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TRIBUNA LIBRE / OPINION
Por qué hoy la vivienda es cara

VIVIENDA

27/06/2024 - En términos de elemental ciencia econdmica, cuando la oferta o produccion de un bien —

en nuestro caso, viviendas— es menor que las demandadas por la poblacion, el precio se encarece
(Fundamentos del andlisis economico, del profesor, Premio Nobel y doctor honoris causa por la
Universidad Politécnica de Valencia Paul A. Samuelson). Ante la evidente escasez de vivienda, a
nivel de toda Espaiia, y muy significativamente en las capitales de provincia de la Comunitat
Valenciana, me surgen una serie de preguntas, a saber:

-Si la oferta es menor que la demanda, ;por qué los agentes inmobiliarios (promotores y constructores
publicos y /o privados) no ejecutan —producen— mas viviendas, maxime cuando en el sentir popular,
durante muchisimos afos se atestiguaba que esta actividad empresarial era harto lucrativa? ; Por qué
hoy no proliferan, como en tiempos pasados promotores/constructores de viviendas?

- Por qué en el afio 1998 (lustro 1995/2000) la vivienda en Espaiia y, en concreto, en Valencia no era
un problema para la mayoria de la poblacion y hoy, en el ano 2024 (lustro 2000/2024), es uno de los
problemas que nos ocupa y preocupa, si no el principal?

Antes de analizar, mas pormenorizadamente alguna de las causas, quizas deberiamos plantearnos

algunas consideraciones generales.
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La promocion inmobiliaria es una actividad muy intensiva en consumo de capital —recursos
financieros propios o ajenos—, siendo este, actualmente, un primer handicap u obstaculo de entrada,
para este negocio/industria de produccion de viviendas. Con la entrada en vigor en 2010 de normas
financieras internacionales, el llamado comité de estimacion de riesgo Basilea 111 marca el coeficiente
de apalancamiento o inmovilizacion, por riesgo, de recursos propios de la entidad financiera cuando
da un préstamo para promocion de viviendas, que es hasta el triple que las provisiones exigidas sobre
un préstamo concedido al consumo y otras actividades industriales. Actualmente, el préstamo
hipotecario al promotor ha quedado practicamente como simbolico.

En consecuencia, segun datos del Banco de Espafia el saldo vivo de deuda del Sector Promotor con
las entidades financieras ha disminuido un 38% entre los afios 2018 al 2023. A todo ello, hay que
anadir que el sector bancario es actualmente un mercado oligopolista. De los 59 bancos y cajas de
ahorro existentes en el periodo 2010/2015, se ha producido un proceso de concentracion, el primero
con la bancarizacion de las Cajas y a partir del 2012, ante la presion de Bruselas, en plena crisis de
deuda soberana y graves problemas de solvencia bancaria, desapareciendo de facto las cajas de
ahorros, que mayoritariamente eran las entidades prestamistas hipotecarias a los promotores
inmobiliarios. Desaparicion de las cajas de ahorro en gran parte también debido a una deficiente
gestion de sus politizados consejos directivos con inversiones y en negocios, muy especulativos que
no les eran propios (;,?).

En el afio 1998, por ejemplo, en las licencias de obra, transcurrido dos meses desde su solicitud,
operaba el silencio administrativo positivo. Ademas, el promotor podia solicitar la exencion del pago
del ICIO y la devolucion de las tasas por incumplimiento de los plazos por parte de la Administracion.
Desde el afio 2008 es necesaria la obtencion de la licencia expresa, anulando la efectividad del
silencio administrativo.

A todo ello, la Secretaria Autondémica de Vivienda de la Generalitat (PP) se encontr6 y hered6 —
ademas de una Conselleria inoperante y francamente con ADN podemita— con el Decreto 68/2023
(12/05/2023), aprobando el nuevo Reglamento de VPP y patrimonio publico de la EVHA (Entitat
d’Habitatge 1 Sol) y Orden 6/2010 sobre financiacion de actuaciones VPP y registro de demandantes
de VPP. Legislacion toda ella puramente intervencionista y que transmitia inseguridad juridica y
econdmica a los promotores. Legislacion proveniente del Gobierno del Botanic, que previa consulta
con los organos juridicos de la Generalitat Valenciana... se les ha dado 20 meses de vacatio legis para
modificarlas, hacerlas operativas, incluso llegado el caso, anularlas.
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En cuanto al Ayuntamiento de Valencia, hay que reconocer los esfuerzos y dedicacion desplegada

(organizativa/politica-administrativa) en su muy importante y extensa Area de Urbanismo, Vivienda y
Licencias (de Actividad y de Obras). No obstante, y quizas porque no todo el funcionariado reconoce
la labor de las ECUS y no tiene aun asumida la colaboracion profesional externa, a dia de hoy
muchas, demasiadas, lamentablemente, licencias de obra tardan en concederse entre 13 a 15 meses y
hasta 5 meses, en multiples casos se tarda todavia asignarle técnico responsable al expediente, y a
partir de ahi se inicia el chequeo y comprobacion de las multiples ordenanzas, normativas y criterios
funcionariales.

Como venimos manifestando, al ser la promocién inmobiliaria intensiva en consumo de capital,
cuando una inversion inmobiliaria se alarga una media de 12 meses mas de lo previsto, por la
tardanza, ineficacia, prevalencia funcional frente a normativa en la consecucion de la licencia de obra,
la tasa interna de retorno de la inversion (TIR) disminuye como minimo entre un 28 a un 30 %,
dependiendo del valor de adquisicion del suelo.

Sin duda, estas consideraciones denunciadas y heredadas estan afectando a la rentabilidad de las
promociones inmobiliarias y a la disminucion de los agentes promotores existentes, con una minima
oferta de vivienda. Confiamos y apostamos firmemente por el éxito que supondra el Plan Simplifica,
presentado por el presidente Mazon el pasado 13 de mayo, que en su planificacion temporal y 5 fases
(junio 24 — dic 26) no solo afecta a la Administracion de la Generalitat y su Sector publico
empresarial, sino a las entidades de la Administracion local de la Comunitat Valenciana. Acabar con
los procedimientos administrativos excesivamente largos, potenciar y evitar la escasez de medios
tecnologicos y el grave y constatado defecto de organizacion en su gestion. Se estima que las pymes
de la Comunidad Valenciana dedican hasta 369 horas al afio para gestionar la documentacion
relacionada con su actividad y operativa diaria, consecucion de una licencia de obra o actividad,
acceso a licitaciones publicas —con exceso de documentacion que ya obra en la administracion—,
contratacion o despido de personal, gestion tributaria, prevencion riesgos laborales, etc. Apostamos
(Mazo6n) por la modernizacion, y simplificacion, "hacer mas con menos", sin que ello suponga una
reduccion de los estandares de seguridad.
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Suelo

Analizando algunos factores (= insumos) que necesita la promocion inmobiliaria, tenemos el suelo,
un sector inmobiliario. Lo primero que se necesita es un suelo. finalista o urbano, que es escaso
precisamente en las poblaciones donde se necesitan hoy viviendas, fundamentalmente en las capitales
de provincia y nticleos urbanos importantes. La lentitud, la ingente laboriosisima y farragosa
maquinaria administrativa, y muchas veces la judicializacion de los tramites en su transformacion, lo
esta haciendo inviable como una actividad economica.

La inexistencia material de suelo en algunas capitales de provincia (Valencia o Alicante, por ejemplo)
nos inclinaria, siempre en positivo, a acudir a municipios proximos de las areas metropolitanas o
periurbana, y ahi nos encontramos con un gran problema de movilidad. Es imprescindible ampliar las
actuales, escasamente transversales, no intermodales y con pocas frecuencias lineas del metro/ tranvia
de FGV: Metrovalencia o Tram Alicante, y/o mejorar de forma considerable y decidida las Cercanias,
y sus notables incrementos de frecuencias para hacerlas operativas. Es inaudito, por decir un ejemplo,
que un tren de Cercanias, Rodalies C-3 desde Alaquas a Valencia Nord —12,6 Kms— tarde 40 minutos
y con unas frecuencias inasumibles, cuando en automovil tardas apenas 15 minutos.

La proliferacion de leyes, reglamentos, normativas ambientales y urbanisticas entre las diferentes
administraciones en los tltimos 25 afios, no solo no ha mejorado el disefio urbano o la proteccion del
entorno ambiental o natural, sino que ha judicializado tanto que ha, paralizado cuento menos
ralentizado en demasia cualquier transformacion urbanistica. Sirva como ejemplo el PAI de Grau en
Valencia ciudad, declarado como suelo urbanizable residencial en el PGOU de 1987 y donde las
primeras alternativas de trasformacion a suelo urbano datan de 1998, durante 20 afios hemos venido
discutiendo jno dialogando, ni consensuando, el Ayuntamiento y la Generalitat, si era mejor que la
gestion de la transformacion realizara un ente publico o privado. Afortunadamente, apenas hace unos
dias, el Gobierno Municipal del PP, ha decidido que el PAI sea gestionado por la iniciativa privada.
iGobernar es gestionar! Eso es lo que ha puesto en marcha el Area de Urbanismo del edil Juan Giner.

Igualmente, bienvenido sea el Plan Vive de la Comunidad Valenciana para el impulso a la
construccion de Vivienda de promocidn publica (VPP), cuya materializacion el 2 de abril —presentado
en el Palau de la Generalitat por el Presidente Mazon— se reflejo en el Convenio suscrito por la
Generalitat Valenciana y su Secretario Autonémico de Vivienda, Sebastian Fernandez, con la
Presidenta de la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias (FVMP), Rocio Cortés —alcaldesa
de Requena— para impulsar la construccion de VPP en suelo de las Administraciones Locales,
mediante la colaboracion publico-privada y la creacion de una mesa permanente para estudiar la
viabilidad econdmico-financiera de las VPP (derecho superficie, régimen alquiler o alquiler con
opcion a compra, recalificacion de suelo dotacional, etc).

Construccion

Desde el afio 1998, la proliferacion surgida de normativas de obligado cumplimiento, codigos
técnicos, ordenanzas o traducciones literalmente transpuestas de Euro-Codigos a la normativa
espafiola —sin ningin matiz o singularidad climatica o geografica— ha supuesto el pasar de un costo de
construccion a finales del afio 1997 de una vivienda de tipo medio de 225 €/ m2 a 1.140 €/m2 a
finales de 2023. Incremento del 406 %, cuando en paralelo el salario medio espaiiol en el afio 1998
era de 1.328 € (220.000 pesetas) y en el aio 2023 se sitia s/INE en 2.128 €. Incremento del 60 %.

Este dato expuesto es digno de considerar. En el afio 1998 muchos trabajadores accedian al sector de
la construccion, ya que sus salarios les permitian ganar dinero (tener un buen nivel adquisitivo) e
incluso ahorrar. Hoy en dia los salarios y condiciones econdmicas por hora trabajada en construccion
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son menores, pierden valor adquisitivo y por tanto buscan empleo en otros sectores. Por sus salarios el
sector construccion no es atractivo. Esa es la verdad contrastada.

Aun siendo dificil el saber exactamente el numero de viviendas de obra nueva que necesitamos en la
Comunidad Valenciana por los Estudios del IVE sobre la creacion de hogares o demanda externa, las
podemos cuantificar en el entorno de 140.000 unidades.

Fiscalidad

Todo lo venimos exponiendo a través de este documento/reflexién, como CEO de la Camara de
Contratistas, sobre el problema de la vivienda en general. No quiero dejar de hacer una mencion al
problema especifico y muy importante sobre la fiscalidad del Alquiler Social.

Sin duda deber ser las Administraciones las que lleven a cabo politicas ptblicas —legislacion y
normativa— para favorecer la creacion de viviendas de alquiler social o asequible, o en general las
Viviendas para alquilar, la formula que podria generar un incremento importante del parque de este
tipo de viviendas seran, si o si, los modelos de Colaboracion Publico Privada, en las que las
Administraciones Publicas —plan Vive— liberasen suelo ptiblico (mediante concesion o derecho de
superficie) o bien recalificasen suelo privado o suelo publico dotacional asumiendo los Promotores/
Inversores privados, la construccion de viviendas asociadas al pago de un canon para que el nivel de
rentabilidad “de este negocio empresarial con fines sociales” sea atractivo. Se deberia reducir el IVA
en la adquisicion de la vivienda de VPO de régimen general del 10 % al 4%.

Por supuesto como hemos venido apuntando, hay que reducir el impacto de los Actos Juridicos
documentados (AJD). Una promocion inmobiliaria debe pagar entre 3 a 5 veces el impuesto del valor
anadido en compraventa del terreno si va con IVA, en la declaracion de obra nueva, en la division
horizontal en el préstamo hipotecario o en el reparto del préstamo en caso de realizarlo en documento
publico. Si todos los espafoles somos iguales, ¢por qué se paga un ITP en Madrid el 6 % y en
Valencia el 10 %, y los AJD son mas del doble con relacion a Madrid?

No estaria de mas darle una repasada al tema; ayudar a los adquirientes de VPP con préstamos ICO &
IVF; fijando unos modulos de Construccion y Venta, acordes con la Tabla Oficial de Precios del IVE,
en fin, solo prosiguiendo con una coordinacion decidida y eficaz entre las tres Administraciones:
Central, Autonémica y Municipal, dando soluciones a los problemas planteados como son:
financieros; normativos para la creacion de suelo urbanizable; agilizacion y regulacion clara para
impedir la judicializacion; voluntad firme de adecuar el PGOU de Valencia de los afios 80, a las
normas urbanisticas y nuevas realidades del 2024; inversion clara y decidida en politicas de movilidad
y transporte ferroviario/tranviario (FGV), asi como en Cercanias Renfe, que permita el acceder desde
un domicilio (vivienda) en el Area Metropolitana o periurbana, al puesto de trabajo a la ciudad entre
municipios a media distancia (poligonos industriales, por ejemplo), y por qué no, facilitar el
transporte para acceder a centros educativos (universidades y FP), cultura u ocio, etc.

Son acciones necesarias y fundamentales para poder incrementar y hacer atractiva la oferta
metropolitana de vivienda nueva. No olvidemos la movilidad (vs) vivienda son dos derechos
igualmente fundamentales. Y la primera esta intimamente unida y facilitara resolver la segunda.

Suscribete al canal de WhatsApp de Valencia Plaza
Manuel Mineés
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