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1. INTRODUCCION

La cuestion de la vivienda en los paises desarrollados pasa necesariamen-
te por ser uno de los pilares fundamentales de lo que se conoce habitualmen-
te como el Estado del bienestar, pero también evoca inevitablemente la idea
de problema, el de las clases sociales que no pueden satisfacer dignamente
sus necesidades de alojamiento, generalmente como consecuencia de un des-
equilibrio en el mercado. En este sentido, el derecho a una residencia digna y
adecuada es reconocido practicamente por todas las constituciones y es res-
ponsabilidad de las autoridades publicas. Asi, por ejemplo, se reconoce en la
Declaraciéon Universal de los Derechos Humanos o en el tantas veces citado
articulo 47 de la propia Constitucion espanola.

Ningun posicionamiento publico ha sido neutral en este sentido y la histo-
ria de las ultimas décadas demuestra que, tanto con unas como con otras inter-
venciones, las actuaciones, con mdas o menos acierto, han ido encaminadas en

" Este texto se enmarca en el proyecto de investigacion Las ciudades espaiiolas en la etapa
autonomica (1978-2012). Dinamicas, procesos y politicas, financiado por el Plan Nacional
de Investigacion I+D+i del Ministerio de Economia y Competitividad para el periodo 2010-
2013 (Codigo: CSO 2009-11261-(Subprograma GEOG)).
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este sentido. Es, por tanto, un proceso de reforma en el que caminan todos los
paises desarrollados, entre ellos Espaiia, aunque a diferentes velocidades, que
culmina con el anuncio en Francia del reconocimiento legal del derecho sub-
jetivo a una vivienda digna', reclamable incluso ante los tribunales (también
lo ha sido en la Ley reguladora del derecho a la vivienda de Andalucia, la Ley de
Garantia del Derecho Ciudadano a una Vivienda Digna del Pais Vasco o la Ley
del Derecho a la Vivienda de 2007 de Catalufia). En definitiva, se trata de equi-
parar legalmente el derecho a la vivienda con otros ya consolidados como la
educacion o la sanidad. Hecho éste que no se podra alcanzar sin una suficiente
oferta de vivienda protegida y, particularmente, en alquiler (Burén, 2008).

Como bien es sabido, la promociéon de vivienda protegida cumple con
un doble objetivo: por un lado, desempena la funcién social de responder a
varios mandatos constitucionales (el citado articulo 47 de nuestra Carta Mag-
na) pero también a politicas definidas en el seno de la Unién Europea (como
la Agenda de Lisboa o la Estrategia Territorial Europea entre otras); por otro,
satisface la demanda de acceso a la vivienda de un amplio abanico de personas
que no alcanzan un nivel econémico suficiente para ello (jovenes, ancianos,
inmigrantes, parados, etc.), aunque se desconoce cudles son con exactitud las
caracteristicas de estos demandantes (Moya et al., 2005:13).

Con esta aportacion pretendemos un doble objetivo: por un lado, plantear
el estado de la cuestion acerca de la politica de vivienda social en Espafa y
en la Comunidad de Madrid, partiendo de una serie de precisiones concep-
tuales que aclaren el objeto de estudio y terminando con el marco funcional
(caracteristicas de la politica y de la vivienda social) y legislativo (planes, 6r-
ganos gestores y tipologia de viviendas) de la politica de vivienda; por otro
lado, llevar a cabo un andlisis lo mas exhaustivo posible de la promocion de
vivienda publica desarrollada en el periodo de estudio (1997-2010) en algu-
nos municipios representativos del area metropolitana de Madrid. Sobre estos
dos objetivos sobrevuela una premisa/hipétesis que seria la de demostrar si
efectivamente la promocion de vivienda social puede ser una salida (o una
busqueda utdpica) en tiempos de crisis a la par que un salvavidas del empleo,
a semejanza de lo que ocurre con la obra publica. Como ya se ha demostra-
do en anteriores ocasiones, es paraddjico el hecho de que en los periodos de
fuerte expansion inmobiliaria, como el vivido en buena parte del periodo de
estudio, la produccién de viviendas protegidas se debilita y, en cualquier caso,
supone un porcentaje muy reducido sobre el total del parque. Ahora bien,

! Una interesante aportacion sobre el derecho a la vivienda aparece en la publicacién de Vi-
cente, P. (2009).
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como afirman Vinuesa et al. (2009), “cuando se produce el cambio de tendencia
se vuelve la mirada hacia la vivienda protegida, pero mds que para dar respues-
ta a un posible agravamiento del problema de la vivienda, para favorecer la
recuperacion del ladrillo”.

Nadie parece dudar, por tanto, de la necesidad de una politica de vivien-
da social pero, para complicar aun mas el panorama, surge la dificultad de
definir claramente que es la vivienda protegida. Este es el objeto del siguiente
apartado.

2. PRECISIONES CONCEPTUALES SOBRE LA VIVIENDA PROTEGIDA

La terminologia sobre la vivienda social en Espafa (pero también en otros
paises) es sumamente variada y, en ocasiones, va acompanada de una clara
indeterminacion sobre el objeto en definitiva de la politica social. Si comen-
zamos con una definicién simple, podriamos decir que la vivienda protegida,
o de proteccidn oficial o con proteccion publica seria un tipo de vivienda que
tiene un precio limitado y que goza de alguna proteccion (ayuda publica ins-
trumentada en cualquiera de sus acepciones y modalidades).

Ahora bien, también puede reconocerse desde la perspectiva mas tedrica a
la vivienda social (de acuerdo con una reciente decisién de la Comisién Euro-
pea’) como un servicio econdmico de interés general en cuanto sea clasificada
como tal en el sistema legal interno del estado miembro. A este respecto, toda
ayuda estatal de cualquier clase que se conceda a empresas responsables de
proveer estas viviendas se considera a priori que es compatible con la norma-
tiva de la UE sobre ayudas estatales s6lo y cuando esté estrictamente limitada
a compensar los costes especificos de viviendas sociales y las obligaciones de
un servicio publico vinculado a ellas (Ghekiere, 2009).

Si volvemos a un planteamiento mds pragmatico, la descentralizacion del
Estado ha propiciado el que las distintas comunidades posean legislaciones
propias, por lo que no existe un régimen uniforme en esta cuestion. En este
sentido, el propio Ministerio de Fomento indica que serian viviendas protegi-
das las asi calificadas o declaradas por el 6rgano competente de las comunida-
des auténomas y de las ciudades auténomas de Ceuta y Melilla, que cumplan
los requisitos establecidos en la normativa estatal reguladora de los planes

ecccccccce eecccccce eecccccccccccce o

2 Decision de la Comision del 28 de noviembre de 2005 sobre la aplicacion del Articulo 86(2) del
Tratado de la CE para Ayudas Estatales en forma de compensacion por servicios publicos con-
cedidos a determinadas empresas encomendadas de la operacion de servicios de interés econd-
mico general, Diario Oficial de la Unién Europea L.312/67-73, de 29 de noviembre de 2005.
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de vivienda o los establecidos en la normativa especifica de las comunidades
autonomas dentro de sus propios planes de vivienda, para favorecer el acceso
de los ciudadanos a la vivienda.

Desde estos planteamientos parecen reconocerse, por tanto, cuestiones
precisas que caracterizarian a la vivienda publica en nuestro pais. Esto es, son
viviendas cuya tipologia, dimensiones y precios estan reguladas por la Admi-
nistracién y se establecen unas condiciones para poder acogerse a determina-
dos beneficios tanto econdmicos (vivienda a un precio notablemente inferior
al del mercado) como financieros (subvenciones a la compra) y fiscales (des-
gravaciones) por parte de los compradores, los cuales, a su vez, deben reunir
unas condiciones establecidas para acceder a la titularidad de estas viviendas
(ingresos o rentas familiares, etc.). A cambio, la vivienda tiene su correspon-
diente contrapartida consistente en una normativa de uso y venta especial:
primero, debe ser el domicilio habitual del comprador; segundo, si el com-
prador quiere revender la vivienda el precio esta fijado por la administracion,
quien ademas posee derecho preferente de recompra. Ademas de lo anterior,
el constructor/promotor también tiene una serie de beneficios (incluyendo
la financiacién de una gran parte del proyecto de hasta el 80% a un tipo de
interés bajo) pero a cambio de la imposibilidad de venta de la vivienda por
encima de un precio maximo fijado por la administracion, generalmente por
debajo de los precios de mercado. En ocasiones, la administraciéon impone al
constructor la edificaciéon de vivienda social como condicion para permitir la
edificacién de vivienda libre.

Deciamos antes que las legislaciones regionales son diferentes en este
sentido. Asi, los ultimos planes de vivienda de la Comunidad de Madrid tie-
nen especificamente su concepto de vivienda con proteccion publica’. Segun
la misma, son aquellas viviendas calificadas como tal por la administracion
regional a través de la Consejeria competente en materia de vivienda, por
cumplir los siguientes requisitos de superficie, destino y precio maximo: en
relacion al primero, las viviendas tienen que tener una superficie construida
maxima de 150 metros cuadrados, con la tnica excepcidn de la Vivienda con
Proteccion Publica para Arrendamiento con Opcion de Compra para Jéve-
nes, que tendra una superficie construida maxima de 70 metros cuadrados;

> La Comunidad de Madrid aprobo en 1997 su Plan de Vivienda para el periodo 1997-2000,
a cuyo amparo, mediante la Ley 6/1997, de 8 de enero, de proteccién publica a la vivienda, se
cred la figura de la Vivienda con Proteccién Publica (VPP) como alternativa a la tradicional
Vivienda de Proteccion Oficial (VPO).
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el segundo requisito es que la vivienda podra estar destinada a la venta o uso
propio, al arrendamiento o al arrendamiento con opcién de compra; y, por
ultimo, la vivienda estara sujeta a un precio maximo de venta o adjudicacién
que podra ser un precio basico o limitado. La Vivienda con Proteccion Publi-
ca para Arrendamiento con Opcién de Compra para Jovenes estara sujeta en
cualquier caso al precio basico. Los diferentes tipos de vivienda de protecciéon
publica que se establecen aparecen citados en apartados posteriores.

3. AMBITO TEMATICO GENERAL. EL MARCO DE LA PROMOCION PU-
BLICA DE VIVIENDAS

La intervencion publica en materia de vivienda cuenta ya con una larga
tradicion en muchos paises europeos, como respuesta a un problema croni-
co y universal como es el de la provisién de vivienda. Experiencias como los
Grands Ensembles franceses o las asociaciones sin animo de lucro holandesas
ponen de manifiesto diferentes politicas publicas para afrontar el problema
de la vivienda de las clases sociales con menos recursos econdmicos y con
dificultades para acceder al mercado libre. Parece en cualquier caso recono-
cido que las politicas de vivienda se fundamentan en el reconocimiento del
derecho a la vivienda o sobre su realizacion efectiva y bajo la constatacién
del fallo estructural del mercado de la vivienda para satisfacer el total de las
necesidades existentes.

La vivienda social, como instrumento de la politica de vivienda, figura
por ejemplo en las disposiciones de los Tratados europeos, aunque la compe-
tencia, como se ha comentado, corre a cargo de los Estados que son lo que ala
postre deciden su propia politica, sus objetivos especificos y los medios para
lograrlos, respetando eso si las disposiciones y normas europeas, y en especial
las referidas a la competencia y el mercado interior.

3.1. Caracteristicas de la politica de vivienda social en Espafia

En primer lugar nos interesa la evolucion y caracterizacién de la politica
de vivienda social espafola que podria resumirse con la siguiente afirmacion:
“la politica de vivienda en Espafia permanece inmutable en lo fundamental a lo
largo de los ultimos sesenta arios. Sus principales rasgos son: el absoluto predo-
minio de la venta/propiedad (el 82% del parque), la insuficiencia de la oferta en
alquiler (el 1% es publico y el 10% privado) y el descuido de las politicas de suelo
en los ambitos locales” (Vinuesa et al., 2009).
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Efectivamente, si el objetivo de la politica es la satisfaccion de las necesi-
dades de vivienda de hogares y personas con menores rentas, en primer lugar
sera necesario conocer con exactitud a quiénes se dirigen las ayudas, de qué
tipo son, cdmo se conceden, en qué espacios, quiénes tienen las competen-
cias, y asi un numero de preguntas que, a dia de hoy, quedan sin respuesta en
la mayor parte de los casos debido, entre otras cuestiones, al oscurantismo de
las administraciones publicas. Pero a pesar de ello, lo que si sabemos es que
solo se destina a la vivienda protegida menos de un 1% del PIB, cifra ésta,
sensiblemente inferior al 2,5% de la media europea.

En la publicacién de Ghekiere (2009) se habla de una concepcion gene-
ralista de la politica de vivienda en Espana puesto que esta dirigida a familias
desfavorecidas, grupos excluidos, familias con rentas bajas por debajo de mi-
nimos y a facilitar el acceso al alojamiento de las personas con menos recursos
y con necesidades especiales no satisfechas por el mercado. Ahora bien, si dos
terceras parte del presupuesto se destina a desgravaciones fiscales con inde-
pendencia de si se trata de vivienda protegida o libre, podriamos pensar que la
concepcion de la politica espafola es universal como ya ocurre en otros paises
como Dinamarca, Suecia o Paises Bajos donde la vivienda social es accesible
para todo tipo de familias.

En cuanto a los operadores y gestores de vivienda social, en un estado
descentralizado como el nuestro, el sistema predominante es mixto con la
participacion (de forma claramente desigual’) de las tres administraciones
implicadas. La regulacidn estatal, cifiéndose a su ambito competencial en ma-
teria de planificacién y coordinacion de la actividad econdmica y sobre las
bases de ordenacion del crédito, adquiere funciones tales como la definicién
de las actuaciones susceptibles de proteccidn, la regulacion de las féormulas
de financiacion, el nivel de proteccion o la aportacion de los recursos. En este
sentido ha formulado diferentes planes de actuaciones protegidas en materia
de vivienda, materializados en planes plurianuales de vivienda “concertados”
con las Comunidades Auténomas que estan facultadas para desarrollar una
politica regional, con cargo a sus propios recursos, incluidos el fomento y la
promocidn de la construccion de viviendas, y para la ejecucion y gestion de los
Planes Estatales de Vivienda. Son ellas las que poseen la competencia exclu-
siva en materia de vivienda (al amparo del articulo 148.1.3°) y precisamente
por ello, también llevan a cabo programas propios de ayudas a la promociéon y
* Del mismo modo que en el nivel municipal, en el caso de las autonomias hay diferencias

notables entre unas y otras. Entre las mas avanzadas estarian el Pais Vasco, Catalufia o Anda-
lucia que son las que primero han desarrollado leyes sobre “derecho a la vivienda”.
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adquisicidn de vivienda, pudiendo ser complementarios o independientes de
los planes estatales. Por su parte, las entidades locales adquieren competen-
cias directas en la promocién y administracién de vivienda y suelo, asi como
en la ordenacion de su territorio a través del planeamiento. En ambos casos
llevan a cabo esta labor casi siempre a través de entidades y sociedades publi-
cas o mixtas mayoritariamente®, a lo que habria que sumar las cooperativas de
vivienda, las asociaciones y los inversores privados. En el caso de estos ulti-
mos, su mayor o menor participacion viene determinada por la evolucién del
mercado libre. En los periodos alcistas la vivienda de proteccién queda casi
exclusivamente supeditada a la accidn subsidiaria de los promotores publicos.
Por comparar, en el Reino Unido y en Francia, los operadores de vivienda
social predominantes son las asociaciones o las sociedades sin &nimo de lucro
(Ghekiere, 2009).

Ademas de todo lo anterior, en la politica de vivienda actual es dificil dis-
cernir, dado el enorme peso del sector de la construccién, “por su capacidad
para generar empleo y por los efectos de arrastre que tiene sobre otras activida-
des economicas” (Fernandez, 2004), en qué medida los planes buscan garan-
tizar ese derecho antes comentado y en qué grado sirven para apoyar a este
sector econdmico. Como reconoce Rodriguez (2004), “dentro de las politicas
econémicas de los sucesivos gobiernos esparioles, el impulso a la construccion de
viviendas serd una constante que ha influido de manera perversa sobre la for-
macion de la estructura del parque de viviendas actual’. Precisamente por esta
cuestion es necesario lo que Burén (2008) denomina como la “dignificacion de
la vivienda protegida”, es decir, plantear medidas encaminadas a regularizar,
apoyar y sustentar esta modalidad como la calificacion permanente, el ejerci-
cio de tanteo y retracto, inspecciones sobre el uso, etc.

En la tabla 1 se pueden corroborar las afirmaciones anteriores. A pesar de
las dificultades existentes para relacionar vivienda y empleo, se puede apre-
ciar con claridad meridiana como el volumen de personas ocupadas en la
construccion supera los 2,6 millones en Espana y los casi 400.000 mil en la
Comunidad de Madrid en 2005, amplidandose a casi 2,9 millones en el total
nacional en 2007 y reduciéndose ligeramente en el caso regional. Las cifras
del volumen de negocio alcanzan unos valores dificiles de descrifrar por lo
abultado de las mismas.

5 Unicamente en los tltimos tiempos, un ntimero significativo (o reducido segtn la perspec-
tiva) de empresas publicas regionales y también locales construyen principalmente viviendas
destinadas a hogares con muy bajos ingresos.
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Tabla 1. Numero de empleos y volumen de negocio (2005-2007).

2005 2006 2007
Volumen de Volumen de .
Personas . Personas . . Personas Volumen de negocio
negocio negocio (miles

ocupadas ocupadas ocupadas  (miles de euros)

(miles de euros) de euros)
Total

nacional 2.657.243 255.999.317,24 2.797.500 294.594.026,5 2.885.013 304.644.472,7

Comunidad
de Madrid

399.306 42.558.414 389.482 48.034.973 375.243 46.314.563

Fuente: Estructura de la Industria de la Construccion. Ministerio de Fomento.

3.2. Caracteristicas de la vivienda social en Espana y en la Comunidad de
Madrid

En segundo lugar, nos interesan las caracteristicas de la vivienda social en
Espana y en la Comunidad de Madrid. En este sentido, sin lugar a dudas, el
rasgo mas caracteristico de la vivienda social es su entendimiento principal-
mente como vivienda en propiedad® y sin unos criterios sociales claros. Las
politicas para facilitar el acceso general a la vivienda han venido de comun
acuerdo con subsidios y reducciones fiscales, mas que con politicas de inter-
vencidn directa.

La inexistencia de una oferta diversa y asequible de vivienda en alquiler
(propiciada ademas por una venta sistemadtica de la vivienda protegida con
lo que de apropiacién privada de plusvalias conlleva) es un factor de rigidez
del mercado que, al reducir practicamente la oferta a la compra, endurece
enormemente las condiciones de acceso a la primera vivienda de los jovenes
y en los casos de rupturas de hogares. Esta escasisima presencia del alquiler
(11,4%), especialmente de vivienda social (1%), obliga a pensar en la impe-
riosa necesidad de un incremento de este tipo de oferta de alojamiento, para
conseguir, al igual que se pretende en otros paises, un mercado mas diverso y
equilibrado. Para ello, seria interesante, como reconoce el propio Ministerio
de Fomento (2011), poner en marcha formas de acceso a la vivienda poco

¢ La consecucién de un pais de propietarios que preconizaba el Plan de Estabilizacion de 1959
propiciaria el aumento significativo del porcentaje de viviendas en propiedad desde el 50% de
1950 hasta el 82% actual.
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desarrolladas en nuestro pais con nuevas tipologias de vivienda protegida
(concertada, alquiler con opcidn a compra o alojamientos protegidos) y nue-
vas formas de promocién o de puesta en el mercado de viviendas protegidas
como la cesion en derecho de superficie, la copropiedad, la conversién de
viviendas libres existentes, la tenencia temporal de la propiedad o la creacion
de una estructura empresarial (empresas privadas, mixtas o sin animo de lu-
cro) capaz de gestionar parques de vivienda protegida en alquiler ya que las
administraciones publicas se han mostrado incapaces (o no han querido) en
tal sentido.

Junto a lo anterior, también parece existir una gran coincidencia en afir-
mar el escaso peso que la vivienda con algin tipo de proteccidn tiene en el
conjunto del parque inmobiliario (Tabla 2). Asi, la estimacion del parque de
viviendas que realiz6 el INE en el 2008 muestra como de las 25 millones de
viviendas existentes en Espafa, un 89% (22 millones) son libres y solo un 11%
(casi 3 millones) son protegidas. En el caso especifico de la Comunidad de
Madrid, los porcentajes son similares, siendo un 89% y un 10,6% las libres y
protegidas respectivamente.

Tabla 2. Estimacion del parque de viviendas (2008).

Viviendas Viviendas
totales libres

% Viviendas protegidas %

Total nacional 25.129.207 22.353.170 2.776.261

89,0 11,0

ST VRITELRIAVELIIIN 2.890.229 2.582.968 89,4 307.261 10,6

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.

Ahora bien, jcudl ha sido su evolucidén? En este sentido, las figuras 1 y 2
son suficientemente ilustrativas de la situacion de la vivienda protegida en
Espafa y en la Comunidad de Madrid. Asi, el boom inmobiliario de estos
ultimos afios tuvo su momento algido en el conjunto nacional en torno a
2006-2008 con unas 600.000 viviendas libres terminadas por afo, para luego
descender hasta las 200.000 aproximadamente en la actualidad. Mientras, en
la Comunidad de Madrid el ritmo constructivo alcanzaba su cénit en 2007
con unas 60.000 viviendas anuales, momento en el cual comenzé su descenso
hasta las 10.000 actuales.
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Figura 1. Evolucion del nimero de viviendas libres terminadas (1997-2010).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Ministerio de Fomento.

Figura 2. Evolucién del nimero de calificaciones definitivas de viviendas protegidas en pla-

nes estatales y autonémicos (1997-2010).
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Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Ministerio de Fomento.

Por su parte, las calificaciones definitivas de viviendas protegidas en pla-
nes estatales y autondmicos muestran tendencias similares tanto en el con-
junto del pais como en Madrid. Asi, en ambos casos, la reduccién fue signifi-
cativa desde 1997 hasta 2002-2003. Las calificaciones se redujeron a la mitad
en el caso de Espafa hasta alcanzar un minimo histérico en los citados afios
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(40.000 viviendas), siendo su descenso mucho mas significativo en el caso de
la Comunidad de Madrid que vio reducir sus viviendas protegidas terminadas
a poco mas de 1000 en 2003, esto es, dieciséis veces menos que a comien-
zos del periodo de estudio, aunque no es menos cierto que en la actualidad
ha recuperado los valores originales, mientras que en el conjunto nacional la
tendencia, aun siendo positiva, no alcanza las 60.000 viviendas anuales. En
definitiva, estas cifras vienen a corroborar la escasa incidencia de la vivienda
protegida en el mercado inmobiliario nacional y regional, verificando el esca-
so interés que para las administraciones tiene la satisfaccion de las demandas
de vivienda de este tipo. El porcentaje del PIB destinado a ello sirve igualmen-
te para apoyar aun mas si cabe el argumento anterior.

En cuanto a su promocién, podemos destacar la existencia de tres grandes
tipos. Los privados y publicos que promueven su venta como personas fisicas o
juridicas y, que por tanto, deciden, programan y financian las obras de edifica-
cién utilizando recursos financieros propios o ajenos. En este sentido, el peso de
los agentes privados en la promocién de vivienda protegida ha sido muy reduci-
do ya que se ha centrado en la vivienda libre’. En segundo lugar, los autopromo-
tores, que toman la iniciativa de su promocion para uso propio, no para la venta
y que tienen un papel residual sobre el conjunto. Y por ultimo, las cooperativas
que son asociaciones autdbnomas de personas con personalidad juridica y que
se unen de forma voluntaria para satisfacer sus necesidades de vivienda, en las
que los sindicatos han tenido un especial protagonismo.

En lo referente a la fiscalidad de la vivienda social también existen tres
mecanismos fundamentales, tanto en lo que tiene que ver con los promotores
como a los destinatarios: el primero seria la financiacion de la inversion de los
primeros a través de entidades de crédito con convenios; el segundo estaria
constituido por ayudas publicas a la inversion también de los promotores me-
diante subvenciones, bonificaciones de intereses, un IVA reducido asi como
exoneraciones fiscales (impuestos locales o impuestos sobre las sociedades);
en ultimo lugar estarian las ayudas publicas personalizadas a los destinatarios
tales como deducciones fiscales para los compradores, aplazamiento de los
periodos de reembolso de la hipoteca, menores exigencias y garantias, au-
mento de los subsidios y tipos de interés mas bajos.

A pesar de ello, la fiscalidad de la vivienda esta marcada actualmente por
las desgravaciones fiscales (aproximadamente suponen el 70% de las subven-
7 Seguramente ligado a que la vivienda ya no es hoy tanto un problema social como un meca-

nismo de beneficio econémico, de acumulacion de plusvalias —en lo que casi todo el mundo
es complice—, de inversidn segura (Capel, 2003).
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ciones) a la compra de cualquier vivienda y de un mismo propietario®, mientras
que el 30% restante se destina a inversiones directas (en Europa los porcentajes
son aproximadamente los contrarios). De hecho, las desgravaciones fiscales su-
ponen para el erario publico un esfuerzo mucho mayor que el que se articula a
través de los planes de vivienda en las ayudas a la vivienda protegida. Y lo que es
peor, esta postura subvencionadora de las administraciones tampoco resuelve
el problema del acceso sino que pone de manifiesto, en primer lugar, el firme
apoyo a la propiedad (o lo que es lo mismo, una fiscalidad no neutral respecto a
la forma de tenencia) y, por ultimo, explica el fuerte desarrollo inmobiliario de
los ultimos afos. Eso si resulta, por el contrario, rentable politica y econdmica-
mente (especialmente para las grandes empresas inmobiliarias®).

4.EL MARCO LEGISLATIVO E INSTITUCIONAL DE LA PROMOCION DE
VIVIENDA CON PROTECCION PUBLICA EN ESPANAY EN LA COMUNI-
DAD DE MADRID

La promocion de vivienda con proteccion publica esta sujeta a una com-
pleja y cambiante normativa sobre suelo y vivienda de rango estatal, regional
y local (Moya et al., 2005:26) que va desde la propia definicién de vivien-
da protegida, pasando por los regimenes de proteccion, hasta las superficies
maximas protegidas, quedando entonces en entredicho su eficiencia, funcio-
nalidad, rigor y equidad. Hagamos un repaso del marco legislativo estatal y
regional para comprobarlo.

En Espana, la actividad publica en materia de vivienda ha venido sien-
do programada como se ha comentado mediante planes estatales plurianua-
les que fijan el esfuerzo financiero del Estado e introducen especificaciones
normativas que regulan la participacién de los promotores, las caracteristicas
de las viviendas y los requisitos de los adjudicatarios, con lo que se trata de
dirigir la actuacién hacia determinados segmentos de la demanda. Durante
el periodo de estudio éstos han sido los Planes de Vivienda Estatales: 1998-
2001; 2002-2005; 2005-2008 y el actualmente vigente, 2009-2012. Todos ellos
establecen determinadas actuaciones protegibles en materia de vivienda: la
promocidn, adquisicién y cesidon en arrendamiento de viviendas de protec-
8 Deducciones de la base imponible de los intereses de los capitales invertidos en la adquisicion
de la vivienda y de la cuota integra del 15% de las mismas cantidades (Fernandez, 2004).

° En la obra de Calderén, B. (2004) se clarifican las estrategias del sector inmobiliario y su

relacién con las formas insostenibles de crecimiento de la ciudad tan caracteristicas de estos
ultimos afios en las ciudades espanolas.
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cioén oficial, bien publicas o privadas; la adquisicién a precio tasado de vivien-
das tanto nuevas como usadas; la rehabilitacion de edificios y viviendas; asi
como la financiacion de actuaciones protegibles en materia de suelo. También
incorporan condiciones de los solicitantes de ayudas estatales y se plantean
convenios con comunidades y entidades colaboradoras. Las ayudas que se
establecen son de dos tipos: la subsidiacion de intereses de los préstamos hi-
potecarios para los adquirientes y los promotores de este tipo de viviendas; y
las subvenciones a fondo perdido de un porcentaje del precio de las viviendas,
bien por la Administracién central o por las Comunidades Auténomas.

En relacion a los dos ultimos planes podriamos comentar que mientras
que el Plan Estatal 2005/2008 (aprobado por Real Decreto 801/2005, de 1 de
julio), planteaba como objetivo basico favorecer el acceso de los ciudadanos
a una vivienda asequible, y enfatizaba la preocupaciéon por el fomento del
régimen de alquiler, la cooperacién institucional y el acceso de los colecti-
vos mas desfavorecidos, el ultimo plan aprobado (Plan Estatal de Vivienda y
Rehabilitacion 2009-2012, aprobado en el Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre) nace con la doble voluntad de facilitar el acceso a una vivienda de
los ciudadanos con mas dificultades, pero también de rentas medias, al tiem-
po que busca aprovechar la produccion sobrante de vivienda libre para am-
pliar el parque publico al servicio de la poblacion. Ademas, la rehabilitacion
se configura como uno de los ejes estratégicos, a través de intervenciones que
se centraran en la mejora de las viviendas y en la recuperacion de su entorno
—en este aspecto se incluyen por primera vez las zonas rurales— y avanzar en
la eficiencia energética y uso de energias renovables.

Dado que la canalizacién de los fondos se produce a través de la Admi-
nistracién Central (con las competencias en materia de planificacién econd-
mica general y ordenacién del crédito), muchas Comunidades Auténomas
han comenzado a elaborar sus propios planes regionales de vivienda en co-
ordinacién y como desarrollo de los del Estado™. En el caso especifico de la
Comunidad de Madrid, en el periodo de estudio han venido funcionando los
siguientes Planes de Vivienda Regionales: 1997-2000; 2001-2004; 2005-2008
y el vigente, 2009-2012.

% Aunque en esta aportacion sélo nos centraremos en el caso de la Comunidad de Madrid,
existen notables diferencias con otras comunidades cuyas politicas han avanzado un paso mas
hacia la garantia de una vivienda digna. Este es el caso del Servicio Vasco de Vivienda-Etxebide
que, a través de los ultimos planes directores ha aumentado la proporcion de vivienda pro-
tegida, la movilizacion de las viviendas vacias, el fomento del alquiler o la imposibilidad de
venta de las viviendas sociales.
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En este sentido, el rasgo mas caracteristico del Plan 2005-2008 es que se-
paraba el régimen econdmico y el juridico mediante sendos decretos que se
centraban en regular las ayudas econdmicas a la vivienda por un lado y en
establecer el reglamento de viviendas con proteccién publica por otro. De esta
manera, por primera vez, los planes de vivienda quedaban desvinculados del
régimen juridico a la vivienda con proteccién publica, de tal modo que éste
no quedaba ya sujeto a los avatares de un sistema de financiacién cualificada
que puede variar, incluso significativamente, de un plan a otro. Sin embargo,
el contexto socioeconémico, marcado por un importante ajuste del mercado
de la vivienda, tanto en precios como en cantidades, aconsejé en el Plan 2009-
2012 abordar una nueva regulacién reglamentaria que adaptase el sistema le-
gal de la vivienda con proteccion publica a este contexto, profundizando en
una mayor flexibilidad y simplificacién del marco juridico a través del Decre-
to 74/2009, de 30 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
con Proteccién Publica de la Comunidad de Madrid''.

De cualquier modo, los cambios no se han producido en cuanto a la fi-
nanciacién, ya que ambos planes parten de un sistema dirigido, fundamental-
mente, al destinatario de las viviendas y no al promotor. Consecuencia de ello
es la creacidon de un sistema mas simplificado que se centra en la concesién de
subvenciones directas a los adquirentes de viviendas con proteccién publicay
a los promotores de actuaciones de rehabilitacion con proteccion publica, es
decir a los destinatarios finales, y no en la concesién de ayudas, via préstamo
cualificado y subsidiacion del mismo a los promotores.

Por ultimo, al igual que ocurre con los planes estatales, también la Comu-
nidad de Madrid centra sus esfuerzos financieros en la rehabilitacién con pro-
teccidn publica, tanto la dispersa de edificios y viviendas (siempre y cuando se
encuentren arrendadas o en proceso de), como la integral a través de zonas.
En ambos casos, se incide también notablemente en la complementariedad de
estas ayudas con las estatales lo que sin duda supone un paso hacia la necesa-
ria coordinacion de politicas de vivienda.

4.1. Organos gestores de la vivienda social en la Comunidad de Madrid

En primer lugar, nos interesan los 6rganos gestores de la vivienda con
proteccion publica en la Comunidad de Madrid, entre los cuales juega un

"' El nuevo reglamento permite por ejemplo la posibilidad de que las viviendas libres termi-
nadas puedan acogerse al régimen de protecciéon siempre y cuando cumplan con la normativa
de vivienda protegida. Se establece un sistema especifico de arrendamiento con opcién com-
pra dentro del régimen de proteccién para estos casos.
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papel destacado el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA), que como
Organismo Auténomo mercantil de caracter comercial y financiero fue creado
en 1984. Es la consecuencia de la descentralizacion regional, siendo heredero
directo de la administracion central. Dicha institucién estaria lastrada en sus
inicios por un importante pero deficientemente conservado parque de vivien-
das que seria objeto de la Operaciéon de Remodelacion de Barrios de Madrid
(Moya et al., 2005:25). En la actualidad es dependiente de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

El IVIMA goza de personalidad juridica propia e independiente para la
gerencia, gestion y ejecucion de programas de vivienda a desarrollar por la Ad-
ministraciéon Autonomica. Entre sus funciones estan la adquisicion de suelo,
edificios y urbanizacion de terrenos para la promocion, construccién y rehabi-
litacion de viviendas y sus dotaciones complementarias, dando preferencia al
régimen de proteccion publica; la redaccién y gestion de los planes y proyec-
tos técnicos necesarios para el desarrollo de la politica de vivienda, a través de
cualquiera de los sistemas de actuacion; la promocién y rehabilitaciéon publica
de vivienda y su edificacién complementaria y equipamiento; la adquisicion
de éstas en ejecucién o terminadas para su adscripcién a los programas del
Organismo; la gestion, administracion y disposicion de suelo, viviendas, lo-
cales de negocio y edificaciones complementarias que constituyen el objeto
directo de la actividad del Organismo, asi como la gestion de la titularidad,
administracion y concierto de las fianzas correspondientes a los inmuebles sitos
o suministros prestados en el ambito de la Comunidad de Madrid; y, por ul-
timo, la constitucion y participacidon en Asociaciones, Sociedades, Empresas,
Consorcios y otros entes publicos y privados para la elaboracion y ejecucion
de programas en la materia de su competencia, e igualmente la formalizaciéon
de convenios con las mismas a los expresados fines.

Como promotor publico, el IVIMA posee varias vias para el acceso a las
viviendas aunque preferentemente la adjudicacion de las viviendas se realiza
por sorteo entre las personas que cumplen los requisitos exigidos, aunque se
puede reservar hasta el 40% de las viviendas de cada promocion para que sean
adjudicadas por otros procedimientos (reserva especifica para situaciones de
especial necesidad y situaciones de emergencia social).

Ademas del IVIMA, muchos municipios del area metropolitana madrile-
fla cuentan con empresas municipales de vivienda y/o suelo y sus concejalias
correspondientes. En esta aportacion hemos querido destacar el caso de cua-
tro entidades situadas en otros tantos municipios. Como rasgo comun a todas
ellas estaria el hecho de que forman parte de la Asociaciéon de Promotores
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Publicos de Vivienda y Suelo de Madrid. Han sido seleccionadas atendiendo
a un criterio geografico, localizadas aproximadamente en los puntos cardi-
nales. Asi, hemos seleccionado para su estudio las actuaciones de la Empresa
Municipal de la Vivienda de Alcala de Henares (EMV Alcald), al este del area
metropolitana, de la Empresa Municipal de Gestién Inmobiliaria de Alcorcén
(EMGIASA), hacia el sur, de la Empresa Municipal de la Vivienda de San Se-
bastian de los Reyes (EMSV), al norte y, finalmente, de Patrimonio Municipal
de Majadahonda (PAMMASA) hacia el oeste'. En todos los casos, la eleccién
se corresponde con municipios localizados en la periferia de Madrid y con
un gran crecimiento inmobiliario y territorial durante el periodo de estudio.
En los apartados posteriores analizaremos la actividad de estas instituciones
durante el periodo 1997-2011.

4.2. Tipologias de Vivienda de Proteccién Publica (VPP) en la Comunidad
de Madrid

La farragosa y complicada normativa ha tenido tradicionalmente su re-
flejo en una compleja terminologia sobre los tipos de vivienda de protecciéon
publica establecidos en la Comunidad de Madrid y que sirve de referencia
para los municipios estudiados. Sin embargo, el reglamento del nuevo Plan de
Vivienda ha simplificado notablemente dicha terminologia. Los principales
tipos de vivienda pueden sintetizarse a grandes rasgos en tres grupos prin-
cipales: viviendas de proteccidén publica para venta o uso propio; viviendas
de proteccién publica para arrendamiento (VPPA); y viviendas de proteccién
pubica para arrendamiento con opcion a compra (VPPAOC).

En todos los casos los requisitos de partida para la adjudicacion parten
de la mayoria de edad, de su destino como uso propio residencial y de su
ocupacion inmediata tras la adjudicacion. Cuestiones todas ellas de logica.
Con posterioridad, esos tres tipos principales pueden dividirse en viviendas
de precio basico (VPPB) o de precio limitado (VPPL), ademas de las vivien-
das de integracion social (VIS) que estan destinadas a personas necesitadas de
proteccién social y cuya promocién y administracion esta regulada mediante
convenios entre administraciones publicas y, en su caso, con las entidades
privadas. A las anteriores habria que unir las viviendas de régimen especial,
destinadas al arrendamiento para personas con ingresos familiares reducidos

12 Con estas lineas nos gustaria expresar nuestro agradecimiento a las tres primeras institucio-
nes, las cuales han procedido a facilitar la informacién sobre la labor desarrollada por ellas en
cada uno de sus municipios. De hecho, la nula respuesta de otras instituciones municipales ha
constituido el principal obstaculo para un desarrollo mas extenso y sélido de este apartado.
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(2,5 veces el IPREM). Como aparece en la definicién de capitulos anteriores,
todas ellas pueden tener una superficie maxima construida determinada (150
m?en casi todos los casos pero también 120 m*en las de régimen especial o
110 m?en las de alquiler), estan sujetas a un Precio Maximo Legal de Venta
(PMLV) o a una renta maxima inicial anual del precio maximo de venta de
dichas viviendas (5,5%) y tienen una duraciéon del régimen de proteccion de
un nimero determinado de afios. Como norma general, en la Comunidad de
Madrid las viviendas publicas lo son durante 15 afios, salvo para las de arren-
damiento con opcién a compra que son 10 afos y para las de integracién so-
cial y las de régimen especial que es de 25 y 30 afos respectivamente a contar
desde la calificacion definitiva, no pudiendo ademas ser descalificadas. Esta
cuestioén no es baladi dado que en otras comunidades como el Pais Vasco las
viviendas protegidas tienen el régimen de proteccidn con caracter permanen-
te, lo que impide la apropiacion de plusvalias por parte del asignatario de la
vivienda que conlleva un sistema como el descrito anteriormente.

En cuanto alos requisitos de acceso, la diferencia entre los dos grandes tipos
(de precio basico o limitado) radica en que los ingresos familiares para las pri-
meras (para uso propio o para arrendamiento) no pueden superar las 5,5 veces
el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples (IPREM), mientras que para
las segundas los ingresos no pueden superar las 7,5 veces el mismo indicador.

5. ANALISIS DE LA VIVIENDA PUBLICA/PROTEGIDA EN EL AMBITO
DE ESTUDIO

Para llevar a cabo el analisis de las viviendas de proteccion publica en el
ambito de estudio se han utilizado diferentes fuentes de informacion, siendo
la consulta de promociones de proteccion publica de la Direccion General de
Vivienda y Rehabilitacion de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacién del Territorio la base de partida para todos los municipios.

De forma complementaria se ha procedido a contactar con las empresas mu-
nicipales de suelo y/o vivienda con objeto de recabar informacién sobre su activi-
dad promotora en el municipio. En este sentido, destacar la escasa colaboracién de
alguna de estas instituciones y, por tanto, la disparidad de resultados y las dificulta-
des de comparacion de los mismos entre unos municipios y otros. Aun con todo,
del analisis de la informacién obtenida pueden extraerse valoraciones bastante sig-
nificativas de la promocién de vivienda publica en la comunidad madrilefa.

En este sentido, uno de los municipios mas dinamicos es el de San Sebas-
tian de los Reyes, que como puede apreciarse en la tabla 3 cuenta en el periodo
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2003-2011 con mas de 5.700 viviendas con proteccion publica. Las promocio-
nes de vivienda con proteccion publica en el municipio se han desarrollado en
los siguientes ambitos (Figura 3): Parcela La Hoya (118 viviendas de alquiler);
Dehesa Vieja'?, con un total de 5.030 viviendas de las cuales 3.664 han sido de
proteccion publica; y AR1 Tempranales, con un total de 3.292 viviendas de las
cuales 1.792 son de proteccion publica.

En el municipio habria que destacar dos cuestiones de interés. Por un
lado, del conjunto de viviendas, algo mas del 17% han sido promovidas por la
iniciativa publica, concretamente dos han sido los organismos promotores, el
IVIMA (218 viviendas en el ambito de Dehesa Vieja) y la EMVS (764 vivien-
das) que fue creada el 27 de noviembre de 2001. Entre la tipologia de acceso
a las viviendas ofertadas figuran el arrendamiento, el arrendamiento con op-
cién a compra para jovenes, o la venta (en régimen privado casi una tercera
parte del total) de viviendas que van desde uno a cinco dormitorios.

Figura 3. Localizacion de los desarrollos “Dehesa Vieja” y “AR1 Tempranales”

Fuente: Google Earth.

13 Para su desarrollo se configur6 el Consorcio Urbanistico “OP-1 Dehesa Vieja” entre la Co-
munidad de Madrid y el Ayuntamiento el 27 de septiembre de 1994 y que a dia de hoy se en-
cuentra en proceso de liquidacion.
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Tabla 3. Viviendas de Proteccion Publica en San Sebastian de los Reyes (2003-2011).

Total Viviendas con Proteccidn Publica: 5.726

a) Privados (En venta): 1.697
De las cuales son VIS®: 36
b) Cooperativas (Uso propio): 3.047
c) Promocidn Publica?: 982
EMVS 764
IVIMA 218
De las cuales en alquiler: 442

29,6%

0,6 del total

2,1% de las Privadas
53,2%

17,1%

77,8% de las Publicas
22,2% de las Publicas
7,3% del total

45,0% de las Publicas

(1) Viviendas de Integracion Social.

(2) Desarrollos en la zona denominada “La Hoya” y en las actuaciones urbanisticas denomi-

nadas “Dehesa Vieja” y “AR1 Tempranales”

Fuente: Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid y Em-

presa Municipal de Suelo y Vivienda de San Sebastidn de los Reyes.

Figura 4. Evolucién de la vivienda de proteccién y de promocién publica en San Sebastian de

los Reyes (2006-2011).

2006 2007 2008 2009 2010
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Vivienda de Promocion Pablica
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i~ 600
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2011

Fuente: Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid y Em-

presa Municipal de Suelo y Vivienda de San Sebastian de los Reyes.
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Por otro lado, otro rasgo diferenciador del municipio lo constituye el
hecho de que mas de la mitad de las viviendas ofertadas lo han sido para
uso propio pero en régimen de cooperativa, dando idea de la importancia
concedida a dicha modalidad en el conjunto de viviendas de proteccién pu-
blica del municipio.

Por ultimo, tal y como muestra la Figura 4, la evolucion de la vivienda de
protecciéon publica y de promocion publica pone de manifiesto diferencias
significativas entre ambas, aunque en general evidencia una tendencia hacia
la disminucién en estos tltimos afios en ambos casos, con una ligera recupe-
racion en este ultimo afo.

En el caso del municipio de Alcorcén, las viviendas de proteccién publica
en el periodo 2006-2011 suman mas de 6.700 tal y como aparece en la tabla
4. La principal peculiaridad en este caso consiste en el elevado peso que la
promocién publica tiene sobre el conjunto de viviendas protegidas. Asi, solo
un 7,7% de las mismas son de promocion privada (en arrendamiento con op-
cién a compra para jévenes), estando el 92,2% restante vinculado a la promo-
cién publica, correspondiendo a su vez casi todas las viviendas a la iniciativa
municipal

Tabla 4. Viviendas de Proteccion Publica en Alcorcén (2001-2011).

Total Viviendas con Proteccidn Publica: 6.751

a) Privados (En venta): 523  7,7%
Todas son VPPAOC)

b) Cooperativas (Uso propio): 0 0%

¢) Promocién Publica: 6.228 92,2%
EMGIASA 6.043 97% de las Publicas
IVIMA 185" 3% de las Publicas

Todas son en venta

(1) Desarrolladas por el IVIMA en 2001 y 2002.
Fuente: Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion de la Comunidad de Madrid.

Las promociones publicas en el municipio se han desarrollado mayori-
tariamente en el dmbito conocido como “Ensanche Sur” (Figura 5). Es un
nuevo barrio residencial con una extensiéon de 1.973.810 m? en el que se estan
construyendo 5.891 viviendas, de las cuales ya se han entregado 5.239 en dife-
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rentes promociones. Ademas de algunas promociones dispersas esta previsto
el desarrollo de otras dos nuevas édreas en las que la vivienda publica tendra
unas dimensiones notables. Son el 4rea denominada “Alcorcén-Area Norte”,
que es una gigantesca operacion resultado de un acuerdo entre el ayunta-
miento, el club Atlético de Madrid y los propietarios del suelo con 8 millones
de m?* destinados a fines publicos, mas equipamientos, zonas verdes, areas de
actividad econémica y 18.000 viviendas, de las cuales tres cuartas se pretende
que sean publicas y el area de “Campoddn” en el que se crearan 1.500 vivien-
das publicas mas.

Figura 5. Localizacion del desarrollo “Ensanche Sur”.

Fuente: Google Earth.

En tercer lugar abordaremos el caso de Alcald de Henares que es el que
cuenta con una mayor tradicién en este sector y donde en el periodo 1997-
2011 se han desarrollado algo mas de 3800 viviendas de proteccién publica
(Tabla 5), de las cuales algo mas de un 40% corresponden a la iniciativa priva-
da, casi una quinta parte del total al régimen cooperativista y, por tltimo, otro
40% a la promocion publica.
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Tabla 5. Viviendas de Proteccion Publica en Alcald de Henares (1997-2011).

Total Viviendas con Proteccidn Publica: 3.823

a) Privados (En venta): 1.592 41,6%

De las cuales son VPPL: 969 25,3% del total
60,9% de los Privados

Todas las viviendas son en venta

b) Cooperativas (Uso propio): 695 18,2%

c) Promocién Publica: 1.536 40,2%
EMV!? 1.164 75,8% de las Publicas
IVIMA? 372 24,2% de las Publicas

De las cuales son VIS: 50
De las cuales son VPPA:64
De las cuales son VPPAOCI: 29

(1) 817 viviendas fueron entregadas entre 1997 y 2003 pero no hay datos sobre las promocio-
nes privadas en esos afios.

(2) Entregadas en el afio 2000.

Fuente: Direccién General de Vivienda y Rehabilitaciéon de la Comunidad de Madrid y Em-

presa Municipal de la Vivienda de Alcala de Henares.

En relacién a esto dltimo, las promociones publicas en el municipio se
han desarrollado mayoritariamente en dos ambitos incluidos en sendos Con-
sorcios Urbanisticos (Figura 6): el ya desarrollado “Area 114-Espartales Sur”
(3.230 viviendas en 106 hectareas) y el que estd en proceso de desarrollo “Es-
partales Norte” (3.839 viviendas en 98 hectareas). Los dos organismos pu-
blicos promotores implicados han sido el IVIMA (372 viviendas) y la EMV
(1.164 viviendas).

Lo mas destacable de la promocién de vivienda protegida en este muni-
cipio es el hecho del claro predominio de la propiedad frente al alquiler. En
este sentido, todas las promociones privadas son en propiedad, mientras que
en las promociones publicas s6lo un porcentaje muy reducido es en alquiler
(93 viviendas). Con todo, no es menos cierto que en promociones anteriores
ya se desarroll6 vivienda en alquiler, y que el planteamiento del desarrollo de
Espartales Norte prevé su crecimiento de forma notable.
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Figura 6. Localizacién de los desarrollos “Espartales Norte” y “Espartales Sur”.

Aumentas | Disminuye+ | Texto normal -

ACTUACIONES wove IR

@ realizadas @ en curso @ anrendamiento @ plan de vivienda joven @ aparcamientos @ otras

Fuente: http://www.emvalcaladehenares.com/paginas/promovistas.php.

Tabla 6. Viviendas de Proteccién Publica en Majadahonda (2006-2011).

Total Viviendas con Proteccion Publica: 1.436

a) Privados (En venta): 376  26%
Todas son VPP y de 2006

c) Promocidn Publica: 1.060 74%
PAMMASA 150 14,1% de las Publicas
IVIMA! 910 85,9% de las Publicas

De las cuales son VPPAOCI: 730 50,8% del total
68,9% de las Publicas

(1) Viviendas con calificacion provisional.
Fuente: Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid.
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En dltimo lugar presentamos el caso del municipio de Majadahonda, en el
que se han desarrollado (algunas estan en construccion actualmente) un total
de 1.400 viviendas en el periodo 2006-2011 (Tabla 6). Es de largo el munici-
pio de los analizados que cuenta con una menor tradicién en el desarrollo de
viviendas de proteccién publica y el que cuenta con un niimero mas reducido
de viviendas de promocién publica, aunque no es menos cierto, que una vez
superadas las dificultades ocasionadas por la mala gestion de la institucion,
parece que se estan desarrollando nuevamente actuaciones encaminadas a di-
namizar la promocion de vivienda de proteccion publica®. De hecho, si no
contabilizdsemos las 910 viviendas promovidas por el IVIMA pero con ca-
lificacién provisional en la actualidad, estariamos hablando de una cantidad
irrisoria de viviendas protegidas en un municipio como éste de Majadahonda
que, por otro lado, cuenta con una de las rentas per capita mas elevadas del
conjunto nacional.

Figura 7. Localizacién del desarrollo “Area de Oportunidad”

Fuente: Google Earth.
!4 Asi al menos parece deducirse de la cesidon de parcelas y de las modificaciones de convenios
que se anuncian en la pagina web de PAMMASA en la actualidad.
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Como se puede apreciar en el cuadro, del conjunto total de viviendas, una
cuarta parte corresponden a la iniciativa privada y fueron entregadas en 2006
con un precio que oscilé entre los 130 y los 150.000 euros y unas superficies
entre los 80 y los 100 m?. El resto de las viviendas se han desarrollado bajo la
iniciativa publica, bien municipal (PAMMASA) o regional (IVIMA). Las pro-
mociones publicas en el municipio se han desarrollado fundamentalmente en
lo que se denomina como “Area de Oportunidad” (Figura 7).

En definitiva, estos datos vienen a mostrar la heterogeneidad de la pro-
mocion de viviendas con proteccién publica que como se puede observar en
la tabla 7 presenta diferencias evidentes entre unos municipios y otros. Asi,
podemos ver que del total de viviendas de proteccion publica desarrolladas en
los cuatro municipios analizados en el periodo 1997-2011 (17.736), mas de la
mitad (un 55,3%) son de promocién publica aunque hay diferencias manifies-
tas por municipios. Por ejemplo, en Alcorcén suponen mas el 92,2% pero es
que ademas EMGIASA promueve el 97% de ellas, mientras que en San Sebas-
tian de los Reyes solo son el 17,1% y casi todas promovidas por la EMVS.

Tabla 7. Viviendas de Proteccion Publica (1997-2011).

Total Privadas % Cooperativas % Publicas %

San Sebastian

T — 5.726 1.697 29,6 3.047 53,2 982 17,1
Alcorcén 6.751 523 7,7 0 0 6.228 92,2
Alcald de Henares  3.823 376 41,6 695 18,2 1.536 40,2
Majadahonda 1.436 1.592 26 0 0 1.060 74
Total 17.736 4.188 23,6 3.742 21,1 9.806 55,3

Fuente: Elaboracion propia.

De la explotacion estadistica también se puede deducir la escasa impor-
tancia del alquiler frente a la propiedad. Asi, del total de viviendas de protec-
cién publica en los cuatro municipios, 17.736, solo 1.788 son en régimen de
arrendamiento, lo que supone el 10% del total. Aunque de nuevo hay contras-
tes notables. Asi, en Majadahonda y Alcala de Henares es el IVIMA el promo-
tor de la VPPA y la VPPAOC], en Alcorcén son los promotores privados los
que desarrollan el régimen de alquiler, mientras que en San Sebastian de los
Reyes son el IVIMA yla EMVS y no los promotores privados los que desarro-
llan dicha modalidad.
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Por otro lado, si analizamos el peso del cooperativismo que, en su conjun-
to, supone algo mas de una quinta parte del total de las viviendas con protec-
cién publica en los municipios analizados (3.742 y 21,1%), observaremos el
peso de esta modalidad especialmente en el municipio de San Sebastian de los
Reyes, donde supone mas de la mitad del total de las viviendas (53,2%) y mas
de 3000 viviendas construidas, sobre todo en el ambito de “Dehesa Vieja”. En
el extremo opuesto se situarian municipios como Alcorcén o Majadahonda,
donde esta formula no tiene representacion.

Por ultimo, también es interesante sefialar la desigual distribucion de la
iniciativa privada entre los municipios (4.188 y 23,6%). Asi, el peso de la pro-
mocion privada es especialmente significativo en Alcala de Henares, donde
las 1.592 viviendas desarrolladas suponen el 41,6% del total. En una situacién
intermedia estarian San Sebastian de los Reyes y Majadahonda que cuentan
con un 30 y un 26% respectivamente, quedando relegada esta férmula a unos
valores reducidos en el caso de Alcorcon (7,7%).

6. CONCLUSIONES Y PERSPECTIVAS DE FUTURO

El analisis de la vivienda de proteccion publica viene a poner de manifiesto
alguna de las carencias que presenta la propia politica de vivienda a diferentes
escalas. Para comenzar, es necesaria una mayor inversion en vivienda protegida
hasta alcanzar el 2% del PIB que, por otro lado, es el valor promedio de los pai-
ses dela UE. Tal y como plantea Luis Moya (2004), la subsidiariedad de la politi-
ca de vivienda frente a la econémica debe finalizar para conseguir tal fin. En esa
misma linea estaria el necesario aumento de la inversion en la promocién publi-
ca de vivienda (en algunos casos especialmente). Con estas dos premisas, ade-
mas, se podra ver satisfecha la demanda de vivienda de amplios colectivos de la
poblacidn, partiendo de la transformacion y diversificacion de dicha demanda
al hilo de los cambios sociales y demograficos de la sociedad actual. Asimismo,
puede servir de revulsivo para la generacién de empleo tanto en el ambito local
como regional y nacional. También hay una cierta coincidencia en la necesidad
de poner fin a la enajenacion de suelo publico. En este sentido, seria necesario
incidir en los beneficios sociales que conllevaria la adquisicion de suelo siempre
y cuando ello fuera legal y econdmicamente posible.

En referencia a la vivienda de proteccién publica y a la vista de los resul-
tados obtenidos en esta investigacion, se hace necesaria una apuesta por el
alquiler social. Ahora bien, debe ser un apoyo firme y decidido que sobrepase
el actual acceso diferido a la propiedad. La situacién coyuntural actual de su-
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peravit de viviendas podria constituir un momento idéneo para la obtencién
de tal fin. Esta cuestion podria verse facilitada si se acompanase por la crea-
cién de empresas gestoras privadas o mixtas como ya ocurre en otros paises
cercanos y que solo se aplica de modo puntual en el modelo espafol por algu-
nas administraciones en los ambitos local, regional y estatal’. Esta necesaria
reorientacién de la promocidn de la vivienda de alquiler publico en compara-
cién con la propiedad, requerira un significativo incremento de gasto publico
(Aretxabala, 2007) y, nuevamente, esta cuestion podria servir para reducir el
problema de acceso a una vivienda y para generar empleo.

Por ultimo, destacariamos otra reflexién necesaria al hilo de las dificul-
tades encontradas para la obtencién de informacién sobre la promocién de
vivienda de proteccién publica. Esto es, por un lado es necesaria una mayor
transparencia de los organismos encargados de la promocidn de este tipo de
vivienda. Resulta sumamente dificil la mera obtencién de informacién sobre
las labores desarrolladas por algunos agentes en estos ultimos afios aunque
sea de sus caracteristicas mas basicas. Por otro lado, parece 16gico pensar que
cualquier politica de vivienda debe de tomar como punto de partida el co-
nocimiento preciso y detallado de su objeto de actuacion, de algo tan basico,
como el parque existente. Es necesario por tanto, un diagnoéstico claro del
numero de viviendas protegidas existentes y de sus caracteristicas, para poder
asi rentabilizarlo en términos sociales y econémicos.
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SIGLAS UTILIZADAS

EMGIASA: Empresa Municipal de Gestién Inmobiliaria de Alcorcon
EMSV: Empresa Municipal de la Vivienda de San Sebastian de los Reyes
EMV: Empresa Municipal de la Vivienda

EMVS: Empresa Municipal de Vivienda y Suelo

IPREM: Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples

IVIMA: Instituto de la Vivienda de Madrid

PAMMASA: Patrimonio Municipal de Majadahonda

PMLV: Precio Maximo Legal de Venta

VIS: Viviendas de Integracién Social

VPPA: Viviendas de Proteccién Publica Para Arrendamiento

VPPAOC: Viviendas de Proteccion Pubica Para Arrendamiento con Opcion a
Compra

VPPB: Viviendas con Proteccion Publica Basica

VPPL: Viviendas con Proteccién Publica de Precio Limitado
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