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Presentacién

El Consejo Econdmico y Social de Castilla y Le6n, como 6rgano de
didlogo entre !os agentes econdmicos y sociales entre si, y entre éstos y ia
Administracién, ha querido, en esta ocasién, elaborar un informe sobre un
aspecto con tan enorme incidencia social como es {a vivienda.

Este complejo tema no se aborda con la pretensién de ofrecer mégicas
recetas que permitan la eficaz solucién de los actuales problemas. El objetivo
ha de ser necesariamente mucho més modesto. Y no es otro que el de,
partiendo de la premisa de que el conocimiento de los problemas en toda su
amplitud es presupuesto necesario para resolucién, analizar en sus distitntos
aspectos el tema propuesto: fiscalidad, financiacién, actuaciones piiblicas,
andlisis del mercado.

La ausencia de trabajos sobre la vivienda en Castilla y Leén, con un
tratamiento general del sector, animé a esta comisién de trabajo del Area
Social a realizar una tarea de recopilacién de datos dispersos sobre un tema
de tanta transcendencia.

La elaboracidn del trabajo se estructurd en tres fases:

- una primera para reunir en un texto Unico cuanta informacién util
sobre la vivienda en Castilla y Leén hemos sido capaces de racopilar.

- Una segunda, en la que quisimos escuchar la opinién de los
profesionales del sector y asf organizamos una mesa de trabajo en la que



destacados constructores, agentes de la propiedad inmobiliaria y un experto
en Cooperativa de vivienda nos aportaron la valiosa opinién de quienes
conocen la realidad del sector desde la experiencia diaria de sus profes nes.

- Finalmente, con esa base de informacién, pudimos reflexionar sobre
aqusllos aspsctos que atafien a la vivierda en nuestra Comunidad.

El resuitado es este informe que presentamos. Es preciso, en todo
caso, hacer constar que por falta de apoyo econémico no ha sido posible
hacer un trabajo de campo como hublera sido nuestro deseo. Por ello, este
documento se ha hecho con la recopilacién de informes escritos y otros
estudios.

La problemética en nuestra regién es, sin duda, extrapolable a toda
Espafia, donde no aparecen modelos vélidos que permitan utilizarse como
referencia para la mejor comprensién de la situacién, Si se utilizan, en cambio,
comparaciones con la situacién de los paises de nuestro entorno comunitario
donde se encuentran férmulas distintas y que, en algunos casos, comienzan a
implantarse en nuestro pals.

La principal nota caracteristica que resulta del andlisis comparativo
propuesto proviene de la distinta relacién propiedad/arrendamiento que se
produce. Mientras en Europa alcanza la tenencia de vivienda en alquiler una
media del 50%, en Espafia estd en torno al 18%. Elio define , no sélo una
preferencia sociol6gica del demandante, sino unas circunstancias del mercado
completamente diferentes. Por otro lado cabe piantearse si la "convergencia"
con Europa nos llevara a equilibrar esta preferencia y ello daré lugar a que el
mercado ofrezca en mejores condiciones ambas férmulas:compra o
arrendamiento de la vivienda habitual, o si el futuro no traerd mayores
facilidades para el acceso a un bien de primera necesidad como es el que aqui
se analiza.



Esperamos, en fin, que este informe ayude a mejorar las futuras
actuacionss privadas y publicas en el complejo mundo de la vivienda, de modo
que el ciudadano/a consumidores note mejorar su calidad de vida, que
nuestros pueblos y ciudades resulten cada dia mas habitables y que se haga
efectivo el derecho constitucional de acceso de todos los ciudadanos a una

vivienda digna.

El Presidente de la Comisién

de Area Social

Fdo.: Julio Collado Nieto






1.- MERCADO DE LA VIVIENDA

1.1 introduccién

El mercado inmobiliario residencial, como repetidamente advierten los expertos en
el tema, est4 sujsto a condicionantes mas all4 de los factores de produccién, renta o
preferencias de consumo que son los tipicos con influencia en los ciclos econémicas,
acusando muy directamente las variables del:mercado crediticio, que a su vez no
responde sélo a factores propios, sinc a las politicas monetarias en las que en estos
dltimos afios no han dejado de sucederse ensayos. Por esto no debe extrafiamos las
reticencias que los analistas tienen a la hora de ligar el repunte al alza de los visados
de vivienda habido en el 22 trimestre de 1994 del que nos da cuenta sl informe de
Coyuntura del Consejo Superior de Colegios de Arquitactos de Espafia con una
situacién de superacién de la crisis econémica del pals, porque esa mejoria no afecta
a‘todo el sactor inmobiliario. Los edificios industriales y comerciales, por el contrario
decrecen y la situacién coyuniural de la construccién tampoco permite ningin
optimismo. Mas parece que la reactivacién de la vivienda libre se debe a un tirén de
existencias acumuladas y de proyectos més viables, fruto de la dulcificacién del
mercado crediticio hipotecario y del mercado financiero en general.

En el 2 trimestre de 1994 merece destacarse la fuerte aceleracién de visados de
ejecucitn relativos a vivienda libre en un + 30% (respecto al 2¢ trimestre de 1993), al
tiempo que la Vivienda de Proteccién Oficial disminuye con respecto a igual perfodo
de 1993 en un - 17%.

Con todo, la V.P.O. permanece en indices positivos en Castilla y Leén, junto con
La Rioja, Pais Vasco, Navarra y Valencia, y negativos en todas las demés
Comunidades Auténomas.

La fuerte dependencia de este mercado respecto a factores ajenos al normal juego
de la oferta y la demanda, dificuita cualquier previsién sobre el comportamiento de
futuro de éste, la tendencia normaimente esperable que en nuestra Comunidad, a
largo plazo, deberia ser a la baja, determinada por la disminuci6n de la natalidad y el
envejecimiento de la poblacion, junto con la ausencia de movimientos migratorios
intemos o externos, variables mas acentuada en nuestra Comunidad que en el
conjunto nacional, por lo que nuestro Parque Inmobiliario Residencial (en adelante
PIR) no deberia requerir mas actuaciones de nueva obra en el futuro y si de
reposicién o renovacién de lo existente. Con todo, esta previsién puede alterarse en



funcién de la situacién econémica de forma que compense en parte el astancamiento
poblac.onal con el acceso a segunda vivienda o con la reactivacién de la inversién en
ol sector inmobiliario de la mano de nuevos productos financieros como los fondos de
inversién inmobiliaria.

De otro lado, el reciente giro que en politica de vivienda se esta realizando en
estos momentos desde la propia Administracion con la sustitucién de una anacrénica
Ley de Arrendamientos Urbanos, cuyo nuevo texto entraré en vigor ol 1 de ‘enero de
1995, con el estudio encargado a una Comisién de Expertos sobre actuaciones
posibles en materia de suslo, que con toda seguridad llevard a una modificacién del
Texto Refundido de la Ley del Suelo y probablemente a un replanteamiento de .
importantes aspectos -del urbanismo,- ¢l estudio da un proyecto sobre Ley de
Ordenacién de la Edificacién, la admisién en nuestro mercado financiero de nuevos
productos como los Fondos de Inversién Inmobiliarios o Ia titulizacién del crédito
hipotecario, la fuerte implantacién de la Banca Privada en el sector crediticio
hipotecario, que con algin complemento en materia de tratamiento fiscal, atenci6n a
la demanda insolvente, reformas procedimentales en materia de desahucios,
desarrollo adecuado del Plan Cuatrienal de Viviendas Protegidas puede resultar una
receta adecuada para normalizar el mercado de la vivienda. Produciendo el efecto de
reabrir el mercado de la vivienda en alquiler, reducir el precio de la vivienda, absorber
mediante la iniciativa publica la demanda insolvente, y acercar nuestro mercade a
parametros de nuestro entorno europeo.

Esta aproximacion europea, sin duda, corregira aspectos de comportamiento que
en estos momentos, debido a circunstancias peculiares de nuestro mercado y quizas
también a razones culturales, no esta en consonancia con el comportamiento de la
oferta y la demanda en paises que nos son préximos:

- la desproporcién en que se reparte la preferencia de la demanda entre fos dos
regimenes de disfrute de la vivienda, propiedad o arriendo, que habra de aproximarse
a baremos mas razonables;

- la escasa atenci6n que en nuestro pals se presta al entomo y al medio ambiente,
y que en un futuro préximo obligard a utilizar materiales de construccién no
contaminantes, disefios acordes con el entorno paisajstico, protegiendo la cuitura
arquitecténica de las ciudades, la calidad visuél. etc..

Aspectos todos ellos sobre los que, superando un enfoque sectorial que hasta
ahora ha venido primando, habra de prestarse mas atencién y se ofrecen como un
primer paso en el Libro Verde que la Comisi6n de las Comunidades Europeas elabor6
en julio de 1990.



1.2 Parque Inmobiliario Regional

El Parque Residencial en Castilla y Leéri. desagregando el dato por provincias,
resulta:

Cuadro 1. Viviendas familiares. Comparativo Censos 1981 y 1991.

CENSO 1981 CENSO 199

TOTAL VIVIENDAS TOTAL VIVIENDAS

PROVIN VIVIENDAS POBLACION FAMILIAR. VIVIENDAS | POBLACION FAMILIARES

CIAS FAMILIARES DE HECHO - 1000HABI. FAMILIAR. | DEHECHO 1000/HAB.
AV 105.728 183.580 576 119.897 173.021 893
BU 162.818 363.580 448 187.797 355.646 528
LE 208.292 523.613 398 247.183 520.433 475
PA 78.267 188.478 415 87.357 184.306 474
SA 152.336 364.315 418 173.437 371.483 487,
SG 74.108 149.362 486 85.314 146.554 582
SO 52.532 100.719 522 60.450 84.130] 642
VA 169.383 481.785 351 1985.680 506.083 _387]
ZA 100.834 227.773 443 112.328 211.213 532
C-L 1.104.285 2.583.159 427] 1.269.443 2.562.979 495]
ESPANA 14.726.899 37.683.363 381| 17.160.677 39.433.942 435

La evolucion del patrimonio residencial que muestra el cuadro comparativo
anterior, permite analizar la dindmica que el sector vivienda experimenta en ese
decenio. E! decenio comenz6é con una aguda crisis y se remonté hasta un "boom”
inmobiliario causado entre ofras causas por los movimientos especulativos originados
por la afluencia de dinero procedente de diversas actividades, y asl mismo, por las
grandes inversiones como consecuencia de la incorporacién de Espafia a la
Comunidad Econémica Europea, aun cuando en esa década ya se hablan producido
los principales efectos migratorios en tomo a los nicleos industrializados. La
poblacién en nuestra comunidad -de forma muy significativa- no dej6é de disminuir,
con una :asa de despoblamiento con un crecimiento acumulativo del - 0,15, frente al
1,8 nacional, y la nupcialidad conocié también en esta década un descenso
importante tanto es asi que, de tener nuestra Comunidad una de las tasas més altas
del contexto nacional (el 7,3 a principio de siglo), pasé a situarse en 1990 en el 5,1 de
tasa, por debajo de la media nacional de 5,5.

w



Ei corolario tiene que ser ei que apuntdtamos en Ia intreducci6n, la dependencia
de ests mercado de factores y mercados ajenos a la vivienda pero que han

demostrado influir en éste, de forma importante, cuando no decisiva.

A partir de 1991, dltimo Censo, la oferta de viviendas atendiendo al dato de las
licencias de obra mayor concedidas por los Ayuntamientos relatives a edificios
residenciales destinados a vivienda se refleja en el siguiente:

Cuadro 2. Edificios residenciales destinados a vivienda

1991 1992 1993

EN'"'CIOS | VIVIENDAS | EDIFICICS | VIVIENDAS | EDIFICIOS | VIVIENDAS
C-L 4.483 14.168 4.860 13.487 4.973 13.010
EES_FAﬂA 66.159 204.693 72.748 216.730 70.600 211.032

Fuente: Estadistica MOPTMA 93

Si tomamos como referencia los visados de proyectos de ejecucién comparando
las anualidades 93 y 94 completas, tenemos:

Cuadre 3, Visados de proyectos de ejecucién

1993 1994 EVOLUCION
v.P.0. | LBRES | TOTAL | v.P.0. | LIBRES | TOTAL | V.P.0. | LIBRES | TOTAL
C-L 1.446| 15.628| 17.074 1.786] 16.870] 18.656] 235% 7.9 % 93 %
ESP. 20.547] 179.400] 249.947} 70.313| 189.657 259._970 - 0,_:;! % 57% 4 %

Fuente: Estadistica MOPTMA

El incremento porcentual que llegé a ser del 28,5 % de viviendas en el 22 trimestre
de 1994, respecto al mismo periodo del afio anterior en nuestra Comunidad, supone
pues una reactivacién importante si la comparamos con el dato nacional para igual
perfodo que resulté ser de un incremento del 14%. Sin embargo si ampliamos el
cotejo a la anualidad completa las distancias entre nuestra Comunidad y Espafia se
acortan, atn continuando siendo el porcentaje de incremento evolutivo mas favorable

a Castilla y Le6n.




Desagragando el dato por provincias, tenemos:

Cuadro 4. Viviendas libres y protegidas contenidas en los proyectos de
ejecucion visados por los Colegios de Arquitectos, por trimeste y
provincias en 1994,

PROVINCIAS 171894 2T 1094
AV | g 402 496
BU 538 795
LE 804 679
PA 340 252
SA 661 938
sa 339 530
[Te) 97 222
VA 993 1.282
ZA 205 203
C-L 4.380 5.487

Fuente: MOPTMA

Si, al objeto de poder analizar por separado la V.P.O. de la vivienda Libre,
desagregamos los dates que aparecen en el cuadro anterior atendiendo a la distinta
naturaleza de las viviendas, obtenemos los siguientes resultados:

Cuadro 5. Viviendas libres y protegidas contenidas en los proyectos de
ejecucion visados por los Colegios de Arquitectos, por tipo, trimeste y
provincias en 1994.

VIVIENDAS PROTECCION OFICIAL VIVIENDAS LIBRES
1 Trimestr, | 2 Trimestr.]  Total |1 Trimestr.| 2 Trimestr.| _ Total
AV 23 38 61 379 458 837
BU 0 0 0 539 795 1334
LE "~ 176 132 308 628 547 1175
PA 1 40 41 339 212 551
SA 15 105 120 646 833 1479
SG 10 72 82 329 458 787
SO 0 0 0 97 222 319
VA 143 0 143 850 1282 2132
ZA 99 54 153 106 239 345
C-L 467 441 908 3913 5046 8959

Fuente: MOPTMA

Conocida cudl es la situacién en nuestra Comunidad Auténoma, conviene ahora
saber si esta es adecuada a las necesidades de vivienda en nuestra Regi6n o no. La



dificultad en este punto esta en contar con estudios actualizados, pues ia nscesidad
de conactar los datos relativos a la vivienda con la poblacian, obliga a la utilizacién de
los Censos de Poblacién como documentos mprescindlbles para este estudio y
siendo el dltimo Censo de 1991 resulta esta facha una referencia que no esta en
plano de actualidad con la oferta que venimos analizando.

Sobre la demanda a corto y medio plazo de viviendas de residencia parmanente
existe un estudio de Tecnigrama referido a 1992 realizado por ancargo ‘de la
Federaci6n Leonesa de Empresarios y sélo relativo a la provincia de Ledn que facilita
datos de sumo interés ne sélo sobre la cuantificacién de la demanda, sino también
los que resultan de segmentar esta demanda con las variables que afectan a la
coferta. El trabajo que citamos se realiza sobre una base de mil encuestas distribuidas
entre Ledn capital y su provincia.

Dejamos para otro momento de nuestro estudio aquellos datos relativos a las
variables que nos seran de interés en el anélisis del parque actual de viviendas en
Lebn y en la tipologia de éstas.

El estudio redistribuye la poblacién de Leén en cuanto al régimen de tenencia de
las viviendas en:

Cuadro 6. Régimen de tenencia de las viviendas en Ledn

Propletarios de
Viviendas en que Alquiler Viviendas de sus
habitan Famlliars
56.2 % 30,5 % 13,3%

Fuente: Estudio Tecnigrama 1992

A mayor edad, aumenta el nimero de propietarios que por encima de los 45 afios
asciende al 72 %, siendo por debajo de los 35 sélo de un 35 % del! total.

Recientes manifestaciones del Director General de Vivienda de la Consejerfa de
Fomento de la Junta de Castilla y Leén, citadas en prensa (Revista Economfa n® 136,
de 3 de febrero de 1995), cifran el nimero de viviendas en alquiler en nuestra
Comunidad en 120.000, frente a 630.000 viviendas en régimen de propiedad.

E! nivel de ingresos est4 en relacién directa con el fndice de propiedad:



Cuadro 7. Relacién nivel de renta / porcentaje de propietarios

NIVEL DE RENTA % PROPIETARIOS
Hasta 1.200.000 pts. / afio 50 %
de 4 a 6 millones / afio 8%
+ 6 millones / afio 100 %

Fuente: Revista Economia

Para el analisis de la demanda en todo el &mbito Castellanoleonds, contamos con
datos facilitados por la Direccién General de la Vivienda de la Consejerfa de Fomento
de la Junta de Castilla y Le6n muy poco actuales.

Los estudios que nos facilita de la Consejerfa son de 1987 "Necesidades de
Vivienda en Castilla y Leén", y aparacen como redactores del Estudio por encargo de
la C.0.P.0.T. Angel L6pez Alonso y Carlos Rodriguez Rojo, otro estudio realizado
por ALEF de la misma fecha y cuadros estadisticos de DOKEIN E/111 sobre oferta y
demanda con datos que alcanzan a 1990 los més actuales, de tal forma que ambos
estudios no tienen la actualidad que seria de desear para hacer una valoracién
realista de las necesidades de vivienda actuales en nuesira Comunidad. No
disponiendo de ofros datos se ofrecen con esa cautela, siendo el régimen de
tenencia del PIR en Castilla y leén (datos DOKEIN E/111).

Cuadro 8. Régimen de tenencia del parque inmobiliario regional. Datos

provincializados.
PROPIEDAD ALQUILER CEDIDAS
C-L 775 18,0 45
AV 84.1 13,0 28
BU 79,7 16,5 39
LE 654 28,0 64
PA 855 11,5 3,0
SA 786 18,0 33
SG 644 292 6,4
SO 794 12,5 8,1
VA 83,6 13,2 33
ZA 75,4 16,3 83

Fuente: DOKEIN/111. Consejeria de Fomento.

Aparace Leén como la provincia con méas bajo nimero de viviendas en propiedad
en refacién a su parque, si bien si comparamos los porcentajes que aparecen en este
cuadro con los del cuadro del estudio de Tecnigrama, esudio encargado por FELE se
vera cémo en el periodo de 1987/1992 diferencia temporal de ambos estudios se



incrementa el acceso a la propiedad del 56,2 % al 65,4 %. Siendo Avila la de mayor
numero de propietarios de la vivienda en que habitan.

De este parque residencial de Castilla y Leén un 56 % cormresponde a viviendas

nuevas, un 26,7 % a usadas y un 17,1 % manifiesta no haber comprado la vivienda.
Desagregado este dato relativo a viviendas nuevas/usadas por provincias resulta:

Cuadro 9. Tipos de vivienda en el parque inmobiliario residencial en

Castilla y Le6n.
VIVIENDAS VIVIENDAS NO FUE
NUEVAS USANAS COMPRADA NS /NC
AV 743 12,7 11,9 11
BU 53,2 302 166 00
LE 50,2 23,2 266 0.0/
PA 68,4 208 9.7 1,1
SA 562 255 17,7 05
SG 513 20,0 28,6 -
SO 747 119 125 08
VA 56,1 322 11,6 00
ZA 553 28,6 16,1 —

Fuente: DOKEIN/111



1.3 Tipologia de ia Vivienda

La mayoria de viviendas de nusstra Comunidad se estructura en tomo a las 4 a 6
habitaciones, produciéndose un significativo descenso de viviendas con menos o més
namero de habitaciones. Ese nimero de habitaciones se corresponde también con el
tramo que mas viviendas suma a nivel nacional.

Todo ello puede apreciarse en el siguiente:

Cuadro 10. N® de habitaciones en vivienda principal.

' Medla

1 2 3 4 5 6 7 8 Hab./

vivi

AV 85 691] 5242] 14.724) 20321 9.737] 2.8B4| i.722 4.9
BU 170] 1.135] 5674| 20.246| 46.766]| 21.909| 8.934| 5588 53
LE 81! 1284] 8.403| 36.762| 67.985| 35377 0.848] 6963 52]
PA 1 182] 2503| ©.718] 24913]| 12.004] 4.086] 2.784 54
SA 177 1988 12404]| 28.067| 39.571] 20.323| 5.620] 3.795 49
SG 42 530 4205] 10.651] 17.315| B.783] 2.703] 2321 51
SO 107 156] 1505/ 6.059] 12351 7542] 1968] 1370 53
VA 139] 1.422] 8.193] 34.249| 64.191| 27.795] 6319] 3.771 50
ZA 22| 1.664] 7.358] 19.656] 22.329] 12.503] 3.667] 3.614 50
C-L 834] 9.362| 55.669| 181.032] 315.742] 156.963] 46.230] 31.958 51
NAC. | 55.269] 282.623 1.333010] 5.070.505 | 4.184.753| 1.854215] 483.988] 331.001 48]

Fuente: Censo 1991.

1.3.1 Nivel de dotaciones

Se refiere a aquellas caracteristicas sobre servicios y elementos de confort que
rednen las viviendas y son el mejor indicador del nivel de bienestar en materia de
vivienda.

En todas las provincias consideradas, puede observarse un elevado porcentaje de
viviendas que poseen los servicios basicos de electricidad, agua, bafio, etc., mientras
que los porcentajes de viviendas que disfrutan de otros servicios menos bésicos
como teléfono o calefaccién disminuye considerablemente.



Cuadro 11. Nivel de dotaciox.es. Porcentaje de viviendas familiares
principales sobre el total,

AGUA RETRETE BARO | CALEFACCION| ELECTRI | TELEFONO
CORRIENTE
AV 98,64 96,52 91,24 84,80 99,28 58,987
BU 99,36 97,88 93,77 86,75 98,97 74,65
LE 99,11 97,66 94,86 7993 9_9_.44 68,_;'0
PA 99,52 96,45 93,98 89,10 99,75 69,77
SA 96,32 92,53 88,78 8717 0047]  e842
SG 99,75 97,70 93,70 03,75 8962] 7817
SO 99,50 96,69 94,42 82,54 99,31 66,49
VA 99,77 98,07 96,66 9237 99,14 79,78
ZA 98,43 84,73 82,08 69,22 99,70 64,90
C-L 98,86 95,70 92,65 85,13 99,36 71,03
NACION. 98,74 97,10 95,53 83,31 9922 75,64

Fuente: Estadistica 1993 MOPTMA. Censo 1991

Nuestra Comunidad presenta mayor porcentaje que el naciona! en las dotaciones
de agua corriente, calefaccién y electricidad y esta por debajo del conjunto nacional
en retrete, bafio y teléfono. En todo caso los porcentajes que nos diferencian en este
indicador son minimos.

1.3.2 Superficie Util

Cuadro 12. Datos provincializados de Castilla y Leén.
Viviendas familiares ocupadas segiin superficie titil (m2)-

<30 31/60 6190 91/120 121/150 | 151180 > 181
AV 1.320 11.741 26.488 13.283 2362 _820 899
BU 688 12.255 56.473 26.063 9.105 3.349 2972
LE 1.037 22989 85414 40.406 9.855 3.079 4.534
PA 160 6.837 30.198 13.559 4.104 1.092 1.212
SA 1.495 22.533 55.266 24.084 5.899 1.529 2423
SG 202 8.394 20.922 12.159 3.353 919 943
SO 47 2810 14.034 9.657 2.776 1.140 759
VA 923 9.492 82131 30.836 7.343 2682 3.151
ZA 761 3.351 32.530 18.430 3478 1.110 1.472

Fuente: MOPTMA. Censo 1991

m



1.4 Precios

Cualquier aproximacién al precio de las viviendas presenta inseguridad sobre la
fiabilidad de los resultados, porque ni los datos que recope el Registro de fa
Propiedad, ni las auditorias sobre encuestas diractas racogen precios reales.

El MOPTMA utiliza, como informacién mas dtil las tasaciones practicadas en el
sactor inmobiliario como requisito previo al crédito hipotacario, por la aproximiacién de
estas tasaciones al valor del mercado. :

Recientemente, en el BOE de 13 de diciembre de 1994, Publica la Orden de
30/11/1990 sobre normas de valoracién de bienes inmuebles para determinadas
entidades financieras.

Esta orden refunde en un texto las normas sobre la materia, estableciendo los
criterios, métodos, procedimientos e instrucciones técnicas a los que ha de ajustarse
al calculo del valor de la tasacion de los bienes. Resulta de aplicacion a efectos de
garantia hipotecaria de préstamos, de cobertura de las provisiones técnicas de las
aseguradoras y de la determinacién del patrimonio de las instituciones de invarsién
colectiva inmobiliaria.

Las estadisticas publicadas por el MOPTMA sobre el pracio medio del metro
cuadrado de las viviendas por Comunidades Auténomas, elaborado por TINSA,
GESBISA, TASER, TASAMADRID y BANCO HIPOTECARIO, musstran que Castilla y
Le6n con 98.610 pts./m? en 1993, tiene una vivienda méas barata que la media
nacional que es para esa misma anualidad de 104.734 pts./m2 Si bien este dato
resulta engafioso pues tan sélo Madrid, Catalufia y Asturias tienen el metro cuadrado
de vivienda mas caro que nuestra Comunidad. Existen Comunidades Auténomas
sobre las que el MOPTMA en las estadisticas que consultamos, no facilita datos y por
ello no se las incluye en este comentario; son: Cantabria, Navarra, Pais Vasco y La
Rioja.

La vivienda pues en Castilla y Leén es cara comparando su precio con el contexto
de las Comunidades Auténomas;lo que sucede es que el desmesurado precio dal
metro cuadrado en la Comunidad de Madrid, eleva la media nacional unilateralmente.
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La evolucién del precio del m? en Castilla y Len en el pariodo 1987/1993 fue:

Cuadro 14. Precio por m: en Castilla y Leén por anualidades.

ANOS PTS./ M2
1987 52320
1988 65.130
1989 77.875
1990 91.029
1191 103.736
1992 103.939
1993 98.610

Fuente: MOPTMA 1993

Cuadro 15. Precio medio del m2de las viviendas en capitales de

provincia de Castilla y Leén en 1991, 1992 y 1993, y tasa acumulativa
(desde 1987 a 1993) en pesetas.

1991 1992 1893 1987/1893
AV 93.136 99.259 108.383 1545
BU 136.321 131.991 132212 441
LE 129.909 125.509 109.969 9,77
PA 95.362 95.900 110.783 13,20
SA 124.670 129.181 114.200 11,50
SG 108.633 103.600 108.941 16,38
SO 88.125 96.565 104.541 887
VA 122.366 121.569 118.689 13,70
ZA 91.362 88.555 87.698 - 1,82]

Fuente: Boletin Estadistico 1993. MOPTMA

Segovia y Avila presentan las mayores tasas acumulativas, Zamora por el contrario

es la unica provincia que tiene tasa negativa. Aun asi, esta provincia esta por encima
de la media del precio del metro cuadrado en las Comunidades Auténomas con
menos de dos millones de habitantes, que es de 82.804 pts./m2

Por lo que se refiere a viviendas nuevas, recientemente aparece publicado un
estudio de la Sociedad de Tasacién. Para esta entidad, el precio medio de las

viviendas nuevas en pts./m2, present6 en el perfodo 1987/1994 la siguiente tabla:

[
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Cuadro 16. Precio medio de la vivienda por m periodo 1987/1994

ANOS Pte./m?
1987 i 64.300
1988 83.300
1989 108.800
1990 120.900
1991 124.900
1992 127.100
1993 128.500
1994 133.800

Fuente: Estudio de la Sociedad de Tasaci6n 1995

El precio de las viviendas en nuestra Comunidad ofrece diferencias segtin el
estudio que sc consulte. El uabajo realiz~do, recientemente, por la Sociedad de
Tasacidon muestra un incremento del precio de la vivienda nueva en nuestra
Comunidad Auténoma, del 4,1%. Este dato, si se tienen en cuenta que el alza de la
vivienda nueva a nivel nacional y porcentualmente fue del 3,8% en relacién a 1993,
confirma un encarecimiento imputable de la vivienda nueva en nuestra Comunidad, a
muy escasa diferencia (0,6%) del encarecimiento habido en la vivienda madrilefia,
tradicionalmente la més cara de Espafia y que fue del 4,7%.

Desagregando este incremento habido en los precios de la vivienda nueva por
provincias, tenemos que Soria fue la provincia que mas alza en el precio de su
vivienda nueva exparimenté con un + 7,5%, seguida de avila. Por contra, Zamora y
Le6n apenas. Sorprende el precio de la vivienda en Burgos.

Cuadro 17. Precio medio de la vivienda nueva por m2 y procentaje de
alza respecto a 1993. Dato provincializado.

PORCENTAJE DE
PROVINCIAS | PRECIO/M: ALZA CON

RESPECTO A 1993

AV 105.000 +7,1%

BU 160.500 +3,5%

LE 124.100 +1,7%

PA 119.100 +63%

SA 147.700 +55%

SG 121.400 +29%

) 107.500 +7,5%

VA 135.500 +4,2%

ZA 105.000 +15%

Fuente: Estudio Sociedad de Tasacién. 1995



2.- EL ACCESO A LA VIVIENDA

2.1 La Fiscalidad

El tratamiento fiscal de la vivienda, pese a la cascada de reformas que ha sufrido,
no ha conseguido desatar la marafia normativa en la que se encuentra atrapado_e_été
instrumento fundamental en la politica de viviendas.

La primera dificultad arranca de la multiple naturaleza juridica del bien objeto de
tributacién: la vivienda es considerada, sin discusién, como bien patrimonial. Las
discrepancias surgen al tratar de concretar si se frata de un bien de consumo o de
capital, pues esta opcién determina el régimen fiscal aplicable.

El esquema impositivo se complica si se atiende a las diferentes causalidades
susceptibles de gravamen, y mas si se tiene presente que existe una fiscalidad
estatal, otra autonémica, y otra local.

A lo dicho, hay que unir al hecho de que la fiscalidad sobre un tema como la
vivienda tiene que conjugar la recaudacién con la redistribucién de riqueza arbitrando
un régimen de beneficios fiscales e incentivando la adquisicién y el arrendamiento de
viviendas. Ello, sin olvidar el factor inversién que indudablements tiene la vivienda.

Los diferentes tipos de vivienda: libre, de proteccién oficial, de proteccién oficial de
promocién pdblica, a precio tasado, etc., la tipologia de gravamenes, y e efecto
empleador de un sector tan dinamico de la economfa como es el de la construcci6n,
termina por cerrar un panorama fiscal realmente complicado.

El esquema con el que se pretende dar respuesta a aspectos tan dispares es
complejo, en justa correspondencia a esa realidad descrita.

Hay que advertir con carécter previo que la politica fiscal esta inmersa en el ambito
mas amplio de la politica econémica y como tal tiene un limite en el efecto inmediato
que cualquier modificacién produce en el déficit pudblico. Conviene recordar que en
1992 la deduccién por adquisicién de vivienda habitual supuso un coste a las arcas
del Estado de 137.319 millones, frente a las 17.468 millones por gastos de alquiler. Ei
esfuerzo econémico fiscal total por esta desgravacién de 154.000 millones a nivel
nacional, porcentualmente el 90% fente al 10%.

Este complejo entramado fiscal, es mucho més costoso para el contribuyente si se
tiene en cuenta que la Administracibn de Hacienda arbiira un sistema de
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autoliquidaciones que traslada su obligacién inspectora-recaudadora al administrado,
cargando sobre éste la tarea interpretadora de este marasmo normativo, de lenguaje
dificil que en muchos casos obliga al administrado a asistirse de un experto fiscal.

En estos momentos parece ya inevitable un giro en la politica fiscal sobre la
vivienda.

La Comisién Delegada para Asuntos Econémicos del MOPTMA, propone dediqar
mayor atencién al alquiler. Lo que parece que puede ser de recibo para el Ministerio
de Economia siempre que no suponga incremento del coste fiscal. La férmula de
conjugar ambos intereses consistiria en detraer del importe de la actual desgravacién
a la adquisicién de primera vivienda fa cuota que quiera aplicarse al alquiler. De esta
forma se lograria una-redistribucién de las ayudas fiscales sin incremento de éstas.

Para esa Comisién Delegada la inevitab'e reforma en materia de fiscalidad de la
vivienda ha de atender a una fiscalidad selectiva y a una simplificacién del esquema
fiscal. Ha de atenderse al caso concreto, renunciando a tipos constantes, como
ahora, y utilizando tipos variables que dotan a esta variable de la flexibilidad
necesaria para aplicarse en funcién del precio de la vivienda o de los ingresos del
contribuyente-adquiriente, con lo que a juicio de fa Comisién de la que venimos
hablando, se conseguiria un mayor efacto de justicia redistributiva, sin que
necesariamente tenga que suponer merma recaudatoria.

El hacho de que la operacién de adquisicion de una vivienda, como tenemos dicho
en otro punto de nuestro trabajo, normalmente se financie en operaciones a largo
plazo, exige atemperar las consecuencias fiscales de la operacién de adquisicién al
plazo al que la transacci6n se difiera. De tal forma deberfa evitarse que el IVA se
devengara en su totalidad en el momento inicial, igual que sucede en el leasing
temporalizando su pago.

Aunque quizas podria llegarse a méas en lo que a este impuesto se refiere, no sélo
a la aplicacién de tipos reducidos, sino incluso a un IVA neutro para cualquier tipo de
vivienda.

Como la vivienda aparece gravada desde el suelo hasta la tenencia de lo
construido, sucede que un mismo impuesto -el IVA- llega a aplicarse hasta tres veces
en esa cadena, con el resultado de un efecto impositivo encarecedor de la vivienda.

Existen cuatro gravamenes diferentes en la fase de promocién -adquisicién del
solar-, seis en la de construccitn, y tres en la adquisicién:



- Promocién: IVA por adquisicién de solar
Impuesto Actos Juridicos Documentados
Arbitrio sobre el incremento del valor del solar
Titulacién del solar

- Construccion:  IVA
Alineacién
Licencia de Obras
Tasas de Vallas
Tasa de Viviendas de Proteccién Oficial
Declaracién de Obra Nueva y Propiedad Horizontal

- Adquisicién: IVA
Titulacién
Impuesto municipal sobre el incremento del valor de los terrenos
Gastos de Notarfa e Inscripcién Registral

La fiscalidad, tal y como hoy aparece disefiada, coopera poco al abaratamiento de
la vivienda, desaprovechandose un instrumento, que precisamente por estar en
manos de la Administracién, deberia constituir el ariete de la reforma de la politica de
vivienda.

Tampoco el aspecto positivo de la fiscalidad, esto es los beneficios fiscales
presentan una mecanica y terminologia ficil. Porque se articula en base a
deducciones de la cuota del IRPF, atendiendo a la utilizacién de la vivienda y a la
incentivacién de un producto financiero como lo es la "cuenta vivienda". La nueva Ley
sobre el IRPF (L 18/91) vigente, reduce la posibilidad de deduccién a la vivienda,
siempre que sea la habitual, al 15% de la cuantia invertida en el ejercicio y de esta
misma deducci6n se benefician los depésitos anuales de las cuentas vivienda.

En conjunto la mecanica fiscal disefiada encierra una cierta contradiccion de flujos
econémicos opuestos en las arcas de la Hacienda Publica. Que ciertamente obedece
a conceptos diferentes, pero que en definitiva suponen gravar un bien que al propio
tiempo se bonifica.
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Mientras que la vivienda en propiedau ha sufrido numerosas modificaciones que
en la wiima década van desde una reduccion del 3% al 2% del valor con que figura
en el Impuaesto sobre el Patrimonio en rendimientos Integros (IRPF), y desde no poner
limite a los intereses de capitales ajenos deducibles como gastos (IRPF) a no ser
posible deducir intereses como gastos y sélo hasta 800.000 pts. de intereses en el
caso de la vivienda habitual. Esta evolucién regresiva se observa también, para el
mismo periodo, en los incentivos fiscales a la adquisicién de vivienda.

Menos modificaciones ha habido en relacién a las viviendas en armiendo. Los
rendimientos Integros son los realmente percibidos por la cesién de la vivienda. -
Pudiéndose deducir los gastos realmente necesarios para la obtericion de la renta
(justificados).

Pueden deducirse los intereses de los capitales ajenos empleados en la
adquisicién de la vivienda com- gastos, siempre que no exceda del rendimiento
integro obtenido.

Como advertiamos al comienzo de este capitulo es este tipo de tenencia el que
quiere potenciarse desds la Administracién a costa de la vivienda en propiedad. Asf
la nueva LAU preveé la incentivacién fiscal de esta opcién ampliando el Iimite de fa
deduccién por alquiler de la vivienda habitual en el IRPF, y la base de beneficiarios
posibles, y estin previstas actuaciones en materia de fiscalidad que alcanzan a
productos tan novedosos como los fondos de inversién inmobiliaria con tratamientos
fiscales més ventajosos si invierten en vivienda, que si invierten en oficinas o locales
(fondos mixtos).



2.2 La Financlacién de la Vivienda

El primer dato a tener en cuenta en materia de acceso a la vivienda es la situacién
existente entre los colectivos que pretenden tal acceso y los precios con que las
viviendas se ofertan en un mercado que margina a un alto porcentaje de poblacién y
obliga a ofro sector a afrontar una auténtica aventura econémica que le excede, -ante
la falta de un mercado de viviendas en alquiler operativo- credndose una demanda
claramente insolvente, ya que el acceso a la vivienda supone inversiones a largo
plazo en claro contraste con la actual inseguridad de ingresos y las altas tasas de
desempleo.

Tratandose de un sector donde influyen los distintos mercados a través de
diversos elementos como son: el crecimiento vegetativo de la poblacién, ia tasa de
nupcialidad, el PIR existente, ia evolucién coyuntural del sector, ia evolucién de los
tipos de interés, ... a la vez, este sector esta condicionado por la actuacién de ia
Administracién Publica a través del réhgimen de ayudas, sobre todo en provincias
con pocos habitantes donds la actividad de la construccién se ve paralizada en los
momentos en que la Administracién pone en marcha los planes de ayuda a la
vivivenda (lease Viviendas de Proteccién Oficial, Viviendas a Precio Tasado, etc.).

Todos estos factores hacen de la politica de vivienda algo exiraordinariamente
complejo que en estos afios pasados se preocup6, casi exclusivamente, de
incrementar el parque de viviendas, alli donde hubo una demanda ligada a nicleos
de industrializacién o al turismo costero. Ello produjo por un lado la concetracién
urbana y por otro el despoblamiento del campo.

Los diferentes Estados ensayaron politicas de vivienda autdctonas adaptadas a
las circunstancias mas préximas desconociendo una politica de vivienda a largo
plazo, menos sectorializada, mas sosegada, y pendiente de la calidad,.

El resultado de tan complejo entramado de interacciones es un comportamiento
del mercado realmente anormal en un bien tan basico como lo es el de la vivienda
que sblo muy recientemente conoce iniciativas de normalizacién que pasa por
preocuparse por la calidad, por ofrecer garantias al consumidor, por conceder a la
actividad constructora una rentabilidad suficiente, y ajustar el mercado a las
posibilidades de los demandantes para evitar una demanda insolvente. Aunque habra
que contar siempre con un porcentaje de colectivo al margen del mercado al que
habra de dirigirse la oferta de promocién pdblica.



Asl os féacil entender el importante significado que la financiaci6n juega en el
acceso a la propiedad de la vivienda, alin superandose la situacibn actual y
encauzando el precio de la vivienda en mérgenes de racionalidad, lo cierto es que el
esfuerzo econémico exigira siempre acudir a formas de financiacién a través de
entidades especializadas.

En ol tema de la financiacién, como en general en todo lo que a la politica de
vivienda se refiere, cada Estado actué con ensayos propios, sin procurar una clerta
homologacién en sus politicas, al menos entre Estados de un eniorno préximo.
Ciertamente el cimulo de condicionantes que antes enuncidbamos hace muy dificil el
trasvase de férmulas exitosas de un pafis a otro, pero si pudieron haberse evitado
errores escarmentando en experiencias aienas. Hoy esa dindmica se ha roto y
productos que son ya viejos en pafses de nuestro entorno llegan a Espafia como
novedades (fondos inmobiliarios}, con la ventaja de su experiencia contrastada, pero
quizés con no mucha oportunidad.

Hasta hace muy poco la financiacion de la vivienda se confi6 a entidades
financieras especializadas, fundamentalmente al Banco Hipotecario de Espafia, y en
menor medida a algunas Cajas de Ahorro. Es a partir del primer Plan Trienal (1981-
1983) colaborande en la firma de convenios con la Administracién Estatal en materia
de vivienda, cuando entran a operar en este sector los bancos comerciales si bien
muy timidamente al principio (en 1993, el porcentaje de participacién en el saldo del
crédito inmobiliario alcanzé el 33% para el total de la vivienda), para a partir de 1991
irrumpir de una forma muy significativa en el sector de la financiacién de la vivienda.

En este mercado que mueve en Espafia. 1.878.704 millones de pesetas (s6io en
nuevas hipotecas habidas en el primer semestre de 1994) y en Castilla y Ledn
100.532 miflones, resulta de interés observar su reparto por sectores en los que se
estructura el crédito atendiendo al bien hipotecado.
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Cuadro 18. Total Castilia y Leén (acumuiado Enero-Junio)
comparativamente en 1993 y 1994,

1983 1984
Viviendas | Activos Fincas Viviendas | Activos Fincas
y Solares | Explot. Rusticas y Solares | Explot. Riisticas
C-L 79,3 16,3 44 83,2 128 40
Espafa 763 182 55 763 176 61

Fuente: Banco Hipotecario.

Para el conjunto nacional no destaca ninguna variaci6n que afecte al reparto
estructural por sectores, salvo un insignificante disminucién en activos de explotacién
@ incremento, también pequefio, en risticas, con relacién a la anualidad precedente.
Por contra, en Castilla y Le6n en viviendas y solares si merece destacarse los cuatro
puntos de incremento y la variacién, menos notoria, a la baja en activos de
explotacién. Aunque este cambio no tiene entidad suficiente para hablar de un
cambio estructural en el mercado del crédito hipotecario en nuestra Comunidad, si
supone un distanciamiento del esquema estructural que presenta Espafia.

En el andlisis del crédito inscrito en el Registro de la Propiedad, siguiendo un
estudio facilitado por Caja Espafia que se refiere en detalle a las provincias en las
que esta entidad tiene representacién, esto as : Leén, Zamora, Valladolid, Palencia y
Burgos, provincias en las que tiene sucursal Caja Espafia en nuestra Comunidad, y
globaliza el resto de las provincias castellanoleonesas tenemos:

Cuadro 19. Hipotecas inscritas en el Registro de la Propiedad. (Total
Enero-Julio 94) (Millones de pesetas)

PROVINCIA | VIVIENDAS | ACTIVOS RUSTICAS | URBANAS TOTAL
Y SOLARES | EXPLOTA.

BURGOS 17.810 2.459 392 20.269 20.751
LEON 15.527 3.066 625 18.593 19.218
PALENCIA 6.219 1.303 164 7.522 7.686
VALLADOLID 14.775 2.206 508 16.981 17.489
ZAMORA 4.068 72 658 4.790 5.448
RESTO 2075 48.616 50.690
PROVINCIAS

Fuente: Estudio de Caja Espafa. Gestién de Control.
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Analizando la evolucién del reparto las cuotas de marcado en un periodo més
largo (5 afios), se observa que las Cajas que ya en 1990 acaparaban un 45% de!
mercado crediticio hipotecario, superan ya los afios 92 y 93 el porcentaje del 50% y
casi lo alcanza en el primer semestre de 1994.

La Banca Oficial y las sociedades de Crédito (se entiende por Banca Oficial a
estos efectos: Banco Hipotecario, Banco de Crédito Industrial Agricola y Local)
retroceden en cuotas de mercado desde porcentajes cercanos al 10 y al B‘por ciento
respectivamente al inicio del perfiodo que analizamos, hasta sélo el 4,68% y el 6,22%
actuales (primer semestre 1994). De este abandono de mercado se beneficia la
banca privada que se coloca actualmente en un porcentaje cercano al 40%, casi tres
puntos por encima de su posicién en 1990.

Esta presencia firme en el mercado del crédito hipotecario, Gitimamente ha
desatado una competencia entre las propias entidades bancarias privadas por las
subrogaciones en mejores condiciones para el titular del crédito que se beneficia asf
de esta lucha entre entidades por acrecentar su presencia en este mercado.

Cuadro 20.Evolucién de las Hipotecas inscritas en el Registro de la
Propiedad. Detalle por Instituciones. Espaiia primer semestre 1994.

PORCENTAJE SOBRE VARIACION RESPECTO
OPERADORES CUOTA DE MERCADO DE A1883
CREDITO HIPOTECARIO
CAJAS DE AHORRO 49,63% +1831%
BANCA PRIVADA 39,47% +70,18%
BANCA OFICIAL 4,68% - 0,79%
OTRAS ENTIDADES 6,22% - 485%

Fuente: Caja Espafia. Control de Gestion. 1994
Totalizaron 1.878.704 millones ( + 30,84% que en igual periodo de 1993)

Atendiendo a la estructura del crédito en Espafia y en Castilla y Le6n durante el
primer semestre de 1994 tenemos: ;

ESPANA CyL
- Viviendas y solares 76,03% 80,05%
- Activos de Explotacién 17,6% 13,44%

- Rusticas 6,1% 6,09%




En Castilla y Le6n en el primer semestre de 1994 se totalizaron 100. 532 millones
(26% més que en igual perfodo durante 1983).

Cuadro 21. Cuotas del mercado hipotecario en Castilla y Leén

PORCENTAJE CUOTA MILLONES VARIACION
OPERADORES MERCADO PTS. INTERANUAL
CREDITO HIPOTEC.
CAJAS DE AHORRO 61,26% 61.585 +13,90%
BANCA PRIVADA 32,26% 32421 +88,07%
BANCA OFICIAL 3.05% 3.070 - 48,14%
OTROS 3.45% 3.445 +41,35%|

Fuente: Caja Espafia. Control de gestion. 1994,

En cuanto a la estructura del Crédito en Castilla y Leén, las viviendas y solares
hipotecados aumentan 4 puntos y los activos de explotacién disminuyen 3,5 puntos.

La financiacién garantizada con crédito hipotecario, aumenté su presencia en
préstamos para la promocién y adquisicibn de viviendas en detrimento de
financiacién a la construccién Los datos facilitados por el Banco Hipotecario de
Espafia revelan que para ese banco en el ejercicio 1993, los créditos a la promocién
y adquisicién de viviendas supusieron el 89,2% de la inversién crediticia del banco en
consonancia con la evolucién del mercado inmobiliario en 1993.

Del saldo total de la cartera de créditos que se situé en 1.570.088 millones de pts.
para el conjunto nacional, a Castilla y Ledn correspondieron 50.273 millones, frente a
los 48.867 de 1992; supone, por tanto, un incremento, si bien no cuantitativamente
grande, si de cierta importancia habida cuenta de la situacién de mercado que para
muchas otras Comunidades ha supuesto una reduccién del crédito.

En el primer semestre de 1994 se inscribieron mas hipotecas en Espafa por un
total de 1.878.704 millones de pesetas, lo que supuso un 30,89% més que en el 93.

Sélo Caja Espafa concedié 23.217 millones en Castilla y Leén, lo que supone el
46,58 % del mercado.
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Cuadro 22. Estructura del crédito de Caja Espaiia

Enero-Junio 1994 u Enero-Junio 1993
Provincias | Viviendas | Activosde | Fincas | Viviendas | Activos Fincas
y Solares Explot. Rasticas | y Solares | de Explot. | Rasticas
%. % % % % %
LE 80,8 16 33 81,2 16,7 21
VA 845 126 29 78,2 16,6 52
ZA 747 133 12,1 68,0 198 122
PA 80,9 17,0 21 754 21,2 34

Fuente: Caja Espaha.

El crédito hipotecario crecié en 1993 un 11,8%. Son factores que han contribufde a
este crecimiento el que las entidades de crédito esten.ampliando los mercados en los
que tradicionalmene venfa operando como estrategia frente al descenso de la
demanda, el que cada vez més el soporte garantizador del préstamo es la garantia
hipotecaria, frente a la personal hoy considerada insuficients, el que las
subrogaciones y modificacicnes de los préstamos hipotecarios, a los que ya aludimos
en otro momento del trabajo, haya conseguido por competencia interbancaria reducir
en cuatro puntos los tipos de interés, anima a los peticionarios a solicitar un crédito.

Las entidades de crédito realizan una terea de colaboracién con la Administracién
Puablica en materia de vivienda en el marco del Plan de Viviendas, a través de los
convenios de financiacién (En el mes de junio la Entidadss Financieras, incluyendo la
incorporacién financiera para 1994 que se adelanté, financiaron 740.000 millones de
pesetas a través de convenios con el MOPTMA).

El Banco Hipotecario de Espafia destind 152.369 millones a créditos para
financiacién V.P.O. dentro del Plan de Vivienda 1992/95 y 110.453 a viviendas libres.
Teniendo en cuenta que las concesiones brutas a vivienda que este banco formaliz6
en 1992 ascendieron a 226.804 millones, supone, pese a la situacién de mercado, un
esfuerzo de financiacién de 37.631 millones mas que en la anualidad precedents,
repartido muy desigualmente, pues la practica totalidad del montante de crédito la
absorve la vivienda protegida, basicamente la nueva figura de vivienda a precio
tasado.

Del volumen del crédito destinado a vivienda a través del Banco Hipotecario de
Espafia, para el conjunto de las Comunidades Auténomas supuso 158.082 millones



de concesiones brutas a viviendas proteqidas, correspondiendo a Castilla y Leb6n
4.247 millones. Esto sitia a nuestra Comunidad en el noveno lugar entre el conjunto
de las mismas, y supone en términos porcentuales el 2,76%. En vivienda libre el
porcentaje es del 5,45% y el lugar en la distribucién por Comunidades Auténomas es
el quinto, con 6.025 millones.

Contrasta esta mayor demanda de crédito para la vivienda libre en nuestra
Comunidad, con la mayor aplicacién de crédito a la vivienda protegida en la mayor
parte de las Comunidades Auténomas.

2.2.1 Costes Financieros

El tipo de convenio (Plan Cuatrienai) se fijé inicialmente al 12,5% nominal (TAE
13,24%) para 1993 y se revis6 a la baja en Junio, pasando a ser del 11,75% nominal.

Tratandose de viviendas libres el tipo medic (TAE) de las operaciones de préstamo
con garantia hipotecaria para adquisicién de vivienda a plazo igual o superior a tres
afios fué el 13,03%, mas de un punto por debajo que en 1992, que fue para ese afio
del 14,27%.

Es a partir del Plan Cuatrienal (199271995) cuando se opera un auténtico esfuerzo
por homologar criterios de actuacién en materia de politica de vivienda con los palses
de nuestro entorno y, entre otras aproximaciones, el Plan copia la figura de los
fondos de inversién inmobiliaria, la titulizacion de los créditos hipotecarios y la
reforma de la legislacién arrendaticia.

Este conjunto de iniciativas supone una auténtica revolucién en materia de politica
financiera de vivienda, que merecen saludarse con esperanza, aunque la respuesta
de este mercado tan peculiar es siempre imprevisible. Si cabe sin embargo
preguntarse si el actual momento es el mejor para la aplicacién de todo &l lote de
medidas. No olvidemos que este tipo de sociedades en Francia, Suiza, etc., que
surgieron con una gran pujanza, viven hoy en la crisis econémica uno de sus peores
momentos, (pues como advierten expertos en financiacién inmobiliaria, para alcanzar
buenas rentabilidades las gestoras tienen que comprar a contraciclo). La demanda
hasta ahora confiada a unos demandantes con menos poder de compra puede
confundir al mercado inmobiliario.
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Si no cabe duda de que la reforma arrendataria urgfa, medidas financieras como
la creacién de los fondos de inversi6n inmobiliaria que impondrén la atraccién de un
gran paquete de recursos econémicos para la inversién "en ladrillos”, podria lievar
ante la masiva demanda a un alza en el pracio de la vivienda, en perjuicio de los
consumidores. Por otro lado la detraccién del capital que esta férmula sea capaz de
desviar, debilitard alin més la ya maltrecha bolsa en favor de esta inversién
extrabursatil.

Pero hechas estas consideraciones sobre si es este el momento oportuno para
lanzar este producto financiero al mercado, ninguna duda tenemos sobre el acierto y
los efectos beneficiosos que a largo plazo, que es como debs analizarse este
producto, han de tener los fondos inmobiliarios en la vivienda y en el mercado
inmobiliario en general.

Estos fondos por los que desde un primer momento ha apostado la banca, al
contrario de lo que sucedié en Francia, evita la especulacién al tratarse de férmulas
de ahorro a largo plazo, aprovecha las ventajas fiscales y contribuye a estabilizar el
mercado con un papel amortiguador, tanto a la baja como al alza del mercado.

Si estos fondos tienen la aceptacién que cabe pensar, pronto se diversificaria en
opciones mas especializadas de inversién inmobiliaria que ofreceran todo un abanico
de posibilidades de inversién a cualquier ahorrador que de acuerdo con sus propias
posibilidades podra acceder a un mercado al que en muchos casos le serfa imposible
acceder de forma individualizada.

El analisis de cual puede ser el efecto de los fondos de invarsién inmobiliaria en el
mercado de la vivienda, ha de partir necesariamente de la experiencia que de ellos
tienen paises en los que ya operan con alguna perspectiva temporal. Al garantizar
una demanda competente y al operar pensando en el largo plazo, evitarian
fluctuaciones  especulativas del mercado, racionalizdndolo, beneficiando
fundamentaimente a la vivienda en alquiler. por cuanto es esta la inversibn mejor
tratada fiscalmente.

No son los fondos de los que venimos hablando la Gnica novedad en el sistema
financiero espariol. La titulizacién de los créditos hipotecarios es otro instrumento
financiero de extraordinaria importancia. Al aislar un conjunto de créditos,
convirtiéndolos en titulos mobiliarios negociables en el mercado como "bonos de



titulizacién®, permitira a través de sociedades participan en el mercado del crédito
hipotecario.

A la vista de estos nuevos operadores en el mercado de la vivienda y de la
previsible ravitalizacion del mercado de alquiler que supondra un acercamiento a los
porcentajes de cuota de mercado con que esta opcién cuenta en el resto de Europa,
cabe pensar que existira una cierta compensacién entre el abandono de demanda de
compra, que cedera en favor del arriendo y la demanda societaria nueva a través del
nuevo producto financiero.
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2.3 La Vivienda en Alquiler

Espaiia con 2,4 millones de viviendas vacias es el estado de 'a Unién Europea con
mayor ndmero de viviendas ociosas, al tiempo que presenta el més bajo porcentaje
de viviendas en alquiler, sélo el 15% frente a un 78% en propiedad (datos del censo
de 1991). En la actualidad alcanza el 18 %, en claro contraste con los paises de
nuestro entorno que se aproximan al 50%, cuando no sobrepasan este porcentaje de
vivienda en alquiler como es el caso de Alemania con un 62%.

Hemos de preguntarnos cudles son las causas de esta contradiccién, menos
entendible schro todo si tenemos en cuenta que el acceso a la propiedad de la
vivienda en Esparia no presenta un camino f4cil.

Sin duda una de las razones ha sido la situacién de secuestrc de un mercado -el
de alquileres- que no ha podido desarroliarse con normalidad, debido a las peculiares
caracteristicas de una normativa anacrénica incapaz, hasta hoy, de actualizarse.

Las dificultades, que son innegables, de conjugar todos los intereses en juego ha
ido retrasando una reforma muy necesaria que en el resto de los pafses europeos se
llevé a cabo a tiempo de no dafiar un mercado altemnativo al de la vivienda en
propiedad.

El Real Decreto Legislativo 2/1985 escindi6 el mercado de alquileres en dos
momentos, ahondando el agravio comparativo. Pero ni ain los contratos posteriores
al 9 de mayo de 1985 se encontraron con una situacién de mercado normalizada. La
precariedad en el inquilinato y la elevacién de las rentas desanimaban al inquilino; la
lentitud en los procedimientos de desahucio, la alternativa més rentable de la venta
del piso con operaciones especulativas, el coste de mantenimiento, la baja
rentabilidad de un mercado que necesita una tasa de ocupacién del 90% anual para
rentabilizar este tipo de viviendas, la poca ayuda financiera y fiscal para este tipo de
vivienda, son otras de las razones del rechazo del inquilinato.

Para alcanzar conclusiones realistas, éstas han de asentarse en un andlisis licido
de la situacion de la que se parte, de lo que ha de hacerse y a dénde quiere llegarse.
En este tema se alcanza un amplio grado de coincidencia, al menos en los siguientes
extremos: el desfase de la legislacion arrendaticia, la falta de las condiciones para
que pueda resurgir el mercado de viviendas en alquiler como una auténtica opcién, y



en que de alguna forma ha de utilizarse un criterioc de prudencia en la equiparacién
de las situaciones contractuales que necesita un perfodo de transicién gradual,
diferenciando la vivienda del local comercial que si permite una menor tutela.

La normativa de los alquileres, aunque la més importants, no es la anica causa de
la situacién de crisis de este mercado, la ausencia de operadores financieros con
potencial econémico como los fondos inmobiliarios, la estabilidad de un mercado
laboral con muy escasa movilidad geogréafica de los trabajadores, el diffcil control que
potencia un porcentaje grande de contratos de arrendamiento clandestinos, el escaso
apoyo fiscal, el hecho de que sean las viviendas mas obsoletas y deterioradas las
que se ofrezcan en el mercado de alquiler, ha contribuido a lo poco atractivo que
viene resuliando el arriendo de vivienda, que no ha llegado a consolidarse como
alternativa real a la propiedad.

Por eso, la nueva Ley de Arrendamientos Urbanos, creemos que elige el camino
acertado. Aunque tardiamente recoge un giro en politica de vivienda que apuesta
mas por la proteccién al alquiler y a la recuperacién arquitecténica mediante la

rehabilitacién que por la nueva construccion y el acceso a la propiedad.

La situacién en Castilla y Le6n por provincias presenta el siguiente:

Cuadro 23. Régimen de tenencias de viviendas en Castilla y Leén.

N VIVIENDAS | GRATISO | OTRAS %

PROVINCIAS | VIVIENDAS | ALQUILER |SEMIGRATIS| FORMAS | VIVIENDAS

PROPIEDAD NO CONSTA | ALQUILER
AV 46.515 5.096 2215 3.087 896
BU 87.675 15452 3.555 4225 1394
LE 125.300 20177 6.617 6.220 17,44
PA 45.617 7.943 2.854 748 13,90
SA 87.402 15915 6.820 3.083 14,06
SG 37.561 6.123 2078 1.130 13,06
so 25.535 34932 1.714 542 11,00
VA 115.108 20.245 7.675 3.530 13,82
|zA 58.214 6.035 2.821 3.335 9,51

Fuente: MOPTMA. Estadistica 1993. Datos Censo 1991.
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En comparaci6n con el conjunto naciona! tenemos:

Cuadro 24. Régimen de tenencia comparativo.

%
NeVIVIENDAS | VIVIENDAS | GRATISO OTRAS VIV/ALQUI,
PROVINCIAS ALQUILER | SEMIGRATIS | FORMAS | RESPECTO
NO CONSTA | VIV/PRINCIP.
CytL 628.925 110.145 36.358 25.900 13,75}
| ESPANA 9.154.992 1.754.469 538.753 362.503 1487

Fuente: Estadistica 93, datos censo 91. MOPTMA.

Ledn es la provincia con un 17,44% que mayor porcentaje de viviendas dedica al
alquiler, seguida de Salamanca y Valladolid de amplia tradicién universitaria, y Burgos
con un reciente e importante despegue industrial.

Las ciudades de Avila y Zamora presentan el menor porcentaje de viviendas
alquiladas respecto al total de viviendas principales, la razén puede estar en la
escasa demanda de este tipo ds utilizacion.

En todo caso, todas las provincias (excepto Leén) presentan indices de alquiler
por debajo del nacional.

Si atendemos al dato de que del total de contratos de inquilinato (en Espafia el
30%) el 5% de los contratos son anterior al RDL 2/1985 y s6lo un 25%
aproximadamente lo hacen con posterioridad, por lo que s6lo ese porcentaje de
contratos de arrendamientos porsteriores al afio 85 supone un mercado de alquileres
libre pues el resto son contratos cautivos de la normativa arrendaticia

El mercado de alquiler no tiene como cliente potencial al mismo que podria optar
por la adquisicién, sino que viene operando un mercado diferente y en cierto modo
diferente de jévenes, estudiantes, etc., con un alto porcentaje de demanda
insolvente. Al contrario de lo que sucede en el resto de los palses de nuestro entorno
en los que no existen mas diferencias entre los clientes de una u otra opcién (renta o
compra) de mercado que las meramente circunstanciales (movilidad geogréfica, etc.)
y siendo el mercado de alquiler una opcién tan rentable para los inversores como la
compra y tan digna de tenerse en cuenta a la hora de optar por una u otra forma de
acceder a la vivienda.

La Administracién Pablica ha tomado conciencia de esta situacién de desajuste de
mercado y estd reaccionando con un conjunto de medidas que atienden a todos
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aquell~s factores que veniamos sefialando como de influencia en el comportamiento
de bloqueo del mercado de alquileres que bien coordinadas pudieran suponer la
normalizacién del mercado, la diversificacion de la oferta y ia remocién de Ios
obstaculos que venian haciendo imposible para un amplio sactor de la poblacién el
acceso a la vivienda.

Junto a esa iniciativa de la Administracién y coadyuvando a los mismos fines se
hacen necesarios otros medios:

+ Una decidida actuacion desde la Administracién Publicd, Estatal y Regional, en
favor del mercado de alguileres;

* Reduccién del precio del suelo y reserva de éste a viviendas en alquiler, pues el
destino en arrendamiento tiene mayores exigencias de ubicacién céntrica ya
que la amortizacion de la inversién es a largo plazo;

« Suspensi6n de la Fianza como requisito obligatorio en los arrendamientos;

* Un tratamiento fiscal individualizado;

e Unas politicas de ayuda a la vivienda que atiende a las especiales
caracteristicas de los grupos de potenciales demandantes: estudiantes, nuevos
matrimonios, trabajadores con gran movilidad laboral, personas solas, nivel de
ingresos, etc.;

« Ayudas a promotores que se dediquen a este tipo de viviendas.

Una idea de las consecuencias, que en términos econémicos, se derivan de
hacerlo por uno u otro régimen de tenencia, podemos extraer de los estudios que a
continuacién se extractan:

En el analisis de costos que para una misma vivienda supone la tenencia en
propiedad o en alquiler un estudio del profasor Pedro Morén publicado en el n? 23 de
junio de 1993 de la Revista Vivienda del Banco Hipotecario de Espafia sobre una
vivienda elegida de V.P.O. régimen especialde 70 m con garaje, se obtienen datos
muy interesantes, asi el costo inicial es mayor para la opcién compra (atendiendo al
precio méaximo legal, IVA, subvenciones y préstamos), abaratandose en 518.298 pts.
en el alquiler, situandose porcentualmente en un 4,53% sobre el precio legal, frente al
11,53% de la opcién compra. En las conclusiones del detallado estudio se ponen de
manifiesto las menores subsidiaciones para los préstamos en alquiler que en la
propiedad, pese a que realmente el porcentaje de interés subsidiado es un punto
mayor en la propiedad, al aplicarse sobre un capital de préstamo menor.
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En el tramo hasta la amortizacién del préstamo la situacién més ventajosa es
también para el comprador en el doble (el 7% frente al 14%).

Sélo en el periodo posterior a la amortizacién, la situacién se invierte siendo los
desembolsos netos financiero-fiscales casi diez veces superiores para el inquilino que
para el propietario. Por tanto, termina concluyendo el trabajo, con la normativa actual,
la tenencia de una V.P.O. de régimen especial como Ia que se toma como objeto del
estudio en alquiler, representard unos mayores desembolsos para el inquilino que
para el propietario-usuario, si se exceptda el desembolso inicial del comprador.

Por su parte el grupo de promotores LARCOVI en las jornadas que el mismo
Organismo el dia 6 de octubre de 1994 de Valladolid sobre "la vivienda en alquiler en
Castilla y Leén" presenté una ponencia en la que se estudia comparativamente el
coste entre las dos opciones desde la éptica del constructor promotor. Asf en la etapa
de promocién desde /a adquisicién del suelo hasta la construccién de la vivienda el
coste en alquiler es mayor que en propiedad, pues es nacesario una mayor exigencia
en la ubicacién del solar. Adem4s la obra para alquiler requiere materiales més
duraderos y de bajo coste de mantenimiento pues su amortizacién es a més largo
plazo.

En la fase de promocién, escritura y licencias son iguales, pero la publicidad es
mas necesaria en la compraventa. El costo financiero es menor en alquiler y los
costes del aval de cantidades a cuenta y suben, por contra, los intereses de
promocién ya que los ingresos tardan més en llegar al promotor. El .V.A. es coste
para el promotor (7% de media).

Tratandose de viviendas de régimen general el momentc de recuperacion de la
inversién realizada, estima este grupo de promotores que es a partir del sexto afio.

En viviendas de régimen especial, la inversion se cubre al terminarse la vivienda y
en los primeros afios de explotacién la inversién es minima.

Asi pues, ambos estudios llegan a la misma conclusién el primero respecto al
coste de acceso en propiedad o arriendo a la vivienda y el segundo, respecto al coste
de construccién en uno y otro regimen, valorando ambos méas caro la construccién y
el acceso de viviendas en alquiler que en venta, cuantificdndolo en un 10 %.

Teniendo presente las conclusiones de los estudios que antscade se entiende la
escasa oferta de viviendas que cada afio se colocan en el mercado arrendaticio.
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En materia de alquileres, la Administracién Pablica Auton6mica mantiene una linea
de ayudas para arrendatarios en Castilla y Le6n que es (nica en Espafia, dirigida a
beneficiar tantos por ciento de renta en funcién del nivel de ésta y con un tope de
60.000 pts. de renta.

Con el dnico propésito de coadyuvar a encontrar soluciones al mercado de la
vivienda en alquiler, en interés de Castilla y Le6n, suméandose a otras voces en estos
momentos en que la Administracién Plblica parece més receptiva que nunca a
replantear su politica en materia de vivienda, la Comisién de Trabajo apoya como
medidas que considera necesarias para potenciar el mercado de la vivienda en
alquiler:

- una actividad revisora normativa en todos los aspectos que confluyen en las
materias vivienda y alquileres. Que en algln caso alcanza su realidad en el momento
de elaboracién de este trabajo (LAU, BOE de 25 de noviembre de 1994) o lo son ya
(Ley del Suelo, texto refundido aprobado por RDL de 26-06-92) o que se encusntra
en estudio, proyecto u otro momento de su elaboracién (Ley de Ordenacién de la
Edificacién), o pendientes de reguiacién (Ley de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad Auténoma).

- Una reforma procedimental tendente a la agilizacién de los procedimientos
por desahucio, como complemento de eficacia necesario a la reforma normativa
arrendaticia.

- Un abaratamiento del suelo y reserva de cupo para viviendas en régimen de
alquiler. Por cuanto el suelo es uno de los elementos de m4s directa influencia en el
precio de la vivienda. Sumandose la Comisién de Trabajo a racientes iniciativas
(Comisién sobre el suelo, Asociacién Nacional de Promotores, Tribunal de
Competencia) que abogan por una inversién de la planificacién, lo que se ha dado
en llamar "planificacién negativa", es decir, considerar en principio urbanizable todo el
territorio espafiol excepto los espacios que por los motivos medioambientales,
paisajisticos, etc., se declaren no urbanizables. Con ello, y con unas normas y
controles adecuados, se evitarfa la especulacién que potencia la escasez de suslo y
la discrecionalidad de las Administraciones Publicas que llevan a costes artificiales
del suelo y por ende de la vivienda.

Pero en tanto se adopten medidas que afecten a la concepcién total de! urbanismo
tal y como hoy se entiende, habra que propugnar una reforma de la Ley del Suelo en
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base a introducir modificaciones estructurales urgentes que pongan freno al precie de
la vivie.da que en Espafia es el m4s alto de Europa en relacién con el ingreso anual.
Sin embargo cualquiera de las recomendacionss que en este sentido se vienen
haciendo: limitar los plazos de transformacién del suelo, expropiar a precios inferiores
a los de mercado, cuyas secuelas inevitablemente entrarén en colisién con alguna de
las dos concepciones antagénicas que sobre la responsabilidad en la especulacién
del suelo atribuyen ésta a los propietarios del suelo o al intervencionismo
administrativo y a la gestién publica, parecen insuficientes por sf solas para atajar un
mercado especulativo del que no pocas veces se beneficia la propia Administraci6n.

- Potenciar un cambio cultural en el sentido de que los dos regimenes de
tenencia de la vivienda alcancen una misma valoracién social. Para fo cual serfa
conveniente mediante campafas publicitarias, debates en los medios de
comunicacién u otros medios ade~uados estimular la opcién de vivir en alquiler, como
una alternativa tan vélida como la propiedad, mostrando su aceptacién en los palses
de nuestro entorno e histéricamente en el nuestro, en el que sélo dltimamente se ha
venido prefiriendo "a cualquier coste” la vivienda en propiedad.

- El disefio de una politica fiscal casulstica, que atienda a las circunstancias
variables del precio de la vivienda y de los ingresos del adquiriente o arrendatario.

- Supresion de la fianza como requisito obligatorio en los arrendamientos
como corresponde a un negocio juridico inter partes, pactado libremente y en el que
las partes contratantes son quienes deben decidir si se exige o no garantias y, en su
caso, cudles y en qué extension.

- Mantenimiento y ampliacién de las ayudas a alquileres que como linea de
subvencion especifica tiene nuestra Comunidad Auténoma.

- Una decidida actuacién coordinadora de esfuerzos de las Administraciones
Estatal, Autonémica y Local, que atienda a favorecer la construccién de viviendas
destinadas al régimen arrendaticio: mediante apoyo a los constructores y promotores
que apuesten por este mercado, a las inversiones privadas o asociadas (fondos) y al
ensanchamiento de la base de potenciales demandantes.
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3.- ACTUACION DE LA ADMINISTRACION EN
MATERIA DE VIVIENDA EN CASTILLA Y LEON

El Estado de las Autonomias confié la politica de vivienda a las Comunidades
Auténomas transfiriéndolas la plena competencia en este tema art. 26 del Estatuto de
Castilla y Ledn, aprobado por Ley Orgénica 4/1983, de 25 de febrero, asume como
competencia exclusiva "la ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda". No
obstante siendo ésta una cuestion de interés general, el Estado estimula y coordina a
través del MOPT las grandes directrices en materia de vivienda utilizando como
instrumento los Planes sobre vivienda, en los que se definen los beneficiarios, las
caracteristicas y requisitos de las viviendas y se concretan las ayudas.

Articulandose posteriormente, a través de un Convenio Marco, al que se invita a
suscribir a las Comunidades Auténomas, el desarrollo de los Planes.

De tal forma que puede decirse que el Estado actia como impulsor, coordinador y
financiador pues asume estas ayudas con cargo a su Prasupuesto, dejando a las
Comunidades Auténomas, en la medida en que asi lo asuman en el Convenio a
través de su adhesion, la gestién. El Convenio Marco del Plan Cuatrienal 1992-1995
ha sido suscrito por todas las Comunidades Aut6nomas, excepto Pafs Vasco y
Navarra que desarrolla directamente su propia politica de vivienda.

Lo dicho no quiere decir que a las Comunidades Auténomas no las quede otro
papel que el de meras ejecutoras de Planes ajenos, sino que con cargo a sus
presupuestos estas asumen una tarea propia en una doble vertiente: a través de la
realizacién de proyectos propios paralelos a la ejecucién del Plan y de otro, mediante
realizaciones regionales complementarias a las estatales en aspectos concretos del
propio Plan Estatal.

Las rdalidades de actuacién de la Administracion se han ido acomodando a la
situacion del mercado, de tal forma que en los afios de la industrializacién en los que
se produjeron fuertes concentraciones de poblacién en cinturones urbanos de las
ciudades industrializadas, la primera preocupacién en politica de vivienda fue
favorecer el crecimiento del parque inmobiiiario residencial. La Administraciéon que
actub entonces de promotor directo, fue poco a poco confiando al sector privado esa
accion directa y reservando la actuacién publica a los niclecs de demanda menos
solvents.



En nuestro tiempo la Administracién ha optado por actuaciones indirectas, de
estimuio a la construccién y a la adquisicién de viviendas. En menor medida apoy6 el
acceso en arrendamiento. Ello, porque esta actuacién indirecta repercute menos en
el déficit pablico. Las ayudas directas (VPO y VPT) continGan ciendo necesarias en
los niveles mas bajos de rentas, y para los restantes niveles es mas adecuada la
ayuda indirecta a través de convenios con las instituciones financieras, una fiscalidad
incentivadora y una actuaciéon de coordinacién y estimulo con las Administraciones
Auténomas a través de los Planes de Vivienda.

S6lo mediante la articulacién conjunta y coordinada de estos instrumentos pueden
obtenerse resultados en los que deben implicarse a la Administracién en cualquiera
de sus niveles territoriales.

El Plan actualmente en ejecucién es el cuatrienal 1992/1995 aprobado en Conssjo
de Ministros de mayo de 1991. Su total ejecuci6n le supone a la Administracién un
esfuerzo de 460.000 nuevas viviendas.

La ejecucién del Plan de Vivienda a tenor de datos de la Secretarfa de Estado de

Vivienda y M A (cita en prensa) a finales de septiembre de 1994 es como muestra el
siguiente

Cuadro 25. Ejecucién Plan de Viviendas por Comunidades Auténomas.

CC. AA. N2 Actuaciones Objetivo Anual Porcentaje

al 30-09-94 1894 de Ejecucion (%) |
Andalucia 81.072 76.792 105,6
Aragén 11.669 11.232 1038
Asturias 10.807 14.647 738
Baleares 5.217 8.198 63,7
Canarias 13.917 14.611 953
Cantabria 2.217 4.738 466
Castilla - Le6n 17.996 24.237 743
Castilla-La Mancha 14.641 13.805 106,1
Cataluiia 54.652 64.852 843
C. Valenciana 48.564 45.141 107.6
Extremadura 11.073] 12.342 89,7
Galicia 15.209 18.949 80,3
Madrid 35.262 57.731 61,1
Murcia 14.376 16.064 89,5
La Rioja 3.500 4.974 70,4
TOTAL 340.162 388.309 87,6

Fuente: MOPTMA.

w
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Como puede observarse el porcentaje de ejecucion, a falta del Gltimo trimestre, es
ya elevado. Nuestra Comunidad Auténoma se sitGa, con un 74,3 %, de ejecucién en
la undécima posicion a 13 punto de la media nacional. Muy por detras de la buena
ejecucidn que ha venido realizando en los afios anteriores.

El desarrollo acumulado del Plan sitia a Castilla y Leén en un lugar destacado en
lo que a la ejecucién del Plan de Vivienda se refiere.

Asi segln datos del MOPTMA a 31 de agosto de 1994, referidos al periodo
1992/31 agosto 1994, las actuaciones protegibles en materia de viviendas
financiadas, en desarrollo del Convenio de Financiacién de Actuaciones Protegibles
presentan el siguiente balance:

Cuadro 26. Desarrollo del Convenio de Financiacién de Actuaciones

Protegidas.
VIVIENDAS FINANCIADAS/OBJETIVOS PLAN
Castilla - Ledn Total Nacional

R.G. 75,7 99,3
V.P.O.

R.E. 829 1047
V.P.T. 88,6 1048
REHABILITACION 35,6 44,0
TOTAL VIVIENDA 80,5 95,1
SUELO 88,6 61,1
TOTAL 824 85,9

Fuente: MOPTMA

Ocupa Castilla y Leén el octavo lugar entre el conjunto de las Comunidades
Auténomas en el cumplimiento de los objetivos fijados en relacién a las viviendas
financiadas. Sin duda un buen cumplimiento del Plan, pero peor que el excelente
resultado que nuestra Comunidad consigui6 en el primer bienio 1992-1993 ocupando
el tercer 'ugar entre las Comunidades Auténomas que suscribian el Convenio de
Financiacién con el 112 % sobre cupos previstos, frente al 97,6 % de la media
nacional.

El logro del cien por cien de los objetivos previstos para los cuatro afios del Plan,

para nuestra Comunidad supondria 19.485 actuacionss en materia de vivienda,
aprovachandose de un montante de fondos de 15.951 millones de pesetas.
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Las entradas de concesiones (convenio 94, dato acumulado al 31 de agosto
1994). Datos MOPTMA, alcanzan un importe total de 17.805,9 millones que se
corresponde a 2.246 expedientss y a 3.215 viviendas.

Destaca la buena gestién en la modalidad de viviendas a precio tasado.

Un seguimiento estadistico atendiendo a las solicitudes de calificacién provisional
y a las calificaciones habidas en el perfodo 1992 a 30 de junio de 1994, esto es
acumulando el date desde el inicio del Plan de Vivienda y por lo que se refiere a
nuestra Comunidad y al total nacional nos permite valorar las actuaciones en las
distinta modalidades. o

Cuadro 27. Solicitudes de Calificacién Provisional en relacién con los

objetivos del Plan.
Solicitudes de Objetivos Plan Solicitudes/Objetivos
Calificacion 92/93 reajustados Porcentale %
Provisional + 94 Iniclal
CylL Nacional CylL Nacional CyL Nacional
V.P.O.
R.G. 5.538 185.927 5.898 147.565 939 126,0
R.E. 477 45790 619] 34777 771 1317
V.P.T. 12.307 119.301 8.921 69.331 1380 1721
REHABIL. 1.521 49.329 1.021 32.095 149,0 153,7
SUELO 6.406| 128.654 5.167] 104.330 124,0 1233
TOTAL
SOLICI. 26.249 529.001 21.626| 388.098 1214 1363

Fuente: MOPTMA. Periodo 1992 a 30 de junio de 1994.

Cuadro 28. Calificaciones provisionales acumuladas:

Calificaciones Objetivos Plan Calificaciones -
Provisionales 92/93 reajustados Objetivos
+ 94 Inicial Porce %
CyL Nacional CyL Nacional CyL Nacional

V.P.O.
R.G. 4.901 164.775 5898 147.565 83,1 11,7
R.E. 475 40.684 619 34.777 76,7 1170
V.P.T. 9.684 92.899 8.921 69.331 108.6 134,0
REHABIL. 804 29.741 1.021 32.095 78,7 927
SUELO 4862 94.277 5.167| 104.330 94,1 904
TOTAL
SOLICI. 20726 422376| 21.621| 388.096 958 1088

Fuente: MOPTMA. Perlodo 1992 a 30 de junio de 1984.
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A L. vista de los cuadros precedsntes, es efectivaments en V.P.T. donde aparscan
superados los objetivos del Plan y junto con ia actuacién en rehabilitacién dénde se
obtienen los mejores resultados. En suslo contrasta la nula actuacién del periodo de
1994 (a 30 de septiembre), con los resultados en valor acumulado en materia de
suelo.

Detallando las actuaciones que en materia de vivienda en 1993 ha realizado la
Consejeria de Fomento en Castilla ¥y Ledn conforme a la informacién facilitada por la
misma, resulta:

An
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Por ta Consajerfa de Fomento se nos facilitan los Gitimos datos relativos a 1584
sobre Programa de Actuaciones en el &mbito del Plan Cuatrienal de Vivienda y de su

Financiacién.
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Dantro de la actuacién planificada, la Direccién General de Vivienda, integrada en ia
Consejeria de Fomento, se ocupé también de la proteccién y recuperacién del
patrimonio arquitecténico. Aspecto de suma importancia er una Comunidad como la
nuestra con una gran cantidad y calidad del mismo.

En este tema del Patrimonio Arquitecténico y su conservacién, se advierte cierta
confusién creada por el hecho de que las compstencias aparezcan divididas entre la
Consejeria de Cultura y Turismo en lo que al Patrimonio Monumental se refisre, y la
Consejerfa de Fomento respecto al resto del Patrimonio, porque se obliga a la
consulta del Catalogo.

Cinéndonos aquf a ia obra de la Consejerfa de Fomento, esto es la no catalogada,
en cifras de la citada Conssjeria el numero de actuaciones fueron de 61 por un
imporie econdmico de 1.324 miliones de pesetas. Ei esfuerzo fue menor que en
1992, anualidad en la que se materializaron 91 contratos por un total de 1.632
millones. Siendo, en 1993, Ia provincia de Valladolid con 12 actuaciones la que més
obras acapar6; sin embargo en conjunto acumulado es Avila con 35 actuaciones
constructivas la provincia de la Comunidad mas favorecida.

En la rehabilitacién del Patrimonio, la Administracién Regional quiere implicar a los
propietarios de los edificios, incentivandolos a cometer las reparaciones mediante la
concesién de ayudas. Estas ayudas en 1994 fueron:

- Orden 10 de enero de 1994, de la Consejeria de Fomento, por la que se
convocan ayudas para subvencionar la Restauracién del Patrimonio Residencial
Urbano Protegido.

- Orden 10 de enero de 1994, de la Consejeria de Fomento, por la que se
convocan ayudas para subvencionar la Rehabilitacién de edificios de caracter
religioso.

- Orden le la Consejeria de Fomento, por la que se convecan ayudas para
subven:ionar la rehabilitacién de construcciones o elementos tradicionales de la
arquitectura popular. '

Todas ellas publicadas en el BOCYL n? 9, de fecha 14 de enero de 1994.
La primera de las 6rdenes citadas, recoge en su art. 3%, como actuaciones

protegibles, la recuperacién completa de fachadas y/o cubiertas de los edificios
destinados principalmente a vivienda, que se encuentran catalogadas por el
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instrumento de planeamiento correspondiente con proteccién estructural, ambiental o
asimilada.

Cualquier otro edificio en el que se aprecien valores de arquitectura popular. La
cuantia de la ayuda podr4 alcanzar el 75% del presupuesto de ejecucién material de
las obras, sin que en ningln caso exceda de un millén de pesetas.

La segunda de las mencionadas 6rdenes, va dirigida a la proteccién, recuperacién,
conservacién y consolidacién de la arquitectura del edificio que tengan como finalidad
la reparacién restauracién o sustitucién de los elementos estructurales, cerramiento o
instalaciones.

La cuantia maxima por edificio podra alcanzar la totalidad del presupuesto de
sjecucién material de las obras, sin que -en ningln caso- exceda de dos millones de
pesetas. ’

Por ditimo, la tercera de las 6rdenes, subvenciona la restauracién de las
construcciones o elementos aislados integrantes de las mismas y ubicadas en
nicleos urbanos de menos de 10.000 habituales, salvo razones justificadas y
excepcionales.

Esta modalidad de subvencién, destinada principalmente al medio rural, puede
llegar a alcanzar el 75% del presupuesto de ejecucién material de obras, con el tope
de 750.000 pesetas.

Con estas 6rdenes se cubre suficientemente la atencion a nuestro Patrimonio
Arquitecténico en cuanto a tipologfa de construccién y elementos del mismo, no asi
en las actuaciones que su atencién requeriria dada la riqueza de Patrimonio que tiene
esta Comunidad.

Como advertiamos al comienzo de este capitulo la Administracién Auténoma, al
margen de la ejecuci6n del Plan de Vivienda, mantiene una actividad complementaria
con cargo a recursos propios en el area de lo que podrfamos denominar politica
regional de vivienda especifica de la Comunidad. Esta actuaciébn se recoge
fundamentalmente en los siguientes &mbitos:
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- Rentas intermedias
- Alquileres
- Vivienda rural.

La orden 10 de enero de 1994, de la Corsejeria de fomento, para subvencionar la
adquisicion de viviendas a perceptores de Rentas Intermedias (BOCYL n? 9, del 14
de enero de 1994), atiende a adquirientes, adjudicatarios o promotores cuyas rantas
no superen 5 veces el SMI, ponderandose un ingreso con arreglo a una férmula que
transmite la norma.

Facilita a este tipo de beneficiarios el acceso a su primera vivienda, destinada a su
residencia habitual y permanente. La cuantia de la ayuda supone el 5% del pracio de
compra o adjudicacién o valor de edificacién y en ningln caso superara las 500.000
pesetas por vivienda.

Muy recientemente aparece publicada la Orden de 16 de diciembre, de ia
Consejeria de Fomento (BOCYL del 23-12-94), que convoca las ayudas para esa
anualidad y modifica muy sustancialmente aspectos relativos a los beneficiarios y a
las cuantias.

Es esta una linea de ayuda muy acorde con la especial atencién que quiere
dedicarse al alquiler en la mas reciente tendencia sobre politica de vivienda.

Cuadro 29. Subvencién a alquileres de la Consejeria de Fomento.
Tabla comparativa de actuaciones 1993/1994.

1993 ) 1994

Provincias N2 Actuaciones Provinclas N2 Actuaciones
AV 70 AV 78
BU 107 BU 86
LE 490 LE 232
PA 159 PA 145
SA 193 SA 102
SG 21 SG 15
SO 25 SO 21
VA 347 VA 208
ZA 116 ZA 40
TOTAL 1528 TOTAL _ 924

Fuente: Elaborado a partir de los datos publicados por la Consejerla de
Fomento y la Revista Economfa n® 136 de 1995,
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3.1 RENTAS INTERMEDIAS

Cuadro 30. Actuaciones en materia de rentas intermedias en 1993 en
Castilla y Leén. Datos provincializados

PROVINCIAS APROBADAS
AVILA 36
BURGOS 12
LEON 36
PALENCIA 32
SALAMANCA 23
SEGOVIA 1
SORIA 8
VALLADOLID 25
ZAMORA 20
TOTAL 193

Fuente: Consejeria de Fomente

La proteccién a alquileres, que existe sélo en nuestra Comunidad Auténoma, se
regula por Orden de 16 de diciembre de 1994 (BOCYL del 23-12-94) de la Consejeria
que se viene mencionando, la més reciente subvencionando parcialmente la renta o
precio de alquiler a personas fisicas arrendatarias de viviendas situadas en Castilla y
Le6én. Tanto de viviendas libres como de proteccién oficial, promocién privada,
siempre que relna los requisitos previstos en la convocatoria. En ningln caso la mta
podra ser superior a 60.000 pesetas, excluidos los gastos de la comunidad. La
cuantia oscila desde el 20% al 80% de renta en funcién de los ingresos del
beneficiario.

Es esta una linea de ayuda muy acorde con la especial atencién que quiere
dedicarse al alquiler en la més reciente tendencia sobre politica de vivienda.

La vivienda rural se protege a través de ayudas al mantenimiento y desarrollo de
nucleos rurales, fomentando la autoconstruccién de viviendas que sirvan de
residencia habitual, a través de la ayuda para la adquisicién de inmueble (edificacién
o suelo) y/o para honorarios facultativos por redaccién de proyecto. Esta ayuda va
dirigida a nicleos de poblacién inferior a 10.000 habitantes. La cuantia prevista para
este tipo de ayuda no podra exceder de 500.000 por el total de las actuaciones.

Es ésta una ayuda que atiende a un sector de poblacién econémicamente débil,
en funcién de una férmula de ponderacién de ingresos familiares iguales o inferiores
a 2,5 veces el S.M.I.

La buena acogida que esta ayuda viene teniendo aconseja a la Consejeria de
Fomento su mantenimiento, lo que viene haciendo desde 1992 y cuya (ditima
convocatoria es de 16 de diciembre de 1994 (BOCYL 23-XII-94).
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Cuadro 31. Actuaciones en vivienda Rural 1993. Dato provincializado.

PROVINCIAS APROBADAS
AT. M.V, N.C. N.R.
AVILA - 45 166 n
BURGOS - 63 93 26
LEON 1 205 266 61
PALENCIA - 121 57 21
SALAMANCA - 23 132 58
SEGOVIA - 64 285 87
SORIA - 33 59 26
VALLADOLID - 102 159 54
ZAMORA - 88 159 84
TOTAL 1 744 1336 498

Fuente: Consejerfa de Fomento.
AT = Alojamiento Turistico
MV = Mejoras de vivienda
NC = Nueva Construccion
NR = Nucleos rurales




4.- LOS CONSUMIDORES ANTE LA VIVIENDA

La vivienda viene siendo el centro de preocupacién del consumidor espafiol, en
clara correspondencia con el hecho de que la vivienda constituye, para un gran
mayorfa de los ciudadanos, la mayor inversi6n de su vida.

Pese a que disfrutar de una vivienda digna y adecuada es un derecho de todos los
espafioles recogido constitucionalmente, no es un derecho de f4cil acceso. En este
punto del estudio conviene pues atender a la vivienda como necesidad bésica y
derecho de toda persona. Sin, por ello, desconocer ofros significados que
indudablemente tiene.

Esta pues justificado, desde esta 6ptica, esperar que al esfuerzo econémico del
consumidor deben acompariar unas garantfas adecuadas. En orden a la informaci6n
sobre el producto que se adquiere, a la transparencia de la operacién mercantil, a la
calidad de los componentes y del producto final, a la informacién sobre los aspectos
legales de la construccitn, sobre las cargas y gravamenes que acompafian, en su
caso, a la vivienda y, en definitiva, garantias que alcancen a todos los aspectos
técnicos, econémicos, legales o fiscales que afectan a la vivienda y a la operacién de
su adquisicién o arrendamiento.

Por otro lado, la concentracién urbana al tiempo que obliga al reparto de un suslo
escaso y a crear servicios dotacionales en el 4mbito de la disciplina urbanfstica,
condiciona a la vivienda al darla una dimensi6n més alla de su sola utilizacién
individualizada, en cuanto es elemento conformador del entramado de urbanizacién
que compone el sustrato urbanistico de la ciudad, y también en este significado
interesa al consumidor, pues se trata del habitat en el que se desenvuelve la mayor
parte de la poblacién.

En no pocas ocasiones se adquiria sobre plano y a obra en construccion, sin otro
compromiso por parte del promotor que respetar la superficie y la distribucién del piso
sobre plano. Cuando se compra un piso terminado, basta una visita al piso, a vaces
al piso-piloto, para decidir la compra. Lo que adquiere el consumidor es més que un
espacio distribuido. Un piso consta de un conjunto de instafaciones y servicios,
muchas de estas y estos empotrados en la fabrica del edificio lo que dificulta
enormemente su verificacion. El piso forma parte de un inmueble mas amplio al que
se refiere muchos de los servicios y de los que participa el adquiriente del piso como
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elementos comunes del inmueble a cuys. comunidad de propistarios entra a formar
parte en cuanto propietario del piso en virtud de Ia relacién de propiedad horizontal.
Sobre estos elementos comunes rara vez se facilita otra informacion por el promotor
que su mera enunciacién cuando se interesa por ellos el comprador.

Junto a esta dimensi6n fisica de la vivienda existe ofra jurfdico registral, fiscal y
financiera que hace de la adquisicién de la vivienda y del arrendamiento un acto
complejo, frente al que el consumidor o usuario, a veces, se encusntra indefenso.
Buena prueba de sllo es el hecho de que la vivienda venga siendo, con mucho, el
sector que mas consultas, reclamaciones y denuncias genera entre los
consumidores.

La importancia que tiene la operacién de adquisicién de vivienda estimula que
cada vez més desde los poderas pablicos se articule una normativa iuiiva dei mismo,
ubicéndose en un dereche nuevo al que, con reticencias, se le va reconociendo
personalidad y autonomia como derecho de los consumidores.

La L. 26/1984, de 19 de julio, General de la Defensa de Consumidores y Usuarios
concibe como derecho bésico de los consumidores y usuarios, en su articulo
segundo, letra b "la proteccién de sus legitimos intereses econémicos y sociales".
Mas directamente relacionadas con Ia vivienda en el articulado de la citada Ley,
tenemos:

- El art. 5° letra j, "la prohibicién de utilizar en la construccién de viviendas y locales
de uso publico materiales y demas elementos susceptibles de generar riesgos para la
salud y seguridad de las personas”.

- El art. 102 letra C n® 11, "en la primera venta de viviendas, la estipulacién de que
el comprador no ha de cargar con los gastos derivados de la preparacién de la
titulacién, que por su naturaleza corresponden al vendedor (obra nueva, propiedad
horizontal, hipotecas para financiar la construccién o su division y cancelaci6n).

- El art. 13.2 sobre documentacién a entregar.

- EI RD 515/1989, de 21 de abril, sobre proteccién de los consumidores colma la
laguna del derecho a la informacién que ha de serle suministrada al consumidor o
usuario, en la adquisicién o arrendamiento de una vivienda. Esta norma resulta de
aplicacion a la oferta, promocién y publicidad que se realice para la venta o
arrendamiento de viviendas que se efectiie en el marco de una actividad empresarial
o profesional, siempre que aquellos actos se dirijan a consumidores.
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Este RD que no entorpecs, sino qua complementa la aplicacién de la Ley General
de Publicidad de 11 de noviembre de 1988, obliga a que la oferta, promocién y
publicidad dirigida a la venta o arrendamiento de viviendas se rodee de una serie de
garantias, de tal forma que no induzca a error a sus destinatarios.

A tal fin, se obliga a quienes realicen actividades sujetas a esta norma a facilitar a
los destinatarios de la vivienda Ia informacién y documentacién que se detalla en su
articulado. En su art. 11 se prevé una remisién al régimen sancionador de la LGD C y
Uy del RD 1945/1983.

Este RD supone un paso muy importante en la defensa del consumidor en un
tema de tanta transcender.cia para él como Io es la vivienda, porque se trata de una
norma armonizadora y de sintesis, con obligaciones concretas para el promotor y
obligatoriedad garantizada por un régimen sancionador,. Su resultado préctico en
nuestra Comunidad al menos no ha sido tan bueno como cabia esperar.

Hasta esta norma, la adquisicién de un bien de tanta importancia econémica se
realizaba en unas condiciones de forzada confianza en las promesas del promotor,
Se trata con esta norma de que el comprador conozca el bien que adquiere y las
condiciones en que efectda su adquisicién.

Con los datos de que disponemos de la U.C.E. (Unién de Consumidores de
Espafia) y de la O.M.LC. del Ayuntamiento de Valladolid, relativos a 1.993, se
constata que las reclamaciones y consultas sobre vivienda en Castilla y Leén
continian siendo las mas numerosas, y se centran principalmente en el
incumplimiento de contratos, en las dificultades de la tramitacién, en incrementos de
renta y en repercusiones de gastos y calidades. Por todo ello parece que existe una
desinformacién de caracter previo a la adquisicién de la vivienda por parte cel
comprador o del usuario de un alquiler.

En la preocupacién que suscita el desarrollo del Plan Nacional de Vivienda en
nuestra Comunidad, medida a través de las consultas habidas en enero-diciembre
1993 en la red de puntos de informacién de UCE, muestra como nuestra Comunidad
Auténoma presenta un porcentaje del 3% de consultas sobre ese tema, siendo las
viviendas a precio tasado las que mayor interés suscitan.

En 1994 se cre6 en Castilla y Ledn la Junta Arbitral de Consumo de la Comunidad,
que pese a su escasa vida ha recibido ya un importante nimero de adhesiones y que
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supondra una auténtica alternativa a los juzgados ordinarios en el conocimiento y
resoluc.én de los asuntos que mediante solicitud de arbitraje le sean sometidos a
resolucién mediante lauda con idéntica eficacia que las sentencia judiciales.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

1.- El excesivo control del suelo por la Administracién Publica distorsiona el
mercado de la vivienda, restandole agilidad, dificultando la prevision del coste final de
la construcci6n, encareciendo la vivienda y, en definitiva, entorpeciendo el normal
juego de la oferta y la demanda.

Por lo que se recomienda que la intervencién Pdblica se limite a gestionar y
urbanizar el suelo, asf como a agilizar su recalificacién, para a continuacién ofertar el
mismo al mercado, con un criterio de generosidad que permita terminar con la
escasez de suelo.

2.- La férmula de la Cooperativa de Viviendas, es una buena formula para adquirir
una vivienda abaratando costes, pero en algunos casos se utiliza esta cobertura -
mejor tratada fiscal y burocraticamente- para encubrir actuaciones de promotoras,
pervirtiendo su verdadera finalidad.

Por lo que se recomienda dignificar la figura del Gestor de Cooperativas,
profesionalizandolo y responsabilizandolo en su gestién. De forma que resulte un
profesional fiable para los cooperativistas.

3.- El Libro Verde sobre el Medio Ambiente Urbano de la Comisién de las
Comunidades Europeas aconseja superar el enfoque sectorial que ha venido
teniendo las &reas metropolitanas europeas buscando soluciones integradas y
conjugando la creatividad con la belleza de las ciudades. Conservando el patrimonio
cultural urbano, y defendiendo la herencia arquitecténica.

En esa linea, la Comisién de Trabajo que elabora el presente estudio recomienda
prestar mayor atencién a la calidad, belleza, funcionalidad, impacto visual y disefio de
los edificios, evitando que en el futuro puedan repetirse parques inmobiliarios como
los que actualmente existen en nuestras ciudades.

Se debe poner especial énfasis en el respeto a la tipologia y al entorno en las
construcciones en el medio rural. E invitamos a nuestra Administracién Regional a
que mejore, en los aspectos sefialados, las viviendas de Proteccién Oficial de
Promocién Publica, contribuyendo a proteger la construccién tradicional de nuestras
localidades.
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4.- El intrusismo en las operaciones mercantiles del mercado inmobiliario,
enrarece la relacion mercantil y resta garantias al consumidor.

Por lo que se recomienda mayor implicacién de los Agentes Titulados de la
Propiedad Inmobiliaria en las operaciones inmobiliarias del sector, exigiendo a éstos
responsabilidad en las transacciones en las que participen y que se constituyan en
garantia de sus clientes, formalizando auténticos contratos sn sus operaciones.

5.- El alza observado en el precio de la vivienda nueva en Castilla y Leén,
aconseja recomendar medidas de contencién de precios en un bien tan basico como
la vivienda: ofertar al mercado suficientes viviendas en alquiler, fiscalidad mas
favorable, mayor nimero de V.P.O. y de V.P.T., créditos en mejores condiciones,
medidas contra el fraude, entre otras.

6.- La fiscalidad de la vivienda presenta un esquema complejo, que dificulta la
adquisicioén de la vivienda por el consumidor y/o usuario.

La Comisién de trabajo, en consecuencia con lo anterior, recomienda simplificar el
esquema fiscal actual, evitar el devengo del IVA en su totalidad en el momento inicial
de una operacién financiera que normalmente se alarga en el tiempo, y temporalizar
su pago.

7.- La Comision de Trabajo recomienda la mayor colaboracién entre
Administracién Publica y Entidades Financieras a fin de favorecer el abaratamiento
del costo del crédito, de agilizar su concesién, ampliar las facilidades de acceso al
crédito-vivienda, mediante convenios de colaboracién u otro medio adecuado.

La Banca Oficial no debe seguir perdiendo protagonismo en el mercado financiero
del crédito hipotecario, sino que a través de la mejora de sus condiciones de crédito
debe rescatar cuotas en un mercado de tanto significado social como lo es el del
acceso a la vivienda, en correspondencia con su caracter piiblico. La Banca Oficial no
ha respondido a la demanda del publico y del mercado, no ajustando su oferta
crediticia a los niveles alcanzados por la Banca Privada y las Cajas de Ahorro.

8.- La Comisién de Trabajo valora positivamente el interés que la Administracién
del Estado manifiesta por la vivienda en alquiler y recomienda a la Administracién
Regional de Castilla y Le6n incluir en su politica sobre vivienda como prioritario el
apoyo al alquiler. Reconociendo que en nuestra Comunidad existe una linea de
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ayudas al alquiler, alentamos el mantenimiento de esta subvencitn, incrementando
su dotacién econémica y racionalizando los requisitos de acceso.

9.- Por lo que a la ejecucion del Plan Cuatrienal se refiere, los datos acumulados
todavia permiten seguir hablando de un buen cumplimiento del Plan por nuestra
Comunidad Auténoma. No obstante, se observa un distanciamiento creciente del
cumplimiente de los objetivos previstos en los ejercicios mas cercanos.

Por lo que la Comisién de Trabajo recomlenda recuperar actuacién para volver a
lograr los buenos resuitados que se estaban consiguiendo en nuestra Comunidad en
el primer momento de ejecucién del Plan.

La atencién a nuestro Patrimonio Arquitecténico queda tutelada a través de las
fras lineas de actuaciones (restauracién de! Patrimonic Residsncial Urbane
Protegido, Rehabilitacion de edificios de cardcter religioso, y rehabilitacién de
construcciones o elementos tradicionales de arquitectura popular) arbitrados por la
Direccién General de Vivienda de la Consejeria de Fomento, en cuanto a
construcciones merecedoras de proteccién. No obstante, es tanto sl Patrimonio
Arquitecténico de nuestra Comunidad, que su conservacién sélo es posible
estimulando, desde la Administracién Regional la actuacién de los propietarios en el
mantenimiento de esta arquitectura tradicional de nuestra Comunidad y aplicando con
celeridad y eficacia la normativa vigente.

La Comisién de Trabajo juzga acertada esta linea de ayuda y recomienda su
mantenimiento y proteccién, en beneficio de estos inmuebles de indudable valor
cultural, para no tener que sufrir constantes pérdidas de patrimonio.

Respecto a las iniciativas mas especificas de nuestra Administracién Regional,
éstas se concretan en subvencionar rentas intermedias, alquileres y vivienda rural.

En la dltima convocatoria de ayuda para subvencionar la adquisicién de viviendas
a perceptores de rentas intermedias, se introducen importantes novedades con
respecto a la convocatoria anterior. :

Asi, se establecen dos grupos de beneficiarios en funcién de los ingresos de la
unidad familiar, de tal forma que las cuantfas de las ayudas se fraccionan en dos
importantes tipos diferentes segun el grupo a que pertenezca el beneficiario, se
admite la posibilidad de tramitar anticipadamente los expedientes, se rebaja el

71



importe de las cuantias por beneficiario que en Iz (ltima convocatoria pasada podia
alcanzar la 500.000 pts. y en la actual no podré superar las 300.000 pts..

Estas novedades merecen a criterio de esta Comisién de Trabajo una valoracién
positiva porque contribuyen a un mejor reparto de la dotacién econémica de la ayuda
y al agrandamiento de la base de beneficiarios.

Sin embargo el acortamiento del plazo de presentacién de solicitudes de 3 meses
a 18 dias, parece excesivamente corto Para peder reunir la documentacién que exige
la convocatoria, por lo que recomendamos su ampliacién.

La subvencién a alquileres, que es una ayuda de gran aceptacién social y muy
acorde con las Gitimas tendencias en materia de politica de vivienda de apoyo al
aiquiler, mantiene su texto en los mismos términos que en la convocatoria anterior,
manteniendo el criterio de subvencionar porcentajes de renta en funcién del nivel de
renta y aclarando que el requisito referido al tope de 60.000 pts./renta se entiende
excluidos gastos de comunidad. Aclaracién que evitar4 inadecuadas interpretaciones.
Se acorta muy considerablemente el plazo de presentacién de solicitudes, por lo que
se da por reproducida la recomendacion que haclamos con respecto a la ayuda
anterior.

Estas ayudas junto con la relativa a vivienda rural, cierran un marco de iniciativas
de nuestro ejecutivo complementario de la actuacién planificada nacional.

Se observa en las ayudas a alquileres y en las de adquisicién de vivienda por
perceptores de rentas intermedias un retroceso en el bienio 01/93 de cierta
significacion por lo que se recomienda redoblar los esfuerzos de dotacién econémica
en estas ayudas tan necesarias en nuestra Comunidad para no restarlas efectividad.

Valladolid, 5 de abril de 1995

EL SECRETARIO GENERAL
VeRe

ARTYN EL PRESIDENTE
Fdo.: Carlos Villacé Femnéndez /LS?J.. cAlq

Fdo.: José Manuel Garcia-Verdugo
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FUENTES UTILIZADAS

El Mercado Inmobiliario

- Estadistica 1993 MOPTMA. Vivienda.

- La vivienda en la C.E.E. por Agustin Jover Armengol, Generalitat Valenciana.
- Libro Verde sobre Medio Ambiente Urbano. Comunicacién de la Comisién al
Consejo y al Parlamento. Comisién de las Comunidades Europeas. Julio 1990.
- Concesi6n de Licencias enValladolid. Perfodo 1977-1994. Facilitado por
AVECO.

- Estudio de la demanda residencial en la provincia de Leén de 1592.
TECNIGRAMA, encargado por la Federaicén Leonesa de Empresarios.
Facilitade por CECALE.

- Necesidad de Vivienda en Castilla y Le6n. Fecha 1980/86.

Autores: Lépez Alonso y Rodriguez Rojo.

Acceso a la Vivienda

- Informe Anual 1993 del Banco Hipotecario

- Revista Espariola de Financiacién a la Vivienda
Diversos articulos; editada por el Banco Hipotecario

- Estudio sobre evoluci6n de las hipotecas inscritas en el Registro de la
Propiedad Junio-94, realizado por el Control de Gestién de Caja Espafia

- Datos facilitados por Tecnomedia.

- El Mercado Hipotecario en Castilla y Leén. Revista Economia n® 126, de 25
de noviembre de 1994.

- Anuario Estadistico 1993

- Jornadas sobre "La vivienda en alquiler en Castilla y Leén", celebradas el 6

de octubre de 1994 en Valladolid, Organizadas por el grupo LARCOVI y

BANOLES S.A.

- Datos facilitados por la Direccién General de Vivienda de la Consejeria de

Fomento de la Junta de Castilla y Leén.

-INE.

- Revista Econémica Cinco Dias, articulo publicado el 2 de diciembre de 1994

por Gavifié Plazas.

- Revista Dinero n® 584 del 28 de noviembre de 1994.
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Actuacién de la Administracién Publica en materia de Vivienda

- Boletin Estadistico de Vivienda. Resumen 1993. Elaborado por la Direccién
General de Vivienda de la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y
Leén. )
- Memoria Anual 1993 de la Consejeria de Fomento de la dJunta de Castilla ly
Leén.
- V.P.O. de Promocién Piblica 1991-1992. Publicacién de la Consejeria de
Fomento de la Junta de Castilla y Leén.
- Seguimiento Estadistico y Financiero del Plan de Vivienda 1992-1995.
MOPTMA (agosto 1994).
- Vivivenda Publica y Recuperacién Arquitecténica 1991. Consejerfa de
Fomento de la Junta de Castilla y Ledn. Catéiogo.
- Catdlogo de Obras de Rehabilitacién del Patrimonio realizadas por la
Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Le6n. Periodo 1991-1992,
- Estudio sobre necesidades de vivienda en Castilla.y Le6n. Informe sobre 12
Ciudades. Facilitado por la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y
Leén.
- Estudio sobre Necesidades de Vivienda en Castilla y Le6n 1992, Facilitado por
la Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Le6n.
- Retrato Social de Europa. Eurostat. Vivienda. Facilitado por CECALE.
- Informe Coyuntura del Colegio de Arquitectos de Espafia. Segundo Trimestre
1994.
- Europe Sociale. Documento Eurostat. Facilitado por CECALE.
-Encuesta Coyuntura de la Industria de la Construccién. Primer y segundo
trimestre 1994. MOPTMA.
- Edificacién y Vivienda 1993. Datos sobre Licencias de Obras concedidas por
los Ayuntamientos. MOPTMA.
- Los Mercados Inmobiliarios. Politicas para los afios 90. OCDE.

Los Consumidores ante la Vivienda
- Soluciones a un problema. La vivienda
Edicién de la Union de Consumidores de Castilla y Leén -U.C.E.

- Documentacién estadistica sobre el tema facilitada por la Unién de
Consumidores de Castillay Le6n - U.C.E.
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- Ponencia sobre la proteccién del consumidor como adquiriente y arrendatario
de vivienda del catedratico D® M? José Herrero Garcia, en las Jomadas sobre
Reforma del Derecho Privado y Proteccién del Consumidor, organizadas por la
Universidad de Salamanca y el Centro Asociado de la U.N.E.D. en Avila.

- Textos normativos de aplicaci6n.
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