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LAVPO

La vivienda protegida se ha puesto de moda. Nuestros politicos la han puesto de moda, aunque sigamos
teniendo unos resultados en cuanto a ndmeros de viviendas promovidas o en promocion tan raquitico como el
de los ultimos diez afios. Pero eso si las actuaciones prometidas se cifran en centenares de miles (el gobierno
ya ha dado la cifra de millon y medio) para la proxima década.

Pese a que haya que poner en duda la posibilidad de llegar a esa cifra, puesto que no hay suelo para
conseguirlo, sobre todo pensando en los tres o cuatro primeros afios, o cierto es que la VPO va a ser un
producto por el que las empresas deberan interesarse, porque se haran bastantes mas que las que se han
realizado en la Ultima década, y ademas porque supone una forma de promocion diferente de la vivienda libre
que, por sus limitaciones de precio de venta y ajustada rentabilidad, obliga a las empresas a un mayor nivel de
profesionalizacion de su actividad. Vengo afirmando desde hace bastante tiempo que la empresa que sabe
promover VPO, sabe igualmente promover vivienda libre, a la inversa: no. Por tanto es hora de que las
empresas se interesen por cuantos aspectos formativos en materia de VPO estén a su alcance, pues sin duda
la inversién que realicen en esta materia, siempre les sera rentable. Pero eso si planteando esta actividad a
largo plazo y de forma estable.

La vivienda protegida, como su calificativo indica es un tipo de vivienda que cuenta con una serie de
protecciones publicas, provenientes de la Administracion General del Estado via Ministerio de la Vivienda, y de
las Comunidades Autdnomas. Estas protecciones conllevan determinadas ventajas econémicas, a través de lo
que se denomina "financiacion cualificada”, que la conforma el préstamo proveniente de una concertacion entre
las administraciones y las entidades financieras por una parte, asi como las subvenciones y subsidiaciones,
fundamentalmente a los usuarios en compra-venta, y tanto a éstos como a promotores en su caso para
viviendas en alquiler. A cambio dicha proteccion conlleva igualmente una serie de limitaciones,
fundamentalmente referidas al tamafio y precio de la vivienda por una parte, y a las condiciones econdmicas y
de disponibilidad de la vivienda para el usuario por otra.

Dada la estructura de nuestro modelo del estado, hay que contar, debido a la competencia
constitucional en esta materia de las comunidades auténomas, que nos vamos a encontrar practicamente con
dieciocho normas, las 17 correspondientes a las autonomias y la estatal del Ministerio de la Vivienda. Teniendo
en cuenta ademas que entre ellas hay diferencias sustanciales, y que ademas la del estado no es de aplicacion
en las comunidades del Pais Vasco y Navarra.

El tipo medio de VPO regulado sera una vivienda con una superficie entre 40 y 90 m2 (tiles, permitiéndose en
la mayoria de los casos superar la superficie maxima hasta en un 5% del nimero de viviendas a promover, para
destinarlas a familias con composicion familiar elevada. Por debajo de los 40 m2, sélo se permiten férmulas
habitacionales hibridas entre vivienda y residencia, tipo alojamiento.

Como queda dicho en funcion de las distintas normativas, el promotor se va a encontrar con una cantidad
excesiva de tipos de vivienda tanto en compra-venta como en alquiler, llegdndose en bastantes planes hasta
ocho o diez tipos diferentes de vivienda.
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Ldégicamente, esto no hace sino complicar la aplicacién de dichas normas, incrementando de forma absurda la
dificultad en la tramitacién administrativa, y con ello la accion fiscalizadora de la administracién y por tanto el
gasto publico, lo peor que podemos hacer en una etapa de crisis como la que atravesamos. Para diferenciar
precios y mecanismos de ayuda a los usuarios, promotores y adquirentes, no es preciso hacerlo por tipos de
vivienda sino por precio de venta y renta, y por ingresos.

No obstante como la normativa se estructura por tipos, el conocimiento de cada tipo es fundamental para
analizar la viabilidad de la promocién tanto por ingresos como por caracteristicas de la demanda por ingresos
(estudio de mercado).

El precio de la vivienda protegida siempre va a estar limitado, y siempre se va a calcular multiplicando la
superficie Util de la vivienda por el precio maximo de venta que se fije para ese tipo de vivienda.

Teniendo en cuenta que con caracter general la superficie Util es la que se puede pisar en el interior de la
vivienda, cara a la adecuada viabilidad econdmica de toda promocién de VPO, sera fundamental conseguir una
pequefia diferencia entre dicha superficie Util y la superficie construida total incluyendo la parte proporcional de
zonas comunes (portales, cajas de escaleras, etc)

Las empresas deben tener en cuenta que pagaran superficie construida y cobraran superficie (til, obviamente
una adecuada proporcion entre ambas sera fundamental para su viabilidad economica.

El control de superficies, valores de referencia, disefio y calidad de las viviendas se lleva a cabo por las
comunidades auténomas a través de las calificaciones provisional y definitiva. La primera se solicitara con
caracter simultaneo a la licencia municipal de obras, y la segunda una vez terminada la vivienda. Con la primera
se podra suscribir el contrato de compra y con la segunda la escritura y subrogacion del préstamo hipotecario en
el caso de venta, asi como el contrato en caso de alquiler. La vivienda protegida se financia habitualmente con
préstamos cualificados, que son los que surgen de los convenios que el Ministerio y algunas comunidades
auténomas en su caso, suscriben con las entidades financieras, y que fijan unas condiciones reguladas por la
normativa; el tipo de interés y su férmula de revision, asi como el plazo de amortizacién (10 y 25 afios para
alquiler y 25 afios para venta son los plazos més habituales). La cuantia sera del 80% del precio regulado para
la vivienda. Los anejos vinculados (cocheras y trasteros) se venderan con caracter general al 60% del precio de
referencia de la vivienda, y el préstamo cubrira también como méaximo el 80% de su precio maximo de venta.

El precio de la vivienda que se fija iniclalmente en la calificacion provisional, se ajustara definitivamente con la
calificacion definitiva, que a partir del proyecto final de obra contemplara la superficie Util final que realmente
tenga la vivienda, absorbiendo las pequefias diferencias producidas en el proceso de construccién.

Las unidades familiares que pueden acceder a una VPO, tanto en compra-venta como en alquiler seran
aquellas que con caracter general tengan una limitacién determinada en sus Ingresos asi como no ser
propietarios de una vivienda o si lo son que el precio de esa vivienda no supere un determinado porcentaje del
precio de la nueva que se pretende.
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En algln caso se establecen limitaciones en lo que a ingresos minimos se refiere, ya sea para poder acceder
a la vivienda o a su financiacion cualificada. En este sentido siempre se relaciona con los tipos de vivienda y
no con el precio real de la vivienda y/o con los ingresos del solicitante. A este respecto el nuevo Plan Andaluz
2008-2012 establece unos valores que determinan situaciones claramente injustas pues para obtener ayudas
se fija por ejemplo unos ingresos minimos de 1 vez IPREM para vivienda en régimen especial en
compra-venta, mientras que para una vivienda equivalente a lo que se entiende por precio tasado se fijan
unos ingresos minimos de 3 veces IPREM. Al no establecer estos limites en funcion del precio real de la
vivienda, se produce la paradoja que una pareja joven con unos ingresos de 1 vez IPREM pueden comprar
con ayudas una VPO Régimen Especial de 70 m2 con cochera y trastero vinculados a un precio aproximado
de 111.000 €, mientras que esta misma pareja no puede obtener ayudas e incluso ni adquirir una vivienda de
precio concertado con una superficie Gtil de 40 m2 por un precio de 69.000 €, que en el caso de vincularte la
misma cochera y trastero ascenderia aproximadamente a 100.000 €. Y es mas ademas por la compra de la
VPO Régimen Especial percibiran una ayuda que llegaria aproximadamente a 30.000 €, mientras que para
adquirir la concertada en caso de que pudieran no percibirian nada. Es obvio que al regular mucho, se dejan
circunstancias desreguladas que conllevan situaciones injustas, pues en este caso analizado habra que tener
en cuenta que el modelo que previsiblemente mas va a promover el sector empresarial privado sera la
vivienda de precio concertado, llamada en Andalucia de Iniciativa Municipal y Autonémica, por ser el tipo que
permite un valor unitario por m2 (til mas alto, y que previsiblemente por tanto tendrd mas posibilidades de
rentabilidad para el promotor. Sobre todo en el ambito de las grandes ciudades, que es el de mayor
problematica de vivienda, sera esta vivienda la que tenga méas posibilidades de promacién.

La limitacion de ingresos maximos en la mayoria de las casos llega a 5,5 veces el IPREM ponderado, que en
determinados casos puede llegar a cifras en el entorno de 60.000 €/afio. Cifra que claramente invade el
ambito de demanda de vivienda libre.

Es por esto que vengo denunciando la competencia que en este sentido determinados tipos de VPO (los que
mas se estan haciendo) le hacen a la vivienda libre. Esto en los momentos de disminucion en la demanda de
este tipo de vivienda que estamos atravesando, provoca un enfriamiento que agrava considerablemente la
situacion.

Ajustar por tanto el perfil de los potenciales compradores de una VPO junto con un endurecimiento en la
disponibilidad para ulteriores transmisiones de una vivienda protegida, serviria para disminuir esa competencia,
y permitiria por tanto una mejor convivencia de los dos tipos de vivienda (libre y VPO) en el mercado.

Para terminar, y por ser desde mi punto de vista el tema clave en la promocién de vivienda protegida que es
el suelo, preciso lo siguiente:

Debido a la dificultad en los Ultimos afios, por su encarecimiento, para conseguir suelo que permitiera promover
vivienda protegida, las administraciones, tanto estatal como autonémicas han puesto en marcha unas normas
que de forma generalizada arbitran mecanismos de reserva de aprovechamiento con destino a la promocién de
VPO. Es decir se obliga en los nuevos suelos a reservar un porcentaje para destinarlo forzosamente a VPO.
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Estas reservas oscilan entre un minimo de un 30% y un maximo de un 75% en funcioén de la comunidad
auténoma y la clase de suelo.

Es obvio que el mecanismo de la reserva establece una dependencia de la VPO respecto de la vivienda libre.

Por tanto para conseguir suelo con destino a vivienda protegida, habra que gestionar previamente suelo para
la vivienda libre. Teniendo en cuenta que la gestién de suelo va inexorablemente unida a las posibilidades de
comercializacién de la vivienda, si no se consigue recuperar un porcentaje significativo de la demanda de
vivienda libre, que en estos momentos se nos ha caido, va a resultar muy complicado, que se gestione suelo
no ya solo para este tipo de vivienda sino para la vivienda protegida por su dependencia respecto a la libre, y
por ser esta la que absorbe la mayor parte de los gastos de urbanizacion.

Es por tanto vital que la planificacion sobre vivienda protegida entre también a valorar la vivienda libre,
habilitando los procedimientos pertinentes para una adecuada convivencia de las dos. En caso contrario habra
dificultades graves.

Entre otras medidas, habilitar ayudas para reconvertir suelo con destino a vivienda libre en suelo para VPO
seria muy eficaz sobre todo a corto plazo. Ayudas que pueden realizarse tanto por mecanismos de incremento
de aprovechamiento urbanistico como por subvenciones, o por combinacién de ambas, segun el porcentaje
que se califique para VPO y el tipo de vivienda que se vaya a promover.

Son varias las comunidades autdnomas que ya tienen establecidas en sus planes ayudas econémicas para la
compra y/o gestién y urbanizacion de suelo con destino mayoritario a vivienda protegida, y por tanto no
resultaria extrafio el mecanismo planteado, que por contra favoreceria incrementar significativamente y a corto
plazo la produccidn de suelo para este tipo de vivienda, al tratarse de un suelo ya urbanizado o en proceso de
urbanizacion.

Finalmente la comercializacién de la vivienda protegida también tiene sus peculiaridades, pues salvo pocas
comunidades auténomas, entre ellas Madrid, que permiten la venta libre a ciudadanos que cumplan los
requisitos de acceso, la mayoria de comunidades auténomas tienen regulado o tienden a ello, la adjudicacion
de las VPO, tanto en venta como en alquiler, por sorteo. Algunas autonomias como el Pais Vasco disponen de
censos de demandantes, pero otras no. Si no hay censo de demandantes, el mecanismo del sorteo complica
la comercializacion al promotor y le puede inducir unos gastos afiadidos considerables, sobre todo si la
promocion es pequefia. Conocer por tanto adecuadamente la normativa al respecto, con el fin de elaborar un
Pliego de Condiciones eficaz para conseguir la menor repercusion de costes posible, serd muy importante.

Resumiendo y para concluir: La vivienda protegida va a ser un producto de interés para las empresas. Pero
eso si pensando en desarrollar esa actividad a largo plazo y con constancia, dado que las empresas
precisaran de una inversion en formacion de cuadros, que desde un concepto de economia de medios y de
escala no seria rentable aplicarla en un nimero reducido de actuaciones.
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Seran por tanto fundamentales los aspectos formativos en el ambito de la vivienda protegida. En este sentido
empresas como IPE desarrollan una importante labor.

Para viabilizar las viviendas prometidas y sus promaociones, sobre todo sera necesario obtener suelo que por
coste permita la promocién de este tipo de vivienda, y que las empresas adquieran una adecuada
profesionalizacién para ajustar los costes de promocion, dado que los ingresos estan limitados por norma.
Ajustar los costes de construccion equilibrando adecuadamente, desde el disefio, superficie (til y construida, asi
como conocer en profundidad la normativa para minimizar los costes de gestién y comercializacion de la
vivienda, va a resultar determinante cara a la viabilidad econémica de la actividad.



