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1. INTRODUCCION

Los mercados del suelo, como factor de produccion, y de la vivienda, tanto como bien
de primera necesidad como, a la vez, bien de inversion, son temas que generan
cuestiones de gran importancia, tanto por si mismos, como por su incidenciaen € nivel
de endeudamiento de las familias, en la productividad de otros sectores, o en €l nivel de
desempleo entre | as distintas regiones espariol as.

Hace tres afios, en otofio de 2001, € Circulo de Empresarios se pronuncié sobre los
problemas que existian en este &mbito. Pasado este tiempo, los problemas siguen sin
resolverse ya que no se han abordado las causas de los mismos sino, Unicamente, los
sintomas. Las distintas Administraciones contindian obsesionadas con resolver los males
creados por e intervencionismo, la arbitrariedad, las restricciones y la ausencia de
derechos de propiedad y, en definitiva, la existencia de un mercado planificado.
Lamentablemente se ha intensificado todavia méas dicho intervencionismo. Pareceria
que se esta tratando de apagar un fuego con gasolina.

En Espaiia hoy no existe un mercado libre de suelo y de la vivienda como existen
mercados libres de otros bienes, y también mercados financieros donde se asignan
libremente |os recursos entre opciones alternativas. Por €l contrario, dicho mercado del
suelo y de la vivienda esta fuertemente intervenido, regulado y sujeto a una
planificacion mas propia de una economia dirigida que de una economia de libre
mercado.

En esencia, nos enfrentamos a un mecanismo perverso. Por un lado, el suelo se ve
encarecido de forma artificial por la intervenciéon de las AA.PP., y en especial de los
municipios que se financian en mayor o menor medida por esta via 'y limitan su oferta
creando escasez donde no la hay. La consecuencia de esta restriccion la pagan los
compradores de viviendas, a través de unos precios excesivos, |0 que supone una
transferencia de rentas de dichos compradores en beneficio de los propietarios de
solares y terrenos declarados urbanizables y de las corporaciones locales, amén de otros
intermediarios. Podria decirse que la escasez del suelo supone un “impuesto” regresivo
y 0paco que grava a los consumidores para beneficiar, de una u otra forma, a todos los
gue intervienen en e proceso.



Y por otra parte, para tratar de paliar un problema que €l propio Estado ha creado, éste
procede entonces a otorgar subvenciones (que obviamente proceden de nuestros
impuestos) para comprar esas viviendas artificialmente encarecidas. Evidentemente,
como cualquier otra subvencion a la demanda de un bien, las ayudas se trasladan de
nuevo a los precios, generando una nueva transferencia de rentas a los mismos
colectivos antes mencionados, y alimentando € circulo vicioso (restriccion de oferta
ayuda al comprador-subida de precios, etc.). Cabe destacar ademés el contrasentido de
pretender resolver un problema de insuficiencia de oferta mediante el estimulo a la
demanda. Obrando asi no se consigue otra cosa que aumentar la diferencia entre una'y
otray, por consiguiente, provocar mayores aumentos de |os precios.

El ato y creciente precio actua de la vivienda no es la causa del problema, sino €l
sintoma —como la fiebre lo es de la enfermedad-. No es por tanto operando sobre €l
sintoma (la fiebre) como se puede resolver el problema, sino actuando sobre la causa,
que no es otra que la insuficiencia de la oferta, y ahondando més aln en el tema, en €l
mecanismo de financiacion de los ayuntamientos como se ha dicho antes.

En estos momentos nos encontramos, por o tanto, con que, como consecuencia de esta
politica, la vivienda es cara, por |0 que mucha gente encuentra dificultades para acceder
a ella, o bien lo hace endeudandose a muy largo plazo, con lo que sus ahorros quedan
depositados en un bien muy sensible alos vaivenes a largo plazo de la economia, y ala
vez muy iliquido. Por s fuera poco, dentro del actual marco regulatorio, la alternativa
de los alquileres es, manifiestamente, insuficiente parapaliar € problema.

Las consecuencias que se derivan de la situacion actual son varias y pueden resumirse
en que:

- Hace dificil € acceso de grupos de ciudadanos y familias a la vivienda a precios
asequibles.

- Hace alas familias muy vulnerables financieramente a un alza de tipos de interés,
por razones originadas en € ciclo econdmico, debido a creciente nivel de
endeudamiento de |os hogares.

- Seconcentralariquezafamiliar en un solo activo, que tiene ademas poca liquidez.



- Sedificultala movilidad geogréfica de las personas, 10 que afecta negativamente al
empleo en distintas regiones espafolas y contribuye a aumentar las diferencias
interregionales.

- Afectanegativamente alatasa de natalidad.

Por otra parte en € mercado del suelo, los propietarios de este factor de produccién no
pueden gjercer libremente e derecho de propiedad, por 1o que se viola uno de los
principios basicos de la libertad de mercado. De hecho, existen regiones en Espafia,
donde el derecho a tener acceso a una vivienda se antepone a derecho de propiedad
sobre el suelo, pudiendo producirse expropiaciones que son mas confiscaciones que otra
cosa’. Desgraciadamente, estas restricciones al derecho de propiedad no mejoran la
consecucion de otros objetivos sociales perseguidos sino que los dificultan a encarecer
el precio delavivienda

El hecho de que tanto vivienda como suelo constituyan depositos de valor dificulta alin
mas cualquier solucion a problema. En efecto, la principal riqueza del 79% de las
familias espafiolas es la vivienda, por lo cual, una reforma que abaratase sustancia y/o
bruscamente su precio tendria un efecto letal sobre el patrimonio de las familias |o que,
como es natural, repercutiria muy negativamente, a través del “efecto riqueza’, en toda
la actividad econdmica, especialmente en e consumo y en el sector financiero. El
natural deseo de que se produzca una bagada en € precio de la vivienda choca
frontalmente con la cultura generalizada en Espafia de considerar a la vivienda en
propiedad como un refugio de inversion patrimonial.

Por ello, lasolucion a problema deberia buscarse no en la reduccion sustancia y a corto
plazo del precio de la vivienda, sino en un “aterrizaje suave” del mismo: en su
estabilizacion, de forma que a lo largo del tiempo, las futuras subidas del IPC fueran
llevando el nivel de precios de la vivienda a un nivel més moderado.

Simultdneamente, es necesario que exista un mercado amplio de alquileres como
alternativa, temporal o definitiva, alaadquisicion de vivienda en propiedad.

! En agunas Comunidades Auténomas se est4 desarrollando una nueva figura confiscatoria, la del agente
urbanizador, que no esta teniendo unos efectos positivos y diferenciados sobre la evolucion del precio
de las viviendas. Muy a contrario, esta nueva figura introduce cierta incertidumbre normativa a
anteponer € derecho atener acceso a la vivienda frente al derecho a la propiedad ademés de aumentar
la posibilidad de colusién entre la administracién y agentes orientados hacia la blsqueda de rentas. En
este sentido, las actuaciones urbanisticas realizadas en los Ultimos afios por este procedimiento estan
siendo recurridas en los tribunal es europeos por parte de los propietarios afectados.



Por todo €llo, al abordar e Ilamado problema de la vivienda es preciso matizar mucho
los distintos aspectos que ofrece el temay entender que no existen soluciones féciles o
drésticas para resolverlo. De hecho sin € acuerdo y la voluntad politica de hacerlo por
parte de la Administracién Central, las CCAA y las Corporaciones Locales, sera
imposible solucionar el volumen de problemas acumul ados.

2. EL MERCADO DE LA VIVIENDA

2.1. Oferta

Del lado de la oferta, el nimero de viviendas iniciadas cada afio ha pasado de poco méas
de 200.000 en los afios mas bajos del ciclo de mediados de los noventa, a las més de
700.000 viviendas en e afo 2004 (ver cuadro 1y grafico 1). Este aumento de la oferta
residencia ha elevado la demanda de solares para la construccion, lo que ha introducido
fuertes tensiones en e mercado del suelo y elevado e precio del mismo, hasta
triplicarlo. La razon es la insuficiencia de suelo edificable, dado que su disponibilidad
esta racionada por unos ayuntamientos, una de cuyas principales fuentes de ingresos
proviene de ese racionamiento, exacerbada ademés por la extremada lentitud
administrativa a la hora de desarrollar y dinamizar los procesos de urbanizacién (ver
Anexo V).

Cuadro 1
Viviendas Iniciadas Espafia
Total Espafia Grandes Ciudades Costa Turistica
1992 239.981 29.730 101.253
1993 234.864 31.417 101.521
1994 294.287 37.846 128.900
1995 330.261 43.098 147.612
1996 306.562 33.869 153.489
1997 368.259 45,976 191.714
1998 463.099 57.728 243.737
1999 558.260 58.419 313.941
2000 594.820 58.060 333.231
2001 561.186 59.958 312.857
2002 575.546 62.748 310.517
2003 690.207 64.814 380.216

Fuente: M° de la vivienda
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Cuadro 2
Viviendas Terminadas. Clase de Promotor en %
Promotores Privados
Personas,
Total Sociedades Comunidades, Promotores
Cooperativas y Publicos
Viviendas Mercantiles otros
1997 100% 65,8% 31,9% 2,3%
1998 100% 67,2% 31,5% 1,4%
1999 100% 63,3% 35,3% 1,4%
2000 100% 67,7% 31,4% 1,0%
2001 100% 75,1% 24,1% 0,8%
2002 100% 80,2% 19,0% 0,8%
2003 100% 79,3% 19,9% 0,8%
2004 100% 78,6% 19,5% 1,9%

Fuente: Ministerio de Vivienda
2004 son estimaciones con datos a septiembre




2.2. Demanda

De la pujanza de la demanda da fe el hecho de que € precio de la vivienda media, que
subié un 147% en seis afios, entre 1985 y 1991, ha vuelto a subir un 134% entre 1996 y
2004 (ocho afos). La demanda de viviendas se ha visto potenciada por un buen nimero
de factores coyunturales, que se han unido a los estructurales que ya venian

operando.

Entre los primeros cabe destacar, por orden aproximado de importancia:

1. Laadopcién de lamoneda Unicay una acertada politica econdmica, ha facilitado
el endeudamiento de las familias como consecuencia de la bajada de tipos de

interésreal y el alargamiento de los plazos de | as hipotecas,

2. El intenso aumento de larentareal de las familias espafiolas, producto del fuerte
aumento en € nivel de empleo, y del nimero de hogares con dos 0 més

perceptores de salarios;

3. Un notable incremento de la adquisicion de inmuebles por parte de no
residentes; demanda impulsada, entre otros factores, por la desaparicion del

riesgo de cambio con nuestros socios de la Unién Monetaria;

4. Laimportante incidencia de los cambios socio-demogréficos de los Ultimos afios

como €l crecimiento del nimero de hogares monoparental es;

5. El impulso que para la demanda de viviendas ha supuesto el fuerte incremento

de la poblacién inmigrante; y

6. Por ultimo, la caida de cotizaciones bursétiles y el incremento de la volatilidad

de los mercados de valores que hacen del mercado inmobiliario un valor refugio.



Entre los factores estructurales, cabe destacar la continuidad de unas politicas que
fomentan intensamente la demanda inmobiliaria, especialmente la de vivienda en
propiedad, y restringen innecesariamente la oferta. A la restriccion de la oferta ya nos
hemos referido antes. En cuanto al estimulo de la demanda, desde los poderes publicos
se impulsa a través de un buen nimero de mecanismos, tanto normativos como de
politica fiscal. Entre los primeros, se pueden resaltar |os impedimentos de orden legal,
administrativo y judicia que existen a desarrollo de un mercado de alquileres, que
imposibilitan satisfacer de forma adecuada las necesidades habitacionales por esa via, y
abocan, en consecuencia, ala adquisicién en propiedad de la vivienda como casi Unica

dternativa.

Entre los mecanismos politicos, hay que destacar la discriminacion fiscal existente a
favor de lacompray en contradel alquiler, que refuerza el efecto anterior, y e abultado
gasto publico destinado al desarrollo de unos planes de vivienda social en propiedad y
que, a suponer una donacién de caracter patrimonial, generan demanda, donde pudiera

no haberla, no contribuyendo a solucionar 1os problemas que se pretendia.

2.3. Precios

Unas politicas que impulsan la demanda y restringen la oferta solamente pueden tener
una consecuencia sobre el mercado inmobiliario: conducen a la explosion de los precios
en cuanto desde el lado de la demanda se observa alguna reanimacion. En efecto, tras la
fase recesiva de los primeros afios noventa, en la que amplios sectores del mercado
inmobiliario —tales como las viviendas vacacionales o las residencias de més alto
precio- llegaron a registrar descensos de precios, € mercado inmobiliario inicié hace
unos diez afios una evolucion a aza de los precios que algunos han llegado a calificar
de forma alarmista como burbuja. Ademas, estos aumentos de precios de la vivienda se
han producido en un contexto de contencion de los costes distintos del suelo, mas
sometidos a la disciplina del mercado. De hecho, tanto la evolucién del coste de los
materiales utilizados en la construccion como la de los salarios del sector se han

mantenido més acordes con lainflacion. (ver gréficos 2y 3)
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2.4. Accesbilidad

Como deciamos anteriormente, a lo largo del periodo 1996-2003, todas las magnitudes
importantes del mercado inmobiliario han registrado elevaciones no tan fuertes como en
el periodo 1985-1991 pero también muy elevadas. En este sentido, desde mediados de
los noventa, la demanda de vivienda se ha reanimado enérgicamente dada la intensa
mejora que se ha producido en la capacidad que tienen las familias e individuos para
acceder aella

Cuadro 3

Evolucién de precios nominales y reales de la vivienda

Precio nominal Incremento Incremento anual en
ANO  medio anual m2 anual en % del % del precio real de la
construidos en precio nominal vivienda (deflactor

euros de la vivienda utilizado IPC)
1985 261,10 9,6% 3,1%
1986 285,80 11,4% 2,4%
1987 317,27 10,9% 4,5%
1988 396,61 25,0% 19,2%
1989 488,97 23,3% 15,3%
1990 565,37 15,6% 8,9%
1991 646,34 14,3% 8,6%
1992 637,67 -1,3% -6,8%
1993 635,14 -0,4% -5,7%
1994 639,63 0,7% -3,9%
1995 661,73 3,5% -1,3%
1996 674,10 1,9% -1,7%
1997 684,80 1,6% -0,3%
1998 716,63 4,6% 2,3%
1999 792,29 10,6% 8,0%
2000 907,20 14,5% 11,8%
2001 1.046,91 15,4% 12,6%
2002 1.220,93 16,6% 12,3%
2003 1.428,16 17,0% 13,6%

Fuente: M° Vivienda, Banco de Espafia y elaboracion propia

2.4.1. Capacidad de compra

La intensa mejora del empleo ha permitido que, a lo largo de estos Ultimos afios, €l
nimero de ocupados por unidad familiar haya pasado de ser de 1,20 en 1987 a 1,45 en
la actualidad. Esta mayor proporcién de empleos, junto con el incremento de los

salarios, ha permitido que los ingresos medios por hogar, ponderados por ambos



efectos, hayan aumentado desde 10.500 € en €l afio 1987, a méas de 27.000 € en 2004.
Se gana més dinero y hay mas personas que ganan mas en cada hogar. Ademés, los
tipos de interés han ido disminuyendo desde € 15% aproximadamente en 1987, hasta
situarse en el entorno del 3,5%, similares alainflacién, en 2004. Por su parte, los plazos
de amortizacion de hipotecas que eran de 10 afios en 1987, hoy dia, son de 20 0 més
anos. Lo anterior ha permitido que se redujeran considerablemente |as cuotas mensuales
a pagar por los préstamos hipotecarios y multiplicar la capacidad de compra de las
familias.

En este sentido, la proporcion de los ingresos de las familias destinadas a pagar las
cuotas hipotecarias han descendido significativamente pasando de representar casi el
50% de |os ingresos brutos por hogar en 1990, al 23,7% en 20042,

Sin embargo, estos datos medios, aunque significativos, no reflgjan la situacion en la
que se encuentran ciertos colectivos, especialmente aquellos con rentas més bajas o
ingresos més precarios. Asi, en el caso de los hogares con menores ingresos, sus pagos
mensuales suponen un mayor esfuerzo sobre sus ingresos, Ilegando a suponer hasta la
mitad de los ingresos familiares. En € caso de las pargjas jovenes, los pagos por la
hipoteca de las viviendas en régimen de propiedad suponen también un mayor
porcentaje de su renta, 1o que dificulta el acceso a una vivienda para este colectivo.
También hay que tener en cuenta que el segmento de hogares con menores ingresos es
muy sensible a modificaciones de los tipos de interés, por ello un aza en dichos tipos

afectaria gravemente a la capacidad de pago de las cuotas hipotecarias.

Ahora bien, e 82% de las familias espafiolas posee una vivienda en propiedad y la
mayoria de ellas estan ya pagadas en su totalidad por 1o que €l problema de acceso a la

vivienda se reduce realmente al conjunto de los nuevos adquirentes.

2 sdlario Medio Ponderado: Ingresos medios brutos familiares que se obtienen de multiplicar € nimero
de trabajadores por hogar por € salario medio.
Cuota Bruta: Porcentaje de los ingresos brutos familiares destinados al pago de una hipoteca,
equivalente a 80% del precio de una vivienda, en las condiciones de tipos de interés y plazos de
amortizacion de mercado.
Cuota Neta Fiscal: Porcentaje de los ingresos brutos familiares destinados a pago de la hipoteca una
vez descontadas las desgravaciones fiscal es existentes ala adquisicidn de lavivienda.
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Cuadro 4

Indicador de Accesibilidad Ponderado.

N° de Salario Precio Tipo de Plazo CUOTA CUOTA
Ocupados/ Medio Vivienda Interés Amortiz. BRUTA NETA FISCAL
Familia Ponderado Mercado Medio afios % Salario % Salario
€/afio €/m? (%)
1985 1,15 8.443,26 261 15,77% 10 44,4 34,9
1986 1,15 9.405,36 286 15,10% 10 42,5 33,3
1987 1,20 10.515,31 317 14,74% 10 41,6 31,9
1988 1,25 11.602,54 397 14,03% 10 45,9 35,3
1989 1,28 12.564,13 489 14,66% 10 53,6 41,4
1990 1,30 13.848,04 565 16,66% 10 60,5 49,5
1991 1,30 14.898,13 646 15,21% 11 58,6 48,4
1992 1,30 16.023,22 638 15,41% 12 52,5 43,4
1993 1,26 16.508,60 635 11,73% 13 41,6 32,6
1994 1,27 17.395,14 640 10,26% 14 35,7 28,0
1995 1,29 18.492,08 662 11,01% 15 35,2 27,9
1996 1,31 19.603,33 674 8,17% 17 27,0 21,4
1997 1,33 20.604,38 685 6,25% 19 215 17,2
1998 1,39 22.057,25 717 5,60% 20 19,5 15,6
1999 1,41 22.895,45 792 4,70% 20 19,2 15,5
2000 1,43  23.754,29 907 6,00% 20 23,6 18,8
2001 1,45 25.025,89 1.046 5,70% 20 25,3 20,2
2002 1,45 25.790,85 1.220 4,78% 20 26,5 21,3
2003 1,45 26.693,53 1.428 3,70% 20 27,3 22,1
2004 1,45 27.627,80 1.579 3,75% 20 29,3 23,7

Fuente: M° de Fomento, Banco de Espafia, INE y BBVA.

Como puede observarse en e cuadro 4, la evolucion de estos porcentgjes en las dos
Ultimas décadas muestra que €l esfuerzo econémico de las familias para acceder a un
vivienda, medido en relacién a los ingresos familiares, descendié intensamente desde
1990 hasta 1999, para deteriorarse desde entonces y situarse, en la actualidad, en niveles
similares a los de 1995, aunque todavia este aumento de precios no ha influido en el
stock de viviendas existentes en Esparia. De hecho la escasez de viviendas hace muchos
anos que dejo de ser un problema. Existen otros, pero no € de dotacion global de

viviendas.
2.4.2. ;Existe escasez de viviendas?
En concreto, e nimero de viviendas por hogar que se registra en Espafia (unas 1,5

viviendas por hogar) figura entre los més atos del mundo. Por otra parte, existen
realmente un millén de viviendas vacias que serian susceptibles de ser utilizadas como
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primera residencia®. También hay que considerar que en la actualidad se inician en
Espafia cada afio, mas viviendas que en Francia y Alemania juntas, pese a que dichos

paises suman una poblacion que triplica la espafiola.

Lo que hoy se manifiesta es una inadecuacion entre las viviendas existentes y 1os deseos
y posibilidades de los demandantes de vivienda, inadecuacion que se deriva del
extraordinario grado de intervencién publica. Se construye una vivienda socia que es
demasiado cara para muchas familias, -las cuales quedan sin posibilidades de satisfacer
sus necesidades-, y Unicamente satisface las necesidades de aguellas familias que
resultan ser afortunadas adjudicatarias y que monopolizan buena parte del escasisimo
suelo urbano que los poderes publicos ponen a disposicion de los ciudadanos,
encareciendo fuertemente la vivienda denominada “libre”, que queda asi mas lgjos del
alcance de muchas familias. Se da la paradoja de que la escasez de viviendas, adecuadas
y asequibles para amplias y diversas capas de la poblacién, coexiste con la abundancia
de viviendas, y con la existencia ademas de un ndmero significativo de viviendas

vacias.

L as politicas relacionadas con la vivienda son, por tanto, uno de los grandes fracasos de
la democracia, seguramente porque se mantienen inalterados la misma sustancia, €l
mismo enfoque, la misma filosofia, los mismos objetivos declarados y €l mismo grado
extremo de intervencionismo publico -de desconfianza hacia la libertad de decisiéon de
los individuos- que en € régimen anterior, a pesar de los intensos cambios
experimentados por la sociedad espafiola, y por su estructura y dotacion inmobiliarias.
Frente a una economia que se haido liberalizando, en este sector se ha producido més
bien el efecto contrario: se haincrementado el intervencionismo.

La inexistencia de un verdadero mercado libre de vivienda produce también unos
efectos perversos. Asi, por gemplo, las recalificaciones urbanisticas no solo son la
principal fuente de ingresos de los ayuntamientos, Sino que generan importantes riesgos

de corrupcion en los poderes locales, y su discrecionalidad da pié a juego de intereses

% Los datos estadisticos oficiales cifran en tres millones el nimero de viviendas desocupadas. Pero la
realidad es que de este total, tan sélo seria posible poner en el mercado de aquiler unatercera parte del
mismo, es decir un millén de viviendas. El resto de las viviendas vacias censadas corresponden a
viviendas que estan ocupadas de hecho, aunque no de derecho, o0 en oferta y, también, a aquellas cuya
situacion o bajas condiciones de habitabilidad no permiten considerarlas como aptas para cubrir las
necesidades del mercado.
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creados y clientelismo entre la clase politica, que podria estar propiciando que €l

sistema perdure aunque la sociedad salga seriamente perjudicada.

3. UNASPOLITICASDE FUTURO

Una politica orientada a futuro, que reconozca el papel del mercado, en un sector en €l
que apenas se le ha permitido actuar, es la que se propone en €l presente documento. Se
centra en tres aspectos. € restablecimiento del mercado de alquileres como forma
dternativa de satisfacer necesidades de aojamiento sin presionar la demanda de
vivienda nueva; la liberalizacion del suelo para abaratarlo, restablecer los derechos de
los propietarios y eliminar la especulacion y, en tercer lugar, desarrollar una politica
complementaria de vivienda social en alquiler, orientada a satisfacer las necesidades
de los colectivos econdémicamente mas desfavorecidos, que son quienes verdaderamente

lo precisan.

3.1. Liberalizaciéon del suelo

En Espafia se produce una doble situacion en relacion con la oferta de suelo: de una
parte, existe abundante suelo ya que casi € 95% de la superficie del pais (es decir, aquel
gue carece de infraestructuras y dotaciones) no est4 urbanizado mientras que, de otra,
hay una evidente escasez de oferta de suelo adecuado para su utilizacion urbanistica. La
falta de suelo disponible y apto para su uso es una importante restriccion que limita
directamente €l desarrollo de las actividades econdmicas en todos sus aspectos.

En el caso espariol, el mercado del suelo urbano esta fuertemente intervenido y el marco
legal dificulta el juego de las fuerzas del mercado. A pesar de su bienintencionado fin de
evitar excesos y especulaciones, la legislacion espafiola en materia de suelo incide
directamente en la formacion de la oferta, restringiéndola artificiamente mediante
decisiones normativas y politicas, produciendo tensiones en e mercado del suelo con
consecuencias sociales y econdémicas negativas. menor produccién inmobiliaria y
precios mas altos de los que existirian en un mercado libre, que dificultan la movilidad
de los trabajadores y € acceso de amplias capas de la poblacion a la vivienda, en

especial |os segmentos jévenesy de menores ingresos.
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La falta de competencia en el mercado del suelo en Esparia es un problema de oferta.
Los planes urbanisticos designan qué areas son susceptibles de desarrollo urbano y
cuadles no lo son, el tamafio de las parcelas, los usos y densidades de las mismas, asi
como e momento en que debe concretarse la urbanizacién y edificacion. El sistema
urbanistico espafiol, como todos aguellos en los que se establece una "frontera
urbanistica' entre el terreno que se incorpora a la ciudad y € que queda excluido, es
especiamente propicio ala practica de lalimitacién de oferta de suelo para edificar.

La legislacion espafiola minimiza €l papel del mercado e introduce cierta opacidad en €
proceso de desarrollo de nuestras ciudades. Es la fuerte intervencion urbanistica la que
ha generado escasez de suelo. EI comportamiento de los agentes econdmicos en un
contexto de escasez, consiste en la blsqueda del maximo beneficio en e marco lega y
administrativo existente. Actlan racionalmente como buscadores de rentas porque €l
marco normativo restrictivo les estimula a ello. Las administraciones locales no han
sido gjenas a esta situacion, participando ellas también en ese proceso de “busqueda de
rentas’ en un entorno especulativo que, ademas, invita inevitablemente a corruptelas y

COrrupciones.

Es de todos conocido que la intervencion publica en la economia, y sus propios
mecanismos de funcionamiento, pueden ser origen de elevadas rentas econdmicas. En el
caso del suelo esto no es una excepcion: los procesos de calificacion y recalificacion de
suelo son mecanismos que permiten, con un solo acto administrativo, la obtencion de
elevadas rentas.

El hecho de que unos terrenos queden incluidos dentro de la "raya" urbanistica les dota
de un cierto poder monopolistico por cuanto que es en dichos solares y no en otros
donde se puede desarrollar la actividad inmobiliaria. La renta potencial que de dichos
terrenos se puede obtener depende de la edificabilidad que se les otorgue, del uso a que
sean destinados y, principalmente, de su posicion monopolistica en € mercado. Es
|6gico pensar que todo propietario de suelo, o un buscador de rentas que lo sustituya,
tendra un fuerte incentivo para incidir en el proceso de decision urbanistica en favor de
sus intereses e intentard que sean sus terrenos y no otros los incluidos dentro de la

"raya" urbanistica.
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Al mismo tiempo, las administraciones locales han recurrido con cierta frecuencia alas
calificaciones y recalificaciones de suelo como fuente extraordinaria de obtencion de
ingresos, desligando de este modo las decisiones urbanisticas de los objetivos de

racionalidad, que tedricamente justifican laintervencion pablicaen € suelo.

Las plusvalias extras que van a parar a manos de los "buscadores de renta’, y los
ingresos municipales extraordinarios obtenidos por calificaciones y recalificaciones no
son neutros, dado que repercuten en e precio final del suelo, trasladandose

inmediatamente alos precios de las viviendas y de otros bienes inmuebles.

Ademés de delimitar la cantidad total de suelo susceptible de ser desarrollado, €l
sistema de planeamiento espafiol afecta de forma adicional a la oferta, ssgmentandola
artificialmente de dos formas: la primera a delimitar no solo la cantidad global sino
también el uso o destino final del suelo urbanizable y, la segunda, a establecer la
cadenciatemporal en que el suelo serd puesto en € mercado.

La utilizacién que un propietario puede hacer de su suelo se establece, con caracter
vinculante, en los planes generales y no en funcion de lo que su propietario pudiera
desear 0 del uso que demande e mercado. Como norma general, e planeamiento
establece |as cantidades de cada tipo de suelo que ha de ponerse en e mercado. De esta
forma se acotan, no solo los usos a los que se puede destinar un suelo, sino las

cantidades de suelo que se permitirén para un uso en concreto.

La falta de flexibilidad del planeamiento que, en la mayoria de las ocasiones, impide

atender unas demandas social es cambiantes.

La clave a medio plazo pasa por aumentar la oferta de suelo y flexibilizar su
transformacion en suelo urbano. Es preciso considerar como suelo urbanizable aquel
gue €l propietario libremente decida transformar, sujeto al cumplimiento de condiciones
objetivas en cuanto a densidades, dotaciones, etc. La actual |egislacion deja en manos de
las corporaciones locales, principalmente, la capacidad decisoria sobre la cantidad de
suelo y e momento en que éste sale a mercado, 1o que condiciona € desarrollo del

mismo e introduce factores negativos que, en agin caso, pueden derivar en
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procedimientos y modos de actuacion cuestionables, fruto del intervencionismo

municipal.

Es enorme la importancia econémicay socia de los sectores productivos que dependen
del suelo urbano como factor de produccion, y los negativos efectos que ocasiona €l
alza de los precios de |os bienes inmuebles, ya que repercuten en la estructura de costes
de las empresas, en las economias familiares y en el ahorro agregado nacional. Es pues
necesario definir una nueva politica de suelo, que permita convertir la regulacion
urbanistica actual, en una normativa mas transparente y flexible, que dé protagonismo a
las fuerzas del mercado y permita el estimulo de la oferta de suelo y la reduccion de sus

precios.

En el anterior documento del Circulo de Empresarios sobre esta materia (17 de octubre
de 2001), se proponian varias soluciones para resolver e problema de la escasez de
suelo urbanizable, propuestas que siguen integramente vigentes a dia de hoy y que

resumimos a continuaci on;

1. La normativa debera excluir radicalmente la utilizacion de restricciones a la
oferta de suelo como instrumento de planificacién. Por consiguiente, su
compatibilidad con las reglas de mercado debe ser méxima y no interferir en su

funcionamiento.

2. Laregulacion, s se considerase necesaria, debe limitar se a establecer un marco
de actuacion y unas reglas del juego en las que puedan operar los agentes
econémicos. Por giemplo, todo el suelo debe considerarse urbanizable, salvo que
explicita y motivadamente asi se excluya por razones medioambientales, culturales
0 de seguridad nacional. Se trata de cambiar las normas actuales que permiten un
atismo grado de intervencién y de discrecionalidad, por otras en las que se fijen
criterios universales — aturas, densidades, etc. — y en ese marco legal los agentes
econdmicos puedan actuar libremente sin interferencias de la burocracia municipal.
La autoridad local dejaria de tomar decisiones sobre la cuantia y e momento de
creacion de suelo urbano limitandose, 1o que no es poco, a supervisar que los
agentes econémicos cumplan las normas aplicables. Lamentablemente, no parece
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ser ésta la orientacion que estan siguiendo las nuevas autoridades encargadas de

gestionar estos problemas.

3. Es preciso asimismo en este proceso respetar escrupulosamente el derecho de
propiedad sobre aquellas areas excluidas de la posibilidad de desarrollar actuaciones
urbanisticas. Para ello deben utilizarse |os valores de mercado, no solo en los casos
de expropiacion de suelo, sino también de expropiacion de los derechos de
construccion o de utilizacion segun los desee el propietario.

4. Tampoco se trata de implantar un urbanismo salvaje como & que se ha dado en
muchas zonas costeras 0 en las zonas centrales de muchas ciudades espafiolas y que
se ha producido en un entorno de fuerte intervencion administrativa, con densidades
inaceptables de vivienda en algunos lugares de Espafia, y un consumo minimo de
m?/persona que es de |os més bajos de Europa’. Se trata, como deciamos més arriba,
de restituir a sus legitimos duefios unos der echos de propiedad, hoy inexistentes
en la practica, que supondrian una ampliacién de la oferta y un aumento de las

posibilidades de eleccién de los compradores.

5. Desde el punto de vista de la propia normativa, el cambio propuesto supone la
desaparicion de la numerosa y confusa profusion de conceptos y términos
(suelo urbanizable, urbano, planificado, no planificado, ...) sobre la situacion
administrativa del suelo urbano de la normativa actual. Estos conceptos sirven
para justificar la multitud de etapas del sistema de planificacion vigente. En €l
sistema simple que se propone los Unicos conceptos operativos son “suelo
urbanizable’ y “suelo no urbanizable’. De la conversion de suelo urbanizable en

suelo urbano — solares — se encargarian |os agentes econémicos.

6. En paralelo ala modificacion de la normativa sobre el suelo, es imprescindible un
cambio en la financiacién de las entidades locales. La utilizacion de la normativa
del suelo como instrumento recaudatorio no se justifica, pero se entiende, vista la

situacion financiera de los entes locales, dejando al margen los casos de corrupcion.

* El consumo de vivienda principal en Espafia era de 32,3 metros cuadrados per capita mientras que la
media Europa era de 35,4 metros. En Alemania, Francia o los Paises Bagjos el consumo era superior ala
media europea.
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7.

El sistema regulatorio actua minimiza los derechos de propiedad; en la
regulacion deseable éstos deben ser clarificados y reforzados. Los derechos de
edificabilidad, en la concepcion propuesta de la nueva regulacion, no son otorgados
sino inherentes a suelo, siempre, claro estd, dentro de marco general establecido por
la normativa. Esta propuesta contrasta con la vigente y con la tendencia seguida por
las diversas leyes del suelo. Los derechos de propiedad claramente delimitados son
imprescindibles para un adecuado funcionamiento del mercado, como es bien

sabido, y lanormativa actual los vulneray oscurece.

En lamayor parte de los grandes municipios existe una gran parte del suelo urbano
en manos del sector publico (municipal, de diputaciones, autonémico o bien de
diversas instituciones del ambito estatal). A corto plazo se podria poner
efectivamente en € mercado reduciendo la presién acista de los precios en la
coyuntura actua. En la legislaciéon propuesta, se deberian limitar estrictamente los

casos de propiedad publicadel suelo.

En e proceso de urbanizacion actual un significativo porcentaje del suelo
urbanizado ha de cederse obligatoriamente a la autoridad local, lo cual es un
mecanismo impositivo, similar al indicado en € primer parrafo de estos criterios.
Por cierto, son numerosos los casos en los que € patrimonio publico de suelo se
destina a otros fines que los previstos, o que le quita justificacion a actual sistema,
s agunale quedaba. La propuesta es suprimirlo, porque el encarecimiento de los
solaresy € complicado y discrecional sistema de negociacién, generan unos efectos

perversos de gran calado.

Hay que volver a insistir que todos los cambios que comentamos habria que

introducirlos de forma paulatina y con cautela, para evitar unas caidas bruscas de

precios que serian extremadamente perjudiciales.

En suma, la economia espafiola, que forma parte del grupo de los adelantados de la

Unién Europea en no pocos aspectos de liberalizacion de mercados, no puede seguir

hipotecada por una legidacion sobre e suelo caduca y restrictiva. La transicion
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democrética ha determinado que, durante € Ultimo cuarto de siglo, Espafia haya ido
revisando celosamente un conjunto de normas propias de un régimen politico poco
propicio a las libertades. Son ya demasiados afos los transcurridos sin hacer |o propio
en materia de suelo. Claray concisamente, es ésta una de las asignaturas pendientes de

nuestra democracia

3.2. Restablecer e mercado dealquileres

Tras la guerra civil, se establecié en 1940 una reforma en profundidad a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, y se introdujeron medidas que favorecieron aparentemente al
inquilino tales como la congelacion de las rentas, y 1a no extincion de los contratos, que
se prolongaban incluso a los descendientes del inquilino. Estas medidas supusieron
fuertes inconvenientes para los propietarios de viviendas en alquiler, que no podian
disponer libremente de sus viviendas y cuya rentabilidad descendi6 paulatinamente. En
el largo plazo, estas medidas se mostraron contraproducentes puesto que contribuyeron
areducir al minimo el parque de viviendas en alquiler.

S bien la reforma de la Ley en 1964 introdujo algunas mejoras, tales como la
actualizacién de las rentas, se mantuvo la prorroga obligatoria del contrato de por viday
continuaron las inseguridades juridicas existentes. La reforma no logré ninglin impulso
significativo de este mercado, por lo que la inversion en este tipo de vivienda continué
descendiendo.

Tras un breve periodo, en el que se suprimieron todos los controles en los contratos de
alquiler, gracias ala Ley de Arrendamientos Urbanos de 1985, la llamada Ley Boyer, la
reforma de la Ley realizada en 1994 y vigente en la actualidad, no ha solventado las
trabas normativas y las inseguridades a las que se enfrenta la oferta en este mercado. La
Ley establece una duracion minima de los contratos de cinco afios, 1o que limita las
posibles prorrogas a la firma de nuevos contratos, y provee de mecanismos de
adaptacién de los antiguos contratos a la norma actual, por lo que es de esperar que €l
problema que se ha generado por la diversidad de los contratos existentes se resuelva
gradua mente.

A pesar de €llo, hoy en dia alin es posible encontrar diferentes tipos de contratos, todos
legales, seguin sea el acuerdo alcanzado entre inquilinos y arrendadores, que introducen
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complegjiidad a la relacion entre los agentes. Asi, se pueden distinguir: contratos
firmados antes de la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1964, cuyas rentas estén
congeladas y la prorroga es forzosa para € arrendador; contratos establecidos entre
1964 y 1985, en los que la prorroga es obligatoria, y € arrendador puede actualizar las
rentas de acuerdo con la evolucién del indice general de precios; contratos acordados
desde 1985 hasta 1994 que abolieron las prérrogas forzosas y en los que las rentas y los
términos del contrato se establecian libremente; y contratos firmados desde 1994 hasta
la actualidad, en los que se ha dado un paso atras en e proceso de liberalizacion del
mercado de aquileres, y se ha establecido un periodo minimo de duracion del contrato
de cinco afos, obligatorio para el propietario y voluntario para el inquilino,

El control de los alquileres ha sido e instrumento mas negativo que se podia utilizar
para estimular la construccion de viviendas en aquiler. Este instrumento reduce el
incentivo para la inversién en viviendas para aquiler, puesto que disminuyen las
rentabilidades a niveles inferiores a las que se obtendrian en un mercado libre. Ademés,
las rentas congeladas no permiten cubrir los necesarios gastos de mantenimiento del
inmueble por parte del propietario, lo que conlleva un serio deterioro del parque de
viviendas en alquiler.

Como consecuencia de las restricciones que se han impuesto a la oferta, el hecho es que
el parque de viviendas en alquiler ha descendido hasta algo menos del 11% del total de
las viviendas principales existentes en Espafia, cuando en 1960 este porcentge era del
42,5% del total. Incluso en nimeros absolutos el parque se ha reducido a la mitad del
existente en los Ultimos cincuenta afios. (ver Cuadro 5)

Cuadrob

Espafia. Viviendas Principales, Regimen de Tenencia.

1960 1970 1981 1991 2001
(Valores Absolutos)
Propiedad 3.558.537 5.394.326 7.629.659 9.166.124 11.550.278
Alquiler 2.988.161 2.555.116 2.168.661 1.757.469 1.615.911
Otros 481.953 554.884 632.575 901.256 1.104.467
Viviendas Principales 7.028.651 8.504.326 10.430.895 11.824.849 14.270.656
(Valores Relativos)
Propiedad 50,6% 63,4% 73,1% 77,5% 80,9%
Alquiler 42,5% 30,0% 20,8% 14,9% 11,3%
Otros 6,9% 6,5% 6,1% 7,6% 7,7%

Fuente: Censos Poblacion y Vivienda del INE
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La vivienda en aquiler tiene un mayor protagonismo en Europa, donde su importancia
relativa es més del doble que en Espafia. Ademés, y dado que la mayor parte de las
politicas de vivienda “socia” en Europa se han apoyado en esta tipologia de vivienda,
existe un parque de viviendas sociales en aquiler que permite acomodar a una parte de

los hogares de rentas méas bajas en viviendas més asequibles’.

En este sentido, el mayor parque de viviendas en alquiler permite gustar mejor la oferta
a las necesidades redles de los hogares mas necesitados. En Europa, € conjunto de
viviendas en alquiler, principales y secundarias, supone aproximadamente una tercera
parte del total de viviendas. Este parque estd formado tanto por la oferta del sector
privado como por la del sector publico, que concentra la mayor parte del parque de
vivienda social. Ante la necesidad de recortar € gasto publico, la tendencia general en
Europa en los Ultimos afios ha sido la de favorecer al mercado del alquiler privado y

reducir paulatinamente el peso del alquiler pablico.

Cuadro 6
Régimen de Tenencia de las Viviendas en Europa. 2001.
Numero de Régimen de Alquiler
Viviendas  Propiedad  Alquiler Privado Publico
(millones) % % % %
Alemania 38,68 43% 57% 83% 17%
Dinamarca 2,52 51% 45% 42% 43%
Espafia 20,82 81% 11% 92% 8%
Francia 29,50 56% 38% 52% 45%
[talia 26,53 79% 18% 70% 25%
Reino Unido 25,39 69% 31% 29% 68%

Fuente: Comision Europea. "Housing Statistics in the European Union™. 2002

Se ha afirmado con frecuencia que los espafioles tienen una especial predileccion por la
propiedad como régimen de tenencia de la vivienda. Sin embargo, esta opinion parece
discutible. No existen razones para suponer que los espafioles, por algin motivo
especial genético o cultural, sean distintos del resto de los europeos. Y eso lo prueba el

hecho de que hace unas cuantas décadas el porcentaje de viviendas en alquiler sobre €l

®Ver Anexo n° 2 sobre viviendas en alquiler y renta de los hogares.
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total era en Espafia bastante similar al de otros paises europeos, y desde luego bastante

mas alto que €l actual.

Esto quiere decir que las circunstancias han cambiado, ya que los aquileres hoy dia son
relativamente elevados al haber un escaso nimero de viviendas en oferta, y existir una
prima de riesgo que paga €l inquilino para cubrir las eventualidades relacionadas con la
fata de seguridad juridica del propietario, y las trabas que pone la ley de
arrendamientos en |o referente al cobro de alquileres, atrasos, destrozos, etc. La escasez
de oferta y la prima de riesgo, hacen que los arrendatarios actlen racionalmente y
decidan comprar ya que, en muchos casos, € coste de la hipoteca no es
significativamente mayor que el de los alquileres, y ademés pondera su decision con las
expectativas de revalorizacion de lavivienda.

El fondo de la cuestién es que detrés del escaso nimero de viviendas en aquiler no hay
un problema econémico sino, fundamentalmente juridico, pues en condiciones de

certidumbre seria absurdo e irracional que un propietario renunciara a obtener rentas.

Para corregir este problema hay que atender a las causas que lo originan. Si existen
precios elevados es porque, a los niveles actuales, la oferta de viviendas en aquiler es
inferior ala demanda.

Se trata de un problema de oferta de viviendas en aquiler que debe resolverse,
naturalmente, aumentando o incentivando la oferta y no poniendo dinero encima de la
mesa para incentivar la demanda. En efecto, |las ayudas a la demanda, en un contexto de
oferta insuficiente o rigida, se trasladan inmediatamente a una subida de precios de los

alquileres.

Si se subvencionara al arrendador, la tendencia |6gicamente seria la de un descenso de
los aquileres, via aumento de la oferta. Pero ello supondria un regalo a propietario y,
como toda subvencion, supone en este caso una transferencia de los contribuyentes en
genera hacia los propietarios de viviendas que realmente no o necesitan. Este tipo de
actuaciones no tendria ademas el efecto deseado, ya que aquellos que pensaban poner la
vivienda en alquiler seguiran haciéndolo y los que se retraian del mercado seguiréan, en
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su gran mayoria, sin aquilarlas porque, insistimos, es la seguridad juridica la que frena

la ofertade viviendaen aquiler.

En consecuencia, s el problema de fondo es la inseguridad juridica, la Unica solucién
razonable es suprimir precisamente dicha inseguridad, y no recurrir a falsas soluciones

econdmicas cuando € problema no es econdémico en su origen.

Una oferta de viviendas en aquiler abundante y a precios razonables tendria
consecuencias muy positivas para la economia espafiola y para € conjunto de la
sociedad.

En primer lugar, también permitiria el acceso temporal a una vivienda a un segmento de
la poblacién, que de otra forma no podria disfrutar de ella, como es e caso de los
jovenes que aln no disponen del capital necesario parala compra, o de las familias con
recursos mas limitados, todo lo cual agrava € problema de baja natalidad que existe ya

en Espafa.

En segundo lugar, la existencia de un parque de alquiler amplio y competitivo facilitaria
y permitiria una mayor movilidad geogréfica de la poblacién laboral, 1o que redundaria
en beneficio del empleo, puesto que se podria eliminar la parte del paro estructural que

es producto de la escasa movilidad de los trabajadores esparioles.

En tercer lugar, la existencia de un amplio parque de viviendas en aquiler requeriria
menores recursos publicos para la politica de vivienda, especialmente a la hora de
atender a los colectivos con menores ingresos. En estos momentos de recortes
presupuestarios, una politica de vivienda que favoreciera el alquiler como régimen de
tenencia tendria unos menores costes y mayores beneficios sociales que la actual

politica de vivienda, totalmente orientada a régimen en propiedad.

En cuarto lugar, una politica orientada a alquiler supone un aumento de la libertad de
eleccion de los usuarios, ya que se le ofrecen méas opciones cuando en este momento
solo existe una, que es la compra de lavivienda, por suponer una atractivainversion. En
unos momentos en los que el volumen de Deuda Publica desciende, la compra de una
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vivienda para aquilar a terceros también podria ser considerada como una inversion

aternativay atractiva paralas familias, en la que depositar y diversificar los ahorros.

En quinto lugar, supondria un incentivo para la diversificacion de riesgos financieros de
las familias espafiolas, con lo cual no se concentraria tanto la rigueza en un activo que

supone ya mas del 80% de |os patrimonios familiares.

Finamente, en sexto lugar, la puesta en aquiler de las viviendas vacias o
econdémicamente inactivas existentes en Espafia supondria introducir algo mas de un
millén de viviendas en € mercado a disposicion de la demanda; es decir, se produciria
un aumento del 100% del actual parque de alquileres, o que es equivalente a la
promocion de of erta de nuevas viviendas correspondiente a dos afios.

Ante esta situacion la anunciada creacion de una agencia estatal de alquiler no solo es
innecesaria sino que ademés crearia nuevas distorsiones en la asignacion de recursos
que €l mercado puede hacer con mucha mayor eficacia. Del mismo modo que hoy dia
no tendria sentido una agencia estatal de distribucién de alimentos, de automoviles, o de
vestidos, tampoco parece tenerlo la creacion de una nueva figura de este tipo en €
sector vivienda. La solucion a un exceso de intervencionismo y de control no es otra
que mayor libertad de empresay de mercado. Retomar la senda de la creacién de nuevas
empresas 0 agencias publicas sdlo conduce a un aumento de funcionarios, de procesos
burocraticos y de gasto publico, con € riesgo afiadido de que los actuales problemas de
ruptura de la unidad de mercado alos que se enfrenta el actual estado de las autonomias,
se vea agravado con € riesgo de creacién de 17 nuevas agencias autondmicas... o de las
gue se puedan crear anivel municipal.

Por el contrario, la clave esta en delegar en € funcionamiento de un mercado libre la
solucién del problema. Hasta este momento, la respuesta de | os distintos gobiernos alos
fracasos del intervencionismo y/o la regulacién ha sido méas intervencionismo y mas
regulacion. La experiencia muestra, sin embargo, que asi como los fallos del mercado
tienden a corregirse, los del intervencionismo de los gobiernos suelen ser acumulativos,

muy superiores alos del mercado y de cada vez més dificil solucion.
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L as soluciones a este problema son relativamente féciles, y van en lalinea de restituir la
mencionada “Ley Boyer” de 1985. Desde luego la actua politica de ayudas y
subvenciones no es Util puesto que, independientemente de quién reciba dichas ayudas,
se trasladan de inmediato al precio. Arrojar dinero encima de los problemas no los
resuelve, y tiene un coste presupuestario importante. Ademas, no se entiende por qué
los contribuyentes deben regalar dinero a propietarios (directamente o a través de los

arrendatarios). Se trataria por lo tanto de:

1. Eliminar las restricciones existentes en la actual Ley de Arrendamientos Urbanos, y
adecuarla a un entorno de mayor libertad y responsabilidad entre los agentes. Para
ello se debiera eliminar o reducir € plazo minimo de alquiler y tratar de restablecer
el libre pacto entre las partes como férmula para fijar las condiciones de los
alquileres. Es necesario eliminar la renovacion obligatoria para sdlo una de las
partes, por ser arbitraria, asi como las restricciones a los avales y fianzas, para que
sean redlistas y cubran riesgos de vandalismo, y no solo sirvan para pagar € ultimo
mes, como sucede en la actualidad.

2. Revisar € sistema judicial de forma que puedan ponerse en préactica desahucios y
lanzamientos rapidos y procesos judiciales eficaces. Es posible que hagan falta mas
medios en juzgados, 0 que Sea necesario crear y respaldar sistemas de arbitrgje. Del

mismo modo podriarevisarse € papel que pueden jugar las camaras de la propiedad.

3. Crear un registro de morosos que permita incrementar y adecuar la informacién del
mercado para reducir los riesgos. Ello mejoraria la gestién de los aquileres, y
permitiria establecer precios de alquileres mas gjustados a reducir los riesgos de
impagos. En un sentido mas amplio, menores riesgos supondrian también menores

costes de avales y seguros, o que mejoriala eficiencia de este mercado.

4. Promover la legislacion necesaria para que e Mercado de Seguros desarrolle un

seguro de alquileres que garantice los riesgos de los arrendatarios.
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3.3.  Vivienda social

En Espafia, en términos generales y de forma resumida, es €l gobierno central el que
disefia la politica de vivienda 'y el que gerce su control econémico siendo, ademés, €l
responsable de la politica fiscal aplicable ala misma. Por su parte, os gobiernos locales
implementan los medios y ayudan a establecer |os objetivos de la politica de vivienda.
En algunos casos, las CCAA pueden desarrollar su propia normativa, siempre en linea
con lade la Administracién Central, para al canzar sus propios objetivos en esta materia.

3.3.1 Lapoalitica actual

Los ayuntamientos son |os responsables de la salida al mercado de la oferta de suelo
urbano para VPOS® en sus términos municipales, siendo e conjunto de las
Administraciones las que desarrollan politicas propias, orientadas a la recuperacion de
areas de especia interés y, en menor medida, para la construccién y promocion de
algunas viviendas socia es, destinadas a col ectivos muy especificos.

La politica de vivienda en Espafia se ha apoyado en los distintos Planes de Vivienda,
iniciados en los tiempos anteriores a la democracia y que se han redisefiado cada cierto
nimero de afios para tratar de adecuarlos a las necesidades de vivienda social que
todavia existen para muchos ciudadanos en determinadas épocas de su ciclo vital. Esta,
précticamente en su totalidad, se ha entregado en propiedad. El gasto publico asi
generado ha supuesto una transferencia patrimonialista a un cierto niUmero de familias,
que no siempre se han correspondido con las més necesitadas, y no ha solventado de
manera suficiente |os problemas de vivienda que pretendia resolver, ademas de suponer
un coste afiadido para generaciones futuras, puesto que parte de la ayuda se concentra
en la subvencion de los tipos de interés de los créditos hipotecarios, 10 que genera gasto

publico durante los 20 afios de duracién de los mismos.

En los Ultimos 25 afios se han puesto en el mercado méas de 2,5 millones de VPOs

distribuyéndose, préacticamente en su totalidad, en régimen de propiedad, |0 que impide

® Aunque su denominacion oficial es diversay ha sufrido cambios, se utiliza en lo sucesivo la expresion
“Vivienda de proteccién oficial”, o sus siglas, VPO, por ser ésta una denominacion que ha sido
adoptada por el gran piblico como expresién genérica.
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gue puedan ser nuevamente vendidas como viviendas sociales por segunda vez, aunque
la situacion econdmica de los primeros destinatarios haya cambiado, y hayan surgido
necesidades habitacionales para nuevos colectivos u otros ya existentes. Ademas, y
dado que la mayor parte de la poblacién puede acceder por renta a una VPO’ y d
nimero de éstas es limitado, se genera un excelente entorno para €l clientelismo y la
corrupcion. En efecto segin la Encuesta de Presupuestos Familiares de 2004 cerca del
90% de las familias en Espafia ingresa menos de 5,5 veces €l salario minimo (SM) que
son los limites de ingresos para poder acceder a una VPO. Asimismo cerca del 50%

ingresa menos de 2,5 veces dicho SM.

La VPO tiene una limitacién impuesta durante 20 afios a la hora de establecer, tanto €l
valor de tasacién, como €l precio de venta; no obstante, existe la posibilidad de
recalificar la vivienda y venderla libremente en e mercado s se devuelven las
subvenciones recibidas. La enorme subida de precios de los ultimos afios ha hecho que
las ayudas recibidas sean muy bajas en comparacién con estos aumentos, lo que llevaa
que se pueda recalificar y vender legalmente la vivienda social con un fuerte beneficio;
aunque también hay quienes la venden en contrato privado, sin pasar por las
recalificaciones, y sin efectuar la devolucion de las subvenciones, beneficiandose

asimismo de la subida de precios.

Un problema afadido es €l de la distribucion de la vivienda social, que se realiza por los
promotores de VPO, los cuales pueden ser empresas privadas o publicas, o
cooperativas, que han conseguido un suelo a un coste inferior al 15% del precio de
venta de la vivienda, bien por cesion del ayuntamiento bien por alguna otra via. Los
promotores consiguen los préstamos de las entidades financieras y los subrogan en los
compradores. Lo mas importante a la hora de la venta de la vivienda y de la

contratacion del préstamo es la solvencia del comprador.

En este sentido, los colectivos de menores rentas y con una situacion laboral mas
inestable, que suelen ser los mas necesitados de ayudas para € acceso a una vivienda,

no suelen ser precisamente los més solventes, y de ahi que la vivienda socia en

" Los ingresos méximos necesarios para acceder a algin tipo de ayuda contemplados en los Planes de
Viviendas se elevan hasta 5,5 veces € salario minimo interprofesional, que en algunas comunidades se
ponderan por €l nimero de miembros, 1o que dilata el tope. Limite que abarca a cuatro de cada cinco
contribuyentes.
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propiedad sea otorgada la mayoria de las ocasiones a quienes si pueden hacer frente a
los pagos de la hipoteca, normamente subvencionada, por s mismos o por ayudas de
terceros, por lo que los colectivos verdaderamente necesitados, (precisamente ese 50%
de las familias cuyos ingresos son inferiores a 2,5 veces el SM) quedan parcialmente

desatendidos por la politica disefiada supuestamente para ello.

En efecto, en el pasado, e conjunto de familias con ingresos inferiores a 2,5 veces €l
SM ha podido acceder a aguellas viviendas sociales promovidas directamente por las
administraciones locales o a las [lamadas viviendas de régimen especial, que suponen €l
25% déel total de las viviendas de proteccion oficial. Por su parte, € 75% de las VPO
restantes se han distribuido entre e grupo de familias con ingresos entre 2,5y 5,5 veces
el SM.

En el fondo, la base de la actua politica no es otra que la entrega de suelo barato a los
promotores de VPOs. Ldégicamente, s todo e suelo fuera barato, las viviendas
experimentarian asimismo una bajada de precios que harian innecesarias las actuales
politicas. Sin embargo € enfoque de las distintas administraciones es contradictorio con
este hecho ya que, por un lado, restringe la oferta de suelo, lo que provoca un
encarecimiento de la vivienda como consecuencia de ese encarecimiento artificial del
suelo, para posteriormente proceder a entregarlo a precios ventagjosos a las promotoras

encargadas de la construccion de VPOs.

En resumen, el actua sistema de VPO genera un gasto publico que es patrimonializado
por un limitado colectivo de familias que, no siempre es e més necesitado, y que no es

susceptible de ser reutilizado para resolver nuevos problemas.

3.3.2 Un enfoque complementario: la Vivienda Social en Alquiler

Por ello las directrices de la politica de vivienda deberian reforzarse en € futuro con la
formacion de un parque de viviendas sociales en régimen de alquiler que permitiera

atender |os problemas de acceso a una vivienda a col ectivos realmente necesitados.

Seria, por ello, muy conveniente estudiar la posibilidad de instrumentar una politica de

VSA (vivienda socia en alquiler), destinada a solucionar los problemas de acceso a la
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vivienda de los grupos de ciudadanos que no tienen capacidad econdmica de hacerlo en
el mercado libre. El menor volumen de recursos necesarios para fomentar este tipo de
vivienda y la garantia de una re-utilizacién mas eficiente de las mismas, permitiria

ampliar los objetivos de politica de vivienday maximizar lainversion publica.

Se destinaria suelo a VSAs orientadas a grupos con rentas inferiores a un determinado
nivel. Asimismo, los alquileres de dichas viviendas estarian tasados a niveles inferiores
a los del mercado. De este modo el menor precio a que obtienen este suelo los
promotores, redundaria en beneficio de esos grupos de ciudadanos de menor capacidad

adquisitiva que disfrutarian de alquileres en términos accesibles.

El beneficio social de dicha medida parece indiscutible, ya que € carécter temporal del
régimen de usufructo supondria, con € mismo volumen de recursos publicos, un
aumento sustancial del niumero de beneficiarios que podria multiplicarse por la mayor

rotacion en el uso de este activo.

Por otra parte, la introduccion de forma complementaria de un sistema de VSA
limitaria €l uso incorrecto posterior que el actual régimen de vivienda publica pueda

haber originado.

Ahora bien, nada de lo anterior seria cierto en ausencia de determinadas condiciones. En
concreto, la administracion publica debe garantizar la seguridad juridica de la VSA
desde un principio, para evitar los problemas que ya se dan en la actuaidad en €
mercado de laviviendaen alquiler.

En resumen, s en €l caso de las VPOs la promocién se realiza mayoritariamente por la
iniciativa privada, en el caso de la VSA la iniciativa privada asumiria asimismo la
explotacion. Logicamente, se requeriria de incentivos fiscales, financieros (seguros), o
juridicos que garantizaran a las empresas arrendatarias €l cumplimiento de los contratos
de alquiler. Evidentemente las empresas que reciban € suelo a niveles proximos a la
gratuidad se comprometerian a mantener las calidades exigidas y arespetar unos precios
de alquiler que, 16gicamente, deberian reflegjar el minimo coste que supondria e precio
del suelo cedido.
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En definitiva, la puesta en marchay e funcionamiento posterior 6ptimos de un sistema

de VSA requeriran un equilibrio entre varios factores: precio publico del suelo, gestién

privada, seguridad juridica, condiciones y plazos del alquiler y tasacién del precio del

mismo.

Resumen y recomendaciones.

En la dltima década la demanda de vivienda en Espafia ha crecido fuertemente

por multiples razones:

?? descenso de los tipos de interés real como consecuencia de la adopcion de la

moneda Unicay de una acertada politica econémica;

? intenso aumento de la renta real de las familias espafiolas, producto del

fuerte aumento en e nivel de empleo, y del nimero de hogares con dos o

mas perceptores de salarios;

? notable incremento de la adquisiciébn de inmuebles por parte de no

residentes; demanda impulsada, entre otros factores, por la desaparicion del
riesgo de cambio con nuestros socios de la Union Monetaria;

? crecimiento del nimero de hogares monoparentales;

? fuerte incremento de la poblacion inmigrante; e

? incremento de la volatilidad de los mercados de valores que también ha

contribuido aintensificar las revalorizaciones inmobiliarias.

Por otra parte, se mantienen unas politicas estructurales que fomentan
intensamente la demanda inmobiliaria, especidmente la de vivienda en
propiedad, y restringen innecesariamente la oferta. Asimismo se pueden resaltar

los impedimentos de orden legal, administrativo y judicial que existen d
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desarrollo de un mercado de alquileres, que imposibilitan satisfacer de forma
adecuada las necesidades habitacionales por esa viay abocan ala adquisicion en

propiedad de la vivienda como forma de disfrute.

Finalmente, hay que destacar la discriminacion fiscal existente a favor de la
compray en contra del alquiler, lo que refuerza el efecto anterior, y provoca un
abultado gasto publico destinado a unos planes de vivienda social en propiedad
gue generan demanda, no contribuyendo a solucionar los problemas como se
pretendia.

Ha existido, asimismo, un aumento de oferta de viviendas pero no en cantidad
suficiente debido a la insuficiencia de suelo edificable, como consecuencia de la
existencia de un mercado de suelo rigido e intervenido gque atenta gravemente

contra el derecho de propiedad.

En e fondo de las limitaciones a suelo edificable, provocadas por
reglamentaciones que racionan la oferta y alargan los tramites, subyacen las
necesidades de financiacién de las Corporaciones Locales, que deberian

satisfacerse por otras vias.

La conjuncién de una demanda explosiva de vivienda con una oferta rigida de
suelo se manifiesta en fuertes elevaciones de precios del suelo edificable, que se

trasladan al precio de lavivienda.

Este proceso supone en suma una traslacién de rentas de los consumidores hacia
los propietarios de solares, promotores, ayuntamientos y en general todos los
distintos actores econdmicos y sociales del mercado de la vivienda, |o que viene
a constituir una especie de “impuesto” regresivo y opaco sobre los compradores
de viviendas, mayoritariamente jovenes.

La politica de vivienda de las AAPP es |a opuesta a la |6gica ya que acentla la

restriccion de ofertay estimula la demanda. Asi es imposible frenar la escalada
de precios.
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El problema de la vivienda es un problema de oferta de uno de los inputs, €
suelo. Por lo tanto, la Unica solucion racional, que es la que preconiza la teoria
econdmica, es clara: debe potenciarse la ofertay para ello, como ha pasado, pasa
y pasara, con cualquier otro bien, esimprescindible liberalizar |a oferta del suelo

restituyendo a sus legitimos propietarios el derecho de propiedad.

La liberalizacion del suelo no consiste en instaurar un “urbanismo salvge’. Si
bien todo e suelo deberia ser, en principio, urbanizable (salvo excepciones
tasadas, por razones medioambientales o de otro tipo), deberian establecerse
reglas fijas y claras en materia de aturas, dotaciones publicas, equipamientos

etc. Talesreglas habrian de ser objetivas, establesy conocidas.

De igua manera la complegjidad del proceso de transformacion de un suelo
urbanizable en urbano; lalentitud de la gestion; la discrecionalidad municipal, o
la obligatoriedad de utilizar el suelo publico para los fines previstos, son
aspectos esenciales del proceso actual de creacién de suelo urbano que ponen en
evidencia la necesidad de acometer nuevas modificaciones de la legislacion

sobre el suelo en Espaina.

Esta falta de flexibilidad, introduce nuevos obstaculos que impiden que la
construccion de viviendas se adapte rdpidamente a unas demandas cambiantes
en laforma, en el espacio y en € tiempo.

. Un problema que se arrastra desde hace décadas no puede evidentemente
solucionarse de forma inmediata ni, mucho menos, dréstica. La reforma de la
normativa sobre suelo debe llevarse a cabo de forma progresiva, para evitar
caidas bruscas en los precios de los inmuebles. El 79% de la riqueza de las
familias espafiolas se encuentra invertida en viviendas por 1o que caidas bruscas
en los precios tendrian un efecto letal sobre los patrimonios familiares y
conducirian a través de un “efecto riqueza’ perverso a un deterioro importante
del crecimiento econdmico, del empleo y del bienestar de |os espariol es.

La alternativa clara a una politica que ha fomentado la adquisicién de viviendas
en propiedad, no es otra que la de una politica orientada a facilitar la aparicion

de un mercado de viviendas en alquiler dindmico, agil y flexible. Sin embargo,
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10.

11.

el problema no es econdémico sino de inseguridad juridica. Tal falta de seguridad
es la que hace que los propietarios sean reticentes a incrementar la oferta de
vivienda en alquiler. De nuevo, los aquileres elevados se derivan de una oferta
rigida (debido a la mencionada inseguridad juridica y a las rigideces
contractuales) que no es suficiente para adaptarse a ritmo de crecimiento de la
demanda.

El problema no se arregla subvencionando a arrendatario (inquilino) pues, ante
una ofertarigida la subvencion se trasladara a precio.

Tampoco mediante ayudas a arrendador (propietario) ya que a no tratarse de un
problema econdmico, sino juridico, la oferta de vivienda en alquiler seria
précticamente la misma, eso si percibiendo el arrendador una subvencién extra,
gue no seria suficiente paramovilizar la oferta de vivienda en alquiler.

En ambos casos se subvenciona, a través de los impuestos, a quien posiblemente
no lo precisa

La solucién para que aparezca un mercado de alquiler es antigua 'y ya se dieron
los primeros pasos parciales con la llamada Ley Boyer de 1985. Se trata de
aumentar la seguridad juridicay:

- Liberalizar los contratos

- Agilizar los desahucios

- Crear un registro de morosos

- Implantar un seguro de dafios e impagos agil y eficiente, y

- En ningln caso introducir nuevas burocracias en e mercado como seria
la creacion de agencias estatales de alquiler. Un mercado con reglas
claras y seguridad juridica es capaz de solucionar estos problemas sin
necesidad de mayor burocracia.

Es evidente que debe existir una red basica de viviendas sociales que permita

solucionar sus problemas, a aquellas personas y familias que, por su bajo nivel
adquisitivo, no puedan acceder ni a mercado de la vivienda en propiedad ni al
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12.

de vivienda en aquiler en libertad. Sin embargo, la actua politica de
subvenciones g os de solucionar € problema, introduce una nueva distorsion.

Por ello, seria conveniente complementar la actual politica de VPOs en
propiedad, con otra de VSAs (viviendas sociales en alquiler). Se trata de buscar
una nueva politica que llegue a los segmentos mas necesitados y a un mayor
nimero de beneficiarios con menor o igual coste para € Estado y, de paso,
contribuya a eliminar los riesgos de corrupcion existentes actualmente en €l
mercado.

A lo largo de este documento se han expuesto las vias pararesolver un problema
gue se ha agravado con la acumulacion de errores en la politica de vivienda alo
largo del tiempo. Sin embargo la clave es la existencia de una voluntad politica
de resolverlo conjuntamente entre las Administraciones Central, Autondémicas y
Corporaciones Locaes. Sin esta accion conjunta es ilusorio pensar en una
solucion satisfactoria de los graves problemas acumulados.



Anexo | Experienciasinternacionales

Desde la Il Guerra Mundial hasta la década de los setenta, las politicas de vivienda de
los distintos paises del entorno Europeo fueron similares, manteniendo €l objetivo
prioritario de paliar € grave déficit de vivienda existente. En la mayoria de paises se
opto por la provision publica directa con matices en cuanto ala calidad y ala ubicacion.
Varias fueron las modalidades de vivienda social desarrolladas, pero e aquiler,
mediante provisiéon tanto publica como privada, fue la que se desarroll6 de forma mas
generalizada y amplia, puesto que es la tipologia que mejor desempefia la funcién que
se le atribuye alavivienda social.

En los setenta se produjo un punto de inflexion en esta politica, cuando comenzé la
tendencia hacia la descentralizacion de las competencias relacionadas con la vivienda
hacia los gobiernos locales o regionales, y se redujeron las partidas publicas destinadas
a vivienda, permitiendo un mayor protagonismo a mercado. Si bien existieron
estrategias diferentes en los distintos paises europeos sobre la gestion y mantenimiento
del parque en alquiler, € stock acumulado durante todos aquellos afios desempefia aln
lafuncién social ala que fue destinada.

Actualmente las politicas de vivienda en Europa se asientan sobre dos directrices: de
una parte, por la preferencia, siempre que sea posible, por e mecanismo de mercado
para la asignacion de recursos, aungque prestando simultdneamente mayor atencion a los
aspectos sociales de la vivienda; de otra por e progresivo abandono de una politica
especifica de vivienda, sea en propiedad o en alquiler, sustituyéndola por una politica de
rentas con subvencion directa a los ciudadanos de bajo poder adquisitivo.

Existen tendencias similares en cuanto a la evolucién socio-demogréfica de los hogares
en Europa: envejecimiento, retraso en la edad de emancipacion y surgimiento de un
mayor peso relativo de algunas tipologias de hogares como los monoparentales, entre
otros. Sin embargo en los Ultimos afios la promocion de vivienda publica de aquiler
esta disminuyendo en Europa, especialmente desde la caida de los subsidios a la
demanda de viviendas. Paralelamente estén apareciendo otras modalidades de vivienda
social en donde el sector privado participa conjuntamente con el sector publico, como
en el caso de la Alemania actual. También se esta desarrollando la modalidad de bonos
(vouchers) de vivienda, entregados directamente a aquellos que 1o necesitan y permiten
el acceso a una vivienda, sea en propiedad o en aquiler, superior a los estandares
normales.
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Anexoll Régimen de alquiler y viviendas accesibles.

En la Europa de los quince, existe un total de mas de 51 millones de viviendas en
régimen de alquiler, lo que representa una tercera parte del total del parque de
viviendas. A su vez, habitan un total de 28 millones de hogares cuyos ingresos medios
pueden considerarse muy bajos. El 40% del total de las viviendas en régimen de alquiler
en Europa, se arriendan a un alquiler mensual que equivale a un tercio de los ingresos
de los hogares mas humildes, segiin se desprende de los datos del Panel de Hogares de
la Comunidad Europea (PHCE). Es decir, en € conjunto Europeo, existe un stock de
casi 21 millones de viviendas en aquiler con precios asequibles para los hogares con
menores ingresos. Este parque de vivienda en aquiler esta en manos tanto publicas

como privadas.

En el caso espariol, donde el parque de viviendas en aquiler no supera el 12% del total
de las viviendas, las rentas mensuales son elevadas en relacion con los ingresos
familiares, por o que el parque de viviendas en alquiler cuya renta sea accesible paralas
familias més humildes es relativamente escaso. De hecho, en Espafia, este conjunto de
viviendas solo daria cabida a uno de cada tres hogares con ingresos por debagjo del
umbral de pobreza, mientras que en Europa son tres de cada cuatro familias las que se
podrian alojar en esta tipologia de viviendas. Ademés, la mayor parte de este stock en

Espafia esta en e sector privado.

Cuadro 7
Viviendas en Alquiler y viviendas asequibles
Viviendas en Alquiler. Espana Europa
NUmero (millones) 1,6 51,5
% con renta asequible (*) 56,6% 39,1%
% sobretotal Viviendas 6,3% 13,7%
Viviendas alquiler asequible/
Total hogares pobres (%) 35,4% 72,5%

Fuente: PHCE, 2001

(*) Renta asequible: cuando e alquiler esinferior a 30% de los ingresos medios de los hogares
cuyos ingresos estan por debajo del umbral de pobreza; es decir, son inferiores al 60% de los
ingresos medios del total de familias
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Anexo I11 Definicion de vivienda protegida

El Plan de Viviendas actua establece una categoria Unica de vivienda protegida, con un
precio y unas superficies maximas. El precio mé&ximo de venta de las viviendas
protegidas es el equivalente a 1,56 veces €l precio basico (establecido por € gobierno 'y
gue es de 623,8 € en 2004) por metro cuadrado de superficie Util, salvo en los
municipios singulares que se incrementa hasta un 40% y alcanza los 1.362,3 € en €
caso de Madrid o Barcelona. En el caso de que la vivienda sea destinada a alquiler, €
precio maximo para €l calculo de ayudas y rentas maximas sera de 1,25 veces €l precio

bésico.

En cuanto a tamafio, las viviendas protegidas no pueden exceder de 90 metros
cuadrados Utiles, excepto las destinadas a las familias numerosas, que podran ser de
hasta 120 metros cuadrados.

Los ingresos maximos para acceder a las ayudas publicas alcanzan hasta 5,5 veces €l
salario minimo interprofesional (SM1), que en 2004 era de 460,5 € al mes. Los ingresos
medios se ponderan en funcién del nimero de miembros de la familia y de los

coeficientes contemplados en las CCAA.

En el caso de las viviendas protegidas en venta, la ayudas se concretan en la entrada y
en subsidiacion del préstamo, capital e intereses. En ambos casos, 10s ingresos maximos

ponderados pararecibir las ayudas no deben sobrepasar las 5,5 veces el SMI.

En el caso de las viviendas destinadas a alquiler, parte de la subsidiacion se destina a
promotor y puede alcanzar hasta € 20% del precio de venta y € 50% del coste
financiero. También existen ayudas a los adquirentes de viviendas ya construidas que
las destinen a alquiler, en este caso las ayudas son iguales a las de la vivienda
protegida. Las ayudas a las familias se concretan en unos alquileres limitados y pueden
solicitar este tipo de viviendas las familias con ingresos ponderados de hasta 5,5 veces
el SMI.
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Anexo |V

PROCESO DE TRANSFORMACION DE SUELO / GESTION URBANISTICA

—

PLAN GENERAL EQUIDISTRIBU- PROYECTO DE - »

FASES . - INICIATIVA PLAN PARCIAL . . URBANIZACION LICENCIA EDIFICACION
Clasificacion CION URBANIZACION
., Acuerdos o Tramitacién del L . L, Tramitacion del . .,
Redaccion / decisi L T itacién Pl P d Tramitacién del Ejecucion de las P | Ejecucion de las
CONTENIDO FASES Revision de Plan ems@n_e$ mlnlmos ram|taC|o_n an MEEEE _? Proyecto de obras de r.oyect.o & obras de
para iniciativas de Parcial Compensacion / A L, A L Licencia de . )
General iy iy Urbanizacion Urbanizacién o - Edificacion
transformacioén Reparcelacién edificacion
HITOS DE LA Aprobacit Aprobacit Agrobac;on Aprobacion Concesion Concesion
e St | | comorentgn | | Provece cencade | | Licencis e 1
URBANISTICA P - Urbanizacion Edificacion Ocupacion
Reparcelacion
PLAZO MAXIMO 4,5 afios 3 afios 2 afios 16 meses 8 meses 32 meses 9 meses 24 meses
PLAZO MEDIO 3 afios 1,5 afios 1 afio 8 meses 4 meses 16 meses 6 meses 20 meses
PLAZO MINIMO 1,5 afios 0,5 afios 0,5 afios 4 meses 2 meses 8 meses 3 meses 18 meses
ESTADIOS DE .
Suelo Brut Suelo List Suel
SUELO / Suelo Jbe 0, rzlo Suelo con Suelo Suelo ueto tisto Suelo uelo Suelo
GRADIENTE DE | Rustico anizable Iniciativa Ordenado Reparcelado parg Urbanizado . con‘ Edificado
Programado Urbanizar Licencia
PRECIOS
AGRUPACION
FASES GESTION DE SUELO URBANIZACION LICENCIA EDIFICACION
TRANSFORMACION
HORQUILLA ~ -
2 -7 ANOS - B -

PLAZOS 1-3 ANOS 3-9 MESES 18 - 24 MESES
SUBPROCESOS PRODUCCION DE SUELO URBANIZADO PROMOCION INMOBILIARIA
PRINCIPALES

Fuente: ASPRIMA




