deduccién de 1a Base Imposible de los intereses de
los capitales ajenos invertidos en la adquisicién de vivienda propia, pues su limite
actual es tnico y fijo (800.000 pts. en declaraciones individuales y 1.600.000 en
las conjuntas). Esta deduccién minora la Base Imponible de los sujetos pasivos,
por lo que cuanto mayor sea su nivel de renta -dada la progresividad del IRPF-
mds importantes son los beneficios derivados de la misma.

Evidentemente, el actual esquema de ayudas resuelta insatisfactorio.
"Parece pues conveniente acentuar las medidas de ayuda directa y reducir los
beneficios fiscales. No parece, sin embargo, que por el momento se pueda
prescindir de estos ultimos"".

La reforma del I.R.P.F. debe perseguir, en lo que se refiere a la vivienda,
el disefio de instrumentos tales que incentiven y favorezcan el acceso a una
vivienda digna. Sin embargo, este acceso no tiene por qué ser, necesariamente, en
propiedad.

Ante la escalada de precios del sector inmobiliario y la liberacién del
mercado de alquileres, existe una amplia capa de la poblacién que vive en

viviendas arrendadas. Por otra parte, resulta deseable desde el punto de vista

12 ESPEJO, L.: "La fiscalidad de la vivienda en la reforma del I.R.P.F” Cuadernos de
Actualidad 5/1990, Ministerio de Economfa y Hacienda e Instituto de Estudios Fiscales, pag. 26.
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recaudatorio controlar estrechamente las rentas del capital inmobiliario derivadas
para el arrendador y que generalmente son ocultadas.

La ley 18/1991 de 6 de junio del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas'” modifica el tratamiento fiscal al arrendamiento de viviendas: por
primera vez, los sujetos pasivos que ocupen una vivienda en calidad de inquilinos
podrdn desgravarse el 15% de los pagos realizados en concepto de 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
cantidades abonadas en concepto de alquiler excedan del 10% de los rendimientos
netos del sujeto pasivo.

La tributacién de plusvalias es, asi mismo diferente, segin la citada Ley,
que prevé un tratamiento diferenciado para ellas, segiin cual sea su periodo de
generacién, persiguiéndose fiscalmente con mds dureza a aquellas plusvalias que
por su cardcter especulativo hagan sido obtenidas en cortos periodos de tiempo,
mientras que las inversiones no especulativas, obtenidas a largo plazo, recibirdn un

trato fiscal m4s favorable.

C. LA REFORMA DE LA LEY DEL SUELO
El Real Decreto legislativo 1/1992 de 26 de junio ha aprobado el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y O&Fdenacién Urbana, que

modifica la normativa vigente desde 1956 y que habia sido ya parcialmente

reformada en 1976.

103 BOE de 7 de junio 1991.
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Cuadro 3.33.

DEDUCCIONES EN LA CUOTA POR ADQUISICION DE VIVIENDA (*)

TIPO DE VIVIENDA ANOS
85 | 86 87 88 89 90 91 | 92
NUEVAORE- | 17% [ 17% |15% | 15% | 15% |15% | 15% | 15%
VIVIENDA HABILITADA
HABITUAL | NONUEVA | 15% | 15% |15% | 15% | 15% | 15% | 15% |15%
OTRAS VIVIENDAS
NUEVAS 0 17% | 17% |17% [ 10% | 10% | _ _ _
REHABILITADAS

*)

Estas deducciones deben someterse al limite conjunto del 30 % de la Base

Imponible.
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La reforma pretende mitigar la proliferacién de plusvalfas, sobre todo las
generadas de forma especulativa, con el doble objeto de controlar la inflacién
inmobiliaria y dar cumplimiento al mandato constitucional de incrementar la
participacién piiblica en las plusvalias que se generen por efecto de la actuacion de
los poderes publicos.

En el epigrafe 2.4 del Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral analizamos
pormenorizadamente las causas y posibles efectos de la Reforma de la Ley del

Suelo, por lo que nos remitimos, sin mds, a lo alli expuesto.

3.2.4.6.5 Resultados obtenidos

Los resultados obtenidos por la Politica de Viviendas expuesta muestran,
como era de esperar, en primer lugar, una disminucién de las V.P.O. construidas
en favor de la vivienda libre -tal como vino sucediendo a partir de 1987, dltimo
aio del Plan Cuatrienal -explicable, en el caso de 1988, ademds, por el hecho de
que tal como ya sefialamos, algunas Comunidades Auténomas no firmaron el
correspondiente Convenio con ¢l M.O.P.U. -y por la evolucién al alza de los
precios del suelo, que dificult6 en algunas dreas- sobre todo en los grandes centros
urbanos -la construccién de V.P.O.

Asi, segun datos ofrecidos por el M.O.P.T. mientras en 1987 las V.P.O.
representaban el 41% del total de viviendas iniciadas, en 1988 representan sélo el
28% del total, en 1989 descienden al 20%, manteniéndose este porcentaje a lo

largo de 1990 y recuperdndose ligeramente (21%) en 1991 y (24%) en 1992.
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La politica de viviendas disefiada hasta 1991 muestra, por tanto, resultados
muy pocos satisfactorios especialmente en el aspecto que habia sido considerado su
objetivo primordial: favorecer el acceso a una vivienda digna a las clases sociales
mds desfavorecidas.

El 10 de Mayo de 1991 el Consejo de Ministros aprueba la puesta en
marcha de una revisién profunda de la politica de vivienda vigente hasta ese
momento a la vista de los pobres resultados obtenidos.

Sintéticamente, las carencias demostradas por la politica de viviendas

disefiada hasta 1991 son las siguientes'®,

a) La incapacidad de ofertar viviendas a precios asequibles a estratos de
poblacién con rentas medias o bajas, ya fuese en propiedad o en alquiler.
Este fenémeno es especialmente grave en los centros urbanos.

b) La insuficiente coordinacion de las autoridades con competencias en materia
de suelo.

¢) La falta de oferta de suelo a bajo coste que facilite la construccién de
viviendas a precio tasado.

d) El escaso desarrollo del Mercado Hipotecario, que hace recomendable su
reforma. Sobre esta cuestion nos ocuparemos detenidamente en el Capitulo

5 de esta Tesis Doctoral.

'* Resumiendo la comparecencia del Ministro de Obras Piblicas y Transportes ante la
Comision de Obras Piblicas, Ordenacidn del Territorio y Medio Ambiente, Urbanismo, Transportes
y Comunicaciones de! Senado.
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e) La débil y escasa informacion que posee el publico de las ayudas a las que
puede acceder, fruto de una politica de viviendas dirigida al promotor y no

al usuario.

Analizadas estas carencias, se sientan los criterios de actuacion bdsicos para
la nueva politica de viviendas -el Plan Nacional 1992-1995- del cual pasamos a

ocuparnos con detalle a continuacién.
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ANEXO RESUMEN COMPARATIVO

DE LAS PRINCIPALES CARACTERISTICAS DEL PLAN CUATRIENAL

Y DE LA NUEVA POLITICA DE VIVIENDA

1. DATOS GENERALES

LegisiaciGn bisica reguinadoro

- Vigencio de ias disposiciones

Plan Cuagtrienol 1984-1987

Rooies Decretos 3280/83 ¥
2329/83

Ahos 1984 a 1987, ombos Inchi-
sive

2. PROMOCION NUEVAS VIVIENDAS

2.7. FINANCIACION CUALIFICADA

2.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

PARA SU OBTENCION
Promatores

Usuorios de loa viviendas

Cémputo de ingresos

Linites mdumos de precio an venta:

- Vivienda

Limites mddmos de arrendamiento vi-

viendq y gorofe

1989, pdgs. 103 y sgs.

- Privodos (parsonas fisicas v ju-
ridicas)

- Publicos (empresas municipoles ¢
de ofrg indole) (Sin distincién de
trato)

Sin imitocidn do su nivel de in-
gresos

Suma de Ingresos brutos obtenidos
por o8 miembros de \a yunidod 1o-
milor.

PV.M = 1,2 x MP x 5.U.

PRM = 6 % onuol del precio de ven-
to. Revisién bianual en funcidn del
mddulo.

Politica de vivianda a partic de 1988

Rool Decreto 1404/1987 do 4 de
diclembre

indetinida, a partir 1 de enero 1988

Privados: Régimen General

Publicos: Régimen Especiol (pue-
den octuor fombién bojo régimen
generol)

Régimen General. sin limitacion de
nivel de ingresos.
Régimen Especiol: IFP= 2 SMi

IFP = Ingresos familiares ponde-
rodos

IEP = IF (suma de Ingresos brutos
fornilicres) x N x A x M

Régimen Genarol:
PVM = 1,2 x MP x SU
Régimen especial:

PVYM = (0,785 x MP x SU

Régimen general: 7.5 % de precio
vento + coste servicios.

Régimen sspecial: 4.5 % Je precio
venta + Coste 3rvicios (NO 30 Inok-
CO0 exprasomente forma de revi-
s6n)

Fuente: G. LEVENFELD, G. "Revista Espafiola de Financiacion a la Vivienda", n® 4-5. Madrid



2.1.2. CARACTERISTICAS DE
LA FINANCIACION
CUALIFICADA

Cuontia mdxima de préstamo

Pizo
Carencla

Tipo de Interés de convenio
Progrestvidad de cuotos periddicos

Plan Cuatnienol 1984-1587

0. 75 x MP x SU

0.80 x MP x SU coso de

v0s, arendamiento y edificios de
hasta 3 plantcs.

13 ofos

Hasta 3 ofos (duronte lo construc-
¢ién y a cargo dei promotor

11,75 % on 1987
3% anual porg la entigad crediticio.

Voriable pora of adguirente en fun-
clon de subsidiocién

2.2, SUBSIDIACION DE PRESTAMOS

2.2.1. REQWISITOS EXIGIDOS
PARA DERECHO A SUB-
SIDIACION

- Nivel de ingresos dei beneficiario

- Pracio venta mdximo de 0 vivienda

- Perfodo de derecho a ia subsidiocidn

- Otros requisitos

2.2.2. CARACTERISTICAS DE LA
SUBSIDIACION

Subsidlocin of promotor (Periodo de
corencia)

Ingresos famitiores < 3,5 SMI
(Hastg 31/12/88 tenfon derecho o
subsidiocion sin limitocidn de in-
Qresos)

PV < MPxSU sl Ing. < 2,5 SMI
PY < 1,1 x MP x SU ol Ing. entre
2.5y 3.5 SM

Toda ig vida del préstomo

Lo necesaria para que pogue o
1%
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Politica de vivienda a portir g8 1988

Régimen genefol. 0,75 x MP x Su
an generol

0,80 x MP x SU (Cooperativas,
arrendamiento, minusvdikdos)
Régimen especial: 0,70 x MP x SU

15 ohos

Hosta 3 ohos (duronte ja construc-
cion y o cago del promotor)

11,25% on 1988

3 % onuok porg entidod crediticla y
poro adquirente.

Ingresos famillares ponderodos
(FP) < 2.5 SMI en régimen gene-
rol IFP < 2 SMI on régimen e3-
pecial.

Régimen generci:

PV 2 MP x SU (siio vivienda)
Régimen especki:

PV = (.765 x MP x SU (séio v
Vienao)

5 ofos prorogables por perfodos
iguaies sl los IFP Medios de los 2
fimos ofos = 3 SMI medios de ics

olos corraspondientes.

El benaficiorio debe haber obtenido
08 W0 Comunidod AUIGNOMO unNa
subvencin personal de ol menos ol
5% ool PV.

Régimen generck: No hay subsidios,
N 8N caso de arrenciomiento,

Régimen especiit: los necesarios
paro que resulte un tipo pare o pro-
motor pablico del 6 % en promocio-
nes de venta y uft 4,5 % en promo-
clones pora arrendomiento, incluso
durgnte o perfodo de omortizocion.



Subsidiacion o adquirsntes, odjudicato-
fios y promotores pard uso propio.

Plan Cuatrienal 1984-1987

Periode  Tipo
(afios)

Ing. <25 SMl 1a2 6%

PVM < MP 3ob 8%
6013 1%

Ing. antre 1a5 8%

25y 35 5M 6013 1%

PVM < 1,1 MP

Ing. > 35 SMi Ta5b 1%

PVM < 1,2MP 6013 Tipo

convenio

2.3. SUBVENCIONES PERSONALES

2.3.1. REQUISITOS EXIGIDOS
PARA TENER DERECHO A
SUBVENCIONES

Nivel de Ingresos del beneticiorio

Banehiciono

2.3.2. CARACTERISTICAS DE LAS
SUBVENCIONES

importe de s subvenciones

Ing. = 3,5 SM

Adquirents ¢ promotol paro Uso
propio

3. REHABILITACION DE VIVIENDAS

3.1 FINANCIACION CUALIFICADA
3.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

Promotores

Ing. 2 2.5 SMI
N* mismbros Subvencion
unidod fomifior
2 234.000 pfas.
34 384.000 ptas.
5 494,000 ptos.
25 <Ing. € 3.5 SM|
N°. miembros Subvencion
unidod fomilior
2 140.000 Ptas.
3-4 210.000 Ptos.
S 257.000 Plos.
Régiman Wxe
Privodos
Régimen protegida
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rasuttante

Polihicg de viviendo 0 partr de 1988

Régimen general

Subsidiocion necesaria paro que la
cuola o pogor por el beneficiario
%00 0 coraspandients para amed-
tizar of préstomo of 7,5% anual, con
progresividod onuol de cuotas del
3%.

Régimen especiol: Como onterior,
con fipo del 6% anwal.

R general IFP = 2,5 SMI
Rgm.spwldlﬁ’zzsm

Régimen generoh: Acquirents, pro-
motor para uso propio.

Régimen espsclal: Adquirents y
promotor en coso de orrendamien-
to.

Régimen generol. mdimo, o B%
del precio de venta (0 reguior por
Comunidodes Autdnomas).

Régimen especial: 9% ol adquiren-
te. 9% ol promotor publico paro
arrendamiente (0 regular por

Régimen general: privados ¥ pd-
blicos



Baneticiarios

Viviengas. Restricciones de uso, sdad y
superlicie

Restiricciones del precio de cesitn en
venta o orrendomiento

Presupuestc minimo protegible vivien-
oo

3.1.2. CARACTERISTICAS DE LA
FINANCIACION

Cuantic médxdma del préstomo

Piazo amoriizocion

Tipo bisico de \aterés

Plon Cuptriengl 1984.1987

Los anteriores

Publicos
Promocién publica

Sin Hmitockdn de ingresos

- Uso: vivienda habituo! del usuvorio
- Edod superior a 10 ofos

- Pgra rehabilitocién libre: sin res-
triccin de superticie

- Poro rehobliitocién profegica: sin
restriccidn de superficie. SI es sn
edificlos: el 70% de los viviendos
objeto de rehabllitocion.

- En rehoblitocion lbre no hay B
miacién,

- En rehobliftacién protegida: pre-
tlos venta pot m.” < MP precios
rento 6% 0e MP por m.?

200.00C ptos.

dgimen libre: 0,50 x MP x 5.U.
. mdxima computable: 90 m."
égimen protegido privado:
,60 x MP x S.U.

. méximo computabie: 90 m.’
égimen protegido promocidn pi-
lcu: sa reguiord por convenio es-
pecial con ol MOPU

DNOXWNX

4

El de convenlo (11,75% para 1887)
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Polifico de viviendo o porit ¢e 1988

Régimen sspecial: $&i0 publicos

Régimen generol: sin imitocién de
Ingresas

Régimen especiol: el 80% de los
usuarios de kas viviendas de un edl-
ticio con rento = 2.5 V.F.P.

- Uso: vivienda hobituat del usuario
- Edod superior g 15 ofios, en to-
dos los Casos.

Sin iimfte de superficie en generc:
- 80 m.” en octuociones con odqul-
siciones de edificio (R. Especial)
En odificios: 70% de superficie Itit
dedicada g vivienda.

S6lo en régimen especial.

400.000 ptos.

Régimen general; 0.80 x MP x 5.U.
S.U. mdxima computoble: B0 m.’
Tope superion: presupussto de re-
hobliitocion

Régimen aspeciol:

0,70xMPxS.U. (Sl incluys odq. del
odit.)

0,80xMPxS.U. (Sl no inciuys odq.
del editicia)

$.U. mdximo computobie: 80 m.
Tope superior: presupuesto real.
Pora ambos regimenes: paro edit.
on dreas de reshabilitacidn integro-
do: 0,80 xMPxSU

Sl hay obros complementanics (pa-
tios, wbaontzaciones, #1C.) 38 incre-
mento en 15% io cuontio.

S$i se trata de edi. histérico-ortisti-
€03 38 InCremento en 25% 1o cuon-
ta.

M&imo 15 anos. Minimo 5 afos
(en rehab. que olconce adecunciin
estructural, funcional y de habito-
bifiiod)
Minimo de 3 ahos, para obras me-
nores,

Mdiximo 2 ofos (hasta que se dis-
ponga de io fotolidad del préstamo)
porg o primer coso vy 1 paro o
B8QUNGO.

€l de convenio {11,25% para
1888).



Plon Cugtriengl 1984-1987

3.2. SUBSIDIACION DE PRESTAMOS

3.2.1. REQUISITOS EXIGIDOS
Nivel de ingresos del beneficiario

Precio mdxirno de venta de ia vivienda

- Perlodo de derscho o lo subsidiocin

3.2.2. CARACTERISTICAS DE LA
SUBSIDIACION

Subsigiocion al promotor

Subsidiocion o usuarios (promotores 0

no)

3.3 SUBVENCIONES

Promaotor usuarka

Promaotor para orrendamiento

Promotor: comunidod de vecinos

Régimen libre: sin Bmitocién
Régimen prategido: sin limitacidn

Régimen libre: sin Wmitacidn
Régimean protagido: como en nuesva
construccitn

Todo lo vido o8l préstome

Rehab. libre: Ing. < 1,5 SMI:
10-15% de Pres. Prof.

1.5 < ing. € 3,5 SMI: 5-10% de
Pres. Prot.

Rehab. Prot.: Ing. < 1,5 SMI; 15%
Pres. Prof.

1.5 < ing. € 3,5 SMi: 10% Pres.
Prot.

Rahab. litre: 5 a 10% de Pres. Prot.
Rehab. prot.: 10%

No hay fratamiento sspeciol

Poiitica de vivienda g partir ge 1988

Régimen generol: IFP < 2.5 SMI
Régimen aspeciai: IFP < 2 SMI

Régimen generat: sin Smitocién
Régimen sapaciol: no sa indico.

Régi genarai:

Sl IFP € 2,5 SMI: 6% del presu-
puesto protagible.

7 % det P.P. en octuaciones a) o b).
Si2,5 < IFP € 5 SMI: 3X el Pre-
supuesto prategibie.

En general, 5% del Presupuesto
Profegibie.

St 80% de Inquitinas tiene
IFP < 2,5 SMI, 10%

St 80% de Inquilincs tisne
IFP < 2,3 SML 11% en octuocio-
nes a} o b).

del P.P. en achuaciones a) o b).

Promotor pdblico pora arrenda-
misnto, 10% del Pres. Prot. y 11%
on octuociones o) ¢ b).



ANEXO RESUMEN COMPARATIVO DEL R.D. 1494/1987 Y R.D. 224/1989

I REGIMEN GENERAL (Promocion nuevas viviendas)
1. FINANCIACION CUALIFICADA

1.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS REAL DECRETO 1494/87 NUEVO REAL DECRETQ
Promotores Privados (personas fisicas y puridicas. | Sin cambio
Publicos {personas juridicas)
Usuarios de las viviendas Sin limite de ingresos Ingresos méiximos ponderados: §
SMI
Computo de ingfesos IFP = IF (Suma de ingresos brutos de | Sin cambio

la famiba) x N x A x M (%)
Superficie Gl (S.U) de la vi-. |30 m’ < SU. < 90 m? (excepto | Sin cambio
vienda caso de familias numerosas)
Garaje Necesariamente vinculado y exigido | Sin cambio
por ordenanzas. Superficie maxima
incluidos pasilos de maniobras: 30

m’ plaza

Locales comerciales No tienen derecho Sin cambio

Precio maximos de venta de vi- | 1,2 x MP x S.U. Sin cambio

viendas

Precios maximos de venta garajes | Garaje + trastero = 10% precio mix- | $1 S.U. vivienda 2 70 m? u.:

y trasteros mo de la vivienda Trastero: 3% precio venta vi-
vienda
Garnaje: 12% precio venta vi-
vienda,

5 S.U. vivienda < 70 m? u.:
Trastera: 3% Precio venta vi-
vienda.

Garaje: 17% Precio venta vi-
vienda.

Precios méaximos de arrendamien- | 7,5% anual del precio venta miximo | Sin cambio

tos

* NOTA

}‘{)Flmxlmlolmm‘ 10%. Fumubas 3 o ¥ membeos 1,00 Famulias 6 0 mis membros. 0,99,

A: | sblo percepeor de wyresos. 1,00 2 perceprores de mgrescs. 0,93 3 o mis perceptores: 0,90

M: Relsadn del modulo correspandience a b 20na de mas bayo vador al de a6 200 de ubscscidn de b vmends.

N Farnglias 1 0 2 mucbros 1,10 Famibias 3 0 4 meembeos 1,00 Farubias 5 0 6 maembeos. 0,90 Famubias de 7 0 mas membrus 0,80
A: S cumbio. M: S aambw,

Fuente: Revista Espafiola de Financiacién a la Vivienda, o™ 8-9, B.H.E., Madrid 1989.
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.1.2. CARACTERISTICAS DE LA FI

NANCIACION

Cuantia de! préstamo a la vivienda

Cuantia del préstamo a garajes y
Lrasteros

Plazo

Carencia

Tipo de interés
Progresividad de cuotas
Disponibilidad del préstamo

0,75 x MP % S.U. s se uata de
cooperativas,

0,80 x MP x S.U. si se trata de coo-
perativas o se destinan a arrendamien-
to o minusvalidos

No se define

13 afios

Hasta terminacién de las obras. Maxi-
mo 3 afios

F! de Convenio: 11,25%

3% anual

Hasta el 5% de su cuantia antes de
venta 0 adjudicacién. Hasta el 100%
completadas las ventas. Entregas se-
gun ritmo de obras y ventas. Puede
ser retenico €} 15% hasta la presenta-
cién de la calificacién definitiva y es-

crituras de compraventa

Igual pero con limitacién al 80%
del valor de rasacién

No se define

Sin cambio
Sin cambto

El de Convenio (sin definir atin)
Sin cambio
Sin cambio

—

e

12, SUBSIDIACION DE PRESTAMOS

-

[.2.1. REQUISITOS EXJ’GIDOE
PARA DERECHO
A SUBSIDIACION

REAL DECRETO 1494/87

—

NUEVG REAL DECRETOQ

Nivel de ingresos del beneftciario

Precio venta maximo de la vi-
vienda

Cesion intervivos

Periodo de derecho a la subsi-

diacion

Otros requisitos

Ingresos familtares ponderados (IFP)
< 2,5 SMI

PV < MP x S.U. (solo vivienda) PV
£ 1,05 x MP x S.U. (incluido tras-
tero)

PV < 1,10 x MP x S.U. (induido
garaje)

PV < 1,15 x MP x S.U. (induido
trastero + garaje)

No posible hasta trascurridos 5 afios
de la compraventa, so pena de devo-
lucion de ayudas + intereses legales

5 afos prorrogables por periodos
iguales si los IFP medios de los 2 al-
timos afos < 3 SMI medios de los
afnos correspondientes

El beneficiario debe haber obtenido

de la Comunidad Autonoma una sub-

vencion personal de al menos el 5%
del PV

Sin cambio

PV < MP x S.U. (s6lo vivien-
da) PV < 1,03 x MPx S.U.V.
(incluido trastero)

PV = 1,12 x MPx S.UV. (in-
chuido garaje)

PV < 115 x MPx S.UV. (in-
cdluidos garaje y trastero)

Sin cambig

Sin cambio

Igual pero no se fija minimo
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1.2.2. CARACTERISTICAS DE LA SUBSIDIACION

Subsidiacion al promotor {periodo
de carencia)

Subsidiacion a adquirentes, adju-
dicatarios y promotores para uso
propio

No hay subsidios, ni en caso de
arrendamiento

Subsidiacion necesana para que la
cuota a pagar por el beneficiario sea
la correspondiente para amortizar el
préstamo al 7,5% anual, con progre-

sividad anual de cuotas dei 3% (**)

Sin cambio

Sin cambio

1.3. SUBVENCIONES PERSONALES

| — -
1.3.1. REQUISITOS EXIGIDOS PARA TENER DERECHO A SUBSIDIACION

Nivel de ingresos del beneficiario

Beneficiario

IFP £2.5 SMI

Adquirente y promotor para uso pro-
pio

Sin cambio

Sin cambio

[.3.2. CARACTERISTICAS DE LAS SUBVENCIONES

Importe de las subvenciones

Dispontbilidad de subvenciones

1.
Maxirmo, el 8% del precio de venta (a

regular por Comunidades Autono-
mas)

Por el promotor: contrato de compra-
venta visado.

Aval o contrato de seguro hasta encre-
ga de vivienda

Discrecional de la C.A.

Sin cambio

II. REGIMEN ESPECIAL (Promocion nuevas viviendas)
II.1, FINANCIACION CUALIFICADA

11.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

REAL DECRETO 1494/87

NUEV(Q REAL DECRETO

Promotores

Usuarios de las viviendas

Superficie vl (5.U) de la vi-
vienda

Garayes

Precio maximo de las viviendas

Precio maximo de garajes y tras-
teros

Precio maxamo de arrendamiento

Empresas con capital piblico ma-
YOTitano

Con [FP £ 2 SMI

En caso de arrendamiento, se exige
este requisito al 80% de los inquilinos
m® < SU £ 90 m' (excepto en
caso de familias numerosas)
Necesariamente vinculados v exigidos
por otdenanzas

0,765 MP x S.U.
{Suelo cedido gratuitamence en pro-
piedad o derecho de superficie)

Garaje + trastero: se ncrementa el
preaio de la vivienda en un 15%.

4,57 anual del precio de la vivienda

Sin cambio
Se anaden: cooperativas cuya
gestion sea controlada por un
ente publico

Sin cambio

Sin cambios
Sin cambio

0.85 MP x S.U.

(Suelo cedido gratwitamente en
propiedad o derecho de super-
ficie)

Garaje: se incrementa ¢l preceo
de la vivienda en 107%.
Trastero: se incrementa el precio
de la vivienda en 3%

Sin cambio
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1.2 CARACTERISTICAS DE LA FINANCIACION

Cuantia del préstamo a la vivienda

Cuantia de préscamos a garajes y
Trasteros

Plazo

Carencia

Tipo de interés para promortor y /o
adquirente (para promotor, inclu-
5o en fase de carencia)

.70 x MP x S.U.
No s¢ define

15 afios

Hasta terminar obras (mixime }
anus}

0% para venta

4,5% para arrendamiento

0.75 x MP x S.U. sin exceder del
80% del valor de tasacion

No se define

20 anos

Sin cambio

5% para venra
4% para arrendamiento

Se detrae del precio de venra

Progresividad de las cuotas 3% anual 1,5% anual

Disponibilidad del préstamo Hasta el 100% segin riemo de las | Sia cambio
obras

11.2. SUBVENCIONES

11.2.]. CARACTERISTICAS

Cuantia 9% al adquirente en caso de venta | Sin cambio
9% al promotor para arrendamiento | Sin cambio

Disponibilidad Por el promotor al iniciarse las obras. | Sin cambio

111. ADQUISICION DE VIVIENDA USADA
{11, FINANCIACION CUALIFICADA

HLL1 REQUISITOS EXIGIDOS

NUEV(O REAL DECRETO

A la vivienda

Al usuario

Precio de venta miximo

Superficie maxima: 90 m* {tiles
Antigiedad: general 2 10 afos me-
nos de 10 afios si ha permanecido ha-
bitada ininterrumpidamente durante
3 anos

IFP < 5 SMI

Cuando S.U. < 70 m?

1 x MP x S.U. si carece de garaje y
trastero

1,03 x MP x S.U. si tiene trastero
L7 x MP x SU. st uene garaje
1,20 x MP x S.U. si dene ambos

anejos

Cuando SU. 2 70 m?

1 x MP x S.U. si carece de ga-
raje y trastero

1,03 x MP x S.U. st tiene tras-
tero

1,12 x MP x S.U. s1 uene garaje
1,15 x MP x SUJ. si tiene am-
bos anejos

1.1.2. CARACTERISTICAS DE LA FINANCIACION

Cuaniia

Plazo (no hay carencia)
Tipo interés

Progresividad de cuotas

Maximo: 0,70 x MP x S.U. sin exce-
der 80% valor de tasacién

15 afios

El de Convenio

i% anual

1.2, SUBSIDIACION
11.2.1. REQUISITOS

Del usuario

Precio de venta méaximo

[FP < 2,5 SMI

0,86 x MP x S.U. si carece de garaje
y trastero

0,89 x MP x S.1J. si tiene trastero
0,96 x MP x S.U. si tiene garaje
0,99 x MP x S.U. si tiene ambos
anejos
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.22 CUANTIA

Cuantia

tante sea del 7,5% anual.

La suficiente para que el tipo resui-

113 SUBVENCION
HI3.1. REQUISITOS

Del usuario

IFP £ 2,5 SMI

111.3.2. CARACTERISTICAS

Cuantia y forma de disposicion

con el MOPU,

La que establezcan las CCAA. de
acuerdo con los Convenios firmados

IV. REHABILITACION DE VIVIENDAS
IV.1. FINANCIACION CUALIFICADA

IV.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

REAL DECRETO 1494/87

NUEVO REAL DECRETO

Actuaciones protegibles

Actuaciones excluidas

Promotores

Beneficiarios

Viviendas. Restricciones de uso,
edad y superficie

Restricciones del precio de cesion
en venia o arrendamiento

Presupuesto minimo  protegible
por vivienda

a) Adecuacion estructurat y funcional
b) Adecuacién habitabilidad

¢) Obras para adaptacién a normati-
vas o zhotro energérico

d) Adecuacién de accesos para mi-
nusvalidos

e) Ampliacion de viviendas hasta 90
m? atiles

f} Actuaciones complementarias:
Patios y jardines y equipamiento re-
sidenctal

Obras de interés histérico-artistico
Locales de negocios incluidos en edi-
ficios con 70% sup. de vivienda
Talleres artesanales

g} Equipamiento comunitario
Demolicion de fachadas

Régimen general: privados y piblicos
Régimen especial: sdio piiblicos
Régimen general:- sin limitacién de
INgresos

Régimen especial: el 80% de los usua-
rios de las viviendas de un edificio con 4
renta < 2,5 [FP

- Uso: vivienda habitual del usuario
- Edad superior a 15 afos, en todos
los casos

Sin limute de superficie en actuacio-
nes a) y d)

- £ 90 m? en actuacidn e) En edi-
ficios: 70% de superficie utll dedica-
da a vivienda

Como en vivienda nueva. No hay
restriccion

400.000 ptas.

Sin cambio

Se excluye del cémputo la plan-
ta baja del edificio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio salvo edad exigida a
la vivienda:
Superior a 10 afos

Sin cambio
Igual, exlu:da la planta baja

Sin cambio

Sin cambio
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IV.1.2. CARACTERISTICAS DE LA FINANCIACION

REAL DECRETO 1494/87

NUEV0 REAL DECRETO

Cuantia mixima del préstamo Régimen general: 0,60 x MP x S.U.
S.U. méxima computable: 90 m’
Tope superior: presupuesto de te-
habilitacion

Régimen especial:

0,60 x MP x S.U. (Si no incluye adq.
del edificio)

S.U. méxima computable: 90 m’
Tope superiof: presupuesto real

Para ambos segimenes: para edif. en
areas de rehabilitacién integrada:
0,80 x MP x S.U.

Si bay obras compiementarias (patios,
urbanizaciones, etc.) se incrementa en
15% la cuantia

Si se trata de edif. histérico-artisticos
se incrementa en 25% la cuantia

Plazo amortizacién Maximo 19 anos. Minimo 5 afios {en
rehab. que alcancen adecuacion.es-
tructural, funcional y de habitabi-
lidad)
Minimo de 3 afios, para cbras me-
nores

Periodo carencia Miximo 2 anos (hasta que se dispon-
ga de la totalidad del préstamo) para
el primer caso y 1 para el segundo

Tipo bésico de interés El de convenio (11,25% para 1988)

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

+ 2 de carencia

Sin cambio

El de convenio (por definir)

—

IV.2. SUBSIDIACION DE PRESTAMOS
Iv.2.1. REQUISITOS EXIGIDOS

Nivel de ingresos del beneficiario | Régimen general: 1IFP < 25 SMI
Régimen especial; [FP < 2 SMI
Precio miximo de venta de la | Régimen general: sin limitacion

vivienda
Régimen especial: no se indica
Periodo de derecho a la subsi- |5 afios, prorrogables por periodos
diacién 1guales si los IFP medios de los dlu-
mos 2 afios < % SMI medio del mis-
‘mo periodo
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Sin cambio
Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio

Sin cambio




(1V.2.2. CARACTERISTICAS DE LA SUBSIDIACION

Subsidiacion al promotor

Subsidiacion a usuarios (promoto-
res 0 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 1494/87

NUEVQ REAL DECRETO

Promotor usuario

Promotor para arrendamiento

Promotor: Comunidad de vecine

Adquirentes:

Régimen general:

Si IFP < 2,5 SMI: 6% del presu-
puesto protegible

7% det P.P. en actuaciones

a)oh)

$12,5 < IFP £ 5 SML: 3% del Pre-
supuesto protegible

Privados:

En general, 5% del Presupuesto Pro-
tegible

S1 80% de inquilinos tiene [FP < 29
SMI, 10%

51 80% de inquilinos tene IFP < 25
SMI, 119 en actuaciones a} o b)
Pablicos:

10% en general y 11% en acruaciones
adob)

Privados:

Acruaciones sobre elementos comunes
dentro del apartado a) 3% del P.P. de
elementos comunes si el 80% de los
usuancs uene [FP < 2.5 SMI
Pablicos; 10% del PPy 11% en ac-
maciones a) o b)
Régimen espeial:
Adquirentes con IFP <
del P.P.

Adquirentes con 1FP £ 2 SMI, 9%
del P.P. en acruaciones a) o b)

2 SMI, 8%

St IFP < 2,5 SMI: 6% del P.P.

9% del P.P. en actwaciones a)
ob)
Sin cambio

Desaparece
Sin cambio
Sube al 13%

Pubticos:
187% en casos a) 0 b) y 157 en
resto

$1 8077 de comunerus tienen 1FP
<25 SML 9% del P.P. en ac-
ruaciones a) o b) y 6% en otras
Si 80% de comuneros 2,5 SMI
< IFP < 5 SMI 3% del PP.

15% y 18%, respectivamente

9%

12%
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V. ADQUISICION Y REHABILITACION DE VIVIENDAS
V.1. FINANCIACION CUALIFICADA

V.1.1. REQUISITOS EXIGIDOS

REAL DECRETO 1494/87

NUEVO REAL DECRETO

Promotores

Actuaciones

Requisitos de las viviendas

Actuaciones excluidas

Restricciones al precio de cesion en
venta o arrendamiento

Pablicos

Adquisicién de edificios o de unida-
des de vivienda para su rehabilitacion

Las resultantes tras la rehabilitacion,
con superficie maxima de 90 m? -
les. Quedan calificadas como de P.O.
Antigiledad minima: 15 afios

Demolicion y vaciado de edificios

Como en Régimen Especial

L _

Publicos, privados y promotores
para uso propio

Promotores privados para cesion
posterior: solo edificios
Promotores para use propio; solo
unidades de vivienda Promoto-
res publicos: edificios y unidades
de vivienda

Las resultantes, tras la rehabili-
tacién, con superficie maxima de
90 m” drdes. Quedan calificadas
como de P.O.

Antiguedad mimima 10 anos
Demolicion de fachadas

Como en Régimen Especial o
General

V.1.2. CARACTERISTICAS DE LA

FINANCIACION

Cuantias, plazos, tipo de nterés,
progresividad

Disponibilidad del préstamo

Como Régimen Especial

Régimen Especial: como promocion
de nuevas viviendas

Como en Régimen General o Es-
pecial, segun el caso

Régimen especiai: come promo-
¢16n de nuevas viviendas
Régimen general: percepcion de
la cvantia correspondiente a la
adquisicion. Resto: segun rirmo
de las obras

V.2. CARACTERISTICAS DE LA SUBSIDIACION

Requisitas y cuantias

 Como en Régimen Especial

Como en Régimen Especial para
promotores pablicos
Como en Régimen General para
promotores privados

V.3. CARACTERISTICAS DE LA SUBVENCION

Requusitos v cuanias

Come en Regimen Especial

Como en Régimen Especial para
promotores publicos
Como en Régimen General para
ptomototes privados
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3.2.4.7. El Plan de Viviendas 1992-1995

3.2.4.7.1. Principales innovaciones

El marco legal del nueo Plan de Viviendas 1992-1995 estd constituido por
el Real Decreto 1668/1991 de 15 de Noviembre (B.O.E. de 23 de Noviembre) y
Real Decreto 1932/1991 de 20 de Diciembre (B.O.E. de 14 de Encro).

Las actuaciones protegibles en materia de vivienda por el Plan 1992-1995 y
las condiciones de dichas ayudas pueden contemplarse en el cuadro 3.34.

En el plano meramente cualitativo destaca en primer lugar la ampliacién de
las ayudas publicas a familias cuyos ingresos lleguen a ser como médximo 5,5
veces el S.M.I., cuando hasta ahora el mdximo establecido era 2,5 veces el
S.M.1., con lo que se reconoce tdcitamente la necesidad de ayudar a un sector mds
extenso de la poblacién de lo que se habia venido haciendo en el pasado.

En segundo lugar, se prima a aquellas umdades familiares que hayan
acumulado cierto ahorro previo mediante cuentas ahorro-vivienda otorgdndoles
subvenciones adicionales a las normales.

En tercer lugar, se establecen ayudas especificas para los adquirentes que
optan por primera vez a la compra de una vivienda (en el cuadro 3.34 se recoge
esta circunstancia como "Programa 1° Acceso”) siempre que reiinan determinadas
condiciones tanto en lo referente a su situacién econémica como a la vivienda en

si misma.
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Cuadro 3.34

SINTESIS DE ACTUACIONES PROTEGIBLES

EN MATERIA DE VIVIENDA Y REHABILITACION PLAN 1992-1995

L NUEVA CONSTRUCCION V.P.O | ADGUISICION VIVIENDAS
A PRECIO TASADO
REGIMEN ESPECIAL REGIMEN GENERAL l
PROGAAMA | [ CONDICIS- || PAGGRANA
INGREBOS MAXIMOS BE- CONDICIONES NORMALES 1Y ACCESO MNES NORMA.- 1% ACCESO
NEFICIARIOS 25 veces M1 5.5 voces S MU, 2.5 veces LES 8,5 vecus 2.5 veces
S M. S.M) SM
T5-11%
TIPO DE INTERES DEL VENTA VENTA ALQUILER {a tipo de con-
PRESTAMO ALQUILEA 4% 5% 15 11% ™ 8.5% vanlo ol > 90 6.5%
L m
5% 10% 0% 6% 3%
SUBYENCIONES EN % (25% of <70 (13% i tiena (15% sltama- | (10% alllens (10% ol tiena
PAECIO VIVIENDA m? Ahotro Vivien- fo x 70m? | Anomo vivien AROITo Viden-
l_ L da} da) da)
TAMARD MAXIMO
(mZ giles) oo m! 90 m?- 90 m? 0 m? 120 m? 0m
.
IMPORTE MAX/ME PAES- 0% del precio maximo de vema-
TAMO CAUFICADO 80% Mp. 95% M.p.
iM
Pon:::g\:_“e_g VEN- 1 M.p.. 1.2 Mp, < 1,5 Mp.
Mp= Mdidulo pondersdo
{ an 1091, squivaients a $2.212
PRECH F5% del precio max|
o :'(;::E RENTA P ™o de venta 7.5 % del pracly maximo de venla pufm"' an ol drea gaogriiica que
Incluys Madrid y Barceiona)

I

REMABILITACION AD! gﬁ:& N DE l@fﬂuﬁﬁ  JARA U

ANTIGUEDAD MIMIMA 10 AROS 10 ARCS
“l!:ﬁf‘gav:‘mgma DEL INMUERLE 70 % de ruperficie Bit 1otal 0% swperficie 461 tolal

:?:Jm:'#é.'"o DELAS VINIENDAS 90 m? gLides

| PRESUPUESTO PROTEGIRLE MAXIMO iMpx90m? — LIMp. 1 %0 m

PRESUPUESTO PROTEGIBLE MINIMO 0.5 mikamer fr oo e remeD Sarionce) .

PRESTAMO CUALIFICADOD
REQUISITOS

Ppio. protegibie > 2 millones {estruciural
nCION
Pars adeacidn da menot cuamis reste de sebvencion.

Ppin. prowcgilbe :}J {'ﬂ'm'(‘rﬂﬁ""" o (eacional)

Ingresos <353 veces el SMI de ol menos ol 80 % dc ios
i ocepasies d¢ las ivcadu

Ingrescn < 5.8 m:;rn taa vivieaday

TIPO DE INTERES

|

De cosvesio 8 ingresos
S R ropicdsd 6.3 % (estructursl), 75 3 (resto)
i p'hpg- u-ud.--:.undd 3 nljil

De comvenit pata el promator ca régimes gencral. Subsi.

diad [ ador; 143 WgrEa0s sel
el T LR LT A

IMPORTE MAXIMO DEL PRESTAMO

0 % Mp. {cairwciweed o funcional)
[T & Lp. {habiabitidad)
45 N Mp. { resto rehabilitacion)

bl i it

PLAZO MAXIMO

15 ahes ( + Ddec i§) 3i et eatroctural ,
e e Phationat
Plazos mesores por scucrde emre las panies £ reslo de

tsshn 2 grgep o

aclusciones 10 ahos s caso de r1egimes eipecisl
SURVENCIONES s 18 % del pecsia ible ca casos de | En el coso de ores en yépmen especial, by corres-
B:lbil-i.lcdiﬂl cgf-d::ll:n '-n-w{l::!: :ln de 30 nhos c ’.’.m-m . icrn rtgimen

Fuente: SAN MIGUEL, M.: "Una ayuda para cada necesidad™. Revista del M.O.P.T. n° 394. Enero

de 1992, pdgs. 27 y 28.
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En cuarto lugar, se introduce una nueva modalidad de ayudas dirigidas a lo
que se denomina "viviendas a precio tasado”.

Este nuevo tipo de viviendas abarca a todas las V.P.O. en segunda o
posterior transmision y las viviendas libres utilizadas o de nueva construccién que
vayan a ser destinadas a domicilio habitual y permanente, tengan un precio
méximo de 11 millones de pesetas y no excedan los 120 m? de superficie ditil, tal
como puede observarse en el cuadro 3.34.

Por iiltimo, el Plan de Viviendas 1992-1995 pone especial énfasis en la
proteccién y apoyo a las actuaciones de rehabilitacion, intensificando las ayudas
financieras dirigidas a la rehabilitacién estructural de edificios de mds de 30 afios
(ver cuadro 3.34).

En general, para que una rehabilitacién sea objeto de proteccién es
necesarto que el inmueble a rehabilitar tenga como minimo 10 aitos de antigiiedad
excepto en el caso de que la rehabilitacidn trate de mejorar los accesos a personas
con algin tipo de minusvalia. En cualquier caso, el presupuesto minimo de la
rehabilitacion no debe ser inferior a 500.00 pts.

Las condiciones econdmicas de las ayudas a la rehabilitacién pueden
contemplarse en el cuadro 3.34.

Hay que resaltar, por otra parte, la creciente preocupacion de la Administra
cién en relacion a las ventas fraudulentas de las viviendas que han sido objeto de
ayudas publicas, que se manifiesta en el ejercicio del derecho de tantco y de re-

tracto cuando pueda demostrarse que se han dado anomalfas en las transmisiones.
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3.2.4.7.2. Objetivos del Plan de Viviendas 1992-1995.

Los objetivos cuantitativos del Plan de Viviendas 1992-1995 pueden
contemplarse en el cuadro 3.35. Sin que puedan calificarse de muy ambiciosos, io
fundamental serfa alcanzar un elevado grado de cumplimiento de los mismos,

naturalmente.

Precisamente para garantizar el logro de los fines programados se ha
previsto Ia creacién de la Comision Estatal de Seguimiento del Plan de Vivienda
1992-1995 dependiente de la Comision Delegada del Gobierno para Asuntos
Econémicos.

Por otra parte, ¢ M.O.P.T. tiene prevista la firma de acuerdos con las
Comunidades Auténomas a fin de responsabilizar a éstas de la consecucién de los
objetivos en sus dreas de influencia, tanto en relacion a la financiacién de
actuaciones como en el riguroso control administrativo de las ayudas concedidas.

En este sentido "en el nuevo disefio de la poltiica de vivienda se tenderd a
sustituir el sistema actual de subsidiacién por otro lado basado en la aplicacién de
subsidios anticipados al primer aflo y de subvenciones iniciales, y se establecerd
claramente la revision del derecho a la subsidiacion a los cinco aflos de
amortizacion del préstamo, para evitar la situacién actual en la que, en la gran
mayorta de los casos, se mantiene la subsidiacion a personas cuyo nivel de
n105

ingresos, a partir de un cierto momento, no lo requiere

Hay que sefialar, por oira parte, que el compromiso de ofertar un total de

195 vid. "Medidas sobre polftica de Vivienda”, Revista Espaiiola de Financiacién a la
Vivienda, n° 17, B.H.E., Dic., 1991, pdg. 91.
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400.000 viviendas en el periodo 1992-1995 a aquellos sectores econdémicamente
mds desfavorecidos, no supone¢ en absoluto, como sucedia en el pasado, la
construccién de 400.000 viviendas con fondos publicos, sino la oferta de 400.000
viviendas nuevas, usadas o rehabilitadas en régimen de propiedad o alquiler.

El coste de dicho programa supondrd un importe de mds de 300.000
millones de pesetas (ver cuadro 3.35).

Naturalmente, un esfuerzo financiero de tal magnitud exige la canalizacién
de una parte importante de ahorro hacia la vivienda.

Esta canalizacién se va a favorecer por distintas vias. Por una parte, se va
a favorecer la apertura de las cuentas de ahorro-vivienda, como ya hemos
senalado, con subvenciones adicionales.

Por otra parte, se ha modificado parte de la normativa relativa al Mercado
Hipotecario'® y se estd potenciando la afluencia de recursos hacia fondos de
inversién inmobiliaria que se destinan hacia inversiones en inmuebles de alquiler
fundamentalmente '”’.

Naturalmente, enjuicia: los resultados que el conjunto de todas estas
medidas pueden tener resulta atin prematuro por falta de horizonte y por el hecho

de que medidas tan importantes como la reforma del mercado del alquiler siguen

sin ser abordadas a pesar de los continuos anuncios al respecto.

'® Sobre las recientes modificaciones introducidas en el Mercado Hipotecario y posibles
Ifneas de reforma en el futuro, puede consultarse el Capftulo 5 de esta Tesis Doctoral.

97 Vid. Capftulo 4 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

Coste de las
ayudas
estatales

Tipos de N Nimero de actuaciones (un{dades fisicas) flinr:f;:sﬂ ot
actuaciones 1992 1993 1994 1995 Total 1992-1995 | valor actual)
1. VPO Régi
especial 0 7.000 14.500 15.500 16.000 53.000 | 104248
Venta 5.000 11.500 12.000 12.000 40.500 76.886
Alguiler 2.000 3.000 3.500 4.000 12.500 27.362
2 T R tgimen 45500 | s1500 | 44000 | 44000 | 185000 | 109790
Venta {total) 44.500 49.000 41.000 41.000 175.500 94968
(Primes acceso) {5.000) (8.500) (8.500) (8500) | (205000 | (38.286)
Alquiler 1.000 2.500 3.000 3.000 9.500 | 14.822
3 Vivienda a precio 24300 30000 [ 29.000 31200 | 114500 | 62711
(Primer accesa) (2.000) (4.000) (4.000} (5.000) (15.000) (26.343)
4 Rehabilitacion 7.500 12.500 13.000 14.500 47.500 17.309
5. TOTAL VIVIENDAS 84.300 108.500 101.500 105.700 400.000 294.059
6. Suelo 36.800 | 40.000 [ 23.000 3.000 102.800 14813
TOTAL GENERAL B 308 872
]

Fuente: SAN MIGUEL, M "Ura ayuda..." Op. cit., pag. 30
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3.3. Anilisis_especifico _de la Politica Social de Viviendas: V.P.O. de

Promocién Publica.

3.3.1 Introduccién

En los epigrafes anteriores de este capitulo nos hemos ocupado de la
historia y situacién actual de 1a Politica de Viviendas en Espana, especialmente de
las de promocién privada.

Ahora vamos a referirnos, para finalizarlo, a las V.P.O. de promocion
publica, construidas con recursos de los Presupuestos del Estado y adjudicadas al
margen del mercado.

Precisamente el mayor fracaso de la Politica de Viviendas como politica
social en el pasado vino de la mano de este tipo de viviendas, a través del llamado
promotor publico'®.

Tal como sefiala BAENA del ALCAZAR'”® podian distinguirse tres tipos
de promotores:

a) Promotores voluntarios.
b) Promotores obligados y que generalmente estaban constituidos por empresas
que construian viviendas destinadas a su personal y que realizaban esta

labor de forma obligatoria.

'® Tal como acertadamente expone P. MAESTRE YENES "La polfrica de...", Op. cit.,
pig. 17.

' Vid. BAENA del ALCAZAR, M.: "Las viviendas de Proteccién Oficial en el
ordenamiento espaflol”, Ministerio de la Vivienda, Madrid, 1968, pdg. 39. El autor basa esta
clasificacién en la Ley del 15 de julio de 1954.
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c) Promotores en régimen excepcional, es decir, construccion directa {levada

a caso fundamentalmente por el Instituto Nacional de la Vivienda.

Este dltimo tipo fue el que se conocié como promotor publico y su misién
era la provisién de viviendas que deberian destinarse a estratos sociales humildes,
es decir, a ciudadanos cuya situacién econémica fuese tal que nunca podrian
disfrutar de una vivienda digna, sin la ayuda del Estado.

A la especial incapacidad del promotor piiblico en la consecucién de sus
objetivos ya citados, contribuyeron fundamentalmente el marco juridico y la
presion politica’™.

Con respecto al marco juridico, la Ley de Contratos del Estado dio
muestras de un elevado grado de rigidez, e igualmente se produjeron importantes
presiones politicas respecto al emplazamiento de las viviendas o el mimero de las
mismas.

Efectivamente, la ubicacién de las V.P.O. de promocién piblica dependia
de la existencia de terreno urbanizable -apenas se llevaron a cabo expropiaciones,
debido al exquisito respeto a la propiedad privada mantenido por los diferentes
gobiernos- y de la presidn ejercitada por los distintos grupos sociales y politicos.

La construccidn de este tipo de viviendas se realizé ademds con gran

ineficacia, pues mientras el plazo medio de tiempo entre la iniciacion de un

expediente hasta la finalizacién de una vivienda llegé a ser de 7 afios en el caso de

1 Vid. GUILLEN ZANON, A. y ZUNIGA MOLLEDA J.L. "Comentarios a la
Legislacion de V.P.O". Madrid 1982, pdgs. 13 y sgs.
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una V.P.O. de promocién publica, era de tan sélo 3 afios en el caso de una
V.P.O. de promocién privada''’. Naturalmente, estc alargamiento también
suponia mayores costes para el Estado.

Se produjo ademds una importante pérdida de imagen del promotor publico,
al sucederse una larga cadena de remodelaciones y derribos de sus viviendas,
derivados de construcciones defectuosas y deficientes. A consecuencia de estos
derribos y remodelaciones, la Administracion hubo de realizar nuevos desembolsos
y desatendié por tanto necesidades sociales ',

Sin embargo, el aspecto mds negativo de la construccién directa de
viviendas por parte del Estado fue'” el referido a la asignacién de las mismas,
ya que la adjudicacion de las viviendas no se realizé de forma objetiva: la mayor
parte de ellas no fue destinada a sus l6gicos usuarios, sino a familias con niveles
medios de renta y con influencias.

Esto era logico si tememos en cuenta que dichas adjudicaciones
constituyeron un auténtico "premio gordo": rentas de hasta 400 pesetas al mes

durante 30 y mds anos, haciéndose cargo el Estado de todos los gastos del

"! Datos referidos a viviendas con expedientes iniciados con anterioridad a 1978, segin

MAESTRE YENES, P: "La polftica de ...", Op. cit., pags. 177.

''? Hasta el punto de que “el coste de las viviendas del I.N.V. supera sin lugar a dudas el

coste de las viviendas de igual nivel de calidad promovidas por iniciativa privada” Vid. MAESTRE
YENES. P. "La politica de ... " Op. cit., pag. 17.

113 En el art. 4 de la Orden Ministerial del 17 de Nov. de 1980 (B.O.E. de 6 de Diciembre

de 1980) se condiciona que la promocidn piblica de viviendas se destine exclusivamente a familias
con ingresos inferiores a 1,5 veces el S.M.I., para evitar la injusta adjudicacién de las mismas
caracterfstica del pasado.
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inmueble -reparacién de tejados, pago de porterias, contribucion urbana,...- pues
seguia siendo el propietario legal durante ese tiempo.

Ciertamente que este tipo de desviaciones no fueron exclusivas de las
V.P.O. de promocién publica, puesto que las V.P.O. de promocién privada
estudiadas en los anteriores epigrafes de este mismo capitulo presentaron
fenémenos similares a éste, tal como ya refertmos al ocuparnos de ellas.

Sin embargo, teniendo en cuenta la orientacién absolutamente social de la
promocién publica -y que era precisamente la justificacion de condiciones de
financiacién tan alejadas del mercado- el hecho resulté aqui especialmente grave.

Las V.P.O. de promocién piblica fueron financiadas con cargo a los
Presupuestos del Estado, con una filosofia social y redistribuidora de rentas, pero
fracasaron pues en su principal empeno: en su gran parte no fueron destinadas a
sus legitimos usuarios, que vefan esfumarse la posibilidad de acceder a una
vivienda digna.

Tras la aprobacién del R.D. 31/1.978, estudiado en el epigrafe siguiente, la
situacién cambia sustancialmente y las desviaciones, aunque siguen existiendo, son
cada vez mis escasas. En la actualidad, la promocién publica de viviendas se
refuerza con el Régimen Especial, que lejos de derogar o sustituir al
R.D.31/1.978, lo complementa. A la nueva situacién creada por el Régimen
Especial nos referiremos en el epigrafe 3.3.3.

En cuanto a la promocién piblica llevada a cabo con anterioridad a la
aprobacién del R.D. 31/1978, ademds de los defectos ya sefialados -ineficiencia,

errores en la construccién, asignaciones poco claras, etc.- presenté un
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comportamiento en cuanto al mimero de unidades terminadas excesivamente
erritico.

En el cuadro 3.36 podemos constatar tasas de crecimiento anual de V.P.O.
de promocién publica terminadas del 2551% (en 1948) o del 1105,9% (en 1950)
frente a retrocesos del 98,57% (en 1949). Estas fluctuaciones pueden achacarse en
parte al marco de caos econémico y falta de organizacién en que se produjeron.

Sin embargo, y aunque atenuada, la situacién sigue repitiéndose a lo largo
del tiempo, ya sin razones aparentes que justifiquen este comportamiento, con
tasas de crecimiento respecto al afio anterior del 143% (en 1971) para descender
un 44% dos afios después.

En esta etapa (1943 a 1977) previa al R.D. 31//1978, la participacién de la
promocién publica sobre el total de V.P.O. es en términos globales del 7%. Sin
embargo, las oscilaciones anteriormente sefialadas, impiden que hablar de un
promedio sea lo bastante representativo.

Por esta razon, preferimos registrar a continuacién toda la informacion y

obtener a partir de ella diversas conclusiones.

3.3.2. La construccién de viviendas de promocién piiblica tras el Real Decreto

31/1.978.

A partir del Real Decreto 31/1.978 se produce un importante cambio de

orientacién en la promocion piblica''.

™ Tal como sefiala MAESTRE YENES, P. "La polftica de ...", pag. 18.
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Por una parte, se delimita con claridad el segmento social al cual debe
dirigirse: la politica social de viviendas tiene encomendada la promocién de
viviendas destinadas, en exclusiva, a las clases sociales mas humildes, a fin de
erradicar el chabolismo y las dreas de infraviviendas.

Con estas medidas, el legislador pretendid corregir las desviaciones a las
que antes aludiamos.

Ademds, se empieza a tomar conciencia de que el Estado no puede sufragar
alegremente la construccién de inmuebles y luego "regalarlos” précticamente y se
toman medidas para endurecer las condiciones de financiacién . Légicamente, s1
las condiciones de financiacién seguian siendo muy favorables, pero algo mis
duras que antafio, podia suceder que familias humildes volvieran a quedar fuera
del reparto.

En este caso, a las familias que no pudieran llegar a comprar una vivienda,
a pesar de estas ayudas, se les proporcionard una vivienda digna en régimen de
alquiler, con rentas tan bajas como sea razonable en cada caso.

Hay que sefialar que esto supone un importante hito en la Politica de
viviendas especiales, puesto que se habia venido construyendo fundamentalmente
de cara a la adjudicacion en propiedad', lo que explica ademds que éste sea el
principal régimen de tendencia de viviendas en Espaiia -a lo cual han contribuido

ademads otras causas, tal como ya demostramos en ¢l Capitulo 2 de la presente

'1> Realmente no era la primera vez que se destinaban al alquiler V_.P.O., pero la gravedad
de la crisis econémica lo aconsejaba especialmente.
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Tesis Doctoral- a diferencia de lo sucedido en el resto de la Europa desarrollada,
en la que la politica social de viviendas ha descansado fundamentalmente sobre el
alquiler.

A partir de este momento se abre un debate sobre la posibilidad de dedicar
buena parte del parque inmobiliario publico a su utilizacién como viviendas
sociales de rentas bajas, de tal forma que el inquilino tuviese acceso a €l, mientras
pudiese demostrar que su situacién econémica no habia mejorado, tal como se
habia ensayado en otros paises europeos.

El poco éxito prictico de estas medidas en Espafia debe atribuirse,
fundamentalmente a la rigidez de la Ley de Arrendamientos Urbanos (L.A.U.).

La rigidez de la L.A.U. impedia la posibilidad de movilizar a un inquilino
a causa de mejoras en su situacién econdmica que ya no justificasen el disfrute de
tal vivienda. Por tanto, era necesario su reforma como paso previo para la reforma
de la estructura propiedad/alquiler.

En el caso de que las viviendas de promocién publica se adjudicasen en
propiedad, el Real Decreto 31/1.978 establece que las condiciones de financiacién,
aun cuando seguirian siendo muy ventajosas pasa el beneficiario, exigiria de éste
un esfuerzo algo mayor al que le habia venido solicitando previamente:

a) Préstamos de hasta el 95% del precio.
b) Plazos de amortizacién de hasta 25 afios.

¢) Tipos de interés de un 5% revisable, con un crecimiento anual de las cuotas

del 4%.
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Por otra parte, en consonancia con los cambios introducidos en el marco
politico, el Real Decreto 31/1.978 permite la construccion de V.P.O. de
promocién publica por parte de ayuntamientos u otros entes territoriales o por
cualquier promotora a la cual le adquiriera el Estado las viviendas para su
posterior adjudicacion.

Los resultados practicos del R.D. 31/1.978 pueden contemplarse en
unidades terminadas {(cuadro 3.36) y unidades inictadas (cuadro 3.37).

En principio, y si bien es cierto que la participacién de las V.P.O. de
promocién publica sobre el total de viviendas iniciadas aumentd, también hay que
reconocer que este aumento no es tan significativo si tenemos en cuenta que en
1.979 se produce un descenso del nimero total de viviendas iniciadas respecto a
1.978 del 18,63 % y que esta misma tasa referida exclusivamente a viviendas libres
arrojé un descenso de! 88,83 % (ver cuadro 3.37)

Sin embargo, y aqui radica la clave del R.D. 31/1.978, la nueva legislacién
permitié que, a pesar de la fuerte crisis vivida por todo el sector, las V.P.O de
promocién piblica asumieran un mayor protagonismo y aumentaran tanto su
participacion frente al total como su cuantia en términos absolutos.

En definitiva, la aportacién del R.D. 31/1.978 fue claramente positiva, pues
frente a un descenso generalizado de las viviendas iniciadas, incluyendo tanto a la
V.P.O. de promocién privada como las viviendas libres, las V.P.O. de promocién
publica fueron las unicas en incrementar su actividad, con crecimiento del 122%
en 1.979, 40% en 1.980 y 15% en 1.981 (datos tomados del cuadro 3.37 y

referidos a viviendas iniciadas).
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Cuadro 3.36

RESUMEN GENERAL DE LAS VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
DE PROMOCION PUBLICA

CONSTRUIDAS AL AMPARO DE DISTINTOS REGIMENES

A) VIVIENDAS TERMINADAS HASTA LA APROBACION DEL R.D. 31/1978

VIVIENDAS TOTAL VVDAS. PARTIC.
CONSTR. DIRECTA 'PROTEGIDAS DE (1)/2)
ANOS NRO. | TASA CTO. NRO. TASA CTO. EN
VVDAS. ANUAL VVDAS. ANUAL | PORCENT.
1) % @ %
1.943 o _ 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 00,73
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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VIVIENDAS TOTAL VVDAS. PARTIC.
CONSTR. DIRECTA PROTEGIDAS DE (1)/Q2)
ANOS NRO. | TASA CTO. NRO. TASA CTO. EN
VVDAS. ANUAL VVDAS. ANUAL | 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 127518 1,87 04.67
1.961 | 8.742 46,92 134.476 5,46 06,50
1.962 1 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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VIVIENDAS TOTAL VVDAS. PARTIC.
CONSTR. DIRECTA PROTEGIDAS DE (1)/(2)
ANOS NRO. | TASACTO.| NRO. | TASACTO. EN
VVDAS. ANUAL VVDAS. ANUAL | PORCENT.
(D % 2) %o
|
1.966 | 10.931 -8,96 211.366 -12,22 05,17
1.967 | 7.405 -32,26 132.096 -37,50 05,61
l 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 B 3.715.163 . 07,27

Fuente: Direccién General de Arquitectura y Vivienda y elaboracién propia
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Cuadro 3.36 (Continuacién)

B) VIVIENDAS TERMINADAS TRAS LA APROBACION DEL R.D. 31/1978
(Datos en miles de viviendas)

VIVIENDAS DE TOTAL VIVIENDAS PARTICIP.
PROMOC. PUBLICA PROTEGIDAS DE (1)/(2)
ANOS | NRO. |TASA CTO NRO. TASA CTO EN
VVDAS. | ANUAL % VVDAS ANUAL % | PORCENT.

@ @) |
1.978 21,6 | 35,85 156,8 04,5 13,78
1.979 | 173 -19,91 137,3 -10,52 12,60
1.980 09,3 -46,24 126,1 08,16 07,38
1.981 102 | 09,68 1189 1 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 1222 -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 B
| 1.992 3,9 -50,63 27,5 -28,20 L 14,18

* A partir de 1987 la promocién piiblica se refuerza con el Régimen Especial regulado por el R.D. 224/1.989.

FUENTE: Direccién General de Arquitectura y Vivienda y elaboracién propia.
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Cuadro 3.37

Viviendas iniciadas y rehabilitaciones

(miles de vivierkias)

V.P.C.de VPO de . Total
promoecidn promocidn  Viviendas Tolal nuevas rghabilita-
privada publica libres vivendas ciones (a)
Senie onginal Seng Serie
desesta- Serig Serie Sene desasta- Serie
Réqgimen Régimen Tolal  conaiizada ongnal onginal onginal conalizada  onginai
Especial  General
{1 2 (3)=(1)+(2) 4 (5 {6 (M=(3)+(5)+(6) (8)=(4)1+{5)+(6} (&)
1980 — 104.9 1049 26,6 118,7 2502 -
1981 —_ 116.9 116.9 30,6 103,0 250,5 -—
1982 — 1157 115,7 19,4 91,0 2281 -
1983 — t109.0 109,0 29,2 91,8 230.0 —
1984 — 106.3 106.3 14,0 80.2 200.5 193
1985 - 1132 113.2 28.6 80.5 2223 40.4
1986 — 1093 109.3 13,2 92,2 2146 79.4
1987 — 91.3 91.3 8.5 151.3 251,1 54,4
1988 1.5 65,2 66,8 9,7 1941 2706 27.2
1989 2.1 43,2 453 11,3 228.8 285.4 20.8
1980 2.5 331 35,6 12,9 190.8 2394 20,1
1991 25 33,0 35,5 7.7 160,6 203.9 17.8
1992 4.4 33,3 a7.7 12.2 160,6 2105 —_
1991
I LI 8,7 97 9.5 t.3 36, 48,0 47.6 -—
] 0,7 9.8 10,6 10.1 1.1 40.9 52.4 52,1 1,2
1] 0.2 7.4 7.6 8.8 1.4 46,2 55.1 56,3 3.9
n a.5 7.2 7.6 7.4 4,0 36,8 48 3 48,0 12.7
1992
| 0.2 6.3 6.7 6.4 0.5 8,5 456 45,4 —
It a2 7.9 8.0 7.8 0.1 415 49.7 49,3 —
ni 1.1 9,1 10,2 1.3 0,1 401 50.4 51.6 —
\% 28 10, 12,8 12.4 11,5 40,5 64,7 64.3 —

(a) Rehabilitaciones iniciadas del Patnmonio Publico y Privado, acogidas a los sistemas vigentas de ayudas publicas,
tamo planes nacionales como normativas especiticas de las Comunidades Autonomas.

Fuente: MOPT y BHE.
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Este gran esfuerzo llevado a cabo por ¢l promotor publico obedecié también
en gran medida a la necesidad de crear empleo en el sector. Otra cuestién seria
hasta que punto se dejaron de producir desviaciones respecto a los objetivos
sociales programados, pues una vez més se construyé también en dreas claramente

turisticas viviendas que no habian de ser ocupadas durante todo el afio, etc.

3.3.3. La promocién piiblica de viviendas en la actualidad

Hoy en dia, puede decirse que existen dos cauces distintos para Ia
promocidn publica de viviendas.

Por una parte, estd la via regulada por el Real Decreto 31/1.978, con los
objetivos ya descritos, y cuyas viviendas son financiadas directamente con cargo a
los presupuestos del Estado.

Por otra parte, estd la promoctén de viviendas acogidas al llamado Régimen
Especial, regulado por el Real Decreto 1.494/1.987 y el Real Decreto 224/1.989,
que ya hemos analizado extensamente también, en los epigrafes anteriores.

De esta forma, el Régimen Especial no deroga ni sustituye al régimen de
promocion piblica regulado por el R.D.31/1.978, sino que lo complementa, como
ya dijimos.

En la politica disefiada por el R.D. 31/1.978 se distinguen tres formas

alternativas de promocion publica:
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a) Construccion directa a la manera tradicional.

b) Promocion financiada mediante convenios con las entidades financieras, de
forma andloga al Régimen Especial.

c) Adquisicién de viviendas en el mercado libre, pudiéndose encontrar estas

viviendas en fase de proyecto, construccién o terminadas.

Puede considerarse, por tanto, que el Régimen Especial viene a reforzar
una via ya abierta por el R.D. 31/1.978: la promocién piblica financiada mediante
convenios.

Naturalmente, la Administracién hace descansar la politica de mayor
componente social en ambas vias de promocién -la promocién publica tradicional
y el Régimen Especial- si bien ha insistido en subrayar el hecho de que ¢l
promotor piiblico no es el promotor de viviendas destinadas a insolventes, mds
necesitados de una politica de beneficencia que de una politica de viviendas mas o
menos social.

En el marco de esta actuacién directa mediante promotores publicos, es de
destacar la activa labor llevada a cabo por Ayuntamientos y Comunidades
Auténomas.

En las grandes dreas metropolitanas y nicleos urbanos, la cesién de suelo
por parte de Ayuntamientos y Comunidades ha dado resultados muy prometedores.
Este es el caso, por ejemplo, del "Plan 18.000" (al cual ya hemos hecho referen-

cia en ¢l Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral) aunque las actuaciones en materia de
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viviendas social siguen siendo deficitarias frente a las necesidades existentes.

Hay que tener en cuenta que dichas necesidades han aumentado como
consecuencia -entre otras causas- de la elevacién de los precios del mercado
inmobiliario y de la consiguiente expulsién del mismo de muchas familias.

En el texto del propio Real Decreto 224//1.989 de 3 de Marzo sobre
medidas de financiacién de las actuaciones protegibles en materia de vivienda
(B.O.E. 8-3-89), se reconoce que "Pese a la instauracién, en el Real Decreto
1.494/1.987, de la figura de los promotores publicos en régimen especial de
proteccién, la actividad de los mismos por lo que toca a la iniciacién de viviendas
protegidas con destino a los grupos sociales con menores niveles de ingresos, da
muestras de mantenerse a niveles claramente insuficientes, al igual que ocurre con
la rehabilitacion”.

En esta linea, el Real Decreto 224/1.989 ha reforzado el llamado Régimen
Especial, reservado en exclusiva a los promotores publicos segtin el Real Decreto
1.494/1.987, ampiiando esta figura a las cooperativas que se encuentren
controladas en su gestion por un ente publico.

En definitiva, los promotores publicos son tan sélo un grupo dentro del
conjunto de promotores sociales surgidos al amparo del nuevo marco juridico,
como es el caso de las promotoras de cardcter sindical y de los promotores
cooperativos. En el Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral hemos analizado
extensamente la actuacion de estos organismos, como se recordard.

Actualmente, los promotores piblicos se encuentran agrupados en Ia
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Asociacién Espaiiola de Promotores de Viviendas Sociales, A.V.S. con mds de 30
organizaciones de cardcter estatal, autonémico y local que se encuentran detalladas
en el Capitulo 2 de esta Tesis Doctoral, si bien A.V.S incluye promotores sociales
en general y no exclusivamente piblicos.

En conjunto, los miembros de A.V.S, gestionan un patrimonio inmobiliario
formado por mds de 250.000 viviendas.

Por otra parte, tal como nos reflejan los cuadros 3.36 y 3.37, los resultados
obtenidos por el marco legislativo diseiado muestran''® que la evolucién de
V.P.O. se promocién piblica es claramente descendente, presentando una
participacién sobre el total de viviendas iniciadas en 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 1.990 se recupera alcanzando el 5% aproximadamente para descender
de nuevo en 1.991 y 1.992. En cuanto a la evolucién registrada aisladamente por
el segmento de promocién piblica, lo cierto es que presenta unas tasas de
crecimiento interanual de comportamiento muy erratico, pasando de wun
crecimiento de mds del 104,28% en 1.985 a un crecimiento de menos del 53,85%
en 1.986, por citar un ejemplo. En 1.992 presentd, por otra parte, una importante
recuperacién con un crecimiento del 60% respecto a 1.991.

El esfuerzo de la Administracién en subrayar que este tipo de promocion

s6lo debe destinarse a clases sociales econémicamente débiles y que los adjudi-

"% Hay que sefalar que los resultados obtenidos son también consecuencia de la politica

disefiada: Si las ayudas se van a ofrecer de forma altamente selectiva, es logico que se reduzcan las
actuaciones.
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catarios se eligieran de forma muy selectiva, hace suponer que, por razones de
control del gasto priblico, esta figura tiende a reducirse cada vez mds en beneficio
de otras formas de promocion, tales como cooperativas sindicales, etc.

El Plan de Viviendas 1.992-1.995 del que nos hemos ocupado
anteriormente en el epigrafe 3.2.4.7. refleja en sus objetivos el deseo de controlar
rigurosamente el nimero de actuaciones acogidas al Régimen Especial (53.000
actuaciones en total), es decir que solo un 13% de las actuaciones previstas
tendrdn este cardcter a pesar de lo cual el coste aproximado de estas actuaciones -
en régimen de venta o de alquiler- alcanzard el 34 % del presupuesto total previsto
para todo el Plan 1.992-1.995.

En junio de 1.993 el MOPT decidi6é adelantar a 1.993 un total de 33.836
actuaciones correspondientes al segundo bienio del Plan 1.992-1.995 (como
medida de fomento de empleo), quedando los objetivos fijados para 1.993 en
174.619 actuaciones de las cuales solo el 9,2% corresponderdn al Régimen
Especial, lo que evidencia la pérdida de importancia de este segmento por el deseo

de controlar el déficit publico.
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