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EAC: Ley orgdnica 6/2006, de 19 de julio, de reforma
del Estatuto de autonomia de Catalufa.

DLMUCat 2007: Decreto ley 1/2007, de 16 de oc-
tubre, de medidas urgentes en materia urbanistica.

LDVCat: Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del de-
recho a la vivienda de Catalufa.

LUCat 2005: Texto refundido de la Ley de urbanis-
mo de Catalufa, aprobado por el Decreto legislativo
1/2005, de 26 de julio.

LS 2007: Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.

LS 2008: Real decreto legislativo 2/2008, de 20 de ju-
nio, que aprueba el texto refundido de la Ley de suelo.
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las normas reguladoras de 1978. 2.2.2. La STC 152/1988. 2.2.3. La evolucion del sistema

2.3. Las consecuencias del doble bloque normativo, estatal y autondmico, regulador de las viviendas protegidas: las
modalidades de vivienda protegida, y en especial de su régimen juridico, son consecuencia hasta ahora del pacto
entre el Estado y las comunidades auténomas (pacto, creo, en espera de futuros conflictos)

3. Recapitulacion de las modalidades de vivienda protegida

3.1. Las modalidades de vivienda protegida en el Plan de vivienda 2004-2008

3.2. Las modalidades previstas en el Decreto 152/2008

3.3. Las modalidades previstas en el Real decreto 2066/2008, regulador del Plan de vivienda estatal 2009-2012

4. Las modalidades de vivienda protegida desde la perspectiva de la legislacion del suelo y la legislacién urba-

RLUCat 2006: Reglamento de la Ley de urbanis-
mo de Catalufia de 2006, aprobado por el Decreto
305/2006.

Real decreto 2066/2008: Real decreto 2066/2008,
de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan estatal de
vivienda y rehabilitacién 2009-2012.

Decreto 244/2005: Decreto 244/2005, de 8 de no-
viembre, de actualizacion del Plan para el derecho a la
vivienda 2004-2007.

Decreto 454/2004: Decreto 454/2004, de 14 de
diciembre, de desarrollo del Plan de Cataluia para el
derecho a la vivienda 2004-2007.

Decreto 152/2008: Decreto de 29 de julio de 2008,
aprobado por el Gobierno de la Generalitat de Catalufa,

1. Una parte sustantiva de esta intervencion se fundamenta en Sieina Tomas, Domenec, “Régimen juridico de la vivienda con
proteccién publica (). Régimen general y calificacion de las viviendas de proteccion publica”, “Planes de vivienda y actuaciones
susceptibles de ser protegidas” y “La vivienda en el planeamiento urbanistico”, epigrafes publicados, entre otros, de este autor,
en la obra conjunta dirigida por Sieina TomAs, Domenec y Ponce Soté, Juli, £/ Derecho de la vivienda en el siglo XXI: sus relaciones
con la ordenacion del territorio y el urbanismo, con un andlisis especifico de la Ley catalana 18/2007, de 28 de diciembre, del
derecho a la vivienda, en su contexto espafiol, europeo e internacional, Marcial Pons, 2008.
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por el que se regulan la vivienda concertada y la vivien-
da de alquiler con opciéon de compra.

Real decreto 1/2002: Real decreto 1/2002, de 11
de enero, sobre medidas de financiaciéon de actuacio-
nes protegidas en materia de vivienda y suelo del Plan
2002-2005.

Real decreto 801/2005: Real decreto 801/2005, de
1 de julio, por el que se aprueba el Plan estatal 2005-
2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la
vivienda.

Real decreto 14/2008: Real decreto 14/2008, de 11
de enero, que modifica el Real decreto 801/2005, de
1 de julio, por el que se aprueba el Plan estatal 2005-
2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la
vivienda.

1. Planteamiento

La definicion del titulo de esta intervencion se realizd
inmediatamente después de la aprobacion del Decreto
152/2008 por el Gobierno de la Generalidad de Cata-
lufa, por el que se regulan la vivienda concertada y la
vivienda de alquiler con opcién de compra, y cuando
hacia un afio de la firma del Pacto Nacional para la
Vivienda (el 8 de octubre de 2007), entre el Gobierno
de la Generalidad y varias organizaciones, que incluyen
grupos parlamentarios del Parlamento de Catalufa, re-
presentantes de administraciones locales catalanas, or-
ganizaciones sindicales, patronales y agentes sociales y
economicos del sector de la vivienda.?

En este pacto se afirma que existen dos lineas de
actuacion basicas: las politicas de suelo y urbanisticas
y las ayudas directas a los hogares (y en el seno de
éstos se destacan las ayudas directas a los propietarios

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

e inquilinos para incrementar el nimero de viviendas
en alquiler y las ayudas a la rehabilitacion directas a los
propietarios o en areas de rehabilitacion integral o de
renovacion urbana).

Las politicas de suelo son de hecho las Unicas que
pueden posibilitar la construccion de nuevas viviendas
asequibles® y se puede afirmar, por tanto, que el Pacto
prevé una doble via de actuacion: una proyectada so-
bre el patrimonio inmobiliario residencial existente (en
la que se quiere potenciar la rehabilitacion y la renova-
cion urbana e incrementar el nimero de viviendas en
alquiler) y la otra dirigida a hacer posible la construc-
cion de viviendas asequibles nuevas.

En este Ultimo aspecto se debe incluir el “Reto 1 del
Pacto. Mejorar el acceso a la vivienda, especialmente
de los jovenes” y “El Objetivo 1.2. Construir 160.000
viviendas con proteccién oficial, de las cuales 50.000
en 4 ahos”. Es en este punto donde confluyen el régi-
men juridico de las viviendas protegidas y las politicas
de suelo y urbanisticas, cuestion que se acredita cuan-
do en el objetivo indicado de construir 160.000 vivien-
das con proteccion oficial, el Pacto Nacional establece
sus criterios y la siguiente distribucion:

a) Como minimo un 40%, de alquiler: de corta du-
racion: a 10 afos y de larga duracién, 25 afos o0 mas.

b) Como méaximo un 60% seran de compra: en ré-
gimen especial, en régimen general, de precio concer-
tado, de precio concertado de Catalufa y de alquiler
con opcion de compra.

) Las de alquiler incluirdn: viviendas de urgencia,
de corta duracion; viviendas dotacionales, de duracién
intermedia y viviendas universitarias.

En una primera aproximacion, y habiendo sefalado
el Pacto que “las fuertes subidas de los precios de las
viviendas han invadido el mercado del suelo, de modo

2. El contenido del Pacto y los diferentes informes de seguimiento son accesibles en la pagina web de la Generalidad de
Cataluia (www.gencat.cat), en la direccién del Departament de Medi Ambient i Habitatge concreta en http://mediambient.
gencat.cat/cat/ciutadans/habitatge/Pacte_Nacional_2007_2016.jsp?ComponentiD=132431&SourcePagelD=153749#1" (ultima visi-
ta, marzo de 2009).

3. En el Pacto Nacional para la vivienda se puede leer a que entre el afio 1997 y el afio 2006 “la politica de promocion de
la vivienda con proteccién oficial, que ha sido la férmula tradicional de atencion de las necesidades de vivienda de la poblacion
con ingresos medios o bajos (por debajo de 5,5 veces el salario minimo) y excluida del mercado libre, en los Gltimos afios ha
experimentado un descenso historico, que la ha convertido en un recurso practicamente inexistente. Las fuertes subidas de los
precios de las viviendas han invadido el mercado del suelo, de manera que se ha llegado a una situacion en que es practica-
mente imposible obtener suelos en el mercado privado libre a un coste de repercusién que encaje con los precios maximos de
venta de las viviendas con proteccién oficial. La fuerte dindmica del mercado de la vivienda libre, junto a las dificultades para
disponer de suelo para viviendas con proteccion oficial, ha hecho decantar a los promotores privados hacia la promocién libre,
y ha dejado la promocién protegida en manos exclusivas de los promotores publicos, y las promotoras sin animo de lucro como
las cooperativas con esta consideracion, las fundaciones y otras entidades de tipo social que operan fundamentalmente sobre
suelos publicos.”
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que se ha llegado a una situacion en que es practica-
mente imposible obtener suelos en el mercado privado
libre a un coste de repercusion que encaje con los pre-
cios maximos de venta de las viviendas con proteccién
oficial”; se desprende de ello que la construccion de
viviendas asequibles exige:

a) Que el planeamiento califique una parte del sue-
lo como vivienda sometida a algln régimen de protec-
cion publica.

b) Que las administraciones publicas que reciban
suelo en cumplimiento del deber de cesion gratuita de
aprovechamiento con esta calificacion y que los pro-
pietarios privados de suelo con esta calificacion, las
construyan vy, finalmente, se ofrezcan las 160.000 vi-
viendas asequibles que se pretende impulsar.

En este marco, el enunciado de la intervencién de
hoy nos invita a concretar cuales son las modalidades
catalanas de vivienda sometida a algun régimen de
proteccion y qué finalidad especifica cumplen.

Bien, esta primera aproximacion y dar respuesta al
enunciado de la intervencién nos abre la puerta a una
serie de cuestiones y problemas de enorme complejidad
a los que deberemos dar respuesta, aunque perdamos
claridad y sencillez en la explicacion del nudo central del
discurso. En el trasfondo del encargo no se puede tam-
poco olvidar que latia la inquietud de saber si es posible
una politica de vivienda catalana propia, en un ambito
material —la vivienda— que constitucional y estatutaria-
mente es de competencia exclusiva de la Generalidad.

Todo ello hara que examinemos a lo largo de la ex-
posicion lo siguiente:

4. —-Comunidad Autonoma de Andalucia.

—Cudles son juridicamente las viviendas protegidas,
es decir, cudl es su definicion, modalidades y régimen
juridico.

—Si la definiciéon y gestién de las viviendas protegi-
das es la consecuencia o no de una competencia ex-
clusiva de la Generalidad y cémo lo condiciona todo
ello la competencia que se ha atribuido el Estado y su
actuacion mediante la aportacion de recursos financie-
ros en los planes estatales de vivienda.

—La relacién entre el régimen juridico de la vivienda
protegida y las reservas de suelo establecidas por el
planeamiento urbanistico para vivienda protegida.

Finalmente, explicaremos la finalidad y funcion de
las modalidades catalanas de vivienda sometida a al-
gun régimen de proteccion.

2. Definicion y régimen juridico de las viviendas
protegidas

Las viviendas protegidas tienen varias denominacio-
nes (viviendas protegidas, de proteccion oficial, con
proteccién oficial y sometidas a algun régimen de pro-
teccion publica). Esta diversidad es una de las conse-
cuencias de que la definicién y régimen juridico de lo
gue mencionamos en el titulo de esta intervencion vi-
viendas protegidas queda establecido por tres bloques
normativos diferenciados. El primer bloque normativo
esta constituido por las normas autonémicas* dictadas
al amparo de las competencias exclusivas en materia
de vivienda (en Catalufa atribuidas por el articulo 137

Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de vivienda protegida y suelo.

—Comunidad Autéonoma de Aragon.

Ley 1/2008, de 4 de abril, que establece medidas urgentes para la adaptacién del ordenamiento urbanistico a la Ley 8/2007,
de suelo, de garantias de sostenibilidad del planeamiento urbanistico e impulso a las politicas activas de vivienda y suelo en la

Comunidad Auténoma de Aragon.

Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida de la Comunidad Auténoma de

Aragoén, modificada por la Ley 9/2004, de 20 de diciembre.
—Comunidad Auténoma de Canarias.

Ley 2/2003, de 30 de enero, de vivienda de Canarias, modificada por la Ley 1/2006, de 7 de febrero.

—Comunidad Auténoma de Castilla-La Mancha.

Ley 2/2009, de 14 de mayo, de medidas urgentes en materia de vivienda y suelo.
Ley de 7 de febrero de 2002, reguladora de modalidades de viviendas de proteccién publica en Castilla-La Mancha.

—Comunidad Auténoma de Cataluia.

Ley 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda de Catalufa 2007.
Ley 13/1996, de 29 de julio, de registro y deposito de fianzas de los contratos de alquiler de fincas.
Ley 2/1984, de 9 de enero, de utilizacion de inmuebles enajenados para destinarlos a viviendas.

—Comunidad Auténoma de la Comunidad Valenciana.

Decreto ley 1/2008, de 27 de junio, de medidas urgentes para el fomento de la vivienda y el suelo.
Ley 8/2004, de 20 de octubre, de vivienda de la Comunidad Valenciana.

—Comunidad Auténoma de Extremadura.
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EAC® y concretadas en la LDVCat y las normas que la
despliegan). El sequndo, por las normas reglamentarias
estatales dictadas formalmente al amparo del articulo
149.1.13 CE® (bases y coordinacion de la planificacion
general de la actividad econémica), que acompanan la
aprobacion de los sucesivos planes de vivienda (las ultimas
el Real decreto 801/2005, modificado por el 14/2008,
gue regula el Plan estatal de vivienda 2005-2008, y el
Real decreto 2066/2008, que regula el Plan estatal de
vivienda y rehabilitacién 2009-2012).

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

Estos dos bloques normativos no disponen de ningu-
na norma con rango legal de cabecera comun que los
interrelacione, por el hecho de que las bases de la pla-
nificacion general de la actividad econémica en el sec-
tor de la promocién y construccion de viviendas —titulo
competencial en que se ampara el Estado—, se concretan
en las sucesivas normas reglamentarias que acompafnan
a los planes cuatrienales estatales de vivienda.

Eso si, los dos blogques mencionados permiten dar
contenido material al tercer bloque normativo que hay

Ley 1/2004, de 19 de febrero, de creacion de la Empresa Publica Gestion de Infraestructuras, Suelo y Vivienda en Extrema-
dura.

Ley 6/2002, de 27 de junio, de medidas de apoyo en materia de autopromocion de viviendas, accesibilidad y suelo.

Ley 3/2001, de 26 de abril, de vivienda de Extremadura.

—Comunidad Auténoma de Galicia.

Ley 18/2008, de 29 de diciembre, de vivienda de Galicia 2008.

Ley 6/2008, de 19 de junio, de medidas urgentes en materia de vivienda y suelo.

Ley 3/1988, de 27 de abril, de creacion del Instituto Gallego de la Vivienda y Suelo.

—Comunidad Auténoma de las Islas Baleares.

Ley 2/2005, de 22 de marzo, de comercializacién de estancias turisticas en viviendas de las Islas Baleares.

Ley 5/2008, de 14 de mayo, de actuaciones urgentes destinadas a la obtencion de suelo para viviendas de proteccion
publica.

—Comunidad Auténoma de La Rioja.

Ley 2/2007, de 1 de marzo, de vivienda de La Rioja.

—Comunidad de Madrid.

Ley de 9/2003, de 26 de marzo, de régimen sancionador de viviendas protegidas de Madrid.

Ley 6/1997, de 8 de enero, de viviendas de proteccion publica de Madrid.

—Comunidad Foral de Navarra.

Ley foral 9/2008, de 30 de mayo, del derecho a la vivienda en Navarra.

Ley foral 8/2004, de 24 de junio, de proteccion publica de vivienda de Navarra.

Ley foral 9/2002, de 6 de mayo, que establece los médulos aplicables a las actuaciones protegibles en materia de vivienda
en Navarra e incrementa las ayudas para su adquisicion.

—Comunidad Auténoma del Pafs Vasco.

Ley 7/1988, de 15 de abril, de adquisicion de viviendas de proteccién oficial a favor de la Administracion.

—Principado de Asturias.

Ley 2/2004, de 29 de octubre, de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda.

Ley 3/1995, de 15 de marzo, de sanciones en materia de vivienda de Asturias.

—Region de Murcia.

Ley 1/1999, de 17 de febrero, de creaciéon del Instituto de Vivienda y Suelo de la Region de Murcia, modificada por la Ley
4/2008, de 10 de octubre.

5. "Articulo 137 EAC. Vivienda

“1. Corresponde a la Generalidad la competencia exclusiva en materia de vivienda, que incluye en todo caso:

“a) La planificacion, la ordenacion, la gestion, la inspeccion y el control de la vivienda de acuerdo con las necesidades socia-
les y de equilibrio territorial. b) El establecimiento de prioridades y objetivos de la actividad de fomento de las administraciones
publicas de Catalufa en materia de vivienda y la adopcion de las medidas necesarias para alcanzarlos, tanto con relacion al
sector publico como al privado. ¢) La promocién publica de viviendas.

“d) La regulacion administrativa del comercio referido a viviendas y el establecimiento de medidas de proteccién y disci-
plinarias en este ambito. e) Las normas técnicas, la inspeccion y el control sobre la calidad de la construccién. f) Las normas
sobre la habitabilidad de las viviendas. g) La innovacién tecnolégica y la sostenibilidad aplicable a las viviendas. h) La norma-
tiva sobre conservacion y mantenimiento de las viviendas y su aplicacion.

“2. Corresponde a la Generalidad la competencia sobre las condiciones de los edificios para la instalacién de infraestruc-
turas comunes de telecomunicaciones, radiodifusion, telefonia basica y otros servicios por cable, respetando la legislacion del
Estado en materia de telecomunicaciones.”

6. La disposicion final primera del Real decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, que regula el Plan estatal de vivienda y
rehabilitacion 2009-2012, establece que el real decreto se aprueba al amparo de lo que dispone el articulo 149.1.13 de la
Constitucion espafiola, que atribuye al Estado competencia exclusiva en materia de bases y coordinacion de la planificacion
general de la actividad econémica, excepto el articulo 7 y la disposicion adicional cuarta, que se dictan al amparo de lo que
dispone el articulo 149.1.8 de la Constitucion, que atribuye al Estado la competencia exclusiva de ordenacion de los registros
e instrumentos publicos.
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que tener presente; el conformado por los preceptos
de la legislacion estatal del suelo y de la legislacion ur-
banistica que prevén reservas obligatorias de suelo re-
sidencial sujeto a algun régimen de proteccién publica
y el destino de los bienes que integran los patrimonios
publicos de suelo (prioritariamente, a politicas publicas
de vivienda asequible).

2.1. El régimen juridico de las viviendas con
proteccion publica previsto en la LDVCat y
desarrollado por los planes de vivienda de
Cataluha y el Decreto 152/2008

En Cataluia la definicion y el régimen juridico comun
de las viviendas con proteccién oficial esta establecido
en la LDVCat.

El articulo 77.1 LDVCat define la vivienda de protec-
cion oficial, de acuerdo con los siguientes criterios: a)
que cumpla las caracteristicas y condiciones establecidas
por la presente ley, los reglamentos que la desarrollen y
los planes de vivienda, y b) que un acto administrativo
dictado por el departamento competente en materia de
vivienda la califique como tal de acuerdo con el procedi-
miento especifico establecido por reglamento.’

Hay que diferenciar entre la vivienda con proteccién
publica (la definida en el articulo 77 LDVCat y someti-
da plenamente al régimen juridico de los articulos 78
y siguientes) y la vivienda protegida (o tasada), que es
la que, sin estar calificada como de proteccién oficial,

ha recibido financiaciéon y ayudas publicas y que esta
sujeta al régimen juridico previsto en su calificacion y
en la norma reglamentaria que aprobd el correspon-
diente plan de vivienda, del que obtuvo estas ayudas y
financiacion. Asi, las viviendas de segunda mano cuya
adquisicién en segunda o posteriores transmisiones se
protege mediante la concesién de ayudas, se someten
a limitaciones de disposicion, pero no tienen la consi-
deracion de vivienda con proteccion oficial .8

El articulo 77.2 LDVCat establece los criterios para
determinar las diferentes modalidades de vivienda con
proteccién publica, que deberan precisarse reglamenta-
riamente y en los planes de vivienda. Estos criterios son: a)
las viviendas de proteccién oficial pueden destinarse a la
venta, al alquiler o a otras formas de cesién de uso;
b) las viviendas de proteccién oficial destinadas a la ven-
ta se diferencian por los precios maximos de venta y por
los ingresos de los destinatarios; ¢) las viviendas de pro-
teccion oficial destinadas al alquiler o a otras formas de
cesion de uso se diferencian por el periodo de vinculacion
al régimen de cesion y por los ingresos de los solicitantes,
y d) las diferencias de precio y periodo de vinculacién dan
lugar a las diversas modalidades de vivienda de protec-
cion oficial, que deben concretarse en los correspondien-
tes planes y programas.

Las viviendas con proteccién oficial deben cumplir
una serie de requisitos para ser calificadas como de
proteccion oficial y, una vez calificadas definitivamente,
se someten a un régimen juridico especifico en cuanto
a la transmision, uso, conservacion y aprovechamiento

7. El articulo 77 LDVCat merece una primera consideracion. De su tenor se desprende que los requisitos de las viviendas
de proteccién publica, sean los objetivos, los subjetivos o los financieros, se establecen en la ley, los reglamentos que la desa-
rrollan y los planes de vivienda (en concreto, las normas reglamentarias que los aprueban y regulan). Debemos advertir que
la modulacién del principio de reserva de ley en materia de fomento no permite que determinadas limitaciones al derecho a
una vivienda digna y adecuada y al derecho de propiedad (como el plazo de calificacidon durante noventa afos, el sistema de
adjudicaciéon o determinados requisitos subjetivos para acceder a una vivienda) puedan establecerse sin ninguna habilitacion
legal en normas reglamentarias. Las limitaciones a estos derechos que imponen determinados requisitos objetivos y subjetivos
de las viviendas de proteccién oficial no pueden considerarse, solo, como la contrapartida de las medidas de fomento que se
arbitran para la promocion y construccion de viviendas protegidas. Por ello, es un notable avance técnico, y dota de seguridad
juridica al sistema, una regulacion de los elementos que estructuran estos requisitos y condiciones en la LDVCat (que, a través
de la disposicion adicional decimosexta, da cobertura al régimen juridico de las viviendas calificadas a partir de la entrada en
vigor del Decreto 454/2004, aprobado para desplegar el Plan de vivienda de Catalufa 2004-2007).

8. El articulo 5.2 del Real decreto 801/2005 (Plan estatal 2005-2008) establece que la ayuda para la adquisicién protegida
de las viviendas usadas de las viviendas libres de nueva construccion, adquiridas cuando haya transcurrido un plazo de un afo
como minimo entre la expedicion de la licencia de primera ocupacion, el certificado final de obra o la cédula de habitabilidad,
segun proceda, y la fecha del contrato de opcién de compra o de compraventa, implicard que los precios de venta en las
transmisiones siguientes de aquellas estaran limitados a los precios maximos determinados conforme a lo establecido en el real
decreto, durante el periodo que establezcan las comunidades autbnomas, que no podra ser inferior a 15 afos desde la fecha
de adquisicion.

A su vez, el articulo 31.7 del Decreto 244/2005 (aprobado para desplegar el Plan de vivienda de Catalufia 2004-2007) es-
tablece que el precio maximo de venta en posteriores transmisiones de las viviendas que obtengan estas ayudas se mantendra
limitado durante un periodo de 15 afios desde la fecha de reconocimiento del derecho a las ayudas, y se calculara de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 17, que regula las transmisiones de viviendas con proteccién oficial.
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durante el plazo de calificaciéon. Existen, por tanto, re-
quisitos para la calificacion y el régimen juridico aplica-
ble durante la vigencia de la calificacion.

Los requisitos objetivos para calificar una vivienda
de proteccion oficial se refieren a la superficie de la
vivienda y a las caracteristicas de los elementos que
le estan vinculados, al precio maximo de venta o a la
renta maxima en arrendamiento y a las formas tasadas
de transmision del dominio o del derecho de superficie
y de la cesién del uso.

Los requisitos subjetivos se proyectan sobre los pro-
motores y los adjudicatarios, titulares y usuarios. Estos
ultimos, las personas fisicas que ostentan un titulo le-
gitimo sobre una vivienda de proteccién, sea la propie-
dad, el derecho real de superficie, la autorizacion o la
concesion, y las que tienen la condicion de inquilinos u
ocupantes por un titulo legitimo distinto a los anterio-
res (que solo excepcionalmente pueden ser personas
juridicas)® deben destinarlas a vivienda habitual y per-
manente, deben tener necesidad de vivienda y tener
un determinado maximo nivel y minimo de ingresos y,
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en su caso, concretas circunstancias personales, fisicas
o de peligro de exclusion social. Los promotores de vi-
viendas de proteccién publica pueden ser publicos y
privados, y entre los privados se diferencia el régimen
de los promotores sociales, los autopromotores y las
cooperativas de viviendas, que tendran cada uno de
ellos derechos y deberes distintos.

Los aspectos financieros de las viviendas de protec-
cion oficial, aunque no puedan definirse propiamente
como requisitos, se refieren a las ayudas financieras y
no financieras que puede recibir la promocion de vi-
viendas por el hecho de ser de proteccién publica, a
partir de la calificacion provisional hasta la definitiva,
que dependen de multiples factores establecidos en los
planes de vivienda que instrumentan las ayudas.'®

El régimen juridico que sigue a la calificacion defi-
nitiva de las viviendas durante toda su vigencia tiene
como primer elemento el plazo de calificacion y la po-
sibilidad o no de descalificacion voluntaria. La LDVCat
establece diferentes plazos de calificacion'' y la prohi-
bicién de descalificacion voluntaria.

9. El articulo 78.3 LDVCat establece que “Las viviendas con proteccion oficial no se pueden realquilar o alquilar parcialmen-
te, salvo que sean propiedad de administraciones publicas, de sus entes instrumentales o de entidades sin animo de lucro cuyo
objeto sea el alojamiento de colectivos vulnerables que necesitan una tutela especial”, y el articulo 81.2, que “Los inquilinos y
los ocupantes por un titulo legitimo diferente de los titulos a los que hace referencia el apartado 1 deben ser personas fisicas,
salvo en el caso de administraciones publicas o entidades publicas o privadas sin animo de lucro dedicadas al alojamiento de
colectivos vulnerables que necesitan una tutela especial”.

10. La actividad de fomento en materia de vivienda ha sido la que ha monopolizado, hasta épocas muy recientes, las
politicas de vivienda impulsadas por los departamentos y entes publicos que nominativamente eran y son titulares de la com-
petencia de vivienda. A pesar de ser solo uno de los dmbitos de la competencia en materia de vivienda, los planes de vivienda
del Estado, ejecutados por, y pactados con, las comunidades auténomas en los términos que veremos, y el conjunto de ayudas
financieras y no financieras que se prevén, han permitido visualizar e instrumentar la actividad de los poderes publicos dirigida,
basicamente, a:

—Facilitar el acceso a la vivienda en propiedad y a atender a los colectivos con mayor riesgo de exclusion social.

—Instrumentar las medidas anticiclo (cuya eficacia hoy deberfamos cuestionar), que solicita periddicamente el sector de la
promocién inmobiliaria y el de la construccion.

En la politica publica de fomento en materia de vivienda siempre ha sido y es dificil diferenciar las ayudas al sector y a satis-
facer el derecho a la vivienda. De hecho, en la historia reciente, cuanto mas inaccesible, por precio, ha sido la vivienda, menos
vivienda protegida se ha construido.

En los planes estatales se prevén ayudas no financieras (las tipologfas de vivienda protegida en propiedad y alquiler,
sus precios y renta maximos y los posibles beneficiarios, y la fijacién de aranceles notariales y registrales reducidos para la
transmision de las viviendas protegidas). A su vez se prevén, como ayudas financieras a los préstamos convenidos, es decir,
los acogidos a convenios de colaboracion entre el Ministerio de Vivienda y las entidades de crédito colaboradoras del Plan
estatal, para compradores, arrendatarios y promotores de actuaciones protegidas y las ayudas econdmicas estatales directas
mediante la aportacion de recursos presupuestarios estatales, en forma de subsidios de préstamos convenidos, ayuda estatal
directa a la entrada (desde ahora, AEDE) y subvenciones.

11. El articulo 79.1 LDVCat establece directrices al titular de la potestad reglamentaria y al 6rgano que aprueba los planes
de vivienda, para que establezca, en los margenes que la ley permite, el plazo de calificacion y las posibilidades de descalifica-
cion atendiendo a la importancia y el tipo de las ayudas percibidas y que los terrenos o inmuebles hayan sido reservados o no
por el planeamiento urbanistico para ser destinados a vivienda de proteccion oficial.

En los apartados 2, 3 y 4 del precepto se desarrollan los dos criterios. En el apartado 2 se regulan los plazos de calificacion
que pueden ser establecidos para las viviendas de proteccién oficial construidas en suelo publico y en suelo calificado para ser
destinadas a proteccion oficial. La ley, en este caso, establece que “no pueden ser inferiores a treinta afios” y faculta a cada
norma de desarrollo de los planes de vivienda de que se trate para que lo “ajuste”. Hay que advertir que sera dificil justificar
en sucesivos planes de vivienda que solo por haberse producido nuevas circunstancias vinculadas con el plan y con el periodo
programado, sea preciso alterar estos plazos entre los extremos del abanico que resulta del plan de vivienda vigente cuando se
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Durante el periodo de calificacion, la LDVCat esta-
blece un régimen juridico de las viviendas de proteccion
oficial, que se estructura por los siguientes aspectos:

—Los deberes de uso y utilizacién se configuran al-
rededor de la obligacién de mantenerla como vivienda
habitual y permanente y en correctas condiciones de
mantenimiento.

—Excepcionalmente, puede autorizarse a los pro-
pietarios de viviendas de proteccion oficial el poner la
vivienda en alquiler o a ceder su uso de otro modo.

—Rige la prohibicion de que los propietarios de vivien-
das de proteccion oficial puedan adquirir otras vi-
viendas, aunque no las destinen a residencia habitual
0 permanente.'?

—Se establecen las concretas formas regladas de
transmision y de cesion de uso de las viviendas de pro-
teccion oficial (dependera de si la calificaciéon definitiva
lo es con proteccién oficial de compra, de alquiler, de al-
quiler con opcién de compra o de otras modalidades).

—Se prevé la posibilidad, en las modalidades de
proteccion oficial en alquiler, de que los propietarios y
superficiarios de viviendas de proteccion oficial en régi-
men de alquiler puedan transmitir sus derechos sobre
las viviendas, por promociones completas y sin ningin
tipo de limitacion en el precio, en cualquier momento
del periodo de vinculacién al régimen de alquiler, a so-
ciedades que incluyan en su objeto social el arrenda-

miento de viviendas, incluidos los fondos de inversion
inmobiliaria, siempre que los adquirentes se subroguen
en los derechos y obligaciones de los vendedores.

—Se establece un precio, renta o cdnones Maximos
en la transmision o cesion de uso de viviendas de pro-
teccion oficial por cualquier titulo, y la obligacion de
cumplir las normas de seleccion de los adquirentes,
no solo en la primera, sino también en las segundas
y sucesivas transmisiones (es de gran importancia la
regulaciéon del Registro de Solicitantes y de las formas
de seleccién de los adjudicatarios).

—La prohibicién de sobreprecio, prima o la percepcion
de cualquier cantidad que altere el precio, renta o canon
que corresponda en la transmisién o cesién de uso de
viviendas de proteccion oficial por cualquier titulo.

—La nulidad de pleno derecho de las clausulas y es-
tipulaciones que establezcan precios superiores a los
maximos que autorizan las normas aplicables.

—La obligacion de inscribir la calificacion definitiva
en el Registro de la Propiedad en las compraventas de
viviendas de proteccion oficial, como requisito de vali-
dez (de hecho, de inoponibilidad frente a terceros).

—La nulidad (de hecho, anulabilidad) de los actos
traslativos del dominio o del uso de viviendas de pro-
teccion oficial construidos sobre suelo destinado a
esta finalidad, sin que se haya obtenido su calificacién
definitiva.

aprueba la LDVCat y de la regulacién legal (el minimo es de 30 afos en la ley y en el plan de vivienda vigente se establece en 90
anos). De hecho, el proyecto de ley presentado en el Parlamento no entendia la calificacion en suelo publico y en suelo califica-
do para ser destinado a proteccién oficial como una cuestién coyuntural de cada plan de vivienda, se establecia como plazo de
calificacién para el supuesto que examinamos, la vida util del edificio, que se consideraba que se correspondia con el plazo
de 90 anos. Es decir, la titularidad publica o la calificacion como vivienda protegida eran supuestos claramente distintos que la
sola recepcion de ayudas financieras (caso en el que el proyecto de ley establecia un plazo minimo de 30 afios).

En el apartado 3 del articulo 79 LDVCat se establece que las viviendas de proteccion oficial promovidas en suelo cuya
calificacién urbanistica no imponga tal destino, si los promotores han recibido ayudas publicas para aquella promocién en
concreto, los plazos de calificacion, contados a partir de la calificacion definitiva, deben ajustarse también a lo establecido
por cada norma de desarrollo de los planes de vivienda de que se trate, y no pueden ser inferiores a 30 afnos. El sentido del
articulo 79 LDVCat, al desglosar en apartados diferentes dos supuestos tan distintos y establecer un plazo minimo comun, es
destacar que los “ajustes de plazo” que lleven a cabo las normas de desarrollo de los planes de vivienda pueden ser distintos
(aunque en el plan vigente cuando se aprueba la LDVCat, para este supuesto, también se prevén 30 afios de calificacion).

El apartado 4 regula el mismo supuesto anterior si los promotores no han recibido ayudas publicas para aquella promocion en
concreto, y el plazo de calificacion es directamente de 30 anos por prescripcion de la LDVCat. Finalmente, hay que advertir que,
para el plan de vivienda vigente en el momento de aprobarse la LDVCat, la promocién de viviendas con proteccion oficial que ten-
gan por objeto realojar a personas afectadas por actuaciones urbanisticas de caracter e iniciativa publicos, la calificacién podra
establecerse, a peticion del promotor de la actuacion, por una duraciéon de 30 afos (articulo 16 del Decreto 244/2005).

12. Esta prohibicién, prevista en el apartado 4 del articulo 81 LDVCat, es una novedad en el panorama del Derecho auto-
némico comparado. Tiene como Ultima justificacion, creemos, que si el propietario de una vivienda de proteccion oficial viene
a mejor fortuna y puede adquirir una segunda vivienda, no invierta en ésta, sino en adquirir una vivienda libre para sustituir a la
vivienda protegida y, ésta, pase a ser destinada a personas que cumplan los requisitos legales para adquirirla. El articulo 123 LD-
VCat tipifica como infraccién muy grave, en materia de proteccion publica, “adquirir otra vivienda si ya se tiene la propiedad de
una vivienda de proteccion oficial si no se dan las causas de justificacion determinadas por la presente ley”. Las consecuencias
son sancionadoras y esta conducta no habilita para expropiar la vivienda por incumplimiento de la funcién social del derecho
de propiedad.
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—La obligacién de obtener el visado, por el depar-
tamento competente en materia de vivienda, antes de
gue se otorgue el correspondiente documento publico,
de los actos y contratos de transmision y cesion de uso de
viviendas de proteccion oficial.

—La sujecién de los actos y contratos de transmision
de vivienda de proteccién publica a los derechos de
adquisicion preferente de la Administracion, que com-
porta el deber de notificacion de las transmisiones de
viviendas y los derechos de opcién y de retracto de la
Administracion.

En este marco legal las normas reglamentarias de
desarrollo de la LDVCat (como el Decreto 152/1988) y
los planes de vivienda de Catalufia' deben establecer,
entre otras determinaciones (de especial significacion las
ayudas directas a los hogares, en cuyo seno destacan
las ayudas directas a los propietarios e inquilinos para
incrementar el nimero de viviendas en alquiler y las ayu-
das a la rehabilitacion), las diferentes modalidades de vi-
vienda protegida y de vivienda con proteccion publica.

El articulo 67 LDVCat regula los planes de vivienda
como instrumentos temporales que deben establecer:
a) la delimitacion y concrecion del régimen de las ac-
tuaciones susceptibles de ser protegidas, las diferentes
modalidades de viviendas de proteccion oficial y los cri-
terios de prioridad en la actuaciéon publica; b) la finan-
ciacion y las ayudas publicas a cargo de la Generalidad
y la gestiéon de las ayudas estatales para llevar a cabo
las actuaciones; ¢) las garantias y condiciones para el
acceso a viviendas de proteccion oficial en las diferentes
modalidades y la financiacién y ayudas para cualquie-
ra de las actuaciones susceptibles de ser protegidas, y
d) el conjunto de medidas conexas y complementarias
que permitan alcanzar los objetivos de los planes en el
periodo temporal para el cual se aprueban.

El indicado precepto establece también que el Go-
bierno tiene la obligaciéon de promulgar planes de vi-
vienda de una duraciéon minima de cuatro afos, garan-
tizando que la vigencia de estos planes asegure que no
existan periodos en que no sea aplicable ningun plan.

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

Con ello, los planes de vivienda de la LDVCat son
unos planes que, amparados y de acuerdo con la ley
y las normas reglamentarias generales de desarrollo,
se deberan acompafar de normas con el contenido
imprescindible para definir e instrumentar las ayudas
publicas previstas en cada plan.

El régimen juridico de las viviendas con proteccién ofi-
cial estd establecido en la LDVCat y las normas que acom-
pafen a los planes previstos en el articulo 67 LDVCat, no
lo pueden modificar, tan solo deben instrumentar las
ayudas y adecuar a las necesidades coyunturales este
marco general, mediante el establecimiento de las ayu-
das financieras y no financieras y de las concretas moda-
lidades de viviendas con proteccion oficial.

En cada periodo, las necesidades a atender preferen-
temente pueden ser las dificultades de financiacion, el
precio del dinero o el del suelo residencial, su escasez,
la rehabilitacion, la insercion social de determinados co-
lectivos y un largo etcétera de cuestiones. El plan no
debe redefinir en cada ocasiéon el modelo y el régimen
juridico de la accion protectora en materia de vivienda.
En el marco de este régimen preestablecido y a tenor de
los recursos de que se dispone, debe priorizar ayudas y
instrumentarlas para dar respuesta a la concreta coyun-
tura (que puede ser mas o menos larga).

Hay un aspecto, sin embargo, que condiciona este
escenario tedrico que resulta de la LDVCat y que ex-
plica que hasta la aprobacion del Decreto 12/2008 las
modalidades de vivienda protegida coincidiesen en los
planes de vivienda de Catalufia y en el plan estatal vi-
gente hasta el 31 de diciembre de 2008.

La LDVCat es consciente del ejercicio por el Estado
de competencias en materia de fomento y establece,
por ello, que los planes de vivienda de Catalufia esta-
bleceran la financiacion y las ayudas publicas a cargo
de la Generalidad y la gestion de las ayudas estatales.
A continuacion explicaremos que una de las comple-
jidades en esta materia es que el titulo competencial
estatal que le permite aprobar los planes de vivienda
estatales no ampara una politica sectorial concreta y

13. De hecho, que se le aplique la LDVCat solo existe el Plan de vivienda 2004-2008, regulado inicialmente por el Decreto
454/2004, de 14 de diciembre, de desarrollo del Plan para el derecho a la vivienda 2004-2007, modificado por el De-
creto 244/2005, de 8 de noviembre, de actualizacion del Plan para el derecho a la vivienda 2004-2007, plan prorrogado hasta

el 31 de diciembre de 2008 por el Decreto 288/2007.

La aplicabilidad de la LDVCat a este plan se explica en SiBina Tomas, Doménec en “Régimen juridico de la vivienda con pro-
teccion publica (I). Régimen general y calificacion de las viviendas de proteccion publica”, publicado en la obra conjunta dirigida
por este autor y por Ponce Sott, Juli, £/ Derecho de la vivienda en el siglo XXI: sus relaciones con la ordenacion del territorio y el
urbanismo, con un analisis especifico de la Ley catalana 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda, en su contexto

espanol, europeo e internacional, Marcial Pons, 2008, p. 638.
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completa como la que lleva a cabo el Ministerio de
Vivienda, ni establecer unas medidas de fomento tan
detalladas como las formuladas en los reglamentos
estatales que se aprueban con los planes estatales de
vivienda actuales.

Existe una tension en la aplicacion del ordenamiento
gue aumentara en los préximos planes de vivienda una
vez que la LDVCat ha regulado de manera completa y sis-
tematica el régimen juridico de las viviendas con protec-
cion oficial, y una vez que la LS 2008, desde la perspecti-
va de las politicas de suelo, ya ha establecido el régimen
basico de estas viviendas: un precio maximo de venta y
alquiler, que debe mantenerse en las sucesivas transmi-
siones o arrendamientos y cesiones durante el periodo de
calificaciéon (extremos que se desprenden de los articulos
10y 39.2 LS 2008). Poco mas deberfa avanzar el Estado
al amparo del articulo 149.1.13, excepto la protecciéon
registral de la vivienda protegida, la obligacion de ocu-
par la vivienda como residencia habitual y permanente, la
posibilidad de ejercer derechos de adquisicion preferen-
te, unos plazos maximos y minimos de calificacion y los
criterios generales para determinar el precio maximo y la
renta, con renuncia a definir, de modo expreso, las mo-
dalidades de vivienda protegida que recibiran las ayudas
financieras previstas en el plan estatal.

Nada mas lejos de la realidad, como veremos a con-
tinuacion.

2.2. El régimen juridico de las viviendas con
proteccion publica previsto en los planes es-
tatales de vivienda

El Tribunal Constitucional (STC 152/1988) sefiala que el
articulo 47 CE (y, por tanto, podemos afiadir, el articulo
26 EAC)™ no es un precepto delimitador de competen-

cias. A los objetivos de estos preceptos debe llegarse a
través del sistema de distribucion de competencias de
los articulos 148y 149 CE y de los respectivos estatutos
de autonomia.

De ello se deriva que el titulo competencial vivien-
da no se identifica con todo el &mbito de acciones le-
gislativas y ejecutivas que promuevan las condiciones
necesarias y que establecen la normas pertinentes que
permitan hacer efectivo el derecho a la vivienda (ar-
ticulo 47 CE). Estas condiciones necesarias y normas
pertinentes pueden arbitrarse desde la legislacion ur-
banistica, la de ordenacion del territorio, de ordena-
cion de la edificacion o del crédito, la de consumidores
y usuarios, la hipotecaria y la del registro de la propie-
dad, la de arrendamientos urbanos, la procesal civil,
la requladora del sector de los seguros o la legislacion
fiscal, entre otros.

Por otro lado, en la delimitacién del &mbito compe-
tencial vivienda, sin desconocer la trascendencia del re-
conocimiento constitucional del derecho a una vivienda
digna y adecuada, hay que tener presente que la ac-
tividad econdmica del subsector vivienda tiene efectos
sobre aspectos desvinculados de su dimensiéon como
ambito espacial primario e imprescindible para la vida
personal y familiar. Nos referimos entre otros a la ocupa-
cion, al desarrollo de la actividad econémica o a la co-
rrecta asignacion de los recursos del sistema financiero.

Esta afectacién ha permitido a la STC 152/1998'
amparar en los titulos competenciales del articulo
149.1.13 (bases y coordinacion de la planificacion de
la actividad economica) y el articulo 149.1.11 (bases
de la ordenacién del crédito, banca y seguros) la activi-
dad de fomento que el Estado lleva a cabo a través de
los planes de vivienda, dotados de importantes asig-
naciones presupuestarias y que incorporan las normas
que definen las actuaciones protegibles en materia de

14. Articulo 26. Derechos en el &mbito de la vivienda: “Las personas que no disponen de los recursos suficientes tienen
derecho a acceder a una vivienda digna, y para ello los poderes publicos deben establecer por ley un sistema de medidas que
garantice este derecho, con las condiciones que determinan las leyes.”

15. La STC 152/1988, como es sabido, afirma que: “En efecto, tanto el articulo 149 de la Constitucion como los estatu-
tos de autonomia dejan a salvo las facultades de direccién general de la economia y, por tanto, de cada uno de los sectores
productivos, que han de quedar en poder de los érganos centrales del Estado. En consecuencia, dentro de la competencia
de direccién de la actividad econémica general tienen cobijo también las normas estatales que fijen las lineas directrices y los
criterios globales de ordenacién de sectores econémicos concretos, asi como las previsiones de acciones o medidas singulares
gue sean necesarias para alcanzar los fines propuestos dentro de la ordenacion de cada sector. Este razonamiento es también
aplicable al sector de la vivienda, y en particular, dentro del mismo, a la actividad promocional, dada su muy estrecha relacion
con la politica econémica general, en razén de la incidencia que el impulso de la construccién tiene como factor del desarrollo
econdémico y, en especial, como elemento generador de empleo. De otro lado, en cuanto que esta actividad de fomento de la
construccion de viviendas queda vinculada a la movilizacion de recursos financieros no sélo publicos, sino también privados, no
puede hacer abstraccién de las competencias estatales sobre las bases de la ordenacion del crédito, a que ambas partes hacen
referencia.”
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vivienda (es decir, las susceptibles de obtener ayudas y
subvenciones).

Competencia que, debemos advertirlo, tal como se
ejerce por el Estado exige poner en cuestion su consti-
tucionalidad (cuestion a la que haremos referencia).

En definitiva, el derecho a la vivienda y las politicas
dirigidas a garantizar la existencia de vivienda a pre-
cio o renta asequible se pueden examinar de modo
diferenciado, desde el punto de vista competencial
y de las técnicas juridicas susceptibles de ser utilizadas,
de las actuaciones publicas de regulacion y fomento
al sector de promocion, construccion y distribucion
de bienes inmobiliarios residenciales. Son actuaciones
interrelacionadas pero diferenciarlas ayuda a advertir
que la materia competencial vivienda no se agota en la
promocién de vivienda asequible, ni la promocién de
vivienda asequible se puede llevar a cabo solo desde
las competencias atribuidas por la materia de vivien-
da. Y que en resumidas cuentas no se puede entender
sin ponderar la importancia econémica del sector de la
promocion y construccién residencial.

2.2.1. El régimen juridico de las viviendas
protegidas en los actuales planes de vivienda
estatales tiene su origen en las normas regu-
ladoras de 1978

El régimen de las viviendas sometidas a algun régimen
de proteccidn publica previsto en los planes estatales de
vivienda actuales tiene su origen en una politica de fo-
mento en materia de vivienda llevada a cabo cuan-
do el precio del suelo no era el problema para hacer
asequible la vivienda y las ayudas de los planes de vi-
vienda eran suficientes para incentivar la promocién
y adquisicion de las VPO de promocion privada (las
viviendas con protecciéon oficial de régimen general),
que se acompafaban de la promocién publica directa
de VPO (las viviendas con proteccion oficial de régimen
especial), para atender los segmentos de demanda no
cubiertos por la promocién privada de VPO.

La finalidad del Real decreto ley 31/1978 y el Real
decreto 3148/1978 (que configuran el régimen juri-
dico de las viviendas con protecciéon oficial aplicado
por los planes de vivienda estatales desde 1981 hasta
1998) podria sintetizarse de la siguiente manera: el Es-
tado pone ayudas e incentivos econémicos y financia-
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cion privada a disposicion del sector de la promocién
de viviendas y de las personas que las demandan con
unos ingresos bajos, medios y medios altos (los ingre-
sos anuales de acuerdo con el Real decreto 3148/1978
no podian superar el 25% del precio de la vivienda),
para impulsar el sector y facilitar el acceso a la vivienda
(preferentemente en propiedad). La aceptaciéon de es-
tas ayudas comporta someterse al régimen de VPO por
un plazo de 30 anos, del que pueden desvincularse me-
diante la desafectacién voluntaria, devolviendo todas
las ayudas recibidas y los intereses correspondientes.
A su vez, de modo subsidiario, para los sectores mas
desfavorecidos existe una modalidad de VPO especial
(a precio y renta mas baja), con mayores incentivos y
ayudas que, en todo caso, sera el objeto preferente de
la promociéon publica de vivienda (para la que se prohi-
be expresamente la descalificacion voluntaria).

Por tanto, se preveia en el futuro un parque privado
y de promocion privada de VPO que pretende facilitar
el acceso a la propiedad (con posibilidad de descalifica-
cion voluntaria), e incentivar el sector de la promocién
inmobiliaria, y crear un parque publico, o privado pero
de promocién publica, para atender a los sectores con
mayores dificultades para acceder a la vivienda que
debe permanecer en el ambito de la VPO por lo menos
durante 30 anos, a modo de parque de vivienda ase-
quible publico o bajo control publico, por haber sido
en su momento de promocién publica.

Todos estos objetivos se contemplaban en un
blogque normativo que encabezaban el Real decre-
to ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica
de viviendas de proteccién oficial, y el Real decre-
to 3148/1978, de 10 de noviembre, por el que se
desarrolla el resefiado Real decreto ley 31/1978, que
amparaban los planes estatales de vivienda que se
aprobaban acompafados de normas reglamentarias
que tenian el contenido imprescindible para definir
e instrumentar las ayudas publicas previstas en cada
plan. El régimen juridico de las VPO estaba estableci-
do, sustancialmente, en el Real decreto ley 31/1978
y el Real decreto 3148/1978, y las normas que acom-
pafnan los planes en principio no los modifican, sino
que instrumentan las ayudas.

Las normas de 1978 a que nos estamos refiriendo
configuraban un corpus legal que Rebolledo Varela'
define del modo siguiente:

16. ResoLLepo VareLa, Angel Luis. “Las viviendas de proteccion oficial: Aproximacion a su régimen juridico”, en Derecho
privado y Constitucion, ano 1995, nimero 6, dedicado a Monografico sobre vivienda, p. 136.
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“no puede olvidarse respecto de la legislacion sobre
viviendas de protecciéon oficial instaurada a partir de
1978 que la finalidad fundamental deviene ser el acceso
en propiedad a una vivienda esencialmente a través de
la financiacion para su adquisicion estructurada a su vez
no ya con criterios geogréficos, sino en atencién a las
especificas circunstancias econémicas de los sujetos a
los que va destinada, dentro asimismo de una politica
mas general de incidencia en el sector de la construccion
mediante su reactivacion para una disminucion del de-
sempleo existente en tan importante sector de la econo-
mia, es decir, la utilizacion del régimen de las viviendas
de proteccién oficial no sélo para realizar politica social
y el acceso a una vivienda digna por las familias de méas
bajo nivel de renta sino, y quiza sobre todo, como factor
de reactivacion econdmica [...] lo que a su vez ha permi-
tido una amplia vulneracion de la normativa propia en
aspectos tan esenciales como las limitaciones de precio
y renta respaldadas desde 1992 por los propios tribu-
nales de la jurisdiccion civil con olvido de que no nos
encontramos en un ambito juridico y econémico some-
tido a las reglas de mercado, de la libre competenciay al
principio de autonomia de la voluntad sino dentro de la
efectividad del derecho constitucionalmente reconocido
en el articulo 47 de la Constitucion.”

Por lo tanto, los planes de vivienda de 1978 a 1998
son una politica de fomento de la vivienda asequible,
pero fundamental también un instrumento de reacti-
vacion del sector de la construccion residencial —a tra-
vés de ayudas directas a la compra y de la subsidiacién
de créditos en un contexto de tipos de interés altos—, y
es por ello que, cuando el sector no precisa de ayudas
para poder vender su oferta, disminuyen sustancial-
mente el nimero de viviendas protegidas y su propor-
cion respecto del total.

Los graficos que acompafiamos como anexo 1 lo
acreditan: desde una relacion de mas de 20.000 vi-
viendas protegidas iniciadas, sobre un total de 35.000

viviendas del afo 1986, en una proporcidon que prac-
ticamente se repite en el afo 1995, nos encontramos
con que en el afo 1998 se inician menos de 5.000 vi-
viendas protegidas respeto de un total de casi 80.000,
para llegar al afo 2006 a menos de 8.000 viviendas
iniciadas de proteccion publica frente a las mas de
120.000 totales. En los momentos de crisis del sector
se inician mas viviendas protegidas y su proporcion res-
pecto del total es mucho mas alta, y al revés cuando
el sector no tiene crisis de demanda. Este hecho nada
tiene nada que ver con los problemas de accesibilidad
a la vivienda, ya que en los afios de menos produccién
de vivienda protegida los problemas de accesibilidad
no son siempre menos acentuados, como lo acreditan
los graficos que acompafamos en el anexo 2 (se puede
examinar la accesibilidad de 2003 para acreditarlo).

2.2.2.La STC 152/1988
En este marco se dicta la STC 152/1988. La constitu-
cionalidad de esta actuacion de fomento que desa-
rrolla el Estado una vez ya aprobada la CE es objeto
de analisis, desde la perspectiva competencial (sin
ponderar la actuacion relativa a los aspectos fiscales
y la promocion publica de vivienda por parte del Es-
tado), en la STC 152/1988, que resuelve diferentes
conflictos de competencia formulados por el Go-
bierno vasco contra las normas que, al amparo del
Decreto ley 31/1978 y del Real decreto 3148/1978,
instrumentaban las ayudas del Plan estatal de vivien-
da 1984-1987.18

El Gobierno vasco sostiene que los limites a la
competencia exclusiva de la comunidad auténoma en
materia de vivienda se concretan en las competencias
del Estado sobre las bases y coordinacion de la plani-
ficacién general de la actividad econémica (articulos
149.1.13 y 131 CE) y las bases de la ordenacién del
crédito (articulo 149.1.11 CE). Esta argumentacion,

17. Resuelve los conflictos de competencia promovidos por el Gobierno vasco contra el Real decreto 3280/1983, de 14
de diciembre, sobre financiaciéon de actuaciones protegibles en materia de vivienda; la Orden del Ministerio de Obras Publicas
y Urbanismo de 27 de enero de 1984, sobre tramitacion de las actuaciones de financiacién en materia de vivienda a que se
refiere el real decreto anterior; la Orden del Ministerio de Economfa y Hacienda de 28 de enero de 1984, sobre las condiciones
financieras de las operaciones que se pueden incluir en el Programa de Construccion de Viviendas de Proteccion Oficial 1984-
1987; la Orden del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo de 7 de marzo de 1984, por la que se determina el médulo y su
ponderacion en las viviendas de proteccion oficial acogidas en el Real decreto ley 31/1978, de 31 de octubre, para 1984 y en
el marco del Plan cuatrienal de viviendas 1984-1987, y la Orden del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo de 12 de abril de
1984, sobre tramitacion de subsidiacion y subvenciones para la adquisicion de viviendas de proteccién oficial, asi como el del
Gobierno en relacion con la Orden de 11 de febrero de 1987, del Departamento de Politica Territorial y Transportes del Gobier-
no vasco, por la que se determinan las areas geograficas homogéneas y sus respectivos médulos aplicables a operaciones de
promocién y adquisicion de viviendas de proteccion oficial y rehabilitacién protegida.
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proyectada sobre el Real decreto 3280/1983 (que es
la norma marco que establece las ayudas financieras
del Plan de vivienda 1984-1987), comporta que, en
su opinion, el Estado tan solo tiene competencia para
autorizar a los bancos inscritos en el Registro de Ban-
cos y Banqueros, las cajas de ahorro confederadas, la
Caja Postal de Ahorros, las cooperativas de crédito, el
Banco Hipotecario de Espafia y otros intermediarios
financieros, para conceder créditos para financiacién
de viviendas y para conceder préstamos calificados con
interés para la ejecucion de las actuaciones protegibles
en materia de vivienda (articulo 2 y disposiciéon adicio-
nal 1 del Real decreto 3280/1983)."®

La STC 152/1988 establece que la politica de fomen-
to en materia de vivienda (no entra a considerar, por el
hecho de que no es objeto del debate, la cuestion de la
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competencia sobre la promociéon publica de viviendas)
puede ser incluida en la competencia del Estado a que
se refiere el articulo 149.1.13 CE (”Bases y coordinacion
de la planificacién general de la actividad econémica”) y
afirma que "ya que con ello se trata de asegurar el man-
tenimiento de unas inversiones fundamentales desde el
punto de vista de la politica econédmica general que, en
otro caso, se revelaria dificilmente viable”.

Esta afirmacion se ha de contextualizar y no olvidar
que en los afos en que se dictan las normas objeto del
conflicto (1983-1984) la vivienda de proteccion publica
de promocioén privada, objeto principal de subvencién
en los planes estatales de vivienda, significaba mas del
50% de las viviendas iniciadas' y que, estos planes,
concentraban las ayudas en la vivienda de proteccién
publica en propiedad (en la que el precio de venta no

18. Por tanto, el resto de competencias deben ser declaradas de titularidad autonémica: la financiacién de actuacio-
nes protegibles (articulo 1 del Real decreto 3280/1983); los préstamos calificados (articulo 3); las promociones especiales
cuando se trate de promotores sin animo de lucro o cuando las viviendas se califiquen con destino a arrendamiento (ar-
ticulo 4); los préstamos al promotor (articulo 5); los préstamos al adquirente (articulo 6); la subsidiacion de los tipos de
interés (articulo 7); la subvencion personal a los adquirentes (articulo 8); la percepcion de la subvencién (articulo 9); los
ingresos familiares (articulo 10); los precios de venta (articulo 11); que no es el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo,
a través del Instituto para la Promocion Publica de la vivienda, el que deberia establecer los convenios con las entidades
financieras publicas y privadas (que es lo que prevé la disposicion adicional 2), y que no puede autorizarse al Instituto para
la Promocion Publica de la Vivienda para subvencionar el alquiler de las viviendas de proteccion oficial de promocion pu-
blica, siempre que el titular de la promocién o del contrato de arrendamiento sea el propio organismo o un ente territorial

(que es lo que hace la disposicion adicional 3).

18. Grafico 19: Viviendas iniciadas segtin régimen en Cataluiia. 1984-2002
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Fuente: Elaboracién de Carme Trilla a partir de los datos de la Direccion General de Arquitectura y Vivienda.
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era muy inferior al de mercado y las ayudas publicas se
dirigian a subsidiar los créditos para hacer disminuir el
importe de las cuotas mensuales de amortizacion). De
hecho, los planes estatales de entonces no instrumen-
tan otra politica de vivienda significativa (no se prevén
ayudas al alquiler y apenas se inician las ayudas a las
areas de rehabilitacion integral que se justifican en el
Real decreto 2329/1983, como una medida de lucha
contra el paro, argumento que reitera ahora el Real
decreto 2066/2008).

El Tribunal Constitucional deduce del articulo
149.1.13 CE proyectado sobre el sector de la promo-
cion y construccion de viviendas un alcance sustantivo
y material sobre la ordenacion del sector, del todo ale-
jado de la posicion sostenida por el Gobierno vasco. El
Estado no sélo puede establecer un plan de actuacion
de fomento de la vivienda general, financiado con re-
cursos propios y concertando ayudas y créditos para
terceros con las entidades financieras privadas, sino

que eso comporta, a su vez, que pueda regular las ac-
tuaciones protegibles (qué actividad privada o publica
relacionada con la vivienda debe ser subvencionada),
la regulacion esencial de las férmulas de financiacion
(qué tipo de ayudas financieras deben arbitrarse y
cdmo deben materializarse), el nivel de proteccion (qué
tipo de viviendas, con qué limitaciéon de precio y renta
y sometidos a qué condiciones, son las viviendas prote-
gidas susceptibles de acogerse a las ayudas publicas in-
cluidas en los planes de vivienda) y la aportacién de los
recursos (cémo se financian los planes de vivienda).?

Ademads, en cuanto a la financiacién privada, con-
certada por el Estado con las entidades financieras, la
STC 152/1988 afirma que la regulacién y el estableci-
miento de la financiacion privada de las actuaciones
corresponde al Estado en virtud de lo que dispone el
articulo 149.1.11 CE, ya que se traduce en la disciplina
de uno de los préstamos de regulacion especial com-
putables por las entidades financieras.

20. "Por lo que se refiere al subsector econémico de la vivienda, no cabe duda de que puede ser comprendida en la
competencia del Estado a que se refiere el articulo 149.1.13 de la Constitucién la planificacién basica de determinadas
actuaciones de construccion y rehabilitacion de viviendas de proteccion oficial, lo que justifica la regulaciéon por el Estado
de los correspondientes instrumentos de financiacién en el ambito definido como tal, ya que con ello se trata de asegurar
el mantenimiento de unas inversiones fundamentales desde el punto de vista de la politica econémica general que, en otro
caso, se revelarfa dificilmente viable.

“Ello no obstante [...],

“En concreto, dentro de la normativa de financiacién a la vivienda de que ahora se trata, es preciso distinguir cuatro aspec-
tos inherentes a la finalidad de promocién que persiguen las medidas arbitradas por el Gobierno y la Administracion del Estado.
En primer lugar, la definicion misma de las actuaciones protegibles, que constituye el nucleo de las medidas consideradas. En
segundo término, la forma de proteccién, en este caso la regulacion esencial de las férmulas de financiacion adoptadas —crédi-
tos cualificados, subsidiacion de préstamos y subvenciones—, sin la cual el fomento de aquellas actuaciones carece de eficacia,
asi como la finalidad especifica de las mismas. A continuacién, y como parte de esa regulacion esencial, el nivel de proteccion
que se intenta alcanzar u ofrecer en cada caso. Por Ultimo, la aportacion misma de recursos estatales que permitan realizar
las correspondientes actuaciones, en cuanto que garantia de la politica econdmica general, relativa al sector de la vivienda.
Como expresion de esta Ultima, la regulacion estatal de cada uno de estos cuatro aspectos no invade competencia autonémica
alguna, pues se halla legitimada por lo dispuesto en el articulo 149.1.13 de la Constitucién, asi como, por lo que hace a la fi-
nanciacion privada de tales actuaciones, en virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1.11, puesto que se traduce en la disciplina
de uno de los préstamos de regulacién especial computables por las entidades financieras.

“En cualquier caso, ello no significa que las comunidades auténomas con competencias en materia de vivienda hayan de
quedar absolutamente desprovistas de cualquier atribucion por lo que se refiere a las actuaciones protegibles en el sector. Por un
lado, es evidente que, en funcién de aquellas competencias estatutarias, pueden definir y llevar a cabo una politica de vivienda
propia, complementando las actuaciones de proteccion y promocion previstas por el Estado, con cargo a sus propios recursos,
lo que, frente a lo que alega el Gobierno vasco, no resulta impedido por las disposiciones que impugna. Pero ademas, para la
ejecucion de la normativa estatal reguladora de las actuaciones protegibles que, como diremos mas adelante, les corresponde,
las comunidades autbnomas deben contar con un margen de libertad de decision que les permita aplicar las medidas estatales
adaptéandolas a las peculiares circunstancias de su territorio, sin perjuicio del respeto debido a los elementos indispensables que
las normas estatales arbitran para alcanzar los fines de politica econémica general propuestos.

“Solo de esta manera es posible conciliar el ejercicio de las competencias del Estado sobre la planificacion y coordinacién en
el sector econdmico de la vivienda, incluida la utilizacién instrumental de sus competencias sobre las bases de ordenacion del
crédito, con las competencias autondmicas en materia de vivienda. Asi, si las primeras legitiman una intervenciéon del Estado
que condiciona en parte la globalidad de la politica de vivienda de cada comunidad auténoma, dicha intervenciéon no puede
extenderse, so pretexto de un absoluto igualitarismo, a la regulacién de elementos de detalle de las condiciones de financiacion
que la priven de toda operatividad en determinadas zonas del territorio nacional. Antes bien, a las comunidades auténomas
corresponde integrar en su politica general de vivienda las ayudas reguladas por el Estado para el cumplimiento de las finali-
dades a que responden, con capacidad suficiente para modalizar, en su caso, las reglas generales, al objeto de conseguir una
sustancial igualdad de resultados.”
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La sentencia solo advierte que, para la ejecuciéon de
la normativa estatal reqguladora de las actuaciones pro-
tegibles, las comunidades auténomas deben disponer
de un margen de libertad de decisién y deben integrar
en su politica general de vivienda las ayudas reguladas
por el Estado para el cumplimiento de las finalidades
a que responden. A su vez, afiade que “es evidente
que, en funcién de aquellas competencias estatutarias,
pueden definir y llevar a cabo una politica de vivienda
propia, complementando las actuaciones de protec-
cion y promocioén previstas por el Estado, con cargo a
sus propios recursos”. De hecho, esta afirmacién com-
porta implicitamente la vinculacion de la competencia
material con el origen de los recursos econémicos, lo
cual es incompatible con el sistema de distribucién
constitucional de competencias y es lo que el Tribu-
nal Constitucional pretendia evitar en la indicada STC
152/1998 (a saber, que la competencia siga al gasto).?!
Una critica que se puede continuar haciendo respecto
de la falta de cobertura constitucional, para justificar
desde el punto de vista competencial la actividad que
desarrolla el Estado en materia de fomento de la vi-
vienda protegida y asequible.

En palabras de Beltran de Felipe,22 “Desde esta fun-
damentacioén (los apartados 11y 13 del articulo 149.1
CE, como titulos competenciales que habilitan el Esta-
do para dictar normas basicas en materia de vivienda),
el Tribunal Constitucional admitio la tesis de la aboga-
cia del Estado de la 'legitimidad constitucional de un
sistema mixto de proteccion publica en materia de vi-
vienda’, sefialando que ‘la posibilidad del Estado de in-
cidir sobre la misma, mediante una regulacion propia,
se cifie a aquellos extremos que puedan entenderse
comprendidos en las bases y coordinacion de la plani-
ficacion econémica’ (STC 152/1988, FJ 3). A continua-
cién se mencionan en la sentencia cuatro aspectos de
la politica de financiacion de viviendas que, por 'inhe-
rentes a la finalidad de promocién que persiguen las
medidas arbitradas por el Gobiernoy la Administraciéon
del Estado’, deben ser de titularidad estatal: defini-
cion de las actuaciones protegibles, requlacion esencial
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de las férmulas de financiacion, nivel de proteccion y
aportacion de los recursos (FJ 4)".

La doctrina del Tribunal Constitucional en materia
competencial se proyecta en los planes de vivienda
posteriores al ano 1988, ano en que se dicta la sen-
tencia, y estructura el ejercicio de las competencias
estatales y autonémicas de fomento hasta el Plan de
vivienda regulado en el Real decreto 2190/1995, que
introduce las primeras modificaciones que nos llevaran
hasta el modelo actual, que tiene su origen en el Real
decreto 1186/1998. Debemos advertir que el modelo
que sanciona la STC 152/1988 evoluciona, mediante
las sucesivas normas reglamentarias que acompafnan
a cada plan de vivienda, contraviniendo ya en el Real
decreto 1186/1998 la doctrina de la STC 152/1988 y
ampliando las competencias autonémicas en la con-
creciéon de las modalidades de vivienda protegida que
define el Estado y del ambito de la actividad de fomen-
to llevada a cabo con fondos estatales (mediante sub-
sidios de préstamos, subvenciones y ayudas financia-
das directamente de su presupuesto) o a través de los
préstamos acogidos a convenios de colaboracién entre
el ministerio competente con las entidades de crédito
colaboradoras con el Plan de vivienda para comprado-
res y promotores de actuaciones protegidas.

Mas adelante volveremos sobre la constitucionali-
dad de los actuales planes estatales de vivienda, pero
es conveniente recordar ahora una parte del voto par-
ticular emitido en la STC 152/1988 por Francisco Rubio
Llorente:

“B) El rechazo de la pretensién fundamental de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco se hace en la
sentencia por considerar que el conjunto de disposi-
ciones estatales impugnadas pueden ser referidas a
la competencia exclusiva que el articulo 149.1.13
de la Constitucion concede al Estado sobre ‘bases y
coordinacion de la planificacion general de la activi-
dad econdmica’.

“No ignoro la incidencia que sobre la industria de
la construccién tiene el sistema de protecciéon publica
de viviendas, pero esta incidencia no autoriza en modo

21. En el fundamento juridico 3, el Tribunal Constitucional afirma:

“este tribunal, en reiteradas ocasiones —STC 39/1982, de 30 de junio (RTC 1982\39); 144/1985, de 25 de octubre (RTC
1985\144); 179/1985, de 19 de diciembre (RTC 1985\179); 95/1986, de 10 de julio (RTC 1986\95); 146/1986, de 25 de no-
viembre (RTC 1986\146)-, que el ejercicio de aquellas actuaciones estatales no se justifica por el hecho de que se financien con
fondos presupuestarios del Estado, ya que la subvencién, o mas en general, el poder de gasto no es concepto o titulo que deli-
mite competencias, atrayendo toda regulacion que tenga conexién con el mismo, pues ello conduciria a una sensible alteracion
del sistema de distribucion de competencias que resulta de la Constitucion y de los estatutos de autonomia.”

22. BeirAN DE Feupe, Miguel. La intervencion administrativa en la vivienda: aspectos competenciales, de policia y de financia-

cion de las viviendas de proteccion oficial, Lex Nova, 2000, p. 35.
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alguno a considerar que un plan de actuacion comple-
to, desarrollado hasta los Ultimos extremos procedimen-
tales y financiado con fondos estatales equivalga al
establecimiento de las bases a las que han de ajustarse
los planes de las comunidades auténomas o signifique
una mera coordinacion de la actuacion de éstas, a las
gue realmente no se les asigna otro papel que el de me-
ras ejecutoras del plan estatal Unico. Esta identificacion
de la actuacion estatal con lo que realmente no es, lleva
a la consecuencia inevitable de que esta actuacion ha de
ser aceptada o rechazada en su conjunto, y que el es-
fuerzo por salvar la competencia autondmica en materia
de vivienda conduzca a soluciones contradictorias como
la adoptada respecto a la aplicacion del médulo en el
Pais Vasco, a la que antes me he referido.

“Ni por su desarrollo de detalle puede considerarse
el plan de proteccion de viviendas un mero estableci-
miento de bases o un conjunto de medidas de coor-
dinacion, ni su sentido primordial es, a mi juicio, el de
incidir sobre un sector de la actividad econémica, sino
el de procurar dar realidad al derecho a una vivienda
digna y adecuada que el articulo 47 de la Constitucién
reconoce a todos los espafioles. Visto desde esta pers-
pectiva, el mencionado plan puede ser entendido como
una actuacion producida, no al amparo del parrafo 13,
sino mas bien del parrafo primero del apartado 1 del
articulo 149, como un esfuerzo por aseqgurar un mini-
mo igual en el gjercicio (en rigor en el disfrute), de un
derecho constitucional.”

Por lo que respecta a la competencia estatal deri-
vada del articulo 149.1.1 CE es oportuno destacar la
opinion de Barnes:23 “baste decir que, segun la ju-
risprudencia, se trata de una competencia que se cir-
cunscribe al ambito de lo normativo (el precepto habla
de ‘regulacién’), lo que excluye la posibilidad de su
invocacion en el plano ejecutivo; constituye un titulo
competencial positivo o habilitante;, no es, pues, un
mero principio, o un titulo residual o complementa-
rio, ni tampoco una mera prohibiciéon de divergencia
desproporcionada o irrazonable respecto de la norma
estatal que pese sobre la legislacion autonémica; tiene
contenido propio y especifico; ‘la igualdad de todos’
representa el elemento teleoldgico o finalista del titulo
competencial, su razon de ser; y el ‘objeto’ o ‘materia’

sobre el que recae son los derechos y libertades en sen-
tido estricto (esto es, sélo los derechos de la seccién 12
y 2%), no asi los ‘derechos’ del capitulo Ill.” Hay que ad-
vertir que esta Ultima afirmacion se infiere, a su vez, de
los fundamentos juridicos 7.b) y 8 de la STC 61/1997.

Todo ello permite sostener que del voto particular
se desprenderia que la competencia no estd amparada
por el articulo 149.1.13 y que la posibilidad de hacerlo
desde el articulo 149.1.1 (alternativa que formula Ru-
bio Llorente) no se corresponde con la doctrina soste-
nida hasta hoy por el Tribunal Constitucional.

2.2.3. La evolucion del sistema

En este panorama, las dificultades para encajar la po-
litica de fomento en la distribucion competencial de la
CE van a ir alterando el sistema: a) la actividad de
promocién publica de vivienda del Estado y el patrimo-
nio que ello ha comportado se transfiere a las comuni-
dades auténomas que legislan en relacion con aquella
promocién publica y desplazan las normas estatales,
siendo residual la competencia ejecutiva estatal, y b)
las normas reglamentarias que acompanan a los planes
de vivienda de los afios noventa van modificando el
régimen juridico de las VPO, desde el punto de vista
sustantivo y competencial (determinados aspectos de
este régimen ya corresponde establecerlos a las comu-
nidades autébnomas, que deben respetar los limites que
establecen las normas reglamentarias estatales).

El resultado serd un entramado normativo de muy
compleja aplicacién, por los siguientes motivos:

a) Las normas reglamentarias estatales que modi-
fican el régimen de las VPO se suceden y se derogan
una tras otra, de manera sucesiva, al aprobarse cada
plan de vivienda, con lo cual las viviendas calificadas
de proteccion al amparo de cada plan pueden estar
sometidas a un régimen juridico distinto (por ejemplo,
en materia de descalificacion voluntaria).

b) Las normas reglamentarias estatales que acompa-
fian los planes de vivienda establecen progresivamente
una serie de nuevos requisitos a las viviendas con pro-
teccion oficial como consecuencia de la negociacién
con las comunidades auténomas. Por ejemplo, la posi-
bilidad de no permitir la descalificacion voluntaria por

23. Barnes, Javier. Problemas y perspectivas del articulo 149.1.1 CE. Institut d'Estudis Autondmics, Barcelona, 2004, y "El
reparto de competencias en materia de urbanismo. El vicio de incompetencia”, en la obra de varios autores Estudios sobre
urbanismo (analisis de cuestiones clave no afectadas por la Ley de suelo de 2007), Fundacion Democracia y Gobierno Local,

Barcelona, 2007.
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un plazo de 30 afios, establecida en el articulo 5 del
Real decreto 801/2005, o la posibilidad de que las co-
munidades auténomas establezcan sobre las viviendas
calificadas o declaradas protegidas, con destino a su
venta, que regula el Real decreto, derechos de tanteo
y de retracto a favor de los demandantes de estos tipos
de viviendas, inscritos en los correspondientes registros
publicos, posibilidad que establece el articulo 13.

El establecimiento de estos requisitos, de dificil en-
caje en la competencia estatal de bases y coordinacion
de la planificacién general de la actividad econémica,
exceden en todo caso del ambito aceptado para las
normas reglamentarias, sin habilitaciéon ni cobertura
legal, en materia de fomento. Las limitaciones que im-
ponen los requisitos resefiados no pueden considerar-
se, tan solo, como la contrapartida de las medidas de
fomento que se arbitran para la promocién y construc-
cion de viviendas protegidas.

Los nuevos largos plazos de calificacion, la prohibi-
cion de la descalificacion voluntaria y el establecimien-
to de derechos de adquisicion preferente en favor de
los inscritos en el registro publico de solicitantes de vi-
vienda no tienen como razén de ser el haber recibido
subvenciones. Su fundamento es:

—Bien las politicas de suelo, por el hecho de que
cuando la planificacién urbanistica ha excluido una
parte del suelo de la formacién de precios de mercado
y los destina para construir viviendas con proteccién
publica, su reinsercién en el mercado, via descalifica-
cion voluntaria, a los pocos afos de construccién, re-
sulta contradictoria con aquellas politicas de suelo en
las areas donde es enorme la diferencia entre el precio
o la renta de la vivienda protegida y la de la libre.

—Bien la creacion de un parque de vivienda asequi-
ble que permita la rotacién en la ocupacion, con ga-
rantia del principio de igualdad en las actuaciones de
las administraciones publicas dirigidas a garantizar el
derecho a una vivienda digna y adecuada.

Todo ello es una manifestacion de un intento de
los planes de vivienda estatales de irse adaptando a
la nueva realidad de los precios de la vivienda y de la
accesibilidad de los ciudadanos a la vivienda: el pro-
blema no es el precio del dinero, es el precio del suelo.
En el mercado libre no existe suelo para destinarlo a
vivienda protegida y no es posible su produccién sin la
utilizacion de técnicas urbanisticas (reservas) o politicas
y actuaciones publicas de adquisicion de suelo.

c) Se produce la paradoja de que las comunida-
des autbnomas pueden regular, por tener atribuida
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la competencia sobre vivienda, el régimen juridico de
las viviendas con proteccién publica (las modalidades
y tipologias existentes y las nuevas) y las reservas de
suelo, pero solo las modalidades y tipologias que cum-
plan los requisitos establecidos en los reglamentos que
acompafan los planes de vivienda podran acogerse
a las ayudas que éstos prevén (es decir, las ayudas fi-
nancieras de las nuevas modalidades autonémicas van
con cargo a sus presupuestos). Pueden existir normas
autondémicas (entre otros, los articulos 78, 79 o 87.3
LDVCat) que regulan las viviendas sometidos a algun
régimen de proteccidn que, si se aceptase la tesis de la
STC 152/1988, no podran ser aplicadas a las viviendas
protegidas que se acojan a las ayudas y beneficios pre-
vistos en los futuros planes de vivienda estatales, si sus
normas reglamentarias de desarrollo exigen para aco-
gerse a estas ayudas y beneficios, requisitos diferentes
a los previstos en la legislacion autondmica.

El resultado, y la realidad a fecha de hoy, es que el
régimen juridico de las viviendas protegidas definidos
por las normas estatales que acompafan los planes de
vivienda mudan y se modifican como consecuencia
de la negociacion del Estado, que cuenta con los recur-
sos financieros, con las comunidades auténomas, que
tienen las competencias sobre vivienda.

2.3. Las consecuencias del doble bloque nor-
mativo, estatal y autonoémico, regulador de
las viviendas protegidas: las modalidades de
vivienda protegida, y en especial de su régi-
men juridico, son consecuencia hasta ahora
de los pactos entre el Estado y las comuni-
dades autonomas (pacto, creo, en espera de
futuros conflictos)

Si examinamos el Ultimo Plan de vivienda de Catalu-
fia 2004-2008 (regulado inicialmente por el Decreto
454/2004, de 14 de diciembre, de desarrollo del Plan
para el derecho a la vivienda 2004-2007, modifica-
do por el Decreto 244/2005, de 8 de noviembre, de
actualizacion del Plan para el derecho a la vivienda
2004-2007, plan prorrogado hasta el 31 de diciembre
de 2008 por el Decreto 288/2007), advertimos que el
Decreto 454/2004 acepta las modalidades de viviendas
de proteccion publica previstos en los planes de vivien-
da estatales aprobados hasta entonces, pero impone
nuevos requisitos no previstos en las normas que hasta
entonces se habfan aprobado con los planes estatales
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de vivienda (en especial el de prohibicién de descalifi-
cacion voluntaria y el del periodo de calificacion por
90 anos).

Por otro lado, como hemos visto, la LDVCat esta-
blece un régimen juridico completo y nuevo de las vi-
viendas con proteccién oficial.

Al mismo tiempo, si examinamos el Real decreto
801/2005, que regula el Plan de vivienda estatal 2005-
2008, y el Real decreto 2066/2008, que regula el Plan
de vivienda 2009-2012, observamos que no tan solo
definen las modalidades de vivienda protegida de
acuerdo con el hecho de que se destinen a la venta, al
alquiler o a otras formas de cesién de uso, por referen-
cia a los precios maximos de venta y a los ingresos de
los destinatarios y por referencia al periodo de vincula-
cion al régimen de cesion o alquiler y por los ingresos
de los solicitantes: esta definicion se acompana de un
régimen juridico en cuanto al periodo de calificacion 'y
a la transmisién, uso, conservacion y aprovechamiento
durante el plazo de calificacion. Vedmoslo.

1) El articulo 5 del Real decreto 801/2005 estable-
ce que las viviendas sujetas a regimenes de proteccién
publica que se acojan a las medidas de financiacion
establecidas en este real decreto tendran un régimen
de proteccion, sin posibilidad de descalificaciéon volun-
taria, que se extenderd a toda la vida Gtil de la vivien-
da, considerando como tal un periodo de 30 afios,
contado desde su calificacién definitiva, aunque las
comunidades auténomas podran establecer un pla-
zo superior. El articulo 6 del Real decreto 2006/2008
precisa mas incluso, y establece que deberan estar

24. El precepto establece:
“Articulo 39. Destino. 1. [...]

sujetos a un régimen de proteccién publica, que exclu-
ya la descalificacién voluntaria, incluso en el supuesto
de subasta y adjudicacion de las viviendas por ejecu-
cion judicial del préstamo, de la siguiente duracion:

a) De caracter permanente mientras subsista el
régimen del suelo, si las viviendas y alojamientos hu-
bieran sido promovidos en suelo destinado por el pla-
neamiento a vivienda protegida, o en suelo dotacional
publico, y, en todo caso, durante un plazo no inferior
a 30 afhos.

b) De 30 afos, por lo menos, si las viviendas y aloja-
mientos hubieran sido promovidos en otros suelos.

Obsérvese que este precepto fundamenta el carac-
ter permanente de la calificacién en el articulo 34.2 LS
2007, incorporado como articulo 39.2 a la LS 2008.%

2) La ayuda para la adquisicion protegida de las vi-
viendas usadas implicara que los precios de venta en las
transmisiones siguientes estaran limitados a los precios
maximos determinados conforme a lo establecido en
el Real decreto regulador del Plan estatal de vivienda,
durante el periodo que establezcan las comunidades
autébnomas, que no podra ser inferior a 15 anos desde
la fecha de adquisicion (articulo 5.2 del Real decreto
801/2005 y articulo 6.2 del Real decreto 2006/2008).

3) Los compradores de viviendas no las podran
transmitir entre vivos ni ceder el uso por titulo alguno,
durante el plazo minimo de 10 afios desde la fecha
de la formalizacién de la adquisiciéon, excepto en los
supuestos expresamente previstos (articulo 13 del Real
decreto 801/2005, apartados 2, 3, 4y 5). Este extremo
se modifica en el Real decreto 2006/2008 [articulo 5,

“2. Los terrenos adquiridos por una Administracion en virtud del deber a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo
16, que estén destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que permita tasar su
precio maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, no podran ser adjudicados, ni en dicha transmision
ni en las sucesivas, por un precio superior al valor maximo de repercusion del suelo sobre el tipo de vivienda de que se trate,
conforme a su legislacion requladora. En el expediente administrativo y en el acto o contrato de la enajenacién se hara constar
esta limitacion.

“3. Las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones de destino de las fincas integrantes de un patrimonio publico de
suelo que se hagan constar en las enajenaciones de dichas fincas son inscribibles en el Registro de la Propiedad, no obstante
lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley hipotecaria y sin perjuicio de que su incumplimiento pueda dar lugar a la resolucion
de la enajenacion.

“4. El acceso al Registro de la Propiedad de las limitaciones, obligaciones, plazos o condiciones a que se refiere el apartado
anterior produce los siguientes efectos:

“a) Cuando se hayan configurado como causa de resolucién, ésta se inscribira en virtud, bien del consentimiento del adqui-
rente, bien del acto unilateral de la Administracion titular del patrimonio publico de suelo del que proceda la finca enajenada,
siempre que dicho acto no sea ya susceptible de recurso ordinario alguno, administrativo o judicial.

“Sin perjuicio de la resolucién del contrato, la Administracion enajenante podra interesar la practica de anotacion preventiva
de la pretension de resolucién en la forma prevista por la legislacion hipotecaria para las anotaciones preventivas derivadas de
la iniciacion de procedimiento de disciplina urbanistica.

“b) En otro caso, la mencién registral producira los efectos propios de las notas marginales de condiciones impuestas sobre
determinadas fincas.”
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apartados b) y ¢)], en el sentido de que la transmisién
entre vivos o la cesion del uso de las viviendas y de
sus anexos, por cualquier titulo, antes del transcurso
de 10 afios desde la fecha de la formalizacion de la
adquisicion, requerird autorizacion de las comunidades
auténomas y que la transmision entre vivos o la cesion
del uso de las viviendas, una vez transcurridos 10 afos
desde la formalizacion de la adquisicion, comportara
que el préstamo pierda su condicién de convenido y que
la entidad que lo concedié pueda resolverlo.

4) La venta y adjudicacién de las viviendas acogidas
al real decreto estatal deberd efectuarse a demandan-
tes inscritos en los registros publicos previstos a este
efecto por las comunidades auténomas, segun los
procedimientos que éstas regulen, que, en todo caso,
deberan garantizar los principios de igualdad, publi-
cidad, concurrencia, asi como eliminar cualquier tipo
de fraude en las primeras y posteriores transmisiones
(Real decreto 8701/2005, articulo 13, apartado 7). Esta
regulacién se mantiene en el Real decreto 2006/2008
con la matizaciéon que resulta de la disposicion transi-
toria sexta, que establece que los registros publicos de
demandantes a los que se refiere este real decreto de-
berian estar en funcionamiento en el plazo de un afo
desde la publicacion de aquel en el Boletin Oficial del
Estado. Hasta ese momento, la venta y adjudicacién
de las viviendas en primera y posteriores transmisiones
se regulara por lo que disponga la normativa propia de
las comunidades autonomas que, en todo caso, de-
bera garantizar los principios de igualdad, publicidad
y concurrencia e impedir el fraude en las primeras y
posteriores transmisiones.

5) La prohibicion de disponer, las limitaciones y el
plazo de calificacién se harén constar expresamente en
las escrituras publicas de compraventa, de adjudica-
cion o de declaracion de obra nueva en el supuesto de
promocion individual para uso propio, y se adjuntara
a estas escrituras publicas una copia testimoniada o
compulsada de la calificacién definitiva de la vivienda,
0, en su caso, en la escritura publica de formalizacién
del préstamo hipotecario. En ambos supuestos, estas
prohibicion y limitaciones se inscribiran en el Registro
de la Propiedad, donde se haran constar por medio de
nota marginal (articulo 13, apartado 8). El Real decreto
2006/2008 anade que esta nota marginal tendra los
efectos previstos en el articulo 39.3 LS 2008 (articulo 7
del real decreto).

6) Las comunidades auténomas podréan establecer
sobre las viviendas calificadas o declaradas protegidas,
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con destino a su venta, que regula este real decreto,
derechos de tanteo y de retracto a favor de: a) estas
administraciones, otras de caracter territorial estableci-
das en las propias comunidades autbnomas u otras en-
tidades publicas designadas por éstas; b) las agencias
o sociedades publicas de alquiler legalmente creadas, y
) los demandantes de estos tipos de viviendas inscritas
en los correspondientes registros publicos (Real decre-
to 801/2005, articulo 13, apartado 9). El Real decreto
2006/2008 de forma maés simple y sencilla establece
que las viviendas acogidas a la financiacién de este
plan estaran sometidas, en su caso, a los derechos de
adquisicién preferente y otras limitaciones determina-
das por las comunidades autbnomas (articulo 5.2).

Lo mas significativo no es solo que remita en la ma-
yoria de supuestos a la regulacion de las comunidades
auténomas, sino el hecho de que considera que es de
su competencia la posibilidad de establecer el régimen
juridico (que cabe considerar amparado en las bases de
la planificacién general de la actividad econémica en el
sector de la promocién y construccion de viviendas) y
hacerlo a través de una norma reglamentaria.

La concepcion de las viviendas protegidas en la
LDVCat, contrariamente, es que el Estado puede fijar
alguna de las modalidades de vivienda protegida en
funcién del régimen de venta o alquiler o de otras
formas de cesion de uso; por referencia a los precios
maximos de venta y los ingresos de los destinatarios y
por referencia al periodo de vinculacién al régimen de
cesion o alquiler y por los ingresos de los solicitantes.
Una vez hecho eso, se desprende del contenido de la
LDVCat que el Estado deberia establecer las ayudas fi-
nancieros que estime convenientes a cada modalidad,
que gestiona la Generalidad, pero que establecer el
régimen juridico de la vivienda protegida recae com-
petencialmente a la Generalidad.

Dos preguntas vienen de manera inmediata a la ca-
beza:

—Una nos la haciamos. Hay que considerar que las
comunidades auténomas pueden regular, por el hecho
de tener atribuida la competencia sobre vivienda, el ré-
gimen juridico de las viviendas con proteccion publica
(las modalidades y tipologias existentes y las nuevas).
A pesar de ello, ;solo las que cumplan los requisitos
establecidos en los reglamentos que acompafan a los
planes de vivienda podran acogerse a las ayudas que
éstos prevén? (es decir, las ayudas financieras de las
nuevas modalidades van con cargo a sus presupues-
tos). Por ejemplo, ¢puede establecer una comunidad
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auténoma que el régimen de protecciéon de las vivien-
das de proteccion oficial es de 25 afios? Entonces, ¢las
viviendas protegidas que se promuevan en el dmbito
territorial de aquellas comunidades auténomas no po-
drén acogerse a las ayudas de los planes estatales? En
el mismo sentido, ¢puede en el futuro prever el Estado
gue el periodo de proteccion es de 15 afios e imponer-
lo como condicién para obtener las ayudas estatales?

—La otra es una consecuencia del anterior: la LDV-
Cat (u otras leyes autonémicas de vivienda) puede de-
rogar la normativa estatal y decidir a qué viviendas de
proteccion publica se aplica el nuevo régimen a partir
de su entrada en vigor y cual es este nuevo régimen.

Por lo que respecta a la LDVCat, su regulacion com-
pleta y nueva del régimen juridico de la viviendas de pro-
teccion oficial no ha sido objeto, que sepamos, de recur-
so de inconstitucionalidad.?®

La contradiccion entre el régimen juridico —estatal y
autonomico- de las viviendas protegidas ya se produjo
con la aprobacion del Decreto 454/2004, del Plan de
vivienda de Catalufia 2004-2007 (después prorrogado
al 2008), que contradecia el Real decreto 1/2002, de
11 de enero, sobre medidas de financiacion de las ac-
tuaciones protegidas del Plan estatal 2002-2005. Las
contradicciones se salvaron mediante la negociacion,
no del conflicto de competencia ante el Tribunal Cons-
titucional. El Real decreto 801/2005 no contradice (o
da cobertura segun sea la interpretacion competencial)
al contenido de los decretos 454/2004 y 244/2005, por
lo que respecta al periodo de calificacion por un plazo
de 90 afios.

Es una forma de aplazar el conflicto, con salva-
guardia del interés publico para poder realizar politicas
de fomento de la vivienda inmediatamente. Es solo,
creemos, no obstante, un aplazamiento del conflicto
o de una futura reconstruccién normativa de la mate-
ria, mas adecuada a la distribucion de competencias
establecida constitucional y estatutariamente y que la
normativa estatal se adecue al principio de reserva de
ley y al establecimiento de las bases estatales en una
norma legal.

El sistema de atribucion de competencias que ha
consolidado el Estado mediante los planes de vivienda
y como consecuencia de dotarlos de fondos merece
varias criticas (mucho mas si se tiene en cuenta que los
actuales planes de vivienda tienen un alcance que
supera de largo la regulacion y subvencion de las vi-
viendas con proteccién publica y prevé ayudas directas
al alquiler, a la rehabilitacién de inmuebles y a las areas
de renovacion).

Nos centraremos en tres.?® La primera que, como
ya sefalé Rubio Llorente en el voto particular que for-
muld a la STC 152/1988, las funciones estatales sobre
vivienda se limitan, segun el articulo 149.1 CE, a las
bases y a la coordinacién de la planificaciéon en mate-
ria econémica, y juegan en un ambito que, segun el
articulo 148.1.3 CE, es de competencia exclusiva auto-
némica. Por ello, el titulo competencial estatal no pue-
de amparar una politica sectorial concreta y completa
ni establecer unas medidas de fomento tan detalladas
como las formuladas en los reglamentos estatales que
se aprueban con los planes de vivienda actuales. El ar-
ticulo 149.1.13 CE no deberia dar cobertura al Estado
para tener una politica de vivienda plasmada en un ins-
trumento tan detallado como son los planes estatales
de vivienda. Por otro lado, si el Plan estatal de vivienda
contiene normas basicas, entonces no cumple los es-
tandares establecidos por la jurisprudencia constitucio-
nal respecto a que ello se haga constar expresamente
en estas normas y que, en cualquier caso, se encuen-
tren recogidas en una norma con rango de ley. Todo
ello lo confirma la STC 13/1992.

La supuesta voluntariedad de la participacién auto-
némica no resuelve la cuestion. La asuncion por las
comunidades autébnomas de los planes de vivienda es-
tatales es supuestamente voluntaria, pero el hecho de
que exista o no convenio, ademas de no influir para
que el Plan estatal vincule a las comunidades auté-
nomas, tampoco les quita competencias ni les impide
ejecutar las ayudas estatales, ya que todas las comu-
nidades auténomas y Ceuta y Melilla tienen asumida,
via reales decretos de traspaso de funciones y servicios,

25. Son tres los preceptos LDVCat a cuyo respecto el Estado ha planteado su posible inconstitucionalidad, segun se des-
prende de la Resolucion de 26 de marzo de 2008, de la Secretaria de Estado de Cooperacién Territorial, en que se publica el Acuerdo
de la Subcomision de Seguimiento Normativo, Prevencién y Solucion de Conflictos de la Comision Bilateral Generalidad-Estado
en relacion con la Ley de Catalufa 18/2007, de 28 de diciembre, del derecho a la vivienda (BOE de 21 de abril de 2008). La
resolucién, dictada al amparo del articulo 33 LOTC, establece a que se inician negociaciones para resolver las discrepancias
competenciales suscitadas en relacion con la LDVCat, con especial consideracién a sus articulos 32, 47 y 48.2.

26. La argumentacion de las dos primeras la tomaremos de BetrAn DE Feuire, Miguel. La intervencion administrativa en la vivien-
da: aspectos competenciales, de policia y de financiacion de las viviendas de proteccion oficial, Lex Nova, 2000, p. 60 a 67.

128 | QDL 20. Junio de 2009

Fundacién Democracia y Gobierno Local, pdg. 110 a 152



la competencia de gestion y tramitacion de las ayu-
das estatales. Y en estas condiciones no cabe duda de
gue resulta mas ventajoso para las comunidades auté-
nomas firmar los convenios con el Estado, ya que eso
les permite acceder a los fondos estatales e influir via
acuerdo. El actual sistema (Plan estatal y convenios con
las comunidades auténomas), desde un punto de vista
estrictamente juridico, no tiene que ver tanto con las
competencias autonémicas sustantivas (asumidas en
los estatutos de autonomia y en los reales decretos de
traspaso de servicios y funciones), como con la aporta-
ciéon y distribucion de fondos estatales. Naturalmente,
aqui deben realizarse consideraciones juridicas y me-
tajuridicas relacionadas con el sistema de financiacién
autonomica.

La segunda critica es que si el Estado interviene en
la vivienda a través de un titulo competencial basico,
como es el articulo 149.1.13 CE, lo es para que estas
bases sean homogéneas en todo el territorio. Pero los
planes estatales de vivienda (esto es, las normas esta-
tales) no se aplican ni en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco, ni en la Comunidad Foral de Navarra. La
primera ha dictado una normativa del todo diferencia-
da en materia de actuaciones protegibles que, si bien
guarda numerosas similitudes con la politica disefada
por el Gobierno central, tiene una total autonomia res-
pecto del marco estatal de financiacion. Frente a este
hecho, Beltran de Felipe se pregunta:

“Ello rompe la pretendida unidad del sistema y la
|6gica misma del concepto de normativa basica: ;pero
no estabamos hablando de la competencia estatal de
fijacion de un modelo uniforme para todo el Estado a
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través de las bases? ;No habia dicho el Tribunal Cons-
titucional que ‘la funcién de garantia basica en lo que
atafie al derecho a disfrutar de una vivienda digna es la
que puede y debe desempenar el Estado al instrumen-
tar sus competencias sobre las bases y coordinacién
de la planificacién econémica del subsector vivienda
y sobre las bases de la ordenacién del crédito’? (STC
152/1988, FJ 2) [...]. El sistema de concierto econémi-
co en dos comunidades auténomas, que deberia ser
una ventaja o peculiaridad con implicaciones sélo de
tipo presupuestario, fiscal o contable y que en principio
no tendria por qué repercutir sobre el techo competen-
cial ni sobre los derechos y deberes de los ciudadanos
en todo el territorio, en realidad si repercute. Si no es-
toy equivocado, el concierto econémico deberia incidir
sobre el montante de ingresos o recursos de que se
dispone para gastar en las competencias atribuidas, y
no sobre el nivel de estas competencias fijado en la CE
y los estatutos de autonomia.”

El tercer argumento es la necesidad de replantear
la STC 152/1982, a la vista de la STC 13/1992 y de los
nuevos contenidos de los planes de vivienda estatales,
que ya ni tan solo, ni de manera preferente, regulan y
prevén ayudas para las viviendas con protecciéon pu-
blica.?” Cada vez adquieren mas relevancia las ayudas
directas a los inquilinos y a la rehabilitacion de inmue-
bles y de barrios.

El Tribunal Constitucional se ha visto obligado a re-
solver concretos conflictos que han permitido estructu-
rar la doctrina en materia del poder de gasto del Estado
y que nos deberfan servir para enmarcar los convenios
que suscriben las comunidades autbnomas (excepto

27. El articulo 21 del Real decreto 2066/2008 define el contenido del Plan de vivienda estatal 2009-2012 de la siguiente

manera:

“Eje 1. La promocion de viviendas protegidas para compra, uso propio o destinadas al alquiler, también con opcién de
compra, y la promocion de alojamientos para colectivos especificos o especialmente vulnerables.

“Programas. 1. Promocién de vivienda protegida para alquiler. 2. Promocion de vivienda protegida para venta. 3. Promocion
de alojamientos para colectivos especialmente vulnerables y otros colectivos especificos.

“Eje 2. Ayudas a demandantes de vivienda.

“Programas. 4. Ayudas a inquilinos. 5. Ayudas a adquirentes de nuevas viviendas protegidas y de viviendas usadas.

“Eje 3. Las areas de rehabilitacion integral y de renovacion urbana en centros histéricos, centros urbanos y barrios degrada-
dos y municipios rurales, asf como las ayudas para la erradicacion de la infravivienda y el chabolismo.

“Programas. 6. Areas de rehabilitacion integral de centros histéricos, centros urbanos, barrios degradados y municipios
rurales (en adelante, ARIS). 7. Areas de renovacién urbana (en adelante, ARUS). 8. Programa de ayudas para la erradicacion

del chabolismo.

"Eje 4. Las ayudas RENOVE a la rehabilitacion, pero también en la promociéon de nuevas viviendas, mejorando la eficiencia
energética y accesibilidad universal para las personas con discapacidad.

“Programas. 9. Ayudas RENOVE a la rehabilitacion. 10. Ayudas a la eficiencia energética en la promocién de viviendas.

“Eje 5. Ayudas para la adquisicion y la urbanizacién de suelo para vivienda protegida.

“Programas. 11. Ayudas para adquisicion y urbanizacién de suelo para vivienda protegida.

“Eje 6. Ayudas a instrumentos de informacion y gestion del Plan. 12. Ayudas a la gestion de los planes de vivienda e infor-

macion al ciudadano.”
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el Pais Vasco y Navarra) con el Estado en el proceso
de gestion vy territorializacién de las ayudas financieras
que acompanan los planes de vivienda.

La sentencia de referencia en esta materia es la STC
13/1992,28 que concluye que “la legitimidad cons-
titucional del régimen normativo y de gestion de las
subvenciones fijado por el Estado depende de las com-
petencias genéricas o especificas que el Estado posea en
la materia de que se trate, competencias que, necesa-
riamente, seran concurrentes con las que ostente la co-
munidad auténoma a la que se transfiera la subvencion
(STC 201/1988, fundamento juridico 2, y 188/1989,
fundamento juridico 3)”. Ya que “si se admitiera una
competencia general e indeterminada de fomento
de las actividades productivas por parte del Estado se
produciria, junto a la indicada alteracion del sistema
competencial, una distorsion permanente del sistema
ordinario de financiacion autonémica (STC 152/1988,
fundamento juridico 3)".

Por ello, los convenios, una de las formulas posibles,
a través de los cuales se territorializan estas transferen-
cias o subvenciones, se someten a un régimen juridico
distinto seguin sean las competencias del Estado sobre
la materia. Cuando el Estado no tiene competencias,
en palabras del Tribunal Constitucional:

“La férmula del convenio [...] no puede servir para
que el Estado recupere competencias en sectores de

actividad descentralizados por completo [...] tam-
poco es admisible, como se dijo en la STC 95/1986,
fundamento juridico 5, que merced a dicho conve-
nio, la comunidad auténoma haya podido renun-
ciar a unas competencias que son indisponibles por
imperativo constitucional y estatutario [...]. En estos
supuestos, el convenio solo puede servir para facilitar
la puesta a disposicion de las comunidades auténo-
mas de los fondos destinados a subvenciones, si en
los presupuestos generales del Estado se determina
genéricamente su destino. Pero no podria ni siquiera
condicionarse esa transferencia de fondos a la firma
de un convenio, pues, en todo caso, el Estado tiene la
obligacién de distribuir las subvenciones entre las co-
munidades autbnomas durante el ejercicio presupues-
tario, con la mayor antelacion posible.”

La STC 13/1992 hace consideraciones de interés
a nuestro caso cuando examina el supuesto de que
“el Estado ostente un titulo competencial genérico
de intervencion que se superpone a la competencia de
las comunidades auténomas sobre una materia, aun
si ésta se califica de exclusiva (v. gr., la ordenacién
general de la economia), o bien tiene competencia
sobre las bases o la coordinaciéon general de un sec-
tor o materia, correspondiendo a las comunidades
autébnomas las competencias de desarrollo normati-
vo y de ejecucion”.

28. Que resuelve los recursos de inconstitucionalidad promovidos por el Consejo Ejecutivo de la Generalidad de Catalufa,
en relacion con determinados preceptos y partidas presupuestarias de las leyes 33/1987, de 23 de diciembre, y 37/1988, de 28
de diciembre, de presupuestos generales del Estado para 1988 y 1989.

Al recapitular sobre la doctrina previa establece:

“1.° Que no existe una ‘competencia subvencional diferenciada’ resultante de la potestad financiera del Estado. La subven-
cion no es un concepto que delimite competencias (STC 39/1982 y 179/1985), ni el sélo hecho de financiar puede erigirse en
nucleo que atraiga hacia sf toda competencia sobre los variados aspectos a que pueda dar lugar la actividad de financiacion
(STC 39/1982, 144/1985, 179/1985 y 146/1986), al no ser la facultad de gasto publico en manos del Estado ‘titulo compe-
tencial auténomo’ (STC 179/1985 y 145/1986) que ‘puede desconocer, desplazar o limitar las competencias materiales que
corresponden a las comunidades auténomas seguin la Constitucion y los estatutos de autonomia’ (STC 95/1986).

“2.° Que, 'antes al contrario, el ejercicio de competencias estatales, anejo al gasto o a la subvencién, sélo se justifica en los
€asos en que, por razéon de la materia sobre la que opera dicho gasto o subvencion, la Constitucion o, en su caso, los estatutos
de autonomia hayan reservado al Estado la titularidad de tales competencias sobre la materia subvencionada’ (STC 95/1986
y 96/1990, fundamento juridico 15). De modo que ‘la sola decision de contribuir a la financiacion no autoriza al Estado para
invadir competencias ajenas —que lo siguen siendo a pesar de la financiacion—, sino que, aun si estima que lo requiere el interés
general, debera desenvolver su actividad al amparo de una autorizaciéon constitucional y respetando en todo caso las compe-
tencias que la Constitucion (que se entiende que también ha valorado el interés general) ha reservado a otros entes territoriales’
(STC 146/1986 y 75/1989).

"3.° En consecuencia, esto significa que la persecucion del interés general que representa el Estado ‘se ha de materializar a
través de, no a pesar de los sistemas de reparto de competencias articulados en la Constitucion’ (STC 146/1986), excluyéndose
asi que el &mbito de competencias pueda ser extendido por meras consideraciones finalisticas (STC 75/1989).

“Por tanto, la legitimidad constitucional del régimen normativo y de gestion de las subvenciones fijado por el Estado depen-
de de las competencias genéricas o especificas que el Estado posea en la materia de que se trate, competencias que, necesa-
riamente, serdn concurrentes con la que ostente la comunidad autdbnoma a la que se transfiera la subvencion (STC 201/1988,
fundamento juridico 2, y 188/1989, fundamento juridico 3). Pues 'si se admitiera una competencia general e indeterminada de
fomento de las actividades productivas por parte del Estado se produciria, junto a la indicada alteracion del sistema competen-
cial, una distorsién permanente del sistema ordinario de financiacion autonémica’ (STC 152/1988, fundamento juridico 3).”
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Se trata, dice el Tribunal Constitucional, de partidas
presupuestarias que “deben territorializarse en los pro-
pios presupuestos generales del Estado si ello es posi-
ble o en un momento inmediatamente posterior, me-
diante normas que fijen criterios objetivos de reparto
0 mediante convenios de colaboracién ajustados a los
principios constitucionales y al orden de distribucion de
competencias”.

La STC examina los convenios que acompafan a
este supuesto y establece:

“Qtra cosa sera si tanto el Estado como las comu-
nidades autbnomas ostentan competencias concurren-
tes o compartidas sobre la materia a la que las subven-
ciones se refieran, de manera que el Estado pueda, en
alguna medida, especificar con méas detalle el destino
y fijar las condiciones del otorgamiento de las subven-
ciones, correspondiendo a las comunidades auténomas
su gestion. En tales casos puede el Estado establecer
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sus condiciones, hasta donde alcance su competencia
material, en vez de por una norma de obligado cumpli-
miento, mediante un convenio-programa, supeditan-
do la transferencia de los fondos a las comunidades
auténomas a la firma del convenio correspondiente.”

3. Recapitulacion de las modalidades de vi-
vienda protegida

En los planes estatales se prevén ayudas no financie-
ras (las tipologias de vivienda protegida en propiedad
y alquiler, sus precios y renta maximos y los posibles
beneficiarios, y la fijacién de aranceles notariales y
registrales reducidos para la transmisién de los vi-
viendas protegidos). A su vez, se prevén como ayu-
das financieras los préstamos convenidos,?® es decir,
los acogidos a convenios de colaboracion entre el

29. El articulo 28 del Decreto 244/2005 (aplicable al Plan de vivienda 2005-2008) regula los préstamos convenidos y esta-
blece:

“28.1. Los servicios competentes de la Direccion General de Vivienda reconoceran al comprador de una vivienda con pro-
teccion oficial el derecho a poder solicitar préstamos convenidos entre el Ministerio de Vivienda y las entidades financieras,
en las condiciones siguientes de acuerdo con lo dispuesto en el Real decreto 801/2005: a) Duracion maxima de veinticinco
anos. b) Garantia hipotecaria. ¢) Cuantia maxima del préstamo, a los efectos de calcular la ayuda directa a la entrada, del
80% del precio méaximo total que corresponda; en el caso de disponer de trasteros o garajes vinculados, este importe se
puede ampliar como maximo con el 80% de su precio méximo. d) Cuotas constantes a lo largo de la vida del préstamo, y
por cada uno de los periodos de amortizacién a los que corresponda un mismo tipo de interés. e) Tipo de interés fijado para
el ano 2005, aplicando un coeficiente reductor del 0,9175, a la media de los tres Ultimos meses del tipo porcentual de refe-
rencia de los préstamos hipotecarios del conjunto de entidades de crédito, elaborado por el Banco de Espafa, y revisado en
el primer trimestre de cada afo. f) Exencion de comisiones. g) Posibilidad de amortizacion anticipada. h) Posibilidad de alar-
gamiento de un maximo de dos afios del periodo de amortizacion del préstamo, en caso de compradores en primer acceso
a la propiedad en situaciéon de paro que afecte de forma significativa a su capacidad de pago de las cuotas de amortizacién.
El derecho se reconocerd mediante resolucién y visado del contrato de compraventa o adjudicacién, o de la escritura de obra
nueva en el supuesto de promocién para uso propio.

“28.2. Los servicios competentes de la Direccion General de Vivienda reconoceran a los compradores de viviendas con
proteccién oficial de precio concertado el derecho a acceder a préstamos preferenciales, convenidos entre el Gobierno de la
Generalidad y las entidades financieras que operan en Catalufa, para la compra de viviendas de precio concertado.”

El articulo 12 del Real decreto 2066/2008 establece:

"Préstamos convenidos: Caracteristicas.

“1. Los préstamos convenidos tendran las siguientes caracteristicas generales, con independencia de las cuantias y plazos
de carencia y de amortizacién que, en cada caso, se establezcan para las diferentes actuaciones protegidas:

“a) Serdn concedidos por entidades de crédito (en adelante, EE CC) que hayan suscrito con el Ministerio de Vivienda el
correspondiente convenio de colaboracién y dentro del &mbito y las condiciones que en el mismo se establezcan.

“b) No se podra aplicar comisién alguna por ninguin concepto.

“c) El tipo de interés efectivo podra ser variable o fijo, con la conformidad de la entidad de crédito colaboradora (en ade-
lante, EC).

“El tipo de interés efectivo para cada préstamo convenido a interés variable serd igual al euribor a 12 meses publicado por
el Banco de Espana en el Boletin Oficial del Estado, el mes anterior al de la fecha de formalizacion méas un diferencial de 65
puntos basicos.

"El tipo de interés efectivo para cada préstamo convenido a interés variable se revisara cada 12 meses, tomando como
referencia el euribor a 12 meses publicado por el Banco de Espafia en el Boletin Oficial del Estado el mes anterior al de la fecha
de formalizacion.

“En el supuesto de préstamos convenidos a interés fijo, el tipo de interés efectivo se determinara en los convenios de cola-
boracion, partiendo de un swap de plazo equivalente a la duracién del préstamo, mas un diferencial que se establecerd en la
orden del Ministerio de Vivienda, de convocatoria y seleccion de las EE CC con las que se vaya a suscribir dichos convenios de
colaboracién, previo acuerdo de la Comision Delegada del Gobierno para Asuntos Econémicos.
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Ministerio de Vivienda y las entidades de crédito co-
laboradoras del Plan estatal, para compradores, ar-
rendatarios y promotores de actuaciones protegidas
y las ayudas econémicas estatales directas mediante
la aportacién de recursos presupuestarios estata-
les, en forma de subsidios de préstamos conveni-
dos, ayuda estatal directa a la entrada (denominada
AEDE) y subvenciones. La naturaleza juridica de es-
tas ayudas (subvenciones en el sentido establecido
por la Ley general de subvenciones) se manifiesta en
los diferentes preceptos de las normas que desarro-
llan los planes de vivienda que, bien califican direc-
tamente las ayudas financieras como subvenciones,
bien remiten a la aplicacién directa o supletoria de
la Ley general de subvenciones.3® En definitiva, es un
plan de distribucién de subvenciones, que fija qué
actuaciones son susceptibles de acogerse a ély a las
ayudas que preveé.?!

3.1. Las modalidades de vivienda protegida
en el Plan de vivienda 2004-2008

El Real decreto 801/2005, modificado por el Real decre-
to 14/2008, define como viviendas protegidas a las asf
calificadas o declaradas por el érgano competente de
las comunidades auténomas y de las ciudades de Ceuta
y Melilla que cumplan los requisitos establecidos en el
real decreto. Esta norma clasifica las viviendas en:

—Proteccién oficial de régimen especial, que se pue-
den acoger al IVA reducido del 4%, estan adscritas ex-
clusivamente a familias o personas individuales cuyos
ingresos familiares no excedan 2,5 veces el IPREM, si-
empre gque su precio maximo de venta por metro cua-
drado de superficie Gtil no exceda 1,50 veces el precio
basico nacional.

—Proteccién oficial de régimen general general,
cuyo precio maximo de venta por metro cuadrado de

“d) Las cuotas a pagar a la entidad de crédito seran constantes a lo largo de la vida del préstamo, dentro de cada uno de
los periodos de amortizacion a los que corresponda un mismo tipo de interés.

“e) Los préstamos seran garantizados con hipoteca, salvo cuando recaigan sobre actuaciones protegidas en materia de re-
habilitacién o de promocién de alojamientos protegidos, en cuyo caso dicha garantia sélo podra exigirse si, a juicio de la entidad
de crédito, fuera necesario, dadas la cuantia del préstamo solicitado y la garantfa personal del solicitante.”

30. El articulo 1 del Real decreto 2006/2008, “Beneficiarios de las ayudas del Plan”, establece que: “No podran acogerse
a la financiacion de este Plan quienes incurran en alguna de las prohibiciones previstas para la condicién de beneficiario en el
articulo 13 de la Ley 38/2003, de 17 de diciembre, general de subvenciones.” El articulo 13, “Ayudas financieras del Plan”, es-
tablece que las ayudas financieras del Plan, con cargo a los presupuestos del Ministerio de Vivienda, consistiran en: a) Subsidios
de préstamos convenidos. b) Ayuda estatal directa a la entrada (desde ahora, AEDE). ) Subvenciones.

El articulo 18, “Convenios de colaboracién con las entidades de crédito”, establece que: “1. Las relaciones del Mi-
nisterio de Vivienda con las entidades de crédito para la ejecucion del Plan, se formalizardn mediante convenios de
colaboracién que garantizardn una oferta suficiente de préstamos convenidos y la gestion del pago de la subsidiacion
de dichos préstamos y de la AEDE, a los prestatarios a los que correspondan estas ayudas financieras. Las EE CC seran
seleccionadas segun los criterios establecidos por la Ley 38/2003, de 17 de noviembre, general de subvenciones [...]; 3
Excepcionalmente, constatada una insuficiencia significativa de la financiacion concedida por las EE CC a las actuaciones
protegidas del Plan, el Ministerio de Vivienda, a efectos de garantizar dicha financiacion y su gestion eficiente, podra res-
cindir unilateralmente los convenios de colaboracién, con el preaviso y demdas garantias necesarias que se hayan previsto
en ellos. En tal caso, el Ministerio podra atribuir en exclusiva a una EC o a un grupo reducido de las mismas la financiacion
convenida de las actuaciones protegidas, segun los criterios de seleccién de entidades colaboradoras previstos en la Ley
general de subvenciones.”

El articulo 44, “Ayuda estatal directa a la entrada (AEDE)", establece que: “1. La ayuda estatal directa a la entrada podra ser
obtenida por los adquirentes de viviendas protegidas de régimen especial o general, y de viviendas usadas, en su primer acceso
en propiedad. 2. La obtencion de la AEDE requerird que la cuantia del préstamo convenido no sea inferior al 60 por 100 del
precio de la vivienda, y que esta cuantia no se reduzca por debajo de dicho porcentaje durante los 5 primeros afos del perfo-
do de amortizacién. En caso contrario, seré obligatorio el reintegro de la AEDE, y de las restantes ayudas estatales financieras
percibidas, incrementadas con los intereses de demora que correspondan desde su percepcion, previstos en los articulos 37.1y
38.2 de la Ley 38/2003, de 17 de diciembre, general de subvenciones. Se exceptla el supuesto de fallecimiento de alguno de
los titulares del préstamo convenido.”

31. Por este motivo, cuando son subvenciones que no pueden otorgarse en el marco legal de la Ley general de sub-
venciones debe resolverse de manera especifica por una norma con rango suficiente. Asi, el articulo 72 LDHCat, al regular
el sistema de prestaciones para el pago del alquiler (prestaciones permanentes para el pago del alquiler y prestaciones de
especial urgencia para el pago del alquiler o de cuotas de amortizacién hipotecaria en situaciones especiales), establece que
las ayudas al pago del alquiler tienen el caracter de prestaciones econémicas de derecho de concurrencia de caracter per-
manente, tal como las define la legislacion vigente en materia de prestaciones sociales de caracter econdémico (Ley catalana
13/2006, de 27 de julio, de prestaciones sociales de caracter econdémico, articulos 24 y siguientes). Estas prestaciones se
prorrogan automaticamente mientras los beneficiarios mantienen las condiciones de elegibilidad y son compatibles con otras
ayudas y prestaciones que los beneficiarios puedan recibir por conceptos diferentes.
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superficie Util no exceda 1,60 veces el precio basico
nacional.

—Proteccién oficial de precio concertado. Esta cali-
ficacion se refiere a las viviendas cuyo precio maximo
no exceda, por metro cuadrado de superficie Gtil, 1,80
veces el precio basico nacional.

Pueden ser viviendas protegidas de régimen espe-
cial, de régimen general o de precio concertado las
viviendas libres de nueva construccién que sean califi-
cadas de este modo, a instancia del promotor, durante
su construccion y hasta el primer afilo completo desde
la expediciéon de la licencia de primera ocupacion, el
certificado final de obra o la cédula de habitabilidad,
segun proceda, siempre que cumplan los requisitos ne-
cesarios a este efecto por lo que se refiere a superficie
Util maxima, precio maximo de venta por metro cua-
drado de superficie Util y niveles maximos de ingresos
de los adquirentes.

El precio maximo de venta establecido con caracter
general podrad incrementarse, segun las reglas y por-
centajes que fija el real decreto, en los ambitos terri-
toriales de precio maximo superior, que son aquellas
zonas que sean asi declaradas mediante orden del
titular del Ministerio de Vivienda, a propuesta de las
comunidades autdbnomas o de las ciudades de Ceuta y
Melilla, en consideracion a la existencia de especiales
dificultades de acceso a la vivienda, como consecuen-
cia de sus elevados precios medios, en comparacion
con los de venta de las viviendas libres.

Para aplicar el anterior régimen y concretarlo en
cada comunidad autébnoma, hay que saber el precio
basico nacional y el calculo de los ingresos familiares.
En cuanto al primero, el Consejo de Ministros, a pro-
puesta de la Comision Delegada del Gobierno para
Asuntos Econdémicos, determina, en el mes de dici-
embre de los afos 2005, 2006 y 2007, la cuantia del
precio basico nacional, teniendo en consideracion la
evolucion del Plan estatal 2005-2008, los indicadores
de precios de las viviendas libres, los costes de la edi-
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ficacion residencial, asi como la evolucion de los tipos
de interés y de la situacion general y previsible de la
economia (el precio basico se publica en el Boletin Ofi-
cial del Estado).?? En cuanto al segundo, el articulo 7
del real decreto establece la férmula de calculo y el
margen de ponderaciéon que corresponde a cada co-
munidad auténoma.

Todo ello se traduce en el Plan de la Generalidad de
Catalufia para el derecho a la vivienda para el periodo
2004-2007, ampliado al 2008, que se regula en el Decre-
to 454/2004 y es objeto de actualizacion por el Decreto
244/2005, en el articulo 6, de la siguiente manera:

—Las viviendas con proteccion oficial destinadas a
la venta pueden ser calificadas en cualquiera de las
siguientes tipologias: a) de régimen especial: para
compradores con ingresos familiares ponderados
que no superen 2,5 veces el IPREM; b) de régimen
general: para compradores con ingresos familiares
ponderados que no superen 5,5 veces el IPREM, y ©)
de precio concertado: para compradores con ingre-
sos familiares ponderados que no superen 6,5 veces
el IPREM.

—Las viviendas con proteccion oficial destinadas a
alquiler pueden ser calificadas en cualquiera de las si-
guientes tipologias, en funcién del periodo de tiempo
de vinculacién al régimen de alquiler, y de los ingresos
de los solicitantes a quienes se destinan: a) de renta
basica a 10 afos: para inquilinos con ingresos familia-
res ponderados que no superen 5,5 veces el IPREM; b)
de renta basica a 25 afos: para inquilinos con ingre-
sos familiares ponderados que no superen 5,5 veces el
IPREM, y ¢) de renta basica a 30 afos: para inquilinos
con ingresos familiares ponderados que no superen
2,5 veces el IPREM.

También pueden considerarse viviendas protegi-
das las viviendas usadas para compradores con ingre-
sos familiares ponderados hasta 5,5 veces el IPREM y
con el precio maximo de venta fijado en el Real de-
creto 801/2005 (articulos 27 a 30 del Real decreto

32. En el BOE de 10 de enero de 2007 se publica la Resolucion de 9 de enero de 2007, de la Subsecretaria, por la que se
dispone la publicacion del Acuerdo del Consejo de Ministros de 29 de diciembre de 2006, por el que se fija un nuevo precio
basico nacional, que servird como referencia a los efectos de la determinacion de los precios maximos de venta y renta de las

viviendas acogidas al Plan estatal 2005-2008.

"El Consejo de Ministros, a propuesta de la Comisién Delegada del Gobierno para Asuntos Econémicos, en su reunion
de 21 de diciembre de 2006, acuerda: 1. Se establece un nuevo precio basico nacional, cuya cuantia se fija en 728 euros por
metro cuadrado de superficie Util, y que servird como referencia a los efectos de la determinacion de los precios maximos de
venta y renta de las viviendas acogidas al Real decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se aprueba el Plan estatal de vivienda
2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda. A los efectos de la Comunidad Auténoma de Canarias,
y debido a su condicién de insularidad ultraperiférica, en el &mbito de la Unién Europea, la cuantia aplicable de precio basico

sera un 10% superior a ésta.”
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801/2005 y articulos 28 y 31 del Decreto 244/2005),
desde la doble perspectiva: a) de la posibilidad de ob-
tener préstamos convenidos entre el Ministerio de Vi-
vienda y las entidades financieras colaboradoras con el
Plan de vivienda y la subsidiaciéon de los créditos para
algunos supuestos de primer acceso a la propiedad
mediante la vivienda usada, y b) de la limitacion esta-
blecida en el articulo 5.2 del Real decreto 801/2005,
segun el cual la ayuda para la adquisicion protegida
de las viviendas usadas implicard que los precios de
venta en las transmisiones siguientes de aquellas es-
taran limitados a los precios maximos determinados

conforme a lo establecido en el real decreto durante
el periodo que establezcan las comunidades auténo-
mas, que no podra ser inferior a 15 afos desde la
fecha de adquisicion.

El calculo de ingresos de las unidades familiares en
relacion con el IPREM, para los anos 2006 y 2007, resul-
ta de la aplicacion del articulo 4 del Decreto 244/2005,
y lo trascribimos a pie de pagina.?* De estos ingresos se
desprende que la vivienda protegida se dirige a amplias
capas de la poblacion.

El territorio de Catalufa, a los efectos de la apli-
cacion del Plan de vivienda 2005-2008, se divide en

33. La fuente es http://mediambient.gencat.net/Images/43_151057.pdf.

Ingresos familiares ponderados segun el numero de miembros de la unidad de convivencia, las zonas de precios y el nimero
de veces sobre el IPREM (indicador publico de renta de efectos multiples).

Ingresos familiares maximos, IPREM 2006

Miembros familia Zonas 1 IPREM 2,5 IPREM 3,5 IPREM 5,5 IPREM 6,5 IPREM
A 8.943,20 22.358,00 31.301,20 49.187,60 58.130,80
B 8.384,25 20.960,63 29.344,88 46.113,38 54.497,63
Familias 1 miembro
C7.891,06 19.727,65 27.618,71 43.400,82 51.291,88
D 6.707,40 16.768,50 23.475,90 36.890,70 43.598,10
A9.219,79 23.049,48 32.269,28 50.708,87 59.928,66
B 8.643,56 21.608,89 30.252,45 47.539,56 56.183,12
Familias 2 miembros
C8.135,11 20.337,78 28.472,89 44.743,12 52.878,23
D 6.914,85 17.287,11 24.201,96 38.031,65 44.946,49
A9.616,34 24.040,86 33.657,20 52.889,89 62.506,24
B 9.015,32 22.538,31 31.553,63 49.584,27 58.599,60
Familias 3 miembros
C 8.485,01 21.212,52 29.697,53 46.667,55 55.152,56
D 7.212,26 18.030,65 25.242,90 39.667,42 46.879,68
A10.162,73 25.406,82 35.569,55 55.895,00 66.057,73
B 9.527,56 23.818,89 33.346,45 52.401,56 61.929,12
Familias 4 miembros
C8.967,11 22.417,78 31.384,89 49.319,12 58.286,23
D 7.622,05 19.055,11 26.677,16 41.921,25 49.543,30
A10.774,94 26.937,35 37.712,29 59.262,17 70.037,11
Familias 5 0 mas B 10.101,51 25.253,77 35.355,27 55.558,28 65.659,79
miembros
C9.507,30 23.768,25 33.275,55 52.290,15 61.797,45
D 8.081,20 20.203,01 28.284,22 44.446,63 52.527,83

Se aplica a las solicitudes presentadas hasta el 30 de junio de 2008.
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las areas A, B, C y D,3*vy, de la aplicaciéon de los para-
metros previstos en los articulos 13 y 14 del Decreto
244/2005, resultan los precios de venta y alquiler de
las viviendas con protecciéon publica y usadas desde
cuya compra se pueden obtener préstamos que han
sido objeto de convenio y, si es el caso, la subsidiacién

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

de estos créditos. En el Plan de vivienda vigente en
Cataluna dan el resultado trascrito a pie de pagina,??
con precios y rentas maximas que se sitlan entre los
margenes o limites establecidos en el Real decreto
801/2005.

Miembros familia 1 IPREM 2,5 IPREM 3,5 IPREM 5,5 IPREM 6,5 IPREM
A 9.318,40 23.296,00 32.614,40 51.251,20 60.569,60
Familias 1 miembro B 8.736,00 21.840,00 3 0.576,00 4 8.048,00 56.784,00
C8.222,12 20.555,29 28.777,41 45.221,65 53.443,76
D 6.988,80 17.472,00 24.460,80 38.438,40 45.427,20
A 9.606,60 24.016,49 33.623,09 52.836,29 62.442,89
B 9.006,19 22.515,46 31.521,65 49.534,02 58.540,21
Familias 2 miembros
C8.476,41 21.191,02 29.667,43 46.620,25 55.096,66
D 7.204,95 18.012,37 25.217,32 39.627,22 4 6.832,16
A 10.019,78 25.049,46 35.069,25 55.108,82 65.128,60
B 9.393,55 23.483,87 32.877,42 51.664,52 61.058,06
Familias 3 miembros
€ 8.840,99 22.102,47 30.943,45 48.625,43 57.466,41
D 7.514,84 18.787,10 26.301,94 41.331,614 8.846,45
A 10.589,09 26.472,73 37.061,82 58.240,00 68.829,09
B 9.927,27 24.818,18 34.745,45 54.600,00 64.527,27
Familias 4 miembros
C9.343,32 23.358,29 32.701,60 51.388,24 60.731,55
D 7.941,82 19.854,55 27.796,36 43.680,00 51.621,82
A 11.226,99 28.067,47 39.294,46 61.748,43 72.975,42
Familias 5 0 mas
miembros B 10.525,30 26.313,25 36.838,55 57.889,16 68.414,46
C9.906,17 24.765,41 34.671,58 54.483,91 64.390,08
D 8.420,24 21.050,60 29.470,84 46.311,33 54.731,57

34. Véase http://mediambient.gencat.net/cat/ciutadans/habitatge/zones_proteccio_oficial, pagina web en que aparecen los

municipios que integran cada area.
35.

Precios maximos de venta para las viviendas protegidas, segtin los regimenes de proteccion y las zonas de precios.

Ao 2008 (euros/m? Gtil)

Proteccion oficial Proteccion oficial Proteccion oficial -

Régimen especial Régimen general Precio concertado Vivienda usada
Zona A1 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16
Zona A2 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16
Zona A3 1.705,50 1.940,48 2.728,80 2.668,16
Zona B 1.478,10 1.576,64 2.183,04 1.940,48
Zona C 1.307,55 1.394,72 1.77 3,72 1.576,64
Zona D 1.137,00 1.212,80 1.364,40 1.212,80
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3.2. Las modalidades previstas en el Decreto
152/2008

La exposicion de motivos del Decreto 152/2008 esta-
blece que:

“Recientemente, han aparecido en el panorama de
la vivienda de Catalufa varias circunstancias que acon-
sejan dar un paso mas en la linea iniciada en el ano
2004, con una nueva figura que se enmarca dentro de
la misma filosofia de conseguir una oferta de vivienda
asequible que se ajuste a las condiciones de viabilidad
economica de la oferta, pero que pueda dar respuesta
a las necesidades de unas capas amplias de poblacién.

“Tres dmbitos reclaman hoy una figura protegida de
este tipo, como son la promocién de viviendas protegi-
das en suelos que no computan dentro de las reservas
de suelo para vivienda protegida previstas en el articulo
57.3 del texto refundido de la Ley de urbanismo; la
venta de viviendas promovidas en los ultimos afios que
se encuentran con dificultades para encontrar compra-
dores a los precios alcanzados por el mercado libre; y la
venta de viviendas usadas, por las mismas razones de
distancia entre los precios del mercado y la capacidad
adquisitiva de muchos hogares catalanes.

“En este sentido, el Pacto Nacional para la Vivienda
2007-2016, firmado el dia 8 de octubre de 2007, en-
tre el Gobierno de la Generalidad y cerca de cuarenta
entidades y organizaciones relacionadas con el sector
de la vivienda de Catalufia, en su reto 1, que plantea
mejorar la accesibilidad a la vivienda, especialmente
de los jovenes, prevé en la accion 1.12 la ‘creacion de
una figura de viviendas concertadas, de precio inter-
medio entre el del precio concertado actual y el del
mercado libre’. Esta accién se concreta en la medida
59: ‘la Generalidad se compromete a establecer una

figura propia de vivienda de venta (precio concertado
de Catalufa), de precio intermedio entre la vivienda
concertada actual y el precio del mercado libre, con
financiacion publica; estableciendo modulos y preci-
0s maximos de venta segln tipos de suelos y zonas
geogréficas. Y en la medida 60: ‘la Generalidad y las
entidades financieras catalanas se comprometen a es-
tablecer una financiacion preferente para los compra-
dores de las viviendas de precio concertado, con tipo
de interés fijo y cuotas crecientes’.”

El Decreto 152/2008, de 29 de julio, crea la tipolo-
gia de la vivienda concertada con proteccion oficial, para
aquellas viviendas que se construyan sobre suelo que el
planeamiento urbanistico destine especificamente a esta
finalidad y que cumplan las condiciones que se establecen
en este decreto. La disposicion adicional 19 LUCat (afadi-
da por el DLMU 2007) establece, a su vez, que “cuando
la normativa en materia de vivienda cree una nueva tipo-
logia de vivienda con proteccién oficial, distinta a la de
precio concertado, los POUM de los municipios de mas
de diez mil habitantes y capitales de comarca y sus mo-
dificaciones y revisiones, ademas de las reservas minimas
gue establece el articulo 57.3, deben hacer una reserva
minima adicional del 10% del techo que se califique para
el uso residencial de nueva implantacién, tanto en suelo
urbano como en suelo urbanizable, para la construccion
de viviendas destinadas a esta nueva tipologia”.

El régimen juridico de la vivienda concertada con
proteccién oficial, de acuerdo con el articulo 4 del De-
creto 152/2008, es el previsto en el articulo 78 LDHCat,
con el perfodo de calificacion de 90 afios y las condici-
ones de transmisién las previstas en el articulo 17 del
Decreto 244/2005. Las personas que adquieran vivien-
das concertadas con proteccién oficial pueden obtener
las siguientes ayudas:

Rentas maximas de alquiler para las viviendas protegidas, segtn los tipos de
vivienda de alquiler protegido y las zonas de precios.

Aio 2008 (euros/m? util/mes)

Alquiler 30 afos

Alquiler 25 afios

Alquiler 10 afios

Zona Al 4,04
Zona A2 4,04
Zona A3 4,04
Zona B 3,28
Zona C 2,91
ZonaD 2,53

5,66 8,89
5,66 8,89
5,66 8,89
4,60 7,23
4,07 6,39
3,54 5,56
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a) Acceder a los préstamos preferenciales conveni-
dos con esta finalidad entre la Generalidad de Catalufa
y las entidades financieras que operan en Catalufia. El
importe del crédito, con caracter general, no puede
superar el 80% del precio de la vivienda y de los ane-
x0s previstos en el articulo 2.3 (los garajes y trasteros
no puede superar los veinticinco metros cuadrados). No
obstante, esta financiacion puede ser superior en los
casos y segun los criterios que establezca cada entidad
financiera.

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

b) Acceder a préstamos preferenciales de hasta el
20% del precio de la vivienda y de los anexos previs-
tos en el articulo 2.3 (los garajes y trasteros no puede
superar los veinticinco metros cuadrados), convenidos
entre la Generalidad de Catalufia y las entidades finan-
cieras que operan en Catalufa, con la finalidad de ayu-
dar al pago de la entrada de la vivienda. En cualquier
caso, el global de los préstamos concedidos no puede
ser superior al 100% del precio de la vivienda y de los
anexos.

Precios maximos de venta para las viviendas protegidas, segtn los régimenes de proteccion y las zonas de precios.

Ao 2008 (euros/m? Gtil)

Proteccion oficial ~ Proteccion oficial ~ Proteccion oficial Vivienda Vivienda concertada
Régimen especial  Régimen general Precio concertado usada con proteccion oficial
ZonaA.1 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16 4.000
ZonaA.2 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16 3.500
ZonaA.3 1.705,50 1.940,48 2.728,80 2.668,16 3.200
Zona B 1.487,10 1.576,64 2.183,04 1.940,48 2.600
Zona C 1.307,55 1.394,72 1.773,72 1.576,64 2.100
Zona D 1.137,00 1.212,80 1.364,40 1.212,80 1.600

El Decreto 152/2008, de 29 de julio, establece, tam-
bién, la posibilidad de calificar como viviendas concer-
tadas con proteccién oficial viviendas ya construidas
que no la obtuvieran con anterioridad, siempre que no
se superen unos determinados precios maximos.

El interés que pueda tener para el promotor esta fi-
gura de vivienda protegida es el facilitar el acceso al cré-
dito a las personas interesadas en adquirir las viviendas.
El articulo 6 del Decreto 152/2008 crea un sistema de
ayudas excepcionales para el acceso a la vivienda exis-
tente concertada, que incluye los siguientes viviendas:

a) Viviendas nuevas, construidas o en construccion,
sobre suelos que segun el planeamiento urbanistico se
destinan a uso residencial pero sin calificacion especi-
fica que implique el destino obligatorio a vivienda con
proteccion oficial.

b) Viviendas usadas no calificadas con ninguna
tipologia de proteccion. El precio maximo de adqui-
sicion de las viviendas existentes concertadas debe

ajustarse a los precios maximos por metro cuadrado
previstos para la tipologia del vivienda concertada
con proteccion oficial, con un precio maximo de la
vivienda que no puede superar las cuantias, segun
las zonas geograficas establecidas en el articulo 13.1
del Decreto 244/2005, de 8 de noviembre, de actua-
lizacion del Plan para el derecho a la vivienda 2004-
2007, siguientes:

—Zona A.1: 300.000 euros.

—Zona A.2: 280.000 euros.

—Zona A.3: 250.000 euros.

—Zona B: 200.000 euros.

—Zona C: 160.000 euros.

—Zona D: 120.000 euros.

Los adquirentes de las viviendas existentes concer-
tadas pueden acceder a la financiacién prevista para
la tipologia de la vivienda concertada con proteccion
oficial. Los adquirentes con menores ingresos familiares
(inferiores a 4,3 veces el IRSC)*® que cumplan las condi-

36. La disposicion transitoria primera de la Ley 13/2006, de 27 de julio, establece para el ejercicio 2006 el siguiente indi-

cador de renta de suficiencia:

"El indicador de renta de suficiencia de Catalufa para el ejercicio 2006 queda fijado en 7.137,20 euros anuales y 509,80
euros mensuales. El Gobierno, en el marco del Acuerdo estratégico para la internacionalizacion, la calidad de la ocupaciény la
competitividad de la economia catalana, debe evaluar anualmente la actualizacion de este indicador. El valor del indicador debe

incluirse en la Ley de presupuestos de cada ano.”
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ciones de primer acceso a la vivienda, pueden acceder
también a una subvencién a fondo perdido del 2% del
precio de la vivienda, para hacer frente a las gastos que
genera la formalizacion de la compraventa.

La obtencion de las ayudas previstas para las vivien-
das existentes concertadas con proteccion oficial impli-
ca, durante un periodo de 15 anos a contar desde el
reconocimiento del derecho a las ayudas, las siguientes
obligaciones:

a) Respetar en las posteriores transmisiones los pre-
cios maximos de venta aplicables a la vivienda concer-
tada con proteccién oficial.

b) Respetar las condiciones de uso previstas en los
articulos 11.1, 11.2 y 11.5 del Decreto 244/2005.%

Estas obligaciones deben hacerse constar expresa-
mente en la escritura de compraventa, y en la escri-
tura de formalizacién del préstamo hipotecario, a los
efectos de la inscripciéon en el Registro de la Propiedad,
donde debe hacerse constar mediante nota marginal.
En el supuesto de las viviendas existentes concertadas
se aplica el precio maximo por metro de la vivienda
concertada con proteccion oficial, con la limitacion so-
bre el precio final:

—Zona A.1: 300.000 euros.

—Zona A.2: 280.000 euros.

—Zona A.3: 250.000 euros.

—Zona B: 200.000 euros.

—Zona C: 160.000 euros.

—Zona D: 120.000 euros.

El articulo 7 del Decreto 152/2008 crea la tipologia
de viviendas de alquiler con opcion de compra de ré-

37. "Articulo 11. Destino y ocupacion de las viviendas.

gimen general, como una modalidad de viviendas con
proteccion oficial. El promotor que obtenga la califi-
cacién puede acceder a las ayudas previstas para los
promotores de viviendas con proteccién oficial de ren-
ta basica a 10 afios en el Decreto 244/2005. La renta
anual maxima inicial a percibir es, también, la prevista
para esta tipologia.

Las personas arrendatarias pueden ejercer la opcién
de compra de la vivienda arrendada, una vez transcur-
ridos 10 anos desde la fecha de calificacion definitiva,
y siempre que la hayan ocupado ininterrumpidamente
como minimo cinco afos. El precio maximo de venta
de estas viviendas es el que resulte de aplicar un coe-
ficiente de 1,7 en la zona A1, de 1,6 en las zonas A2
y A3,y de 1,5 en las areas B, C y D, sobre el precio
maximo de venta de las viviendas con proteccion oficial
de régimen general en el momento de la calificacién
provisional, incrementado con el IPC del periodo trans-
currido.

El promotor debera descontar del precio de venta el
60% de las rentas cobradas del arrendatario durante
el periodo del alquiler. Las personas adquirentes con
ingresos inferiores a 3,5 veces el IPREM, y que retinan
las condiciones de primer acceso a la vivienda, pueden
acceder a las mismas ayudas que el adquirente de una
vivienda con proteccién oficial de régimen general.

Finalmente, el Decreto 152/2008 canaliza las ayu-
das estatales a las viviendas protegidas de nueva cons-
truccion de renta basica (Plan de vivienda 2005-2008),
para los alojamientos colectivos protegidos (en Cata-
luAa los sistemas de dotaciones habitacionales).*®

“11.1. Las viviendas con proteccion oficial se deben destinar a domicilio habitual y permanente, y en ningun caso se pueden

destinar a segunda residencia o a otro uso.

“11.2. Las viviendas con proteccién oficial solo pueden de ser ocupadas por personas fisicas.

“11.5. Los adquirentes, adjudicatarios, promotores individuales para uso propio y arrendatarios de viviendas con proteccion
oficial deben ocupar la vivienda, salvo por una causa justificada, en el plazo de tres meses desde su entrega.”

38. El articulo 73 del Real decreto 801/2005, de 1 de julio, de acuerdo con la redaccion modificada por el Real decreto
14/2008, de 11 de enero, establece:

1. Podran acogerse a las ayudas financieras correspondientes a las viviendas protegidas de nueva construcciéon de renta
bésica, aquellas viviendas o alojamientos declarados protegidos en virtud de la normativa propia de las comunidades auténo-
mas o de las ciudades de Ceuta y Melilla, que sean de nueva construccién, incluso en suelos dotacionales, o procedentes de
la rehabilitacion de edificios, y destinadas a arrendamiento o a otras formas de explotacion justificadas por razones sociales,
especialmente para jévenes, u otros colectivos, como personas mayores, personas con discapacidad, inmigrantes, universitarios
y otros posibles ocupantes para los que las caracteristicas de estas viviendas resulten adecuadas.

2. La ocupacién de estas viviendas se regird por lo establecido para las viviendas protegidas, si bien las comunidades au-
ténomas y ciudades de Ceuta y Melilla podran establecer la cesion de estas viviendas para alojamiento temporal, por motivos
sociales o para adaptarse a las condiciones especificas de los ocupantes.

"3. La superficie util de estas viviendas o alojamientos no podra exceder de 45 metros cuadrados.

“La superficie Util protegida susceptible de recibir ayudas financieras, correspondiente a servicios comunes, no podra ex-
ceder del 30 por ciento de la superficie Gtil de las viviendas o alojamientos, con independencia de que la superficie real sea
superior. En todo caso, los servicios comunes conformardn un conjunto residencial integrado al servicio de los residentes en el
mismo.
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El resumen de todo ello. Antes de aprobarse el Plan
estatal 2009-2012, para las viviendas calificados pro-
visionalmente durante el periodo 2005-2008, el régi-
men de modalidades era:

a) Modalidades de proteccion estatales (que pueden
recibir las ayudas previstas en los planes estatales).

—Viviendas de venta de proteccion oficial de régimen
especial, de régimen general y de precio concertado.

—Vivienda de alquiler de proteccién oficial de renta
basica o concertada por periodos de arrendamiento de
10, 20y 25 anos.

—Viviendas en venta usadas que reciben ayudas de
los planes de vivienda.

b) Modalidades de proteccion propias de Catalufa:

—Vivienda concertada con proteccién oficial.

—Vivienda existente concertada.

—Vivienda de alquiler con opcién de compra de ré-
gimen general.

3.3. Las modalidades previstas en el Real de-
creto 2066/2008, regulador del Plan de vi-
vienda estatal 2009-2012

Las categorias de vivienda en régimen de venta de pro-
teccion oficial, de régimen especial, de régimen general
y de precio concertado (ahora denominada de régimen
concertado) se mantienen y, de acuerdo con los nuevos
maodulos, el futuro Plan de vivienda de Catalufa (y cada
comunidad auténoma a través del instrumento que esti-
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me conveniente, salvo el Pais Vasco y Navarra donde no
se aplican los planes estatales de vivienda) reformulara los
precios de venta maximos para cada zona.

Los viviendas en régimen de arrendamiento, para
poder incorporar la nueva modalidad de viviendas pro-
tegidas para arrendamiento con opcién de compra,
se definen de forma distinta que en los planes estata-
les anteriores. Las viviendas de nueva construccion o
procedentes de rehabilitacion, con destino a viviendas
protegidas para arrendamiento, se agrupan también
en el régimen especial, general y concertado. El pre-
cio de cada régimen se establece en funcion del precio
méaximo de referencia para el préstamo concertado,
que coincide con el precio maximo de venta de los
regimenes especial, general y concertado homologos
para la modalidad de venta.

Lo que se reduce son los dos periodos minimos
de arrendamiento, que ahora seran de 10 o 25 afos,
correspondiendo una renta maxima anual del 4,5 del
precio de referencia (para cada modalidad especial,
general y concertada) en los contratos de 25 afios y
de un 5,5,% anual en los contratos. Estos porcenta-
jes se aproximarian a lo que ha sido el denominado
PER histérico de la vivienda (los afios que se tarda a
recuperar la inversion inicial mediante el alquiler de la
vivienda).* Una vez transcurran estos periodos, al igual
que en el régimen juridico inmediato anterior, son sus-
ceptibles de venderse como vivienda protegida (segin
la modalidad que corresponda), mientras perdure el
periodo de calificacion.

“También estara protegida una plaza de garaje, vinculada registralmente y en proyecto, siempre que lo requieran las orde-
nanzas municipales. La superficie Util maxima computable de la plaza de garaje, asi como el precio maximo legal de referencia,
por metro cuadrado de superficie Gtil, seran los mismos que los de las viviendas protegidas de nueva construccion, y sus anejos,

de renta bésica.

“4. Las subvenciones a los promotores de viviendas protegidas de nueva construccién para arrendar, establecidas en el
articulo 39 de este real decreto, tendran las siguientes cuantias, si las viviendas retnen las caracteristicas de las viviendas o alo-
jamientos protegidos en alquiler a los que se refiere el apartado 1 de este articulo, incluyendo en dicha superficie Gtil maxima

la protegida correspondiente a servicios comunes:

Periodo de amortizacion

Cuantia subvencion (€)

10 afhos

25 afios

10.200

13.200

“Las cuantias de las subvenciones se incrementaran, cuando la vivienda o alojamiento estuvieran situados en un dmbito
territorial declarado de precio maximo superior, en las mismas cuantias, segun el grupo, que las establecidas en el citado

articulo 39.

“5. La renta anual méxima inicial seréd la misma que la de las viviendas protegidas de nueva construccién, de renta bésica,
a 10 o0 a 25 afos, segun proceda, incluyendo, en su caso, la superficie Gtil correspondiente de los servicios comunes a que se

refiere el apartado 3 de este articulo.”

39. El Observatorio de Coyuntura Econémica del Instituto Juan de Mariana (OCE) en la pagina web (http://Awww.juande-
mariana.org/nota/3037/precio/vivienda/sigue/sobrevalorado/33/) sefald en el afo 2007 que, segln su opinién, los precios de la
vivienda estaban sobrevalorados en un 40%, tomando como referencia la relacion entre los precios de venta de las viviendas y
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El articulo 26 del Real decreto 2066/2008 esta-
blece ex novo la modalidad viviendas protegidas para
arrendamiento con opcién de compra. El precepto
establece que:

“Las viviendas protegidas para arrendamiento a 10
afos podran ser objeto de un contrato de arrendamien-
to con opcién de compra, en cuyo caso el inquilino
podra adquirirla a un precio de hasta 1,7 veces el pre-
cio méximo de referencia establecido en la calificacién
provisional. Del precio de venta se deducira, en con-
cepto de pagos parciales adelantados, al menos el 30
por ciento de la suma de los alquileres satisfechos por
el inquilino, en las condiciones que establezcan las co-
munidades auténomas y ciudades de Ceuta y Melilla.

“Las cuantias maximas de las rentas establecidas en
este real decreto no incluyen la tributacion indirecta
que recaiga sobre las mismas, en su caso.”

De ello se deduce que para las viviendas calificadas
provisionalmente, a partir de la aplicabilidad del Plan
estatal 2009-2012, las modalidades estatales seran,
tanto en régimen de alquiler (para periodos minimos
de 10 0 25 afios), como de venta, las de proteccion ofi-
cial de régimen especial, general y concertado, y sera
posible, para las alquiladas por periodos de 10 afios,
el arrendamiento con opcién de compra transcurrido
este plazo, por el precio que corresponda entonces a la
modalidad por la que fue calificada (especial, general
y concertada), con ciertas condiciones establecidas por
el Estado o las comunidades auténomas.

A partir de este momento, excepto modificacion
del régimen actual, seran modalidades propias de la
Generalidad de Catalufa las viviendas de compra con-
certadas con proteccién oficial y las viviendas existen-
tes concertadas.

3.4. Una valoracién final

Ya hemos explicado que una de las complejidades
en esta materia es que el titulo competencial estatal
ni puede amparar una politica sectorial concreta y
completa como la que lleva a cabo el Ministerio de
Vivienda, ni establecer unas medidas de fomento tan
detalladas como las formuladas en los reglamentos
estatales que se aprueban con los planes estatales de
vivienda actuales.

Esta tensién se acrecerd, en nuestra opinién (por lo
menos en Catalufia), en los préximos planes de vivien-
da una vez que la LDVCat ha regulado de manera com-
pleta y sistematica el régimen juridico de las viviendas
con proteccion oficial, y una vez que la LS 2008, desde
la perspectiva de las politicas de suelo, ya ha estable-
cido el régimen basico de estas viviendas: un precio
maximo de venta y alquiler, que debe mantenerse en
las sucesivas transmisiones o arrendamientos y cesio-
nes durante el periodo de calificacion (extremos que se
desprenden de los articulos 10 y 39.2 LS 2008).

Poco mas, deciamos, deberia avanzar el Estado al
amparo del articulo 149.1.13. Deberia limitarse a la
proteccion registral de la vivienda protegida, la obliga-
cion de ocupar la vivienda como residencia habitual y
permanente, la posibilidad de ejercer derechos de ad-
quisicién preferente, unos plazos maximos y minimos
de calificacién y los criterios generales para determinar
el precio maximo y la renta, con renuncia a definir, de
manera expresa, las modalidades de vivienda protegi-
da que recibirdn las ayudas financieras previstas en el
Plan estatal.

Lo previsible en Catalufia es, no obstante, que los
planes de vivienda previstos en el articulo 67 LDVCat,

el precio del alquiler, al que denominaremos PER de la vivienda (en el lenguaje bolsario se denomina PER al nimero de ocasiones
en que el beneficio neto de una empresa se encuentra incluido en el precio de cada una de sus acciones). Aplicando esta misma
metodologia, el Observatorio de Coyuntura Econdmica actualizd datos a 2008 afirmando lo siguiente:

“Asi, dado que el precio medio se ha situado en 2.712 euros por metro cuadrado en diciembre de 2008 y que, de acuerdo
con el INE, el precio medio del alquiler por metro cuadrado se alcanza los 93,8 euros anuales, el PER de la vivienda en Espafia se
ha reducido desde 32,2 a 28,9. Es decir, a finales de 2008 se necesitaria alquilar un inmueble durante 29 afos para recuperar
el monto inicial de la inversién.

“Si tenemos en cuenta que, como ya calculamos en nuestro informe ‘Los precios de la vivienda y la burbuja inmobiliaria en
Espafa’, el PER histérico medio ha sido de 19,5, el precio medio actual de la vivienda en Espafia todavia muestra una sobreva-
loracion del 32,5% [...].

“Durante el dltimo afo, la burbuja simplemente se ha corregido un 17%, por lo que, si la magnitud de la reduccién del PER
se mantuviera, la sobrevaloracién no terminaria de desaparecer, como minimo, hasta finales de 2011.

“Los datos contrastan poderosamente con los de Estados Unidos, otro de los paises que sufrié una considerable burbuja
de precios. A mediados de 2007, los inmuebles estaban sobrevalorados un 31%; solo un aio después, la sobrevaloracién ya se
habfa reducido al 10%. Es decir, en sélo un afo EEUU ha pinchado su burbuja en un 67%, mientras que Espafa Unicamente
lo ha hecho en un 17%. A este ritmo, el ajuste de precios al otro lado del Atlantico habra terminado a mediados de este ejer-
cicio. Esto es, dos afos y medio antes que en Espafia.”
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mientras no se modifiqué la actuacion estatal y auto-
némica de fomento en materia de vivienda, se rea-
lizaran, si hay acuerdo en no contradecir lo que se
prevé en la LDVCat, mediante: a) doble plan estatal
y autonomico de vivienda para un determinado pe-
riodo; b) con normas reglamentarias estatales y au-
tonémicas que de modo conjunto y sin contradecirse
estableceran la cuantia, tipologias y el régimen juridi-
co de las ayudas; ) con el contenido que resulte de
los convenios de colaboracién que suscriban; d) con
un sistema formalizado y institucionalizado de ejecu-
cién autonomica, en cuya virtud el departamento de
la Generalidad hara de agente territorial descentrali-
zado del ministerio estatal competente, y e) convir-
tiéndose los planes de vivienda en el instrumento de
la colaboracion institucional y presupuestaria entre
Estado y comunidades autonomas para el fomento
en materia de vivienda.

No se puede olvidar que, en Catalufa, los planes
de vivienda gue se enuncian como propios se financian
sustancialmente con los recursos generados por los
planes estatales de vivienda. Asi, las normas ya resefa-
das que regulan el Plan catalan de vivienda 2004-2008
establecen:

a) Que su objeto es desarrollar el Plan cataldn de
vivienda —Decreto 454/2002- o actualizar su desarrollo
—Decreto 244/2005-y reqular la gestion de las ayudas
previstas en el Real decreto 801/2005, de 1 de julio,
por el que se aprueba el Plan estatal 2005-2008, para
favorecer el acceso de los ciudadanos a la vivienda (ar-
ticulo 1 del Decreto 244/2005).

b) Que las subvenciones reguladas seran con cargo
a los presupuestos propios del Departamento de Me-
dio Ambiente y Vivienda y de los procedentes de los
recursos derivados del Convenio con el Ministerio de
Vivienda, de acuerdo con el Real decreto 801/2005,
de 1 de julio, sobre desarrollo del Plan estatal de vi-
vienda 2005-2008.

Una vez aprobado el Real decreto 2066/2008,
de 12 de diciembre, regulador del Plan de vivienda
2009-2012, el Gobierno de Cataluna ha aprobado el
Decreto 50/2009, para, segun indica su exposicion de
motivos, “establecer qué previsiones de los articulos
del Decreto 244/2005 quedan modificadas para adap-
tarlas a las previsiones del Real decreto 2066/2008, de
12 de diciembre, por el que se regula el Plan estatal
de vivienda y rehabilitacién 2009-2012 [y establecer]
gue todas las referencias al Real decreto 801/2005,
de 1 de julio, que contiene el Decreto 244/2005, de 8
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de noviembre, se deben entender hechas en la nueva
norma estatal”.

Eso significa que, a la espera de aprobarse un nuevo
Plan de vivienda de Catalufa, hay que arbitrar las for-
mulas para poder hacer efectivas en Catalufia las ayudas
financiadas por el Estado y los créditos concertados por
éste con las entidades financieras.

De hecho, el Decreto 50/2009 modifica los articulos
del Decreto 244/2005 relativos a préstamos conveni-
dos para acceder a viviendas con proteccion publica en
propiedad o arrendamiento (articulos 22 y 28, 34); al
subsidio de préstamos para la adquisicion de viviendas
con proteccién oficial en propiedad o arrendamiento
(articulos 29 y 35); a las ayudas directas a la entrada
para el primer acceso a la vivienda en propiedad; sub-
venciones generales a la promocion (articulo 36) y a las
ayudas para la urbanizacién de suelo (articulo 66), para
anadir en cada precepto que la actuacion de la Gene-
ralidad (la gestion del Plan estatal) permitira acceder
en las condiciones previstas y de acuerdo con el Real
decreto 2066/2008, bien al derecho a poder solicitar
préstamos convenidos entre el Ministerio de Vivienda
y las entidades financieras, bien a la subsidiacion de
los préstamos que otorga el Estado, bien a las ayudas
y a las diferentes subvenciones estatales en materia de
vivienda.

En este punto las cifras financieras previstas en el
Pacto Nacional de la Vivienda de Catalufia (pagina 29),
respeto de las fuentes de financiacion que se atribuyen
al Estado (durante el periodo 2007-2010, una apor-
tacion de 296 millones de euros y durante el perio-
do 2001-2016, 760 millones de euros), no casan en
principio con el acuerdo del Consejo de Ministros de
27 de marzo de 2009, sobre la aprobacion de los re-
cursos financieros del Plan de vivienda y rehabilitacion
2009-2012 (que no incluye al Pais Vasco y Navarra) y la
autorizacion de la firma de convenios con las comuni-
dades auténomas, que fija que el volumen de recursos
financieros para instrumentarlo ascenderd a 10.188
millones de euros.

Para cuatro afos, estimando de acuerdo con la po-
blacion de Catalufia con respecto al resto del Estado,
un porcentaje de participacion sobre el total de recursos
del plan estatal entre el 10% y el 16%, eso significaria
para Catalufa entre 1.000 y 1.630 millones de euros (el
porcentaje del 16% se aproximaria mas a la proporcién
de poblacion catalana, pero en la realidad, hay que te-
ner presente que la territorializacion de los recursos de
los planes estatales de vivienda no responde de manera
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principal solo a este criterio).* Por tanto, sin cuestionar
los criterios utilizados en el Pacto Nacional, y con la duda
gue generan cifras contradictorias, se puede seguir afir-
mando que el peso de la financiacion estatal es de una
enorme importancia (asf, por ejemplo, en el Pacto Na-
cional, las inversiones totales de todas las administracio-
nes publicas en Cataluia para el periodo 2007-2010 se
fijan en 2.503 millones de euros).

Todo esto constata un hecho sabido. Sin perjuicio
de que el Estado negocie y concierte con las comuni-
dades auténomas (salvo Navarra y el Pais Vasco) los
planes estatales de vivienda, éste asume un papel cen-
tral en la politica de fomento en materia de vivienda,
dado que sin los recursos econémicos que aporta (y los
convenios que concierta con las entidades financieras)
en los territorios no forales los ciudadanos verian redu-
cidos sustancialmente las ayudas en este ambito.

El Decreto 152/2008, al crear tipologias de vivienda
protegida no previstas en el Plan estatal, comporta que
la adquisicion de estas viviendas debera realizarse aco-
giéndose a los préstamos convenidos entre la Genera-
lidad de Catalufia y las entidades financieras*' y, en su
caso, a las subvenciones que deberan financiarse con
recursos propios de la Generalidad. Debe advertirse,
no obstante, que, como hemos visto, la Generalidad
en las modalidades de vivienda protegida propias con-
centra las ayudas al facilitar el crédito a los posibles
promotores y adquirentes, que ha sido concertado
entre la Generalidad y las entidades financieras, para
destinarlo a vivienda protegida.

4. Las modalidades de vivienda protegida
desde la perspectiva de la legislacion del sue-
lo y la legislaciéon urbanistica

La politica de fomento en materia de vivienda, por lo
que respecta a la construccién de nuevas viviendas y a
la rehabilitacion integral de inmuebles, no es un instru-
mento Util sin suelo para viviendas protegidas (a ello ya
nos hemos referido incidentalmente en varias ocasio-
nes). La existencia de vivienda protegida nueva ya no
depende hoy de la existencia de la politica de fomento
de la vivienda, sino de una politica que genere suelo
con destino a vivienda protegida.

Esta politica de suelo se estructura en la LS 2008
(y en Cataluia en la LUCat 2005 y en la LDVCat). Las
politicas publicas de suelo lo generan para construir
viviendas sometidas a algun régimen de proteccién
publica, de acuerdo con modalidades que se han ido
estableciendo de la mano de las normas que definfan
los planes de vivienda y la politica de fomento. La po-
litica de fomento se limita a ofrecer ayudas financieras
a promotores y compradores y, no obstante, es desde
la l6gica de estas ayudas a partir de la que se constru-
ye el régimen juridico de las modalidades de vivienda
protegida que quedan vinculadas al suelo reservado a
vivienda asequible, por imperativo de la legislacion de
suelo y urbanistica.

Esta contradiccion inherente al sistema, que es
el resultado de una competencia estatal que, por el
hecho de aportar financiacion a un sector econémi-

40. Nos ha sido imposible encontrar las datos de territorializacién de las ayudas estatales previstas en los diferentes planes
estatales de vivienda y la horquilla entre el 10% y 16% la hemos puesto en el texto por informaciones obtenidas de manera
informal y solo para ejemplarizar la importancia de la financiacion estatal en esta materia.

41. La pagina web del DMAH (http:/mediambient.gencat.cat/cat/ciutadans/habitatge/Tipusinteres.jsp?ComponentID=11
6572&SourcePagelD=26072#1) hace publico el tipo de interés vigente para los préstamos preferenciales segun los convenios
firmados entre el Departamento de Economia y Finanzas y el Departamento de Medio Ambiente y Vivienda de la Generalidad

de Cataluna y las entidades financieras.

“De acuerdo con los convenios de colaboracion firmados entre el Departamento de Economia y Finanzas y el Departamento
de Medio Ambiente y Vivienda de la Generalidad de Catalufia y las entidades financieras para establecer lineas de financiacion
preferenciales para la adquisicion de viviendas protegidas y para las obras de rehabilitacién protegidas, los tipos de interés apli-
cables a los préstamos contratados durante los meses de enero, febrero y marzo de 2009 son los siguientes:

Aios de la operacién

Tipo anual

Sin cuota creciente

30 afios

40 afos

4,577%

4,383%

Con cuota creciente

30 afios

40 afos

4,567%

4,316%
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co relevante, puede definir sustantivamente qué son
las viviendas protegidas, se pone de manifiesto en el
articulo 67.1.a) LDVCat, cuando establece que los pla-
nes de vivienda aprobados por el Gobierno de Catalu-
fa son los instrumentos temporales que, respetando
el marco de la planificacion y programacién regulado
por el titulo Il, deben establecer la delimitacion y con-
crecion del régimen de las actuaciones susceptibles de
ser protegidas, las diferentes modalidades de viviendas
de proteccion oficial y los criterios de prioridad en la
actuacion publica. Los planes de vivienda condicionan
el contenido material de las reservas de suelo por el
hecho de que determinan las modalidades de vivienda
gue se construiran en estas reservas. Un suelo califica-
do por el planeamiento como zona de vivienda prote-
gida concertada en régimen de venta tiene un valor y
un destino sustancialmente diferente que el suelo ca-
lificado como zona de vivienda protegida especial en
régimen de alquiler.

Las politicas para disponer de suelo asequible, una
vez que el precio del suelo es el obstaculo para la pro-
mocién de VPO de nueva construccion, se instrumen-
tan en normas urbanisticas que conciben las reservas de
suelo para la vivienda protegida, no como el suelo para
la vivienda que obtendra ayudas financieras y subven-
ciones de los planes de vivienda, sino como el suelo para
las viviendas de precio tasado —no libre—, un suelo cuyo
precio también es tasado, es decir, tampoco es libre. El
precio del suelo es tasado por el hecho de que su apro-
vechamiento urbanistico viene condicionado por la obli-
gacion de construir viviendas sujetas a un régimen de
proteccion publica que, por lo menos, permita estable-
cer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas
de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o
la concesion administrativa (articulo 10 LS 2008).

Para que exista esta tipologia de viviendas con pro-
teccion no es imprescindible ni un plan de vivienda, ni
ayudas, ni subvenciones publicas. Tan solo se precisa
una calificacion urbanistica en el planeamiento y una
definicion legal del régimen juridico de cada modali-
dad de vivienda protegida. Con ello aparece en la es-
cena otro bloque normativo, el regulador de la orde-
naciéon urbanistica del suelo, que se entrelaza con las
normas que rigen las politicas de fomento en materia
de vivienda.
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Solo un advertencia previa: las reservas de suelo
son una técnica para los periodos del ciclo expansivo
de la promocién y construccién residencial. Es el resul-
tado de obtener suelo privado a precio tasado por la
via de la regulacién (se podria afirmar de la imposicién
de obligaciones de servicio publico a una actividad de
mercado).*

Las alternativas a las reservas de suelo para vivienda
protegida para disponer de suelo para vivienda ase-
quible son desarrollar el planeamiento por el sistema
de expropiacion (en Catalufa, también, a través de la
delimitacién de sectores de urbanizacion prioritaria) o
proceder a la adquisicién de suelo para incrementar los
patrimonios publicos de suelo.

En el caso de Catalufa, el articulo 151 LUCat 2005
establece la posibilidad de prever reservas de terrenos
para su posible adquisicion con la finalidad de consti-
tuir o ampliar el patrimonio de suelo y de vivienda, por
el hecho de que, de acuerdo con los articulos 103.1,
104.1.c) y 154 LUCat 2005, es una finalidad que legi-
tima la expropiacion. La aprobacion del proyecto de
delimitacion de la reserva implicard su declaracion
de utilidad publica y necesidad de empleo (articulo
103.1 LUCat 2005). Este proyecto debera tramitarse
de acuerdo con el procedimiento establecido para la
aprobacién de los planes de ordenacién urbanistica
municipal y debera incorporar, entre la documentacion
correspondiente, la relacion de propietarios y una des-
cripcion de los bienes y derechos afectados, de acuer-
do con la legislacion de expropiacion forzosa (articulo
146 LUCat 2005). Es posible que la delimitacion se
efectle en el propio plan, cumpliendo todos los requi-
sitos establecidos, sin que haya de interpretarse como
obligatoria la tramitacion diferenciada prevista en el
precepto (articulo 154 LUCat 2005). En la misma linea,
el articulo 221.2 RLUC ha clarificado que, en defecto
de una previsiéon especifica en el planeamiento urba-
nistico general, la delimitacion es posible mediante la
aprobacién del proyecto previsto en el articulo 154 LU-
Cat 2005. El proyecto de delimitacién podra referirse
a cualquier clase de suelo, incluso el clasificado como
no urbanizable, siempre obviamente que éste no tenga
una proteccién especial.

De hecho, la vivienda asequible de nueva construc-
cion, cuando el mercado no la produce, solo es posible:

42. Esta afirmacion exige muchas matizaciones pero se puede defender, cuestion, sin embargo, que excede del objeto de

este texto.
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a) por la via de la regulacién legal que imponga al pro-
pietario y promotor privado obligaciones de reserva de
suelo para vivienda asequible; b) la adquisicion publica
de suelo —por cesién gratuita, compra o expropiacion—
y la construccion de inmuebles residenciales publicos
o de promocién publica, o ¢) la adquisicion publica de
suelo que es objeto de construccion y explotacién por
la promocién privada sujeta a condiciones de Derecho
publico (por ejemplo, concesion para construir y explo-
tar las viviendas dotacionales publicas) o de Derecho
privado (por ejemplo, derecho de superficie con con-
diciones de naturaleza real que garanticen la oferta de
vivienda asequible).

El blogue normativo estatal viene configurado por
la LS 2008, que:

—En el articulo 10.1 establece que las administracio-
nes publicas, en particular las competentes en materia
de ordenacion territorial y urbanistica, deberan destinar
suelo adecuado y suficiente para usos productivos y
para uso residencial, con reserva en todo caso por una
parte proporcionada a “a vivienda sujeta a un régimen
de proteccién publica que, al menos, permita estable-
cer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas
de acceso a la vivienda, como el derecho de superfi-
cie o la concesion administrativa”. Anade el precepto:
“Esta reserva sera determinada por la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica o, de conformidad
con ella, por los instrumentos de ordenaciéon y, como
minimo, comprendera los terrenos necesarios para re-
alizar el 30 por ciento de la edificabilidad residencial
prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo que
vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion”.

=Y al articulo 39.2, que “Los terrenos adquiridos
por una administracion en virtud del deber a que se
refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 16, que
estén destinados a la construccion de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccion publica que permita ta-
sar su precio maximo de venta, alquiler u otras formas
de acceso a la vivienda, no podran ser adjudicados, ni
en dicha transmisiéon ni en las sucesivas, por un precio
superior al valor maximo de repercusion del suelo so-
bre el tipo de vivienda de que se trate, conforme a su
legislacion reguladora. En el expediente administrativo
y en el acto o contrato de la enajenacion se hara cons-
tar esta limitacion”.

La disposicion final primera de la LS 2008 no fun-
damenta de manera expresa en el articulo 149.1.13
las reservas de suelo establecidas en el articulo 10.1
LS 2008 (por el hecho de que menciona los titulos
competenciales del articulo 149.1.1, 13, 18 y 23 de la
Constitucién proyectados sobre preceptos muy diver-
s0s, y entre éstos menciona el articulo 10), pero parece
que hay que interpretarlo asi a la vista de la exposicion
de motivos de la LS 2007.%3

Esta es una opcién discutible constitucionalmente,
a la vista de la doctrina constitucional general sobre el
alcance del articulo 149.1.13 CE (“dentro de la compe-
tencia de direccién de la actividad econémica general
tienen cobijo también las normas estatales que fijan
las lineas directrices y los criterios globales de ordena-
cion de sectores econdmicos concretos, asi como las
previsiones de acciones y medidas singulares que sean
necesarias para alcanzar los fines propuestos dentro de
la ordenacion de cada sector”)* vy del FJ 24, apartado d),

43. Dice: “Mencién aparte merece la reserva de suelo residencial para la vivienda protegida porque, como ya se ha recorda-
do, es la propia Constitucion la que vincula la ordenacién de los usos del suelo con la efectividad del derecho a la vivienda. A la
vista de la senda extraordinariamente prolongada e intensa de expansién de nuestros mercados inmobiliarios, y en particular del
residencial, parece hoy razonable encajar en el concepto material de las bases de la ordenacion de la economia la garantia de
una oferta minima de suelo para vivienda asequible, por su incidencia directa sobre dichos mercados y su relevancia para las
politicas de suelo y vivienda, sin que ello obste para que pueda ser adaptada por la legislacion de las comunidades autbnomas
a su modelo urbanistico y sus diversas necesidades.”

44. La STC 61/1997 lo resume del modo siguiente:

“Como ya hemos declarado (entre otras, STC 152/1988, fundamento juridico 2; 95/1986; 213/1994), ‘dentro de la compe-
tencia de direccion de la actividad econémica general tienen cobijo también las normas estatales que fijan las lineas directrices
y los criterios globales de ordenaciéon de sectores econémicos concretos, asi como las previsiones de acciones y medidas sin-
gulares que sean necesarias para alcanzar los fines propuestos dentro de la ordenacion de cada sector... Este razonamiento es
también aplicable al sector de la vivienda y, en particular, dentro del mismo, a la actividad promocional, dada su mas estrecha
relacion con la politica econémica general, en razén de la incidencia que el impulso de la construccién tiene como factor del
desarrollo econdmico y, en especial, como factor generador de empleo’. Si ello es asi en relacién con la construccion de vivien-
das, con mayor razén cuando se trata de la politica del suelo en su sentido mas amplio, por su impacto directo sobre la politica
econdémica general. De ahi que sea dificil negarle al Estado, ex articulo 149.1.13 CE, toda competencia para fijar algunos cri-
terios generales, cuando solo el asentamiento de actividades industriales y empresariales y la construcciéon de viviendas tienen
una repercusion de gran magnitud sobre la entera economia general.

“El problema radica, sin embargo, en determinar el alcance de esa competencia cuando, como es el caso, incide sobre
una competencia autondmica sectorial, porque, como hemos reiterado, ‘cuando el Estado se apoya en un titulo tan genérico
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de la STC 61/1997,% que negd que este titulo otorgase
cobertura competencial al articulo 98.3 LS 1992, que
se referia especificamente a la calificacion de terrenos
para viviendas protegidas.* Este Ultimo no es un argu-
mento determinando, sin embargo, por el hecho de
gue el FJ 24 tiene por objeto examinar la constitucio-
nalidad de la regulacion de las areas de reparto y el
aprovechamiento tipo en la LS 1992 y la referencia a la
vivienda protegida es tangencial.

En el marco de la LS 2008 el ordenamiento juridi-
co catalan ya ha establecido su sistema de reservas de
suelo.

A) Los apartados 2 y 7 del articulo 57 LUCat 2005
(en la redaccion dada por el DLMUCat 2007) cuantifi-

LAS VIVIENDAS PROTEGIDAS: LAS MODALIDADES CATALANAS DE VIVIENDA CONCERTADA

can la reserva obligatoria en todos los POUM (planes
de ordenacién urbanistica municipal) o, lo que es lo
mismo, en todos los municipios, en suelo urbano o ur-
banizable, en el 30% del techo que se califique para el
uso residencial de nueva implantacién (un 20% debe
ser destinado a viviendas con proteccion oficial de ré-
gimen general o de régimen especial,’ tal como las
define el Decreto 244/2005, y un 10% a cualquiera de
las modalidades de viviendas de proteccion oficial que
establezcan los decretos de desarrollo de los planes de
vivienda, en los términos establecidos en la disposicion
adicional 5 LDVCat).*®

La disposicién adicional 19 LUCat (anadida por el
DLMU 2007) establece, a su vez, que “cuando la nor-

como es el de bases y coordinacion de la planificaciéon de la actividad econémica frente a la competencia exclusiva...
de las comunidades autbnomas, no puede, salvo cualificadas excepciones, continuar operando con todos los instrumentos de
los que disponia con anterioridad a la descentralizacion del mismo, incidiendo continua y diariamente en una materia que ha
quedado ampliamente fuera de su competencia’.” (STC 213/1994, fundamento juridico 10)

45. "Ciertamente, el articulo 98.3 TRLS, por otro lado, incide sobre el sector de la vivienda y la actividad promocional y
una y otra pueden enmarcarse dentro de las facultades de direccién general de la economia que al Estado atafen en virtud
del articulo 149.1.13 CE (STC 152/1988), como recuerda la representacion del Estado. Sin embargo, y como también hemos
declarado en la misma Sentencia 152/1988 (fundamento juridico 2), el articulo 47 CE no constituye por si mismo un titulo
competencial autbnomo en favor del Estado, sino un mandato o directriz que ha de informar la actuacién de todos los poderes
publicos (articulo 53.3 CE), de modo que su consecucion ha de instrumentarse ‘a través de’, no ‘a pesar de’ los sistemas de
distribucién de competencias.

“La cuestion se contrae, pues, a determinar si el articulo 149.1.13 CE puede dar cobertura a la previsién del articulo 98.3.
En este sentido, conviene tener en cuenta que la doctrina de la STC 152/1988 (fundamentos juridicos 2 y 4) se refiere a un
supuesto distinto —la regulacion directa de ciertos instrumentos de financiacion de actuaciones protegibles en materia de
vivienda- al aqui contemplado. En efecto, como se dijo en aquella ocasion, la conexion del sector vivienda y la actividad pro-
mocional con la politica econdmica general puede quedar suficientemente acreditada ‘en razén de la incidencia que el im-
pulso de la construccion tiene como factor economico y, en especial, como instrumento generador de empleo’ (fundamento
Jjuridico 2), encontrandose, por tanto, justificada la requlacion estatal de los correspondientes instrumentos de financiacion
cuando se trate con ello de ‘asequrar el mantenimiento de unas inversiones fundamentales desde el punto de vista de la
politica econdmica general que, en otro caso, se revelaria dificilmente viable’ (fundamento juridico 4). Doctrina reiterada en
la STC 59/1995 (RTC 1995, 59).

“En nuestro caso no se pretende, sin embargo, canalizar determinados fondos estatales para la promocién de viviendas
de proteccién publica, ni tampoco regular de forma directa o inmediata tal promocién. Muy al contrario, el objeto directo del
articulo 98.3 TRLS es la regulacién de uno de los elementos del aprovechamiento tipo, sin que su clara conexién con la promo-
cion indirecta y mediata de viviendas de proteccidn publica pueda tener la virtualidad de atraer hacia el articulo 149.1.13 CE la
regulacion con caracter basico de la materia, méxime cuando las comunidades auténomas han asumido competencias sobre la
ordenacién del territorio, urbanismo y vivienda, titulo méas directamente implicado que, en el presente caso, ha de prevalecer.
Es evidente, ademas, que el articulo 98.3 TRLS establece determinadas prescripciones estrictamente urbanisticas (calificacion
de uso especifico; asignacién de un coeficiente de ponderacion y sus reglas), con lo que invade la competencia urbanistica
que corresponde a las comunidades autbnomas. De ahi que respecto del articulo 98.3 TRLS haya que concluir en igual sentido
a como hemos hecho con el resto del precepto y, en consecuencia, debamos declararlo contrario al orden constitucional de
competencias.”

46. Se trataba del articulo 98.3, que tenfa el origen en el articulo 35.3 LS 1990, que sefialaba que si el planeamiento
calificase terrenos con destino a la produccién de viviendas de proteccion oficial o de otro régimen de protecciéon publica, se
considerara esta calificacion como un uso especifico, asignandosele el coeficiente de ponderacion que, justificadamente y en
coordinacién con los criterios de valoracién catastral, exprese su valor en relacion con el uso caracteristico del area que quede
incluido.

47.Véase que en la nota siguiente se reproduce la disposicion adicional 5 LDVCat 2007, que establece que para el computo
del 20% tan solo pueden tenerse en cuenta las viviendas de proteccion oficial de régimen especial y de régimen general, tal
como las define el Decreto 244/2005. En principio, por tanto, tanto valen las unas como las otras, sin precisar porcentajes, y la
decision debera justificarse en la memoria social del plan.

48. La LDVCat 2007 se publica en el Diario Oficial de la Generalidad de Catalufia de 9 de enero de 2008, num. 5044, y
entra en vigor el 9 de abril de 2008.

Fundacion Democracia y Gobierno Local, pag. 110 a 152 QDL 20. Junio de 2009 | 145



DoMENEC SIBINA TOMAS

mativa en materia de vivienda cree una nueva tipologia
de vivienda con proteccién oficial, distinta a la de pre-
cio concertado, los POUM de los municipios de més de
diez mil habitantes y capitales de comarca y sus modi-
ficaciones y revisiones, ademas de las reservas minimas
que establece el articulo 57.3, deben hacer una reserva
minima adicional del 10% del techo que se califique
para el uso residencial de nueva implantacion, tanto
en suelo urbano como en suelo urbanizable, para la
construccion de viviendas destinadas a esta nueva ti-
pologia”. Se refiere a la modalidad de vivienda con-
certada con proteccién publica regulada en el Decreto
152/2008, explicado antes.

B) El Plan territorial sectorial de vivienda, de acuer-
do con el articulo 17.4 LDV 2007,% establecera am-
bitos territoriales concretos, municipales o supramu-
nicipales, en los que debera calificarse suelo urbano
consolidado con destino total o parcial de la edifica-

cion a vivienda de proteccién oficial. Debe advertirse
que la legislacion urbanistica catalana permite, pero
no obliga, que en el suelo urbano consolidado puedan
calificarse ambitos concretos como zonas residenciales
de vivienda protegida.*

Q) El apartado 3 de la disposicion transitoria 2 LU-
Cat 2005, en la versién dada por el DLMU 2007, esta-
blece que, si no hay un plan de ordenacién urbanistica
municipal o un programa de actuacion urbanistica mu-
nicipal, adaptados a las determinaciones de esta ley, las
reservas minimas que establece el articulo 57.3, bien:

a) Se pueden establecer en las modificaciones de
los instrumentos de planeamiento urbanistico general,
el planeamiento urbanistico derivado y sus modifica-
ciones mediante la calificacion de suelo.

b) Se deben establecer de forma preceptiva e in-
mediatamente en los municipios de mas de diez mil
habitantes y las capitales de comarca, con las modifi-

La disposicién adicional 5 LDVCat 2007 establece que:

“Reserva urbanistica para viviendas con proteccién oficial.

“1. A'los efectos de establecer la reserva minima para viviendas de proteccion publica establecida por el primer parrafo del
articulo 57.3 del texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado por el Decreto legislativo 1/2005, solo se pueden tener en
cuenta las viviendas con proteccién oficial de régimen especial y de régimen general, tal como las define el Decreto 244/2005,
de 8 de noviembre, de actualizacion del Plan para el derecho a la vivienda 2004-2007, o las que determinen como equivalentes
los sucesivos decretos de desarrollo de los planes de vivienda, ya sean destinadas a la venta, al alquiler o a otras formas de
cesion de uso.

“2. A'los efectos de establecer la reserva minima para la construccion de viviendas objeto de otras medidas de estimulo de
la vivienda asequible establecida por el sequndo parrafo del articulo 57.3 del texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado
por el Decreto legislativo 1/2005, se pueden tener en cuenta todas las modalidades de viviendas con proteccion oficial que
establezcan los decretos de desarrollo de los planes de vivienda.

49. Este precepto se completa con la previsién de la disposicion adicional 6, “Aplicacion del destino total o parcial de la
edificacién a vivienda con proteccién oficial en suelo urbano consolidado”, que establece:

“La aplicacion de las disposiciones del articulo 17.4 se debe hacer de acuerdo con los siguientes criterios:

“a) El Plan territorial sectorial de vivienda puede establecer de manera genérica que una zona urbanfistica determinada
se destine total o parcialmente a viviendas con proteccion oficial. En este caso, la determinacién solo puede comportar el
destino parcial de un maximo del 20% del techo de uso residencial en edificios con un techo total edificable superior a los
5.000 metros cuadrados. En el computo del porcentaje de techo que se haya de destinar a vivienda con proteccion oficial no
se tienen en cuenta las superficies destinadas a usos que no sean de vivienda.

“b) Si la obligacion de destino a vivienda con proteccién oficial no se puede alcanzar en la promocién de que se trate, la
obligacion se puede satisfacer destinando a esta finalidad el equivalente de viviendas situadas en otro emplazamiento, siempre
gue sea en suelo urbano consolidado del mismo municipio. Alternadamente, la promocién de estas viviendas puede ser llevada
a cabo por la Administracion, si previamente el ayuntamiento correspondiente ha percibido, con caracter finalista, el equivalen-
te econémico de dicha obligacién de destino parcial a viviendas con proteccion oficial.”

50. El articulo 66.4 RLUCat 2005, aprobado por el Decreto 305/2006, de 18 de julio, establece que el Plan general de or-
denacion puede prever la calificacion de terrenos en suelo urbano no incluido en sectores de planeamiento derivado, formen
parte o no de poligonos de actuacion urbanistica. La calificacion urbanistica del suelo, sefiala, puede prever el destino total o
parcial de la edificacién a vivienda con proteccion oficial. Y concluye que la calificacién que establezca el destino total o parcial
a vivienda con proteccion oficial de terrenos que tienen la condicion de suelo urbano consolidado puede ser de aplicacion tanto
en las nuevas construcciones como en los casos de gran rehabilitacion de las edificaciones existentes. El contenido del articulo
ha sido dotado de rango de ley en el DLMU 2007, en la nueva redaccién dada al articulo 57.7 LUCat 2005:

"“E|l planeamiento urbanistico general o derivado, segun corresponda, debe determinar la localizacion concreta de las
reservas para la construccion de viviendas de proteccién publica mediante la calificacién de terrenos para esta finalidad en
suelo urbano no incluido en sectores de planeamiento derivado, formen parte o no de poligonos de actuacion urbanistica, la
cual se puede vincular a un régimen especifico de proteccion publica, y mediante la determinacion del porcentaje de techo
gue los sectores de planeamiento derivado deben calificar por esta destino. El planeamiento debe prever los plazos obliga-
torios para el inicio y para el finalizacion de la construccion de estas viviendas.”
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caciones de planeamiento general que tienen por ob-
jeto las actuaciones aisladas de dotacién a que hace
referencia la disposicion adicional 16, en los sectores
sujetos a un plan de mejora urbana en suelo urbano
no consolidado que prevean usos residenciales de nue-
va implantacién y en los sectores de suelo urbanizable
con uso residencial, salvo que tengan un planeamiento
derivado aprobado inicialmente antes de la entrada en
vigor de la Ley 10/2004.

El 6rgano autonomico competente puede autorizar
excepcionalmente la disminucion de las mencionadas
reservas en los sectores para los cuales se establece
una densidad inferior a veinticinco viviendas por hec-
tarea y una tipologia edificatoria incompatible con la
construccion de viviendas protegidas (solo para este
supuesto, no para la prevision de reserva obligatoria
del articulo 57.3 LUCat 2005).

C) Se deben establecer de forma preceptiva e inme-
diata en todos los municipios sin excepcién, a las mo-
dificaciones del planeamiento general que impliquen
un cambio de la clasificacion del suelo no urbanizable
con la finalidad de incluir nuevos usos residenciales,
siempre que la modificacion no esté aprobada inicial-
mente en el momento de la entrada en vigor de la
Ley 10/2004.

Estas reservas establecidas de modo consecutivo en
diferentes normas tienen su propio régimen transito-
rio en el ordenamiento catalan, que se sintetiza en que
no son aplicables a los planes ya aprobados inicialmen-
te, cuando entra en vigor la norma que prevé la reserva
(es la regla establecida en el apartado 3 de la disposiciéon
transitoria 2 LUCat 2005, en la version dada por el DLMU
2007, y en la disposicion transitoria 2 LUCat 2005).

D) El articulo 19 DLMUCat 2007, para establecer
el régimen juridico de las areas residenciales estratégi-
cas, afade la disposicion adicional 21 a la LUCat 2005,
modifica concretos preceptos de la ley [se aflade una
nueva letra f) al articulo 56.1, un nuevo apartado 5 al
articulo 56, un nuevo apartado 3 al articulo 31, se mo-
difican los apartados 1 y 4 del articulo 33, el articulo
40, el apartado 1.a) del articulo 45 y el apartado 2 del
articulo 156] y establece una disposicion final en el de-
creto ley, que regula las areas residenciales estratégicas
del cuadrienio que sigue a su aprobacion.

La nueva disposicién adicional 21 LUCat 2005 esta-
blece que el planeamiento, en estas areas, que deben
ser establecidas en un plan director urbanistico, debe
calificar suelo suficiente para vivienda de proteccion
publica para que, como minimo, la mitad de las vivien-
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das de la actuacion tengan este destino (en todo caso,
sefala el precepto, se debe dar cumplimiento a los re-
guerimientos que establece el articulo 57.3 LUCat 2005
y, en su caso, la disposicion adicional 19 por lo que
respecta a los porcentajes minimos de techo a destinar
a las diversas tipologias de viviendas con proteccién
oficial).

Debe advertirse que el criterio de nimero de vivien-
das reservadas a un régimen con proteccion publica es
distinto que el criterio de destinar a esta finalidad un
porcentaje de techo residencial de nueva construccion,
y no tienen por qué coincidir (la mitad de las viviendas
pueden superar o no el 30% o el 40% del techo resi-
dencial previsto en el planeamiento).

E) Los articulos 151 y 152 LUCat 2005 vy el articulo
154, en la redaccion dada por el DLMUCat 2007, esta-
blecen el régimen para el establecimiento de reservas
de terrenos y su procedimiento de adquisicion (la ex-
propiacion), en cualquier clase de suelo, para constituir
o ampliar los patrimonios publicos de suelo y vivienda.

En estos suelos primero reservados y después adqui-
ridos, la LUCat 2005 prevé un doble régimen de ca-
lificacion de suelo con destino a vivienda con algun
régimen de proteccién publica:

a) Con caracter general, el planeamiento que orde-
ne los suelos adquiridos debe prever una reserva adi-
cional minima, ademas de las previstas para cualquier
tipo y clase de suelo, del 25% del total de viviendas
previstas para nuevas ofertas de viviendas con protec-
cion publica (articulo 221.3 RLUCat 2006).

b) En el supuesto de que las reservas y los terrenos
expropiados tengan en el momento de la expropiacién
la condicién de suelo no urbanizable o urbanizable no
delimitado deben destinarse todos a vivienda, no solo
los destinados a un régimen con proteccién publica,
sino que ademas debe ser mediante alquiler, derecho
de superficie u otras formulas admitidas en Derecho,
gue comporten la titularidad publica del suelo como
minimo durante treinta afios desde la primera utiliza-
cion de las viviendas.

5. Conclusiones

a) Las modalidades de vivienda protegida que auln
ahora estructuran el sistema se establecen por las nor-
mas reglamentarias aprobadas por el Estado con cada
plan de vivienda estatal, que, aparte de las modalida-
des establecen su régimen juridico especifico para las
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viviendas calificadas al amparo de cada uno de ellas
(la calificacion durante la vigencia de un plan de vi-
vienda permite acceder a las ayudas previstas en este
plan de vivienda y el uso y transmisién queda sujeto a
los especificos requisitos previstos en la norma regla-
mentaria que aprueba el plan durante el periodo de
calificacion).

b) Esta forma de regulaciéon podia tener una expli-
cacion cuando las viviendas protegidas tan solo eran el
resultado de la politica de fomento y su régimen era
consecuencia de las ayudas publicas recibidas, en un
marco en el que estas ayudas permitian a los ciuda-
danos la adquisicion de viviendas en propiedad. Es in-
compatible con politicas de suelo a largo plazo, sean
politicas fundamentadas en las reservas de suelo para
vivienda protegida o en la constituciéon o gestion de
patrimonios publicos de suelo importantes (no mera-
mente residuales).

0) La LDVCat establece un régimen juridico com-
pleto y sistematico para todas las viviendas con pro-
teccion publica (sea en las modalidades estatales o
catalanas), que pone en tensién juridica el sistema
de definicion de determinados requisitos y condi-
ciones —supuestamente basicas— de las modalidades
de proteccidon mediante la norma reglamentaria que
acompanfa a cada plan estatal. Estos requisitos y con-
diciones se refieren a elementos claves del régimen
juridico de las viviendas protegidas (periodo de cali-
ficacion, derechos de adquisicion preferente en favor
de solicitantes inscritos en registros publico de solici-
tantes de vivienda o el sistema de seleccion de adju-
dicatarios), y si el Estado considera que la definicién
es competencia suya al amparo del articulo 149.3
CE, los deberfa calificar como bésicos y regularlos en
una norma legal (como ha hecho en los articulos 10
y 39.3 LS 2008). Ya hemos explicado las dudas de
constitucionalidad que todo ello nos plantea, y por
eso el hecho de calificarlos como basicos y regularlos
en una norma legal permitiria resolver en su dia, y en
sede de la jurisdiccion constitucional, el alcance de
las competencias estatales que ahora ejerce mediante
la aprobacion de los planes estatales de vivienda y
rehabilitacion (que van mucho mas alla del sistema de
ayudas a las viviendas protegidas).

d) Las modalidades de vivienda que se aplicaran a
las viviendas calificadas como de proteccion publica
para poder recibir las ayudas previstas en el Plan es-
tatal de vivienda y rehabilitacién 2009-2012, tanto
en régimen de alquiler (para periodos minimos de 10
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o 25 afios), como de venta, son: las de proteccion
oficial de régimen especial, general y concertado,
y serd posible, para las alquiladas por periodos de
10 anos, el arrendamiento con opcién de compra
transcurrido este plazo, por el precio que correspon-
da entonces a la modalidad por la que fue calificada
(especial, general y concertada) con ciertas condi-
ciones establecidas por el Estado o las comunidades
autébnomas.

A partir de este momento, excepto modificacion
del régimen actual, seran modalidades propias de la
Generalidad de Catalufa las viviendas de compra con-
certadas con proteccién oficial y las viviendas existen-
tes concertadas.

Finalmente, estas modalidades se adecuan, al me-
nos durante la vigencia del Plan estatal 2009-2012, a
las previstas en las normas urbanisticas catalanas re-
guladoras de las reservas de suelo para vivienda pro-
tegida. Hasta ahora las normas urbanisticas catalanas
no establecian reservas para viviendas de alquiler pro-
tegido, por el hecho de que solo exigian reservas para
viviendas de régimen especial, general y concertado,
gue hasta el Real decreto 2066/2008 no incluian las
modalidades de alquiler protegido. En los planes esta-
tales anteriores las modalidades de alquiler protegido
eran: a) de renta basica a 10 afos: para inquilinos con
ingresos familiares ponderados que no superen 5,5 ve-
ces el IPREM; b) de renta bésica a 25 afos: para inqui-
linos con ingresos familiares ponderados que no supe-
ren 5,5 veces el IPREM, y ) de renta bésica a 30 afios:
para inquilinos con ingresos familiares ponderados que
no superen 2,5 veces el IPREM.

Este extremo obliga a tener presente siempre la co-
ordinaciéon entre el ordenamiento de vivienda y el de
urbanismo.

e) La modalidad catalana de vivienda concertada
con proteccion publica es el previsto en el articulo 78
LDVCat, con el periodo de calificacion de 90 afos y las
condiciones de transmision las previstas en el articulo
17 del Decreto 244/2005. Las personas que adquieren
viviendas concertadas con proteccion oficial pueden
obtener las siguientes ayudas: a) acceder a los présta-
mos preferenciales convenidos con esta finalidad entre
la Generalidad de Catalufa y las entidades financieras
que operan en Catalufa, y b) acceder a préstamos pre-
ferenciales de hasta el 20% del precio de la vivienda
convenidos entre la Generalidad de Catalufiay las enti-
dades financieras que operan en Catalufa, con la fina-
lidad de ayudar al pago de la entrada de la vivienda.
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El precio maximo de venta es superior al de régimen concertado y el cuadro final es:

Precios maximos de venta para las viviendas protegidas, segtin los regimenes de proteccion y las zonas de precios.

Aio 2008 (euros/m? util)

Proteccion oficial ~ Proteccion oficial  Proteccion oficial Vivienda Vivienda concertada
Régimen especial  Régimen general Precio concertado usada con proteccion oficial
Zona A1 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16 4.000
ZonaA.2 1.705,50 1.940,48 3.001,68 2.668,16 3.500
ZonaA.3 1.705,50 1.940,48 2.728,80 2.668,16 3.200
Zona B 1.487,10 1.576,64 2.183,04 1.940,48 2.600
Zona C 1.307,55 1.394,72 1.773,72 1.576,64 2.100
ZonaD 1.137,00 1.212,80 1.364,40 1.212,80 1.600

f) La modalidad catalana de vivienda concertada
existente no es una modalidad de vivienda con pro-
teccion publica. Al igual que las ayudas a la adquisi-
cion protegida de la vivienda usada que es un supues-
to que, sin estar calificado como de proteccién oficial,
ha recibido financiacién y ayudas publicas y que esta
sujeta al régimen juridico previsto en su calificacién y
en la norma reglamentaria que aprobd y establecié
estas ayudas.

Los adquirentes de las viviendas existentes concer-
tadas pueden acceder a la financiacién prevista para la
tipologia de la vivienda concertada con proteccion ofi-
cial. Los adquirentes con menores ingresos familiares
(inferiores a 4,3 veces el IRSC)*' que cumplan las condi-
ciones de primer acceso a la vivienda, pueden acceder
también a una subvencion a fondo perdido del 2% del
precio de la vivienda, para hacer frente a las gastos que
genera la formalizaciéon de la compraventa.

La obtencion de las ayudas previstas para las vivien-
das existentes concertadas con proteccion oficial impli-
ca, durante un periodo de 15 afos a contar desde el
reconocimiento del derecho a las ayudas, las siguientes
obligaciones: a) respetar en las posteriores transmisio-
nes los precios maximos de venta aplicables a la vivien-

da concertada con proteccion oficial, y b) respetar las
condiciones de uso previstas en los articulos 11.1, 11.2
y 11.5 del Decreto 244/2005.

Estas obligaciones deben hacerse constar expresa-
mente en la escritura de compraventa, y en la escri-
tura de formalizacion del préstamo hipotecario, a los
efectos de la inscripcion en el Registro de la Propiedad,
donde debe hacerse constar mediante nota marginal.
En el supuesto de las viviendas existentes concertadas
se aplica el precio méaximo por metro de la vivienda
concertada con proteccion oficial, con la limitacién so-
bre el precio final:

—Zona A.1: 300.000 euros.

—Zona A.2: 280.000 euros.

—Zona A.3: 250.000 euros.

—Zona B: 200.000 euros.

—Zona C: 160.000 euros.

—Zona D:120.000 euros.

El articulo 6 del Decreto 152/2008 crea, por lo tan-
to, un sistema de ayudas excepcionales para el acceso
a la vivienda existente concertada, que no se traslada
como modalidad de vivienda con proteccion oficial a
las reservas de suelo establecidas en el ordenamiento
urbanistico catalan. m

51. La disposicién transitoria primera de la Ley 13/2006, de 27 de julio, establece para el ejercicio 2006 el siguiente indica-

dor de renta de suficiencia:

“El indicador de renta de suficiencia de Catalufa para el ejercicio 2006 queda fijado en 7.137,2 euros anuales y 509,8
euros mensuales. El Gobierno, en el marco del Acuerdo estratégico para la internacionalizacion, la calidad de la ocupacion y la
competitividad de la economia catalana, debe evaluar anualmente la actualizacion de este indicador. El valor del indicador debe

incluirse en la Ley de presupuestos de cada afio.”
52. "Articulo 11. Destino y ocupacion de las viviendas.

“11.1. Las viviendas con proteccion oficial se deben destinar a domicilio habitual y permanente, y en ningun caso se pueden

destinar a segunda residencia o a otro uso

“11.2. Las viviendas con proteccion oficial solo pueden de ser ocupadas por personas fisicas.
“1.5. Los adquirentes, adjudicatarios, promotores individuales para uso propio y arrendatarios de viviendas con proteccién
oficial deben ocupar la vivienda, salvo por causa justificada, en el plazo de tres meses desde su entrega.”
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Anexo 1

Grafico 4.1.1: Evolucion de la construccion de vivienda con proteccion oficial en Cataluia. 1992-2008
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Fuente: Secretaria de Vivienda.
Grafico 1.1: Evolucidn de las viviendas iniciadas y acabadas en Cataluia. 1990-2008
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Anexo 2

Cuadro 3.5.1*

Evolucion de la accesibilidad a la vivienda de nueva construccion para un hogar con ingresos medios. 1990-2008
(Esfuerzo econdmico para acceder a una vivienda libre de nueva construccion. Porcentaje de los ingresos familiares para pagar la cuota
inicial de amortizacién de un préstamo medio)

- . Conurbacion de Barcelona sin o
Afo Barcelona ciudad . Resto de Cataluiia
Barcelona ciudad

1990 107,6 102,0 55,3
1991 101,3 80,9 51,1
1992 93,7 77,3 471
1993 82,6 67,8 42,2
1994 64,3 51,0 31,6
1995 62,8 473 30,7
1996 53,4 38,5 26,5
1997 43,0 31,4 22,5
1998 39,7 32,0 21,0
1999 42,4 31,6 211
2000 49,8 383 24,9
2001 54,0 40,7 27,2
2002 54,1 39,8 25,7
2003 53,9 38,8 26,0
2004 60,4 42,3 289
2005 711 51,8 37,7
2006 84,1 61,9 46,1
2007 89,7 64,8 47,7
2008 88,2 60,6 45,9

*Parametros base:
—Vivienda llibre de 90 m? construidos (serie corregida ano 2008).
—Tipo de interés medio de los préstamos hipotecarios.
—El préstamo cubre el 80% del precio de venta de la vivienda.
—Plazo de amortizacién variable segun el afo (27 afos en el ano 2008).
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Cuadro 3.5.2*

Evolucion de la accesibilidad a la vivienda de nueva construccion para un hogar con unos ingresos de 3,5 veces el salario
minimo interprofesional. 1990-2008

(Esfuerzo econdémico para acceder a una vivienda libre de nueva construccion. Porcentaje de los ingresos familiares para pagar la cuota
inicial de amortizacion de un préstamo medio)

- . Conurbacion de Barcelona sin .
Ao Barcelona ciudad . Resto de Cataluiia
Barcelona ciudad

1990 134,6 127,6 69,2
1991 1279 102,3 64,6
1992 120,5 99,4 60,5
1993 109,8 90,1 56,1
1994 86,4 68,5 42,5
1995 86,0 64,7 41,9
1996 72,9 52,5 36,2
1997 59,1 43,2 30,9
1998 55,0 44,4 29,0
1999 59,2 44,0 29,4
2000 70,2 54,0 35,1
2001 71,7 58,5 39,1
2002 79,8 58,7 37,9
2003 81,2 58,4 39,2
2004 86,6 60,6 41,4
2005 99,7 72,7 52,7
2006 115,8 85,2 63,5
2007 121,9 88,1 64,9
2008 1191 81,8 61,9

*Pardmetros base:
-Vivienda llibre de 90 m? construidos (serie corregida afio 2008).
—Tipo de interés medio de los préstamos hipotecarios.
—El préstamo cubre el 80% del precio de venta de la vivienda.
—Plazo de amortizacién variable segun el afio (27 afios en el afio 2008).

152 | QDL 20.Junio de 2009 Fundacién Democracia y Gobierno Local, pdg. 110 a 152



