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INTRODUCCION. RESUMEN EJECUTIVO

Elacceso a una vivienda es una necesidad humana fundamental. El problema real de la vivienda es el de la posibilidad de acceder a una
vivienda decente con un esfuerzo razonable. Es posible que la vivienda sea un componente de la economia en el que el mercado, como
mecanismo de asignacion de recursos, no obtiene los mejores resultados. Esta circunstancia se sefald desde el inicio de la economia
como ciencia por parte de los economistas clasicos.

La vivienda social es un elemento del sistema de vivienda que resulta imprescindible para facilitar el acceso a la vivienda a los hogares
con menos recursos. La crisis de 2007-08 vy la posterior recesion que se extendio hasta 2013 ha agravado, en general, el problema de
acceso a la vivienda.

Se considera que los elevados precios de la vivienda respecto de los niveles salariales, los altos alquileres, la escasa oferta existente de
viviendas sociales destinada al alquiler, junto al reducido peso de la politica de vivienda dentro de la politica econdémica y social general,
son ahora los principales problemas de la vivienda en Espafa.

Tales problemas contrastan con la realidad de que Espafa tiene una proporcion importante del parque de viviendas existente destinado
a viviendas no ocupadas habitualmente. Tales viviendas no principales corresponden a las viviendas secundarias vy las viviendas vacias,
que superan los siete millones de viviendas y suponen en torno al 30% del total de viviendas familiares.

En este trabajo, tras sintetizar la realidad del problema de la vivienda en Espana en el segundo apartado, se pasa a analizar en el tercero
los componentes de la politica socioecondmica general que actlan sobre ambos lados del mercado de vivienda en Espafa. Dentro de
dicho apartado, se describe, en primer lugar, la politica de ayudas directas “a la piedra” y a los hogares. Dicha politica, correspondiente
ala promociony venta o alquiler de viviendas protegidas, tiene un alcance reducido en 2016, sobre todo si se la compara con los niveles
de actividad que presentd no hace mucho tiempo.

En segundo lugar se analizan los principales aspectos de la fiscalidad de la vivienda en Espafa, en la que destacan los tributos relativos al
Impuesto sobre Valor Afadido, IVA e Impuesto sobre Bienes Inmuebles. En este componente destaca la relativa equiparacion que se ha
establecido enlos Ultimos afios en el tratamiento fiscal de la vivienda en propiedad vy la vivienda en alquiler, frente a la crénica situacion
discriminatoria contra el alquiler que predomind durante un periodo prolongado de tiempo.

En tercer lugar, se comentan los aspectos mas relevantes de la normativa sobre alquileres de vivienda, que ha sido objeto de actualizacion
en 2013. La evolucion macroecondmica espafiola posterior a la crisis de 2007-08 ha favorecido una mayor demanda de viviendas de
alquiler, forma de tenencia de la vivienda que ha ganado presencia en los Ultimos afios, aungue la vivienda en propiedad sigue siendo la
forma de tenencia hegemonica en Espafa.
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En cuarto lugar, en materia de urbanismo, destaca en Espana la pluralidad de normativas existente, puesto que hay una ley de suelo en cada
una de las comunidades autonomas. La alternancia politica ha provocado cambios importantes enla Ley de Suelo estatal en 1998, en 2007-08
y en 2013. La trascendencia de estas modificaciones ha sido objeto de fuerte correccion, pues las competencias en materia de planeamiento
son competencia exclusiva de las autonomias y los planes de urbanismo arrancan del poder municipal. Se advierte que los municipios deben
de desarrollar politicas de vivienda apoyadas en politicas urbanisticas coherentes con los objetivos buscados con dicha politica.

En quinto lugar se analizan los rasgos mas relevantes de la financiacion crediticia destinada a la vivienda en Espafia. La financiacion
crediticia y sus condiciones resultan decisivas en los paises en los que es mas elevada la presencia de la vivienda en propiedad, como
es el caso de Espafia. Se subraya la distincion trascendente entre los créditos a promotor y a comprador, y se destaca el hecho de que
desde los aflos noventa del pasado siglo los créditos a interés variable pasaron a ser hegemonicos dentro de la financiacion crediticia
ala compra de vivienda en Espafia. En los Ultimos aflos han ganado presencia los créditos con actualizacion a plazos superiores al afio,
circunstancia facilitada por los reducidos tipos de interés vigentes.

En sexto lugar se analizan las caracteristicas del procedimiento de ejecucion hipotecaria vigente en Espafia, asi como algunos de los
cambios introducidos desde 2011, con motivo del fuerte aumento experimentado por los desahucios derivados del impago de los
préstamos hipotecarios. Se destaca en este apartado la trascendencia que presentan los desahucios ligados al impago de los alquileres.
El conjunto de los lanzamientos asociados con el impago de préstamos y de alquileres constituye un serio problema social en Espafia y
supone un fuerte reto a la politica de vivienda tradicional. Se trata de una circunstancia que requiere de respuestas rapidas por parte de
las autoridades locales, cosa que no siempre resulta posible.

En el cuarto y Ultimo apartado de este documento se han recogido un conjunto de actuaciones que se considera son necesarias para
vertebrar una auténtica politica de vivienda en Espafia. Debe de existir una coordinacion desde el gobierno de Espafa de dicha politica,
aunque se trate de una competencia transferida a las autonomias, a las que corresponde, junto con los ayuntamientos, la ejecucion de
la misma.

Como antes se indico, el problema de la vivienda se ha agravado en Espafia desde el inicio de la crisis pasada, como en la mayor parte
de los paises de Europa Occidental. De forma simultanea, la politica de vivienda ha perdido protagonismo vy los recursos destinados
a la misma desde los Presupuestos Generales del Estado no solo son reducidos, sino que en su mayor parte financian actuaciones
correspondientes a planes precedentes de vivienda.

La recuperacion de la economia acrecienta la demanda de vivienda, en especial la de alquiler, por parte de los hogares con menos
recursos. Dicha mayor demanda choca conuna oferta a todas luces insuficiente de dicho tipo de viviendas, en especial de las consideradas
como viviendas sociales de alquiler. Esta circunstancia se debe de superar, siendo ahora uno de los retos mas inmediatos de la politica
de vivienda en Espana.
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La accesibilidad a una vivienda decente es una necesidad humana fundamental (United Nations, 2015). El Articulo 47 de la Constitucion
espafiola de 1978 establece que “todos los espafnoles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. La gran crisis
financiera posterior a 2007 ha contribuido a reforzar las necesidades de vivienda, modificando el marco en el que operan los sistemas
nacionales de vivienda.

Todo indica que en el periodo previo a la citada crisis los gobiernos dejaron que el mercado desempefiase un papel mas activo en la
solucién de los problemas de vivienda. La mayor disponibilidad de créditos hipotecarios y la mejoria de sus condiciones basicas (tipo de
interés, plazo y relacion préstamo/valor) impulsaron una mayor presencia de la vivienda en propiedad como forma de tenencia.

La llegada de la crisis citada puso de manifiesto que la generalizacion de la vivienda en propiedad resultaba problematica y que
los impagos de los préstamos a comprador de vivienda iba a plantear serios problemas a las entidades de crédito. Dicha evolucion
contribuyo a subrayar el papel de la denominada “vivienda social” en los sistemas nacionales de vivienda.

Segun Naciones Unidas, “la vivienda social es la parte del sistema de vivienda disefiada para atender a las necesidades de vivienda
para aquellos hogares que no pueden acceder a la misma en las condiciones del mercado” (United Nations, op.cit.). También se puede
considerar a la vivienda social como la que se asigna segun necesidades sociales en lugar de las fuerzas del mercado (Pareja Eastaway
y Sanchez, 2016).

Los cambios registrados en las politicas de vivienda han reducido el papel de la vivienda social. En los ultimos afios las personas en
lista de espera para obtener una vivienda accesible en los paises europeos en los que existen tales registros han alcanzado cifras muy
elevadas. Se considera que hay cierta escasez de vivienda en general y de vivienda social en especial. La presencia de unos niveles
elevados de desempleo también ha contribuido a que las politicas de vivienda pasaran un tanto a segundo plano, lo que ha contribuido
a acentuar el problema de acceso a la vivienda.

En Espafia, desde la segunda mitad de 2013 la actividad productiva y el empleo han iniciado una recuperacion en principio moderada,
pero que ha tomado mas vigor en 2015y 2016. El final de la recesion vy el inicio de una nueva etapa de recuperacion no implican que se
hayan superado las negativas consecuencias de la pasada recesion. El nimero de empleos existente en el tercer trimestre de 2016, 18,5
millones segun la EPA, es inferior en 2,1 millones (-10,3%) al nivel maximo alcanzado en el primer trimestre de 2008.

La creacion de puestos de trabajo ha sido el objetivo principal de la politica econdmica después de 2008. La politica de vivienda
tradicional, cuyo objetivo es el de facilitar el acceso a la vivienda a los hogares con menos recursos, ha perdido protagonismo en este
periodo de tiempo. Pero la cuestion de la dificil accesibilidad a la vivienda esta reapareciendo en tanto se consolida la recuperacion.
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En la década comprendida entre 1997 y 2007, los precios de las viviendas registraron en Espafa un aumento nominal acumulado
proximo al 200%, lo que implico una dificultad extrema de acceso a la vivienda para amplios estratos de poblacion. Entre 2007 y 2014
dichos precios descendieron alrededor del 40%.

Una nueva circunstancia derivada de la crisis acrecento los problemas de la vivienda. Desde 2008 crecieron las ejecuciones hipotecarias
y los desahucios de hogares de sus viviendas habituales, consecuencias de los impagos de préstamos hipotecarios y de los alquileres.
La tasa de morosidad de los créditos a comprador de vivienda (compra vy rehabilitacion) se elevo desde el 0,43% de diciembre de 2006
hasta el 6,3% en marzo de 2014. El saldo vivo de los créditos para compra de vivienda morosos llegé a ascender a 37.900 millones de
euros en dicha fecha, después de la cual ha descendido hasta 25.600 millones en junio de 20716.

Desde 2015 se han producido aumentos significativos de los precios de la vivienda en la nueva etapa de expansion. Asi, en los dos afios
transcurridos de recuperacion, entre el primer trimestre de 2014 vy el segundo trimestre de 2016, el precio de las viviendas ha crecido
casi en un 10%, segun el indice trimestral de precios de viviendas del INE. Junto a los bajos niveles salariales de los nuevos empleos, lo
anterior anticipa que de nuevo se va a endurecer el acceso a la vivienda.

Entre los principales problemas de la vivienda en Espafia (C. Trilla 2015) destacan los siguientes: elevados precios de mercado de la
vivienda respecto de los niveles salariales, altos niveles de alquileres en el segmento de viviendas de alquiler de mercado, reducido
pargue de viviendas sociales, disminucion importante de la oferta de vivienda protegida de precio asequible y bajo nivel de gasto
publico social en general, pero mas acentuado en el caso de la vivienda.

La informacion estadistica disponible, bastante mejorable, por cierto, permite efectuar aproximaciones cuantitativas a los problemas
citados. Asi, la relacion entre los precios medios de las viviendas y los salarios medios nominales alcanzé un nivel maximo de 9,0 en 2007,
descendiendo después hasta el nivel de 5,82 en 2015, iniciandose una recuperacion de dicha relacion en 2016 (Gréfico 1).

Sin embargo, los salarios medios no son los que perciben los hogares jovenes que acceden a la vivienda. Por ejemplo, en 2015 el salario
medio mensual fue de 1.902 euros/mes, pero los hogares jovenes que acceden a una vivienda no perciben el salario medio, sino una
retribucion inferior. EI INE publica, a partir de la informacion obtenida en la Encuesta de Poblacion Activa, una estadistica por deciles de
los niveles salariales percibidos, disponible para el periodo 2006-2014.

Sien lugar de tomar como divisor al salario medio en la relacion precio de la vivienda/salario se utiliza el nivel salarial correspondiente al decil 3,
que oscila entre el 58 y el 64% del salario medio, se obtiene una idea mas ajustada del nivel relativo de los precios de la vivienda en el mercado.

Segun esta estimacion, la relacion en cuestion habria alcanzado un nivel de 14,5 en 2006-2007. En 2015, ultimo afio para el que se
dispone de la estadistica salarial citada, la relacion precios de la vivienda/salarios pasaria desde 5,82, empleando el salario medio, hasta
10,03 si se utiliza el salario correspondiente al decil tercero, esto es, mas de cuatro puntos por encima.
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La serie precio de la vivienda/salario presentada en el Grafico 1subiria de nivel entre cuatro y cinco puntos empleando niveles salariales
mas propios de los jovenes hogares que acceden a una vivienda. Unos precios de venta que en afios de baja coyuntura del mercado
de vivienda, caso de 2014, estarian diez veces por encima de los niveles salariales de los hogares que acceden por primera vez a una
vivienda, implican unos niveles a todas luces elevados de los precios de venta de las viviendas en Espafa.

Vivienda (90 m?): relacién precio de venta/salario anual medioy precio vivienda/salario
deldecil 3, 1990-2016 Grafico1
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La accesibilidad a la vivienda se mide por el esfuerzo preciso para acceder a la misma expresado en proporcion de la renta familiar. Se
considera que un hogar no debe destinar al pago de la vivienda mas de la tercera parte de sus ingresos. En agosto de 2016 el alquiler
medio de una vivienda en Espafa, segun Fotocasa, era de 7,34 euros por metro cuadrado y mes. Los actuales precios de los alquileres

Ll



en Espafa implican que si un mileurista pretende acceder a una vivienda la superficie de la misma deberd ser inferior a los 50 m? si va a
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destinar al pago del alquiler la tercera parte de los ingresos (Grafico 2).
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En cuanto al acceso a la vivienda en propiedad, la consecucion de un crédito bancario para compra de una vivienda no resulta posible
para los hogares de nueva creacion. El alquiler privado de mercado se ha convertido asi en la Unica via para acceder a una vivienda para
un amplio conjunto de hogares, como lo confirma la tendencia creciente hacia el alquiler que se deriva de las encuestas anuales del INE.

Como consecuencia de la elevada relacion entre los precios de ventay los salarios en Espafia, el esfuerzo de acceso preciso es importante.
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Ademas, para muchos hogares resulta problematico conseguir el 20% del precio de venta de ahorro previo que no cubre el préstamo
bancario.

La débil presencia del alquiler en Espafia se ha revelado como problema sobre todo en los periodos en los que los precios de venta se
desequilibran al alza de forma excesiva respecto de los ingresos salariales. En la segunda mitad del siglo pasado la oferta de viviendas
habituales se reestructurd en Espafna en favor de la propiedad. Esto fue consecuencia de una politica de vivienda apoyada en la
congelacion de alquileres, en la concentracion de las viviendas protegidas en la propiedad y también en el generoso trato fiscal que los
primeros gobiernos democraticos establecieron para la vivienda en propiedad (Grafico 3).

Vivienda en Espaia, segun Censos decenales de Vivienda, 1950-2011. Formas de
tenenciade las viviendas principales: Propiedad, Alquiler, Otras (%) . Fuente: INE
Grafico 3
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De los resultados de los censos decenales de viviendas se deriva que dicha tendencia desfavorable a la vivienda en alquiler toco fondo
en 2001 (11,4% fue la proporcion de hogares viviendo de alquiler en ese afio) y que la fuerte crisis posterior a 2007 impulsd a mas hogares
a buscar viviendas de alquiler. Algunas encuestas anuales del INE, como es el caso de la Encuesta Continua de Hogares, han puesto de
manifiesto que la tendencia hacia el alquiler ha tomado fuerza en los Ultimos afios, Esto lo confirma el que, segun dicha encuesta, en
2015 la proporcion de hogares que reside en viviendas de alquiler se habia elevado hasta el 17,5% (Gréfico 4).

Encuesta Continuade Hogares. Formas de tenencia de la vivienda respecto del total
de hogares, 2013-2015(%). Fuente : INE Grafico 4
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Se ha reducido la presencia de las viviendas en propiedad con deuda pendiente (28,3% en 2015). No obstante lo anterior, la vivienda en
propiedad mantiene todavia un fuerte predominio dentro de las formas de tenencia de la vivienda en Espafa (77,3% en 2015).
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La vivienda protegida (VPO) ha sido el instrumento de politica de vivienda de mas alcance empleado en Espafia desde la segunda mitad
del pasado siglo. Dentro de las viviendas protegidas ha habido un fuerte componente de viviendas destinadas a amplios estratos de clases
medias, mientras que el componente mas social ha descansado en las viviendas protegidas promovidas directamente por parte de las
administraciones publicas. La vivienda protegida en alquiler solo aparecié al final del pasado siglo y con bastante menos alcance que la
VPO en propiedad.

Un conjunto de circunstancias ha dado lugar a que, en lo que va de siglo, la VPO haya perdido relevancia dentro de la oferta de viviendas
de nueva construccion. La llegada de la recesion del mercado de vivienda coincidio con un fuerte racionamiento de crédito que afectd de
lleno a este tipo de vivienda, estrechamente asociada con la financiacion crediticia convenida por el gobierno con las entidades de crédito.

Se ha pasado asi desde las 47.200 calificaciones provisionales de viviendas protegidas a las 5.306 de 2015. Las calificaciones definitivas,
correspondientes a las viviendas protegidas terminadas han experimentado una evolucion similar (Gréfico 5).

120.000
Viviendas protegidas, Espana. Calificaciones provisionales y definitivas. Totales
anuales,2000-2016 (previsioén). Fuente: M°de Fomento. Grafico 5
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Las ventas de viviendas protegidas, que se aproximaron a las 47.000 viviendas en 2004, han descendido hasta las 18.600 de 2015, lo
que supone solo el 4,6% del total de ventas de viviendas en Espafia en dicho ejercicio (Grafico 5 bis).

Viviendas protegidas: ventas anuales, 2004-2016 (prevision con datos hasta el 22 trimestre)
. Fuente: M2 de Fomento. Gréfico 5 bis
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No se dispone de informacion directa acerca del volumen de viviendas sociales existentes. En la composicion del parque de viviendas
familiares de Espafa destaca la elevada proporcion que suponen las viviendas secundarias o de temporada, y 1as viviendas vacias
(Gréfico 6).

Espafa, viviendas familiares, componentes. Resultados de los Censos de Viviendas,
1950-2011. Fuente: INE. Grafico 6
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En el Censo de Viviendas de 2011, de un total de 25,2 millones de viviendas familiares, el 14,6% eran viviendas secundarias (3,6 millones)
y el13,7% eran viviendas vacias (3,4 millones), esto es, las viviendas no principales ascendian al 28,3% del total de viviendas. Las ultimas
estimaciones del Ministerio de Fomento relativas a la composicion del parque de viviendas familiares, apuntan a una disminucion del
numero de viviendas no principales (secundarias y vacias), que se sitla en el 25,7% en 2015 (Grafico 7). La proporcion entre el nimero
de viviendas familiares y el de hogares era de 1,39 en 2011, muy superior a la media de la Union Europea (1,11), reflejo de la alta proporcion
existente de viviendas secundarias y vacias.
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Entre 2008 y 2015 se presentaron en los juzgados unos 650.000 procedimientos de ejecucion hipotecaria vy se recibieron 445.000
lanzamientos judiciales (Grafico 8). Seglin el Banco de Espafa, en el periodo 2012-2015 se entregd una media anual de 33.250 viviendas
habituales a las entidades de crédito. Dentro de dichas entregas la mitad fueron voluntarias y el resto correspondio a entregas judiciales.

Desahucios. Procedimientos de ejecucion hipotecaria presentados y lanzamientos judiciales
enviados alos juzgados.Totales anuales, 2006-2016 (prevision condatos hasta201611) . Fuente:
100000 CGPJ. Grafico8
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Aplicando proporciones a la serie mas larga de lanzamientos, resulta un total de 217.000 viviendas habituales entregadas entre 2008
y 2015, y ello solo como consecuencia del impago de préstamos hipotecarios. Las estadisticas del Poder Judicial indican que existe,
ademas, un volumen importante de lanzamientos judiciales provocados por el impago del alquiler, una media anual de 36.620 en
2013-2015 (Gréfico 9). Sumando a los desahucios derivados del impago de préstamos los derivados del impago de alquileres resulta un
total de desahucios situado en torno a los 400.000 entre 2008 y 2015.

Lanzamientos judiciales. Total, por ejecuciones hipotecariasy porimpago de
alquileres. Totales anuales, 2013-2016 (prevision). Fuente: Consejo General del Poder
20000 Judicial. Grafico9

70000

60000

50000

40000

30000

20000

10000

2013 2014 2015 2016 (¥)

mTotal mPorPEH mPorlAU




EL DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA
2. EL DERECHO A LA VIVIENDA. SITUACION DEL PROBLEMA DE ACCESO A LA VIVIENDA EN ESPANA

Las abundantes expulsiones de hogares de su vivienda habitual por impago de un préstamo hipotecario han evidenciado la dureza del
procedimiento de ejecucion hipotecario espafol. Dicho procedimiento provoca que el deudor pierda la vivienda y continle endeudado
con el banco. Esta deuda la componen los intereses de demora y el sumando adicional derivado del hecho de que el valor de la vivienda
se pueda reducir hasta el 50% del precio de compra, si en el momento de la subasta no hay oferentes. Ademas, la entidad prestamista
puede embargar buena parte del salario del deudor.

Por otra parte, el gasto publico destinado a vivienda en los Presupuestos Generales del Estado ha descendido de forma sustancial enlos
ultimos afios. El conjunto de ayudas a la vivienda ascendio en el presupuesto de 2016 a 3.303,8 millones de euros (0,29% del PIB), de los
que el 17,8% era gasto publico directo y el resto eran ayudas fiscales o indirectas. De estas Ultimas, la gran mayoria cubria compromisos
asumidos por actuaciones realizadas en el pasado, como es el caso de la desgravacion en el IRPF a los hogares por acceso a la vivienda.

Los datos disponibles confirman, pues, que los precios de venta de mercado de las viviendas en Espafa son elevados respecto de los
ingresos salariales. Los alquileres de mercado también resultan altos respecto de la renta disponible de numerosos hogares. Ademas, el
numero de viviendas de alquiler es insuficiente ante la creciente demanda de viviendas de dicho tipo.

No hay datos sobre el parque de viviendas sociales, que debe de ser casi inexistente, y tampoco se dispone de cifras oficiales de
demandas registradas de viviendas por parte de hogares con escasos recursos. La informacion disponible confirma gue ha disminuido
de forma sustancial el nimero de viviendas protegidas de nueva construccion. Es asimismo bajo el nivel de gasto publico estatal
destinado a ayudas al acceso a la vivienda, aparte de que dicho gasto se destina mas a realizar pagos pendientes correspondientes a
politicas aplicadas en el pasado que a efectuar pagos derivados de nuevas actuaciones.

Se considera (Trilla, op. cit.) que el peor inconveniente de la politica de vivienda en Espafa es la debilidad que tienen las administraciones
publicas, en especial las mas proximas a los ciudadanos, para actuar ante situaciones de emergencia, como es el caso de los desahucios,
ante las escasas disponibilidades de viviendas sociales para hacer frente a tales situaciones.

Enla practicanohay en Espafna politica estatal de vivienda en 2016. No hay objetivos cuantitativos anuales nimecanismos de seguimiento
en el conjunto de normas comprendidas en el Plan 2013-16, regulado por el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, del Ministerio de
Fomento.

En la presentacion del escasamente trascendente Plan de Vivienda citado se aludié a un total de 200.000 ayudas al alquiler y a 50.000
viviendas rehabilitadas. No se han divulgado objetivos desagregados para cada autonomia. El gobierno firmd convenios en 2014 con
las comunidades autdnomas para subvencionar, de forma genérica, las actuaciones recogidas en el Plan en el periodo de vigencia del
mismo. Han transcurrido cuatro afios del periodo de duracidn previsto y no se conocen los resultados. Cabe destacar, por el contrario,
las positivas iniciativas que estan adoptando numerosos municipios emanados de las elecciones municipales de 2015, en las que destaca
el esfuerzo de tales corporaciones de aumentar la oferta de viviendas de alquiler, en especial el de caracter social.
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3. POLITICA DE VIVIENDA. UN REPASO A LOS PRINCIPALES COMPONENTES

La politica de vivienda esta integrada por un amplio conjunto de normativas, que responden a diferentes objetivos y se aplican por
parte de distintas administraciones. En la Union Europea, el Ultimo ciclo de la vivienda tuvo consecuencias diferentes en los distintos
estados miembros, reflejo de las distintas estructuras institucionales que inciden sobre el mercado de vivienda (Cuerpo y otros, 2014).
La regulacion afecta al comportamiento del mercado de vivienda a través de las dreas correspondientes, en general, a la fiscalidad, a la
regulacion financiera macroprudencial, a la normativa sobre suelo v a la regulacion de los alquileres.

El problema primario de la vivienda es el de la accesibilidad, esto es, el de la intensidad de los pagos periddicos precisos para poder
mantener la ocupacion de la vivienda, medida en términos relativos respecto de la renta disponible familiar. Ademas, para obtener mejor
los resultados deseados, la politica de vivienda debe de establecer con claridad sus objetivos.

El mas relevante consiste en lograr que el acceso a la vivienda no suponga un sacrificio excesivo para los hogares. Ello implica apoyar
a los grupos sociales mas vulnerables para lograr dicho objetivo. La politica de vivienda debe de prevenir la demanda de vivienda,
anticipando el numero de hogares calificados para recibir algun tipo de ayuda. La experiencia posterior a 2007, correspondiente a
la Ultima fase de recesion de la economia esparnola, ha obligado a afiadir un objetivo adicional, y es el de buscar alojamiento para los
hogares afectados por las crisis y que son objeto de desahucios, hipotecarios o por impago de alquileres.

La construccion de nuevas viviendas aparece con frecuencia como el objetivo de la politica de vivienda. En realidad se trata de uno
de los instrumentos necesarios para lograr el principal objetivo citado, pero no el Unico. Ademas, la nueva construccion residencial de
viviendas sociales debe de tener unos destinatarios sociales.

La politica econémica incide sobre el mercado inmobiliario, en especial a través del tratamiento fiscal de la vivienda, de la normativa
sobre alquiler y de la regulacion financiera. Sobre los dos lados del mercado de la vivienda actuan las diferentes administraciones
publicas (estatal, autondmicay local, en el caso de Espafa), que también pueden emplear instrumentos dispares. Resulta imprescindible
que la politica de vivienda establezca objetivos cuantitativos, ligados a los problemas efectivos que dicha politica trata de resolver, entre
los que figure la referencia a un nimero o proporcion de hogares, y que pueda fijar un principio de coherencia entre las actuaciones de
las diferentes administraciones publicas.

Como ya se indico antes, en Espafa, la Constitucion de 1978 establece en su articulo 47 el derecho de los espafnoles al disfrute de una
vivienda digna y adecuada en lineas generales. Los poderes publicos deben de crear las condiciones que hagan posible dicho derecho.
El precepto constitucional justifica, pues, una cierta intervencion publica en los mercados.

A continuacion se recogen las actuaciones que integran la politica de vivienda en Espaia.
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POLITICA DE AYUDAS DIRECTAS, INCORPORADAS A LA NUEVA CONSTRUCCION

Las politicas de ayudas directas, a “la piedra” vy a los hogares, han estado asociadas en Espafia sobre todo con la construccion
de nuevas viviendas, para la venta o el alquiler, y con actuaciones de rehabilitacion. Destaca el alcance de las actuaciones
asociadas con las viviendas protegidas (antes viviendas de proteccion oficial, VPO). Desde la segunda mitad de la década de
los afos ochenta la vivienda protegida redujo su presencia dentro de la construccion de nuevas viviendas en Espafia, excluidos
algunos periodos de recesion inmobiliaria generalizada, en la que las viviendas protegidas mejoraron su participacion relativa
(Gréfico 10).

Viviendas: proyectos visados por CC. de Arquitectos. Totales anuales, 1960-2011. Grafico 10
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Lamenor presenciade la vivienda protegida coincidio, pues, con elamplio desarrollo del mercado hipotecario producido en Espafia
a partir de 1985. La realidad de una financiacion de mercado a la vivienda disponible en Espafia en condiciones equivalentes a las
del resto de paises occidentales, desde dicha fecha, redujo la relevancia de las viviendas protegidas. Después de 1986 las VPO no
han llegado a alcanzar los elevados niveles de etapas previas, segun la estadistica de proyectos anuales visados por los Colegios
de Arquitectos, situandose desde entonces muy por debajo de los correspondientes a las viviendas libres.

La politica de viviendas protegidas se ejecuta en Espafa a través de Planes Plurianuales. En 2016 esta vigente el Plan Estatal de
Vivienday Rehabilitacion, 2013-2016 (RD. 233/2013, BOE 10.04.2013). Los planes citados han incluido un conjunto de actuaciones
protegidas de politica de vivienda, entre las cuales las mas trascendentes son las correspondientes a la construccion de nuevas
viviendas protegidas destinadas a la venta.

La normativa actual sobre las viviendas protegidas (VPO) tiene un origen inmediato en el Real Decreto Ley 21/1978 (BOE de
31.0ctubre), desarrollado por el RD 3148/1978. Sin embargo, el niicleo central del sistema se habia puesto antes en funcionamiento,
basicamente a lo largo de los afios sesenta. El sistema consiste en la financiacion crediticia convenida de la construccion y venta
de nuevas viviendas protegidas, por cuantias maximas preestablecidas durante periodos plurianuales.

Los créditos citados se conceden inicialmente a promotor, privado o publico, con posterior subrogacion en los mismos por los
compradores de las viviendas. Solo al final de los afos noventa aparecieron las viviendas protegidas de alquiler. EI desarrollo
inicial del sistema de VPO coincidié con el proceso de recuperacion econémica producido en Espafia tras el Plan de Estabilizacion
de 1959, desarrollado basicamente entre 1960 y 1974.

La construccion de VPO fue la base de la politica de vivienda en Espafia hasta la transicion politica. La VPO sirvio, de hecho, para
permitir el acceso a la vivienda a amplios segmentos de hogares con rentas medias y medias-altas, dejando de lado a los hogares
mas necesitados, que dependian estrechamente de la construccion de Viviendas de Promocion Publica (VPP).

En 1977 el Ministerio de Obras Publicas asumio las competencias de vivienda y de urbanismo. El Real Decreto Ley 31/1978 unifico
la normativa de VPO, suprimiendo la pluralidad de regimenes y grupos hasta entonces existentes de este tipo de viviendas,
definiéndose con mas precision la VPO. Se introdujo el concepto del precio maximo de ventay se fijé el “techo” de los 90 m?Utiles
como superficie maxima de dichas viviendas.

La Constitucion Espafiola de 1978 atribuyo a las comunidades autdbnomas la competencia en materia de politica de urbanismo
y de vivienda, lo que después se recogio en los estatutos de autonomia. EI RD 2455/1980, de 7.11.1980 establecié el primer plan
plurianual, el Plan Trienal de Vivienda, 1981-1983, con un objetivo de financiacion de 571.000 viviendas en dicho periodo, de las
que 90.000 serian de promocion publica.
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La mayor novedad, después de 1978, descanso en la firma de convenios entre el gobierno vy las entidades de crédito (bancos,
cajas de ahorros, crédito oficial y cooperativas de crédito), a efectos de garantizar la financiacion externa precisa. Los convenios
de politica de vivienda entre el Estado y las autonomias se iniciaron desde 1988, aunque se implantaron de forma plena a partir
del Plan 1992-95.

Desde el inicio de la década de los aflos noventa la citada financiacion convenida con las entidades de crédito, junto a los convenios
entre el gobierno de Espafa vy las comunidades auténomas, ha sido la base del sistema vigente de VPO. Las condiciones de
los créditos convenidos se negocian con las comunidades autonomas, incorporandose las subvenciones y subsidios a las
amortizaciones de los créditos convenidos.

Los planes de vivienda posteriores al de 1981-1983 han incorporado de forma creciente el hecho de que la competencia exclusiva
en materia de vivienda corresponde a las autonomias. Los sucesivos planes de vivienda plurianuales han establecido un sistema
de ayudas con recursos del gobierno de Espafia para impulsar la oferta de viviendas de precio asequible. Conforme se ha
reforzado el poder institucional de las comunidades autdnomas los sucesivos planes se han disefiado atribuyendo un papel
creciente a dichas administraciones en el disefio y desarrollo de los mismos.

El sistema impone restricciones significativas a las viviendas ofrecidas vy las ayudas a promotores y adquirentes. Destacan los
aspectos generales que a continuacion se resumen:

 Superficie mdxima de las viviendas de nueva promocion (90 m? Utiles ha sido la referencia mas habitual).
+ Precios maximos de venta, en euros/metro cuadrado, en funcion del “mddulo” o del “precio basico™:

« Diferentes actuaciones protegidas (promocion, rehabilitacion, adquisicion de suelo), cuyo nimero se ha reducido de forma
sustancial en el vigente Plan 2013-2016.

+ Tope maximo de ingresos familiares para poder acceder a alguna actuacion protegida. Dichos topes se establecen en
términos del nimero de IPREM (Indicador Publico de Rentas de Efectos Multiples, cuya cuantia anual ha sido de 7.455 euros
en 2016).

» Garantia de financiacion crediticia para un determinado nimero de actuaciones protegibles. El tope maximo de dicha
financiacion se fija para el conjunto del Plan, efectudndose para ello un convenio con un amplio nimero de entidades
colaboradoras.

« Subsidios y subvenciones, cuya cuantia total esta topada para el conjunto del periodo plurianual, y ello para beneficiarios con
ingresos no superiores a unos determinados niveles.
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El sistema funciono, pues, a partir de la garantia de financiacion a largo plazo, establecida en los citados convenios entre el
Ministerio competente en materia de vivienda y las entidades de crédito que participan en el sistema. Dichos convenios incluyen
unos tipos de interés para los préstamos convenidos que son inferiores, aungque proximos, a los tipos de mercado. Los convenios
en cuestion incluyen asimismo un plazo para los créditos, también proximo a la media de mercado, cubriendo por lo general el
préstamo convenido el 80% del precio maximo legal de venta.

Dentro del conjunto de actuaciones protegidas objeto de la financiacion convenida y de las ayudas publicas, las viviendas de
nueva construccion se llevan la parte sustancial de la financiacion citada y de las ayudas publicas a promotores y compradores.
Para poder acceder a la financiacion a largo plazo contemplada en el sistema es preciso obtener la calificacion provisional de un
proyecto de promocion de viviendas como de vivienda protegida. Tal calificacion la concede el gobierno autdnomo respectivo.

Como vya se ha indicado, nueve planes plurianuales han sucedido al primer Plan 1981-83, con el que se inicid la nueva etapa
de la politica de viviendas protegidas, apoyada en los convenios entre la administracion central del Estado y las comunidades
autonomas. En los 25 aflos comprendidos entre 1984 y 2008 se inicid un total aproximado de 1.767.500 viviendas protegidas,
correspondiente a una media anual de 70.700 nuevas viviendas.

Después de 2008 las viviendas protegidas iniciadas han descendido espectacularmente, pues la restriccion crediticia producida
desde el inicio de la crisis las afectd de lleno, puesto que dependian estrechamente de la disponibilidad de financiacion crediticia
(Graficos 5y 5bis). Conviene destacar el hecho de que numerosas comunidades auténomas han elaborado planes plurianuales
de vivienda propios.

El ultimo Plan de Vivienda, el de 2013-2016 (RD 233/2013, BOE de 10.4.2013, Plan Estatal de Fomento del alquiler de Viviendas,
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, 2013-16) ha sido el décimo plan plurianual de vivienda aprobado y establecido
desde el cambio de régimen politico. El Plan anterior, el de 2009-2012, resulté afectado de forma negativa por la restriccion
crediticia derivada de la crisis financiera iniciada en 2007.

Elultimo plan 2013-2016 pretende no gravar los futuros Presupuestos Generales del Estado. El Plan citado incluye siete programas,
entre los que destaca el relativo a las ayudas al acceso al alquiler, estableciendo ayudas directas, de hasta 200 euros/mes a
inquilinos con ingresos no superiores a tres veces el IPREM (19.170 euros) y que no paguen mas de 600 euros/mes de alquiler.

Un segundo programa de interés es el correspondiente al fomento de la creacion de un parque publico de viviendas de alquiler.
Dicho programa contempla ayudas a la construccion de viviendas destinadas al alquiler, ayudas que no podran superar los
22.500 euros por vivienda. Tales viviendas de alquiler solo podran edificarse sobre suelo o edificaciones de titularidad publica.
Las viviendas deberan destinarse a hogares con ingresos no superiores a 3 IPREM. El Ultimo plan plurianual elimina cualquier
ayuda publica a la vivienda en propiedad.
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El Plan 2013-2016 unifica el concepto de vivienda protegida, que sera la calificada por las autonomias, y se destinaran a vivienda
habitual del propietario, con un precio maximo de vivienda o alquiler y no superard los 90 m? de superficie Util. El Plan incluyd
aportaciones estatales por una cuantia total de 2311 millones de euros, previno una participacion de las autonomias de 215 millones
de euros adicionales y pretendia inducir inversiones privadas complementarias por una cuantia de 1268 millones de euros.

En diciembre de 2016 termina la vigencia del Plan de Viviendas 2013-2016. Dicho Plan entro en vigor de hecho en julio de
2014, cuando el gobierno aprobd en Consejo de Ministros el tipo de convenio a firmar con las comunidades autbnomas para el
desarrollo de los programas comprendidos en el Plan citado. La ejecucion efectiva de los planes de vivienda estatales descansa
en las administraciones con competencia en la materia, esto es, las comunidades auténomas.

Los programas de mayor interés del Plan 2013-2016 son los relativos a las ayudas al acceso al alguiler a los inquilinos v el de
fomento de la creacion de un parque publico de viviendas de alquiler sobre suelos o edificios de titularidad publica. La dotacion
presupuestaria del plan citado ha sido reducida, por coincidir con una etapa de fuerte control del gasto publico a efectos de
cumplimiento de los programas de estabilidad.

El gasto publico directo para el acceso a la vivienda recogido en el presupuesto del Estado de 2016 ascendio a 587,1 millones de
euros, en su mayor parte destinado a hacer frente a las subvenciones contempladas en anteriores planes plurianuales de vivienda
protegida. Puesto que no se dan las condiciones de tiempo y de gobierno para aprobar un nuevo Plan Plurianual de Vivienda,
se debe de prorrogar, mediante Real Decreto aprobado en Cortes, el vigente plan a 2017, de forma que no queden sin cubrir las
ayudas citadas, que suelen ir dirigidas a hogares con niveles de ingresos medios vy bajos.

La parte del gasto publico directo destinado a ayudas al alquiler, a ejecutar por las autonomias, deberia ser objeto de publicidad,
de manera que todos los hogares con bajos niveles de ingresos puedan conocer la existencia de tales ayudas (40% del alquiler
durante doce meses prorrogables, hasta un maximo de 2400 euros anuales, siempre que el alquiler no supere los 600 euros).

El gobierno de Espafia, que es la administracion que aporta los recursos, deberia divulgar la forma bajo la cual se efectua el
gasto por parte de las autonomias. Se debe de actualizar toda la normativa de las viviendas protegidas. Los precios de venta y
los alquileres de la vivienda protegida, aunque en niveles absolutos estén por debajo del mercado, deben de evolucionar en linea
con este Ultimo. Dichos precios de venta de las viviendas protegidas deben dejar de ser equivalentes a precios rigidos.

FISCALIDAD DE LA VIVIENDA EN ESPANA

La vivienda es un componente trascendente del patrimonio de las familias y también es una fuente potencial de obtencion de
renta. El tratamiento fiscal de la vivienda suele situarse entre el gravamen vy los incentivos o bonificaciones fiscales. La diversidad
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de empleos posibles de la vivienda (bien de uso, inversion patrimonial o empresarial) implica que el tratamiento que la politica
fiscal confiere a la vivienda resulte necesariamente complejo.

Elvalordelavivienda se utilizaen Espafia como base para gravamenes que afectan alos tres niveles administrativos, Estado, autonomias y
corporacioneslocales. Asi, por ejemplo, la recaudacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
procedente en su mayor parte de las transacciones de viviendas, forma parte del presupuesto de ingresos de los gobiernos autdbnomos,
mientras que el Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA), que recae sobre las ventas de viviendas nuevas, corresponde al Estado.

En el caso de las administraciones locales, buena parte de sus ingresos fiscales depende de los impuestos a los que esta sujeta
la construccion, el uso vy la transmision de las viviendas. Por ejemplo, el impuesto sobre la propiedad de los bienes inmuebles
(IBD) es una de las fuentes basicas de ingresos de los presupuestos de estos entes locales. Dicho impuesto es objeto de frecuente
modificacion con el fin de aumentar la recaudacion, dentro del marco de la normativa estatal. Se considera que la recaudacion
de los impuestos de bienes inmuebles y de los tributos asociados con el desarrollo del planeamiento urbano ha superado con
frecuencia el 50% de los ingresos fiscales totales de los ayuntamientos.

Desde 1997 los impuestos que han registrado un mayor aumento de recaudacion en Espafna han sido el Impuesto sobre el
Valor Afadido (IVA) y los de Transmisiones Patrimoniales (ITP) y Actos Juridicos Documentados (AJD). Como se ha indicado, la
fiscalidad de la vivienda afecta en Espafna a la construccion y transmision de nuevas viviendas y a la propiedad de la misma. Se
resumen a continuacion los principales componentes de dicha fiscalidad.

3.2, IMPUESTOS SOBRE LA CONSTRUCCION Y TRANSMISION DE LAS VIVIENDAS

IMPUESTOS LOCALES: se gravan las plusvalias del solar vendido al promotor (impuesto sobre el incremento de valor de
los terrenos de naturaleza urbana -IVTNU-), la autorizacion para la construccion de nuevas viviendas a través de la tasa
de Licencia Municipal de Obras y otras tasas asociadas con el proceso de construccion de las nuevas viviendas, Impuesto
sobre la Construccion, Instalaciones y Obras (ICIO), IVTNU del solar en la venta de la vivienda. Los coeficientes que aplican
los ayuntamientos para todos sus impuestos estan regulados por la ley de Haciendas Locales, y varian segun la poblacion
y los servicios de que dispone el ayuntamiento.

IMPUESTOS AUTONOMICOS: Impuesto de Transmisiones Patrimoniales Onerosas (TPO, al tipo del 6% salvo que la
Comunidad Auténoma donde radigue la vivienda tenga aprobado un tipo superior) sobre compra del terreno, ITP-Actos
Juridicos Documentados (AJD, al tipo del 0,5% salvo que la Comunidad Autonoma donde radique la vivienda tenga
aprobado un tipo superior) en el préstamo hipotecario para la compra del terreno, en la escritura de obra nueva, en la
escritura de division horizontal y en la escritura de compra de vivienda.
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IMPUESTOS ESTATALES: Impuesto sobre el Valor Afiadido, el 10% del precio de la vivienda nueva vendida. Esta exenta
la transmision de su vivienda habitual por los mayores de 65 afios. Igualmente estd exenta la reinversion de la plusvalia
generada en la compraventa. De no haber reinversion y haberse generado la plusvalia, tributa en la base liquidable del
ahorro (tipos agregados generales y autondmicos) quedando sometida en 2016 a la siguiente escala de gravamen:

BASE LIQUIDABLE - HASTA EUROS TIPO DE GRAVAMEN

Hasta 6.000 euros 19%
Desde 6.000 euros hasta 50.000 euros 21%
Desde 50.000 euros en adelante 23%

IMPUESTOS SOBRE LA PROPIEDAD DE LA VIVIENDA
PROPIETARIOS RESIDENTES HABITUALES: Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I1BI) del municipio (0,4-1,1% del valor catastral).

PROPIETARIOS DE SEGUNDAS RESIDENCIAS: IBI del municipio, se incluye en la base imponible del IRPF la renta derivada
(imputada) de la propiedad de la vivienda, correspondiente a un 2% del valor catastral (1,1% del valor catastral si este ha
sido revisado dentro de los 10 Ultimos anos).

IMPUESTOS SOBRE EL ALQUILER

ARRENDATARIO: ITP-AJD, con motivo del contrato de alquiler.

ARRENDADOR: IBl de la propiedad al ayuntamiento, IRPF, en el que se integra el rendimiento neto de la vivienda arrendada
en la base imponible, hay bonificaciones segun el caracter especializado o no de la empresa arrendadora.

El proceso productivo de una vivienda de nueva construccion y su transmision esta gravado, pues, por un conjunto
de tributos que corresponden a las tres administraciones publicas (estatal, autondmica y local). Los tributos locales y
autonomicos encarecen en torno al 10% los costes del promotor (suelo mas la construccion propiamente dicha), mientras
que los impuestos que recaen sobre el precio de venta de la vivienda suponen un 11% del precio de venta final de esta
ultima (10% de IVA y 1% en la elevacion a escritura publica de la transmision) (AJD, al tipo del 0,5% salvo que la Comunidad
Auténoma donde radique la vivienda tenga aprobado un tipo superior).
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El conjunto de los pagos de impuestos asociados con el proceso de construccion y venta de una nueva vivienda puede
oscilar entre el 10% vy el 15% del coste de adquisicion de dicha vivienda.

Se resume a continuacion la fiscalidad citada (construccion y venta) en el caso de la vivienda de nueva construccion
(REAF, 2003).

* |TP (7% del precio) sobre el solar adquirido para la construccion de las nuevas viviendas (CC. AA)).

* Plusvalias (IVTNU) (30% tras las deducciones) derivadas de la ventaal promotor del terreno a construir (@yuntamientos).
El impuesto varia segun los afios transcurridos desde la anterior transmision.

o |CIO (4% del presupuesto) (ayuntamientos).
» Tasas de licencia de obras y otras conexas (3,0% del presupuesto, valor modal) (ayuntamientos).

« Escrituracion del préstamo hipotecario a promotor para la construccion de las nuevas viviendas, AJD (1% sobre la
garantia hipotecaria) (CC.AA)).

+ Declaracion de Obra Nueva, escritura de division horizontal, AJD (1% en ambos casos) (CC.AA)).

* Impuesto sobre bienes inmuebles (I1BI) del solar (0,8% valor catastral) (@yuntamientos).

* Venta de la vivienda: Plusvalia, IVTNU del solar sobre el que se han construido las viviendas (0,3%) (Ayuntamientos).
* Venta de la vivienda: IVA (10% del precio de venta) (Estado) y escritura publica, ITP-AJD (1%) (CC.AA)).

Como va se ha indicado, el conjunto de la fiscalidad citada, de trasladarse integro al comprador, se aproximaria al 15%
del coste total de adquisicion (incluidos impuestos) de la vivienda de nueva construccion. De dicha fiscalidad, en lineas
generales, el 31% corresponde a la autonomia, el 28% al ayuntamiento y el 41% al Estado. Se considera, sin embargo, que
la fiscalidad que grava en Espafia la propiedad de la vivienda no resulta excesiva si se la compara con la vigente en otros
paises occidentales, en especial cuando se trata de una vivienda destinada a residencia habitual.

EL GASTO FISCAL EN VIVIENDA

Las ayudas fiscales pueden incidir sobre la propension a comprar o a alquilar la vivienda. También afecta al precio de venta
de la vivienda o al coste del alquiler y tiene un coste oportunidad para la administracion tributaria que ha establecido la
desgravacion.
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En los Presupuestos Generales del Estado de 2016 el importe total previsto de las ayudas fiscales al acceso a la vivienda
se previno que ascenderia a 2.717 millones de euros, equivalentes al 0,25% del PIB previsto para la economia espafiola en
dicho afo. Dentro de dicho total previsto, 1.941 millones corresponden al IRPF vy el resto, 776 millones, se derivaria de la
practica de tipos reducido y superreducido en el IVA que grava las ventas de las viviendas de nueva construccion.

La Administracion Central soporta practicamente la totalidad de la pérdida recaudatoria, el 99% del gasto fiscal en
vivienda en Espafia, a traves sobre todo de las desgravaciones fiscales incluidas en el IRPF. Se resumen a continuacion los
principales componentes de los gastos fiscales existentes en Espafia asociados con el acceso a la vivienda.

A. ESTADO
Concentra la mayor parte del conjunto de las desgravaciones, que afectan a los tributos siguientes:

IRPF. VIVIENDA HABITUAL: Desde el 1 de enero de 2013 se elimind la deduccion fiscal por compra de vivienda. Se
mantiene la deduccion del 15% con un maximo de 1.356 euros por declaracion para quienes compraron antes de 2013
y estan pagando el préstamo para compra de la vivienda, y solo mientras dure la amortizacion del préstamo. Se
suprime también la desgravacion de la cuenta de ahorro-vivienda.

VIVIENDA ARRENDADA: Al propietario de la vivienda se le deduce en la base imponible del IRPF el 60% del
rendimiento neto de las viviendas puestas en alquiler.

IVA: Se aplica un tipo reducido del 10% en las transmisiones de vivienda libre y un 4% a las VPO de régimen especial.

SOCIEDADES: Bonificacion del 85% de la parte de la cuota integra del Impuesto de Sociedades que corresponda a
las rentas derivadas del arrendamiento o la transmision de viviendas.

DEDUCCION AL ARRENDATARIO: La ley 26/2014, de 27 de noviembre, BOE de 28.11.2014, modifico el impuesto sobre
la renta de las personas fisicas. A partir de 2015 desaparece la desgravacion fiscal por alquiler de vivienda habitual,
que disfrutaban los hogares con rentas inferiores a 24.107 euros anuales. Se suprime, ademas, la desgravacion del
100% de que venian disfrutando los propietarios que arrendaban viviendas a arrendatarios para uso habitual con
edades comprendidas entre 18 y 30 anos.

B. COMUNIDADES AUTONOMAS

En la mayoria de las autonomias se aplican deducciones a la adquisicion y rehabilitacion de la vivienda habitual para
contribuyentes menores de 35 afios. Siete autonomias desgravan el alquiler (entre el 5% v el 20% del alquiler pagado
por vivienda habitual), con cantidades maximas a deducir. Las VPO estan exentas en AJD.
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La mayor parte de las autonomias han hecho uso, pues, de sus competencias para regular las deducciones en vivienda.
Destaca la notable diversidad de la normativa autondmica establecida en aspectos tales como los porcentajes a
aplicar, los requisitos en cuanto a limites de renta de los contribuyentes, los limites maximos a deducir por alquiler y
las cantidades anuales pagadas en régimen de alquiler.

En la mayoria de las autonomias existen deducciones para la adquisicion y rehabilitacion de la vivienda habitual para
aquellos contribuyentes menores de 35 afios (excepto en Catalufia, donde ha de ser menor de 32 afos, y en Asturias,
en la que no se limita la edad).

C. AYUNTAMIENTOS

Las viviendas protegidas desgravan el 50% del IBI hasta 3 aflos después de la calificacion definitiva (Ley de
Acompafiamiento de los Presupuestos de 2004).

3.2.5. UNA VALORACION DE LA FISCALIDAD DE LA VIVIENDA EN ESPANA

El régimen tributario de la vivienda no ha sido el factor mas relevante de cuantos actuaron sobre el mercado de la vivienda
en el pasado auge inmobiliario. Resulta mas trascendente en materia de ayuda a los jovenes para acceder a la vivienda el
fomento directo de la oferta de viviendas en alquiler que la desgravacion fiscal a la compra. El sistema fiscal espafiol es
mas bien generoso en materia de tributacion de las plusvalias en el IRPF v, sobre todo, resulta evidente que dicho sistema
ha fomentado el acceso a la vivienda habitual en propiedad.

La situacion historica, favorable al acceso a la vivienda en propiedad, ha supuesto un trato discriminatorio a favor del ahorro
preciso para realizar el acceso a la vivienda respecto de las restantes formas de colocacion. En situaciones de intenso auge
inmobiliario es la demanda de vivienda la que “tira” de los precios de la vivienda, dominando los oferentes la fijacion de
los precios de venta. Los promotores establecen los precios al nivel al que puede llegar el endeudamiento del comprador,
teniendo en cuenta la renta disponible de este Ultimo y las condiciones de tipo de interés y plazo de los préstamos.

En dichas circunstancias las ayudas fiscales, al permitir un mayor nivel de endeudamiento, se capitalizan en el precio de
venta, por lo que contribuyen mas, en dicha situacion, al encarecimiento de las viviendas que a facilitar el acceso a las
mismas. Otra cuestion es la posible eliminacion de las ayudas a los adquirentes en ejercicios precedentes, puesto que ello
tiene un efecto equivalente al de una elevacion significativa de los tipos de interés.

El coste fiscal de las desgravaciones en el IRPF al acceso a la vivienda en propiedad en Espafa, financiada con
endeudamiento, ha descendido en los ultimos afios de forma sustancial, situdndose en 2016 en torno al 0,17% del PIB.
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El conjunto de las ayudas a la vivienda, fiscales y directas, procedentes de la administracion central, equivale al 0,29% del
PIB previsto para 2016, del que el 85,5% corresponde a las ayudas fiscales o indirectas.

La ultima ley de Haciendas Locales ha reforzado el margen de los gobiernos locales para potenciar la recaudacion en lo
relativo a IBl y a Impuesto sobre Construcciones y Obras. No existe una articulacion del todo racional entre IRPF e IBI
en materia de tratamiento fiscal de las plusvalias. Se considera excesiva tanto la atencion como la dependencia de las
Haciendas Locales respecto de la riqueza inmobiliaria. Subsisten, asimismo, problemas aplicativos no resueltos entre los
Impuestos sobre Valor Afiadido e Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, persistiendo una amplia posibilidad de
fraude en el momento de la transmision de la vivienda. En todo caso, resulta positiva la equiparacion conseguida en los
ultimos anos en el tratamiento fiscal a la vivienda en propiedad vy a la vivienda en alquiler.

3.3. ALQUILERES

La regulacion de los alquileres es una pieza importante dentro del conjunto de las politicas de vivienda. En Espafa, la Ley de
Arrendamientos Urbanos de 1994 (Ley 29/1994, de 24 de noviembre, en vigor desde 1.1.1995) establecio un plazo maximo de
cinco afios para los contratos de arrendamiento, durante el cual los alquileres se actualizan cada afio con el Indice de Precios de
Consumo (IPC). Dicha ley exigia al arrendatario una permanencia minima de un afno. La ley 29/1994 elimind la prorroga forzosa
de los alquileres antiguos.

El plazo maximo (prorroga obligatoria) de los contratos de alquiler de vivienda se ha reducido de cinco a tres afos en la Ley
4/2013, de 4 de junio (BOE de 5.6.2013), “de medidas de flexibilizacion y fomento del alquiler de viviendas”. La prérroga tacita
se ha reducido de tres a un afo. La nueva normativa permite despachar al inquilino con solo un afio de contrato, aduciendo la
necesidad de la vivienda para el propietario, que debera destinarla a vivienda permanente.

Si un comprador adquiere una vivienda alquilada estara obligado a permitir que el arrendatario mantenga el contrato siempre
que este se haya inscrito en el Registro. La nueva norma deja libertad a ambas partes del contrato para elegir el indicador con
el que se va a actualizar el alquiler, en lugar de hacerlo de forma automatica con el IPC. Se mantiene la libertad absoluta en la
fijacion inicial del precio del alquiler, asi como en la actualizacion del mismo una vez pasado el periodo que suponen las prorrogas
maximas antes citadas.

En 2015 se introdujeron algunas reformas normativas de interés en materia de arrendamientos de vivienda. En primer lugar,
destacan las nuevas medidas fiscales (Costas de Vicente, 2015) incluidas en la Ley 26/2014, que modifica la Ley 35/2016, del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, que afectan a los contratos firmados desde el 12 de enero de 2015. Entre los
cambios fiscales el mas relevante es la disminucion de la desgravacion que puede practicar el arrendador de vivienda, pues solo
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podran practicar una reduccion del 60% del rendimiento neto por el arrendamiento de vivienda, con independencia de la edad
de los inquilinos.

En segundo lugar, se reforma el articulo 18 de la LAU 29/1994 sobre actualizacion de rentas, v ello por la reforma efectuada por
la Ley 2 /2015, de desindexacion de la economia esparfiola. Desde 12 de abril de 2015 en defecto de pacto expreso de las partes
sobre mecanismo de revision de alquileres, se aplicara el “indice de garantia de la competitividad”, que tiene un techo maximo
del 2% y un suelo que no bajara del 0%, aunque sigue rigiendo la voluntad de las partes. En tercer lugar, se reforma la Ley 1/2000
de Enjuiciamiento Civil y el articulo 1964 del Cédigo Civil en materia de prescripcion. El cambio afecta a los procedimientos de
desahucio por expiracion del término vy a la reclamacion de rentas.

Se advierte que la legalidad en Espafna en materia de alquileres ha pasado desde el control estricto, regulado en 1964, pasando
por la libertad absoluta que supuso el Decreto Boyer (1985), hasta un sistema intermedio (LAU de 1994 y nueva regulacion en
2013). Se considera que es el contenido historico de la politica de vivienda el responsable del reducido parque de viviendas
sociales de alquiler existente en Espafia. Asi, el prolongado periodo de tiempo, posterior a la Guerra Civil, en el que la normativa
de alguileres mantuvo rigidos a los mismos, contribuyé a reducir la oferta de dicho tipo de viviendas.

Dicha circunstancia resultd decisiva para explicar una presencia tan reducida del alquiler dentro del parque de viviendas existente
y a crear una cultura de “la propiedad” en la que el alquiler se considera mas una excepcion gue una forma alternativa de tenencia
de la vivienda. También contribuyo a reforzar la presencia de la vivienda en propiedad frente al alquiler la fiscalidad introducida
en el IRPF desde su creacion con el régimen democratico de gobierno, donde las deducciones fiscales a la propiedad fueron muy
potentes. Tardd mucho tiempo en establecerse algun tipo de ayuda fiscal al alquiler, ayuda que ha sido de vida corta.

La reforma de la legislacion de Arrendamientos Urbanos (LAU) que en su dia llevd a cabo la Ley 29/1994 perseguia, segun se
exponia en su Preambulo, potenciar el mercado de los arrendamientos urbanos como parte de la Politica de Vivienda. La propia
Ley ya reconocia que el cambio normativo por si solo no era condicion suficiente para potenciar la oferta de vivienda en alquiler.

Han transcurrido mas de veinte afios desde la entrada en vigor de la LAU de 1994. Esta Ultima ha alcanzado algunos de sus
objetivos, en términos de politica normativa, pero ello no ha bastado para conseguir un incremento significativo de la oferta
de vivienda en alquiler. El crecimiento observado a lo largo de la primera década del siglo XXI| en el stock de viviendas de
estas viviendas lo ha provocado la alta carestia de las viviendas puestas a la venta, que en 2008 alcanzaron el mayor grado de
dificultad de acceso a través de la propiedad en quince afnos.

La modificacion introducida en la regulacion de los contratos ya existentes hizo posible una cierta dinamizacion de las relaciones
arrendaticias, en particular en lo relativo a duracion y rentabilidad del alquiler. Los propietarios en contratos de renta antigua
consiguieron incrementar de manera significativa las rentas percibidas de estos contratos, o terminar el contrato de manera
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anticipada. Para los arrendatarios, el gradualismo en la revision de las rentas les permitio hacer frente a los incrementos de renta
producidos. Pero la falta de solucion a otros problemas del alquiler ha determinado que la oferta de viviendas de alquiler continte
siendo insatisfactoria.

La etapa posterior a la burbuja inmobiliaria ha supuesto un contexto macroecondmico mas favorable al alquiler. Asi, el fuerte
recorte de las ayudas publicas, la privatizacion del parque publico de viviendas, las peores condiciones generales de los nuevos
puestos de trabajo vy las incertidumbres acerca de la duracion de los mismos, han obligado a numerosos hogares a dejar de lado
la vivienda en propiedad para acceder a un alojamiento (Pareja Eastaway y Sanchez, op.cit.).

También han estimulado la demanda de viviendas de alquiler las medidas de fomento adoptadas en los Ultimos afios, en especial
la implantacion de los subsidios a los inquilinos para un segmento de la poblacion (Renta Basica de Emancipacion) vy la inclusion
de las ayudas directas al alquiler en el Ultimo plan plurianual de vivienda (2013-2016).

Es de destacar asimismo que hasta 2007 no se ha empleado en Espafa la figura de la ayuda directa al arrendatario, que ha sido
objeto de un amplio desarrollo en el resto de Europa y en Estados Unidos. El instrumento mas potente de la politica de vivienda
en Espafa, la promocion, construccion y venta de viviendas protegidas, se concentrd sobre todo en el desarrollo de las viviendas
en propiedad, aungue en los ultimos anos el alquiler ha conseguido algun peso dentro de la vivienda protegida.

El Real Decreto 1472/2007 (BOE 7.11.2007) reguld la ayuda directa al arrendatario (Renta Basica de Emancipacion), que se aplico
por parte de las comunidades autdonomas con recursos aportados desde el gobierno de Espafna. Dicha ayuda ascendia a 210
euros mensuales durante cuatro afios, y podian disfrutarla arrendatarios con edades comprendidas entre 22 y 30 afios. La ayuda
en cuestion se complementaba con otra de 120 euros, de una vez, para el aval, junto a un préstamo sin interés para cubrir la fianza
exigida por los arrendadores.

La Ley 4/2013, de 4 de junio, BOE de 5 de junio, que reformé la LAU de 1994, cancelé determinadas ayudas publicas, como fue
el caso de la Renta Basica de Emancipacion, y también elimind las ayudas de subsidiacion al préstamo reconocidas en los Planes
Estatales plurianuales previos de vivienda. Dicha ley redujo a 10 dias el plazo de desahucio ante impagos del alquiler si el inquilino
no presenta alegaciones ante el juez.

Las ayudas a los inquilinos se han recuperado en el Plan 2013-16, aungue en cuantia mas reducida que las correspondientes a la
Renta Basica de Emancipacion. Se ha dejado en manos de las autonomias la regulacion adicional a las condiciones basicas de
dichas ayudas, segun lo establecido en los oportunos convenios del gobierno central con cada una de las autonomias.

El problema de la recuperacion de la vivienda en caso de impago no es solo el procedimiento aplicable sino las dificultades
en general de la Administracion de Justicia. Junto a la problematica procesal, el alquiler en Espafia ha adolecido de una clara
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discriminacion fiscal frente ala vivienda en propiedad. Los mecanismos de defensa ante impagos resultan todavia poco operativos,
a la vista de la lentitud de los procesos judiciales.

El aumento del alquiler observado en los Ultimos ejercicios ha sido consecuencia, mas que de la nueva normativa, del
contexto general y de la coyuntura macroecondmica. La realidad ha ido muy por delante de los cambios en la politica de
vivienda, dentro de las cuales la introduccion y posterior eliminacion de la Renta Basica de Emancipacion fue la medida mas
rompedora.

Como ya se comentd anteriormente, tras “tocar fondo” en el Censo de Viviendas de 2001, en el que solo el 11,4% de los hogares
vivia de alquiler, el peso del alquiler ha crecido de forma continua. El Censo de 2011 reveld una ligera mejoria de dicha proporcion,
que fue del 13,5%, segun los resultados de dicha estadistica.

La Encuesta Continua de Hogares del INE relativa a 2015 estimd que, de los 18,3 millones de hogares existentes en Espafia,
el 17.5% residia en viviendas de alquiler, frente a un 77,3% de hogares que residia en viviendas en propiedad (con vy sin pagos
hipotecarios pendientes). En los tres afios que lleva publicandose dicha Encuesta la proporcion de vivienda en alquiler ha crecido
de forma destacada, aunque todavia queda lejos de la correspondiente a las viviendas en propiedad.

Asimismo el alquiler tiene una presencia significativa como forma de tenencia de la vivienda en el caso de las dos autonomias
con mas peso del turismo en su actividad productiva, como son los casos de Baleares (19,0%) y Murcia (14%) junto a las zonas
mas urbanas del territorio. Extremadura (3,2%) vy Galicia (3,3%) tenian las proporciones mas reducidas de hogares en viviendas
de alquiler en 2015.

De la Encuesta de Condiciones de Vida del INE de 2013 se dedujo que en Espafia viven de alquiler los hogares mas jovenes y con
menores niveles de ingresos, asi como los de un solo miembro vy los inmigrantes. Dichos datos revelan gue el alguiler en Espafia
resulta ser una forma trascendente de acceso a la vivienda para las familias con niveles de ingresos reducidos.

POLITICA URBANISTICA

Se suele atribuir en Espafia un papel decisivo al suelo (oferta) en la evolucion de los precios de la vivienda. Asignar la
responsabilidad de los problemas de la carestia de la vivienda a la escasez supuesta de suelo urbanizable o a la lentitud en
responder desde los ayuntamientos a nuevos proyectos de promocion inmobiliaria es un topico muy instalado en la sociedad
espafola.

Las series temporales de precios del suelo urbano y de las viviendas han seguido tendencias similares en los Ultimos afos
(Gréfico 11). Se advierte, no obstante, que los precios del suelo fluctian de forma mas acusada que los de la vivienda en torno
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a la tendencia comun citada. Asi, en la fase de recesion del mercado de vivienda, comprendida entre 2007 y 2014, los precios
medios anuales de las viviendas descendieron en un 29%, mientras que los precios del suelo retrocedieron en un 47,4%. A partir
de 2014, punto minimo de la recesion, se ha apreciado un aumento mas acusado en los precios del suelo.
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Laevolucion citada implica una mayor sensibilidad en los precios del suelo respecto de la vivienda ante los cambios de expectativas
del mercado de esta Ultima. El analisis de las series citadas sefiala la presencia de una clara correlacion entre los precios del suelo
y de la vivienda, aunque no queda clara la relacion causal existente entre ambas variables.
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La Constitucion de 1978, los Estatutos de Autonomia y las Sentencias del Tribunal Constitucional despojaron practicamente de
competencias a la administracion central en materia de regulacion del suelo. La politica urbanistica, o de gobierno del uso del
suelo, esta transferida en su mayor parte a las administraciones territoriales, esto es, autonomias y ayuntamientos. En dicho
contexto resultan trascendentes los Planes Generales de Ordenacion Urbana locales.

Los planes en cuestion incluyen decisiones que afectan tanto al destino del uso del suelo del término municipal correspondiente
como a la intensidad de la edificacion que se ha de realizar en el mismo. El desarrollo del planeamiento local incide sobre la
elasticidad de la oferta de nuevas viviendas. Los planes de urbanismo locales se elaboran en principio por los ayuntamientos,
pero la aprobacion final corresponde a los gobiernos autbnomos. Cada autonomia tiene su propia ley de suelo, lo que implica la
realidad de 17 normativas urbanisticas diferenciadas en Espana.

En la Ley 6/1998 el Estado se limito a regular el derecho de propiedad del suelo a efectos de garantizar las condiciones basicas
de su ejercicio en todo el territorio nacional. Se redujo a un maximo del 10% la cesion de aprovechamiento a los ayuntamientos.
Dicha Ley cambio el sistema de valoracion del suelo, e introdujo el concepto de valor de mercado. En el suelo no urbanizado y
en el urbanizable sin condiciones de desarrollo el valor se establecia, segun dicha ley, empleando los precios de fincas andlogas.

La norma citada potencio el papel de los propietarios, otorgandoles el derecho a promover las transformaciones de suelo no
urbanizado en urbano. Se suprimio la obtencion de patrimonio municipal de suelo a través de las areas de reserva en suelo
no urbanizable o en urbanizable no programado. La norma de 1998 dejé la puerta abierta a que las legislaciones autondmicas
siguiesen considerando como urbanizable todo suelo no protegido, debiendo asi argumentar los gobiernos locales las razones de
cualquier rechazo a la urbanizacion. Se facilitd de este modo la disgregacion de los modelos urbanos vy se redujo el protagonismo
de los ayuntamientos a favor de los propietarios.

La figura del agente urbanizador, establecida en la Ley Valenciana de 1994, se fue introduciendo de forma gradual en la restante
normativa autondmica. Con dicha figura se ha pretendido, entre otros objetivos, reducir el plazo de tramitacion y conseguir
una mayor participacion del sector privado en las inversiones de infraestructura derivadas de los procesos de urbanizacion. En
términos econdmicos, con la actuacion del agente urbanizador se pretendio dotar de mayor elasticidad, a medio vy largo plazo,
a la curva de oferta-precio del suelo.

En la realidad, una parte sustancial de las plusvalias derivadas del desarrollo urbanistico, que en ausencia de la figura citada
hubiesen ido a parar a los propietarios del suelo urbanizado, ha sido obtenida por los agentes urbanizadores. Es posible que con
dicho instrumento se haya conseguido mas rapidez en la gestion urbanistica en algunos casos.

Sin embargo, dicha actuacion no frend las fuertes subidas de precios de la pasada etapa de auge y ocasiono, por el contrario,
abundantes situaciones conflictivas. Destacan las recomendaciones criticas efectuadas desde el Parlamento Europeo sobre
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la practica urbanistica en Espafa, en especial en el caso de algunas de las actuaciones llevadas a cabo en el ambito de la
Comunidad Valenciana.

La dependencia de los ayuntamientos respecto de los ingresos derivados del desarrollo urbanistico se acentud sobre todo en el
periodo de auge inmobiliario 1997-2007. Aungue el planeamiento en Espafa tiene caracter vinculante, los agentes economicos
saben gue el planeamiento urbanistico se puede modificar. La maximizacion de los ingresos urbanisticos como objetivo final del
urbanismo local supone realizar desarrollos que afectan a la base productiva de las ciudades vy a la calidad de vida de las mismas.
Dicha politica conduce, en general, a una sobreutilizacion del suelo, que es un bien escaso y no renovable.

La eliminacion de la “frontera urbanistica” (todo el suelo es urbanizable) no es condicion suficiente para estabilizar el coste del suelo.
Este Ultimo se forma desde el centro a la periferia de las ciudades y depende profundamente de las expectativas de aumento de
los precios de las viviendas. Una mayor calificacion de suelo como urbanizable no estabiliza el precio del suelo. Este Ultimo tiene
caracter virtual, dependiente de los precios esperados de las viviendas, de la edificabilidad del solar y de la localizacion. El suelo
no es una variable exdgena al proceso de construccion, sino que su precio depende de las condiciones del mercado inmobiliario.

En 2007 se aprobd en Espafia una nueva norma estatal en materia de suelo. La por entonces nueva Ley del Suelo (Ley 8/2007,
de 28 de mayo, BOE de 29.5.2007) se recogié en un texto refundido posterior (RD legislativo 2/2008, de 20 de junio). Dicha
norma supone un enfoque urbanistico diferente del gque subyacia en la normativa hasta entonces vigente (Ley del Suelo 6/1998
y Ley de Reforma 10/2003).

La Ley estatal del suelo 8/2007 pretendié lograr una mayor racionalizacion en el proceso urbanizador, desde el limitado marco
competencial del gobierno central en materia de urbanismo y gobierno del suelo. En la exposicion de motivos, dicha Ley establece
que el suelo es un recurso natural, escaso y no renovable y que el urbanismo debe de responder a los requerimientos de un
desarrollo sostenible, entre otros aspectos.

En la racionalizacion que se pretendia con la nueva norma del proceso urbanizador, destacaban como hilos conductores los
aspectos siguientes:

+ Eluso del suelo atendera al interés general y al desarrollo sostenible (Art. 2.1).

* Lalegislacion urbanistica garantizara la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion de los entes
publicos (Art. 3.b).

« Se debe de “destinar suelo adecuado vy suficiente para usos productivos y para uso residencial” (Art. 10.b).

» Elsuelo destinado a uso residencial esta al servicio del derecho a una vivienda digna (Art. 2.3).
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* Seintroducelaobligacion dereservar, enlalegislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica (autonomias y ayuntamientos),
“una superficie de suelo que permita realizar un minimo del 30% de la edificabilidad residencial prevista en viviendas
protegidas o equivalentes” en el suelo a incluir en actuaciones de urbanizacion (Art. 10.b).

* El suelo pasa a clasificarse, segun su funcion basica, en suelo rural y suelo urbanizado, que es el integrado en la red de
dotaciones y servicios propios de los nlcleos de poblacion (Art. 12).

La entrega a la administracion, con destino a patrimonio publico de suelo, de un porcentaje situado entre el 5% vy el 15% de la
edificabilidad media ponderada de la actuacion, es uno de los elementos mas destacados de la normativa de 2007 (Art. 16.1.b).
Los bienes y recursos que integran tales patrimonios publicos deberan destinarse a la construccion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social (Art. 34.1).

La Ley comentada pretendia mejorar la transparencia en la practica urbanistica, al obligar a someter a informacion publica a todos
los convenios urbanisticos antes de su aprobacion (Art. 11.1), y exigia que dicha aprobacion de los convenios de planeamiento se
haga por el pleno del ayuntamiento (D.A. 92).

Es importante la modificacion del sistema de valoracion de los terrenos en caso de reparto de beneficios y de cargas, justiprecio
en la expropiacion y otros (Art. 20 a 27). Se preveé el empleo de métodos objetivos con dicho propdsito, en lugar de apoyar dicha
valoracion en las expectativas de desarrollo urbanistico de los terrenos en cuestion. Se exigird una nueva ordenacion territorial
y urbanistica en el caso de que una actuacion conlleve un incremento superior al 20% de la poblacion o de la superficie de suelo
urbanizado del municipio (D.T. 42).

La Ley de 2007 venia a ser una ley basica y no una ley urbanistica. Asimismo, las autonomias tenian que adaptar sus respectivas
normativas de suelo al contenido de la nueva Ley, proceso que solo dio tiempo a aplicar en muy contados casos.

Tras el cambio de gobierno a partir de diciembre de 2011, se aprobd la ley 8/2013, de 26 de junio (BOE de 27.6.2013) de Rehabilitacion,
Regeneracion y Renovacion Urbana, con la que se pretende potenciar la rehabilitacion edificatoria y la regeneraciéon y renovacion
urbana. Ello se realiza “eliminando trabas actualmente existentes y creando mecanismos especificos que la hagan viable y posible”,
lo que es toda una declaracion de principios llena de carga ideoldgica. La ley citada modifico, ente otros textos legales, el texto
refundido de la Ley de Suelo (RDL 2/2008), la Ley de Economia Sostenible (Ley 2/201) v la Ley 49/1960, sobre propiedad horizontal.

La nueva ley unifica en un solo texto juridico diferentes normativas sobre rehabilitacion (Roger Fernandez, 2015). Dicho texto
legal reduce del 30% al 10% la reserva de suelo para vivienda de proteccion publica en suelo urbanizado. Sin embargo, establece
la obligacion de cesion de suelo publico urbanizable para dicho tipo de viviendas si se destinan al alquiler en las actuaciones de
nueva urbanizacion, aungue no fija un minimo legal.
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La nueva norma amplia el concepto de suelo urbanizado, al incluir en esta categoria al suelo urbano no consolidado, gue puede
incluir amplias superficies de suelo rustico colindantes a edificaciones preexistentes. Establece la posibilidad de privatizar areas
urbanas que pueden conformar comunidades cerradas. La nueva ley ha mantenido, pues, buena parte del contenido de la Ley
de 2007 pero ha introducido modificaciones significativas, situadas en la linea de la Ley 6/1998.

Los ayuntamientos deben de contribuir a la solucion de los problemas de acceso a la vivienda, para lo cual deben de emplear al
planeamiento urbanistico como instrumento destacado. El alcance de la normativa estatal es limitado y depende, sobre todo, de
la adaptacion que las autonomias realicen de su ordenamiento al marco general establecido en la norma estatal. El planeamiento
local es importante por su influencia en la oferta de vivienda y también trasciende sobre la composicion de la oferta productiva
de la economia local.

FINANCIACION

La financiacion crediticia es trascendente para el acceso a la vivienda en propiedad. El precio de una vivienda es muy superior a los
ingresos familiares mensuales. Esto obliga a acudir a la financiacion crediticia para acceder a la vivienda en propiedad. En la mayoria
de los casos dicha financiacion se realiza mediante créditos con garantia hipotecaria. Lo anterior implica que la accesibilidad a la
vivienda depende en gran parte de las condiciones de los préstamos hipotecarios destinados a la compra de una vivienda.

Enelcasode Espafa dicha financiacion se efectla basicamente a través de las entidades de crédito, esto es, bancos y cooperativas
de crédito (cajas rurales). Tras la practica extincion de las cajas de ahorro acaecida con el ajuste derivado de la pasada crisis, un
conjunto de catorce entidades significativas (13 son bancos y una es un grupo cooperativo) tienen una cuota superior al 90% de
los activos bancarios y de la cartera de préstamos hipotecarios en Espafia en 2016.

Desde los afos noventa tuvo lugar en Espafia un claro desplazamiento desde los préstamos a interés fijo hacia los préstamos a
interés variable, proceso que recientemente parece haber tocado techo. El riesgo de tipos de interés se traslado al prestatario, no
siempre bien informado de los riesgos que asume con dicho tipo de financiacion.

Las condiciones del crédito hipotecario para compra de vivienda (tipo de interés, plazo, relacion préstamo/valor) resultan
sobre todo relevantes en paises como Espana, donde es elevada la proporcion de viviendas en propiedad. En Espafia resulta
trascendente la distincion entre los préstamos a promotor y a comprador. En el crédito a promotor se produce una subrogacion
del comprador en las condiciones del préstamo inicial a promotor. Dicho tipo de créditos todavia tiene una elevada participacion
en la financiacion de la vivienda de nueva construccion. El crédito directo a comprador se ha desarrollado sobre todo en el
segmento del mercado de vivienda correspondiente a la vivienda de segunda mano.
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El saldo vivo de crédito hipotecario de Espafia a 30.8.2016 ascendia a 665.219 millones de euros, equivalente al 59% del PIB
previsto para este afio. Las excepcionales condiciones de financiacion vigentes desde la segunda mitad de la década de los
anos noventa (bajos tipos de interés, plazos mas largos de los préstamos, alta relacion préstamo/valor) unidas a una abundante
disponibilidad de nueva financiacion, fueron el principal factor explicativo del auge inmobiliario del periodo 1998-2007.

La restriccion crediticia (“credit crunch”) derivada de la crisis financiera mundial de 2007-08 fue el factor decisivo del cambio
ciclico a la baja registrado en el mercado de vivienda y que se prolongd hasta los primeros meses de 2014. Conforme fue
avanzando la crisis la financiacion crediticia al subsector inmobiliario empezo a perder fuerza, destacando las tasas negativas
experimentadas por el conjunto del crédito hipotecario desde 2010, y que han persistido en 2016 (Grafico 12).

Credito Hipotecario. Tasas de variacion anual (a 31.Diciembre)( %). Serie
anual, 1987-2016 (prevision, datos hasta agosto). Fuente: Banco de Espafia.
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El conjunto del crédito inmobiliario (promotor-constructor y comprador de vivienda) paso de suponer el 27,2% del PIB a rozar el
nivel del 100% en 2009, afno este a partir del cual retrocedid hasta el 62,3% previsto para 2016 (Grafico 13). Lo mas destacable
de esta evolucion fue el comportamiento del crédito a promotor-constructor, que crecio desde el 8% de 1997 hasta el 42,3% en
2007, retrocediendo hasta el 14,5% en 2016.

Crédito Inmobiliario (total, promotor-constructory comprador). Saldos
vivos,a 31 de diciembre. Porcentajes del PIB, 1995-2016 (prevision). Fuente:
BdE e INE. Figura 13
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El menor aumento de los depdsitos respecto de los créditos concedidos registrado en Espafia en la fase madura del periodo
expansivo citado obligé a las entidades de crédito a acudir a la financiacion “de mercado”, procedente del resto del mundo. La
apelacion al ahorro externo se instrumenté sobre todo mediante la emision de titulos, especialmente cedulas hipotecarias.
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La fuerte dependencia del mercado hipotecario espafiol respecto del ahorro externo hizo mas dramatico el cambio registrado
en los mercados de capitales en 2008. Dicha fuente de financiacion se redujo abruptamente desde el inicio de la crisis, lo que
impulso el proceso de restriccion crediticia que ocasiond la fase ciclica de recesion del mercado de vivienda.

La crisis y larecesion provocaron un fuerte aumento de la morosidad de los créditos bancarios, destacando sobre todo el aumento
producido en el caso de los préstamos a promotor. Esta evolucion afecto a la estabilidad financiera y dio lugar a amplios cambios
en la estructura del sistema bancario (Grafico 14). La morosidad aumentd con menos intensidad en los préstamos a comprador
de vivienda que en el caso de los préstamos a promotor-constructor, aunque la cifra absoluta alcanzada en el primer segmento
antes citado del crédito inmobiliario llegd a alcanzar 36.182 millones de euros a fines de 2013, el 6% de la cartera de préstamos a
comprador de vivienda.

Morosidad. Proporcionde morososen los créditos a promocion,
construccion y compra de vivienda. Datos al 42 trimestre, 1999-2016
(2 30.6.2016) (%) . Fuente:BdE. Grafico 14
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El sistema bancario espafnol ha experimentado un cambio profundo tras la crisis iniciada en 2007-08. La burbuja inmobiliaria
desarrollada en el periodo 1997-2007 provocd importantes desequilibrios econdmicos. Destacaron, entre otros, el elevado
endeudamiento exterior alcanzado, el amplio déficit de balanza de pagos por cuenta corriente y la reestructuracion importante
de la actividad econdmica en favor de la construccion, en especial de la residencial. La financiacion exterior a las entidades de
crédito se habia realizado a plazos mas cortos, por lo general, que los correspondientes a la financiacion hipotecaria al subsector
inmobiliario desarrollada con dichos recursos.

Las cajas de ahorros fueron el segmento del sistema financiero mas afectado por las consecuencias para las entidades de crédito
de los desequilibrios citados (Vegara, 2016). Las negativas consecuencias de la fuerte concentracion de las carteras de crédito
bancarias en la financiacion inmobiliaria y la apelacion al ahorro del resto del mundo afectaron sobre todo a dichas entidades.

La naturaleza delas cajas de ahorros como fundaciones privadas especializadas en el negocio bancario, con amplia representacion
politica en sus drganos de gobierno, dificultd a dichas entidades la captacion de capital en los mercados. De este modo dichas
entidades se encontraron desde 2008 con serios problemas de liquidez vy de solvencia, a la vez que dicha situacion planted
problemas de inestabilidad financiera en Espafa.

En junio de 2012 el gobierno espanol solicitd formalmente asistencia financiera externa en el Eurogrupo, en el contexto del
proceso de reestructuracion y recapitalizacion de su sector bancario. Dicho rescate lo aprobd el Eurogrupo en la Cumbre de
Bruselas de 29.6.2012.Se solicitaron 100.000 millones de euros, de los que se utilizaron algo mas de 41.000 millones.

La carga del ajuste ha descansado en los tenedores de deuda subordinada que emitieron los bancos que recibieron ayudas
publicas, en la financiacion del Eurogrupo (MEDE, 41.300 millones de euros), que se canalizd a los bancos a través del Frob y
en la creacion del “banco malo”, Sareb, A dicha entidad se le transfirieron 51.000 millones de activos “dafados” (basicamente
inmobiliarios, en forma de suelo, créditos y activos reales de bancos espafioles que habian recibido ayudas publicas). Sareb
adquirio tales activos con un descuento superior al 50% de su valor contable.

El programa de apoyo del Eurogrupo termind en enero de 2014. El gobierno adquirié entidades de crédito que suponian el
18% del crédito bancario. El sistema bancario espafiol aparece ahora como bastante mas concentrado que antes de la crisis.
Existen dentro del mismo catorce entidades dominantes: dos grupos bancarios de dimension internacional (Santander y
BBVA), tres grupos privados de tamafo intermedio (Popular, Sabadell y Bankinter), siete grupos bancarios procedentes
de las antiguas cajas de ahorros (Caixabank, Bankia-BFA-controlado por el gobierno a través del Frob-, Unicaja, Ibercaja,
Kutxabank, Liberbank, Banco Mare Nostrum-también controlado por el Frob-), Abanca, resultante de la compra de las
cajas de ahorros gallegas fusionadas, controlado por un grupo bancario venezolano vy, por ultimo, Cajamar, un grupo de
cooperativas de crédito.
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El tamafo del sistema bancario ha menguado después de la crisis. Después de 2010 ha disminuido en un 25% el nimero de
sucursales bancarias y de empleados en el sistema bancario espafol. La desaparicion de las cajas de ahorros como entidades de
crédito ha supuesto la ausencia de una banca de proximidad que tenia fuertes raices en Espafa.

En junio de 2016 la cuantia media de los préstamos hipotecarios “vivos” en Espafa era de 100.754 euros (111.728 en vivienda y
207.500 en los préstamos comerciales), el plazo medio de los prestamos era de 17,8 anos vy la relacion préstamo/valor media
ascendia al 60,8% (72,3% en el caso de los préstamos para compra de vivienda) (Asociacion Hipotecaria Espafola, 2016).

El 72,3% de los préstamos hipotecarios tiene a una vivienda como garantia y el 27,7% restante corresponde a activos comerciales.
Las viviendas principales suponian el 65% de la cartera de préstamos hipotecarios. El 95% de los créditos hipotecarios con
garantia residencial son primeras hipotecas. El 67% de los préstamos se habia formalizado con una cuantia inferior alos 200.000
euros.

El 94% de los préstamos hipotecarios son a interés variable con actualizacion anual, y en el 6% restante se revisan los tipos con
periodicidad superior a la anual. Como puede apreciarse, la financiacion a la vivienda tiene un peso mas que elevado en la cartera
de préstamos hipotecarios de las entidades de crédito espafolas. La contratacion de préstamos a tipo fijo o mixto ha crecido
hasta el 60% en 2015, pero la mayoria del stock de hipotecas “vivas” esta referenciada a un indice que puede variar, por lo general
el Euribor, casi siempre a doce meses.

Entre las condiciones de mercado de la nueva financiacion destinada a la compra de vivienda destacan los aspectos
correspondientes a los tipos de interés, cuyo nivel medio en septiembre de 2016 fue del 1,90% TAE. El indice de referencia mas
utilizado en la indiciacion de dichos créditos a interés variables, el Euribor a doce meses, viene registrando valores negativos
desde los primeros meses de 2016. El plazo medio de los nuevos préstamos formalizados fue de 23 afios en el segundo trimestre
de 2016.

La relacion préstamo/precio de la vivienda tiene un tope legal méaximo, el 80%, aungue los bancos han sido mas flexibles en
los préstamos concedidos a los compradores de viviendas en propiedad de dichas entidades, en los que dicha relacion ha sido
mas elevada. El esfuerzo de acceso resulta bastante mas alto en los casos de los salarios situados por debajo del nivel medio,
superando el 50% de los ingresos en el caso de un hogar mileurista.

En la presente situacion de recuperacion del mercado de vivienda destaca la presencia de nuevos promotores, ligados a las
Socimis (sociedades andnimas cotizadas de inversion inmobiliaria), tras las cuales estan las sociedades de capital-riesgo vy
grandes inversores internacionales (Mufioz y Pellicer, 2016). Los nuevos promotores estan entrando en el mercado de alquiler, en
el que existe en Espafia una situacion de claro exceso de demanda. El nuevo tipo de promotor parece lejano de la promocion de
viviendas sociales.
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Desde la Comision Europea se presiona a Espafia a fin de que se reforme la ley hipotecaria en la presente legislatura. Espafa esta
obligada a adaptar la normativa hipotecaria a la nueva Directiva Europea en materia hipotecaria, normativa que se establecio
en marzo de 2016. Dicha Directiva establece un nuevo nivel de proteccion para los clientes bancarios, aumenta la proteccion de
los consumidores y promueve la concesion responsable de créditos por las entidades financieras (Oliver Wyman y AHE, 2016).

DESAHUCIOS

Las insolvencias por impago de préstamos hipotecarios para compra de vivienda registraron un importante aumento en Espafa
desde el inicio de la crisis. La caida del empleo y el excesivo esfuerzo que suponia el acceso a la vivienda en una alta proporcion de
los préstamos concedidos hasta 2007 explicaron dicho aumento. El procedimiento legal de ejecucion hipotecaria vigente hasta
2013 ha sido ineficiente y poco equitativo en Espafia. A pesar de los cambios legales introducidos en los Ultimos afos, todavia
resultan necesarios cambios legislativos y estrategias politicas adicionales para atacar con mas vigor un problema que mantiene
una cierta trascendencia.

3.6.1. SOBREENDEUDAMIENTO Y DESEMPLEO. ORIGEN DEL PROBLEMA

En Espafa, los precios de las viviendas aumentaron en casi un 200% entre 1997 y 2007. El precio medio de una vivienda de
90 metros cuadrados construidos crecid desde los 4,3 salarios medios anuales de 1997 hasta alcanzar los nueve salarios
anuales en 2007. El esfuerzo de acceso medio a una vivienda de dicha dimension crecio desde el 28,4% de los ingresos
familiares en 1997 hasta el 51,3% en 2007. El importe medio de las hipotecas formalizadas sobre vivienda se triplico desde
los 50.800 euros de 1997 hasta los 148.200 euros en 2007. En el periodo 1998-2007 se formalizaron en Espana mas de 8,5
millones de nuevas hipotecas destinadas a la compra de viviendas.

La crisis financiera de 2007 provocd primero un intenso racionamiento de crédito que frend las compras de vivienda y
el inicio de nuevas promociones. Los precios de las viviendas retrocedieron en Espafia en casi un 40% entre el primer
trimestre de 2008 y el mismo periodo de 2014. Las reformas del sistema financiero introducidas en 2012 aceleraron los
descensos de precios en 2012 y 2013.

En la fase de recesion, el retroceso del empleo y el aumento del paro, el elevado endeudamiento de los hogares, el
excesivo esfuerzo que suponia el acceso a la vivienda en una alta proporcion de los nuevos préstamos concedidos hasta
2007 provocaron un importante aumento de las insolvencias familiares desde el inicio de la crisis.

El reducido peso del alquiler en Espafia, forma de tenencia de la vivienda que se esta recuperando desde el inicio de la
crisis, impulsd a acudir a la vivienda en propiedad a hogares cuyos recursos hacian mas racional el acceso a la vivienda
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a través del alquiler. Este segmento de los adquirentes de viviendas ha sido el mas expuesto a la morosidad después del
cambio de ciclo sufrido por la economia espafiola desde el segundo semestre de 2007.

ESTADISTICAS DE DESAHUCIOS

Desde 2007 destaco el aumento sufrido tanto por la morosidad de los préstamos como por las ejecuciones hipotecarias
consiguientes a los impagos. La tasa de morosidad de los créditos a hogares para compra y rehabilitacion de vivienda ha
experimentado aumentos significativos, pasando desde el 0,43% de diciembre de 2006 hasta el 6,0% de diciembre de
2013, frente al 13,6% para todos los créditos al sector privado en la misma fecha.

En junio de 2016 la morosidad de los créditos a comprador de viviendas ha descendido hasta el 4,7%, mientras que la del
conjunto de los créditos al sector privado fue del 9,5% en la misma fecha. El elevado saldo vivo de los créditos para compra
de vivienda, unos 553.000 millones de euros a 30.6.2016, determina un importante volumen en el saldo de los créditos
morosos de hogares por dicho concepto, 25.600 millones de euros en la Ultima fecha citada.

Hasta abril de 2013 solo se dispuso en Espafa estadisticas sobre ejecuciones hipotecarias procedentes del Consejo
General del Poder Judicial (CGPJ), con periodicidad trimestral. Dicha estadistica permite disponer de datos sobre el
numero de procedimientos de ejecucion hipotecaria y sobre el nimero de lanzamientos practicados por los Tribunales
Superiores de Justicia.

Entre 2008y 2015 los totales acumulados han sido de casi 650.000 procedimientos de ejecucion presentados y de 445.000
lanzamientos. La tendencia fue creciente hasta 2010, estabilizandose entre 2011y 2013, para pasar a retroceder en 2015-2016.

En mayo de 2013 el Banco de Espafa publico los resultados de una encuesta entre entidades de crédito con mas del
85% del crédito hipotecario vivo para compra de viviendas. El Banco obligd después a las entidades de crédito a remitir
dicha informaciéon mediante la CBE 1/2013, de 24 de mayo. El Banco de Espana ha estimado las entregas de viviendas
por personas fisicas por procesos de ejecucion entre 2012 y 2015. En dicho periodo cuatrienal hubo 133.004 (media anual
de 33.240) entregas de vivienda habitual a las entidades de crédito y 59.800 daciones en pago (media anual de 14.947).

Los datos del Banco de Espafia pueden implicar que casi un 49% de los lanzamientos hipotecarios publicados por el CGPJ
para dichos aflos correspondieron a viviendas habituales. Si la proporcion citada de entregas de viviendas habituales
derivadas de procedimientos judiciales se aplica a todos los lanzamientos producidos en el periodo 2008-15, resultaria un
total de casi 217.000 viviendas habituales entregadas a los bancos como consecuencia de los procedimientos de ejecucion
iniciados en dicho periodo.
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Un sistema de ejecucion tan severo como el vigente en Espafia se ha aplicado a unos préstamos contraidos en una etapa
de dinero facil y de escaso rigor en la asuncion de nuevos riesgos por parte de las entidades de crédito. En dicha década
(1997-2007) el ahorro familiar se incentivo fiscalmente para la compra de vivienda habitual v las entidades financieras
otorgaron préstamos hipotecarios a discrecion a empresa y particulares.

UN INJUSTO PROCEDIMIENTO DE EJECUCION

El procedimiento de ejecucion hipotecaria se apoya en la ley hipotecaria y en la ley de enjuiciamiento civil. Destaca el
articulo 1911 del Codigo Civil, segun el cual el acreedor se puede quedar con todo el patrimonio del deudor para recuperar
el préstamo. El articulo 105 de la Ley Hipotecaria establecid la garantia personal e hipotecaria del deudor.

La Ley de Enjuiciamiento Civil (Ley 1/2010) establece que, si una vez producido el impago del préstamo, el bien se saca
a subasta y esta queda desierta, el banco se puede quedar con la vivienda abonando solo el 70% del valor del valor por
el gue el bien hubiere salido a subasta (el 50% hasta julio de 2011). La entidades de crédito pueden reclamar al deudor
la diferencia entre el importe de la deuda, aumentada en los intereses de demora, y el 70% citado, junto a las costas del
procedimiento.

En el proceso de recuperacion de la deuda la entidad de crédito puede embargar el salario del deudor, al que hasta el
verano de 2011 se le reconocia un derecho inembargable equivalente al 110% del salario minimo interprofesional (705
euros), cantidad que podia aumentar seguin el nimero de familiares a cargo del mismo.

“El sistema resulta ineficiente e injusto. A los promotores se les han aceptado daciones en pago (entrega del bien como
pago de la deuda) por miles de millones de euros, posibilidad que ni se les plantea a los particulares. La reforma del
procedimiento exigiria que el precio que obtenga el deudor sea el de mercado, que haya mas publicidad en las subastas,
y que se refuerce la presencia en las mismas de familias y de empresas” (Alvarez Royo-Villanova, 201).

REFORMAS LEGALES

En todo caso, el sistema de ejecucion resulta mas dificil en Espafia para el prestatario moroso que en los paises del
entorno. Cinco han sido los cambios normativos introducidos para mejorar la situacion de los deudores tras el inicio de
la crisis. EI camino de las reformas legales se inicid con el Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio (BOE de 7.7.2011), que
pretendia atender al problema de que la adjudicacion del bien al acreedor no implica que la deuda quede saldada. El
deudor se queda sin vivienda y permanece endeudado con el banco en una cuantia que puede ser trascendente.
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Dicha norma elevo los ingresos inembargables de los deudores hasta el 150% del Salario Minimo (SMI), que podra
incrementarse hasta el 30 por cien por persona dependiente del nucleo familiar y para pensionistas a su cargo cuyos
ingresos familiares no alcancen al computo anual del SMI. Se incrementé desde el 50 al 60% del valor de tasacion el limite
minimo para la adjudicacion del bien. El depodsito exigido a los postores para participar en la subasta, equivalente al 30%
del valor del bien ejecutado, se redujo hasta el 20%.

Menos de un afio después, con un nuevo gobierno, el RDL 6/2012 introdujo la figura del “Codigo de Buenas Précticas”, al
cual pueden adherirse voluntariamente las entidades de crédito. Con el RDL 6/2012, “de medidas urgentes de proteccion
de deudores hipotecarios sin recursos” (BOE de 10.3.2012), el gobierno del Partido Popular pretendié actuar sobre el
problema creciente de los hogares incapaces de atender el pago de la cuota periddica de la hipoteca con la que se
adquirio la vivienda.

El dmbito del Real Decreto es el de los préstamos o créditos de personas fisicas garantizados con hipoteca para la compra
delavivienda habitual. El Real Decreto citado trata de proteger alos deudores sin recursos, esto es, alos que se encuentran
en el llamado “umbral de exclusion” (Articulo 3.1).

Sin embargo, lo mas relevante es que dichos hogares podran beneficiarse de un procedimiento, regulado en un “Codigo
de Buenas Practicas”, que se aplicara solo a las entidades de crédito que se adhieran voluntariamente al mismo. Dicho
procedimiento puede terminar con la dacion en pago doce meses después de la solicitud de reestructuracion.

El RDL 6/2012 incluye medidas fiscales para favorecer refinanciaciones y daciones en pago (exencion de AJD en las
novaciones, exencion de ganancias patrimoniales en el IRPF en las daciones, el impuesto de plusvalia municipal
corresponderad al adquirente). El nimero de hogares favorablemente afectados por la aplicacion del Real Decreto Ley
parece haber sido reducido. El limitado nimero de hogares que pueden entrar en el mencionado “umbral de exclusion”,
las exigencias adicionales exigidas vy los bajos precios de compra de las viviendas afectadas han sido los principales
elementos reductores de dicho alcance.

Eltercer cambio normativo, el RDL 27/2012 (BOE de 16 de noviembre), impuso una moratoria de dos anos a los lanzamientos
(desahucios) de las viviendas habituales ocupadas por deudores morosos con especial riesgo de exclusion. Se condiciono
la moratoria al caso de que la entidad acreedora se hubiese adjudicado la vivienda. Se considerd como hogares con riesgo
de exclusion a los que percibiesen unos ingresos no superiores a 3 IPREM (algo menos de 1.600 euros/mes), junto a unos
requisitos adicionales que han limitado de forma significativa el alcance de la norma.

La deuda sigue creciendo durante los dos afos de suspension del lanzamiento. En enero de 2013, de acuerdo con la
Disposicidn Adicional Unica del citado Real Decreto (que establecia una cobertura para hogares desalojados a cambio de un
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alquiler de entre 150 y 400 euros) se acordd entre gobierno y bancos la creacion de un “Fondo Social de Viviendas” a partir
de las viviendas que aportasen los bancos, unas 6.000, para alojar a personas desahuciadas por los mismos desde 2008.

En febrero de 2013 el Congreso de los Diputados aprobd la aceptacion a tramite de la Iniciativa Legislativa Popular
presentada por la Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH). Esta iniciativa tenia el respaldo de mas de 1,4 millones
de firmas y se habia presentado al Congreso en noviembre de 2011. El texto de la ILP tenfa solo dos articulos y consideraba
la dacion en pago como la formula preferente para solucionar la cuestion de los impagos hipotecarios en el caso de la
vivienda habitual.

Tras la Sentencia del Tribunal de Luxemburgo de 12 de marzo de 2013, contraria al ordenamiento juridico espafiol del
procedimiento de ejecucion, dicho procedimiento debe de establecer la posibilidad de que el juez lo pueda paralizar, si
existe alguna clausula abusiva.

EIRDL 27/2012 y el de la ILP sobre dacion en pago se convirtieron, integrados, en la Ley 1/2013 (BOE de 15.5.2013), de 14
de mayo, “de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda vy alquiler social”.

Dicha ley tiene mantiene la suspension por dos afios de los desahucios de las familias en situacion de especial riesgo de
exclusion. El segundo capitulo modifica la normativa hipotecaria vigente en Espafia. Asi, limita los intereses de demora
exigibles en la ejecucion hipotecaria hasta tres veces el tipo de interés legal del dinero en caso de vivienda habitual, obliga
a una mayor independencia de las tasadoras respecto de las entidades de crédito, en el procedimiento de ejecucion
hipotecaria (subasta).

Ademads, establece un tipo de salida de subasta no inferior al 75% del valor de tasacion empleado en la concesion del
préstamo vy se eleva el porcentaje de adjudicacion de subasta al 70% del valor por el que el bien hubiese salido a subasta,
y amplia el colectivo situado en el umbral de exclusion en el Codigo de Buenas Practicas.

El 6rgano judicial puede paralizar, pues, el procedimiento en caso de advertirse la presencia de cldusulas abusivas. Se
podra exigir la deuda total en caso de falta de pago de al menos tres meses. Se rebajan los requisitos a los licitadores. El
organo judicial podrad apreciar la existencia de clausulas abusivas y decretar la improcedencia de la ejecucion.

La Disposicion Adicional primera de la ley 1/2013 establece que el gobierno fomentara la creacion de un fondo social de
viviendas propiedad de las entidades de crédito destinadas a ofrecer cobertura a las personas desalojadas de su vivienda
habitual por impago de préstamo hipotecario. Dichas personas podran acceder a las viviendas del Fondo mediante
contratos de arrendamiento con rentas de alquiler establecidas en funcion de los ingresos que perciben.
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Uninforme del Banco Central Europeo de 2013 supuso una cierta advertencia ante la ley 1/2013, considerandola insuficiente
y subrayando las diferencias que supone respecto de las practicas vigentes en otros paises de la Union Europea. Para
el BCE la ejecucion hipotecaria resulta costosa y genera menos ingresos que las ventas voluntarias. Los prestamistas
garantizados deben de adaptar sus practicas habituales en la gestion de morosos “a fin de evitar las ejecuciones
hipotecarias”. La iniciativa de creacién de un fondo social de viviendas debe de integrarse en una estrategia amplia e
integrada de gestion de las dificultades relacionadas con las hipotecas.

Por Ultimo, el Real Decreto-Ley 1/2015, de 27 de febrero, “de mecanismo de segunda oportunidad, reduccién de carga
financiera y otras medidas de orden social “(BOE de 28.2.2015) pretende, segln la Exposicion de Motivos, “que una
persona fisica, a pesar de un fracaso econdmico empresarial o personal, tenga la posibilidad de encarrilar nuevamente
su vida e incluso de arriesgarse a nuevas iniciativas, sin tener que arrastrar indefinidamente una losa de deuda que nunca
podra satisfacer”.

El Real Decreto-Ley citado se inspira en el modelo aleman, puesto que amplia ligeramente el acceso a la dacion en pago
aunque no establece un sistema universal para tratar la cuestion de la insolvencia particular en Espafa.

No hay un procedimiento comun en la Unidén Europea, pues cada estado miembro tiene normas propias para la
rehabilitacion, la dacion en pago, la reestructuraciony los acuerdos extrajudiciales. La nueva norma se inspira en el derecho
germanico, que se basa en la “responsabilidad moral” de la persona que contrae la deuda. La posible dacion en pago y
remision de deuda esta vinculada a una serie de “condicionantes” y “requisitos” que el legislador considera “merecedores”
para negociar una reestructuracion de deuda.
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El resumen realizado en los apartados precedentes sobre la situacion del mercado vy los principales componentes de la politica de
vivienda en Espafa se completa aqui con un conjunto de propuestas y sugerencias respecto del marco actual de dicha politica, alguna
de las cuales ya estaba implicita en los apartados precedentes.

Desde la Comision, a través de consulta con los responsables estatales de politica de vivienda en la Unién Europea (Eurofound, 2016), se
determind que los tres objetivos mas importantes de dicha politica en el conjunto de estados miembros eran los relativos a la necesidad
de mejorar la accesibilidad a viviendas asequibles, la provision de viviendas accesibles a los grupos de poblacidn mas vulnerables y
con menos recursos y, por ultimo, el de lograr la mayor sostenibilidad posible en las condiciones de las viviendas. Se incluyen en este
apartado aspectos medioambientales, destacando en especial el de conseguir que las viviendas sean mas eficientes desde el punto de
vista energético.

En dicha consulta se encontrd que los principales obstaculos para el acceso a viviendas asequibles fueron los relativos a los elevados
precios de los alquileres, la escasez o insuficiencia en cuanto a viviendas sociales y las dificultades de acceso a financiacion crediticia
para la compra de vivienda o la falta de capacidad para hacer frente al servicio de la deuda derivada de dichos créditos.

En este sentido, a efectos de la politica de vivienda en Espafia, debe de destacarse que dicha politica estd compartida entre los tres
niveles de administraciones publicas existentes (estatal, autondémica vy local), aunque formalmente esta transferida a las comunidades
auténomas con caracter exclusivo. En general, desde el gobierno de Espafia se debe de actuar para conseguir la mayor coherencia
posible entre los objetivos y en las actuaciones desarrolladas por dichas administraciones.

A continuacidn se recogen algunas propuestas sin pretension de exhaustividad (Rodriguez Lopez, op. cit. e Inurrieta y otros, 2013). La
politica de vivienda no se debe de confundir con la construccion de nuevas viviendas a toda costa, pues dicho enfoque ha permitido
reforzar la especulacion.

« Lapolitica de vivienda debe de atender sobre todo al objetivo de facilitar el acceso a la vivienda con un esfuerzo razonable respecto
de los niveles de ingresos familiares (no se debe destinar mas de la tercera parte de los ingresos al acceso a la vivienda). Dicho
objetivo puede lograrse con cualquiera de las formas basicas de acceso a la vivienda, propiedad vy alquiler, y también mediante el
uso para dicho fin de viviendas de nueva construccion y de viviendas usadas. La politica publica de vivienda debe de basarse mas
en las ayudas directas que en las rebajas fiscales a los hogares beneficiarios.

* Es necesario realizar previsiones rigurosas de la demanda potencial de vivienda. Las actuales politicas de vivienda no suelen ir
acompahadas de dicha prevision, por lo que no puede conocerse la precision de los objetivos cuantitativos establecidos. Se suele
aludir a la prevision de creacion de nuevos hogares al establecerse los objetivos. Dicho enfoque es racional, pero se debe de tener
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en cuenta que la creacion de unidades familiares no es exdgena con la evolucion de la economia. El proceso de creacion de nuevos
hogares mantiene una estrecha conexion con la situacion del mercado de trabajo, especialmente con la evolucion del nivel de
empleo, lo que implica que la prevision de demanda de vivienda, apoyada en la estimacion de la creacion de hogares, implica en el
fondo una prevision acerca de la evolucion de la economia.

Resulta imprescindible conseguir una mejoria sustancial de las estadisticas de vivienda y de las correspondientes al seguimiento
de la politica de vivienda. Se trata de que los planes de vivienda estatales que se pongan en marcha sean objeto de un seguimiento
continuo. Dicho seguimiento contribuiria a una mayor difusion y conocimiento de los instrumentos de politica de vivienda entre
todos los ciudadanos v posibles beneficiarios de tales planes. Se debe también de conocer el alcance y cumplimiento de las politicas
que desarrollan las comunidades autdnomas, que suelen efectuar politicas independientes de la administracion central, pero con
recursos transferidos desde la misma.

Destaca, sobre todo, la escasa informacion publica sobre la situacion del mercado de alquiler en Espafa, del que solo se dispone con
periodicidad anual de los resultados de las encuestas (Encuesta de Condiciones de Vida y Encuesta Continua de Hogares) del INE.
Se carece de informacion sobre las caracteristicas de los nuevos contratos de alquiler (superficie, precio, localizacion) formalizados
y también se adolece de un indice de precios de alquileres, necesidad que no satisface el componente “viviendas en alquiler” del
indice de Precios de Consumo. Se trata, pues, de una situacién a superar.

Politicas de vivienda estatal y de las comunidades auténomas: las politicas de ayuda directa al acceso a la vivienda deben de ser
objeto de coordinacion desde el gobierno de Espafna. A la vista de las necesidades de viviendas de alquiler, de las condiciones de
retribucion y de estabilidad de los nuevos empleos, las ayudas procedentes de los Presupuestos Generales del Estado deben de
concentrase en el alguiler y en el fomento del aumento del parque de viviendas sociales destinadas al alquiler.

Si las autonomias quieren seguir fomentando la vivienda protegida en propiedad pueden establecer sus propios planes
especificos, respetando las caracteristicas basicas de tales viviendas (servir para residencia habitual y permanente del
propietario o inquilino, contar con un precio maximo de venta o un alquiler maximo de referencia, disponer de una superficie
maxima de 90 m? ademas de trastero y plaza de garaje) (D.A. 32 del RD 233/2013, BOE de 10.4.2013, que regula el Plan
2013-2016).

La actuacion estatal debe de encaminarse a la creacion de un parque estable y suficiente de viviendas sociales en alquiler. Para
conseguir dicho objetivo se emplearan las viviendas de nueva construccion sobre suelo publico, con financiacion crediticia, vy las
viviendas adquiridas a precios razonables de los bancos y de Sareb. El alguiler sera objeto de fomento, asimismo, a través de las
subvenciones a los inquilinos con ingresos no superiores a los 3 IPREM, que cubrirdn una parte del alguiler y tendran una duracion
maxima determinada.

56



EL DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA
4. LINEAS DE ACCION PARA UNA POLITICA INCLUSIVA DE VIVIENDA

Los ayuntamientos deberan disponer de un registro de demandas de acceso a la vivienda por parte de los vecinos de cada ciudad.
Para la creacion y control de dicho registro sera imprescindible la colaboracion de las comunidades autdnomas con los municipios.

La normativa sobre vivienda protegida debe de actualizarse. Son abundantes las picarescas en este tipo de viviendas. Ejemplos
de ello son las VPO construidas en primera linea de playa, no precisamente residencias habituales, la creacion de viviendas de
dimension considerable a partir de la suma de varias VPO adquiridas por una misma familia a precios por debajo del mercado, la
exigencia de un nivel elevado de ingresos de los adquirentes o arrendatarios (5,5 IPREM es el Ultimo tope establecido), asi como un
abundante clientelismo politico en el reparto de las viviendas construidas, sobre todo cuando el precio resulta muy inferior al del
mercado.

Una proporcion significativa de VPO no se destina a hogares con ingresos reducidos, sino mas bien a hogares de clases medias
incluso elevadas. El sistema tiene un elevado componente de politica de fomento de la construccion residencial, sobre todo en
territorios en los que la actividad productiva estd muy poco diversificada, y favorece con frecuencia a hogares que pueden acceder
a una vivienda en el mercado. Para ser Util a los objetivos de una politica social de vivienda el sistema requiere de una actualizacion
y una radical puesta al dia, tarea en la que el gobierno de Espafa debe de tomar la iniciativa.

La rigidez de los precios de venta de las viviendas protegidas ha desacreditado a dichas viviendas en la etapa de recesion reciente
del mercado de vivienda. En dicho periodo los precios de mercado han estado con frecuencia muy por debajo de los precios
oficiales de venta de las viviendas protegidas.

Se debe de mantener la equiparacion fiscal conseguida en los Ultimos afios entre las viviendas en propiedad y de alquiler. Debe de
persistir la desgravacion en el IRPF a los propietarios de vivienda que alquilen, ante la situacion presente de exceso de demanda en
dicho mercado.

Se debe de corregir la normativa reciente en materia de alquileres. La ley 4/2013 contempla el alquiler como una situacion transitoria,
no como una forma de tenencia estable y definitiva. Se debe de ampliar el plazo a partir del cual el arrendador puedan disponer
de la vivienda. El arrendatario nunca deberia de poder ser desahuciado de la vivienda en caso de cambio de propietario durante la
vigencia del contrato.

Fiscalidad de las viviendas vacias. Se mantendra la posibilidad de reforzar el IBl a dicho tipo de viviendas por parte de los municipios,
en especial en las zonas urbanas en las que resulte acuciante la necesidad de vivienda. Se debe de avanzar en conseguir una
definicion rigurosa y practica del concepto de vivienda vacia.

Urbanismo: deberia de establecerse una mayor homogeneidad en toda Espafia entre los sistemas seguidos para la concesion de
licencias municipales de obras.
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4. LINEAS DE ACCION PARA UNA POLITICA INCLUSIVA DE VIVIENDA

Los ayuntamientos deben tener una mayor implicacion tanto en la definicion de la politica de vivienda como en la cuantificacion
y programacion de las mismas en su municipio. Una programacion que debera tener en cuenta no solo para gué grupos sociales
se promueve las viviendas, sino en qué lugar se ubican. No hay politica de vivienda sin una politica de suelo y esta Ultima debe ser
responsabilidad de los ayuntamientos, que deben garantizar un suelo tasado politicamente de forma proporcional al coste previsto
para la vivienda (Mangada, 2015).

Se debe de reforzar la fiscalizacion de las transacciones realizadas con suelo mediante la elaboracion de mapas de propietarios,
cruzandose con Hacienda la informacion disponible, favoreciendo una mayor transparencia en las transacciones y reduciendo la
especulacion. Es necesario fomentar la creacion de patrimonios municipales de suelo, manteniendo el sistema de cesiones de
edificabilidad previsto en la actual normativa estatal de suelo.

Se debe de evitar que ayuntamientos y autonomias acumulen viviendas vacias durante periodos prolongados de tiempo. La politica
local de viviendas debe de hacer un uso racional de los recursos aportados para favorecer el acceso a la vivienda de los hogares
€coN Menos recursos, manteniendo una tension constante sobre el patrimonio municipal de viviendas en alquiler y asignando con
rapidez entre los demandantes inscritos las viviendas construidas.

Se debe de fomentar de manera decidida el subsector de la rehabilitacion de viviendas. Se deben de elaborar planes de rehabilitacion
municipal, favoreciendo la participacion de los agentes sociales. Se debe de garantizar la permanencia de los hogares de rentas
medias y bajas en sus barrios para evitar la gentrificacion.

Se debe de elevar al 75% del precio de compra del bien sacado a subasta el porcentaje minimo que debe de abonar el banco en caso
de que no haya postores en la subasta.

Tras los cambios introducidos en la normativa sobre el procedimiento de ejecucion hipotecaria, se debe de avanzar hacia una
efectiva “segunda oportunidad” para el deudor insolvente no doloso. Se debe de establecer un procedimiento equivalente al
existente en paises como Francia y Suecia, donde cabe la posibilidad de que el deudor de buena fe pueda mantener la vivienda,
previo establecimiento por un juez de un plan financiero.

Se debe de reforzar el gasto publico estatal destinado a la politica de vivienda, aunque la ejecucion concreta de dicha politica
corresponda a las comunidades autdonomas vy a los ayuntamientos. Seran sobre todo relevantes las ayudas destinadas a impulsar
la formacion de parques de viviendas sociales de alquiler, las ayudas directas a los inquilinos y las ayudas a la rehabilitacion. En los
Presupuestos Generales del Estado de 2016 la cifra de gasto publico destinada a financiar nuevas actuaciones es casi simbdlica,
situacion que debe de superarse para contribuir a facilitar el acceso a la vivienda de amplios estratos de poblacion.
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