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PROLOGO DEL AUTOR

El origen de la presente obra se sitiia en la convocatoria y
posterior adjudicacién por la Institucién del Ararteko de una
beca de colaboracidn, en virtud de la cual se asignaria la realiza-
cién de un estudio que diera en versar sobre el régimen juridico
y las actuaciones de vivienda piblica. Como resultado final se
present6 un trabajo estructurado en dos volimenes que titula-
mos La actuacién publica en materia de vivienda: viviendas de
proteccion oficial y arrendamientos urbanos en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

Necesidades de edicién han requerido que reduzcamos a
tales efectos la considerable extension del estudio original. Por
ello, la parte del mismo que ahora se divulga comprende tnica-
mente la introduccién al primer volumen y el segundo volumen
en su integridad. Ocioso es advertir que el estudio al completo
se encuentra en el fondo documental de la Institucién a disposi-
cién de quienes gusten consultarlo.

La obra que aqui se publica, cuyo titulo se acorta y retoca
en consonancia con la reduccién operada sobre la materia ini-
cialmente abordada, pasando a llevar por tal el de Viviendas de
proteccion oficial y arrendamientos en el Pais Vasco (1982-
1991), comienza por una preceptiva introduccién en la que, fun-
damentalmente, se pretende arrojar luz sobre el contenido e
implicaciones del derecho constitucional al disfrute de vivienda,
asf como sobre las lineas bésicas del reparto de las competen-
cias en la materia entre la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
y el Estado.
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Cumplimentado ese indefectible prefacio, se parte de la
politica de vivienda como concepto de elaboracién doctrinal
incuestionablemente 1itil para designar el conjunto de medidas
adoptadas por las administraciones piiblicas con objeto de
reconducir el funcionamiento y la situacién del mercado inmo-
biliario residencial en cada momento hacia la consecucién de
unos fines de interés general econémicos y, preferentemente,
sociales. La politica de vivienda.en general se conforma por un
pentagrama de instrumentos de actuacidn cldsicos y capitales:
politica de viviendas de proteccion oficial, arrendamientos urba-
nos, politica urbanistica, financiacién y fiscalidad a la vivienda.

Como quiera que la materia vivienda o, si se quiere, la
materia vivienda protegida, comprende multitud de variantes de
todo orden que convierten en una quimera cualquier loable pro-
posito de aglutinar su explicacién en un sélo ensayo, ha resulta-
do obligado escoger alguno de los aspectos dentro del amplio
abanico de posibilidades que existia. Ahora bien, se ha pretendi-
do que el forzoso ejercicio de esta opcion no nos indujera a sos-
layar el enfoque global, que debe ser un aliado inescindible de
todo tratamiento doctrinal o politico que se ambicione efectuar
en este dmbito.

Salvando, pues, que la coherencia y eficacia de la actuacién
administrativa en materia de vivienda queda subordinada al
concepto de la globalidad, hemos decidido analizar Ginicamente
dos de los instrumentos que integran la politica de vivienda,
ubicando como referente de todo el andlisis al usuario final de
los alojamientos. El tratamiento de cada uno de esos dos instru-
mentos llena de contenido cada una de las dos partes de la pre-
sente publicacién.

Asi, la primera parte se afana en dar cobijo al comentario
sobre la politica de viviendas de proteccidn-oficial llevada a
cabo por la Administracién comiin de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco, desde que fueron puestos a su disposicién los
medios y servicios precisos para hacer uso de las competencias
que en tal sentido tiene atribuidas. El hilo conductor del andlisis
lo constituye la actividad normativa desarrollada en nuestro
espacio geografico a través de un recorrido exhaustivo por las
disposiciones de cuiio autonémico dictadas entre 1982 y 1991.

14



Es menester constatar que, durante el lapso temporal trans-
currido desde la finalizacién del trabajo (abril de 1992) hasta su
publicacién, se ha incorporado al ordenamiento autonémico un
elenco de nuevas normas sobre viviendas de proteccién oficial
que reforman e incluso derogan buena parte del marco rector
aqui considerado. Sin perjuicio de que los anexos que recogen
toda la normativa habida se acompaiian actualizados a diciem-
bre de 1993, deseamos que, al menos, sirvan las reflexiones que
en nuestra obra se expresan a titulo de balance y en orden a
enjuiciar los errores del pasado y a sugerir algunas lineas de
conducta futura.

La segunda parte de este modesto ciimulo de aportaciones
se ocupa de los arrendamientos urbanos en el Pais Vasco y,
especialmente, de los que tienen por objeto las viviendas de
proteccion oficial. El tratamiento sistemdtico de este controver-
tido sector exigia desdoblar las apreciaciones en dos planos: el
del fomento y el del régimen juridico en sentido estricto.

La prolifica actividad de normacién producida desde la
fecha de cierre del estudio ha incidido sobre el plano del fomen-
to en similar medida a la aludida con respecto a la politica de
viviendas de proteccion oficial.

Finalmente, en lo que hace al régimen juridico, se afirmaba
en un pasaje del primer volumen, no publicado a la postre, que
pocas reformas como la anunciada de la legislacién de arrenda-
mientos urbanos se han demorado tanto desde su anuncio hasta
su efectiva materializacién. Es paradéjico, no obstante, que ese
hecho, criticable en si, de no haber visto la luz atin la nueva Ley
de Arrendamientos Urbanos, en buena parte debido a la casuali-
dad de que haya mediado una disolucién de las Cortes Genera-
les, no es propicio. De sus resultas podemos afirmar sin amba-
ges que ningtin apartado de nuestro estudio mantiene tan intacta
su vigencia como el ultimo relativo al régimen juridico del
arrendamiento de viviendas de proteccién oficial. Los comenta-
rios allf plasmados son vilidos en la fecha en que se escribe este
prélogo, salvo, en cualquier caso, las necesarias correcciones
que se efectiien sobre la marcha cuando se proceda a su lectura,
en el sentido de sustituir las referencias a los decretos 433/91 y
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167/190 por los decretos 103/92, sobre VPO de promocién pri-
vada, y 109/93 sobre viviendas sociales, respectivamente. Estas
nuevas normas no modifican en mayor medida las exiguas
directrices que sobre régimen juridico de los arrendamientos
han venido estableciéndose tradicionalmente por las disposicio-
nes autonémicas (1).

En Bilbao, a 9 de diciembre de 1993

(1) Las notas a pie de pigina que en esta publicacién aparecen encabezadas
con la expresién «Nota del autor» contienen comentarios incorporados al
estudio en diciembre de 1993.
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INTRODUCCION

LA VIVIENDA EN LA
CONSTITUCION ESPANOLA
DE 1978






En las relaciones elaboradas acerca de las necesidades pri-
marias de la poblacién o de las preocupaciones sociales bésicas,
es undnime la inclusién de la vivienda junto con la alimenta-
cién, el trabajo, la salud o la seguridad.

El Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales, de 19 de diciembre de 1977 (1), manifiesta en su
articulo 1.1: «Los Estados parte reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y para su familia,
incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una
mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados
parte adoptarin medidas apropiadas para asegurar la efectivi-
dad de ese derecho, reconociendo a este efecto la importancia
esencial de la cooperacién internacional fundada en el libre
consentimiento» (2)

Cuando en el principio de los tiempos el hombre abandona
el cardcter némada, la localizacién de un soporte fisico sobre el
que hacer descansar su quehacer cotidiano se convierte en una
ambicion consustancial a la naturaleza humana. E1 hombre ha

(1) Ratificado por el Estado espaiiol el 13 de abril de 1977 y publicado en el
BOE de 30 de abril de 1977.

(2) Prédlogo de ROCA ROCA, E. a la obra de GARCIA GIL, EJ. Cédigo de
la vivienda. Pamplona, 1985, p. 12.
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de dotarse de un cobijo para, a partir del mismo, desarrollar
todas sus funciones vitales (3)

Como no podia ser de otro modo, el alojamiento del ser
humano, considerado en sentido amplio, es objeto de atencién
de multitud de ciencias. Podemos colocar en la cispide de nues-
tro interés al Derecho, a la Sociologia y a 1a Economia.

Siendo esto asi, la vivienda, como materia de analisis cienti-
fico y doctrinal, integra una importancia, o quizd, es determi-
nante desde dos puntos de vista esenciales: el social y el econ6-
mico, o el econémico y el social. Ambas perspectivas son consi-
deradas tanto por el ciudadano como por los poderes ptiblicos.

Hablando del ciudadano, sabido es que el acceso al aloja-
miento requiere uno de los mayores esfuerzos econémicos que
tendrd que efectuar el sujeto individual o la unidad convivencial
a lo largo de su existencia, y que incuestionablemente es el
mayor cuando ese ciudadano es el estereotipado como ciudadano
de a pie o ciudadano medio. Pero la transcendencia de la vivien-
da para las economias domésticas no termina una vez obtenida la
posesion, puesto que deberdn seguir afrontdndose cargas de todo
tipo mientras se esté disfrutando de la misma, y aun después de
haber dejado de hacerlo, con ocasién de la eventual concurrencia
de la cualidad de bien relicto de la vivienda, que supondrd una
especie de minoracién post mortem del patrimonio del finado.

Ahora bien, para el ser humano el acceso a la vivienda es un
hecho que rebasa su mera dimensién econémica, ya que suele

(3) BASSOLS COMA, M. Consideraciones sobre el derecho a la vivienda
en la Constitucion Espafiola de 1978. En Revista de Derecho Universita-
rio, nim. 85, 1983, p. 14: «La vivicnda ¢onstituye un marco o dimensién
espacial de caricter primario e imprescindible para la vida personal y
social del individuo, y en particular para el desarrollo de la vida familiar.

El disfrute de este marco espacial permite satisfacer al individuo y a
la familia las necesidades biol6gicas (albergue, defensa contra las incle-
mencias de la naturaleza y del clima, conservacién de la salud fisica y
mental), necesidades personalisimas (intimidad, bienestar, seguridad...)
y, en ultima instancia, necesidades sociales y ambientales (establecer
relaciones de convivencia y de vecindad, acceder a bignes y servicios
culturales, administrativos, recreativos, etc., vinculados a las funciones
de vida —urbana y rural- de la sociedad contemporineax.
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ser un hito que altera, socioldgica y psicolégicamente, la actitud
y el comportamiento de los implicados.

En suma, la trascendencia de la vivienda para el ciudadano
es tanto econdmica como social y psicoldgica. Esta extendida
capitalidad de la vivienda justifica por si misma el tradicional
intervencionismo de la Administracién piiblica, maxime si con-
sideramos que, en la actualidad, debatir sobre vivienda es deba-
tir sobre el denominado «problema de la vivienda».

El problema de la vivienda es uno de los retos que arrastra
nuestra sociedad desde hace demasiados afios. La diversidad y
la complejidad de variantes y aspectos del problema coadyuva,
si cabe, a acrecentar su gravedad (fenémenos legislativos, eco-
némicos, politicos y sociales).

Adelantamos que problemas que son complejos no pueden
resolverse con soluciones ramplonas, sino con soluciones que, a
nuestro juicio, deberdn venir propiciadas desde las instancias
que, en saludable ejercicio de los derechos en una sociedad
democritica, son resultado de la manifestacién de la voluntad
de los ciudadanos, los cuales, a la postre, son quienes sufren los
efectos de la insuficiencia de un bien, ademds de escaso, de pri-
mera necesidad.

I. VISION RETROSPECTIVA

«Quiza desde que el “Estado” asumi6 determinadas obliga-
ciones “histdricas”, la mas necesaria haya sido la consecucién
de un habitat para el ciudadano» (4).

Los Estados, en sentido amplio, comienzan a intervenir en
vivienda en momentos histéricos distintos, pero generalmente
en un contexto socio-econémico similar: el de la concentracién
urbana producida por el desarrollo industrial, fenémeno que
siempre produce una insuficiencia de la oferta de viviendas y un
deterioro aparente de la calidad de vida.

(4) CID LUQUE, A. La vivienda y los consumidores. En Curso sobre el
Nuevo Derecho del Consumidor. Madrid, 1990, p. 207.
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En Espaiia la actuacién piblica original vino motivada por
la necesidad de proteccién de los obreros de la industria, per-
ceptores de rentas bajas e incapaces de asumir los costes que
precisa un alojamiento. Las primeras medidas que pueden con-
siderarse antecedentes de la actual legislacién fueron una simple
derivacién de la politica de social en materia de trabajo. Se trata
de la labor realizada por el Instituto de Reformas Sociales a
principios del siglo corriente. Dos proyectos de ley, publicados
en 1904 y 1911 respectimamente, sirven de base a la definitiva
Ley de 12 de junio de 1911, de «Casas Baratas». El cardcter
eminentemente social de esta ley se pone de manifiesto en cuan-
to ubica como destinatario exclusivo de las edificaciones a un
colectivo social tan concreto y necesitado como 1o es el de los
«obreros que perciban emolumentos modestos por remunera-
cién del trabajo». '

En la interminable sucesién de leyes y reglamentaciones
que desde los afios veinte han visto la luz se va ampliando pro-
gresivamente la base social objeto de proteccién, permitiéndose
que accedan a los beneficios dispensados familias de rentas
mayores a las propias de los ocupantes de aquellas casas bara-
tas. El primer paso en el proceso de ampliacién se da con el
otorgamiento de la calidad de nuevos beneficiarios esencial-
mente a los funcionarios (en 1925).

A partir de este momento no vamos a seguir disciplinada-
mente la produccién normativa habida en el lapso temporal que
nos separa de aquellas fechas lejanas. No obstante, merece la
pena subrayar, como primera caracteristica del resultado de esa
labor de reglamentacién producida en el tiempo, la de que se
llega a formar una panoplia de normas dominada por una total
ausencia de visién de conjunto.

Del mismo modo, cabe rescatar, como segunda caracteriza-
cién del elenco de normas, el hecho de que con el paso de los
afios se afiadird al objetivo primordial y primitivo de toda la poli-
tica de vivienda (la solucién de la carencia misma de alojamien-
tos para los grupos de poblacién mds desfavorecidos) otro de
cardcter mas econdmico, adicién que siempre provoca notables
efectos sociales colaterales. Es el estimulo de la expansién de la
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actividad econémica a traves del desarrollo de la actividad cons-
tructora, como clave para mitigar el problema del desempleo.

Aunque existen alusiones anteriores a la finalidad de com-
batir el paro mediante la edificacién de viviendas (5), tales obje-
tivos econdémicos se dejan ver de forma didfana en la Ley de 25
de junio de 1935, conocida como «Ley Salmén», que trae causa
directa de los graves problemas que aquejan a la industria y a la
construccién y que configuran una verdadera situacién ‘de
depresién econdmica. Se trata simplemente de dirigir el sector
econémico de la construccién para reactivar la economia gene-
ral con total olvido de la calidad de servicio social de la accién
publica en materia de vivienda.

Con lo dicho hasta aqui quedan plasmadas las dos cualida-
des que, entendemos, son fundamentales como estandartes del
sentido de las medidas administrativas tomadas durante las
décadas pasadas:

1. Una produccién normativa acelerada y atomizada.

2. La confluencia en mayor o menor paridad, o bien la
presencia alternativa de objetivos econémicos y sociales.

Antes de comenzar con el sistema de proteccién a la vivien-
da coetdneo y ulterior a la vigente Constitucién, restarfa matizar
que esa vision de conjunto de la que, como decimos, ha carecido
la actuacién piblica sobre VPO, nos conduce a indicar, siquiera
para no cometer el mismo error, que esa accién normativa se ha
generado también, como es obvio, alrededor de otros dmbitos,
como lo son el del suelo, el de los arrendamientos urbanos, el de
la financiacion y el de la fiscalidad. Todos ellos, junto con el de
la politica de viviendas de proteccién oficial, conforman el pen-
tagrama de instrumentos sobre los que se asienta, o mejor, debe-
ria asentarse cualquier actuacién mds o menos planificada de los
poderes piiblicos en la materia, independientemente del contexto
socio-econémico en que se desarrolle.

(5) Como en el Decreto Ley de 29 de junio de 1925, por el que se regulan
las casas econdmicas para la clase media, y que convivira con el régimen
de las casas baratas.
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La Constitucién Espaiiola, aprobada por las Cortes el 31 de
octubre de 1978, va a trastrocar el sistema axiolégico mismo, y
no sélo las formas, de la intervencion del sector piblico en
vivienda. Las alteraciones propiciadas en sede constitucional
derivan de dos nuevas circunstacias:

1. Por una parte, se eleva al rango de principio rector
de la politica social y econémica el derecho de todos al
disfrute de una vivienda digna y adecuada.

2. Por otra, se instaura el denominado «Estado de
las Autonomias», esto es, un Estado compuesto estructu-
rado en entes descentralizados con poder politico y/o.
administrativo (6).

I1. EL DERECHO CONSTITUCIONAL
AL DISFRUTE DE VIVIENDA

Ante la transcendencia econdémica y social que integra el
sector de la construccién y, muy particularmente, el subsector
de la vivienda, el «sentido comin» postulaba que la Adminis-
tracién piblica no quedara al margen. Efectivamente, las regu-
laciones piiblicas del mercado inmobiliario residencial han sido
profusas en el Estado espaiiol.

Si bien, como nos ensefiara Descartes, «el buen sentido es la
cosa mejor repartida del mundo, pues cada uno piensa estar tan
provisto de €l que aun aquellos que son mas dificiles de conten-
tar en todo lo demads, no acostumbran a desear mas del que tie-
nen. En lo cual no es verosimil que todos se engafien, sino que
mds bien atestigua ello que el poder de bien juzgar y de distin-
guir lo verdadero de lo falso, que es lo que propiamente se
llama el buen sentido o la razén, es naturalmente igual en todos

(6) Sibien al constituyente le preocupaba fundamentalmente la materilizacién
de un compromiso, por lo que la Constitucién no define el modelo de Esta-
do, sino que simplemente admite una férmula que posibilitara la descentra-
lizacién. La usilizacién de la expresién Estado de las Autonomias es, junto
con la de Estado Autonémico, mayoritaria entre la doctrina; pero esto no
significa que no se haya hablado del Estado espaiiol con distintos formula-
ciones como Estado unitario-federal, Estado unitario regionalizable, o,
simplemente, de Descentralizacion de la estructura del Estado.

24



los hombres; y asimismo, que la diversidad de nuestras opinio-
nes no proviene de que unos sean mdas razonables que otros,
sino solamente de que conducimos nuestros pensamientos por
diversas vias y no consideramos las mismas cosas» (7).

Desde la promulgacién de la CE, la actuacién piblica en la
materia va a recibir el amparo legal que precisaba para hace deca-
er cualquier interpretacion en contrario y para convertir las muda-
bles convicciones morales en habilitaciones expresas, otorgadas
por la sociedad misma por intermedio de sus representantes.

Ubicado en el capitulo III del titulo I de la norma funda-
mental, se establece en el articulo 47 un principio rector de la
politica social y econémica en los siguientes términos:

«Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una
vivienda digna y adecuada. Los poderes piiblicos promo-
verdn las condiciones necesarias y establecerdn las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la
utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacién.

La comunidad participara en las plusvalias que gene-
re la accién urbanistica».

Son béasicamente tres los precedentes de Derecho compara-
do del articulo 47 CE, a saber (8):

— Los articulos 34 sexies y 34 septies, de la Constitu-
cion de la Confederacion Helvética de 1974.

— El articulo 21.4 de 1a Constitucion de Grecia de 1975.
— El aniculo 65 de la Constitucién de Portugal de 1976.

Entre la doctrina no fue unanime la opinién sobre la oportu-
nidad de la constitucionalizaciéon del derecho al disfrute de
vivienda. Como muestra, O. Alzaga critica la redaccién del art.
47, porque «desciende con 6ptima intencién, pero con descono-
cimiento de la regla fundamental de que el Derecho Constitu-

(7) DESCARTES. Reglas para la direccién de la mente.
(8) ALZAGA VILLAMIL, O. La Constitucién Espaiiola de 1978 (Comenta-
rio Sistemdtico). Madrid, 1978, p. 330.
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cional no debe recoger en sus reglas normas medidas concretas
de politica econdmica, que de suyo deben de estar dotadas de
las suficientes dosis de flexibilidad para su adaptacion a las cir-
cunstancias cambiantes».

Encontramos en esta consideracion la tipica concepcién de
la materia vivienda como un mero, aunque capital, subsector de
la actividad econémica general. Por nuestra parte, se nos plan-
tea, una vez mas, la clasica disyuntiva entre objetivos econdmi-
cos y objetivos sociales engarzados en la actuacidn publica.

Entendemos que merece un juicid favorable la dispensa del
tratamiento propio de los principios constitucionales rectores al
derecho al disfrute de vivienda, siquiera para corroborar que, al
margen de otras connotaciones, la vivienda debe ser un objeto
de atencién preferente desde el punto de vista estrictamente
social (9). Nada impedia la incorporacién del derecho al texto
fundamental, pues aun cuando no se recoja como derecho subje-
tivo, se contiene un mandato a los poderes piblicos, para que
hagan viable su eficacia mediante la consideracién de los postu-
lados del principio en las normas que se promulguen y en el
resto de actuaciones ptiblicas que se desarrollen para cumplir el
mandato, enfocando la tarea desde el innegable contenido social
de la Constitucién de 27 de diciembre de 1978.

La renuncia a la herencia de formas de actuacién de épocas
pasadas, cuando la inversién en vivienda era pieza clave para la
economia estatal y los aspectos econdmicos eclipsaban a los
sociales, dispone de una evidente y eminente justificacion legal
en lo preceptuado por el art. 47 de la Carta Magna en concor-
dancia con el art. 53.3.

La experiencia ha dado la razén a quienes entendian acertada
la inclusién en la CE del derecho al disfrute de vivienda. Como
ejemplo paradigmatico, se trae el hecho de que agotado el <Boom
inmobiliario» habido durante el segundo lustro de los afios
ochenta, y advertidas las consecuencias sociales injustas de €l
dimanadas, hay que convenir en que se ha producido, si no un

(9) Como dice BASSOLS COMA, M., op. cit., p. 15, «el moderno constitucio-
nalismo atiende fundamentalmente a la dimensién social de la vivienda...».
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giroradical, si al menos una reorientacién de la actuacién piblica
en la materia, reforzdndose su caracter social como redistributiva
de la renta, por encima de la actuacién en la vertiente econémica.

El espacio sucesivo es especialmente indicado para buscar, a
grandes rasgos, el amparo que la actuacién de la Administracién
ptiblica, desde el punto de vista social, tiene en la CE y en la
doctrina que sobre ella ha establecido el Tribunal Constitucional.

1. La vivienda en el Estado social y el equilibrio con la
libertad de empresa

En un sistema econémico donde se reconoce la libertad de
empresa, cuyo ejercicio deben garantizar y proteger los poderes
publicos (art. 38 CE), la intermediacién de la Administracién
publica se convierte en primordial como correctora de los dese-
quilibrios que genera la economia de mercado desde el punto de
vista econémico; pero ademas, y éste debe ser nuestro punto de
referencia, en un Estado que adopta la forma de «Estado Social y
Democratico de Derecho» (art. 1.1 de la norma fundamental), la
accién piblica debe encaminarse también, y entendemos que en
las actuales circunstancias de forma preferente, a garantizar la
convivencia democrética «conforme a un orden social justo» (10).

Comenzando por la segunda de las ideas apuntadas, cabe
resefiar que la garantia de la efectividad dél derecho a la morada
nos sitda ante una de las exigencias que derivan de la concep-
cién de Estado como un Estado social de Derecho. Los gobier-
nos (estatal, autonémicos y locales) deben asumir unos compro-
misos y garantizar un nivel de respuesta en reas que en otras
épocas eran objeto de atenciéon mas difusa.'Y este fendmeno nos

(10) Predmbulo de la Constitucién Espafiola de 1978:

«La Nacién espafiola, deseando establecer la justicia, la libertad y
la seguridad y promover el bien de cuantos la integran, en uso de su
soberania, proclama su voluntad de:

Garantizar la convivencia democrética dentro de la Constitucién y
de las leyes conforme a un orden econémico y social justo.

(..))

Promover el progreso de la cultura y de la economia para asegurar
a todos una digna calidad de vida».
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depara una de las manifestaciones mas netas cuando se plasma
el mandato de ejercer funciones en ese amplio sector que se
aglutina en torno a la ribrica «derecho a la vivienda».

En conclusién, el Estado estd obligado a reconducir la situa-
cién del mercado inmobiliario, y mds si ésta es socialmente
conflictiva, también hacia objetivos de politica social (11). El
problema de la vivienda no es un problema meramente econé-
mico que precise de soluciones econdmicas excluyentes de
cualquiera otras. Se ha llegado a catalogar la politica de vivien-
da como una politica de bienestar social mas, catalogacién que
si no exacta, si es mds ajustada a la realidad que aquella otra
que entiende que las actuaciones del sector piblico en vivienda
configuran la prestacién de un servicio piblico (12).

O como corroborara el intérprete supremo de la Constitucion:

«La politica de vivienda, junto a su dimensién estric-
tamente econdmica, debe tener un sefialado acento social,
en atencidn al principio rector que establece el art. 47 de
la Norma Fundamental, siendo asi que uno y otro aspecto
—el econémico y el social- se revelan dificilmente separa-
bles» (13). -

Hemos de afirmar, de otro lado, que existen justificaciones
jurisprudenciales de la intervencidn piblica, tanto o mas que en
otros sectores, en éste parcial de la vivienda, sin que a ello obste
el reconocimiento constitucional de la libertad de empresa.

(11) Conviene precisar que cuando acudimos en estos términos a la expresion
«Estado», estamos haciéndolo por alusién tanto a la Administracién cen-
tral del Estado como, para el sistema de distribucion territorial del poder
resultante de la Constitucion, a las administraciones de las CCAA y de los
municipios. Todas ellas son Estado en el sentido del articulo 137 de la CE.

(12) No hay que ocultar que, en efecto, ha habido interpretaciones segtin las
cuales la posterior promulgacién de la Constitucién Espafiola viene a
transformar el sector en «un auténtico servicio piblico que atribuye a los
poderes publicos la facultad de ordenar e intervenir». Asi, en la funda-
mentacién que el Gobiemno Vasco utiliza con ocasién de la impugnacién
de las normas que instrumentaban el Plan Cuatrienal de Vivienda 1983-
1987. Antecedente 6.1.C) de laSTC 152/1988, de 20 de julio.

(13) Fundamento juridico segundo de la Sentencia del Tribunal Constitucio-
nal 152/1988, de 20 de julio.
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La libertad de empresa puede y debe ser sometida a limita-
ciones ordenadas a la consecucién de unas metas econémicas y
sociales. El propio Tribunal Constitucional, en su sentencia de
26 de marzo de 1987 (14), precisa lo redundante (por su eviden-
cia y por la no menor dificultad de elaborar una definicién) de
ahondar en el contenido de la libertad de empresa y de los limi-
tes que a su ejercicio pueden establecerse por las normas. Pese a
todo, a lo largo de los fundamentos juridicos de la sentencia, el
Tribunal arroja implicita luz sobre la existencia de legitimacién
en los poderes piiblicos para restringir y canalizar el ejercicio de
los derechos particulares de libertad de empresa y de propiedad
(art. 33 de la CE), hacia el logro de fines de. interés social, siem-
pre que se respete el contenido esencial de ambos derechos:

«En resumen, la libertad de empresa que reconoce el
art. 38 de la CE no puede exonerar del cumplimiento de
la funcién social de la propiedad, de lo que se sigue que
las limitaciones legitimamente derivadas de esta tltima
no infringen en ningin caso el contenido esencial de la
libertad de empresa» (f.j. 59).

2. Relacion con los derechos constitucionales y con los
principios rectores

Las consecuencias de la constitucionalizacion del derecho
al disfrute de vivienda como principio rector vienen expresa-
das, ademds de en el propio art. 47, en el art. 53.3 de la CE,
segtin el cual su reconocimiento, respeto y proteccion informa-
ra la legislacion positiva, la practica judicial y la actuacién de
los poderes publicos.

Por tanto, no estamos en presencia de uno de los derechos
expresados en el capitulo segundo del titulo I de la Carta Magna,
sino de grandes directrices informadoras de la actuacién piblica.

La diferencia entre aquellos derechos y este principio sera
entonces cualitativa, tanto respecto a los de la seccién 12 (De los

(14) STC 31/1987, de 26 de marzo, que desestima el recurso de inconstitucio-
nalidad nim. 658/1984, promovido por cincuenta y tres senadores contra
determinados articulos de la Ley del Parlamento de Andalucia nim.
8/1984, de 3 de julio, de Reforma Agraria.
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derechos fundamentales y de las libertades piblicas), como de los
de la seccién 22 (De los derechos y deberes de los ciudadanos).

Asi, los primeros aparecen configurados técnicamente,
siguiendo a Garcia de Enterria, como derechos subjetivos prote-
gidos por la enérgica via del recurso de amparo ante el Tribunal
Constitucional, una vez agotada la via judicial ordinaria (15)

Por su parte, 1a proteccién de los derechos contenidos en la
seccion 22 del capitulo segundo impone su proyeccion en leyes
que les den sustantividad y desarrollo efectivo para que desplie-
guen toda su eficacia.

A pesar de las diferencias existentes entre el principio rector
y los derechos reconocidos en las dos secciones del capitulo
citado, lo cierto es que existe una relacién de franca interdepen-
dencia. Para la jurisprudencia constitucional los principios rec-
tores se caracterizan, en lineas generales, porque forman una
unidad sistematica guardando una relacién de instrumentalidad
entre si, porque tienen valor normativo y porque operan como
garantia de los derechos fundamentales.

Uno de los termémetros con los que en la actualidad se
mide el grado de cultura, civilizacién y garantia de las liberta-
des piblicas en un Estado, seria el de verificar el grado de efec-
tividad de la labor piblica comprometida en la garantia del
derecho al disfrute de vivienda de sus sibditos.

En efecto, el disponer de un cobijo material es de suyo un
derecho, a la vez que una necesidad bésica. Pero es que, ademas,
ese hecho constituye un presupuesto previo indefectible para que
puedan ejercitarse con la amplitud con que se reconocen otros
muchos de los derechos fundamentales constitucionalizados.

(15) Considerados los derechos fundamentales y las libertades publicas como
la base del sistema constitucional y el reflejo del régimen politico, su
violacién puede ser reparada por dos vias afiadidas a las del recurso de
amparo ante el Tribunal Constitucional:

a) La del proceso preferente y sumario, previsto por el art. 53.2 de la
CE, y regulado por la Ley 62/1978, de 26 de diciembre, de Protec-
cién Jurisdiccional de los Derechos Fundamentales de la Persona.

b) La proteccién a través del Tribunal Europeo de Derechos Humanos.
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En la medida en que no pueda accederse a la tenencia de
una vivienda, se trunca el ejercicio pleno del derecho a la inti-
midad personal y familiar y a la propia imagen (art. 18.1 de la
CE); a la inviolabilidad del domicilio (art. 18.2); a la eleccién
libre de residencia (art. 19); y, en sentido amplio, se obstaculiza
incluso el ejercicio del derecho a la libertad y a la seguridad
(art. 17), y aun a la igualdad ante la ley (art. 14).

Pero las referencias constitucionales indirectas a la vivienda
no terminan en los articulos 47 y 53 y en su relacién con los
derechos y libertades indicados, asi como en las eventuales
limitaciones que implique el reconocimiento de los derechos a
la propiedad y de libertad de empresa. Podrian citarse en este
sentido los articulos 40 y 45, que plantean la idea del progreso
econémico y de la calidad de vida, cuya materializacién pasa
por la efectividad del derecho al disfrute de una vivienda digna
y adecuada; o los articulos 31.2, 130.1 y 131, que hablan de una
mas justa distribucién de la renta y de la riqueza desde una 6pti-
ca social, asi como de la modernizacién y desarrollo de todos
los sectores econémicos.

La relacién de instrumentalidad que guarda el principio rec-
tor considerado con el resto es, en general, didfana, pero enten-
demos que se manifiesta con particular rotundidad respecto al
principio enunciado en el art. 51 de la norma fundamental. Con-
sagra éste el llamado «principio consumerista», o si se prefiere,
la garantia de la proteccidn de los legitimos derechos e intereses
de los consumidores y usuarios de bienes y servicios. Su rela-
cién con el principio del art. 47 es incluso de identidad en deter-
minados aspectos, por lo que hay opiniones vertidas sobre el
contenido del art. 51 que pueden resultar védlidas para la expli-
cacion del derecho al disfrute de vivienda.

Por traer algunas de las consideraciones doctrinales, cabria
decir que para Menéndez Menéndez (16) el art. 51 de la CE (y
el 47 para nosotros) es un precepto constitucional abierto que

(16) MENENDEZ MENENDEZ, A. La defensa del consumidor. En Estudios
sobre la Constitucién Espariola (Homenaje al Prof. Eduardo Garcia de
Enterria), tomo I1. Madrid, 1991, pp. 1.901 a 2.017.
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contiene un principio informador del sistema econémico,
corrector de la funcién reguladora del mercado y condicionante
- del ejercicio de la libertad de empresa. Sostiene el autor que el
precepto conmina a 1os poderes piiblicos a que lleven a cabo
una serie de conductas «amparadoras o garantizadoras» de un
determinado estatus para los ciudadanos: el que les corresponde
en un Estado social y democratico de Derecho. Afiadimos que
tal estatus es inalcanzable sin una vivienda en la que sostenerlo.

Hay quien, como A. Bercovitz, ha escrito que estamos ante
un principio general de nuestro Derecho, al que hay que atribuir
las consecuencias que necesariamente se derivan de tal condi-
cién, conforme al titulo preliminar del Cédigo Civil.

3. Contenido del articulo 47 de la Constitucién

Para completar la explicacién de una de las dos alteraciones
del sentido de la intervencién del sector publico en materia de
vivienda que se propician en sede constitucional (17), nos para-
mos en el contenido concreto del articulo 47.

Al margen del iltimo inciso del parrafo primero, que se
refiere explicitamente al suelo como objeto de necesaria regula-
cién conforme al interés general, y del parrafo segundo, que
alude a la accién urbanistica y a las plusvalias generadas, el arti-
culo 47 contiene, como sabemos, el reconocimiento de un dere-
cho de todos los ciudadanos y un mandato a los poderes pibli-
cos para la consecucion de su efectividad.

Dicho de otro modo, encontramos, por un lado, el derecho,
digamos sustantivo (que no subjetivo), al disfrute de una vivien-
da digna y adecuada, y por otro, unos derechos, digamos instru-
mentales, en la medida en que son los medios para alcanzar el
resultado.

Y utilizamos el término «resultado» porque, a diferencia de
lo sefialado en el art. 65 de la Constitucién Portuguesa, 1a CE no
hace abstraccion del resultado final, sino que subordina la justi-

(17) Recuérdese que la otra alteracién viene de la instauracién del Estado de
las Autonomias.
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ficacion de la actuacion piiblica a la consecucién de la efectivi-
dad del derecho, y ello aunque el ciudadano no disponga de
accion material alguna para exigir que se le ponga en posesion
del disfrute de una vivienda.

En primer término, el enunciado del derecho sustantivo al dis-
frute de vivienda digna y adecuada sefiala ya las lineas maestras
inspiradoras de la actuacién publica que se ha de desarrollar en
materia de vivienda. El resultado exigido tiene connotaciones
cuantitativas y cualitativas, esto es, el ejercicio del derecho sélo se
entenderd que es pleno y efectivo si concurren dos circunstancias:

1. Que tengan acceso a la vivienda «todos los espa-
fioles». La utilizacién de esta expresion es especialmente
relevante para todos aquellos ciudadanos que, por la insu-
ficiencia de sus niveles de renta, estdn incapacitados para
hacerse con la tenencia de una vivienda con sus propios
recursos en las condiciones que en cada momento rijan en
el mercado libre. Se estdn exigiendo, pues, unos resulta-
dos cuantitativos a la politica de vivienda.

2. Que la vivienda a la que todos puedan acceder
retna unos determinados niveles de dignidad en relacién
con las condiciones de higiene y seguridad, y de adecua-
cién en atencion a las necesidades de espacio y de como-
didad de las unidades convivenciales. Asi pues, la plas-
macién de los conceptos de dignidad y adecuacién denota
que el posterior mandato a los poderes piiblicos no se
entenderd cumplido con el simple logro de un cobijo para
cada persona, sino que, ademds, es necesario que se
garanticen unas buenas condiciones en la tenencia de la
vivienda y en el entorno de su ubicacién. En suma, se
estan exigiendo, en plano de igualdad con los cuantitati-
vos, unos resultados cualitativos, trasluciéndose una vez
mds la idea de la calidad de vida que tanto protagonismo
tiene a lo largo del texto fundamental (derecho a disfrutar
de un medio ambiente adecuado y deber de conservarlo,
garantia de la proteccién de los consumidores, etc.).

En segundo término se dirige un mandato a los poderes
ptblicos como sujetos pasivos genéricos del derecho, mandato
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que es de actuacion ordenada a la instalacion de las bases para
hacer efectivo aquél en los términos sefialados arriba. Se trata
de un mandato que se ha de desarrollar en dos planos: la promo-
cién de las condiciones necesarias y el establecimiento de las
normas pertinentes.

No se estd imponiendo a los poderes ptiblicos la obligacién
de materializar individualmente ese uso y disfrute, sino que, a
partir del principio rector, lo que se hace es propiciar una legis-
lacién que configure un marco, en cuya virtud se dirija la inter-
vencion piblica hacia la consecucién del resultado. Y junto con
el plano normativo, las condiciones necesarias s¢ promucven
mediante otro tipo de actuaciones como las de mera gestion, o
las de policia administrativa, particularmente precisas estas ulti-
mas para garantizar la dignidad de los alojamientos.

En conclusién, admitiendo la concurrencia de la iniciativa
privada en la construccién y explotacién de viviendas, lo funda-
mental es que con la promulgacién de la Constitucién de 1978
la intervencion del sector piiblico en la subvencién de una nece-
sidad tan primaria, e incluso la planificacién de esa intervencién
(arts. 131 y 38 CE) resulta ya obligada, sin que quepa desaten-
der en pro de objetivos econémicos las connotaciones sociales
que impregnan lo que es ya un derecho ciudadano.

II1I. LINEAS BASICAS DE LA DISTRIBUCION
COMPETENCIAL '

El esquema de centralizacion de las competencias en materia
de vivienda en el seno de un tnico ministerio se verd alterado
profundamente cuando comience el proceso de transformacién
del Estado espaiiol, puesto en marcha con la reforma politica de
1977 y sancionado un afio mds tarde por la actual Constitucién.

Asi, el Real Decreto 1.558/1977, de 4 de julio, modifica la
estructura orgdnica de la Administracién del Estado suprimien-
do el Ministerio de la Vivienda, que habia sido crcado alid por
1957, y hace depositario de las competencias sobre ordenacién
del territorio, urbanismo y vivienda al Ministerio de Obras
Piblicas y Urbanismo.
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Por su parte, la Constitucién de 27 de diciembre de 1978
impulsa un proceso de descentralizacién politica sobre la base
del reconocimiento de las nacionalidades y regiones que, a
nuestros efectos, comportard una traduccién de la vivienda
como materia sujeta a reserva competencial.

Se hablard aqui de la distribucién de competencias operada
en lo que el Derecho positivo eleva a la categoria de materia
«vivienda». No hay que desconocer, sin embargo, que el caréc-
ter pluridisciplinar de esa materia hace que sobre los distintos
instrumentos capitales que utiliza la intervencién ptiblica exis-
tan dictados competenciales especificos. Asi, por ejemplo, sobre
el instrumento arrendamientos se pronuncia la Constitucién en
el parrafo 82 del nimero 1 del art. 149; sobre la financiacién a la
vivienda libre y sobre la fiscalidad inciden titulos competencia-
les como los del art. 149.1.11°, 132y 142

El titulo competencial genérico «vivienda» es especialmente
relevante en cuanto al instrumento de la politica de vivienda de
proteccidn oficial que va a ser considerado de forma singular en
este trabajo y para el &mbito autonémico. En este lugar intro-
ductorio, empero, intentaremos explicar las directrices bdsicas
del reparto de competencias en la materia vivienda entre los dis-
tintos entes territoriales que conforman el Estado, procurando,
en lo posible, conservar ese cardcter genérico de la diccién
constitucional y estatutaria. En consecuencia, el comentario
sobre las concretas competencias de la CAPV para el ejercicio
de posibles funciones legislativas, de desarrollo y de ejecucién
en el especifico dmbito de las VPO se pospondré para el espacio
en el que se aborde este concreto instrumento de actuacion (18).

1. Eficacia del articulo 47 CE como norma atributiva
de competencias

Conocemos que la primera alusién constitucional a la
vivienda esla del art. 47, que otorga la calidad de principio rec-
tor de la politica social y econémica al derecho a su disfrute por
todos los ciudadanos.

(18) Vid. epigrafe IV, parte .
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La dogmatica ha sefialado, entre los posibles usos de una
norma constitucional comprensiva de un principio rector, el de
erigirse como parametro negativo-delimitativo en cuanto al con-
trol de la constitucionalidad de las leyes. Es menester reflexio-
nar ahora sobre la postura adoptada por el Tribunal Constitucio-
nal en torno a la eventual eficacia de estos principios y, en parti-
cular, del comprendido en el art. 47, en relacién con la distribu-
cién de competencias entre el Estado y las CCAA.

Como base del planteamiento se recoge un extracto del fun-
damento juridico sexto de la STC 116/1987:

«...sin perjuicio de que como regla general los valores
superiores del ordenamiento y los principios constitucio-
nales puedan bastar para promover recursos o plantear
cuestiones de inconstitucionalidad...».

Segin esto, en virtud de los principios podrian recurrirse
normas por contrarias a la Constitucién, pero, ;jpueden utilizarse
los principios como niicleo en la argumentacién de los recursos
y cuestiones de inconstitucionalidad que traen causa de una
controversia en el orden competencial, en nuestro caso, en
materia de vivienda?.

La respuesta que el TC ha dado a este interrogante ha sido
terminante y reiterada en diversas sentencias, y en relacién con
principios rectores también diversos:

1. «...resulta indiscutible que el art. 51 de la CE no es
conceptuable como norma competencial» (19).

2. «La defensa del consumidor aparece asi como un
principio rector de la politica econémica y social cuya
garantia la Constitucién impone a los poderes piiblicos.
La misma naturaleza de este objetivo, por la variedad de
los &mbitos en que incide, hace que, en un Estado descen-
tralizado como el nuestro, esta garantia no pueda estar

(19) Fundamento juridico 1° de la STC 15/1989, de 26 de enero, que resuelve
los recursos de inconstitucionalidad promovidos contra determinados
preceptos de la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios.
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concentrada en una sola instancia, ya sea ésta central o
autonémica» (20).

3. «Sin embargo, el articulo 47 no constituye por si
mismo un titulo competencial auténomo en favor del Estado,
sino un mandato o directriz constitucional que ha de infor-
mar la actuacién de todos los poderes publicos (art. 53 de la
CE), en el ejercicio de los derechos constitucionales» (21).

4. «Es obvio, a tenor de lo expuesto, que un plantea-
miento semejante presupone la conjuncién de actuaciones
de las autoridades estatales y autonémicas para la conse-
cucion, entre otros posibles, del mismo fin que impone el
art. 47 de la CE» (22).

Son cuatro pronunciamientos sobre defensa del consumidor
y sobre derecho a la vivienda que denotan una semejanza entre
ambos principios, no s6lo en la vertiente sustancial, sino espe-
cialmente desde el punto de vista competencial, si bien, como es
obvio, la identidad no es total (23).

Al margen de esta consideracién adicional, dos son las conclu-
siones de fondo que podrian extraerse de los fragmentos transcritos:

a) Anticipdndonos a 1o que nos ocupar4 a continuacion,
cabe decir que el TC entiende que ninguna Admi-
nistracién puiblica puede sustraerse a dar cumpli-
miento del deber constitucional de garantizar la efi-
cacia del derecho al disfrute de vivienda que impone
como resultado el art. 47. Y, en sentido contrario,

(20) Fundamento juridico 4° de la STC 88/1986, de 1 de julio, que estima en
parte los recursos de inconstitucionalidad entablados en relacién con la
Ley 1/1983, de 18 de febrero, de regulacién administrativa de determina-
das estructuras comerciales y ventas cspeciales, de la Presidencia de la
Generalidad de Cataluiia.

(21) Fundamento juridico 2¢ de la STC 152/1988, de 20 de julio.

(22) Fundamento juridico 3°de la STC 152/1988.

(23) A efectos competenciales las diferencias alcanzan su mdxima expresién en
atencién a que no existen en la Constituci6n, aunque si en los estatutos de
autonomia, referencias a la defensa de los consumidores y usuarios como
materia en la que las competencias son asumibles por las CCAA (art.
148), o bien como materia que se reserva en exclusiva el Estado (art. 149)
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ninguno de los entes piiblicos territoriales puede
pretender acaparar con caricter excluyente todos los
medios, facultades y competencias que son necesa-
rios para hacer efectiva la garantia constitucional
con el inico apoyo en la formulacion del art. 47.

b) El articulo 47 de la CE en modo alguno atribuye
competencias al Estado o a las CCAA. Es un prin-
cipio informador de la actuacién de todos los
poderes piiblicos.

Por tanto, el juego de esta norma constitucional en el orden
competencial serd nulo. La respuesta a la pregunta planteada
s6lo puede ser una: el intérprete supremo de la Constitucién no
hard valer el principio constitucionalizado por el art. 47 para
declarar una norma como contraria a la CE por invasién de
esferas competenciales de uno de los entes en conflicto.

En principio, el pardmetro para determinar la titularidad de
la competencia en cada caso controvertida deberd ser otro: el
«bloque de la constitucionalidad».

2. Marco normativo de la distribucion competencial:
el bloque de la constitucionalidad

El «bloque de la constitucionalidad» es un concepto utiliza-
do por la doctrina y por el Tribunal Constitucional para denotar
realidades diversas. Sin 4nimo de entrometernos en el debate
doctrinal, tomaremos como normas integrantes del bloque las
que pacificamente se han incluido por los autores:

«en primer lugar la Constitucién como norma supre-
ma, que no sélo llama a los Estatutos para dibujar las con-
cretas competencias de cada C.A., sino que sigue operan-
do junto con éstos, y por encima de ellos, para establecer
el régimen juridico de cada competencia. L.os Estatutos de
Autonomia son el siguiente elemento del bloque en
importancia al establecer las competencias de las CC.AA.,
y por negativo las del propio Estado, en virtud del 149.3
CE. Las Leyes del 150 CE (leyes marco, Leyes Orgéanicas
de Transferencias y Leyes de Armonizacién), que pueden
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modificar las competencias extraestatutariamente, también
son incluidas sin problemas. Y por tltimo, también lo
integran las “leyes competenciales”, entendiendo por tales
aquellas pocas leyes que la propia Constitucién o los Esta-
tutos llaman expresamente para determinar una determi-
nada competencia, como sucede en el 149.1.29 con la Ley
de Policias o en los Estatutos de Autonomia con las leyes
que regulen el tercer canal de televisién» (24).

Atenderemos en primer término a lo que disponen la Consti-
tucién y el Estatuto de Autonomia del Pais Vasco, en cuanto tini-
cas normas de las consideradas undnimemente como conforma-
doras del bloque de la constitucionalidad, que contienen pres-
cripciones competenciales en materia de vivienda, por referencia
al Estado y a las CCAA (que no a la Administracion local). Rea-
lizada esta tarea respecto al marco normativo de la distribucién
de competencias, la operaciéon mds delicada consistird en llevar a
cabo una aproximacién a los diferentes titulos competenciales en
juego y a su incidencia sobre el titulo donde esté comprendida la
materia vivienda. La base de esta aproximacién ulterior debe ser
la interpretacién que del marco juridico ha efectuado el TC en su
sentencia de 20 de julio de 1988, que es la que deslinda final-
mente la concurrencia y la prevalencia de los titulos en conflicto,
erigiéndose en el pronunciamiento jurisprudencial clave (y dnico
directo) sobre las competencias en este campo.

2.1. Constitucion de 1978

Comenzando por la norma fundamental, se ha sefialado ya
que el articulo 47, que establece el principio rector, no es una
norma atributiva de competencias al Estado o a las CCAA.

Dentro del capitulo tercero del titulo VIII, los arts. 148.1 y
149.1 son sendas listas de competencias definidas de forma mixta
seglin criterios materiales y funcionales. Teniendo en cuenta sus
prescripciones, y por aplicacién del principio dispositivo, las

(24) AJA, E. La distribucién de competencias entre el Estado y las Comunida-
des Auténomas en Espaiia. Balance y perspectivas. En Revista del Ceniro
de Estudios Constitucionales, mim. 4, septiembre-diciembre de 1989.
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CCAA podrén asumir, por medio de sus estatutos de autonomia,
poderes sobre distintas materias, dependiendo de las vias de acce-
so a la autonomia que se hayan seguido en cada caso.

Las nacionalidades que, como la del Pais Vasco, obtuvieron
la condicién de comunidades auténomas al amparo de la dispo-
sicién transitoria segunda de la CE (via de iniciativa histérica),
y las regiones que lo hicieron siguiendo el proceso del art. 151
(via de iniciativa rcforzada), podrdan hacerse con las competen-
cias senaladas en el listado del 148.1 (25), asi como con otras
serie de competencias que el Estado no se haya reservado con
caricter exclusivo en el propio art. 149.1 CE.

Pues bien, la Constitucién considera las competencias en
materia de vivienda como asumibles por todas las CCAA por
establecerlo asi el n® 3 del art. 148.1:

«Las Comunidades Auténomas podrdn asumir com-
petencias en las siguientes materias:

32 Ordenacién del territorio, urbanismo y vivien-
da» (26).

2.2. Estatuto de Autonomia del Pai's Vasco y referencia a los
decretos de transferencias

«..Ja distribucién de competencias entre el Estado poder
central, y las CC.AA., no es realizada directamente por la Cons-

(25) También pueden asumir directamente competencias sobre las materias
del 148.1 las actuales CCAA que canalizaron su acceso a la autonomia
por la via ordinaria del art. 143 o por la del 144, que debéran esperar un
determinado plazo para alcanzar los techos competenciales de las deno-
minadas al uso «comunidades auténomas de autonomia plena».

(26) GONZALEZ-BERENGUER URRUTIA, J.L., en la recensién que reali-
za en la Revista de Derecho Urbanistico, nim. 121 (enero-febrero de
1991) de una obra de LLISET CANELLES, A. y LLISET BORREL, F.
(Nuevo régimen urbanistico. Comentarios a la Ley 8/90, Madrid, 1990)
advierte que: «el legislador constituyente, tal vez con cierta precipita-
cién, permitié en el art. 148.1.3 de la CE que la ordenaci6n del territorio,
el urbanismo y la vivienda, fueran competencias asumibles por las
Comunidades Auténomas en sus respectivos Estatutos, desposeyendo en
la practica al Estado de toda competencia sobre la materiax».
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titucion, sino que ésta remite tal operacién a unas normas poste-
riores, de muy especiales caracteristicas: los Estatutos de Auto-
nomia (EE.AA.). La Constitucién sélo contiene el marco de las
posibilidades dentro del cual cada Estatuto deber4 fijar el con-
creto nivel competencial que efectivamente asume su respectiva
Comunidad Auténoma» (27).

Todos los estatutos de autonomia, sin excepcién, asumirdn
para sus CCAA la competencia sobre vivienda con caricter
exclusivo. En nuestro caso, es el art. 10.31 del Estatuto de
Autonomia del Pais Vasco, aprobado por Ley Orgénica
31/1979, de 18 de diciembre, el que materializa tal asuncién:

«Art. 10. La Comunidad Auténoma del Pais Vasco
tiene competencia exclusiva en las siguientes materias:

31. Ordenacién del territorio y del litoral, urbanis-.
mo y vivienda».

Formalmente, destaca que la exclusividad del titulo, a diferen-
cia de otros, como el del art. 10.27 (comercio interior), y por remi-
sién a éste, el del art. 10.28 (defensa del consumidor y del usua-
1i0), no estd expresamente mediatizada por clatisulas de salvaguar-
dia de las competencias estatales mis genéricas y, en particular, de
las competencias relativas a la ordenacién general de la economia.
Ello es debido en buena medida a que, mientras los indicados titu-
los competenciales no se incluyen en la relacién de competencias
asumibles por las CCAA del art. 148.1 CE, si estd expresamente
referido en esta norma constitucional el titulo vivienda.

De la diccién estatutaria podria deducirse a primera vista la
exclusién de cualquier tipo de intervencién estatal sobre vivien-
da dentro del territorio de la CAPV. Ahora bien, como apunta
Tornos Mds con relacién al tipo de las competencias exclusivas
y compartiendo un parecer doctrinal que es mayoritario en su
fondo, «la mayor parte de las competencias asi calificadas no
responden en realidad al régimen de exclusividad, en sentido

(27) TORNOS MAS, J. La distribucién de competencias entre el Estado y las
Comunidades Auténomas. En Informe sobre las autonomias. Madrid,
1989, p. 37.
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amplio y estricto, o sea, como atribucién a una instancia de
todas las funciones piblicas sobre una determinada materia o
sector, con exclusién de todas las demads. (...) las CCAA poseen
pocas competencias exclusivas en sentido estricto, al menos en
relacién a sectores o materias de amplitud relevante» (28).

Es lo que ocurre con la competencia que ostenta la CAPV
en materia de vivienda, calificada como exclusiva por su Estatu-
to. Tal calificacién no implica la ausencia de legitimacién en el
Estado para cualquier tipo de intervencidn en el subsector eco-
némico dentro de nuestra Comunidad. Y ello, ademds de por la
mera concurrencia de titulos estatales de los del 149.1 que ana-
lizaremos, por la circunstancia de que el derecho del Estado
serd, en todo caso, supletorio del derecho de las comunidades -
auténomas, ex art. 149.3.

Es obvio, en consecuencia, que el real contenido de la com-
petencia de la CAPV va a ser muy otro. Su verdadero alcance
no lo da la CE, ni el EAPV. Pero tampoco lo van a hacer los
correspondientes reales decretos de transferencias (29). E1 TC
ha sido tajante al dictaminar sobre la funcién que cumplen estas
normas: «Los Reales Decretos de Transferencias no atribuyen
ni reconocen competencias, sino que se refieren a los medios
materiales y humanos necesarios para ejercerlas» (30).

O, en sede doctrinal: «Los decretos de transferencias no
determinan competencias ni las transfieren, como asi podria
deducirse de la Disposicién Transitoria del EAPV» (31). En
suma, las competencias se asumen «ope legis» en virtud de los
estatutos de autonomia.

(28) TORNOS MAS, J. op. cit., p. 43.

(29) Real Decreto 3006/1981, de 27 de noviembre, sobre transferencias de
servicios a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en materia de patri-
monio arquitecténico, edificacién y vivienda; y Real Decreto 327/1987,
de 6 de febrero, por el que se amplian los bienes, derechos y obligacio-
nes traspasados a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en materia de
patrimonio arquitecténico, edificacion y vivienda.

(30) STC 87/1983, Fundamento juridico 4°.

(31) LASAGABASTER HERRARTE, 1. El sistema competencial en el Esta-
tuto de Autonomia. Oiiati, 1989, p. 96.
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En conclusidn, si ni la Constitucién, ni el Estatuto, ni los
reales decretos de transferencias a la CAPV trazan un reparto
completo y perfecto de las competencias en materia de vivienda
que ostentan el Estado y la Comunidad, la solucién habia de lle-
gar como llega casi siempre. Serd la doctrina que siente el intér-
prete supremo de la CE la que articule el «esperado» reparto, y
al propio tiempo resuelva los conflictos competenciales plantea-
dos. Es la STC 152/1988 la que lo hace de forma directa, si bien
se observard que tampoco ésta ofrece un sistema suficientemen-
te claro y preciso de la distribucién de las funciones comprendi-
das en la politica de vivienda desarrollada en un Estado de las
Autonomias. En nuestro concreto 4ambito territorial los postula-
dos de la sentencia seén superados por la prictica normativa de
las instituciones vascas.

3. El Tribunal Constitucional ante el marco normativo
de la distribucion de competencias

Tenemos, de lo hasta aqui expuesto, que tanto la Adminis-
tracion estatal como la autonémica (y la local) estin comprome-
tidas en la consecucién del resultado y, por tanto, estdn afecta-
das por el mandato del articulo 47 de la Constitucién, pues nin-
guna de ellas puede sustraerse a darle cumplimiento. También
tenemos, sin embargo, que, descendiendo a los dictados compe-
tenciales (cualidad que no tiene el art. 47 CE), el bloque de la
constitucionalidad configura un titulo de naturaleza exclusiva
en poder de las CCAA.

Dicho esto, como tercera cuestiéon hemos de considerar que
dado el cardcter multidisciplinar de la materia, dentro de la cual
destaca su trascendencia como subsector econémico, el Estado
ostenta determinados titulos que inciden de lleno en las compe-
tencias que sobre vivienda corresponden a todas las CCAA.

En este sentido, la STC de 20 de julio de 1988 propicia dos
circunstancias esenciales:

1. Una matizacién de la exclusividad de la compe-
tencia de la CAPV, dado que el Estado puede actuar en el
ejercicio de titulos diferentes.
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2. Una determinacién de las actuaciones puiblicas
concretas que se desarrollen, las cuales deben ser inclui-
das en el titulo vivienda, de un lado, y en los titulos esta-
tales concurrentes, de otro.

Respecto a esta tltima determinaci6n, debe repetirse que el
TC se refiere fundamentalmente a uno de los instrumentos de la
politica de vivienda en general: el de la politica de viviendas de
proteccién oficial. Sobra entonces volver a consignar el porqué
de que no se profundice aqui alrededor de esta cuestion y de
posponer tal cometido.

Esquematizado el objeto, se comienza indicando que existen
muchos ejemplos que demuestran que 1 TC ha considerado
vélidas las intervenciones del Estado en materias que pueden
ser competencia exclusiva de las CCAA ex art. 148.1 CE, y que
efectivamente lo son por prescripcién estatutaria: agricultura
(32), asistencia social (33), etc.

Una de estas materias sujetas a intervenciones publicas de
origen plural es la de la vivienda, pues como ha dicho el propio
TC en la sentencia que centra nuestra exposicion: «...a pesar de
que el art. 10 EAPV califica como exclusiva aquella competen-
cia autonémica en materia de vivienda, el propio Gobierno
Vasco reconoce que la misma se halla limitada por las compe-
tencias del Estado sobre las bases de la actividad econémica y
sobre las bases de la ordenacién del crédito». -

A juicio del TC, dos son los titulos principales del Estado
que se cruzan con el autonémico para multitud de cuestiones,
con lo que se reduce el alcance de las facultades de la CAPV y
se anula definitivamente el cardcter de competencia exclusiva,
por cuanto pasa a ser en la practica una competencia compartida:

1. Bases y coordinacién de la planificacién general
de la actividad econdmica, atribuido en exclusiva al Esta-
do por el art. 149.1.132 CE.

2. Bases de la ordenacién del crédito, cuya fijacién
corresponde también en plenitud al Estado en virtud del

(32) STC95/1986.
(33) STC 146/1986.
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art. 149.1.11° CE. Es competencia de la CAPV el desa-
rrollo legislativo y la ejecucién dentro de su territorio de
las bases estatales y en los términos que las mismas esta-
blezcan (art.11.2.a) del EAPV).

Del contenido eminentemente econdmico de ambos titulos
estatales se nos presenta inmediatamente la reflexién que argu-
menta en favor de las competencias de la CAPV, en la medida
en que una disposicién o acto autonémico donde sea clara la
ausencia de objetivos distintos de la satisfaccién de las necesi-
dades sociales de vivienda en el Pais Vasco, esto es, un acto o
disposicién huérfano de intenciones vinculadas a la planifica-
cién econdémica general, no podré ser reprochado de inconstitu-
cional por aplicacién de las competencias distribuidas por los
nimeros 13 y 11 del art. 149.1 CE.

Para la jurisprudencia, sin embargo, el Estado no tiene com-
petencia directa para intervenir en vivienda, pero si puede
actuar indirectamente con apoyo en las dos materias genéricas
que se sitiian en su esfera competencial, por establecerlo la CE
y porque el TC ha hecho expresamente permeable a esa actua-
cién estatal la materia de la competencia autonémica. Y lo ha
interpretado asi el alto tribunal por referencia separada hecha a
cada uno de los dos titulos del Estado. Dichas referencias estdn
recogidas en distintas fundamentaciones de la STC 152/1988:

1. En cuanto a la ordenacién general de la economia,
ha sentado el TC que: «Por lo que se refiere al subsector
econémico de la vivienda, no cabe duda de que puede ser
comprendida en la competencia del Estado a que se refie-
re el art. 149.1.13 de la CE la planificacién econémica de
determinadas actuaciones de construccién y rehabilita-
cién de viviendas de proteccién oficial»; y tanto o mas
claro: «...dentro de la competencia de direccién de la acti-
vidad econémica general tienen cobijo también las nor-
mas estatales que fijen las lineas directrices y los criterios

globales de ordenacién de sectores econdmicos concre-
tos,(...) Este razonamiento es también aplicable al sector
de la vivienda, y en particular, dentro del mismo, a la
actividad promocional, dada su muy estrecha relacién
con la politica econémica general, en razén de la inciden-

45



cia que el impulso de la construccién tiene como factor
del desarrollo econémico y, en especial, como elemento
generador de empleo».

2. Por lo que respecta a las facultades que al Estado
atribuye el 149.1.11% «De otro lado, en cuanto que esta
actividad de fomento de la construccién de viviendas
queda vinculada a la movilizacién de recursos financie-
ros no sélo piblicos, sino también privados, no puede
hacer abstraccién de las competencias estatales sobre las
bases de la ordenacién del crédito, a que ambas partes
hacen referencia».

Ademas de los dos titulos precitados y fundamentales, la
doctrina ha destacado la afectacién que sobre la competencia
autondémica en materia, tanto de vivienda como de urbanismo y
de ordenacion del territorio, tienen algunas otras de las compe-
tencias que al Estado atribuye el art. 149.1, tales como (34): la
legislacién bésica sobre proteccién del medio ambiente (23%);
la defensa del patrimonio cultural, artistico y monumental
(289); 1a regulacién del estatuto bdsico del derecho de propie-
dad, como competencia estatal que se deduce del art. 149.1.1°,
siendo el de la propiedad privada uno de los derechos a que
alude este precepto (art. 33.1 CE).

Partiendo de que el Estado estd legitimado para intervenir,
el niicleo del esfuerzo interpretativo de la STC 152/1988 se
dedica a delimitar las concretas funciones de cada ente. «La
dificultad mas frecuente con que se encuentra el TC a la hora de
declarar la titularidad de una determinada competencia es la de
identificar la materia objeto de la disposicién o acto controverti-
do, frente al esfuerzo dialéctico de cada una de las partes por
“arrastigr’ dicho acto o disposicién a las respectivas competen-
cias “ratione materiae”» (35).

(34) Sobre el particular, vid. LOPEZ RAMON, F. Planificacion territorial. En
Revista de Administracion Publica, nim. 114, septiembre-diciembre de
1987, pp. 127 y siguientes.

(35) CRUZ VILLALON, P. La jurisprudencia del Tribunal Constitucional
sobre autonomias territoriales. En Revista Juridica de Castilla-La Man-
cha, nim. 3-4, 1988, p. 150.
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Pero el TC tampoco ha dado definiciones genéricas acerca
de cudles son los titulos preferentes en concurrencia con otros.
Sin detrimento del casuismo y sélo al filo del problema singu-
lar, algo ha sentado el Tribunal para su posterior aplicacién a
casos futuros. Asi, hay en las diversas sentencias varios criterios
de prevalencia para resolver problemas concretos de identidad
de titulos, de entre los que nos limitamos a citar:

a) El criterio de la preferencia del titulo especial
frente al titulo general (36).

b) El criterio teleoldgico, esto es, el del objetivo pre-
dominante de la norma, que se configura como
subsidiario del anterior (37).

¢) El criterio de la relativizaciéon del alcance de una
competencia material a partir de la incidencia que
sobre la misma pueda ejercer otro titulo (38).

Para resolver sobre la concreta concurrencia que, en nuestro

" caso, se produce entre los titulos genéricos del 149.1.13%y 11°,

y el mas especifico del 10.31 del EAPV, no se va a acudir, sin

embargo, al criterio de la especialidad del titulo, cuya aplica-

cién supondria la atribucién de cada una de las competencias
controvertidas a la CAPV.

Sin dar una determinacién expresa del criterio que se estd
aplicando, el TC, en su sentencia de 20 de julio de 1988, se
limita a sefialar los extremos que se entienden comprendidos en

(36) Esta doctrina tiene su origen en la STC 72/1981, de 30 de noviembre,
sobre la Ley del Parlamento Vasco 10/1981, de 10 de noviembre, que
aprueba el Estatuto Vasco del Consumidor. El criterio viene a determinar
que, para el supuesto de que una misma norma o acto pueda incluirse en
varios titulos a la vez en razén de su objeto material, prevalecer el espe-
cifico sobre el mas genérico.

(37) La STC 88/1986 establece que, si la concurrencia de titulos se produce
en el mismo plano de generalidad (como en el caso a dilucidar ocurria
entre la defensa del consumidor y la defensa de la competencia), la ads-
cripcién del aspecto que toca la norma en conflicto a uno u otro titulo se
resolvera por aplicacién de un criterio teleoldgico, precisando el objetivo
predominante de la norma.

(38) TC 48/1985.
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unos y otros titulos. Asi: «En consecuencia y habida cuenta de
la competencia general del Pais Vasco en materia de vivienda,
la posibilidad del Estado de incidir sobre la misma, mediante
una regulacién propia, se cifie a aquellos extremos que puedan
entenderse comprendidos en las bases y coordinacién de la pla-
nificacion econémica». :

Y en los mismos términos «...el Estado puede actuar sus
competencias sobre las bases de la ordenacién del crédito, en
virtud de lo dispuesto en el art. 149.1.11 de la Constitucién».

Segin esto, se plantea que existen algunos aspectos de la
politica de vivienda comprendidos en los titulos estatales y que,
por lo tanto, quedan al margen de la competencia autonémica
por el caricter indisponible que para todas la CCAA tienen las
materias enunciadas en el 149.1 CE. Ser4 a partir del fundamen-
to juridico 4° de la sentencia cuando el TC se dedique a declarar
la esfera competencial en que se deben incluir los distintos
aspectos afectantes a las VPO debatidos por las partes.

Ahora bien, sin perjuicio de esa concreccién que en este
trabajo efectuaremos mds adelante (39), hasta la tercera de las
fundamentaciones el Tribunal enumera de forma general lo que
se entiende que es competencia del Estado, siempre que se res-
peten las limitaciones establecidas de estricto ajuste a 1o que
sean las bases de la planificaciéon econémica y de la ordenacién
del crédito:

1. Con carécter general el Estado puede, por la habi-
litacién del art. 149.1.13%, determinar las directrices y
ordenacién de sectores econémicos concretos y las medi-
das singulares para alcanzar los fines propuestos dentro
de la ordenacioén de cada sector. S6lo para garantizar la
consecucién de los objetivos de la politica econémica
general competerd al Estado destinar recursos con cargo a
su propio presupuesto.

2. Al amparo de la competencia para fijar las bases
de la ordenacién del crédito atribuida al Estado por el

(39) Vid. epigrafe IV, parte 1.
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149.1.11¢, podra éste movilizar recursos financieros
publicos y privados para el fomento de la construccién
de viviendas.- .

Aparecen en ambos casos las tan traidas y llevadas acciones
de fomento. Al respecto, y después de analizada la sentencia
gue nos ocupa, se ha escrito que: «Tomada la sentencia en senti-
do estricto se llega a una situacion absurda por un entendimien-
to abusivo de términos tales como ordenacién econémica o del
crédito. Cualquier competencia que implique gasto tiene inci-
dencia directa sobre la actividad econémica y su financiacion,
sobre el ordenamiento del crédito» (40). La préictica, como
veremos, va a desechar esta lectura.

Pero el propio TC ha sido también concluyente a la hora de
delimitar el significado quc desde el punto de vista competen-
cial integran las acciones de fomento, estableciendo una doctri-
na que, por designio jurisprudencial explicito, es generalizada
para todos los casos.

Siguiendo esta doctrina, el hecho de invertir fondos propios
en una determinada actividad no es un titulo competencial que
pueda convertirse en niicleo que atraiga hacia si toda competen-
cia sobre los varios aspectos a que puede dar lugar la actividad
de financiacion. La acciones estatales de fomento no autorizan a
la Administracion estatal para invadir competencias ajenas que
siguen siéndolo a pesar de la financiacion:

«La accidn estatal es claro que debe desplegarse
teniendo en cuenta las peculiaridades de un sistema de
autonomias territoriales. En un caso de atribucién exclusi-
va de competencia, como sucede en éste, el Estado tiene
que actuar teniendo en cuenta que hay competencias de
otros entes que han de respetarse, actuando desde el exte-
rior, coordinando, fomentado o potenciando la actividad
autondmica, usando las distintas técnicas que para este fin
habilita 1a Constitucién, pero es claro que no se respeta este

(40) FEDERACION DE CAJAS DE AHORRO VASCO-NAVARRAS. Nece-
sidades y financiaciéon de la vivienda en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco. Bilbao, 1989, p. 179.
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esquema cuando el problema se (rata de resolver mediante
la creacién de competencias concurrentes o “paralelas”, al
amparo, ademads, de un precepto tan genérico como el arti-
culo 9.2 de la Constitucién que, entendido como una habi-
litacién para que el Estado pueda actuar en raz6n del inte-
rés general, podria terminar por vaciar de contenido el dise-
fio competencial del Estado de las Autonomias» (41).

En conclusién, no hay que pensar que las comunidades
auténomas y, en particular, la vasca, que cuenta con un sistema
de financiacién peculiar y propio, tienen vedado el desarrollo de
una politica de vivienda auténoma. La concurrencia competen-
cial con el Estado no significa que éste resulte legitimado para
desarrollar las funciones de una competencia plena.

Es oportuno ratificar esta consideracién con las palabras que
el TC pone al final del fundamento juridico 32 de su sentencia
de 20 de julio de 1988:

«Por el contrario, no esta legitimado (el Estado) para
fomentar cualquier actividad en materia de vivienda, regu-
lindola directamente, sino en tanto y en cuanto las medi-
das de fomento sc justifiquen por razén de sus atribucio-
nes sobre las bases de planificacion y la coordinacion de
la actividad econémica y sobre las bases de la ordenacion
del crédito. Si se admitiera una competencia general e
indeterminada de fomento de las actividades productivas
por parte del Estado se producirfa, junto a la indicada alte-
racion del sistema competencial, una distorsion permanen-
te del sistema ordinario de tinanciacién autonémica, que
el Gobierno Vasco denuncia en términos generales».

4. El voto particular a la STC 152/1988

Se ha visto que la posicién mayoritaria de los magistrados
del Tribunal Constitucional mantiene que las normas estatales
impugnadas son bases, o bien, medidas de coordinacién de la
planificacién general de la actividad econémica, como argu-

(41) Fundamento juridico 4°de la STC 146/1986, de 25 de noviembre.

50



mento utilizado para el rechazo de las pretensiones de la Comu-
nidad Auténoma.

Pero la postura antedicha no es undnime. El magistrado
Rubio Llorente se cuestiona la validez del uso del titulo del
149.1.13% para legitimar la intervencion estatal en una materia
que el bloque de la constitucionalidad pone expresamente a dis-
posicién de las CCAA. La divergencia cn el seno del Tribunal
se manifiesta abiertamente en algunos pasajes del escrito en que
se formula el voto particular a la STC 152/1988:

«No ignoro la incidencia que sobre la industria de la
construccién tiene el sistema de proteccion publica de
viviendas, pero esta incidencia no autoriza en modo algu-
no a considerar que un plan de actuacién completo, desa-
rrollado hasta los dltimos extremos procedimentales y
financiado con fondos estatales equivalga al estableci-
miento de las bases a las que han de ajustarse los planes
de las Comunidades Auténomas o signifique una mera
coordinacién de la actuacién de éstas, a las que realmente
no se les asigna otro papel que el de meras ejecutoras del
plan estatal tinico».

«Ni por su desarrollo de detalle puede considerarse el
plan de proteccién de viviendas un mero establecimiento de
bases 0 un conjunto de medidas de coordinacién ni su sen-
tido primordial es, a mi juicio, el de incidir sobre un sector
de la actividad econdémica, sino ¢l de procurar dar realidad
al derecho a una vivienda digna y adecuada que el articulo
47 de la Constitucion reconoce a todos los espafioles».

El voto particular llega a expresar que el empleo del titulo
genérico del art. 149.1.13° origina dificultades dogmaéticas gra-
ves, siendo sobre todo inadecuado porque, dada su naturaleza,
lleva a la ablacién total de las competencias autonémicas.
Advierte el magistrado, en fin, cémo en la dualidad de objetivos
elernamente presentes en la accion publica sobre vivienda pre-
valecen los de cardcter social sobre los de caridcter econémico.

Y deteniendo en este punto la argumentacion, manifiesta el
discrepante que deberia entenderse que, en efecto, la competen-
cia para dictar las normas estatales impugnadas se localiza en el

51



ambito de la Administracién autonémica, por cuanto no deben
considerarse incluidas en los titulos estatales sobre planificacién
de la economia.

Sin embargo, el magistrado discrepa en el camino deductivo
seguido pero no en el contenido del fallo, excepcién hecha de
puntuales disensiones. Cree que se hubiese podido llegar a
resultados tal vez no muy disimiles de los alcanzados pero
mediante una construccién distinta y mds respetuosa con las
competencias autonémicas. Preconiza, de este modo, la consi-
deracién del derecho a la vivienda como un derecho constitu-
cional, y a partir de ahi, razona que el plan estatal cuestionado
por la CAPV es un conjunto de actuaciones producidas, no al
amparo del parrafo 13° sino mds bien del parrafo 1° del art.
149.1 CE, como un esfuerzo por asegurar un minimo igual en el
ejercicio de un derecho constitucional.

5. Legislacion basica en materia de vivienda

Aunque parezca haber quedado ya suficientemente claro,
queremos destinar este pequefio epigrafe ad hoc a resaltar cudl
es el correcto uso que debe hacerse de la terminologia cuando
se esta hablando de la tematica competencial. Se ha observado
una determinada extension de la utilizacién del vocablo «legis-
lacién basica» por referencia a la regulacién que establece el
Estado del instrumento de las viviendas de proteccién oficial,
que entendemos debe considerarse inexacto en el sentido com-
petencial del término.

Nos explicamos. En el titulo VIII de la Constitucién y en los
estatutos de autonomia s6lo aparece la expresioén «competencias
exclusivas». Para denominar aquellas competencias legislativas
que no son exclusivas de ninguno de los entes territoriales, la
doctrina ha aportado en esencia los conceptos de «competencias
compartidas» o «concurrentes», usados en ocasiones de forma
indistinta. No'vamos a describir el significado de ambos voca-
blos dado que son, como decimos, elaboraciones doctrinales.

Pero en todo caso, existen materias respecto a las que el
derecho positivo enuncia una competencia normativa estatal
que no agota la regulacion, sino que se prevé una participacién
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ulterior de las CCAA en tal regulaciéon mediante normas deno-
minadas en algin caso por el art. 149.1 «normas de desarrollo».
Se trata de una de las técnicas mds relevantes del sistema auto-
némico, pero que no se utiliza para la materia vivienda.

En materia de vivienda existirdn concurrencias ocasionales
entre los titulos estatales y el titulo autonémico especifico en
determinados aspectos mas o menos amplios, pero la competen-
cia que integra el segundo es exclusiva de las CCAA en todas
sus manifestaciones: legislativa, de desarrollo y ejecutiva.

Utilizar, como lo hace el art. 149.1 en relacién con otros
temas, los vocablos «bases», «legislacion bdsica» o «normas basi-
cas» para designar un producto normativo del Estado regulador de
las VPO (o de las viviendas en general y directamente), puede
producir cierta confusién en el lector, y es desajustado al estricto
purismo en el respeto del orden competencial establecido por la
CE y los estatutos de autonomia. En ningtin caso la Administra-
cién estatal puede actuar una funcién como la de dictar la legisla-
cién basica en el ambito que nos ocupa, ya que no estd investida
de tal atribucién por ninguno de los niimeros del art. 149.1 CE.

Sin necesidad de extendernos en el concepto, ni en su senti-
do material ni en su sentido formal, las normas estatales podran
ser bases de la planificacién de la economia o de la ordenacién
del crédito, o incluso leyes dictadas en ejercicio de la competen-
cia exclusiva estatal sobre la legislacién civil; pero en materia
de vivienda es la Administracién de la CAPV la que, siguiendo
las prescripciones del bloque de la constitucionalidad, se dotar4
de su propia regulacidn, la cual comprenderia tanto unas hipoté-
ticas bases como el desarrollo; y es a esa misma Administracién
a la que corresponde, por lo demds, ejecutar la normativa que de
ella ha emanado.

Asi pues, y para evitar equivocos, en lo sucesivo se rehusara
el término «bases» y sus derivaciones en su acepcién competen-
cial, esto es, en el significado que tienen en virtud de la configu-
racién constitucional y estatutaria de la distribucién de las com-
petencias entre el Estado y las CCAA. Si en ocasiones se utili-
zan dichos términos, se entiende que estaremos acogiendo el
significado que les atribuye el sentido propio de las palabras.
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6. Reparto interno de las competencias

Junto con las comunidades auténomas y el Estado aparecen
comprometidos en el cumplimiento del mandato constitucional
del art. 47 los municipios. .

Son agentes cuya participacion en el sistema de provision
de alojamientos es tanto mds importante cuanto més grave es la
carestia y la escasez de suelo edificable. No obstante, su actua-
cién no debe circunscribirse, hoy por hoy, a la formacién de
patrimonios municipales de suelo destinados preferentemente a
la construccion de viviendas de proteccion oficial. Los gobier-

" nos locales deben ser, ademads, promotores y administradores de

un patrimonio de viviendas.

En vista del proceso que se estd dando de ampliacién pro-
gresiva de las facultades y medios de que son depositarios los
municipios en este campo, el excesivo espacio que en otro caso
ocuparia tal labor nos conduce a dejar constancia solamente de
las prescripciones legales més elementales que convierten a los
ayuntamientos en sujetos activos de la politica de vivienda.

Al margen del propio art. 47 de la CE, en concordancia con
la interpretacion de €l ofrecida por su mds acreditado intérprete,
los ayuntamientos deben implicarse en la subvencién de las
necesidades de vivienda de los habitantes de los municipios res-
pectivos, por establecerlo asi la Ley 7/1985, de 2 de abril, Regu-
ladora de las Bases del Régimen Local (LRBRL).

Del mismo modo que la anterior Ley de Régimen Local en
el nimero 2 de su art. 101 determinaba que uno de los fines a
los que tiene que dirigirse la actividad municipal con cardcter
prioritario es la vivienda, el art. 25 de la LRBRL de 1985 habi-
lita al municipio para promover toda clase de actividades y
prestar cuantos servicios ptblicos contribuyan a satisfacer las
necesidades y aspiraciones de la comunidad vecinal.

Mas explicito resulta, en cambio, el nimero 2 del precepto
comentado, en cuanto recoge una serie de materias sobre las
que, en todo caso, el municipio ejercerd competencias en los
términos de la legislacion del Estado y de las comunidades
auténomas. Se estd imponiendo que la legislacion de los entes
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supramunicipales que regule las materias enumeradas no se
efectiie con olvido de la existencia de competencias necesarias
de los municipios. ’

Entre la relacién del art. 25.2 figura, cémo no, la promocién
y gestién de viviendas. Pero también se contienen otras actua-
ciones intimamente relacionadas con la vivienda, o mejor, con
el derecho al disfrute de vivienda con la plenitud en que lo
enuncia la norma fundamental: d), ordenacién, gestién, ejecu-
cién y disciplina urbanistica, parques y jardines, pavimentos en
vias publicas urbanas y conservacién de caminos y vias rurales;
e), patrimonio histdrico artistico; f), proteccién del medio
ambiente; g), defensa de usuarios y consumidores; k), presta-
cién de los servicios sociales.

Dado que es una competencia municipal necesaria, el art. 28
del mismo cuerpo legal alude de nuevo a la vivienda en particular
como una de las actividades complementarias de las propias de
otras administraciones ptiblicas que los municipios pueden reali-
zar. Engarza esta ultima- referencia legal con la capacidad de
gasto que, basdndose en la autonomia financiera que caracteriza a
las corporaciones locales, les permite y habilita para actuar por
iniciativa propia en la promocion y rehabilitacion de viviendas.

No pucde tenminarse el repaso del esquema de la distribu-
cién de las competencias en el seno de la CAPV sin anotar que
la normativa autonémica sobre VPO ha ofrecido la posibilidad
de cooperar en este &mbito a las diputaciones forales de los terri-
torios historicos, cuya actuacion rehabilitadora sobre el patrimo-
nio monumental ha sido apreciable en determinados casos.
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PARTE I

DIEZ ANOS DE TRABAJO
NORMATIVO DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA
EN MATERIA DE VIVIENDAS
DE PROTECCION OFICIAL






La politica de viviendas de proteccién oficial tradicional-
mente se ha considerado representativa de la politica de vivien-
da general, prescindiendo de esa necesaria concepcién global de
la segunda, y no como lo que es: uno de los tantos instrumentos
que la componen. Eso si, se trata de un instrumento de una
importancia decisiva, al menos mientras se mantuvo la estabili-
dad y la moderacién en los precios de venta de vivienda y suelo
en el mercado libre; es decir, en tanto en cuanto la asumible
repercusion del coste del suelo hacia depender los precios fina-
les de las viviendas casi exclusivamente de los costes de cons-
truccion. En esta coyuntura de precios, la materializacion de las
medidas de politica de VPO garantizaba unos resultados cuanti-
tativos satisfactorios en relacién con el objetivo de expansién
econdmica sustancialmente perseguido.

Pero las situaciones cambian en virtud de factores muiltiples.
La experiencia demuestra que una alteracién en las premisas
sobre las que se asienta el sistema de proteccién (por ejemplo,
un coste asumible del suelo edificable) puede perturbar la reali-
dad tangible, hasta el punto de que todas las medias al uso en el
contexto inmediatamente anterior a la mutacién coyuntural
dejan de ser vélidas.

Por tanto, toda norma juridica de proteccion de la vivienda
estd marcada por la ausencia de vocacién de perdurarse en el tiem-
po inmodificada, méxime si se promulga en un contexto de conti-
nuas fluctuaciones. La norma nace a sabiendas de que ser4 inevita-
ble su constante adaptacion al ritmo de la evolucién que registren
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la situacién del mercado residencial, las necesidades de alojamien-
to de la poblacién en cada momento, la capacidad adquisitiva de la
demanda y el nivel de su exigencia de calidad de vida; evolucién,
en fin, que es consecuencia, en gran medida, de los frutos que se
recojan de la aplicacion de la propia norma protectora.

Asi, los cada vez menos salvables escollos que encuentra en
su camino la construccién en el segmento protegido, han provo-
cado la progresiva ampliacién del dmbito que comprende la
pohtlca de VPO. Por un lado, en cuanto a los sitemas de finan-
ciacién de las viviendas de nueva planta, se han introducido
multitud de variantes en la figura central; y, por otro lado, fun-
damentalmente se han atraido nuevas figuras, como la rehabili-
tacion, el mercado de viviendas de segunda mano, o la vivienda
libre en stock.

Encontramos asi una pluralidad de actuaciones protegidas,
lo que representa una dificultad mds que se afiade a las numero-
sas que complican el estudio y comprensién de la evolucién de
la normativa promulgada y de las variantes que contienen en
materia de financiacién para el promotor y para el usuario (1).

En primer término, buena parte de los planes son coyuntura-
les, y todos ellos estin impregnados de un cierto cardcter expe-
rimental. Se trata, en fin, de una normativa en evolucién y cam-
bio incesante porque asf lo exigen los fines que se han de regu-
lar y proteger (el mercado residencial y el acceso al mismo). La
experiencia demuestra que el régimen de VPO instituido por el
Real Decreto Ley 31/1978 desde bien temprano va modificin-
dose en atencién a las imperfecciones advertidas con ocasién de
la aplicacién practica de la normativa inmediatamente anterior
(caracter experimental). Los cambios constantes a nivel norma-
tivo son, ademads, inexorables. Si se quiere, «La necesaria pru-
dencia que debe presidir toda modificacién de las normas que
enmarcan la actuacién de los agentes econdmicos y sociales y

(1) Por referencia a la normativa sobre vivienda en general, afirma GAR-
CIA GIL, EJ.: «Es la relativa a la vivienda una legislacién de no facil
acceso, obstaculizado su global conocimiento por la dispersién y com-
plejidad creciente de sus manifestaciones» (en Cddigo de la vivienda.
Pamplona. 1985, p. 21).
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que nacen con vocacién de permanencia, no ha de ser ébice
para su adaptacion-cuando la realidad social, econémica y juri-
dica sobre la que se asienta asi lo demande o aconseje» (2).

Cualquier intento de codificacién normativa global de todos
los elementos del sistema de proteccién de la vivienda es inefi-
caz. De ahi la importancia de que cuando se derogue o se modi-
fique cualquier disposicion legal tal operacion se realice correc-
tamente, reduciendo al maximo cualquier inseguridad juridica o
cualquier superposicién de regulaciones presentes y pasadas.

Un segundo factor que contribuye a la complicacién del
estudio es el caracter pluridisciplinar e interdisciplinario de la
materia vivienda. Tal rasgo aporta, de un lado, prodigalidad de
disposiciones civiles y administrativas y, de otro, que las mismas
toquen aspectos muy diversos que presentan como nexo comun
el de su entronque directo o indirecto con la cuestién regulada:
régimen civil de la propiedad y del arrendamiento, regulacién
del crédito y de la banca, procedimiento administrativo sancio-
nador, régimen juridico del suelo, y un inacabable resto.

En tercer lugar, hallamos una doble fuente de produccién
normativa: la estatal y la autonémica (3). Dentro del abanico de
normas emanadas del poder piiblico central es de rigor distin-
guir, a su vez, la normativa nuclear o definitoria, y la comple-
mentaria de fomento, cuyo origen se sitia en los planes pluria-
nuales, a los que sigue la promulgada para su entrada en vigor a
la finalizacién del Programa 84-87. La complejidad acrece en
atencion a la actividad de nermacién desarrollada por la Admi-
nistraciéon de la CAPV desde 1982 a esta parte, fundamental-
mente de fomento, y que se adscribe a la estructura de los «cir-
culos concéntricos» que rodean a aquel inicial de la reglamenta-
cién estatal preconstitucional aiin de aplicacién (4).

(2) Exposicién de motivos del Real Decreto 224/1989, de 3 de marzo,
sobre medidas de financiacién de actuaciones protegibles en materia de
vivienda. .

(3) Si considerdramos el suelo, habria que considerar también a la Admi-
nistracién municipal como tercera fuente.

(4) Vid. ANEXOS I y II con la relacion de disposiciones estatales y auto-
némicas. :
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Hasta aqui la dindmica seguida por la accién piblica a nivel
normativo es mas o menos comprensible. Lo que termina de enco-
nar la cuestion son las deficiencias técnicas presentes en la mayoria
de las nomas, independientemente de cudl sea la Administracién
productora. Como casi todas las actividades que de una u otra
forma disciplinan el derecho administrativo, la aridez es el rasgo
principal de la regulacién de las VPO. Eso es inevitable, pero en
este caso, ademds de 4rida, la regulacién es, como decimos, técni-
camente deficiente. La normativa nuclear estatal es muy antigua y
atomizada, conteniendo complicadisimas remisiones, sobre todo
desde 1988 (5). A partir de esta fecha el Estado ha ido promulgan-
do normmas de fomento sin orden ni concierto, meritorias y necesa-
rias desde el punto de vista de las aportaciones, pero que no busca-
ban conseguir un espectro nommativo minimamente cohesionado y
sistematizado. Desde luego, no hay que cargar las tintas exclusiva-
mente sobre la Administracién del Estado, pues la de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco no queda absuelta de la misma critica.

Diez afios de apresurada actividad legislativa deberian haber
dado lugar a un derecho transitorio consistente y muy relevante.
En este sentido, se puede decir de la década de los ochenta lo
que apuntaba Villar Ezcurra por alusién a la de los setenta:

«La aceleracién legislativa y las modificaciones de
los sistemas de proteccién piublica a la vivienda en el lti-
mo decenio han propiciado una circunstancia ciertamente
curiosa en nuestro ordenamiento juridico como es el
hecho de que hayan tenido una mayor operatividad las
normas “medio tempore” que las que caian de lleno en la
regulacion de cualquiera de los sistemas» (6).

Finaliza el autor escribiendo que ese derecho transitorio es
necesario en un sector dominado por los cambios constantes y
sustanciales. :

(5) Que es cuando termina la vigencia del Plan Cuatrienal 84-87, ingresin-
dose en una nueva fase de decretos que nacen con vocacién de perma-
nencia sin una secuencia temporal preestablecida y que van actualizin-
dose periédicamente.

(6) VILLAR EZCURRA, J.L. La proteccion piiblica a la vivienda.
Madrid, 1981.
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Los presupuestos de hecho no han variado en los ochenta,
muy al contrario, la aceleracién legislativa y las modificaciones
han seguido al orden del dia. La Administracién vasca no ha
tomado nota de ello con rotundidad practicamente hasta el
Decreto 433/1991, de 16 de julio, sobre medidas financieras.
Lamentablemente, las disposiciones adicionales y derogatorias
han destacado por su insuficiencia, consecuencia de lo cual es la
superposicién de regulaciones y, con ello, la confusién y la com-
plejidad con que se topa a la hora de conocer los dictados legales
que disciplinan el aprovechamiento, uso, procedimientos de
reclamacién y sancion, etc. Si el desconocimiento del régimen
juridico es la pauta general, mds grave es atin no conocer a cien-
cia cierta los cauces articulados para solicitar las imprescindibles
ayudas piblicas ni aquellos otros por los que discurrird la vida
de los préstamos, subsidiados o no, hasta su total devolucién.

Como observacién conclusiva, se puede indicar que la des-
crita complejidad de la marafia de normas promulgadas sobre
VPO crea una seria barrera de dificil franqueo, no ya para el
ciudadano medio, sino, incluso, para quien emprende la arries-
gada tarea de profundizar en su estudio, o de desarrollar su
labor de edificacién conforme a las mismas:

«Un andlisis de la normativa que afecta a las VPO
nos hace pensar que el profesional se encuentra abruma-
do por una reglamentacién muy extensa y sobre todo
variable en reducidos espacios de tiempo.

En esta situacién el desconcierto aumenta ante la difi-
cultad que supone encontrar la informacién necesaria
sobre el tema y la incertidumbre, también formalista, de
c6mo justificar que se ha hecho lo que debia hacerse» (7).

Pero, en ultima instancia, quien con mayor intensidad paga
las consecuencias de todo esto es el sujeto al que esas normas,
que dificilmente entiende, definen como potencial destinatario de
la proteccién. El cardcter disuasorio del marco legislativo hace
que deba acudir a una informacién que la propia Administracién

(7) PELAEZ AVENDANO, J. Aplicacién de la normativa a los proyectos;
en Curso sobre Viviendas de Proteccién Oficial. Madrid, 1983, p. 45.
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esta obligada a poner a su disposicién. El derecho a la informa-
ci6n del usuario presente o futuro de una vivienda protegida se
convierte asi en capital; si el mismo no se garantiza adecuada-
mente, la pretendida proteccién quiebra en sus componentes mas
bésicos incardinados en el principio de igualdad ante la ley.

Trataremos, pese a todo, de acusar recibo del sentido que la
Administracién del Pais Vasco ha ido dando a la utilizacién del
instrumento de la politica de VPO desde que efectivamente
puede hacerlo. El objetivo de simplificar, aunque existen otros
de mayor peso, bastaria para justificar el tratamiento separado
que se dispensard a los articulos que sobre el arrendamiento de
VPO contienen esas mismas disposiciones, aun cuando en oca-
siones un estudio conjunto seria m4s sistemdtico. En este marco
de sombras el mévil expositivo prima, una vez mds, sobre el
afdn de uniformidad.

I. CLASIFICACION PERIODICA DE LA PRODUCCION

Constituido el Estado de las Autonomias, las normas estatu-
tarias atribuyen a todas las comunidades auténomas la compe-
tencia exclusiva en materia de vivienda. En virtud de tal atribu-
cién, una vez materializada la primera fase de los traspasos de
las funciones y servicios precisos, para 1982 la Administracién
Comiin de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco comienza a
ejecutar la competencia en todos los érdenes, teniendo siempre
como punto de referencia los objetivos y el disefio global de la
politica de vivienda impuestos por el Estado.

Una de las principales pautas delimitadoras de las diversas
fases por las que atravesard la normativa autonémica es la cer-
cania o el alejamiento por parte de la misma, en cada momento,
de tales objetivos y de tal disefio central.

En estos diez idltimos afios las normas autonémicas que
comenzaron siendo miméticas en su mayor parte a las de la
Administracién estatal, hanido separdndose progresivamente en
atencion a la peculiar idiosincrasia de la situacién del mercado,
de la capacidad de acceso y de las necesidades de vivienda en
Euskadi. Esa capacidad y esa realidad de haber venido elabo-
rando una politica propia de VPO no tiene parangén en ninguna
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de las restantes CCAA que integran el Estado espafiol (8). La
habilitacién para ello no se encuentra ya en el hecho de que la
asuncioén de la competencia se realizara con caricter exclusivo
(nota que como queda dicho es genérica de todas las CCAA),
sino en otra circunstancia muy precisa: la Administracién de la
CAPV lleva a cabo la gestién y la financiacién de los progra-
mas de vivienda con apoyo en la total autonomia de que disfruta
respecto al marco de financiacién fijado anualmente por el Esta-
do, asi ¢omo en materia de fiscalidad, todo ello al amparo de su
peculiar sistema del Concierto Econémico.

Con una estructura institucional -perfectamente consolidada,
y habiendo visto la luz un vasto abanico de disposiciones del
Gobierno y hasta del Parlamento Vasco, parece haber llegado la
hora de hacer balance. La actividad normativa sectorial de nues-
tras instituciones puede encasillarse en tres etapas construidas
en funcién de determinados acontecimientos que las delimitan:

12. El primer periodo comprenderia la normativa dic-
tada desde que se produce el traspaso de los primeros
medios, servicios y funciones en la materia hasta que se
vislumbra con claridad y, en su consecuencia, se plantea
seriamente la posibilidad de planificar las actuaciones
con libertad e independencia respecto al Gobierno estatal;
esto es, el quinquenio 1982-1986.

22, Coincidiendo con el ultimo afio de vigencia del
Plan Cuatrienal 1984-1987, empiezan a darse esos primeros
pasos en el ajuste a las demandas especificas de la pobla-
cién vasca de las medidas publicas que se adoptan parapro-
porcionarles satisfaccién. El punto final de este «periodo
ecléctico» (por cuanto combina el seguimiento fiel con el
desplazamiento incipiente respecto a los dictados de la
Administracién estatal) se sitiia rotundamente en el 20 de
julio de 1988, que es la fecha elegida por el Tribunal Cons-
titucional para establecer las lineas del reparto de compe-
tencias en materia de vivienda entre los dos entes territoria-
les en conflicto: Estado y comunidades auténomas.

(8) A partir de 1992 la vecina Comunidad Foral de Navarra parece que
también se apartard del marco general de regulacién estatal.
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3% A partir de la STC se inaugura la etapa de trabajo
en que actualmente nos seguimos moviendo. En su trans-
curso se promulgan las disposiciones que conforman el
régimen de proteccion a la vivienda vigente en la Comu-
nidad Auténoma del Pais Vasco (rehabilitacién, promo-
cién publica, promocién privada y actuaciones sobre el
parque residencial construido) que, no obstante, acoge,
para determinados temas, regulaciones provenientes de
las etapas anteriores y, cmo no, del Estado (9).

II. PRIMERAS ACTUACIONES NORMATIVAS

Todas las normas dictadas cn el primer periodo de actividad
de la CAPYV basculan en torno a la consideracién por el Gobierno
Vasco de la normativa estatal como bdsica, directamente aplicable
e inalterable, entendiéndosc habilitado, a lo sumo, para desarro-
llar una «funcién de complemento» mediante disposiciones de
cuiio propio sobre la financiacién de la promocién y adquisicién
de viviendas protegidas (ue ampliaban o concretaban el dmbito
de la proteccion pertilado por el Gobicrno del Estado.

Junto con la actuacién de complemento no debe omitirse
que, como excepciones, se contemplan tres tipos de actuaciones
protegibles cuya regulacion se separa e innova respecto a la
existente en el resto de las comunidades auténomas.

Encontramos, asi, que durante el lustro 82-86 el desarrollo
de la politica vasca de VPO se concentra en las medidas finan-
cieras de fomento complementarias, y, de otro lado, en las deno-
minadas «figuras autonémicas».

El inicio de la andadura se fija en el Real Decreto
3006/1981, de 27 de noviembre, sobre transferencia de servicios

(9) Nota del autor. Hay que considerar que nos estamos refiriendo al marco
rector vigente para finales de 1991. Esta es la lectura que debe efectuar-
se de todo el epigrafe V que analiza la tercera etapa de produccidn nor-
mativa y desemboca en el estudio, més detallado, del régimen que se
encontraba vigente para tal fecha. Como tenemos sefialado en el predm-
bulo de este publicacion, desde entonces y hasta diciembre de 1993 se
han dictado otras diposiciones que vienen a derogar las analizadas, y
que se incluyen en los anexos de la parte final,
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a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en materia de patri-
monio arquitecténico, edificacién y vivienda, y en el correlativo
Decreto del Gobierno Vasco 141/1981, de 30 de diciembre. Con
las competencias asumidas en virtud del Estatuto de Autono-
mia, y traspasados los bienes, medios y servicios necesarios
para actuarlas, se dicta el Decreto 77/1982, de 13 de abril. Es la
primera norma emanada de un ejecutivo autonémico que regula
el procedimiento para la adjudicacién de las viviendas de pro-
mocién publica —cuya construccion les corresponde— (10). En el
Decreto y en la Orden 6/1982, de 31 de mayo, se anima a la
intervencion municipal: los propios ayuntamientos punttian y
elaboran la lista de aspirantes, siendo la correspondiente delega-
cion territorial del Gobierno Vasco quien formaliza la adjudica-
cién. Ambas normas serian derogadas cuatro afios después por
Decreto de 14 de agosto, y Orden de 29 de septiembre de 1986.

1. Figuras autonémicas

A principios de los ochenta el modelo de austeridad por el
que atraviesa el mercado residencial del Pais Vasco alcanza su
punto mds algido, lo que se manifiesta meridianamente en el
volumen de construccion y, especialmente, en el de transacciones.
El stock de vivienda terminada tiene complicadisima su salida al
mercado, y los promotores se ven forzados a desprenderse de las
viviendas a precios muy bajos, incluso inferiores a los costes de
construccién, ante la total lasitud de la demanda. El riesgo de
paralizacién de la actividad ante el acelerado empeoramiento de
la situacién implora una intervencién ptiblica de urgencia.

Asf las cosas, el Gobierno Vasco va a definir sendos progra-
mas coyunturales que actien sobre la vivienda en stock no suje-
ta a proteccidn oficial y sobre la vivienda terminada. Son dos
planes que, unidos al importante impulso que recibird la rehabi-
litacién desde 1984, constituyen las tres «figuras autonémicas»
punteras del lapso temporal considerado. Estas presentan como

(10) Después de la del Pais Vasco, otras comunidades auténomas regularén el
procedimiento de adjudicacion. Serd una disposicién de la Generalidad
de Cataluiia la segunda que en orden cronol6gico se ocupe de la cuestién.
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nota comtin la de abandonar en su regulacién el seguimiento de
las pautas marcadas por las disposiciones estatales, situdndose
en un plano.diferenciado.

El programa de apoyo a la adquisicion de vivienda termina-
da, cuya regulacién cardinal se contiene en el Decreto 146/1982,
de 28 de junio, requiere la obtencién de la «Carta de Calificacién
de Vivienda Terminada», para lo que deben seguirse los trdmites
previstos en la Orden 42/1982, de 10 de septiembre (11).

Sucintamente, este programa coyuntural limita los precios de
venta de las viviendas por debajo del médulo de las VPO, y csta-
blece una serie de requisitos de obligada concurrencia en el
potencial comprador en relacién con sus ingresos (con tope en 2,5
veces el SMI) y con la carestia de vivienda. L.a financiacién privi-
legiada se concede a través dc los cauces generales de los présta-
mos cualificados con posibilidad de subsidio de puntos de interés,
y de concesién del préstano sin interés (subvencién) (12).

Los objetivos basicos de este programa, finalizado unos
afnos atras, eran claros:

- 1. Posibilitar la liberalizacién de las viviendas cons-
truidas y en manos de los promotores, para facilitar su
integracién en el mercado.

2. Facilitar que el sector de la poblacién que no podia
acceder al mercado en las condiciones normales, pudiera
hacerlo a este tipo de viviendas, fomentando su adquisi-
cién por medio de la financiacién privilegiada del usuario.

(11) Concretamente el plan de ayuda a la adquisicién de vivienda terminada se
recoge en el decreto 146/1982 y en la orden 42/1982 citados, asf como en
la Orden 43/1982, de 10 de septiembre, sobre tramitaci6n para la obten-
ci6n de las ayudas, y en cl Decreto 29/1983, de 14 de marzo, por el que se
modifican determinados articulos de las tres disposiciones precedentes.

También en 1984 se actiia normativamente en el mismo sentido a
través del Decreto 142/1984, dc 5 de junio, y de dos 6rdenes de 6 de
junio sobre la Carta de Calificacién y la obtencién de las ayudas.

(12) E! préstamo sin interés del Gobierno Vasco alcanza las 400.000 pesetas
y el subsidio del crédito cualificado lo mantieng en tipos de interés de
hasta el 6% durante los dos primeros afios, el 8% en los res siguientes,
y el 11% a partir del sexto afio y hasta su Lotal amortizacién.
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3. Reinvertir en el sector los beneficios generados en
los promotores por la aplicacién del programa para abor-
tar el riesgo de paralizacién de la actividad constructora.

El segundo conjunto de medidas que elabora el Gobierno
Vasco para hacer frente a la grave situacién de estancamiento de la
demanda y de caida de los precios y de la actividad es el programa
de financiacién de viviendas no acogidas a regimenes de protec-
cién, instrumentado por el Decreto 143/1984, de S de junio. Esta
programa (13) aspira a facilitar a los promotores y a los adquiren-
tes el acceso a la financiacién privilegiada con la particularidad de
que tal apoyo no incrementard el desgaste de los presupuestos
publicos. Se trataba de estimular la construccién de vivienda libre
de menos de 120 metros cuadrados ttiles y de recortar la distancia
que entonces separaba a las condiciones financieras de la vivienda
sujeta y de la no sujeta a proteccion oficial. Para llegar a tales
metas sin repercusiones presupuestarias se ofrecia la posibilidad
de obtener préstamos cualificados, pero sin subsidiacién de sus
tipos de interés por el ejecutivo autonémico (14).

Entre paréntesis, y antes de abordar la figura autonémica por
antonomasia (rehabilitacién), es de significar que las inundaciones
de agosto de 1983 serdn causa directa de un nuevo paquete de
medidas, algunas de las cuales pasan a integrar, con matices, el
instrumento de la politica de viviendas de proteccién oficial. Tal
matizacién proviene de la circunstancia de que se trataba de un
abanico de disposiciones dadas para afrontar la situacién de extre-
ma urgencia generada por la lluvias torrenciales (15), y la preca-
riedad de un buen nimero de familias que habian visto seriamente
dafiado o destruido el soporte fisico de su propia subsistencia.

(13) Cuyos efectos se extinguen en virtud del Decreto 327/1987.

(14) El préstamo cualificado con destino a la construccién o a la adquisicién
se calculaba sobre una superficie mixima de noventa metros cuadrados
ttiles. Debia amortizarse en 13 afios con un méximo de tres de periodo
de carencia, y a los tipos de interés establecidos en los convenios de
colaboracidn financiera firmados por el Gobierno Vasco y por las enti-
dades de crédito del Pais Vasco que concurrian a tal efecto.

(15) Amén de los decretos-leyes mencionados a posteriori, la coyuntura de
excepcion obliga al Gobiemo Vasco a dictar otras disposiciones de rango
inferior, como el Decreto 190/1983, de 12 de septiembre, y el Decreto
228/1983, de 24 de octubre, relacionados ambos con la vivienda.
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«Las fortisimas lluvias caidas en los tltimos dias del
mes de agosto tuvieron unas consecuencias (muertos,
desaparecidos y heridos; destruccién de viviendas y loca-
les comerciales e industriales; corte de los suministros
esenciales; aislamiento total de las poblaciones, etc.) que
no es necesario detallar ahora. Esta situacién de hecho
que sufria nuestro Pais encaja en el concepto juridico
(indeterminado) de estado de necesidad, que actia como
presupuesto desencadenante de una serie de consecuen-
cias previstas —con mayor o menor precisiéon— en el orde-
namiento (16)».

Sin 4nimo de abundar en ello mds de los estrictamente pre-

ciso, destacan por su singularidad en el sistema de fuentes,
cinco decretos-leyes dictados por el Gobierno Vasco (17). Por lo
que respecta a la vivienda, son dignos de especial mencién los
decretos-leyes nimeros 1 y 2, de 12 y 15 de septiembre de
1983, que, tras su convalidacién por el Parlamento Vasco, dardn

(16) COBREROS MENDAZONA, E. Los Decretos-Leyes en el ordena-

miento de la Comunidad Auténoma Vasca. En Revista Vasca de Admi-
nistracion Publica, n® 7, 1983, p. 303.

(17) Son los siguientes:
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— Decreto Ley 1/1983, de 12 de septiembre, sobre régimen de las
dreas de actuacién inmediata y de la edificacién dafiada por las
recientes lluvias.

—Decreto Ley 2/1983, de 12 de septiembre, sobre medidas urgen-
tes en materia de viviendas de proteccién oficial con motivo de
las lluvias catastréficas.

— Decretos-leyes niimeros 3, 4 y 5, de 12 y 20 de septiembre, y de
3 de octubre de 1983, sobre [linanciacién de gastos extracrdina-
rios, sobre madificacién de la adjudicacién de subvenciones y
sobre incumplimiento en materia de ayudas, respectivamente.

El Gobierno Vasco estd inhabilitado como regla gencral para dictar
decretos-leyes, siendo la deoctrina mayoritaria proclive a negar tal com-
petencia. La posibilidad no se recoge en nuestro estatuto de autonomfa
ni en la Ley de Gobiemo. Deben considerarse, por ello, come normas
excepcionalfsimas, nacidas para una finalidad muy concreta, y que dan
forma a una ligura mds cercana quizé a los decretos legislativos, habida
cuenta que nuestro Gobiemo inst6 del Parlamento una ley previa habili-
tadora o autorizante. Es la Ley 17/1983, de 8 de septicmbre, aprobada
en «lectura tinica» por aplicacién del articulo 119 del Reglamento dei
Parlamento Vasco.



lugar a las correspondientes leyes 18 y 19, ambas de 6 de octu-
bre del mismo afio. La Ley 19/1983 recae directamente sobre la
vivienda protegida, por lo cual nos detenemos para comentar
dos determinaciones importantes que contiene:

1. El precintaje y la ocupacién de las viviendas pro-
piedad de la Administracién de la CAPV que no estuvie-
ran destinadas a domicilio habitual y permanente, incodn-
dose para ello los oportunos expedientes de desahucio.

2. Singularinente, se suprime el régimen de la prérro-
ga forzosa del articulo 57 del Texto Refundido de la Ley
de Arrendamientos Urbanos para los alquileres de vivien-
da de proteccidn oficial que cumplieran las condiciones
del articulo 1.3 del antedicho texto. Esta medida es uno
de los paradigmas del esfuerzo imaginativo de la Admi-
nistracion vasca. Su constitucionalidad era més que dudo-
sa por vulneracién del orden competencial (18), pese a lo
cual pasé condescendientemente por la coyuntura de
apremio latente. No obstante, esta supresion de la prérro-
ga forzosa fue de alglin modo confirmada por el Gobier-
no estatal cuando promulgé el Real Decreto Ley 2/1985,
de 30 de abril, extendiendo su afectacion a toda relacién
arrendaticia independientemente del caracter protegido o

* libre de la vivienda objeto del contrato.

Cerrado este paréntesis y superadas las secuelas que dejo el
torrencial de agua, podria entenderse que el Gobierno Vasco se
plantea timidamente el establecimiento de una politica propia de
apoyo a la vivienda. Si bien sigue dominando la concepcién de
que la normativa estatal es inalterable por lo bajo, se observan
los primeros ramalazos, eso si minimos, de diferenciacién. Con
este orden de cosas se va a dar nuevo contenido a la regulacion
de los planes de construccién de viviendas de promocién piibli-
ca, se van a idear programas de urbanizacion del suelo residen-
cial para hacer vivienda protegida de baja densidad, se reforzara
la protecciéon de los consumidores y usuarios de viviendas en

(18) El articulo 149.1.8¢ atribuye al Estado la competencia exclusiva en
materia de legislacion civil.
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general o, incluso, se elaboraran estudios para acercar la vivien-
da usada a los sistemas de proteccion.

Con todo, la rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edi-
ficado como actuacion protegible es el maximo exponente de
las denominadas «figuras autonémicas» de esta primera etapa.
Comenzada la actividad en este campo alld por los tltimos dias
de 1983, hoy debe considerarse tal apoyo como una actuacién
tradicional de las instituciones vascas, aventajadas respecto a
las del Estado y, por tanto, mds proximas a la realidad del que-
hacer en materia de vivienda de los Gobiernos europeos de los
paises mas adelantados (19).

Dentro del Plan Trienal 81-83 el Real Decreto 375/1982, de
12 de febrero, sobre Rehabilitacion de viviendas, se amplia el
campo de la proteccién publica para acoger tal figura protegi-
ble. En el afio siguiente el Estado regulard, junto con la rehabili-
tacién publica de viviendas, la libre y la protegida de promocién
privada, extendiendo la proteccién al supuesto de que esta
actuacion recaiga sobre cdificios, y al de la adecuacion del equi-
pamicnto comunitario privado.

Dos comunidades autonomas no anduvieron a la zaga de tal
regulacion contenida en el Real Decreto 2329/1983, de 28 de
julio, sobre rehabilitacién del patrimonio residencial urbano.
Son las comunidades auténomas de Cataluiia (20) y de Euskadi,
a través, esta dltima, del Decreto 278/1983, de 5 de diciembre
sobre rehabilitacién del patrimonio urbanizado y edificado.

(19) En Europa el apoyo ptiblico a la rehabilitacién del parque preexistente
es una alternativa seria desde hace mas de una veintena de aiios, espe-
cialmente en Francia, Gran Bretafa, la antigua Alemania Federal u
Holanda, Para 1986 y en el conjunto dc los doce Estados miembros de
la CEE, un 48% de la ayuda oficial a la vivienda se destinaba a obras
de entretenimiento y rehabilitaci6n, con lo que se observa un equilibrio
con la subvencion de la nueva construccién (52%). Gran parte del mer-
cado se concentra ¢n la vivienda de segunda mano y en la rehabilita-
cién; es, en definitiva, un mercado orientado hacia el parque intmobi-
liarto preexistente. N

(20) Decreto 281/1982, de 2 de agosto, sobre establecimiento de subvencio-
nes para la rehabilitacién de viviendas, que se vera desarrollado por dos
6rdenes de 6 y 29 de diciembre de 1983.
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El decreto del Gobierno Vasco contempla distintos tipos de
ayudas para dos formas de actuacion: la rehabilitacion aislada y
la rehabilitacién integrada (21).

Este programa de rehabilitacién de 1a Administracion de la
CAPV ha sido calificado, con todo, como pionero en el Estado,
por sus innovaciones y su disefio comparativamente muy mejo-
rado. En esencia, se estimula el incremento del parque residen-
cial priorizando las «Areas de Rehabilitacién Integrada» (ARI)
de edificios destinados a viviendas. Se valoran las caracteristi-
cas subjetivas del rehabilitador (nivel de ingresos y tamafio
familiar) y la cuantia de las inversiones para el cilculo de las
ayudas. Estas ayudas son las tipicas de subsidiacién de puntos
de interés del préstamo cualificado y de concesién de subven-
ciones a fondo perdido. Destaca también que, dentro de la reha-
bilitacion aislada, se prima a las obras sobre elementos comunes
por contraposicion a las obras de simple mejora.

El programa se completa con diversas 6rdenes del Departa-
mento de Politica Territorial y Transportes dictadas en afios
sucesivos y que simplemente enumeramos:

1. Orden de 7 de febrero de 1984, sobre concesion de
ayudas para la adecuacion estructural de edificios desti-
nados a vivienda.

2. Orden de 7 de febrero de 1984, por la que se regu-
lan las condiciones de financiacién para 1984 de las

-
(21) El articulo 2.1 del Decreto del Gobierno Vasco 278/1983 define actua-
cién de rehabilitacién como:

«...el conjunto de acciones realizadas por su titular y, en su caso,
por la Administracién Piblica, dirigidas a realizar una serie de
obras sobre el patrimonio urbanizado y edificado, con objeto de
conseguir su puesta en valor y su mis adecuada utilizacién, inclui-
das las propias obras de rehabilitacién».

La rehabilitacién es integrada cuando se realice en los conjuntos urba-
nos o rurales incoados o declarados Areas de Rehabilitacién Integrada, de
conformidad con lo indicado en el decreto o en el Plan Especial de Reha-
bilitacién respectivamente. Estaremos ante una rehabilitacién aislada
cuando se realice fuera de las 4reas de rehabilitacién integrada o cuando,
dentro de éstas, los edificios no cumplen los requisitos del art. 33.1 del
decreto. O mis sencillo, la rehabilitacion aislada es la que puede ejerci-
tarse sobre cualquier vivienda individualmente considerada.
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actuaciones de rehabilitacion protegida del patrimonio
urbanizado y edificado.

3. Orden de 13 de junio de 1985, sobre concesioén de
ayudas a la rehabilitacién de edificios destinados princi-
palmente a vivienda.

4. Orden de 30 de julio de 1986, sobre subvencion a
fondo perdido para operaciones de rehabilitacién de
viviendas.

Quiz4 la circunstancia mds transcendente la constituya el
hecho de que, tanto la Administracién de la CAPV como la
Administracién del Estado, convienen que no serd aplicable en
el Pais Vasco el Real Decreto 2329/1983 precitado. Este «acuer-
do ticito», e inalterado desde entonces, ha permitido a nuestras
instituciones desarrollar un sistema de apoyo a la rehabilitacion
libre de ataduras y perfectamente adaptable a las peculiares
caracteristicas del parque edificado en Euskadi.

Los resultados de la politica propia en materia de rehabilita-
cién son visibles. Hasta 1987 la rehabilitacion aislada aument6
fuertemente en la Comunidad Auténoma en comparacion con
las viviendas terminadas (22).

No debe ignorarse la relevancia del esfuerzo publico en
materia de rehabilitacién, cuyos resultados ponen de manifiesto
los frios, pero siempre esclarecedores nimeros. Pero la inciden-
cia de la rehabilitacién sobre la reduccion de las necesidades de

(22) FEDERACION DE CAJAS DE AHORRO VASCO-NAVARRAS. Nece-
sidades y financiacion de la vivienda en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco. Bilbao, 1989. De los datos aportados por este trabajo se deduce que
el incremento de las rehabilitaciones es espectacular en 1986, ejercicio en
el que practicamente se cuadruplican las actuaciones del afio anterior:

Rehabilitaciones aisladas totales en el Pafs Vasco entre 1984 y 1987
1984 v prio wassss 2.169
1985t s 4419
1986 k. -zt 15.508
1987 oo 14.628
El 87% de las viviendas rehabilitadas en los cuatro afios recibieron
ayuda oficial; segin esto, la actividad publica de rehabilitacién es
mucho més intensa en Euskadi que en el conjunto del Estado.
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nueva construccioén ha sido modesta (23), por lo que es una
figura que, pese a todo, debe seguir potencidndose hasta que
nuestra Comunidad Auténoma se sitiie en niveles de equilibrio
proximos a los de los paises europeos referidos. Existen otras
razones, como el carécter tradicional que ha adquirido la rehabi-
litacioén en nuestro ordenamiento juridico o, principalmente, la
imposibilidad de que el presente trabajo sea omnimodo, las cua-
les, lamentablemente, impiden dispensar a la rehabilitacion el
tratamiento en un lugar ad hoc tal y como piden un sinnimero
de circunstancias coyunturales. Preferimos destinar ese sitio a
otros sectores o cuestiones menos trabajadas que la rehabilita-
cién propiamente dicha y, por ende, en situacién mucho maés
precaria en el plano tedrico, pero especialmente en el prictico
(1éase, los arrendamientos de viviendas de proteccion oficial).

2. Normativa complementaria de la estatal

El segundo componente de la labor normativa del Gobierno
Vasco en esta primera etapa estd formado por las disposiciones
que trasponen, o complementan desde el punto de vista financie-
ro, las actuaciones protegibles establecidas con caricter general
para todo el territorio del Estado, ajustindose fielmente a éstas
en su disefio. Son los regimenes de proteccion oficial de vivien-
das, tanto de promocién piiblica como de promocién privada.

A la hora de repasar la evolucién de la produccién legislati-
va de nuestras instituciones debemos centrar la atencion en las

(23) El texto de donde se han extraido las cifras consideradas en la nota
anterior destaca que el apoyo a la rehabilitacion se destinaba mayorita-
riamente a viviendas ya ocupadas, impidiéndose con ello su abandono y
que pasaran a engrosar el porcentaje de parque vacante. Segun esto, el
efecto de la rehabilitacién sobre el incremento de la oferta es modesto.
No se actia tanto sobre la vivienda desocupada, aunque no hay que
despreciar su incidencia en este campo:

—Entre 1984 y 1987 se estima que 4.400 viviendas fueron puestas
en uso, lo que constituye un 20% de la viviendas terminadas
entre 1983 y 1987, y casi el 4% de las viviendas vacantes segin
los datos del censo del 81.

— No obstante, sélo el 11% de las viviendas rehabilitadas en el
cuatrienio eran viviendas desocupadas (el 89% estaban en uso).
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normas que presentan los mayores niveles de desemejanza res-
pecto a las estatales afines y, como no, debemos traer a colacién
las dictadas para captar los recursos financieros precisos que
cubririan la realizacion de las actuaciones en el seno de las figu-
ras autonémicas (vivienda terminada, vivienda libre no sujeta a
proteccién oficial y rehabilitacién), asi como de los planes
generales de proteccién del acceso y la promocién de viviendas
establecidos por la Administracién estatal.

I. Con esta finalidad el poder ejecutivo autonémico publica
el controvertido Decreto 15/1983, de 7 de febrero, que dard
cobertura a los convenios de colaboracion financiera indispen-
sables para el concurso en la aportacion de recursos de las enti-
dades de crédito que operan en Euskadi.

Si con tal disposicién queda clara la habilitacion del Gobier-
no Vasco para negociar los convenios, falta por despejar si esa
misma facultad alcanzaba la determinacién de las condiciones de
los préstamos cualificados que tales convenios debian contener.

Siguiendo la concepcidn clave de este primer quinquenio de
actividad, serd el Estado quien regule los tipos de interés, la
tipologia de las cuotas de amortizacién, los plazos de devolu-
cién de los préstamos y, en fin, los requisitos de obligada con-
currencia en el potencial beneficiario de la financiacion privile-
giada para la promocién y adquisicion de VPO en el Pais
Vasco. Por su parte, la Comunidad Auténoma tnicamente
podra regular las condiciones financieras y las caracteristicas de
los destinatarios de la ayuda para las tres figuras autonémicas
tradicionales.

Tal esquema se acoge en tres disposiciones posteriores simi-
lares al Decreto 15/1983, todas ellas ya derogadas:

1. Decreto 45/1983, de 14 de marzo, sobre las condi-
ciones que regirdn para los préstamos a viviendas.

2. Decreto 143/1984, de S de junio, ya comentado.

3. Decreto 59/1986 de 4 de marzo, sobre regulacion
del tipo de interés de los préstamos destinados a financiar
determinadas operaciones de promocién, adquisicién y
rehabilitacion de viviendas.
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II. Un segundo objetivo de la normativa ajena a las figuras
autonémicas consistia en dispensar una mayor y mejor protec-
cién al inquilino, adquirente o usuario en general de viviendas,
tanto libres como protegidas. Su cumplimiento se canalizé a tra-
vés de la regulacién del contenido y de la garantia del derecho a
la informacién sobre las condiciones objetivas de la vivienda,
por obra del Decreto 257/1983, de 14 de noviembre, por el que
se regula la informacidn obligatoria que'debe presentarse a los
consumidores y usuarios de viviendas.

Es una disposicién que se mueve més en el terreno del con-
sumerismo (24) que en el de la politica de viviendas de protec-
cién oficial tomado éste en sentido estricto (25). Por sintonia a
lo que también es tradicién en Euskadi para el campo de la
defensa del consumidor y del usuario, nuestra Administracion,
igual que se adelant6 a la ley estatal 26/1984 (26), cuando el
Parlamento Vasco promulgé la Ley 10/1981, de 18 de noviem-
bre (BOPV de 15 de diciembre), por la que se aprueba el Esta-
tuto del Consumidor, se anticipa al Gobierno espafiol en cuanto
a la dispensa de un mayor amparo a los consumidores y usua-

(24) Expresién con la que se conoce al movimiento o corriente legislativa,
doctrinal y jurisprudencial, cuyo fin ultimo es la proteccién y defensa
de los derechos e intereses legitimos de los consumidores y usuarios de
bienes y servicios puestos a su disposicién por personas juridicas publi-
cas y privadas.

(25) En atencién al cardcter multidisciplinar que el Tribunal Constitucional
ha atribuido al conjunto normativo que —sin contornos precisos— tiene
por objeto la proteccién del consumidor, quiza sea éste el 4mbito en el
que se encuadren otras dos disposiciones emanadas del Gobierno Vasco
durante este primer periodo:

— Decreto 291/1983, de 19 de diciembre, sobre supresién de las
barreras arquitecténicas.

— Incluso el Decreto 96/1986, de 28 de enero sobre ampliacién de los
traspasos del Real Decreto 3.006/1981, relativa al control de cali-
dad de la edificacién, que habilita al ejecutivo y parlamento auto-
némico para trabajar en esta cuestién, fundamentalmente en cuanto
a la vivienda libre. Un claro fruto de este trabajo se ha recogido en
1990 con el Decreto niimero 295 de 20 de noviembre, sobre con-
trol de calidad en la construccién y normativa concordante.

(26) Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumi-
dores y Usuarios (BOE de 24 de julio de 1984).
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rios en materia de vivienda, con el citado decreto de 1983 dicta-
do en desarrollo del articulo 8 del Estatuto del Consumidor. La
oportunidad del decreto quedara ratificada cuando seis afios mas
tarde la Administracion estatal publique el Real Decreto
515/1989, de 21 de abril (BOE de 17 de mayo), muy similar al
nuestro en sus bases, aunque mas completo (27).

Tanto el decreto del Gobierno Vasco como el real decreto
estatal, ambos vigentes, establecen la obligatoriedad para los
promotores y constructores de viviendas de poner a disposicién
del adquirente o inquilino una informacién detallada de todas
las caracteristicas cualitativas de la vivienda (higiénico-sanita-
rias, constructivas y medidas de ahorro energético), sin perjui-
cio de la excepcionalmente exigida para las VPO por su norma-
tiva especifica (disposicion final tercera del Decreto 257/1983).

Lo cierto es que abundar en esta materia de la informacién a
los usuarios de viviendas requeriria un trabajo amplio y exclusi-
vo. Baste por ello introducir el parecer, corroborado por la prac-
tica, de que, pese a recoger una exigencia de informacién muy
completa, el problema se plantea —como casi todo en el mundo
del consumo- en fase de aplicacién ordinaria, y no en sede de
derecho reconocido.

ITI. Inmersas en el régimen de promocién piblica de
viviendas definido por el Gobierno estatal, se elaboré un pro-
grama a medio: plazo para su construccién en el que, como se

(27) Desde el punto de vista competencial la doctrina mantiene ciertas dudas
sobre la aplicabilidad de las previsiones de la norma estatal en el Pais
Vasco. La disposicién adicional segunda del real decreto determina que
el mismo serd de aplicacién supletoria en las CCAA que, como la
vasca, hayan asumido de forma exclusiva las competencias sobre
defensa de los consumidores y usuarios. Pero al margen de esta deter-
minacion, lo que no admite titubeos es el hecho de que seran aplicables
en todo el territorio del Estado los articulos que el propio real decreto
califica literalmente como dictados en virtud del titulo competencial
«legislacién civil» (art. 149.1.82 CE). En concreto, son:

—El articulo 3.2, que determina el contenido contractual de la
oferta, promocién y publicidad de las viviendas.

— El articulo 10, que establece la prohibicién de incluir en los con-
tratos una serie de cldusulas por contrarias a la buena fe.
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expusiera, se intentd coordinar e intensificar la colaboracién de
las entidades locales. Son los decretos 365/1985, de 19 de
noviembre, sobre cesién de viviendas de promocién piblica a
los Ayuntamientos, y 186/1986, de 14 de agosto, sobre adjudi-
cacion, precios y condiciones de pago de las viviendas de pro-
mocién piblica propiedad de la Administracién de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco, asi como su Orden de desarrollo
de 25 de septiembre.

La primera de las disposiciones referidas establece el sistema
de cesién de viviendas de promecién piiblica por el Gobierno
Vasco a los ayuntamientos para que las adjudiquen en alquiler:

1. Los ayuntamientos proporcionan suelo preparado

para edificar, reciben a cambio los locales comerciales

- resultantes y se les brinda la posibilidad de reservarse

hasta un maximo del 50% de las viviendas de la promo-

cién a un precio casi simbdlico muy inferior al de costo.

El destino final de las viviendas asi adquiridas debe ser el

de la cesién en alquiler a estratos de poblacién con esca-
sos niveles de ingresos.

2. El Gobierno Vasco construye y adjudica las
viviendas con cargo a su presupuesto.

En su exposicién de motivos el decreto 186/1986 se enco-
mienda otra serie de objetivos:

a) Hacer coincidir, en la medida de lo posible, la ter-
minacion de las obras de construccién de las
viviendas y la conclusién del procedimiento de
adjudicacién de las mismas.

b) Ajustar las condiciones financieras de las vivien-
das de promocién publica a las reformas fiscales
que, por un lado suprimen las exenciones de que
gozaban las primeras transmisiones y, por otro,
gravan las operaciones financieras del precio apla-
zado a veinticinco afios.

¢) Evitar la incertidumbre a los beneficiarios sobre la
cuantia del precio de las viviendas, para lo cual se
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extiende a éstas «el sistema aplicado a las vivien-
das de proteccién oficial de promocién privada,
logrando con ello, la determinacién del reiterado
precio desde el inicio del expediente de adjudica-
cién de tales viviendas».

IV. Sin duda, la actividad de la Administracién de la CAPV
que en este periodo més se acerca a lo que hemos conocido por
«medidas financieras complementarias» es la que da lugar a la
normacién sobre viviendas de proteccién oficial de promocién
privada. Son, como decimos, normas dictadas en el dmbito
financiero que, aceptando las lineas generales indicadas por el
Estado, contemplan la posibilidad de desarrollarlas o comple-
mentarlas sin separarse de ellas, en atencidn a las circunstancias
especificas advertidas en el territorio autonémico.

Bajo este punto de vista aparecieron, en esencia: el Decreto
157/1985, de 4 de junio, por el que se modifican las condiciones
para la concesién de ayudas a la vivienda; el Decreto 158/1985,
de 11 de junio, sobre ayudas econdmicas personales a la adqui-
sicién de viviendas de proteccién oficial de promocién privada,
que aumenta la cuantia de las subvenciones en relacién con las
fijadas por el Plan Cuatrienal del Estado; la Orden de 8 de abril
de 1986, que actualiza las cuantias de las subvenciones del
decreto anterior, las cuales, por supuesto, son financiadas con
los presupuestos de la Comunidad Auténoma de Euskadi.

V. Conviene aludir, para terminar este primer ciclo de acti-
vidad normativa de la Administracién autonémica, a una dispo-
sicién en la que es fécil apreciar la existencia de una cierta
voluntad de separacién respecto de la normativa estatal. Es un
decreto que de algiin modo anuncia lo que serd la concepcién
general de la politica de VPO a partir de 1987.

Una de las prioridades de la accién publica en la materia
que nos ocupa es la de extremar la fiscalizacién del destino de
las viviendas construidas o de acceso financiado por medio de
las asignaciones presupuestarias del Gobierno Vasco, en aras de
minorar los fraudes y de que las viviendas protegidas vengan a
ser disfrutadas por quienes realmente lo precisan; esto es, por
aquellos en quienes concurren los requisitos (nivel de ingresos,
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precio de la vivienda, residencia, cargas familiares, etc.) que
exigen las normas que instrumentan las ayudas.

En efecto, el Decreto 174/1986, de 24 de junio, sobre pre-
cios y financiacién de garajes y trasteros de viviendas de protec-
cién Oficial responde a las dos premisas anteriores:

1. En el plano competencial, el decreto ha sido consi-
derado como el primer avance real en la diferenciacién.
Acoge una orientacién divergente de la estatal, no ya en
el seno de las figuras autonémicas, de suyo independien-
tes, o en el campo de la financiacién complementaria. La
presente disposicién va a tantear el tronco mismo del
régimen juridico de las VPO, hasta entonces vedado a la
actuacién autonémica (sobre todo en materia de promo-
cién privada), siempre que exceptuemos el decreto sobre
la informacién de obligatoria presentacién a los usuarios
de vivienda, cuya aplicabilidad en el segmento protegido
es simplemente supletoria.

2. Desde el punto de vista del contenido, se introducia
una limitacién de los precios de venta de los garajes y tras-
teros para ¢l supuesto de que su venta se efectuara de forma
separada a la VPO de la que formaran parte. El control, en
definitiva, se hacia més riguroso (28), produciendo la
norma sus mayores repercusiones en materia de sanciones
por sobreprecio y en materia de acceso a la financiacién.

(28) Las previsiones del hoy derogado Decreto 174/1986 deben ponerse en
relacién con otras venidas de la capital del Estado, y cuya meta es tam-
bién la de intensificar los mecanismos de control en las operaciones
sobre viviendas de proteccién oficial.

Asi, el Real Decreto 2.569/1986, de 5 de diciembre, quiere corregir
los abusos localizados durante el plan cuatrienal introduciendo, como
medida mds significativa, un tope méximo de ingresos (2,5 veces el
SMI) por encima del cual ge niega por el MOPU la pasibilidad de obte-
ner la subsidiacién de puntos de interés.

También en el 4mbito estatal, no serd hasta el Real Decreto
224/1989, de 3 de marzo, cuando se limite el acceso al préstamo cuali-
ficado para la adquisicién de VPO, estableciéndose como tope unos
ingresos ponderados que no excedan del quintuplo del salario minimo
interprofesional.
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III. SEGUNDO PERIODO: POLITICA PROPIA DE
VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

Para los dltimos meses de 1986 y principios del afio
siguicnte, €l mercado residencial vasco se halla en plena fase
de «boom inmobiliario», caracterizada particularmente por la
fuerte expansién de la demanda y el incremento de la rentabili-
dad inversora en inmuebles. Los precios de la vivienda y del
suelo se han disparado, y la dejacién de la construccién prote-
gida por los promotores privados es ya mds que una hipotesis a
corto plazo. Se agravan los desequilibrios en el mercado y
tanto la especulaciéon como el arribo de dinero negro comien-
zan a ser preocupantes.

L.a situacion someramente descrita no es exclusiva de nues-
tra Comunidad Auténoma pero, como se indicara (29), los sin-
tomas socialmente nocivos del recalentamiento del mercado
inmobiliario se advierten en Euskadi con antelacién a lo que es
la generalidad del territorio estatal. La intcrvencién publica
vuelve a ser urgente ante la brusca alteracion habida en los mis-
mos cimientos del mercado.

En este punto, tres acontecimientos mds completan el refe-
rente contextual:

1. La culminacién del proceso de transferencias a la
CAPV de los bienes, derechos y obligaciones en materia
de vivienda.

2. La inminente finalizacién del tltimo de los planes
estatales plurianuales.

3. La presentacién de un programa de vivienda por el
primer Gobierno Vasco de coalicién 1987-1990.

Entrando en materia, partimos de que la normativa regula-
dora del Plan Cuatrienal de viviendas explicitaba que su modelo
de gestién debfa modificarse en el marco del Estado de las

(29) Nota del autor. En su caso, consultar en el archivo documental del Arar-
teko el Tomo I del estudio.
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Autonomias, en el sentido de incrementar el protagonismo de
las comunidades auténomas y coordinar las actuaciones de los
diversos entes territoriales (30). Lo cierto es que el Real Decre-
to 3.280/1983, de 14 de diciembre, que instrumentaba el plan,
s6lo sefialaba en su articulado los mecanismos estatales y tinica-
mente en relacion con ellos se hacia una referencia a las comu-
nidades auténomas.

Préximo a finalizar el plan, se retomé el objetivo incumpli-
do de descentralizacion del modelo de gestion. De este modo, la
normativa subsiguiente del Real Decreto 1.494/1987, de 4 de
diciembre, también contiene la alusién a la descentralizacion en
materia de vivienda cuando en su Predmbulo reconoce implici-
tamente la existencia de tres aspectos donde son presumibles los
conflictos competenciales que luego se planteardn: aspecto sus-
tantivo, crediticio y econémico.

Dejando de lado la cuestién competencial, ya antes del pre-
citado real decreto se habia finiquitado el proceso de transfe-
rencias de las funciones, medios y servicios en materia de
vivienda a las comunidades auténomas. Como sucediera en
1985 para otras dos comunidades histéricas (Cataluiia y Nava-
rra), para el Pais Vasco se dicta el Real Decreto 325/1987, de 6
de febrero, por el que se amplian los bienes, derechos y obliga-
ciones traspasados a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
en materia de patrimonio arquitecténico, edificacién y vivien-
da, siendo efectivos los traspasos, con caracter retroactivo,
desde el primero de enero de 1986.

En virtud de dicho real decreto se transfieren a la CAPV el
resto de las viviendas de promocién piblica que quedaban pen-

(30) Prefimbulo del Real Decreto 3.280/1983, de 14 de diciembre:

«Todo ello sin perjuicio de las actuaciones que corresponde realizar a
las Comunidades Auténomas, con arreglo a sus competencias estatu-
tarias, de conformidad con las disposiciones generales que establez-
can las bases de aquella ordenacion (del crédito). A estos efectos, se
cestablecerdn los mecanismos de coordinacién necesarios para com-
patibilizar los programas de actuacién de las Comunidades Auténo-
mas con la planificacién financicra y presupuestaria del Estado».
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dientes desde 1981 (Real Decreto 3086/1981) (31). Este hecho
va a dar lugar a la adopcion de una serie de medidas para regu-
larizar juridicamente la tenencia de gran parte de esas viviendas
que encontrardn refle jo normalivo en el Decreto 230/1987, de 9
de junio, del Depariamento de Urbanismo Vivienda y Medio
Ambiente del Gobierno Vasco, de adjudicacién de viviendas
propiedad de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, ocupa-
das sin titulo suficiente.

A

Pero, retomando el hilo de la exposicién, corresponde indi-
car que, para estas fachas, de las elecciones al Parlamento Vasco
resulta la formacion dc un Gobierno Vasco de nueva composi-
cién, que, por tanto, estd obligado a elaborar una nuevo progra-
ma de vivienda. El Gobierno espaiiol preparaba ya un nuevo
marco legal para el desenvolvimiento de la accién publica.
Ambas circunstancias (nuevo ejecutivo auténome e inminente
normativa estatal de nuevo cuiio) hacfan especialmente propicio
el momento para que nuestras instituciones se plantearan la rea-
lizacion de una politica de vivienda auténticamente propia.

Asi lo entiende, en efecto, nuestre Gobierno, cuyo programa
de vivienda girard en torno a una idea sobre la que va a descan-
sar la profusa actividad normativa desarrollada hasta la senten-
cia del Tribunal Constitucional de julio de 1988: con apoyo en
una nueva lectura de la competencia exclusiva en materia de
vivienda se va a iniciar un paulatino distanciamiento de los
esquemas legales del Estado, hasta entonces considerados into-
cables en la mayoria de las cuestiones televantes.

(31) Pasaron a la propiedad de la Adnunistracién de la CAPV 2.147 vivien-
das que, unidas a Jas 5.542 de {98 1, hacen un toial de 7.689 trasferidas
por el Estado. [iste parque proveniente del extinto Instiut.o de Promo-
cién Pablica de la Vivienda presentaba graves problemas de conserva-
cién. de impago ¥ morosidad, de ocupaciones ilcgales, ¥ de situaciones
juridicamente irregulires o, incluso, de desocupacién. Anie los eleva-
dos coslos que supondria Ja gestién det patrimonio pablico «hcredado»,
el Gobierno Vasco opt6 por ceder gran parte del mismo a las adminis-
traciones locales para optimizar fa gestion, después de haber sido sane-
adas las viviendas, y con el propdsito final de que fueran destinadas a
su disfrute en alquiler por grupos especificos y marginales y, en gene-
ral, por tamitias con bajos niveles de ingresos.
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La inconveniencia de la uniformidad y la necesidad de una
real descentralizacién a nivel normativo estaba siendo requerida
por la peculiar situacién que atravesaba el mercado inmobiliario
en Euskadi, principalmente como consecuencia de la grave
escasez de suelo sobre el que edificar. La debilidad de la garan-
tia del ejercicio del derecho a la vivienda imponia el desarrollo
de una politica propia que no podia ser mimética a la que desde
el centro se venia instrumentando para su aplicacién a todo el
territorio estatal y que, en multitud de temas, olvidaba las espe-
cificidades de los distintos 4mbitos geogréficos. Debe recalcar-
se, a fuer de ser reiterativos, que las comunidades auténomas
habian asumido las competencias en materia de vivienda con
carécter exclusivo.

Pues bien, acogiendo esta dindmica el ejeculivo vasco
designa unos objetivos propios a los que debe dar respuesta el
sustento legal de la politica de VPO. La confeccién de una nor-
mativa de corte autonémico se entendié que pasaba, en primer
término, por modificar las bases de la estructura departamental
de Gobierno. Este planteamiento se manifiesta en la restructura-
cién que se va a emprender de las dreas administrativas con la
escision en dos del anterior Departamento de Politica Territorial
y Transportes. El Departamento de Urbanismo, Vivienda y
Medio Ambiente se organiza en su estructura bdsica por el
Decreto 138/1987, de 22 de abril (32), cuya exposicién de moti-
vos relata los objetivos a los que pretende servir la nueva distri-
bucién del trabajo:

1. «La diversidad de materias, cuyo ejercicio compe-
tencial resulta asignado al Departamento de Urbanismo,
Vivienda y Medio Ambiente, (...), hace aconsejable su
estructuracién orgénica en diferentes fases o niveles, que
contribuyan a facilitar al administrado una adecuada
comprensién tanto de la organizacién estructural como de
la asignacién de competencias».

2. Una reordenacion de la normativa a efectos de
asegurar el correcto desarrollo y funcionamiento de la

(32) Modificado parcialmente por el Decreto 50/ 1988, de 1 de marzo.
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actividad administrativa, considerando la distribucién de
competencias emanada de la Ley de Territorios Hist6ri-
cos, de 25 de noviembre de 1983.

3. Lacreacion de «Organos centrales y periféricos y la
asignacion de funciones genéricas a los' mismos, lo que
posibilita la determinacién a posteriori y mediante los
correspondientes Decretos por materias, de las competen-
cias ad extra de cada uno de los Organos creados y en
relacién con la asignacién de funciones ya realizada» (33).

En las pdginas siguientes intentaremos acercarnos a las dis-
posiciones mds importantes y rebuscar en ellas los objetivos a
los que sirven. Se hace preciso matizar que no se aspira a refle-
jar las conclusiones e un seguimiento completo de todas las
normas, y que asimismo se abandona el criterio cronolégico en
favor del teleolégico, en virtud del cual se adopta un orden fina-
lista que en modo alguno pretende ser de prevalencia.

1. Ajustes geograficos

Aun antes de modificar la estructura orgénica administrati-,
va, la primera medida consistié en adaptar las areas geografi-
cas homogéneas, que habian venido siendo establecidas y
revisadas por el Estado desde 1979, a las peculiaridades del
territorio vasco.

La inquietud inicial del Gobierno Vasco postulaba una sepa-
racién total respecto a la distribucién geogréfica realizada por

(33) En virtud del art. 1° del decreto el departamento queda estructurado en
los siguientes 6rganos:
Organos centrales: a) Viceconsejeria de Medio Ambiente. b)
Viceconsejeria de Ordenacién del Territorio. ¢) Direccién de Cali-
dad Ambiental. d) Direccién de Recursos Hidraulicos. e) Direccién
de Arquitectura. f) Direccién de Ordenacién del Territorio y Urba-
nismo. g) Direccién de Vivienda. h) Direccién de Servicios. i) Cen-
tro de Estudios Territoriales, que depende de la Direccién de Orde-
nacién del Territorio y Urbanismo.
Organos periféricos: delegaciones territoriales del departamento
en Alava, Gipuzkoa y Bizkaia.
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las disposiciones estatales. Ese propésito decae cuando se redac-
ta la Orden de 11 de febrero de 1987, por la que se determinan
las dreas geograficas homogéneas y los respectivos médulos
aplicables a las operaciones de promocién y adquisicién de
viviendas de proteccion oficial y rehabilitacion protegida.

Como seguidamente admitiera el Tribunal Constitucional, la
Comunidad Auténoma utiliza la facultad de remodelar el conte-
nido de las areas geograficas homogéneas, incluyendo en cada
una de ellas a aquellos municipios que considera deben acoger-.
se al correspondiente médulo ponderado, usando para ello los
criterios generales para la determinacion de las dreas que fija el
Estado: capitales de provincia y, fundamentalmente, cuantia de
la poblacién residente.

En concreto, desde la entrada en vigor de la orden, los
municipios del Pais Vasco quedan englobados en las dreas geo-
gréficas 1, 2 y 3, que equivalen, a los efectos de determinacién
del médulo aplicable, a las dreas 01, 02 y 03 del MOPU (34).
La denominacién de las tres areas se mantiene hasta la fecha, si
bien la relaciéon de los municipios integrados en cada una de
ellas ha sido revisada en dos ocasiones (6rdenes del Departa-
mento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobier-
no Vasco, de 25 de abril de 1989 y de 19 de junio de 1990).

Con todo, hay que valorar la iniciativa en su justa medida:
es innegable el importantisimo avance que supone en la difercn-
ciacion; es la primera norma autonémica que atiende a una
cuestion tan transcendente y que, no lo olvidemos, va a dar
lugar al planteamiento de un conflicto de competencias por el
Gobierno de la nacién.

(34) Articulo primero de la Orden de 11 de febrero de 1987 del Departamen-
to de Politica Territorial y Transportes del Gobiemo Vasco:
«Se establecen las dreas geograficas homogéneas siguientes:

— Area geogréfica 1: Municipio de Donostia-San Sebastian

— Area geogrifica 2: Municipios de més de 20.000 habitantes de
los Territorios Histdricos de la Comunidad Auténoma Vasca.

— Area geogrifica 3: Restantes Municipios de la Comunidad
Auténoma Vasca.»
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2. Transparentacion del mercado

En el objetivo de establecer los mecanismos adecuados para el
control de las operaciones que tengan como objeto las viviendas de
proteccion oficial comienza a surgir normativa autonémica desde
1986, cuando se dicta el referido Decreto nimero 174, de 24 de
junio, sobre financiacion de garajes y trasteros de VPO. La culmi-
nacién del proceso de institucién de medidas de transparentacién
del mercado en su segmento protegido sc producird con ocasién de
la publicacién del Decreto 140/1990, de 22 de mayo que, ya en el
tercer periodo de actividad, desarrolla la valiosa Ley 7/1988, de 15
de abril, del Parlamento Vasco, de derecho preferente de adquisi-
cién en las transmisiones de viviendas de proteccién oficial a favor
de la Administracién de la Comunidad Auténoma de Euskadi.

Entre el decreto de 1986 y la Ley de derecho preferente,
existe un escalén normativo intermedio: el Decreto 230/1987,
de 9 de junio. La refercncia al mismo no debe omitirse, funda-
mentalmente por cuanto en su articulado se hace una alusién
expresa al mecanismo de los derechos de tanteo y retracto que a
posteriori regulard la Ley 7/1988. Aun cuando este decreto se
dictara para resolver una situacién muy concreta, puede consi-
derarse como un precedentc del que se nutre la ley al tiempo
que extiende la aplicabilidad de los derechos de adquisicién
preferente a favor de la Administracién a todas las transmisio-
nes de viviendas de proteccién oficial.

2.1. Patrimonio inmobiliario transferido en 1987

El Decreto 230/1987, de 9 junio, nace para hacer frente a
los numerosos casos de ocupacién irregular del patrimonio
inmobiliario publico transferido por el Real Decreto 325/1987,
que venia siendo disfrutado en el extinto régimen de acceso
diferido a la propiedad (35). La norma autonémica crea, ade-

(35) El sistema de acceso diferido a la propiedad regulado en la normativa
nuclear estatal previa a ls Constitucién de 1978, consistia en que el bene-
ficiario recibia el uso y disfrute de la vivienda, pero no adquiria en pro-
piedad hasta transcurtido el plazo contractual (50 afios en algunos casos)
y abonadas la totalidad de las cuotas de amortizacién. Dentro de tal siste-
ma predominaba la cesién irregular de las viviendas a terceros ocupantes.
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mds, «los instrumentos precisos que impidan la especulacion de
tales viviendas una vez regularizadas» (36).

El més atractivo de los instrumentos anti-especula-
cién es, a nuestros efectos, el instituido por el articulo 5:
«Los usuario$ u ocupantes inegulares que se aco jan ala
modalidad de precio de enajenacién previsto en el niime-
ro 2 del Articulo Tercero (37), otorgardn a favor de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de Euskadi,
un derecho preferente de adquisicién sobre la vivienda,
por un periodo de diez afios, cuyo ejercicio se efectuara
cuando se proceda a una nueva transmision».

El mismo precepto determina, a continuacién, el precio que ha
de abonar la Administracion y el plazo para el ejercicio del dere-
cho: un mes desde que tenga conocimiento de la nueva transmision.

En conclusion, para 1987 se regula ya un derecho de adqui-
sicién preferente en favor de la Administracion autoriémica que
opera en el restringido 4mbito de las viviendas transferidas del
Instituto de Promocién Piiblica cuya ocupacién, ademas S€ S0s-
tenga sin titulo suficiente.

2.2. Ley7/1988, de 15 de abril

Transcurnria cerca de un afio antes de que los derechos de tan-
teo y retracto de titularidad publica pudieran ser utilizados respec-
to a la generalidad de las viviendas de proteccién oficial enajena-
das a situlo oneroso. La Ley 7/1988 del Parlamento Vasco dispen-
sa la cobertura precisa. En su exposicién de motivos indica los
objetivos del establecimiento de tales potestades administrativas:

1. «Velar por el cumplimiento de las disposiciones
vigentes que aseguran los fines (de las VPO)»: satisfacer
las necesidades de alojamiento de los ciudadanos de la
Comunidad atendiendo a sus circunstancias econémicas y
cargas familiares.

(36) Parrafo cuarto de la exposicién de motivos del Decreto 230/1987, de 9 de
junio, de adjudicacién de viviendas, propiedad de la Administracién de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, ocupadas sin titulo suficiente.

(37) Precio que proceda del contrato de acceso diferido a la propiedad.
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2. «Posibilitar mediante los mecanismos oportunos
la consecucién de la mayor rentabilidad social posible,
en cada momento, de las inversiones que realiza (el
Gobierno Vasco)».

3. Implantar «un marco normativo en favor de la
Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, merced al cual puedan...»: a) Evitarse o reducirse los
eventuales fraudes por sobreprecio en primera y posteriores
transmisiones de viviendas de proteccion oficial; b) Posibi-
litarse el control de los destinatarios de VPO y contribuir a
crear un mercado de viviendas a precio tasado que se afiada
a la oferta piiblica; es decir, incrementar la oferta total de
vivienda protegida mediante la incorporacién (en primera
instancia) de las viviendas asi adquiridas al patrimonio
publico propiedad de la Administracién autonémica.

La regulacion de los derechos de tanteo y retracto conteni-
da en la Ley destaca por su parquedad, en el sentido de que se
concentra toda ella en tres tinicos articulos que contemplan res-
pectivamente:

— Articulo 1: Instaura los derechos y determina las
operaciones a las que son de aplicacién. La insufi-
ciencia de esta determinacién quedard patente cuan-
do se regulen nuevas actuaciones protegibles desde
1989 (apoyo a la vivienda usada y, luego, a la
vivienda libre terminada). El ejercicio del derecho
de adquisicion preferente ampliard expresamente su
campo de afectacién en virtud de la disposicion adi-
cional primera del Decreto 140/1990 de desarrollo
de la ley.

— Articulo 2: Establece el procedimiento para el ejer-
cicio de los derechos de tanteo y retracto. Es una
regulacién muy superficial, resultando por ello obli-
gada la remisién que el niimero 2 del articulo efec-
tda a lo establecido en el Cédigo Civil.

— Articulo 3: Versa sobre la actuacién exigida a los
notarios y registradores de la propiedad en los
supuestos de omisién de las preceptivas notificacio-
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nes de la voluntad de transmitir (por el transmitente) o, en
su defecto, de la transmisién efectuada (por el adquirente).

Deberén transcurrir dos afios para que se salven las caren-
cias de la Ley 7/1988, carencias que no se justifican en atencién
a su rango normativo. Seria utilizable esta argumentacién si se
hubiera hecho uso inmediato de la disposicién final segunda
que autoriza al. Gobierno Vasco para desarrollar reglamentaria-
mente la ley. Pero, como decimos, ha habido que esperar un bie-
nio para que llegara la imprescindible concreccién en aspectos
tan cruciales como el procedimiento para el ejercicio de los
derechos y el régimen de adjudicacién de las viviendas adquiri-
das por la Administracién en su virtud.

Entre tanto, la inseguridad de las personas fisicas y juridicas
potenciales transmitentes de viviendas (protegidas o no), ha
podido coartar las aspiraciones de poner a la venta sus propieda-
des en las condiciones exigidas para recibir ayuda piblica y, por
tanto, para que las mismas fueran atraidas al mercado protegido,
tan necesitado de incrementar la cuantia de las viviendas dispo-
nibles. Y tal recelo ha podido engendrarse, en parte, por la
generalizada desconfianza ante una posible utilizaciéon de los
técnicas juridicas en manos de la Administracién.

Es una evidencia que ese retraimiento persiste aun hoy entre
promotores y vendedores particulares, especialmente en lo que
respecta a la vivienda de segunda mano capaz de recibir ayuda
publica. El reglamento de desarrollo de la ley, publicado en
1990, ha hecho sélida la base legal del instrumento de control;
ello no obstante se siguen observando determinadas carencias
en el sistema (como mds adelante se expondrd), corolario de lo
cual es el mantenimiento de la desconfianza y del recelo. Desde
el primer momento el Proyecto de Ley cont6 con la oposicién
frontal de la Confederacién Vasca de la Construccion.

En otro orden de cosas, la constitucionalidad material de la
ley vasca quedaba refrendada por el traslado de los argumentos
de la Sentencia del Tribunal Constitucional 37/1987, de 26 de
marzo, que enjuicia el ajuste a la Constitucién de la Ley de
Reforma Agraria del Parlamento de Andalucia. Del mismo
modo, las fundamentaciones juridicas de la sentencia despejan
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las eventuales dudas sobre la constitucionalidad formal de la Ley
sobre derecho de adquisicion preferente que nos ocupa (38).

3. Incremento.de la oferta de viviendas de precio tasado.
Las viviendas concertadas

Inspirdndose en la legislacién de la Comunidad Foral de
Navarra, la Comunidad Auténoma del Pais Vasco proyecta
crear un sistema complementario de promocién de viviendas
protegidas cercano al de la promocién piiblica, que los supla en
cierta medida, y del que resulten viviendas con un precio ade-
cuado para su adquisicién por grupos de demanda intermedios
—en cuanto a nivel de renta— entre la VPO de promocién piiblica
y de promocién privada.

El proyecto toma cuerpo en el Decreto 53/1988, de 23 de
febrero, sobre promociones concertadas de viviendas de protec-
cién oficial (39). El fundamento de este régimen no es otro que
la colaboracién entre los entes piblicos y la iniciativa privada.
Asi se muestra a las claras en la definicién de promociones con-
certadas del art. 1 del decreto: «aquellas que, impulsadas por la
Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y
promovidas por la iniciativa privada, tengan como finalidad la
construccién de Viviendas de Proteccién Oficial destinadas a
adquirentes con renta familiar anual ponderada igual o inferior a
tres veces y media el salario minimo interprofesional vigente en
el momento de convocatoria de la promocién».

(38) Nota del autor. El estudio, en su versién original, transcribe y comenta
algunos fragmentos de la sentencia que amparan la potestad de la
Comunidad Auténoma para legislar (constitucionalidad formal) y la de
hacerlo regulando vias para la intervencién piiblica en el esfera del
dominio de los propietarios (constitucionalidad material). Alli nos
remitimos, en su caso, a efectos de consulta, pp. 37 y 38 del tomo II.

(39) A lacreacion del régimen de promocién concertada de viviendas de protec-
cién oficial en Euskadi anteceden las normas que lo implantan en la Comu-
nidad Foral de Navarra (en 1986) y en la Comunidad de Castilla-La Man-
cha (en 1987). Las lineas basicas del sistema son recogidas también por la
normativa estatal, en cierto modo, dentro de la regulacién del régimen
especial para promotores piiblicos creado por el Real Decreto 1494/1987:
derecho de superficie y posibilidad de financiacién a través de la subsidia-
cién de intereses del coste de la urbanizacién del suelo, esencialmente.
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Dos son, en consecuencia, los caractéres bésicos del siste-
ma: complementariedad y colaboracién piiblico-privada.

En primer témino, el caricter complementario de este régi-
men de promocién hace que deba tenerse en cuenta la normativa
reguladora de la promocién piiblica (en relacién con los coefi- .
cientes de ponderacién de rentas familiares de los adquirentes,
etc.), de la promocién privada (en relacién con las condiciones
del préstamo cualificado, etc.) (40) y, especialmente, a la convo-
catoria publica que para cada promocidn se efectiie en cuanto a:

— los beneficios concurrentes de los previstos en el
articulo 2 del Decreto 53/1988;

—el coeficiente concreto de ponderacién de los ingre-
sos en funcidn de la localizacion de la promocidn;

— el precio médximo de adjudicacién o venta en prime-
ra transmision;

—el limite maximo de ingresos ponderados que han
de acreditar los adquirentes.

De hecho, la disposicién adicional quinta, parrafo 2, del
vigente Decreto 433/1991 sobre medidas financieras modifica
el articulo 1.2 parcialmente transcrito, situando el limite méxi-
mo de ingresos ponderados en seis veces el SMI (limite que es
el fijado para toda promocidn privada de VPO) el cual, no obs-
tante, podra establecerlo por debajo, nunca por encima, la con-
vocatoria publica. '

Las viviendas asi construidas quedardn sujetas al régimen
legal de las viviendas de proteccién oficial establecido en el
Real Decreto Ley de 31 de octubre de 1978 y disposiciones que

(40) Disposicién adicional quinta nim. 1 del Decreto 433/1991, de 16 de
julio, sobre medidas financieras en materia de vivienda:

«El régimen establecido en la presente norma sera de aplicacién al
Decreto 53/1988, de 23 de febrero, del Gobiemo Vasco, sobre pro-
mociones concertadas de viviendas de proteccién oficial, con la
especialidad en relacion a la cuantia del préstamo que, con el por-
centaje méaximo establecido en este Decreto, serd determinada en
cada convocatoria publica de acuerdo al monto total de beneficios
concedidos a la promocién».
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lo desarrollan, en cuanto a dominio, destino, uso, conservacion
y aprovechamiento.

En segundo lugar, la colaboracién entre distintos agentes a
efectos de promocion se concreta en la subvencién por parte de
la Administracién de los costes de asistencia técnica y de urbani-
zacioén, asi como con la cesién en derecho de superficie de los
terrenos de su propiedad; por su parte, el adjudicatario de la pro-
mocién adquiere el compromiso de enajenar las viviendas asi
edificadas por el precio maximo tasado que resulte de descontar,
del precio final de venta, la cuantia de las ayudas piiblicas espe-
ciales recibidas, y a unos adquirentes cuyos ingresos se ajusten a
los establecidos por el correspondiente decreto regulador.

La novedad fundamental del régimen de promociones con-
certadas es la institucionalizacion del derecho de superficie frente
a la cesién de terrenos en propiedad, como manera de garantizar
el retorno a mano publica de la propiedad del suelo. La figura
permite minorar el problema de la repercusién del costo del suelo
en el precio de venta final de la vivienda sin que ello suponga,
para el futuro, una reduccion del patrimonio ptiblico de suelo.

Conviene, finalmente, hacer una referencia a otros méritos
axiomadticos, comenzando por la aspiracion central del Decreto
53/1988 recogida en su exposicién de motivos: «...se plantea la
necesidad de establecer nuevas férmulas de colaboracién entre
las distintas entidades piblicas y la iniciativa privada que per-
mitan tanto la ampliacién del mercado de vivienda protegida
como aumentar las posibilidades de acceso a una vivienda digna
y adecuada...»

A la par, con el nuevo régimen se contribuye a la consecu-
cion de objetivos adicionales:

1. Con la corresponsabilizacion de la iniciativa priva-
da se descongestionan las cargas presupuestarias: se redu-
ce la necesidad de costear promociones piblicas directas
—m4s caras—, y se frena la merma del patrimonio piiblico
de suelo.

2. Se refuerza la garantia del freno de la especulacion
en las transmisiones posteriores de esas viviendas, que han
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sido receptoras de un gran esfuerzo piiblico inversor, a tra-
vés de esa misma retencion del suelo en mano piiblica.

3. Se pretende que sea un régimen de promocién de
viviendas a precio tasado especialmente idéneo para las
cooperativas y para las sociedades publicas o mixtas de
gestion; en fin, se trata de abrir vias para la actuacién de
los agentes sociales, tan necesitados, aun hoy, de estimulo.

4. El decreto es una manifestacién mas de la tenden-
cia descentralizada de los protagonistas de la promocién
publica, que serd fortalecida cuando se regulen las medi-
das financieras de las viviendas sociales.

5. También es ensalzable un resultado quiz4 ut6pico o
cuya consecucion se produciria a muy largo plazo. La
cesién en derecho de superficie contribuye a frenar la reva-
lorizacién excesiva de las viviendas, ya que cuanto més
cerca esté la fecha de prescripcion del derecho, mas dificil
serd transmitir las viviendas a precios muy elevados.

El decreto sobre promociones concertadas se ha aplicado
durante més de tres afios, y se puede recalcar, a modo de balan-
ce, que en esta secuencia temporal los resultados cuantitativos
son aceptables teniendo en cuenta de lo reciente de su implanta-
cién (41). Desde este punto de vista, es también proporcionado
reconocer que se ha ido progresando en la consolidacién del sis-
tema, y que para finales de 1991 se percibe un renovado impul-
so en el trayecto hacia su definitivo éxito (42).

(41)

(42)

Los cuadros estadisticos de la Memoria de Gestion del Departamento
de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco sefialan
que en 1988 se conswuyeron 414 viviendas en promocién concertada, y
que durante el afio siguiente aumentaron a 440. Para 1990 se tenia pre-
visto adjudicar once promociones lo que darfa lugar a la edificacién de
644 nuevas viviendas. En total, hasta 1990, se habria aplicado el Decre-
to 53/1998 para determinar las condiciones rectoras de la construccién,
financiacién y adjudicacién o venta de 1.498 viviendas.

Como ejemplo, en el Boletin Oficial del Pais Vasco de 10 de octubre de
1991, se publican las bases de las convocatorias piblicas de promocién
concertada de ochenta viviendas en Basauri, ochenta y cuatro en Tolo-
sa, y ciento treinta y cinco en Portugalete.
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En este proceso de consolidacién es importante que mejore
la imagen que las viviendas concertadas tienen entre la pobla-
cién, quiza reticente a su adquisicién viendo que al cabo de 75
afios no podran legar el derecho de superficie a su descendencia.

También en pie de sugerencia seria oportuno que se estudiara
la posibilidad de que fuera la Administracién piblica, bien la
local o bien la autonémica, la que llevara a cabo todos los trami-
tes del procedimiento de adjudicacion de las viviendas. El siste-
ma actual de adjudicacidn, que deja en manos de las promotoras
o conswructoras la decisién tltima, conlléva un serio riesgo de
que aparezcan supuestos de fraude por sobreprecio muy dificiles
de someter a un control administrativo fiable. Y ello aunque tal
decision particular deba tomarse dentro de los limites predelimi-
tados por la convocatoria piblica correspondiente.

4. Regulacion, refundicién y actualizacion de la normativa
sobre viviendas de proteccion piblica

El Decreto 90/1988, de 12 de abril, establece:

a) el régimen normativo de las viviendas de promo-
ci6én publica promovidas por la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco;

b) el procedimiento general de adjudicacién y enaje-
nacion;

c) el régimen juridico de su transmisién a los ayunta-
mientos para destinarlas a arrendamiento.

La normma refunde, derogando, los decretos 365/1985, de 19 de
noviembre (régimen de enajenacién de los ayuntamientos), y
186/1986, de 14 de agosto (procedimiento de adjudicacién). La
actividad normativa del Gobierno Vasco respecto a las viviendas
por €l promovidas, que comenzara desde la materializacién misma
de los traspasos, se desarrolla en esta ocasion desde una perspecti-
va que es sustancialmente distinta por dos 6rdenes de motivos: la
presencia de una voluntad compiladora y la regulacién que se
efectia de determinados aspectos de régimen juridico.

En primer término, la exposicién de motivos declara que se
pretende articular «...en conjunto las disposiciones vigentes en
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materia de viviendas de proteccién oficial de promocidn piiblica
refundiendo tanto las relativas al procedimiento de adjudicacién
y enajenacion (...) como las referentes al régimen juridico y
econémico de transmision a las corporaciones locales». Hasta la
entrada en vigor del decreto (43) se habia llevado a cabo la
regulacién de ambos extremos por separado .

Este propésito de refundicion, laudable en aras de una sim-
plificacién del marco legal, pretende ir més all4, de forma que
se abrazan cuestiones sustantivas. Continda la exposicion, en el
lugar en que la dejdbamos, aseverando que: «Al propio tiempo
se recoge la normativa de general aplicacién a este tipo de
viviendas especialmente protegidas, actualizando, de acuerdo
con la realidad social existente, los precios méaximos de venta
en segunda y posteriores transmisiones».

El capitulo I del decreto, referente a régimen juridico, es cier-
tamente novedoso en el ordenamiento juridico autonémico. Por
entrar en sus previsiones concretas, en lo que respecta a los pre-
cios y condiciones de pago los articulos 4 y S salvan parcialmente
la indefinicién anterior, amplidndose las dos escuetas alusiones del
decreto de 1986, si bien la nueva regulacién debe considerarse atin
escasa. Asi, el articulo 5, al respecto de las condiciones de la
financiacion, s6lo dictamina que queda al arbitrio del ente piiblico
titular de la promocién exigir una aportacion inicial o aplazar la
totalidad del precio, pudiendo optar igualmente por una garantia
mediante hipoteca o mediante condicidn resolutoria por impago, y
entre medio prescribe que «La parte del precio aplazado tendrd la
consideracién de préstamo con interés, con un plazo méximo de
amortizacion de veinticinco anualidades y cuotas crecientes».

Nuevo es también el régimen que se establece para las segun-
das transmisiones-adjudicaciones de las viviendas de promocion
publica, cuando se determina su precio maximo (articulo 4.1 pfo.
3 y 4.2) y las condiciones de la enajenacién (art. 7 pfo. 1). Con-
tiene, por tltimo, una declaracidn expresa sobre la aplicabilidad
de los derechos de adquisicién preferente en favor de los entes
publicos promotores por remisién al Cédigo Civil, que no a la
Ley del Parlamento Vasco 7/1988 (art. 7 pfos. 2 y 3).

(43) 5 demayo de 1988.
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El articulo 6 determina, de modo independiente respecto al
Estado, algunos aspectos del régimen de los arrendamientos de
viviendas de promocién piblica (44): renta mdxima anual, con-
diciones de la revision de la renta asi establecida, previsién de
ayuda econémica personal (que luego no encontrara desarrollo),
y regulacién de las subrogaciones por remisién a la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

El capitulo II del Decreto 90/1988, sobre procedimiento de
adjudicaci6n, es desarrollado por la Orden de 6 de mayo de
1988, que deja sin efecto la anterior de 25 de septiembre de
1986. La orden concreta las circunstancias de necesidad de
vivienda, ingresos anuales familiares y de residencia que deben
acreditar los beneficiarios de las VPO de promocién piiblica
(articulos 5 a 8, que desarrollan el articulo 2 del decreto).

Siguiendo con la orden, tras regular los tramites del procedi-
miento de adjudicacién, detalla las condiciones a que deben
sujetarse las segundas y posteriores enajenaciones, pero esta vez
con cita explicita de los derechos de tanteo y retracto de la Ley
7/1988 (articulo 19).

Como lo hiciera laregulacién de las promociones concertadas,
hay que mencionar que el bloque normativo compuesto por esta
orden y por el decreto al que da desarrollo progresan en la meta de
descomponer el monopolio de la Direccién de Vivienda del
Gobierno Vasco sobre las viviendas de promocioén piblica, poten-
ciando para ello la intervencién municipal en el procedimiento de
adjudicacion y en la gestiéon misma, especialmente de las vivien-
das enajenadas a los ayuntamientos para su cesion en alquiler.

Cabe mencionar también que, durante este segundo ciclo
tan fecundo, se trabaja asimismo en el campo referente a la
figura autonémica por naturaleza: la rehabilitacién. Sélo resefia-
remos que el dia 13 de mayo de 1988 se publicé en el Boletin
Oficial del Pais Vasco la Orden de 4 de mayo, del Departamento
de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente, que modific6 par-
cialmente la Orden de 13 de junio de 1985.

(44) Es una regulacién que no se contenia en el Decreto 186/1986 que ante-
cede al 90/1988.

98



5. Unificacion de las medidas de fomento de la promocion
privada de viviendas de proteccion oficial

El Decreto 144/1988, de 17 de mayo, sobre medidas finan-
cieras y régimen de venta y renta de viviendas de proteccién ofi-
cial de promocién privada, persevera en el empefio unificador:

«Una vez concluido el Plan Cuatrienal, y con la expe-
riencia acumulada en materia de politica de vivienda, es
momento de articular de una manera completa y unifica-
da el conjunto de medidas financieras que en relacion a
las viviendas de proteccién oficial de promocién privada
se sustancian con cargo a los Presupuestos Generales de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco» (45),

Una segunda intencion, no menos importante, es la de evitar
en lo posible la aplicacién de la normativa estatal de fomento
posterior al Plan Cuatrienal del Real Decreto 3.280/1983. De
este modo la disposicién autonémica que nos ocupa contiene,
tanto la regulacién de los instrumentos para la financiacién de
las actuaciones protegibles, como normacién sustantiva para
determinadas cuestiones.

Descendiendo desde los propdsitos previos hasta los precep-
tos concretos, si efectivamente se da satisfaccion a esa voluntad
compiladora, en el segundo de los objetivos, por el contrario, no
se adelanta en gran medida.

Asi, desde la entrada en vigor del Decreto 144/1988 ya no
deberd acudirse a las disposiciones estatales que determinan las
actuaciones protegibles y las medidas articuladas para su finan-
ciacién, sino exclusivamente a las normas del Gobierno Vasco,
aun cuando para el régimen juridico bésico siga siendo obligado
atenerse a la vieja y fragmentada regulacién emanada del régi-
men anterior a la Constitucion. Ahora bien, los resultados vie-
nen a ser los mismos, ya que la practica totalidad de los precep-
tos del decreto siguen fielmente lo establecido por el Real
Decreto 1.494/1987 en materia de actuaciones protegible y de
fomento de las mismas.

(45) Exposicién de motivos del Decreto 144/1988, de 17 de mayo.

99



En suma, la férmula de origenes duales de la regulacion de
las actuaciones, por un lado, y de su financiacidn, por otro, que-
dard abolida. No se aplica la politica de viviendas de proteccién
oficial de promocién privada de la Administracién estatal, sino
una politica «propia» que, sin embargo, es mimética.

Hay ya, no obstante, un buen trecho recorrido hasta la elabo-
racion futura de un plan autonémico de apoyo a la iniciativa pri-
vada en su actividad sobre la vivienda protegida que contemple
las especiales circunstancias del caso vasco. Pero para que su cul-
minacién sea posible deberd esperarse, una vez mds, al pronun-
ciamiento del intérprete supremo de la Constitucién Espafiola.

Al margen de este tipo de cuestiones y entrando en lo que es
la regulacién concreta, de entre las previsiones de este decreto
merece la pena destacar que:

1. En su afan por unificar legislaciones dispersas
acoge la regulacion de los mecanismos de control existen-
tes sobre los precios y la financiacién de los an€jos de las
viviendas de proteccién oficial, con lo que queda expresa-
mente derogado el Decreto 174/1986, de 24 de junio.

2. La disposicién derogatoria: produce efectos igual-
mente respecto al programa de ayudas a la adquisicién de
vivienda terminada (Decreto 142/1984, de 5 de junio) y
al Decreto 158/1985, de 11 de junio, que establecia las
medidas financieras complementarias a las del Plan Cua-
trienal para adquisiciéon de VPO de promocidn privada.

3. La disposicién adicional quinta dispone la aplica-
bilidad del régimen establecido en la norma al Decreto
53/1988, de 23 de febrero, excepto para la cuantia del
préstamo cualificado en cada promocién concertada sin-
gular. Para su determinacién, no obstante, la convocatoria
publica correspondiente deberd respetar el porcentaje
maximo que se establece en el Decreto 144/1988 (46).

(46) Idéntica redaccién encuentra cobijo en las disposiciones adicionales de los
posteriores y sucesivos decretos sobre medidas financieras en materia de
viviendas de proteccién oficial de promocion privada: decretos 108/1989,
de 11 de abril, 166/1990, de 19 de junio, y 433/1991, de 16 de julio.
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4. No legitima directamente la utilizacién por la
Administracién de los derechos de tanteo y retracto en las
transmisiones de VPO de promocién privada, en contra-»
posicién a lo previsto por la Orden de 6 de mayo de 1988
para las viviendas de promocién publica. La posible inco-
rrecciéon debe entenderse salvada por la aplicacién del
articulo 1.1 de la Ley 7/1988, no sin un esfuerzo interpre-
tativo que deberia ser innecesario.

5. Regulacion de las condiciones de todos los
préstamos cualificados

En materia de financiacién cualificada, la evolucién experi-
mentada por la regulacién autonémica discurre por cauces para-
lelos a la normativa sobre viviendas de proteccion oficial de
promocién privada.

La primera norma sobre la materia dictada dentro de este
segundo periodo de produccion es el Decreto 327/1987, de 6 de
octubre, de modificacién del tipo de interés de los préstamos a
particulares para la promocién, adquisicién y rehabilitacién de
viviendas en el 4mbito de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco. Esta disposicién deroga el decreto anterior nim. 59, de 4
de marzo de 1986, que venia siendo prorrogado en tanto se
aprobara la Ley sobre Presupuestos Generales de la Comunidad
Auténoma de Euskadi de 1987.

En verdad, el Decreto del 87 no aporta grandes cosas en
relacion con el del 86, salvo cuestiones puntuales:

a) Reduce los tipos de interés de los préstamos cuali-
ficados en atencién a la evolucién registrada por
los tipos del mercado libre.

b) Su disposicién final primera, parrafo. 2, deroga el
Decreto 143/1984 que establecia el programa de
financiacién de viviendas no acogidas a los regime-
nes de proteccion oficial, por una razén que también
proporciona la coyuntura del mercado financiero: la
financiacion del programa se instrumentaba por
medio de los préstamos cualificados sin posibilidad
de subsidio por el Departamento de Urbanismo,
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Vivienda y Medio Ambiente; si los tipos de mercado des-
cienden, un sistema de ayuda sufragado en exclusiva por
. los préstamos deja de tener virtualidad.

Al margen de las modificaciones coyunturales, lo contenido
en el decreto sobre tipos de interés no innova en mayor medida,
aunque parezca deducirse lo contrario de la letra del articulo 1.1.
Establece este precepto que serd del 11,75% anual, durante toda
la vida del préstamo, el tipo de interés de los que se concedan por
las entidades de crédito en el marco de los convenios de colabora-
cién financiera con el Gobierno Vasco, en relacién con: «Promo-
cién y Adquisicién de Viviendas de Proteccion Oficial acogidas a
la normativa del Plan Cuatrienal de Viviendas de 4mbito estatal».

Se alude, pues, a la figuras protegibles fijadas por el Estado y

'se recoge el tipo de interés vigente paratodo su territorio. Esta refe-

rencia, tinica y uniforme, contrasta con la mis completa regulacién

que se establece en los preceptos restantes sobre las condiciones de

los préstamos para el programa autonémico de suelo y para las dos
figuras autonémicas clésicas que atin no han sido derogadas.

Por lo tanto, el Decreto 327/1987 trae al &mbito del Derecho
autondmico el tipo de interés estatal que rige para las actuacio-
nes generales, también estatales, pero a seguido, en su articulo
2, s6lo se detiene en la regulacién de los préstamos cualificados
para la rehabilitacién, para el programa de vivienda terminada y
para el programa de urbanizacién de suelo residencial (47).

Del enfoque anterior va a prescindirse parcialmente con
ocasion de la publicacién del Decreto 133/1988, de 10 de mayo,
por el que se fija el tipo de interés de los préstamos cualificados

(47) Recuérdese que la disposicion final primera, parrafo 2, deroga el pro-
grama de financiacién de viviendas no acogidas a regimenes de protec-
cién oficial. Por otra parte, el programa de vivienda terminada, conteni-
do en el Decreto 142/1984 dejard de tener virtualidad por expreso
designio del Decreto 144/1988, de 17 de mayo. Por tanto, desaparecen
a corto plazo dos de las tres figuras autonémicas tradicionales, en con-
sonancia con la nueva regulacion «autonémica» de la promocién piibli-
ca y de las actuaciones protegibles en materia de promocion privada de
VPO que, hasta la finalizacién del plan cuatrienal, habfan venido regu-
landose por el Estado.
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otorgados por las entidades de crédito en relacién con las opera-
ciones protegibles en materia de vivienda.

El contenido de esta nueva disposiciéon no difiere en su
fondo de la que acabamos de comentar. Esto es, se establece el
tipo de interés de los préstamos cualificados para todas las
actuaciones protegibles (11,25 por 100 anual), pero a la hora de
regular en detalle las condiciones de la financiacion, el decreto
tnicamente se introduce en las dos figuras autonémicas de la
rehabilitacion y del suelo.

No obstante, como hemos sefialado, existe una diferencia
con respecto a la normativa precedente, si bien parcial, pero de
singular importancia desde el punto de vista formal. Sucinta-
mente, se trata del hecho de que, en el 4mbito de las actuaciones
generales de promoci6n y de adquisicién de VPO, para la con-
creccion de las condiciones de los préstamos se remite a la pro-
pia normativa autonémica, obviando todo tipo de referencia a
los planes estatales. Este innovador planteamiento es coherente
con la normacién propia que se ha establecido para dichas
actuaciones en los decretos del Gobierno Vasco niimeros
144/1988 (promocién privada) y 90/1988 (promocién piiblica).

Estas tres normas esbozan ya un incipiente deseo de separa-
cién de los modelos estatales de politica de vivienda en el
aspecto mas trascendente, que no es otro que el de la financia-
cién. Lo que ahora es un esbozo sélo se hard una evidencia una
vez avanzado el tercer periodo de produccién normativa de las
instituciones de la CAPV (48).

7. Conclusiones: politica de viviendas de proteccion oficial
entre 1987 y julio de 1988

I. Habiamos asignado el calificativo de ecléctico al ciclo de
produccién normativa que medié entre 1987 y julio de 1988.
Con el andlisis del conjunto disposiciones promulgadas se veri-

(48) Laregulacién de las condiciones de los préstamos cualificados con des-
tino a la promocién y adquisicion de VPO en una norma ad hoc se con-
templard en el Decreto 165/1990, de 19 de junio. Vid. el punto 5 del
epigrafe V en parte 1.
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fica que ha transcurrido una fase clave en la que se ha combina-
do seguimiento escrupuloso con desplazamiento floreciente de
los modelos estatales.

IL. El distanciamiento se produce en el plano de las formas.
Finalizado el Plan Cuatrienal (1988), lo relativo al fomento, asi
como determinados aspectos del régimen juridico de las
viviendas de proteccién oficial, pasardn a ser regidos por la
normativa elaborada directamente por los poderes piiblicos del
" Pais Vasco, aun cuando queden cuestiones en espera de una
normacién mucho més concreta’y completa (ej., el sistema de
financiacién privilegiada para la adquisicién de viviendas de
promocion piiblica).

III. La sintonia con el disefio estatal se mantiene desde el
punto de vista del contenido. Ademads de la legislacién sustanti-
va, que en esencia sigue siendo la estatal de 1968 y 1978, las
nuevas disposiciones autonémicas de fomento no se separan del
marco general levantado por la Administracion estatal.

IV. Tenemos ya como novedad, pues, un abanico de normas
propias reguladoras de los planes generales de viviendas de
proteccion oficial (promocién publica, promocidén privada y
condiciones de su financiacién), pero que practicamente trans-
ponen lo dispuesto por el Estado para los afios sucesivos al Plan
cuatrienal, es decir, el Real Decreto 1.494/1987. El siguiente
paso serd, por ello, impulsar una politica de viviendas de pro-
teccidn oficial especificamente pensada para el 4mbito geogra-
fico del Pais Vasco.

V. El punto de partida de este tltimo cometido se localiza en
el momento en que el Tribunal Constitucional posibilita que nues-
tro Gobierno pueda desarrollar la labor necesaria para alcanzarlo.
Sera esencialmente el tema de la financiacion, esto es, la eventual
capacidad del poder ejecutivo de la Comunidad Auténoma para
canalizar recursos privados, aquél en el que colisionen frontal-
mente los titulos competenciales de la CAPV y los del Estado
(planificacién general de actividad econémica —149.1.13%2 CE—, y
bases de la ordenacion del crédito —149.1.11¢ CE-).

En ejercicio de ambos, la Administracion estatal habia apro-
bado una serie de normas para la aplicacién del Plan Cuatrienal,
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sobre las que el Gobierno Vasco promovid, alld por 1984, los
correspondientes conflictos positivos de competencias (49).

Ser4 el enrarecimiento de las relaciones en materia compe-
tencial ocasionado con la promulgacién de las disposiciones
autondémicas preanalizadas desde 1987, el que aliente el fallo
del alto tribunal al hilo de la impugnacién por el Gobierno de la
nacién de la Orden de 11 de febrero de 1987, del Departamento
de Politica Territorial y Transportes del Gobierno Vasco, sobre
las dreas geograficas. :

Aunque en un estadio distinto, al recalentamiento de este
clima de desavenencia también contribuirdn las posturas adop-
tadas por cinco CCAA (50), que plantearon conflictos compe-
tenciales en los que se revelaba su oposicion frontal al art. 16
del nuevo Real Decreto 1.494/1987, y que les llevé a no suscri-
bir los convenios con el MOPU. Estos convenios entre el Minis-
terio y las CCAA eran requeridos por la disposicion adicional
novena, niim. 3, del Real Decreto para la distribucién de los
recursos estatales y los convenidos con las entidades financie-
ras, en orden a la fijacién de los cupos maximos de viviendas
susceptibles de ser objeto de ayudas econémicas estatales, y
para la concreccién de los sistemas de actuacién y de los recur-
sos financieros que debia aportar por cada una de las partes.

El precepto cuestionado preveia que las CCAA financiaran
las subvenciones como requisito previo para que el Estado sub-
sidiara los tipos de interés de los préstamos cualificados. Era un
sistema que las CCAA discrepantes entendian, como poco, per-
judicial, si no inconstitucional, en alguno de sus extremos, en
cuanto fijaba una carga econdmica nueva sobre sus presupues-

(49) Son Ias siguientes disposiciones:
' —Real Decreto 3.280/1983, de 14 de diciembre.
— Orden del Ministerio de Obras Pidblicas y Urbanismo de 27 de
enero de 1984.
— Orden el Ministerio de Economia y Hacienda de 27 de enero de
1984.
— Orden del MOPU de 7 de marzo de 1984.
— Orden del MOPU de 12 de abril de 1984.
(50) LaRioja, Catalufia, Castilla-Le6n, Baleares y Aragén.
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tos, sin transferencia econdémica alguna y por una cuantia muy
considerable. Se generaba el riesgo de paralizacion de las actua-
ciones autonémicas en materia de viviendas de promocién
publica. (51)

De todos modos, la polémica sobre el art. 16 del RD
1.494/1987 se salvara debido al consenso entre las administra-
ciones ptblicas afectadas, cuando en el corto espacio de 15
meses se¢ publique el Real Decreto 224/1989 que modilica el
sistema de subvenciones y subsidios cofinanciado por las
CCAA. Se ha apuntado que es ésta una de las causas principales
dc la brevedad de la vigencia de aquél.

IV. DISTRIBUCION DE COMPETENCIAS EN MATERIA
DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

El dia 20 de julio de 1988 el Tribunal Constitucional acu-
mula y resuelve los cinco conflictos planteados por el Gobierno
Vasco y el planteado por el Gobierno del Estado (52). Consu-
mado este imprescindible lance, dard comicnzo cn la Comuni-
dad Auténoma de Euskadi la actual fase de desarrollo en el
nivel normativo de la politica de viviendas de proteccion oficial.

Antes de proseguir con el andlisis de ese tercer periodo de
produccién normativa de las instituciones de la CAPV, hay que
considerar los contenidos de la sentencia a partir de la cual se
inicia aquél.

(51) Disponia el parrafo 2° del art. 16 sobre subvenciones personales a
adquirentes, adjudicatarios y promotores para uso propio de VPO en
régimen general:

«El Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo supeditard igual-
mente la subsidiacion a que alude ¢l pdrrafo anterior, a la conce-
sién por las correspondientes Comunidades Auténemas, de una
ayuda econémica individualizada a cada adjudicatario o adquiren-
te, equivalente, como minimo, a un 5 por 100 de! precio de la
vivienda que [igure en el contrato de venta o adjudicacién debida-
mente visado».

(52) Son los conflictos nims. 325, 327, 328, 410 y 615/1984, promovidos
por el Gobiemo Vasco, y el conflicto nim. 880/1987, promovido por el
Gobiemo de la Nacién.
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1. Competencias generales del Estado y de las
comunidades auténomas

Resueltos los problemas de fondo debatidos, esto es, las
divergencias en cuanto a la posibilidad de intervencion del Esta-
do en virtud de los titulos competenciales que la Constitucién
residencia en la Administracién estatal en los nims. 11 y 13 del
art. 149.1 (53), el fundamento juridico 4 de la sentencia contie-
ne el posicionamiento del tribunal, que concreta los aspectos de
la politica de VPO que deben entenderse comprendidos en los
titulos estatales precitados y los que, por sustracciéon, quedan
incluidos en el titulo autonémico del art. 10.31 del EAPV.

Siguiendo los dictados jurisprudenciales, la posibilidad de
actuacion del Estado es tan amplia como lo sean las bases de la
planificacion general de la actividad econémica y de la ordena-
cion del crédito, pudiendo las Comunidades Auténomas ejerci-
tar sus competencias en el resto de cuestiones cuyo objeto mate-
rial sea, como es obvio, la vivienda.

Determina el Tribunal Constitucional que existen cuatro aspec-
tos inherentes a la finalidad de proteccién que persiguen las normas
estatales impugnadas, cuya regulacion es competencia de la Admi-
nistracion estatal, sin que con ello se estén invadiendo competen-
cias autonémicas, por estar comprendidos en los (itulos estatales
considerados. Son los siguientes aspectos de la politica de VPO:

a) La definicion misma de las actuaciones protegi-
bles, que a la postre serdn actuaciones minimas o
fundamentales de obligado respeto para la normati-
va autonémica.

b) La forma de proteccién o, lo que es lo mismo, la
regulacion esencial de las férmulas de financiacién
adoptadas: préstamos cualificados, subsidios y
subvenciones personales.

c) El nivel de proteccién que se intenta alcanzar u
ofrecer en cada caso, lo que incluye la definicién
de los potenciales beneficiarios.

(53) Vid. lo expuesto en el epigrafe III de la introduccion.
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d) La aportacién misma de recursos estatales que per-
mitan realizar las correspondientes actuaciones
para garantizar los objetivos generales de la politi-
ca econémica relativa al sector vivienda.

Sentados los aspectos por regular, los cuales, incidiendo
sobre la materia vivienda, son bases de la planificacién econé-
mica o de la ordenacién del crédito y que, por tanto, son de la
competencia del Estado, la sentencia quiere determinar en qué
quedan los 4mbitos de la politica de VPO abiertos a la actuacién
autonémica. Pero en este caso el tribunal abandona el afdn de
precision, vistiendo la redaccién de una cierta ambigiiedad.

Las competencias de las comunidades auténomas, viene a
decir el tribunal, quedardn circunscritas a definir y llevar a cabo
una politica de vivienda propia (es evidente), complementando
y desarrollando las actuaciones de proteccién y promocién pre-
viamente fijadas por el Estado, en virtud de sus dos titulos com-
petenciales en juego, y con cargo a sus propios recursos.

Continuando con el iter de la sentencia, hay que resefiar que
sus consideraciones consecutivas a las generales expresadas
arriba atafien a cuestiones especificas de la politica de VPO y
son tan sustanciosas como las que siguen:

1. La competencia para la gestién de las medidas finan-
cieras en forma de ayudas disefiadas por el Estado, compe-
tencia general que comprende la capital sobre la legitima-
cion para formalizar los convenios de colaboracién financie-
ra con las entidades de crédito (fundamentos juridicos 5, 6,
7,8, 9y, en surelacién, los fundamentos 11, 12, 13 y 15). .

2. La controversia sobre la competencia para deter-
minar el médulo aplicable a las operaciones de promo-
cién y adquisicién o alquiler de VPO, asi como para la
determinacién de las dreas geograficas homogéneas a los
efectos de asignar el médulo en sus distintas escalas de
valor (fundamento juridico 10).

3. Las competencias en materia de régimen adminis-
trativo de infracciones y sanciones al régimen legal de las
viviendas de proteccién oficial (fundamento juridico 14).
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2. Facultades de la CAPV en los aspectos especificos
fundamentales

2.1. Gestiony condiciones de las medidas de
financiacion estatales

El Plan Cuatrienal 1983-1987 no establecia con claridad
como competencia estatal la de definir y financiar las actuacio-
nes protegibles. Como sabemos, el Gobierno Vasco dict6 el
Decreto 15/1983, de 7 de febrero, por el que quedaba legitima-
do para suscribir los convenios con las entidades de crédito, lo
que propiciaria la formulacién por el Consejo de Ministros de
requerimiento de incompetencia por conculcar la competencia
exclusiva del Estado para la fijacion de las bases de la ordena-
ci6n del crédito.

La ausencia de acuerdo final entre las administraciones
implicadas dard lugar al planteamiento por el Gobierno Vasco
de los conflictos de competencias relativos a las normas del
Plan Cuatrienal que se sitian en el origen de la STC 152/1988.

Entre tanto, conocemos igualmente que, si bien el poder eje-
cutivo autondémico seguia formalizando los convenios, no hizo
uso de una supuesta potestad para adoptar las figuras crediticias
que entendiera més oportunas, sino que se limit6 a trasponer los
tipos de interés, las cuotas y los plazos de devolucién de los cré-
ditos cualificados regulados por el Estado. La regulacién inde-
pendiente se manifestaria inicamente respecto a las tres figuras
autondémicas cldsicas ya comentadas.

Seré la letra de la sentencia que nos ocupa la que finalmente
determine el ente titular de la potestad para regular las condicio-
nes de los créditos que debian figurar en los convenios. Pero,
ademads, en ella el tribunal vuelve sobre la facultdd para la reali-
zaciéon misma de los convenios, negdndola respecto a los
Gobiernos de las CCAA:

«Dichas potestades de gestion reservadas a 6rganos u
organismos del Estado se limitan a la realizacién de con-
venios con entidades financieras para la aportacién de cré-
ditos de financiacién de las actuaciones protegibles, a la
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subsidiacién de los créditos aportados por aquellas entida-
des, en los porcentajes establecidos por la normativa esta-
tal y al abono efectivo de las subvenciones concedidas».

Podria considerarse este parrafo como aquél en el que el TC
resume todo el espiritu de la sentencia en lo que hace a las com-
petencias estatales sobre las medidas de fomento de las actua-
ciones protegibles. Sentado este nicleo, los siguientes funda-
mentos tienen por objeto desarrollarlo.

Respecto a los subsidios, cabe significar cémo el TC entien-
de que corresponde al Estado regular y establecer los «elemen-
tos esenciales» (como lo hace el art. 7 del Real Decreto
3.280/1983, impugnado); de igual manera, las condiciones rela-
tivas al otorgamiento de las subvenciones a los promotores y
adquirentes (arts. 8,9 y 11) se incluyen, «sin dificultad», en el
ambito de las competencias que atribuye al Estado el 149.1.13°.

Es apreciable, pues, el estrechamiento que se produce del
ambito de las facultades de la CAPV en lo que hace a la regula-
cién de las ayudas directas, si bien habra que ver lo que la prac-
tica diga que son esos elementos esenciales que se reservan al
Estado, y habrad que saber hasta dénde llega la posibilidad de
complementar las normas estatales.

Por el momento, no serd un elemento esencial el ejercicio
de la potestad de gestion. El tribunal hace gala a posteriori de
un gesto de interpretacién bondadosa al servicio de la necesaria
descentralizacién, cuando declara abiertamente que la gestion,
en cuanto a la calificacion de las viviendas y a la concesion o
denegacion del derecho a la subvencién y al subsidio en las
condiciones esenciales que fija el Estado, «corresponden indu-
dablemente a la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, ya que
no pueden considerarse como parte de las bases o la coordina-
cién de la planificacién econémica».

Los recursos publicos son suficientes para financiar las ayu-
das directas que, por ello, serdn sufragadas en su totalidad con
cargo a los presupuestos de la CAPV, habida cuenta del sistema
de financiacién peculiar del Concierto Econémico. Prevalece
asi el interés de la temdtica de los préstamos cualificados, ya
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que para financiarlos es preciso atraer, junto con los recursos
publicos, a los privados de las entidades de crédito.

Pues bien, el tribunal insiste, siempre que se le presenta la
m4s minima ocasién para hacerlo, en que la facultad para firmar
los convenios de colaboracién financiera con dichas entidades
estd residenciada en la Administracién estatal. Y como si no
pudiera zanjar la cuestién de otra forma, para argumentarlo no
le bastan los dos titulos estatales del 149.1.11° y 13, sino que
en este punto acude incluso al titulo genérico por antonomasia
enunciado en el nimero 1° del art. 149.1, en busca de cuyo sig-
nificado y alcancereales podria decirse que se han destinado los
mayores esfuerzos doctrinales y jurisprudenciales de todos los
efectuados en sede competencial. Rescatamos aqui dos de los
pasajes mds ilustrativos de la sentencia, aunque podrian traerse
otros igualmente concluyentes sobre esta cuestion:

«Dado que dichos préstamos pueden ser concedidos
por diferentes entidades financieras, tanto publicas como
privadas, resulta constitucionalmente legitimo residenciar
en un sélo organo estatal la facultad de formalizar los
convenios, en virtud de las competencias de coordinacién
que al Estado reconoce el articulo 149.1.13, al objeto de
garantizar que los topes méximos que puedan fijarse por
el Gobierno para esta linea de crédito sean efectivamente
respetados, asi como para asegurar una distribucién
homogénea o no discriminatoria de tales créditos en todo
el territorio nacional» (54).

«...las primeras (las competencias para formalizacion
de los convenios con entidades financieras) se inscriben,
sin dificultad, entre las competencias del Estado sobre las
bases de la planificacion y coordinacién de la actividad
econémica general (art. 149.1.13 de la Constitucién),
pues es indiscutible que los convenios constituyen el ins-
trumento para la movilizacién de los recursos financieros
que se requieren, en garantia de cumplimiento de los
objetivos de la politica econémica en el subsector de la

(54) Fundamento juridico 5 dela STC 152/1988.
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vivienda y que corresponde al Estado determinar las can-
tidades o limites mdximos a aportar» (55).

En el plano tedrico estd confirmado que a los correspon-
dientes departamentos del ejecutivo vasco sélo les quedara la
competencia residual de negociar y suscribir aquellos convenios
destinados a la captacion de créditos blandos concedidos por la
Banca para financiar las actuaciones autonémicas complemen-
tarias de las minimas estatales, eso si, siempre y cuando no
resulten incompatibles con las directrices de ordenacién general
de la economia.

De todo lo dicho es ficil advertir que, si es el Gobierno
estatal el que va a formalizar los convenios con caricter gene-
ral, por entenderse tal actuacién como bdsica de la planificacién
y, sobre todo, de la coordinacién de la actividad econdémica,
mis bdsico, obviamente, resultard que sea el propio Estado
quien determine en los convenios que firme las condiciones de
tipos de interés, cuotas y plazos de amortizacion de los présta-
mos cualificados. Seria impensable que negociara la Adminis-
tracion estatal con las entidades de crédito, y que la autonémica
fuera una especie de mandante que decidiera las condiciones en
que aquélla debe negociar.

2.2. Modulo y dreas geogrdficas homogéneas

Uno de las cuesiones mds espinosas sobre la que se conmina
a resolver al Tribunal Constitucional es la relativa a la titularidad
y alcance de la competencia para establecer, de un lado, el médu-
lo y su ponderacién aplicable a las VPO para la fijacién de los
precios de las viviendas y para la cuantificacién de los prestamos
y ayudas directas y, de otro, las areas geograficas homogéneas a
las que se asignan los distintos valores de la escala del médulo.

La llamada a la resolucion del asunto proviene de las dos
partes en conflicto:

1. El Gobierno Vasco impugna el art. 3.2. a) del RD
3.280/1983, de 14 de diciembre, que atribuye al MOPU

(55) Fundamento juridico 11.
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la facultad para la determinacién anual del médulo apli-
cable y su ponderacion. Impugna también la disposicién
transitoria tercera que insiste en tal atribucién con la par-
ticularidad de que su enunciado comienza con la expre-
sion «Sin perjuicio de la competencia que corresponda a
las Comunidades Auténomas».

Corolario de la impugnacién indicada es el plantea-
miento de un huevo conflicto frente a la Orden Ministe-
rial de 7 de marzo de 1984 que, trayendo causa del RD,
cuantifica los valores del médulo y la ponderacién (arts.
22, 32y 49), y opera la definicién de las areas geograficas
homogéneas para todo el Estado, estableciendo un nime-
ro final de siete areas (art. 19).

2. Por su parte, el Gobierno estatal se opondra a la
Orden del Departamento de Politica Territorial y Transpor-
tes del Gobierno Vasco, de 11 de febrero de 1987, que
determina las dreas geograficas homogéneas en que se
divide el territorio de la CAPV de modo distinto al disefia-
do para la generalidad del Estado por la Orden Ministerial
precitada, y asigna a cada una de ellas los valores de médu-
lo por referencia a los predeterminados por el MOPU.,

Muy esquemdticamente, las argumentaciones del Estado se
fundamentan en que la determinacién del médulo tiene total
transcendencia para la politica econémica general, por cuanto
condiciona el funcionamiento del subsector vivienda y de los
que con €l se interrelacionan. Es, por ello, una actuacidn bésica,
y como tal se integra en las competencias estatales para fijar las
bases de la planificacion econémica general. En el mismo senti-
do, estima el Letrado del Estado que es imprescindible que per-
manezca como competencia del poder central la decision de
asignar el médulo a cada poblacidn, ya que las 4reas geografi-
cas homogéneas no se corresponden con las demarcaciones de
las CCAA, sino que se trata de una clasificaciéon «denwo de un
4dmbito nacional establecido por poblaciones y provincias».

Los abogados que representan al Gobierno Vasco realizan,
como es obvio, una lectura radicalmente diferente. Constatando
la circunstancia de que el art. 1 de la Orden Ministerial impug-
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nada lleva a cabo «sin pudor» una determinacién de las areas
geograficas homogéneas, alegan que tanto esa facultad como la
facultad misma para establecer el médulo corresponden a la
CAPV. Son muchos los argumentos vertidos en apoyo de esta
interpretacion, pero todos giran en torno a la idea de que tales
competencias deben entenderse incluidas en la materia vivienda
(como titulo que el EAPV atribuye a la Comunidad), antes que
en las que la CE atribuye al Estado en virtud de otros titulos.
Para explicarlo, acuden incluso al criterio de la prevalencia del
titulo especifico sobre el mas genérico utilizado asiduamente
por el TC en relacién con otras materias sujetas a reserva com-
petencial (56). De ese elenco de reflexiones se traen dos que
pueden servir para dejar aqui el poso de los graves efeclos que
acarrearia, a juicio del ejecutivo autonémico, un ejercicio por el
Estado de las facultades controvertidas con desproporcionado
olvido de la ineludible descentralizaciéon en la politica de
vivienda (57):

a) «En cuanto a las referencias del Letrado del Estado a
la ‘financiacion estatal’ o a ‘lo imprescindible de la determi-
nacién del médulo para la viabilidad de la programacién
estatal de fondos con destino al sector vivienda’, tal argu-
mentacién no es vélida, pues en nada afecta a los presupues-
tos del Estado ni a la programacion estatal porque sea uno u
otro el médulo de la Comunidad Auténoma de Euskadi,
cuyos presupuestos, auténomos e independientes, serdn los
que asuman las consecuencias de tal determinacién».

b) «...la perpetuacién de dreas geograficas y médulos
desfasados e irreales colabora al destierro del régimen de
viviendas de proteccion oficial en beneficio de la vivienda
libre. Pues en un Estado como el nuestro los indicadores

(56) Es un criterio elaborado en su origen para resolver sobre la titularidad
de las competencias en materias incluibles en otros titulos estatales
como el de la sanidad, ademds de en el auton6mico sobre la defensa
de los consumidores y usuarios. Vid. punto 3 del epigrafe III de la
introduccién.

(57) Ambeas recogidas por el Tribunal Constitucional en el antecedente 12 de
la STC 152/1988, de 20 de julio.
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cominmente utilizados (paro, inflacién, renta per capita,
movimientos migratorios, etc.) muestran la evidencia de que
no todos los esfuerzos publicos han de tener la misma inten-
sidad y direccion».

Oidas las representaciones de las partes y en vista de las alega-
ciones presentadas, el Tribunal Constitucional pronuncia un fallo
en el que se estiman parcialmente las pretensiones de ambas:

1. La orden del Gobierno Vasco no ha invadido com-
petencia estatal alguna porque se ha limitado, respetando
las médulos establecidos por el MOPU y su ponderacion,
a definir las 4reas geograficas homogéneas dentro de la
Comunidad Auténoma, ateniéndose ademads a los factores
de coste que el Estado tuvo en cuenta al fijar directamen-
te las dreas.

2. La orden del MOPU tampoco ha invadido esferas
competenciales propias de la CAPYV, si bien, como conse-
cuencia del fallo parcial anterior, su art. 1, que determina-
ba las dreas geogréficas homogéneas para todo el territo-
rio estatal, no serd directamente aplicable en el Pais
Vasco. Con este recurso de declaracion de inaplicabilidad
directa, a menudo utilizado por el TC para tantas cuestio-
nes, se salva la constitucionalidad del precepto cuestiona-
do, sustentdndose implicitamente su conformidad con el
orden competencial en la circunstancia de que existen
otras CCAA que no han hecho uso de su facultad para
definir las 4reas y, por lo tanto, debe existir una normati-
va estatal que supletoriamente las determine para ellas.

Las fundamentaciones que sirven de apoyatura a esta toma
de postura y el propio contenido de la misma, permiten que
extraigamos las concretas competencias que corresponden a
cada uno de los entes territoriales en conflicto.

A) Competencias del Estado

En primer término, quedan depositadas en la Administra-
cién del Estado las atribuciones en relacién con los extremos
que siguen:
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1. El establecimiento de los médulos que se han
tener en cuenta y su ponderacién, con cardcter uniforme
para todo el territorio.

2. Lafijacidn de los criterios generales para la asigna-
cién de los médulos a las dreas geograficas homogéneas
que corresponde definir a la Administracién autonémica.

El TC llega a estas conclusiones después de aceptar como
bueno en-su integridad uno de los argumentos mds reiterados
por el Letrado del Estado:

«..]a determinacién del médulo y su ponderacién es
un elemento absolutamente trascendente del sistema de
financiacion establecido para las actuaciones protegibles,
pues de dicho médulo depende la fijacion del precio de
venta méiximo, la cuantificacién de los préstamos cualifi-
cados y de la correspondiente subsidiacién y el otorga-
miento de las subvenciones personales. Un aspecto tan
esencial de las medidas de financiacién que el Estado
arbitra es evidente que no puede dejarse a la libre formu-
lacién que del mismo pueden hacer las Comunidades
Auténomas, pues es un elemento indisociable de aquellas
medidas. En concreto, la fijacién del médulo debe res-
ponder a unos criterios uniformes, que garanticen resulta-
dos homogéneos en la aplicacién del plan en el territorio
de una u otras Comunidades Auténomas».

B) Competencias de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco

Habida cuenta de las atribuciones que son titularidad de la
Administracidn estatal, la esfera competencial de la autonémica
en materia de médulos y dreas geograficas quedara configurada
tal y como se derive de los considerandos que sucesivamente
sienta el Tribunal Constitucional:

1. Es significativo que la redaccién de la disposicién
transitoria tercera del RD 3.280/1983 es distinta a la del
art. 3.2. a) del mismo texto reglamentario, en cuanto aqué-
lla salva expresamente las competencias de las CCAA.
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2. La determinacién precisa de las dreas comporta
una funcién de valoracién ponderada de diversos indica-
dores econémicos, en especial de los factores que inter-
vienen en la formacién del precio de venta de las vivien-
das «que cabe calificar como actividad de ejecucién».
Siendo esto asi, es evidente que no cabe justificacién
alguna que permita sustraer del 4mbito de las facultades
de las CCAA una actividad de mera ejecucion.

3. Aceptando uno de los pérrafos de los escritos de
los abogados del Gobierno Vasco, el TC es contundente
al tiempo que declara que una determinacion rigida de las
dreas conforme a criterios uniformes, tal y como pretende
la representacion del Estado, podria implicar «distorsio-
nes de la eficacia del sistema en ciertas zonas, en virtud
de la evolucién de las variantes econdmicas de dificil pre-
vision, con la consecuencia de privar o disminuir la ope-
ratividad de las ayudas en dichas zonas, en detrimento
también de la sustancial igualdad perseguida».

Por todo ello, deben reconocerse, y efectivamente se reco-
nocen en la sentencia, unas determinadas potestades que, por
accioén y omision, estdn residenciadas en las instituciones de las
CCAA con competencia en materia de vivienda. Podrdn éstas
cuantificar, para su 4mbito territorial, el coste de los factores
intervinientes en la formacién del precio de la vivienda y apre-
ciar la homogeneidad de ciertas 4dreas en razén de ese coste,
siempre que se ajusten a los médulos que establezca el Estado,
asi como a los principios generales que éste haya fijado. En
consecuencia y en concreto:

«La Comunidad Auténoma no podra crear mis 4reas
de las configuradas por el Estado ni variar el médulo de
cada una de las 4reas de la escala; pero si podrd remode-
lar el contenido de las 4reas incluyendo en cada una de
ellas a los municipios que entienda deban acogerse al
correspondiente médulo, utilizando para ello los criterios
generales que haya fijado el Estado para la determinacién
de las dreas».
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2.3. Régimen de las infracciones y sanciones

A los efectos de disertar sobre la tercera de las cuestiones
acotadas como de interés, corresponde recoger fugazmente la
opinién del Tribunal Constitucional acerca de las facultades de
la Comunidad Auténoma en orden al establecimiento de la
infracciones administrativas al régimen legal de las viviendas de
proteccién oficial, y a la fijacién de las sanciones que su comi-
sién llevard aparejada.

En el conflicto de competencias nimero 327/1984, planteado
por el Gobierno Vasco contra la Orden del MOPU de 27 de enero
de 1984, sobre tramitacion de las actuaciones de financiacion, se
cuestionaba, entre otras cosas, la adecuacion del art. 10 al sistema
del reparto de competencias. Establecia éste que el incumplimien-
to de lo dispuesto en el real decreto del que era desarrollo (el RD
3.280/1983) darfa lugar a la incoacién del expediente sancionador
por infraccién de la legislacion de viviendas de proteccion oficial,
segun lo preceptuado en los arts. 56 y 57 del RD 3.148/1978, y al
art. 154 del reglamento aprobado por Decreto 2.114/1968, para la
calificacién de las infracciones.

Se alega, para apoyar la oposicion, que, al ser el precepto de
aplicacién inmediata, vulnera el art. 10.31 del EAPYV, pues impi-
de que la Comunidad Auténoma regule por si misma el régimen
sancionador en materia de vivienda, que puede diferir del estatal.

Sin embargo, entendido en la forma en que lo hace la senten-
cia, no se produce tal cortapisa a la libertad de decisioén de la
CAPV en este punto y, por tanto, con tal disposicién el Estado no
se ha entrometido en ninguna de las competencias de la titulari-
dad de aquélla. Dice el TC, en este sentido, que se trata de una
simple norma de remisién que no prejuzga la aplicabilidad de la-
legislacién a la que reenvia en el 4mbito territorial del Pais Vasco.

Pero, para ser més explicito en la resolucién de la divergen-
cia, el Tribunal acude a su jurisprudencia anterior (58) al efecto
de reconocer la competencia autondémica y de establecer los
limites que deben tenerse presentes a la hora de actuarla.

(58) STC 87/1985, de 16 de julio y STC 137/1986, de 6 de noviembre.
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De este modo, se declara que las CCAA que tengan compe-
tencia sobre vivienda pueden adoptar normas administrativas
sancionadoras, sin perjuicio de la aplicacion supletoria del dere-
cho estatal. En todo caso, cualquier accién regula'dora autond-
mica de esta indole deber4 llevarse a cabo con plena sujeccion a
dos limitaciones imperativas:

a) Las disposiciones que resulten tendrdn que acomo-
darse a las garantias constitucionales dispuesta en
este ambito del derecho sancionador (art. 25.1 CE,
basicamente).

b) Ademas, no podran introducir lo que el TC define
como «divergencias irrazonables y desproporciona-
das el fin perseguido respecto del régimen juridico
aplicable en otras partes del territorio (art. 149.1.1)».

Las claves de la habilitacion del Gobierno Vasco estardn en
la interpretacion que se haga del contenido de ambas limitacio-
nes; pero, entendemos que no basta con realizar tal operacion,
sino que también es preciso atender a los preceptos constitucio-
nales, estatutarios y legales que versan sobre las competencias
en materia de procedimiento administrativo (149.1.18%2 CE y
10.6 del EAPV, esencialmente).

Excede de nuestro objeto entrar en el andlisis de tales titulos
competenciales. Respecto a las segunda de las limitaciones
puestas por la sentencia, tampoco deben hacerse grandes afir-
maciones, teniendo en cuenta la amplia carga de ambigiiedad
presente en las palabras con que se expresa.

En relacién con las garantias constitucionales plasmadas
como primera limitacién de la potestad autonémica para normar
sobre infracciones y sanciones, si puede decirse que el art. 25.1
CE establece el principio de legalidad penal, uno de cuyos con-
tenidos destacados es el criterio de la irretroactividad de las nor-
mas sancionadoras.

Sea como fuere, lo cierto es que, hasta la fecha, y pese a la
habilitacién inicial esbozada por el TC, las instituciones de
nuestra Comunidad Auténoma no han hecho uso de la misma
en mayor medida. En consecuencia, se siguen aplicando en el
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Pais Vasco, de forma sistemadtica y supletoria, las infracciones y
sanciones al régimen de las VPO fijadas en la normativa nuclear
estatal anterior a la Constitucién. Se estin llevando a cabo,
pues, las competencias autonémicas de ejecucion, sin haberse
ejercitado aun la previsible competencia legislativa y la de desa-
rrollo normativo que la Comunidad ostenta (59).

3. Conclusion: condicionamientos reales del fallo sobre
la politica vasca de viviendas de proteccion oficial

La Sentencia nim. 152/1988, pronunciada por el Tribunal
Constitucional el 20 de julio, condicionard las disposiciones
autonémicas vigentes al tiempo de publicarse, asi como las que
se dicten en lo sucesivo. Unas y otras deberdn someterse a las
criterios sentados en sus parrafos y a su fallo, so pena de even-
tuales impugnaciones. Ahora bien, cabe hacer distintas lecturas
de dichos criterios jurisprudenciales.

Tomando su tenor literal, la capacidad de actuacién de la
CAPV en materia de politica de VPO queda sustancialmente
reducida, en comparacién con lo que a primera vista podria
deducirse de los dictados competenciales y de su atribucién en
exclusividad.

Siguiendo rigidamente la sentencia, el Gobierno Vasco
deberia limitarse a complementar las actuaciones previamente
articuladas por la Administracion estatal, complementos que
configuren una politica propia, pero no alternativa a la estatal.

Sin embargo, no es ésta la lectura a partir de la cual se ha
trabajado, desde las instituciones vascas, en la subvencién de

(59) Es més, la normativa autonémica vigente en materia de viviendas
sociales y de actuaciones protegibles de promocién privada no incluye
tan siquiera una remisién global al régimen estatal de infracciones y
sanciones. Encontramos una sola referencia puntual a la cuestién que es
idéntica en ambos decretos (art. 3.8 del Decreto 433/1991, de 16 de
julio; y art. 4.6 del Decreto 167/1990, de 19 de junio):
«La utilizaci6én de la financiacién cualificada por promotores y
adquirentes contraviniendo lo dispuesto en el presente Decreto
constituir4 la infraccién muy grave prevista en el articulo 56, antetl-
timo pérrafo, del Real Decreto 3.148/1978, de 10 de Noviembre».
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las necesidades de vivienda mediante el instrumento de las
viviendas de proteccion oficial. Decia el Tribunal que:

«En cualquier caso, ello no significa que las Comuni-
dades Auténomas con competencias en materia de
vivienda hayan de quedar absolutamente desprovistas de
.cualquier atribucién por lo que se refiere a las actuacio-
nes protegibles en el sector».

Para ejecutar complementando el programa estatal de
vivienda, «...las Comunidades auténomas deben contar con un
margen de decision que les permita aplicar las medidas estatales
adaptdndolas a las peculiares circunstancias de su territorio, sin
perjuicio del respeto debido a los elementos indispensables que
las normas estatales arbitran para alcanzar los fines de politica
econdmica general propuestos».

De esta manera, se consagra la existencia de un margen de
libertad de decisién, pero no se definen claramente sus perfiles,
por lo que quedan espacios abiertos a interpretaciones que pue-
den ser divergentes, y por ello, son espacios propicios para el
surgimiento de futuros conflictos.

Pero lejos de haber ocurrido esto dltimo, quizd sca la idea
consignada en cl parrafo que se ha transcrito de la sentencia la
que ha servido al Gobierno Vasco para legitimar, desde el
punto de vista competencial, gran parte de la labor normativa
desarrollada desde entonces a csta parte. La justificacién que
ofrece la indefinicién jurisprudencial de los limites de la auto-
nomia en la decisién, combinada con las posibilidades que se
deducen del sistema del Concierto Econémico, en cuanto que
no existe una dependencia directa de los recursos estatales para
financiar las actuaciones protegibles y, c6mo no, una cierta
tolerancia de la postura del Gobierno estatal que no ha impug-
nado précticas autonémicas operadas en sentido no ajustado al
que emana de la sentencia, es lo que en buena medida ha per-
mitido el desarrollo de una politica de viviendas de proteccién
oficial propia en la CAPV.

Aparece como paradigma de la libertad de decision relativa
de nuestra Administracién, el hecho de que sea ésta la que
venga negociando y suscribiendo los convenios de colaboracién
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financiera con las entidades de crédito, como préctica admitida
por el MOPU y enfrentada al tajante pronunciamiento del TC,
queniega a la CAPV tal competencia.

Es importante insistir en la consideracién de que el perfecto
trampolin para alcanzar las descentralizacion en las instancias
con poder de decisién que pide la diferenciacién que se da en
las circunstancias del mercado de vivienda y de suelo del Pais
Vasco, lo tiene nuestra Comunidad en la disposicién auténoma
de los medios econdmicos precisos para cubrir las actuaciones
diferenciadas que se disefien. Es éste el origen fundamental de
la desemejanza entre lo que ocurre en la CAPV y en otras
CCAA, las cuales dependen, en todo caso, de las asignaciones
de los recursos que negocien con el Estado para todo lo que no
sea promocién publica (60).

En Euskadi, en cambio, los recursos publicos resultan de las
partidas de los Presupuestos Generales de la Comunidad, y los
privados se obtienen por las gestiones que realiza el Gobierno
Vasco con las entidades de crédito radicadas en el territorio
autonémico. Siendo la CAPV titular de autonomia financiera y
fiscal, que son los elementos pilares de la intervencion puablica
en materia de vivienda, su Administracién podrd desarrollar
actuaciones protegibles propias y amplias.

Pero a la hora de establecer estas actuaciones propias tampo-
co pueden desoirse las afirmaciones de la sentencia clave sobre
el reparto de competencias. Las figuras que nuestra Comunidad
adopte, ya sean complementarias o simplemente distintas, con
cargo a sus propios recursos o a los que ella misma pueda obte-
ner, en ningin caso deben estar investidas de rasgos que perfilen
una manifiesta incompatibilidad con las estatales.

En todo caso, deber4 respetarse ese fondo minimo de actua-
ciones protegibles, de definicién de sus beneficiarios, de regula-
cién de la estructura esencial de las féormulas de financiacion, o
del nivel de proteccién que se desea alcanzar, como aspectos
que corresponde determinar imperativamente al Estado en

(60) La construcci6n de viviendas de promocién piblica corre a cargo de los
presupuestos de las comunidades auténomas.
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orden a salvaguardar, segiin reza las sentencia, los objetivos
generales de la politica econémica relativa al subsector de la
vivienda.

Como conclusiones finales, cabe indicar que:

1. Las normas autonémicas regulardn todas las accio-
nes de fomento de la promocidn, adquisicién y alquiler
de VPO, pero en su elaboraciéon el Gobierno Vasco estard
permanentemente condicionado por lo que disponga el
Estado para el resto de las comunidades auténomas. Por
ejemplo, si los planes estatales alumbran nuevas figuras
(61), los planes autonémicos deberdn hacerse eco de las
novedades adaptando la regulacién estatal a la peculiar
idiosincrasia del mercado y de la capacidad de acceso en
el territorio vasco.

2. Por contra, en el plano del régimen juridico la expe-
riencia ha demostrado que la capacidad, no ya de innova-
cion, sino incluso de adaptacién de los dictados estatales,
es mucho més reducida, por cuanto el Reglamento de 1968
y el Real Decreto Ley de 1978 (asi como su desarrollo
emanado del Estado), resultan aun hoy de aplicacién en su
préctica totalidad para este tipo de cuestiones.

V. TERCERA ETAPA:
REGIMEN ACTUAL DE LA PROTECCION
PUBLICA DE LA VIVIENDA EN EUSKADI

Establecidas las reglas que deben respetar los dos entes territo-
riales (Estado y CAPV) en el ejercicio de sus facultades para nor-
mar en materia de vivienda, el Gobierno Vasco enfrenta la reforma
de la normativa anterior a la Sentencia del Tribunal Constitucio-
nal, no sélo en su fisonomia (disposiciones autonémicas) sino,
sobre todo,.en su contenido (regulacién de fomento propia).

(61) Como en su momento pudieron ser la de la financiacién privilegiada a
las adquisiciones de viviendas usadas, o la del régimen especial, y en
el futuro inmediato lo serd la del primer acceso a la propiedad de la
poblacién joven.
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El caricter forzoso de la reforma trae causa de dos circuns-
tancias distintas. En primer lugar, de la misma naturaleza cam-
biante de la regulacion de proteccion de la vivienda: el intrinse-
co sometimiento del devenir de la Ley a la realidad cambiante
que disciplina, lo que requiere la constante e inexorable actuali-
zacifn de aquélla.

Pero, en segundo lugar, existe otra causa no menos logica
que determina la necesidad de modificar los contenidos norma-
tivos, a la que hasta aquel momento no habia podido dispensar-
sele el debido servicio. Se trata de la necesidad de adaptar la
regulacion de cada uno dc los compartimentos fabricados para
albergar €l régimen de fomento piblico de la adquisicién, cons-
truccién y saneamiento de viviendas, a las caracteristicas pecu-
liares de la Comunidad Auténoma; o, dicho de otro modo, no
basta con.disponer de normas prqpias, sino que, ademds de pro-
pias, deben ser diferentes «en lo que sea menester».

Y se entrecomilla esa ultima expresién, porque es 0cioso
advertir que los modelos estatales de fomento (qué decir del
régimen jurfdico) deben tenerse eternamente presentes como
directrices de minimos. Disefio central y disefio autonémico no
pueden ser asimétricos. Es més, si nos atuviéramos a la literali-
dad de la doctrina jurisprudencial, avanzar en la diferenciacion
resultaria extremadamente complicado. Afortunadamente, la
préctica nos ensefia que esa sentencia es lo suficientemente fle-
xible como para que el Gobierno Vasco defina actuaciones
protegibles amplias sin extralimitarse en sus competencias. En
suma, hay que mantener intacta esa referencia al fondo mini-
mo de actuaciones determinadas por el Ministerio. No obstan-
te, la autonomia financiera de que disfruta la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco le coloca en una posicién de privile-
gio a la hora de interpretar hasta dénde alcanza tal fondo mini-
mo y, en consecuencia, también de amoldar la politica de
vivienda a la idiosincrasia de sus destinatarios: poblacién y
mercado vascos.

Partiendo de estas consideraciones, el poder ejecutivo vasco
va a revisar y actualizar las normas rectoras de las diversas
actuaciones. Hasta que se dicta la ultima de las disposiciones
consideradas (julio de 1991), la actividad legislativa serd més
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intensa de lo que lo fuera durante el segundo periodo. La razén
de que asi sea es indisputable: con los matices resefiados, se estd
elaborando ya una politica verdaderamente autonémica, de lo
que se va acumulando una experiencia —que serd muy util ante
las alteraciones del mercado de aquel tiempo—, a cuya luz se
introducen ininterrumpidas modificaciones para mejorarla,
motivo por el cual se acortan los plazos de vigencia de las dis-
posiciones que van sustituyéndose.

Por nuestra parte, procuraremos tomar nota de los cambios
legislativos acaecidos, por bloques de materias, desembocando en
el régimen actual de proteccién. Dentro de los compartimentos en
que proceda habrd que detenerse finalmente en esa desembocadu-
ra. Cabe reiterar que se pospone el tratamiento de los mecanismos
previstos para incentivar el arrendamiento como régimen de
tenencia de las viviendas protegidas, asi como su régimen juridico.

1. Areas geograficas y médulos

El continuo incremento de los precios en el segmento de la
vivienda libre trae como consecuencia social mas negativa la
pérdida de importancia relativa experimentada por la vivienda
de proteccion oficial. El efecto de expulsién del mercado de la
vivienda protegida recae en iltima instancia sobre los estratos
de poblacién con menos poder adquisitivo y de menor posibili-
dad de acceso al alojamiento.

De esta situacion se hace eco la exposicién de motivos de la
Orden de 25 de abril de 1989, del Departamento de Urbanismo,
Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco, por la que se
determinan las Areas Geograficas Homogéneas y sus respecti-
vos moédulos aplicables a las actuaciones protegibles en materia
de vivienda:

«..., siendo preciso a estos efectos, como primer paso,
actuar sobre el precio de venta de la vivienda de protec-
cién oficial de tal forma que ésta permita un mayor
nimero de actuaciones de la iniciativa privada que posi-
biliten a un sector més amplio de la poblacién con menos
ingresos acogerse a los créditos cualificados para vivien-
da de proteccidn oficial y a las ayudas indirectas».
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En la adecuacién de los precios de la vivienda protegida a la
realidad del mercado, se ha avanzado por distintas vias (62).
Una de ellas consiste en utilizar la competencia exclusiva de la
Comunidad Auténoma, confirmada en este punto por el Tribu-
nal Constitucional, en orden a incluir la mayoria de los munici-
pios vascos en las dreas geograficas a las que se asignan los
valores mds altos del médulo ponderado por correspondencia
con las 4reas estatales.

De este modo, la orden corrige el modelo de distribucién
geografica preexistente (orden de 11 de febrero de 1987) de
forma que no se limila a considerar en exclusiva la variable
poblacién para situar a los municipios. Se atiende, con buen jui-
cio, a que el MOPU tiene en cuenta, para la fijacién del médulo,
otro tipo de factores relativos a: el planeamiento urbanistico; la
infraestructura urbana; los indicadores de vivienda de protec-
cion oficial; los indicadores de costes de construccion.

Aunando todos los criterios se va a modificar el modelo,
reubicando lps municipios en las 4dreas geogréficas por medio
del sistema de listado (anexos I y II de la orden). En el nuevo
modelo para nada se establece una linea de separacién por
nimero de residentes (63). Los dos listados se completan con la
cldusula de cierre del articulo primero, parrafo final:

«— Area Geogréifica 3: Restantes Municipios de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco».

(62) Las distintas medidas tomadas con este objetivo se irdn explicando en
sus lugares correspondientes. Las adelantamos a modo de cita y a pie
de pagina:

— Progresiva elevacién del coeficiente multiplicador del médulo
ponderado para las figuras protegibles.

— Paralelo incremento de los precios para las segundas transmisio-
nes de viviendas de proteccién oficial.

— Evolucién al alza de los tipos de los préstamos concedidos en el
marco de los convenios de colaboracién financiera para acercar-
los a los tipos libres y alentar la disposicién de las entidades de
crédito para aportar recursos a la financiacién de los programas
de vivienda.

(63) Vimos como la Orden de 1987 distribuia los municipios entre las 4reas
2y 3 en virtud de la variable poblacional: mas o menos de 20.000 habi-
tantes respectivamente.
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El incremento de los precios que se sigue de la reestructura-
cién practicada por el Gobierno Vasco se manifiesta en las equi-
valencias de las 4reas del Pais Vasco con las del MOPU a los
efectos de asignacion del valor del médulo (64):

— El drea 1 se corresponde con la de médulo més alto
de las estatales (01), y pasa de estar integrada por
San Sebastidn a reunir hasta 24 ciudades.

—El 4rea 2 sigue correspondiéndose con la 02 del
MOPU, e iguala los precios de la VPO (o cuantia
del presupuesto protegible para el caso de rehabili-
tacién) ubicadas en 124 municipios vascos.

— Para los restantes muhnicipios —incorporados al
drea 3— el mddulo aplicable a las actuaciones pro-
tegibles en materia de vivienda es el determinado
para el 4rea geografica homogénea A1 de las esta-
blecidas por la Administracion del Estado (65).

El dltimo de los preceptos de la disposicion designa las
fechas a partir de las cuales comenzarin a regir, para cada una
de las actuaciones protegibles, los ajustes practicados. Sinteti-
zando, la orden entra en vigor:

a) Con cardcter retroactivo al 1 de enero de 1989,
para las viviendas de proteccién oficial de promo-
cién privada y de promocién piiblica.

(64) Las actuales 4reas geogréficas homogéneas del Estado son las estable-
cidas por Orden del MOPU de 7 de marzo de 1984, con las modifica-
ciones introducidas por Orden de 13 de diciembre del mismo afio: 01,
02,03, Al, A2, Bl, B2.

Hasta que el Gobierno Vasco promulgara la primera normativa sobre
dreas y médulos respectivos, los municipios de nuestra comunidad
auténoma de méds de 20.000 habitantes estaban integrados en el drea
Al, y el resto en el 4rea A2. Para ser rigurosos hay que matizar que la
denominacién de las dreas geograficas homogéneas ha cambiado en el
Estado; a titulo de ejemplo llegaron a definirse como Areas 0, A y B,
por Orden de 19 de noviembre de 1981, que seria derogada por la pre-
citada de 1984. En ese tiempo la uniformidad era incluso mé4s acentua-
da, pues en todo el territorio de la Comunidad Aut6noma del Pais
Vasco era de aplicacion el médulo del drea geogréfica A.

(65) Enel modelo precedente el drea 3 equivalia a 1a 03 del Estado.
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b) Desde la fecha de publicacién de la orden (11 de
mayo), para la rehabilitacién protegida, y para las
actuaciones de adquisicién y urbanizacién de suelo.

c) Desde entrada en vigor del Decreto 108/1989 (tam-
bién 11 de mayo) para las adquisiciones de vivien-
da usada:

La Orden de 25 de abril de 1989 queda sin efecto el 31 de
julio de 1990. Es el dia —el mismo para todas la actuaciones
protegibles— en que comienza a regir la nueva reestructuracion
geogréfica de los municipios de nuestra comunidad auténoma,
contenida en la Orden de 19 de junio de 1990, que configura la
distribucion por 4reas vigente hasta finales de 1991.

Habiendo transcurrido poco mds de un afio se sustituye el
modelo anterior. La exposicién de motivos justifica la celeridad
en la plasmacién del cambio, y tiene su base en dos argumentos:

1. El nuevo marco legal de la futura e inmediata Ley
de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco (a la postre
Ley 4/1990, de 31 de mayo) hace necesario el ajuste de
«las Areas Geogrdficas Homogéneas con las dreas de
funcionamiento identificadas en el Territorio», para maxi-
mizar «la eficacia de la politica sectorial y programacién
econémica en materia de vivienda, al integrarla en el
modelo de ordenacién territorial que se adopte».

2. Seguir incrementando los precios de la vivienda
protegida para que su construccién permita superar el
problema de la repercusién del suelo, posibilitando la
obtencién de ciertos margenes de beneficios por parte de
los promotores privados.

En relacién con este proposito, se observa en los anexos un
traslado masivo de municipios hacia las dreas geograficas donde
el pardmetro del médulo permite vender a mayor precio. Se
lleva al 4rea 1 un buen nimero de municipios desde el 4rea 2,
con lo que el listado referente a aquélla pasa a englobar un total
de 96 (66). Al 4rea 2 se adscriben siete nuevos municipios, a los

(66) En el anexo I de la Orden de 1989 s6lo se relacionaban 24.
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que antafio era de aplicacién el valor del médulo del cuarto
estrato en la escala (67).

Es de advertir, en honor a la verdad, que las diferencias en
cuanto a precios méximos de las viviendas en funcién del 4rea
correspondiente al municipio de ubicacién no son especialmen-
te acusadas, al menos entre el drea 2 y el 3. Esta circunstacia
implica que la finalidad de recortar las distancias entre los pre-
cios en el mercado libre y en el mercado protegido debe apoyar-
se en correctores adicionales que el Gobierno Vasco estd facul-
tado para establecer, esencialmente, la fijacién de un coeficiente
multiplicador del médulo més alto que el vigente para la gene-
ralidad del Estado (68).

2. Actuaciones privadas protegibles

2.1. Decreto 108/1989, de 11 de abril

El Decreto 108/1989, de 11 de abril, sobre medidas financie-
ras y régimen de venta y renta en viviendas de proteccion oficial
de promocién privada y en vivienda usada, es el primer producto
normativo en esta materia, posterior a la sentencia del Tribunal
Constitucional. Contiene el esperado plan propio de apoyo a la
actuacion de la iniciativa privada en el segmento protegido.

Para cuando se publica ya estd aplicindose a nivel estatal el
Real Decreto 224/1989. La norma autonémica lo toma como
referencia, pero el distanciamiento respecto a aquél es ya visible
en algunas concretas y relevantes cuestiones:

1. En materia de financiacién, se aspira a conseguir
que el recorte habido en la prevision de objetivos por el

(67) Son los términos municipales de Cigoitia, Urcabustaiz y Zuya —Alava—,
Forua y Murueta —Bizkaia—, y Altzaga e Ikaztegieta —Gipuzkoa—. Pasan
del 4rea 3 al 2, o, lo que es lo mismo, de tener asignado el médulo del drea
Al estatal, a tener el del 4rea 02.

(68) Nota del autor. A lafecha de publicacién habra que atenerse a la Orden
de 11 de febrero de 1993 que deroga la anterior de 14 de abril de 1992.
Esta ultima habia derogado, a su vez, la de 19 de junio de 1990, que
habfamos considerado como norma vigente en este estudio.
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Gobierno estatal con la normativa inmediata al plan cua-
trienal, no implique un menoscabo de la cuantia de los
potenciales beneficiarios en Euskadi.

La misma declaracién de propdsitos del decreto del
Gobierno Vasco pone de manifiesto la existencia de una
clara diferencia en el campo de la financiacién: la nueva
limitacién de ingresos maximos para tener derecho a la
financiacién cualificada, que en el resto del Estado se fija
en 5 veces el Salario Minimo Interprofesional, es, en el
Pais Vasco, de 6 veces el mismo pardmetro (69).

2. Para el supuesto en que el beneficiario se encuen-
tre a cargo de una familia numerosa, la superficie de la
vivienda puede alcanzar hasta los 120 metros cuadrados
de superficie util, frente a los 90 metros uniformes que
sigue contemplando el Real Decreto 224/1989.

3. Destaca finalmente el apoyo a la preparacién de
suelo por los ayuntamientos para su cesion en propiedad
o en derecho de superficie, con destino a la edificacién de
viviendas de proteccion oficial.

Con todo, la principal aportacién del Decreto 108/1989,
novedosa no respecto al sistema estatal, pero si respecto al siste-
ma autondémico precedente, es la regulacién de la adquisicién de
vivienda usada como una mds de las actuaciones protegibles:

«De modo complementario, y siguiendo la pauta de la
normativa estatal, se establece un régimen de financiacion
cualificada para la adquisicién de viviendas usadas que per-
mite diversificar la oferta de viviendas protegidas, que supe-
ra asi los estrechos limites de la nueva construccion» (70).

La figura se introduce en coherencia con los esfuerzos
financieros que la Administracién vasca venia realizando en
materia de rehabilitacién del parque de viviendas, y se ha man-

(69) Del mismo modo es menos exigente el tope de ingresos para el acceso a
la subsidiaci6n y a la subvenci6n a fondo perdido: 3,5 SMI frente a 2,5
SMI en el Estado.

(70) Pirrafo tercero de la exposicién de motivos del decreto.
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tenido en las regulaciones posteriores que actualizan su configu-
racion para 1990 y 1991. A buen seguro, se seguird potenciando
la adquisicién de vivienda en el mercado de segunda mano
durante los afios venideros; y no hace falta repetir los provechos
que se derivan de ahondar en las medidas de estimulo de la ocu-
pacién del parque preexistente. No estdn exentos de razon los
que opinan que se trata de la opcidn principal de la politica de
vivienda para el presente y el futuro inmediato.

2.2. Decreto 166/1990, de 19 de junio

El Decreto 166/1990, de 19 de junio, hace suyo el empefio
de la disposicién preanalizada, consistente en articular de forma
unitaria todas las medidas de fomento de la promocién y adqui-
sicién de viviendas de promocién privada, que se financiardn
con cargo a los Presupuestos Generales de la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco.

En la senda de atraer hacia el régimen piublico de proteccién
el parque ya construido y de facilitar su ocupacién, se incluye
como nueva actuacién cubierta por la financiacion privilegiada
la adquisicién de Vivienda Libre Terminada, siempre que reu-
nan las condiciones de precio y superficie previstas para las
VPO de promocidn privada. Ahora bien, a diferencia de lo dis-
puesto para la vivienda usada, quien acceda a una vivienda ter-
minada a los tipos del Convenio Financiero no recibird del
Gobierno Vasco subsidio alguno, aunque si una subvencién a
fondo perdido, en su caso. La exclusién de la subsidiacion de
tipos de interés como modalidad de ayuda viene determinada
por la negativa incidencia que los subsidios tienen a medio y
largo plazo sobre el presupuesto publico. La configuracién del
sistema de fomento de la adquisicién de vivienda terminada no
sujeta a proteccidn oficial evoca, por ello, el derogado programa
coyuntural del Decreto 143/1984.

Por otra parte, siendo ain muy escasa la actividad construc-
tora privada de viviendas protegidas, se actualizan los precios
méaximos, de forma que se eleva en una décima el coeficiente de
aplicacion al médulo, que pasa a establecerse en 1,3 veces, fren-
te al 1,2 recogido en la normativa estatal. Para que el nimero de
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posibles beneficiarios no disminuya, en lugar de incrementar el
nimero de veces el SMI que determine la posibilidad de acceso
a la financiacién, se modifican los coeficientes ponderadores de
los ingresos de las unidades convivenciales.

2.3. Decreto 43311991, de 16 de julio

«No obstante la fluctuacién del subsector vivienda obli-
ga a la actualizacién de las medidas financieras previstas,
en el 4nimo de mejorar los niveles de proteccién del ciuda-
dano, y por ello a través del presente Decreto, al tiempo que
se regula en su conjunto la promocién privada y adquisi-
cién de las viviendas de proteccién oficial y asimiladas,
vivienda usada y vivienda terminada, se incide en el régi-
men de promocién concertada, vivienda social, rehabilita-
cién del patrimonio, y adquisicion y urbanizacién de suelo
con destino a la construccién de viviendas protegidas».

Actualizacién y unificacién normativa son los dos objetivos
esenciales que recoge la exposicién de motivos de la norma que
establece el régimen de proteccién de 1a VPO de promocién pri-
vada, de la vivienda usada y de la vivienda terminada, que se
encuentra en vigor al tiempo en que se escribe. Es el Decreto
433/1991, de 16 de julio, sobre medidas financieras en materia
de vivienda (71).

Este texto reglamentario estd mas impregnado que nunca de
la voluntad compiladora. Ahora si, se dota al derecho adicional
y transitorio de la importante funcionalidad que debe tener en la
materia vivienda. El decreto recoge modificaciones realizadas
en los sistemas de proteccion establecidos, no sélo para la pro-
mocién privada, sino también para el resto de las figuras prote-
gidas, cuya regulacién central proviene de otras normas: rehabi-

(71) Nota del autor. Con posterioridad a la fecha de cierre del estudio, el
Decreto 433/1991 ha sido derogado por el 103/1992, de 29 de abril, que
en la actualidad establece el régimen vigente de las VPO de promoci6n
privada y viviendas a precio tasado. La actuacién protegible de adquisi-
cién de las viviendas a precio tasado viene a subsumir las antiguas
actuaciones de adquisicién de viviendas usadas y viviendas terminadas.
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litacién y viviendas sociales. Actualiza, igualmente, la normati-
va sobre promociones concertadas y sobre operaciones de
adquisicion y urbanizacion de suelo por los ayuntamientos para
la edificacién de viviendas de proteccidn oficial.

Dentro de 1o que es el objeto central, esto es, la vivienda de
proteccidn oficial de promocién privada y las figuras asimiladas
(vivienda usada y vivienda terminada), la exposicién de moti-
vos consigna los cometidos esenciales de la nueva regulacion:

1. Se actualizan los precios maximos de venta. La
obtencién de la financiacién cualificada requerird que
esos precios no sobrepasen el resultado de multiplicar el
moédulo ponderado aplicable por 1,4 por cada uno de los
metros cuadrados ttiles (72). En el Estado, el pardmetro
establecido por el Real Decreto 224/1989 es del 1,2.

Por debajo de ese limite maximo se contemplan
diversos estratos de precios a los efectos de determinar
las condiciones de los préstamos y de las ayudas directas.

2. Se dispensa un tratamiento especial a las operacio-
nes efectuadas sobre viviendas cuya superficie no exceda
de los 75 metros cuadrados ttiles. Es una originalidad
introducida por la legislacién autonémica, muy meritoria
en cuanto toma en consideracion la situacién de las nece-
sidades de alojamiento de numerosas familias, a cuya
satisfaccién basta una vivienda de menor tamafio al uni-
forme de 90 metros de la normativa estatal.

En esta linea se favorece nuevamente la diversifica-
cién en cuanto a las caracteristicas objetivas de la vivien-
da, a través de dos previsiones:

a) La resefiada, a cuyo amparo las viviendas adquiri-
das que cuenten con menos de 75 m pueden califi-
carse como viviendas de proteccion oficial, y sus

(72) Sila vivienda se transmite con anejos, su precio de adquisicién o coste
real no rebasar4 el resultado de afiadir al precio méximo de la vivienda,
el producto de multiplicar por 0,81 el médulo ponderado aplicable
vigente por cada metro cuadrado iitil de los anejos.
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compradores pueden acogerse a la financiacién
publica, siempre que su precio de venta no sea
superior al maximo general aumentado en un 10%.

b) Enel otro extremo se sitiian las familias numerosas
para las que la adecuacidén de la vivienda pasa por
que tenga una superficie mayor. Esta especifica
circunstancia es también abrigada por el decreto,
que, como en los que le preceden, permite el acce-
so a la financiacidn privilegiada para la adquisicién
de viviendas usadas o de viviendas libres termina-
das que no alcancen los 120 m de superticie util.

3. «..., se establecen nuevos tramos en la personaliza-
cién de las ayudas econémicas directas, subvenciones a
fondo perdido y subsidiacién de intereses, permitiendo el
acceso de estratos sociales mas amplios y equiparando las
ayudas econdmicas en todas las actuaciones de adquisi-
cién de viviendas, ...».

En ocasiones anteriores se han revelado las lineas directoras
del sistema de proteccioén de la VPO de promocién privada (73).
Es apropiado, entonces, traer un corto compendio de impresiones
sobre el sistema vigente de la financiacién privilegiada al usuario,
que se equipara en sus condiciones para las tres actuaciones pre-
vistas. De igual manera, entraremos finalmente en la explicacion
de la regulacién concreta de algunos aspectos destacados de las
dos figuras asimiladas a la promocién privada de VPO.

A) Financiacion protegida del adquirente de viviendas
de proteccion oficial de promocion privada,
viviendas usadas y viviendas libres terminadas

* Préstamos cualificados

El disfrute de la financiacién protegida, potencialmente dis-
pensada a la adquisicion de vivienda usada, de vivienda termi-
nada y de VPO de promocién privada, precisa que el precio de

(73) Nota del autor. Vid. pp. 62 y 63 del tomo I de esta obra, que se encuen-
tra el fondo documental del Ararteko.
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venta y la superficie 1til de la vivienda no supere los limites
permitidos, y que se destine a domicilio habitual y permanente
de adquirentes cuyos ingresos ponderados no excedan de 6
veces el salario minimo interprofesional.

Concurriendo tales requisitos, el comprador podrd obtener
el préstamo cualificado en los términos previstos en los niime-
ros 1y 2 del articulo 11 del Decreto 433/1991, términos que son
indistintos para las tres figuras, y que configuran dos clases de’
préstamos en sendos tramos establecidos en funcién del precio
de venta y de los ingresos del adquirente:

12 En el primer tramo, el precio de venta puede
alcanzar hasta 1,2 el médulo ponderado, y los ingresos
ponderados del adquirente hasta 5 veces el SMI (74).

2¢ En el segundo tramo, encajan las actuaciones en que
el precio derventa supere el del tramo anterior y no exceda
de 1,4 el médulo ponderado. Los ingresos ponderados del
adquirente pueden alcanzar hasta las 6 veces el SMI (75).

* Ayudas econdmicas directas

Los limites maximos de ingresos ponderados del beneficia-
rio de ayudas directas son menos altos que los de la financia-
cion cualificada, restringiéndose también el acceso por debajo
mediante la fijacién de un limite de ingresos minimos.

(74) En estas condiciones se puede acceder a un préstamo de hasta el 80% del
precio de venta, al 13% de interés nominal anual (13,42% efectivo), fijo
para toda la vida del préstamo, con un plazo de devolucién de 20 aiios
(sin periodo de carencia para el adquirente), en cuotas comprensivas de
amortizacién e intereses constantes y de devengo semestral, independien-
temente de la periodicidad pactada para el pago. El préstamo ser4 garanti-
zado con hipoteca y, en su caso, con las garantias que pudiera exigir el
prestamista. Los tipos de interés mencionados, tanto para éste como para
el segundo tramo, los fija el Decreto 433/1991, de 16 de julio.

(75) Se puede obtener asf un préstamo del 80% méaximo del precio de venta,
al tipo de interés nominal anual del 13,25% (13,69% efectivo), en las
condiciones de plazo, cuotas y garantfa vistas para el primer tramo. El
Decreto 432/1991 establece que el tipo de interés referenciado ser4
variable en los términos previstos en los convenios financieros firma-
dos por el Gobierno Vasco y las entidades de crédito.
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nes

De este modo, tendrén la posibilidad de gozar de subvencio-
a fondo perdido y subsidiaciones de puntos de interés para

la compra de vivienda usada, vivienda terminada y VPO de pro-
mocibn privada, quienes acrediten el cumplimiento de los requi-

Sito!

s establecidos en el articulo 4 del Decreto 433/1991:

a) Que el adquirente o promotor para uso propio de
viviendas sea persona fisica.

b) Que la vivienda se destine a residencia habitual y per-
manente del beneficiario de las ayudas, debiendo ocuparla a
lo sumo en el plazo de tres meses desde la entrega.

c) Percibir ingresos ponderados no superiores a 4,5
veces el salario minimo interprofesional, ni inferiores a la
quinta parte del precio al que adquieran, sin incluir el precio
de los anejos.

d) Que el precio de venta no exceda del resultado de
aplicar el coeficiente multiplicador del médulo fijado, para
las ayudas directas, en 1,2 (76), permaneciendo en 0,81 para
los anejos. También permanece el supuesto especial de las
viviendas de menos de 75 metros cuadrados donde se puede
aumentar el precio resultante en un 10 por 100.

e) Circunstancia de carencia de vivienda.

f) Unicamente para la subvencién personal, no haber
sido propietario de otra vivienda dentro de los dos afios
inmediatamente anteriores a la solicitud.

En cuanto a las caracteristicas, el Decreto 433/1991 estable-

ce nuevos tramos en la personalizacién de las ayudas, que son
idénticos para las tres actuaciones protegibles consideradas.

Los nimeros 1 y 2 del articulo 14 determinan las cuantias

de las subvenciones a fondo perdido para cada uno de los tra-
mos, respectivamente:

(76
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Primer tramo: precio de venta
de hasta 1,1 el médulo ponderado

i CUANTIA DE LA SUBVENCION#*
TAMANO FAMILIAR |[—
Hasta 2,5 SMI Entre 2,5y 3,5 SMI
1-2 miembros . 8% 5%
3-5 miembros 9% 7%
6 6 méas miembros 10% 8%

* Tanto por ciento sobre el precio de venta.

Segundo tramo: precio de venta entre
1,1y 1,2 el médulo ponderado

i CUANTIA DE LA SUBVENCION
TAMANO FAMILIAR
Hasta 2,5 SMI Entre2,5y 3,5 SMI
1-2 miembros 6% 4%
3-5 miembros 7% 6%
6 6 méds miembros 8% 7%

Si los ingresos de la unidad convivencial solicitante estdn
comprendidos entre las 3,5 y las 4,5 veces el SMI, podra conce-
dérsele el préstamo cualificado y el subsidio, pero no la subven-
cién personal. En todo caso, la cuantia de la subvencién no
superard el 60 por ciento de la aportacién inicial («entrada»).

La conclusién més sobresaliente, que diferencia al sistema
de financiacién autonémico con respecto al del resto del Estado
es, sin duda, la concienzuda sofisticacion con que se lleva a
cabo el cédlculo de la cuantia de las subvenciones, por medio de
estratos, subestratos y mds subdivisiones que, respondiendo a
criterios distintos (precio de venta, ingresos y tamafio de la uni-
dad convivencial), se afana en conquistar el mayor nivel posible
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de personalizacion de las ayudas. Y decimos ayudas, porque los
tramos estdn del mismo modo previstos para la segunda de las
formas que adoptan las ayudas directas: subsidiacién parcial de
- los intereses de los préstamos cualificados por la Administra-
cién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

En esta ocasion, son tres los estratos establecidos por el arti-
culo 15.2, aplicable tanto a las adquisiciones de VPO de promo-
cién privada como a las dos figuras asimiladas.

Asi, el Gobierno Vasco subidia los intereses de los présta-
mos cualificados concedidos por las entidades de crédito, de
forma que resulten para el prestatario los siguientes tipos de
interés, que se entenderdn siempre como efectivos:

1° Primer tramo. Ingresos anuales ponderados de hasta
2,5 veces el SMI y precio de adquisicién igual o inferior
por metro cuadrado iitil, al resultado de multiplicar el
médulo ponderado por 1,1: 7,5% de interés efectivo anual.

2° Segundo tramo. Ingresos de hasta 3,5 SMI, y pre-
cio de venta no superior a 1,2 el médulo ponderado: 9,5%
de interés efectivo anual.

32 Tercer tramo. Ingresos de hasta 4,5 SMI y precio
de venta no superior a 1,2 el médulo ponderado: 11% de
interés efectivo anual. :

Por lo tanto, si los ingresos estdn por encima de 4,5 y por
debajo de 6 veces el SMI, o bien el precio de venta es superior a
1,2, e igual o inferior a !,4 el médulo ponderado (77), se recono-
ce el derecho al préstamo cualificado que deberd pagarse al tipo
sin subsidiar fijado en el correspondiente convenio financiero, y
sin otorgamiento de subvencién personal para la entrada.

Para terminar, los subsidios asi concedidos tendridn una
vigencia de cinco afios, pudiendo ser prorrogada por otros tres
periodos de igual duracién, modificada al alza o cancelada,
mediante resolucion administrativa expresa. A estos efectos se
revisaran las circunstancias subjetivas del prestatario dentro del

(77) Excepto para las viviendas que cuenten con menos de 75 m itiles, para
las que ese limite es un 10% superior.
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iltimo afio de cada periodo, considerdndose la media de los
ingresos ponderados de los dos afios inmediatamente anteriores al
de la revision. Si el nivel de renta no ha variado o lo ha hecho sin
rebasar las 0,5 veces mds el salario minimo interprofesional para
cada uno de los tramos, se prorrogara la subsidiacion en los mis-
mos términos. Si la variacion se produce dentro de los tres estra-
tos de ingresos permitidos, la revisién producird una modifica-
cién de las condiciones, que no la cancelacion de los subsidios.

B) Algunas ideas sobre la adquisicion de vivienda usada
como actuacion protegible

Se considerara vivienda usada, la que, con la superficie ttil
indicada (78), tenga como transmitentc a persona distinta de su
promotor o que, aun siéndolo, tenga lugar una vez terminada la
edificacion y tras su utilizacién ininterrumpida por un plazo de
dos afios por su propietario, titulares de derechos reales de goce
o disfrute, o arrendatarios sin opcién de compra, siempre que,
ademds, cl adquirente sea persona distinta de la que utilizé la
vivienda durante el plazo referido. Su precio de adquisicién por
metro cuadrado util no podrd exceder del resultado de multipli-
car el médulo penderado aplicable vigente en el momento de
celebracion del contrato de compraventa por 1,4, y por 0,81
para los anejos transmitidos con la vivienda (un 10% mds para
las viviendas de menos de 75 metros ttiles).

El articulo 6 sefiala los requisitos especificos para el acceso
a la financiacién privilegiada para la adquisicién de viviendas
usadas, que deben cumplirse junto con los generales para la pro-
mocién privada (79):

1. El ofrecimiento previo en venta a la Administra-
cién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, como
contenido contractual y en modelo oficial.

2. Solicitar la financiacidén antes de elevar la compra-
venta a escritura publica.

(78) Noventa o ciento veinte metros cuadrados titiles (esta dltima superficie
para el caso de familia numeroesa), y 75 metros como supuesto especial.

(79) Son tres condiciones igualmente requeridas por el art. 7 para la adquisi-
cién de viviendas terminadas.
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3. Presentar la escritura ante la delegacién correspon-
diente antes de tres meses desde el reconocimiento de la
financiacién por resolucién administrativa.

El requisito exigido por el art. 6.3 del Decreto 433/1991
tiene particular transcendencia, habida cuenta de que, en nuestra
opinién (que se consignard posteriormente), y en combinacién
con la regulacion del derecho de adquisicion prefercnte en favor
de la Administracion, viene frenando la definitiva implantacion
de la figura protegible. Dice asi: «Asimismo serd precisa la
inclusion de cladsula en los documentos de transmisiéon de la
vivienda en la que se estipule que el vendedor, con caricter pre-
vio a la citada transmision, ofrece en venta la vivienda a la
Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en
los mismos términos pactados contractualmente. La oferta de
venta, reiterada en modelo oficial, coincidird con la presentacién
del contrato de compraventa a efectos de su preceplivo visado y
qaducaré al mes de haberse notificado fchacientemente» (80).

La prevision se completa, en lo que nos interesa, con lo pre-
ceptuado en el niimero 5 del mismo articulo: «La concesién de
financiacion protegida conllevard la adscripcién de las corres-
pondientes viviendas al régimen de proteccién oficial y su cali-
ficacién durante el periodo de 20 afos desde su adquisicién,
como viviendas de proteccién oficial, quedando sujetas durante
dicho plazo al citado régimen y a la Ley del Parlamento Vasco
7/1988, de 15 de abril, y normas complementarias. A tal efecto
quedara constancia escrituaria y registralmente de la califica-
cién de vivienda de proteccion oficial».

La abultada y lenta tramitacién burocrdtica a la que debe
subordinarse la percepcion de las ayudas quiza sea ineludible para
el control del correcto destino de los recursos piiblicos en un sec-
tor —l mercado de segunda mano- tan dado al fraude por concep-
to. De lo que no cabe duda es de que, aunadas todos las trabas
(incluida la existencia misma del derecho preferente, y la caracte-
ristica complicacion de la normativa sobre VPO), la reduccién de

(80) Para las viviendas terminadas se viene a imponer la misma obligacién
por la letra e) del articulo 7.2.
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la operatividad préctica de la actuacion sitia los resultados muy
por debajo del nivel que deberia pretenderse alcanzar (81).

C) Laadquisicion de vivienda terminada

Se considera vivienda terminada «aquella respecto de la que
conste la existencia de licencia municipal de primera ocupa-
cién» (art. 7.1), fijindose como requisitos especificos para la
obtencién de la financiacién protegida, los mismos que el arti-
culo 6 exige para la vivienda usada, y ademds: que se trate de
primera transmisién de vivienda que no haya obtenido califica-
cién definitiva de vivienda de proteccidn oficial.

La vivienda asi adquirida quedar4 sujeta por veinte afios al
régimen general de las viviendas de proteccion oficial, asi como
alaLey 7/1988 y normas complementarias.

Al igual que para las viviendas usadas, durante dicho plazo
les serdn de aplicacion las condiciones que, sobre los precios de
venta y renta de la vivienda y de sus anejos, se establecen en los
articulos 16 a 18 del Decreto 433/1991 para la generalidad de
las viviendas de proteccion oficial de promocién privada.

En ambas figuras asimiladas (vivienda terminada y vivienda
usada), una posterior transmision requerird la cancelacién pre-
via del préstamo cualificado concedido al transmitente y el rein-

(81) No disponemos de datos fiables sobre las transacciones de vivienda
usada que han recibido financiacién protegida desde que lo permitiera el
Decreto 108/1989. Con la mas rigurosa de las salvedades, un humilde
apunte sobre la evolucién de los objetivos cuantitativos proyectados por
el Gobierno central (que no afectan a la CAPV), ensefia c6mo la vivien-
da usada no ha sido considerada en verdad como un elemento integrante
de pleno derecho de la politica de vivienda en Espaiia. En sentido con-
trario, el apoyo a su adquisicién sigue siendo una actuacién secundaria,
pese a los incuestionables provechos que de su decidida consideracién y
de su cabal articulacién y funcionamiento podrian cosecharse:

— Para el primer afio (1989) las previsiones iniciales garantizaban
la financiacién de 25.000 adquisiciones en todo el Estado, a
excepcion de la CAPV.

—En 1990 los objetivos cuantitativos se recortan drasticamente
fijdndose en 7.733 adquisiciones (-69% sobre 1989).

—En 1991 se asignaron recursos previos para dar cobertura a
7.000 actuaciones totales (-9,5% sobre 1990).
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tegro, en su caso, de las ayudas directas recibidas con los intere-
ses de demora; esto ultimo para el supuesto de cesién inter-
vivos celebrada antes de haber transcurrido cinco afios desde la
percepcion de las ayudas.

Cabe subrayar, finalmente, la que se considera reforma para-
digmética sobre la regulacién anterior de la adquisicién de
vivienda terminada, que viene a operarse en materia de financia-
cién. Las adquisiciones que soliciten la financiacién protegida
del Decreto 433/1991 podrén disfrutar de los subsidios de puntos
de interés otorgados por la Administracién de la Comunidad
Auténoma. La insuficiente acogida que la figura habia tenido
hizo que se aumentara el esfuerzo piblico para su potenciacidn,
estableciéndose la posibilidad de subsidio que negaba el Decreto
166/1990 cuando instituy6 la actuacién protegible. Como decia
la Exposicion de Motivos del Decreto de 1991, «se equiparan asi
las ayudas econdémicas de todas las actuaciones protegibles».

3. Las viviendas sociales

El Decreto 167/1990, de 19 de junio (82), sustituye la termi-
nologia cldsica de «viviendas de proteccién oficial de promo-

(82) Nota del autor. Al tiempo en que se redactaban estas paginas se encon-
traba en vigor el Decreto 167/1990, y como tal norma en vigor era con-
siderada. Sin embargo, para finales de 1993 el régimen de las viviendas
sociales obtiene su regulacién central del Decreto 109/1993, de 20 de
abril, que deroga, ademas del decreto anteriormente citado, otros dos de
los que en esta publicacién aparecen como normas vigentes: Decreto
90/1988, de 12 de abril, sobre Viviendas de Proteccién Oficial de Pro-
mocion Publica propiedad de la Administracién de la Comunidad Aut6-
noma del Pais Vasco; Decreto 148/1989, de 27 de junio, sobre enajena-
cién de viviendas de proteccion oficial de promocién piiblica propiedad
de la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pafs Vasco a las
Diputaciones Forales de los Territorios Histdricos.

Permitasenos hacer uso de un evidente casuismo selectivo en esta
ocasion para sefialar una sola de las sustanciales modificaciones opera-
das por el decreto de 1993 en materia de viviendas sociales. Se trata de
la sustitucién del antiguo «régimen de financiacién especial» por el
vigente «régimen privado mediante convenio». Aunque se cambia la
denominacién, la nueva normativa mantiene los postulados esenciales
de este régimen.

142



cién piblica», pasando a designarse el producto de la construc-
cion residencial piblica directa como «viviendas sociales» (83).
El simple cambio de denominacién constituye ya una manera de
proceder en el que se puede centrar una valoracién.

Para ello hay que partir de una serie de reflexiones previas:

1. La letra de la exposicién de motivos alude a la
necesidad de unificar el régimen de las viviendas sociales
y, reconociendo la «mayor complejidad» del «panorama
general», declara su propdsito de «regular con claridad».

2. El decreto recoge sustancialmente el sistema de
financiacién para la promocién y para el acceso y, a la
par, actualiza determinados aspectos del régimen general
de las viviendas sociales. Pero, sin embargo, no establece
una regulacién de toda la temadtica; esta omision es parti-
cularmente constatable en lo referente al procedimiento
de adjudicacién.

3. El carécter derogatorio de la disposicion final pri-
mera que dice que: «No serdn de aplicacién en el ambito
de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco aquellas dis-
posiciones de igual o inferior rango que se opongan, con-
tradigan o resulten incompatibles con lo dispuesto en el
presente Decreto».

Esto significa que deben considerarse de aplicacién en la
actualidad, el Decreto 90/1988, de 12 de abril, y la Orden de 6
de mayo de 1988 sobre viviendas de promocién piiblica, en
todo lo que se compatible y no contradiga ni se oponga a lo dis-
puesto por el Decreto 167/1990 sobre viviendas sociales. La
aplicacién de la normativa de 1988, de forma supletoria o por

(83) Si con la normativa anterior habia que ir a la legislacién estatal para
encontrar un concepto de viviendas de promocién publica, el Decreto
167/1990 define la vivienda social en su articulo 2:

«Tendrén la consideracién de Viviendas Sociales aquellas vivien-
das de proteccién oficial destinadas a los sectores sociales con
menores niveles de ingresos, y con precios de venta y renta mas
bajos que los establecidos en el régimen de general aplicacién para
las viviendas de proteccién oficial, ...».
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remision expresa, serd precisa en lo relativo al procedimiento de
adjudicacién fundamentalmente, asi como a otras cuestiones
mds dispersas, como los requisitos subjetivos de obligado con-
curso en el adjudicatario.

Por este mero hecho quiebra el deseo de unificar toda la
normativa existente sobre este tipo de viviendas, unificacién
que, en todo caso, es ya parcial. Sigue haciéndose necesario
manejar tres disposiciones autondémicas distintas (84), cada una
de ellas de una extensién considerable, que, para aumentar la
confusién, denomiman de foma desigual al objeto regulado.

Cabe preguntarse entonces si no hubiese sido mds atinado,
no ya mantener la terminologia (lo que al fin y al cabo no pasa
de ser una mera cuestién de estilo), sino que el decreto sobre
viviendas sociales hubiera recogido, en un capitulo més, el pro-
cedimiento de adjudicacidn y el resto de las cuestiones menores
que siguen siendo reguladas por disposiciones dictadas dos afios
atrés, y, en consecuencia, hubiera dejado explicitamente sin
efecto estas tltimas.

El método seguido, en lugar de facilitar, hace ain mads
complicada la comprensién del régimen global vigente de la
viviendas sociales para quien lo analiza, lo que es cuestionable
en todo caso, pero, particularmente, cuando ese sujeto es el
ciudadano cuya necesidad de vivienda se pretende satisfacer.
No lo olvidemos, si lo que se va a utilizar para ello es una
vivienda social, estaremos en presencia de un ciudadano eco-
némicamente débil, de lo que se infiere, como norma general,
un menor nivel cultural y una menor capacidad de asesorarse
fuera de los canales de informacién que la propia Administra-
cién pone a su disposicién. El problema s6lo quedaria solven-
tado o, cuando menos, aliviado si estos canales de informacion
funcionasen correctamente.

(84) Sin contar con otras disposiciones autonémicas conexas como la ley y
el reglamento sobre derecho preferente a favor de la Administracién de
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, el Decreto 148/1989 que
regula la enajenacion de viviendas de promocién piblica a las diputa-
ciones y, por supuesto, las normas estatales sobre régimen juridico
estricto, tan inevitables como antiguas.
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Pero existe una finalidad en la nueva normativa que, en cier-
to modo, eclipsa al siempre presente objetivo de la refundicién.
Se trata de: «Establecer un cuadro general de financiacion y coo-
peracién entre los citados Entes de la Comunidad Auténoma
segin las modalidades que en este Decreto se establecen» (85).

El sistema de financiacién es el niicleo de la regulacion
establecida en el Decreto 167/1990. Ciertamente, un motivo
capital que estimula la actuacién legislativa de nuestra comuni-
dad auténoma es la necesidad de adaptar el régimen especial de
promocién de VPO que, instituido por la normativa estatal, per-
mite canalizar recursos privados para la edificacién de vivien-
das sociales con destino a los sectores sociales menos favoreci-
dos. Se introduce asf el régimen especial, no como sustitutivo
del de promocién publica, sino como complemento, integrando-
se como una modalidad més en el estadio de la financiacién.

Si la inadecuacién de las dotaciones de los presupuestos
generales de la CAPV obligaba a buscar fuentes adicionales de
financiacidn, la escasez de suelo postulaba por una intensifica-
cion del papel asignado & los ayuntamientos. Pero el protagonis-
mo municipal no se reduce ya a la mera aportacién de suelo,
sino que la actividad de la Administracién Local en la materia
debe ampliar sus miras comprendiendo la promocién misma de
vivienda sociales, bien directamente, bien por medio de socie-
dades publicas instrumentales.

Se pretende abrir, de este modo, el abanico de promotores
publicos otorgando la calidad de tales a las corporaciones loca-
les y a las sociedades de ellas dependientes. Son los entes cuya
actuacion se facilita a nivel normativo, los cuales, junto con los
promotores cooperativos que habian aparecido con fuerza desde
principios de la década, componen la categoria de lo que se ha
dado en llamar «agentes sociales».

El régimen especial se muestra particularmente idéneo para
enmarcar la actividad de todos los entes, cuyo desarrollo propi-
cia la descentralizacién, coordinacién y planificacién en la pro-

(85) Exposicion de motivos del Decreto 167/1990.
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mocion publica, como objetivo cuyo precedente se situé en el
decreto sobre promociones concertadas.

Por sintetizar, aquellos «Entes de la Comunidad Auténoma»
respecto de los que la exposicién de motivos del decreto dice
que va a establecer un cuadro general de financiacién y coope-
racién, para hacer perder interesadamente protagonismo al
Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente, tie-
nen tres origenes distintos:

1. Financiero. Aportacién de recursos por la banca
privada no solo para la promocién privada, sino también
para la promocién publica.

2. Social. Son los promotores para uso propio, esen-
cialmente las cooperativas de viviendas.

3. Normativo. Ayuntamientos y sociedades entera-
mente publicas o mixtas de promocién y gestién, contro-
ladas por la Administracién Municipal o por el propio
departamento del Gobierno Vasco, como era el caso de la
recién constituida « VISESA» (86).

3.1. Elrégimen especial de promocion de viviendas sociales

Los condicionamientos de la carestia del suelo, la necesidad
de implicar a las corporaciones locales en la politica de vivienda
y suelo y, singularmente, la posibilidad de conducir fondos de
las entidades financieras hacia el sector, explican la introduc-
cién del régimen especial de proteccién a la vivienda en Espafia
habida en 1988.

En el Pais Vasco, el régimen especial no se contempla a
nivel normativo hasta el Decreto 167/1990, de 19 de junio,
sobre viviendas sociales. El decreto introduce en Euskadi el
régimen especial como una de las modalidades de financiacién
posibles para la promocién de tales viviendas. En concreto,
abarca el siguiente conglomerado de procedimientos:

(86) Prec'isamente el Decreto 167/1990 cuenta entre sus prioridades la de
allegar recursos a la sociedad publica Vivienda y Suelo de Euskadi, S.A.
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1. Promocién de viviendas sociales en régimen
publico, que en funcién del nimero de entes publicos
promotores, puede adoptar dos modalidades:

a) Promocién directa por un ente publico.

b) Promocién mediante convenio, entre el Departa-
mento de Urbanismo y Vivienda del Gobierno
Vasco y otro ente publico interesado (de ordinario
ayuntamientos o sociedades).

2. Promocion de viviendas sociales en régimen privado
(con recursos privados en todo o parte), distinguiéndose:

a) El régimen de financiacién ordinario, sustentado
por los créditos cualificados de las entidades de
crédito convenidos con el Gobierno Vasco.

b) El régimen especial de financiacién, en el que ade-
mads de los créditos, se posibilita el acceso a las ayu-
das publicas directas (subsidios y subvenciones).

Procedemos a plasmar ahora una serie de apreciaciones
sobre la modalidad que, de entre todas, ha sido calificada como
la principal novedad: el régimen especial de financiacién.

El Decreto 167/1990 también regula cuestiones de régimen
juridico con cardcter especifico para las viviendas sociales pro-
movidas y adquiridas bajo el sistema considerado. Sobre este
punto gravitard el comentario, sin perjuicio de que en el plano
de la financiacién resaltemos la nota distintiva principal del
régimen especial con respecto al régimen publico.

Acotado el objeto de estudio sucesivo, comenzamos indi-
cando que la regulacién central del régimen especial se com-
prende en los articulos 14 a 23 del Decreto 167/1990, ubicados
sistemdticamente dentro de la seccién 2? del capitulo II. El
nimero 1 del primero de los preceptos establece el concepto:

«Recibirdn la denominacién de actuaciones de Pro-
mocién de Viviendas Sociales mediante el Régimen de
Financiacién Especial aquellas actuaciones que, habién-
dose consignado expresamente esta circunstancia en la
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calificacién provisional que se otorgue por el 6érgano
administrativo correspondiente, accedan a la financiacién
privada mediante préstamos cualificados concedidos por
la Entidades de Crédito y mediante las ayudas econémi-
cas directas de la Administraciéon General de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco, en las condiciones espe-
ciales que establece el presente Decreto».

Esta definicién nos da la clave de la diferenciaci6n entre el
régimen publico y el régimen especial de promocién de vivien-
das sociales desde el punto de vista del adquirente; punto de
vista que es el que nos vienen ocupando durante todo el estudio.
Asi, para las viviendas de régimen piiblico se mantiene el siste-
ma de financiacién cldsico del Decreto 90/1988: el sistema se
basa con cardcter exclusivo en el aplazamiento del pago, precio
aplazado que tiene la consideracion de préstamo con interés.

Por contra, los adquirentes de viviendas sociales en régimen
especial podran beneficiarse de los préstamos y, ademads, de las
subsidiaciones y las subvenciones a fondo perdido que se sufra-
gan con las asignaciones del Departamento de Urbanismo,
Vivienda y Medio Ambiente.

Sentado esto, hay que participar, aunque éste no sea nuestro
dmbito de estudio, que la bonanza de las caracteristicas de la
financiacién privilegiada hace que el articulo 14.2 acote muy
precisamente la tipologfa de los promotores con posibilidad de
beneficiarse de la misma. Junto con los entes publicos, podran
hacerlo las sociedades cooperativas siempre que se verifiquen,
para éstas, una serie de condiciones (87). La iniciativa privada
s6lo podra promover vivienda social en régimen especial cuan-
do asf lo determine la Direccién de Vivienda mediante resolu-

(87) a) El Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente debe
calificar expresamente como tal a la sociedad cooperativa.

b) Un cnte piiblico deberd participar como socio o asociado, o bien, la
cooperativa debera otorgar poder de gestion empresarial al ente publi-
co. En este caso, el apoderamiento debe mantenerse hasta la total
cesién de las viviendas.

¢) La sociedad cooperativa sometera su actuacién a las condiciones y
limitaciones del régimen especial.
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cién fundada en razones de urgencia y necesidades de vivienda
en un municipio.

Por 1ltimo, el articulo 22 fija los requisitos para el acceso a
la financiacién para adquirentes en régimen especial. Los pre-
cios de venta mdximos y el limite de ingresos ponderados coin-
ciden con los generales fijados para la vivienda social, que
comentaremos en el epigrafe siguiente. Sin embargo, la letra c)
del articulo 22.1 contiene una determinacién que no pasa desa-
percibida. Resulta que el citado parrafo establece que el contra-
to de compraventa o documento de adjudicacién debe recoger
entre sus cldusulas «la obligacién de ocupar la vivienda adjudi-
cada en el plazo de un mes a partir de la formalizacion en escri-
tura publica del citado contrato o documento».

La ubicacién del precepto dentro de la seccién 22 del capitu-
lo II sobre el régimen privado, determina que el mismo no sea
aplicable al régimen piiblico. Por afiadidura, la frase que intro-
duce el articulo 22 reza «Requisitos para el acceso a la financia-
cién cualificada para adquirentes en Régimen de Financiacién
Especial», con lo que también queda excluido de su aplicacién
el régimen ordinario, como segunda modalidad de financiacién
del régimen privado.

De otro lado, si se lee pausadamente la totalidad del Decreto
167/1990, es facil advertir la falta de previsién de un plazo
méaximo de ocupacidén de las viviendas sociales promovidas en
régimen publico o en régimen privado ordinario, ya desde la
celebracion del contrato privado, ya desde la escrituracién (88).

Recapitulando, el decreto s6lo exige la inclusién, en el con-
trato de compraventa o en el documento de adjudicacién, de una
clatisula que obligue a la parte compradora a ocupar la vivienda
en un plazo determinado para el caso de que se trate de una
vivienda social y promovida en régimen especial. Y en sentido
contrario, omite una prescripcion similar para el resto de las

(88) Cabe significar que el articulo 12.3 del Decreto 90/1988, de 12 de abril,
permite la formalizacién directa en escritura piblica de los contratos de
compraventa.
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modalidades en que cabe promover viviendas sociales (régimen
publico y régimen privado ordinario).

No quiere ello decir que en estos dos tltimos supuestos no
rija el mismo condicionamiento, pero la diferencia radica en que
para hallar su reflejo legal es preciso acudir al articulo 16 de la
orden de 6 de mayo de 1988. Por abundar consignamos que, en
este punto, no se realiza siquiera una remisién expresa a tal dis-
posicién, por lo que sélo cabe considerarla aplicable haciendo
uso de la remisién que a sensu contrario estad implicita en la
disposicién final primera del Decreto de 1990.

Parece, pues, que hubiera sido més coherente recoger el
requisito del articulo 22.1 c) con caricter general para todas las
viviendas sociales cuya promocién y adquisicién regula el
Decreto 167/1990, independientemente del régimen de financia-
cién a que se acoja el promotor en cada caso. O bien, como mal
menor, podia no haberse incluido ninguna previsién en tal senti-
do, con lo que la remisién a la orden de 1988 seria necesaria en
todos los casos, y no sélo en algunos.

Creemos que no es de rigor oponer a esta consideracién un
argumento fundamentado en que el régimen especial es una
forma de financiacién novel en nuestro ordenamiento, como en
efecto lo es. Pero més cierto es que el Decreto 167/1990 regula al
detalle, por primera vez para la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, el régimen de financiacién de las viviendas sociales, en
todas y cada una de sus modalidades. Baste recordar en este senti-
do que la regulacién autonémica precedente del Decreto 90/1988
simplemente hacfa una escueta alusién a las condiciones de pago
del precio aplazado, que era un préstamo con interés, pero del que
no se llegaba a concretar la cuantia, ni el tipo de interés, ni las
condiciones de la progresividad de las cuotas de amortizacion.

3.2. Régimen juridico de las viviendas sociales

La regulacién actual del régimen juridico de las viviendas
sociales emanada de la Administracién de la Comunidad Auté-
noma del Pais Vasco resulta, fundamentalmente, del capitulo III
del Decreto 167/1990, de 19 de junio, con las modificaciones
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que sobre algunos de sus articulos practica la disposicién adi-
cional sexta del Decreto 433/1991, de 16 de julio, sobre medi-
das financieras en materia de vivienda.

El régimen de acceso y uso de las viviendas podra ser, ade-
m4s .de en propiedad y en arrendamiento (art. 24 del Decreto
167/1990), en derecho de superficie y en usufructo (disposicién
adicional sexta del Decreto 433/1991).

Los precios de venta maximos, tanto en primera como en pos-
teriores transmisiones y adjudicaciones, no podrdn exceder, por
metro cuadrado de superficie itil, del resultado de multiplicar el
médulo ponderado vigente al tiempo de calificacién provisional
(primera transmisién) o al tiempo de adjudicacién (en segundas y
posteriores adjudicaciones), por 0,90. El précio asi calculado
podré incrementarse cuando se transmitan anejos con las vivien-
das, para lo que el coeficiente de aplicacién se establece en 0,53.

Para ser beneficiario de la adjudicacién en propiedad, dere-
cho de superficie o usufructo de una vivienda social, deben
acreditarse circunstancias de carencia de vivienda, de nivel de
ingresos y de residencia en los términos del articulo 27 del
decreto con las modificaciones operadas en julio de 1991:

12 Que los ingresos anuales ponderados de los solici-
tantes no estén por encima de 2,5 veces el SMI ni por
debajo de 1,8 veces (89). La modificacién de 1991 solo
afect6 al limite inferior de ingresos para los arrendatarios,
y no para los compradores.

En cambio, el Decreto 167/1990 si eleva el limite
inferior para el acceso a la propiedad pasando a situarlo
en 1,8 SMI, frente al 1 SMI vigente desde 1988. La ele-
vacion parece coherente con la adopcién de nuevas medi-
das para las situaciones de emergencia social fuera del
ambito estricto de la politica de vivienda (90).

(89) Se contemplan, no obstante, excepciones respecto del limite superior,
comin para propiedad y arrendamiento, de tal forma que los ingresos
podran estar comprendidos entre las 2,5 y las 3,5 veces el SMI.

(90) Como las del Decreto 178/1990, de 26 de junio.
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2% En el solicitante debe concurrir alguna de las cir-
cunstancias de carencia de vivienda de las establecidas en
la Orden de 6 de mayo de 1988 (91). La disposicién adi-
cional del Decreto 433/1991 determiné ultimamente que
para el supuesto en que el solicitante sea titular de otra
vivienda, serd preciso que la ponga a disposicion de la
Administracién con cardcter previo a la adjudicacién de
una vivienda social.

3% Por ultimo, alguno de los convivientes en la uni-
dad del solicitante ha de residir, al menos durante los seis
meses anteriores al inigio del procedimiento de adjudica-
cién, en cualquiera de los municipios interesados. Se ten-
drdn en cuenta situaciones excepcionales de emigracion
por razones laborales y situaciones de trabajo habitual en
el municipio de ubicacién de la promocion, en los térmi-
nos del articulo 5.5 b) de la orden precitada.

(91) En el decreto sobre viviendas sociales hay una remisién expresa a la Orden
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de 6 de mayo de 1988, cuyo articulo 54 establece que serd necesario:
«Acreditar respecto a todos los miembros de la unidad familiar para
la que se solicite vivienda, alguna de las siguientes circunstancias:

a) Carecer de vivienda a titulo de propiedad, usufructo, arren-
damiento.

b) Habitar una vivienda de superficie inadecuada a la composi-
cién familiar del solicitante.

c) Habitar una vivienda con deficientes condiciones de habita-
bilidad.

d) Habitar una vivienda sujeta a expediente de expropiacidn,
desahucio judicial o administrativo, no imputable al solicitante...

e) Habitar una vivienda sujeta a expediente de reparcelacién que
obligue al desalojo.

f) Habitar alojamientos provisionales como consecuencia de
operaciones de emergencia o remodelacién que hayan impli-
cado la pérdida de la vivienda.

g) Habitar una vivienda en régimen de inquilinato cuando la
renta anual satisfecha por el solicitante sea igual o superior al
quince por cien de sus ingresos familiares brutos anuales.

h) Habitar una vivienda sobre la que exista incoado expediente
de desalojo inmediato como consecuencia de cualquier
siniestro que haya ocasionado la pérdida de la vivienda o
amenace la seguridad de sus ocupantes».



Por qltimo, los cuatro primeros nimeros del articulo 30,
dentro del capitulo II sobre el régimen juridico de las viviendas
sociales, determinan los requisitos y caracteristicas de las
segundas y posteriores transmisiones. Los postulados de esta
regulacién podrian resumirse del siguiente modo:

1. Sélo podra transmitirse inter vivos en segunda o
posteriores enajenaciones cuando hayan transcurrido diez
afios desde la adjudicacién, salvo autorizacién excepcio-
nal y expresa de la Direccién de Vivienda en otro sentido.

2. El cumplimiento del requisito temporal debe
acompaiiarse del abono previo de la totalidad de las canti-
dades pendientes de amortizacion.

3. El nimero 2 del articulo 30 equipara los precios de
venta mdximos de todas las transmisiones de vivienda
social: 0,90, por el médulo ponderado, por metro cuadrado
util. Con buen juicio se viene a reformar asi el sistema
anterior, dentro del cual el articulo 4.2 del Decreto 90/1988
hablaba de médulo «sin ponderar» para segundas y poste-
riores transmisiones de viviendas de promocidn piiblica.

4. Deben concurrir en los adquirentes posteriores los
mismos requisitos de carencia de vivienda y de residencia
exigidos a los beneficiarios iniciales. En cuanto a los
ingresos, siempre que superen 1,8 veces el SMI, podran
llegar a ser de hasta 3,5 veces, frente a las 2,5 miximas
de la primera transmision.

5. Por iltimo, los interesados cuentan con la posibili-
dad de acogerse al sistema de financiacién privilegiada
para la adquisicién de vivienda usada.

Para acabar con el repaso de la normativa sobre régimen
juridico de las viviendas sociales (salvo el del arrendamiento),
se sefialan dos cuestiones resultantes del juego expreso de las
derogaciones y del ticito de la normativa precedente:

a) El capitulo IV del Decreto 167/1990 que recoge el
régimen financiero en la adquisicién y urbaniza-
cién de suelo para la promocién de viviendas
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sociales queda derogado desde el 7 de agosto de
1991, por prescripcién de la disposicién adicional
sexta del Decreto 433/1991, de 16 de julio.

b) Aunque no se establezca asi, siguen siendo de apli-
cacion los articulos 15 a 20 del Decreto 90/1988,
de 12 de abril, que llenan de contenido el capitulo
III titulado «Enajenacién de viviendas de promo-
cién publica a Corporaciones Locales».

3.3. Financiacion protegida del adquirente de viviendas sociales

Cuando la vivienda social se haya promovido en régimen pri-
vado ordinario, el comprador disfrutara de la financiacién privile-
giada en las condiciones previstas, bien para el régimen publico,
o bien para el régimen especial, en virtud de la facultad de opcién
que el articulo 13.4 del Decreto 167/1990 otorga al promotor:

«En aquellos casos en que el promotor no se acoja al
Régimen de Financiacién Especial resefiado, serd de su
cuenta garantizar a los adquirentes un mismo nivel de
ayudas econémicas directas que las establecidas en dicho
Régimen, o, en su caso, las condiciones del precio apla-
zado, determinadas en la promocién de Viviendas Socia-
les en Régimen Piblico».

Siendo esto asi, las modalidades de financiacién desde el
punto de vista del adquirente se reducen a dos: régimen piblico
y régimen de financiacién especial.

Los requisitos exigidos por el articulo 27 para el acceso
mismo a la propiedad (y al arrendamiento) de una vivienda social,
son siempre de aplicacidn al acceso a la financiacién protegida,
independientemente del régimen al amparo del cual se haya pro-
movido: precio de venta de la vivienda y circunstancias de nivel
de ingresos, carencia de vivienda y residencia del beneficiario.

La diferencia entre régimen piblico y régimen especial est4,
como quedé dicho, en la condiciones que para uno y otro adop-
tan las formas de financiacién. Nos interesan, en exclusiva, las
condiciones de las ayudas dirigidas al adquirente (no las del
promotor ni las del arrendatario).
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La ayuda al adquirente en primera transmisién de una
vivienda social promovida en régimen publico se circunscribe al
aplazamiento de la totalidad del pago del precio de la vivienda
que se adquiere. El precio aplazado tendra la consideracién de
préstamo con interés del 6,5% anual, con un plazo de amortiza-
cién de veinte anualidades y cuotas constantes. El precio apla-
zado se garantiza mediante condicién resolutoria por falta de
pago de alguna de las cantidades aplazadas en el vencimiento
conyenido, o mediante constitucién de hipoteca, a eleccién del
ente publico titular de la promocién.

Dentro del régimen especial el comprador de una vivienda
social puede gozar, al mismo tiempo que del préstamo cualifica-
do, de las subvenciones a fondo perdido y de la subsidiacién
parcial de los intereses concedidas por la Administracién Gene-
ral de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. El hecho de que
existan ayudas econdmicas directas se debe a que el prestamista
no es ya el Departamento de Urbanismo y Vivienda, sino las
entidades de crédito.

Continuando con el régimen especial, cabe decir que el
préstamo del adquirente podrd concederse directamente o por
subrogacién en el del promotor, no pudiendo cubrir por metro
cuadrado util, més del 72% del médulo ponderado aplicable
vigente al tiempo de calificaciéon provisional de la vivienda
(92), El plazo de amortizacién se fija en 20 afios, sin periodo de
carencia para el adquirente.

El Gobierno Vasco subsidiar4 los tipos de interés del préstamo
cualificado del adquirente de forma que el tipo subsidiado resultan-
te, que se entendera siempre como efectivo, serd del 6,5% anual.

Por tanto, observamos que las condiciones del préstamo del
régimen especial y el precio aplazado del régimen publico s6lo

(92) Articulo 19.4 del Decreto 167/1990, de 19 de junio, que continida
diciendo que:
«Para el cilculo de la cuantia del préstamo correspondiente a tras-
teros, garajes y otros anejos vinculados se multiplicard, por cada
metro cuadrado titil, el 80 por 100 del Médulo (M) ponderado apli-
cable, vigente por el coeficiente 0,60».
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1 son distintas en la cuantia, que en el primer caso no cubre todo
el precio de venta de la vivienda social. En el régimen especial,
pues, es preciso que el adquirente entregue una aportacién ini-
cial o entrada. Légicamente, el régimen financiero al que se
haya acogido el promotor no debe producir entre los adquiren-
tes una acusada disparidad en sus posibilidades de acceso a la
vivienda. De este modo, para minorar la distancia, al articulo 20
del decreto regula las subvenciones a fondo perdido al adqui-
rente de vivienda social promovida en régimen especial, cuya
cuantia se aplicard a la aportacion inicial. Tales cuantias se cal-
culan sobre el precio de venta, y se clasifican en tres niveles:

a) Para unidades convivenciales de hasta dos miem-
bros, el 9%.

b) Para unidades convivenciales de tres a cinco
miembros, el 10%.

c) Para unidades convivenciales de mas de cinco
miembros, el 11%.

Son subvenciones que, percibidas directamente por el pro-
motor a través de las entidades de crédito que hayan suscrito el
convenio de colaboracién financiera con el Gobierno Vasco,
podrén verse reducidas para que la suma de su cuantia y la del
préstamo no sobrepase el precio de venta de la vivienda social.

Hay que reseiiar, por ultimo, que el tipo de interés del precio
aplazado (caso de régimen piiblico) y la subsidiacién de intere-
ses (caso de régimen especial), tendrdn una vigencia de cinco
afios, siendo prorrogables por periodos de igual duracién hasta
los 20 afios establecidos para la amortizacion total. La prorroga
se concederd siempre que de la revisién practicada en el quinto
afio no se verifiquen unos ingresos de la unidad convivencial
prestataria superiores a 3,5 veces el salario minimo interprofe-
sional, como media de los dos tltimos afios del periodo. En caso
de que efectivamente se rebase dicho tope, el tipo de interés sera:

1. Cuando se trate del régimen publico, el estableci-
do en el ejercicio de la revision para los préstamos cuali-
ficados de promocién de viviendas de proteccidn oficial,
o el que, en su caso, se fije administrativamente.
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2. Para el régimen especial, el establecido en el con-
venio financiero vigente en el momento de autorizacién
administrativa del préstamo.

La regulacién actual de la rehabilitacién se concentra en el
Decreto 189/1990, de 17 de junio, sobre actuaciones protegidas
de rehabilitacién del patrimonio urbano y edificado. Como
habiamos decidido no perdernos en la exposicién sobre el pano-
rama normativo y financiero en materia de rehabilitacion, resca-
tamos unas breves consideraciones.

El decreto recoge, casi en su totalidad, el sistema de la nor-
mativa anterior y, a la postre, vera reformados algunos de sus
preceptos por la disposicién adicional séptima del Decreto
433/1991, de 16 de julio (93). Del nuevo régimen establecido
por ambas normas merece la pena subrayar que:

a) Se modifican las cuestiones mds precisadas de
actualizacion.

b) Se potencia la figura de la adquisicién-rehabilita-
cioén en concordancia y en coordinaciéon con el sis-
tema de apoyo a la vivienda de segunda mano. En
1991 se sigue en esta senda cuando se revisa a la
baja la cuantia del presupuesto protegible que posi-
bilita el acceso a la financiacion cualificada.

c) La reforma que, de las llevada a cabo por el Decreto
189/1990, ha sido calificada como fundamental,
consiste en la extension de los efectos del régimen
de las viviendas de proteccion oficial a la totalidad
de las intervenciones y actuaciones de rehabilitacion.

De otro lado, aprovechando el espacio que hemos abierto
para la rehabilitacion, debe recordarse que al margen de lo que
es politica de VPO, un nuevo acontecimiento meteoroldgico

(93) Nota del autor. A la fecha de publicacién de este estudio se han modifi-
cado algunos de los articulos del Decreto 189/1990 mediante las dispo-
siciones adicionales de los decretos 103/1992, de 29 de abril, y
109/1993, de 20 de afril. También el Decreto 189/1993, de 29 de junio,
da nueva redaccién al precepto del Decreto 189/1990 que se ocupaba
de los subsidios de los tipos de interés de los préstamos cualificados.
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estimula la actuacién normativa del poder ejecutivo autonémi-
co, cuyo resultado son dos disposiciones principales; a saber:

— Decreto 215/1988, de 4 de agosto, sobre medidas
urgentes en materia de vivienda como motivo de las 1lu-
vias extraordinarias de julio de 1988, habidas en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

— Orden de 4 de agosto de 1988, sobre tramitacién de
ayudas en materia de vivienda con motivo de las lluvias
extraordinarias de julio de 1988, habidas en la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco.

4. Promotores piiblicos

La principal acciéon desarrollada desde la Administracién
Comin de la Comunidad Auténoma en materia de agentes
sociales y, concretamente, en materia de promotores publicos,
es la creaciéon de VISESA. El Decreto 258/1989, de 21 de
noviembre, acuerda la creacion de la Sociedad Publica de
Vivienda y Suelo de Euskadi, S.A., y regula los aspectos mds
esenciales de su estructura, funcionamiento, capital social y vin-
culos con el Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio
Ambiente. Para el resto se remite a los estatutos sociales que
serdn finalmente adecuados a la legislacién vigente por Decreto
29/1990, de 6 de febrero.

El fundamento central de la creacién de VISESA radica en
la necesidad de estimular la actuacién de promotores piiblicos
que pudieran ajustarse finalmente al marco de las promociones
concertadas de viviendas de proteccién oficial 'y al del régimen
especial de promocién de viviendas sociales, concebidos por
sus normativas respectivas para su utilizacién preferente por
agentes promotores sociales (privados sin dnimo de lucro y
publicos o mixtos). La habitual presentacién a los concursos de
promocién concertada de promotores publicos y privados de
ambito estatal implicaba la perentoriedad de constituir una

empresa publica que dependiera de la Administracién vasca:
¢

" «La ausencia de un Ente promotor de estas caracteris-
ticas hace que se encuentre inédito en nuestra Comunidad
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Auténoma el régimen Especial, situacién que no debe
prolongarse, resultando especialmente oportuna en las
actuales circunstancias de estangulamientos en el merca-
do de la vivienda, la creacién de una Sociedad Piblica
vasca de suelo y vivienda, (...), cuya vocacién y objeto
social es la promocién de viviendas a precio tasado, pre-
ferentemente en régimen de Promocién concertada y
Especial, y de forma coordinada y complementaria de la
accioén propia de la Direccion de Vivienda».

Este extracto de la exposicién de motivos (94) del decreto
resume perfectamente las caracteristicas esenciales de VISESA,
que por lo demds debe ser una sociedad, como todas las de este
tipo, marcada por:

a) La inexistencia de 4nimo de lucro en su actividad,
lo que no obsta al objetivo de evitar la generacién de
pérdidas.

b) La dependencia de las distintas administraciones o
entidades publicas.

c) El caricter social de sus objetivos de gestion.

d) Un gran nivel de eficacia en la gestién, con pro-
cedimientos propios de la actividad empresarial, més
agiles y eficaces, salvando la estrecha conexién con la
Administracion.

La creacién de una sociedad piublica dependiente de la
Administracién Comin constituye s6lo una de las posibles
férmulas mediante las que cabe intervenir en el objetivo ins-
trumental de la politica de vivienda, consistente en el impulso
de la aparicién y consolidacién de agentes sociales o entes
cooperantes.

Hasta hace bien poco, el ciudadano que adquiria o alquilaba
una vivienda social se relacionaba tnica y directamente con la
correspondiente delegacion territorial de la Administracién de
la vivienda. Sin embargo, la modernizacién de la sociedad en su

(94) Péarrafo 4°.
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conjunto no permite el mantenimiento de tal estado de cosas vy,
en consecuencia, exige la implantacién de estructuras interme-
dias més ricas, por irradiacién de la prictica mds extendida en
los paises del entorno (Suecia y Gran Bretafia, esencialmente).

Por lo tanto, el auxilio publico al cooperativismo privado es
hoy una cuestién absolutamente clave. Es imperiosa la recom-
posicién del modelo de produccién de viviendas, de forma que
se avance hacia un equilibrio de tres polos, en lugar de los dos
tradicionales:

1. La iniciativa puiblica, como productora de vivien-
das para los més necesitados.

2. La iniciativa privada, que acostumbra a atender a
la demanda solvente.

3. Los promotores o agentes sociales, como nuevos
operantes que con su actividad cubran las carencias que
deja la Administracion para los ciudadanos econémica-
mente mas débiles y, del mismo modo, salven la frecuen-
te desatencion a las denominadas «clases medias».

5. Financiacion cualificada

La primera norma dictada dentro de esta tercera etapa de
actividad del Gobierno Vasco en materia de tipos de interés de
los préstamos cualificados otorgados en el marco de los conve-
nios para las distintas actuaciones protegibles de vivienda, sigue
la pauta del ultimo de los decretos de la etapa antecedente. En
efecto, el Decreto 109/1989, de 11 de mayo, sélo entra a clasifi-
car en estratos los tipos de interés en funcién de la clase de ope-
racion, del destinatario (promotor o adquirente) y del periodo de
vida del préstamo, cuando regula los destinados a la rehabilita-
cién; en menor medida lo hace respecto de las operaciones de
urbanizacién y preparacién de suelo. De cualquier manera y
como es sabido, ambas son figuras autonémicas cldsicas.

En cuanto a los regimenes generales de promocion publica
y de promocién privada de viviendas de proteccién oficial, tam-
poco se aparta del decreto del ejercicio anterior, puesto que Uni-
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camente fija el tipo anual y el tipo efectivo (95) para todo el tér-
mino de vigencia del crédito, remitiéndose, para la regulacion al
detalle, al correspondiente decreto sobre medidas financieras en
materia de promocioén privada de VPO y vivienda usada: Decre-
to 108/1989, de 11 de abril.

Esta ordenacién va a cambiar en las sucesivas normaciones
contenidas en los decretos 165/1990, de 19 de junio, y
432/1991, de 16 de julio (96). En lugar de la remision antedi-
cha, estas disposiciones regulan per se y muy precisamente los
tipos de interés (y algunas otras caracteristicas) de los présta-
mos cualificados configurados para todo tipo de actuacién pro-
tegida. Y esto quiere decir que serdn aplicables de modo directo
sin llamadas a las normas estatales, ademds de a las actuaciones
de rehabilitacién y de suelo, a las de promocidn privada y figu-
ras asimiladas. Incluso se llega a aludir a las adquisiciones y
promociones de vivienda sociales en régimen especial.

Seguidamente se destacan otras diferencias importantes
constatables en el régimen instaurado desde 1990:

1. Se dividen en estratos los tipos de interés, fijaindo-
se para 1991 dos distintos (97), clasificados en funcién de
los ingresos del prestatario y de los precios de venta de la
vivienda. Se da un nuevo impulso, pues, al proceso de
personalizacion de las ayudas.

2. Incardinada en el mismo objetivo de personaliza-
cioén, se flexibilizan la férmulas, dandose entrada a los tipos
variables que permiten un ajuste inmediato de las condicio-
nes de los préstamos cualificados a la evolucién que en
cada momento se registre en el mercado financiero libre.

(95) Aunque es el decreto de 1989 el que por primera vez separa tipo nomi-
nal y tipo efectivo.

(96) Nota del autor. En materia de financiacion cualificada se han dictado
otras normas posteriores al Decreto 433/1991, algunas de las cuales no
resultan ya de aplicacién. Entre éstas se citan los decretos 64/1992, de
17 de marzo, y 104/1992, de 29 de abril. Los tipos de interés vigentes
en 1993 se fijan por Decreto 110/1993, de 20 de abril, modificado unos
meses después por Decreto 189/1993, de 29 de junio, de medidas
urgentes en materia de vivienda.

(97) Que eran tres en 1990.
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3. Enlo que hace a los tipos de interés que en concreto
se fijan para los convenios de colaboracién financiera,
desde 1990 se apunta una tendencia al alza (98). La finali-
dad sigue siendo acercar los tipos protegidos a los libres,
para hacer atractiva la inversién de entidades financieras.
Para el usuario, se trata de compensar la crecida carestia
del préstamo cualificado con el mantenimiento de los tipos
subsidiados y con su divisién en niveles, de ferma que
favorezcan a los sectores poblacionales con menos poder
adquisitivo. Se pretende, con la conjuncién de las tres
medidas, que la captacién de la imprescindible colabora-
cién bancaria (subiendo los tipos cualificados) no repercu-
ta en el potencial contratante del préstamo (manteniendo
los tipos subsidiados), ni produzca un incremento de las
cargas presupuestarias publicas necesarias para garantizar
las subsidiaciones (estratificando la entidad de los subsi-
dios). En definitiva, con la estratificacion se menoscaban
los privilegios de los mas pudientes dentro de la necesidad,
y se mantienen o refuerzan los de los menos solventes.

6. Derecho de adquisicion preferente

Hemos dejado para la conclusion el comentario sobre la

articulacién y los resultados pricticos de la aplicacién del més
nombrado instrumento de control administrativo de las transmi-
siones de viviendas de proteccién oficial.

El Parlamento Vasco dot6 a la Administracién del derecho

de adquisicién preferente en las transmisiones de VPO por la

(98) Recordemos que hasta 1989 los tipos de interés —uniformes y nomi
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nales— de los préstamos cualificados con destino a las actuaciones prote-
gibles en materia de vivienda, descienden del 11,75% (1987), al 11,25%
(1988) y al 11% (1989). El punto de inflexién se da en 1990, ejercicio
en el que los tipos nominales se fijan en el 12%, el 13,5% y-el 14,5%,
segun precios de venta e ingresos del prestatario. Para 1991 continia la
tendencia, situdndose el coste del préstamo en un 13% para las actuacio-
nes de promocion en gencral, asi como, especificamente, para las de
adquisicién efectuadas por personas del esirato inferior de ingresos, si
bien, en el estrato superior es del 13,25% (ambos nominales).



Ley 7/1988, de 15 de abril. Es durante esta tercera etapa cuando
llega el desarrollo reglamentario por obra del Decreto 140/1990,
de 22 de abril, dictado por el Gobierno Vasco en uso de la auto-
rizacién conferida por la disposicién final segunda de la ley. La
experiencia acumulada en el transcurso de esos dos afios generd
la necesidad de desarrollar el «procedimiento para el ejercicio
de los derechos de adquisicion preferente», y de regular ex novo
el «régimen de adjudicacién de las viviendas adquiridas en vir-
tud de los derechos de adquisicion preferente» (99). El Regla-
mento recoge el testigo y se ocupa de ambas empresas, dedicin-
doles todos sus preceptos, a través de una estructuracion en dos
capitulos que llevan por rétulo, respectivamente, los menciona-
dos entre comillas (100).

Denuncidbamos con antelacién que, si bien el decreto viene
a cubrir importantes carencias que ab initio se observaban en la
ley, deja de lado la suplencia de otras varias, por lo que, en cier-
ta medida, sélo se erradica parcialmente la situacién de incerti-
dumbre vivida hasta su promulgacién. Lamentablemente, se
desperdicié una ocasién més que propicia para dar contenido a
presumibles vacios normativos, calificados como tales, si no
con un enfoque estrictamente juridico (el Gobierno Vasco estd

(99) No insistiremos en el parecer ya consignado sobre la tardanza en la ela-
boracién del reglamento y sobre la situacién negativa que de ello se
infirié durante el bienio transcurrido. =

(100) Nota del autor: Para la fecha en que esta obra se publica siguen resul-
tando de aplicacién tanto 1a Ley 7/1988 como el Decreto 140/1990 que
la desarrolla. No obstante, como consecuencia de la actividad normati-
va mds reciente es de rigor hacer dos advertencias:

— La referencia particular a la vivienda usada como objeto del
ejercicio de los derechos legales de preferencia adquisitiva ha de
entenderse efectuada al tipo de viviendas de precio tasado defi-
nido en el art. 4.1 letra a) del Decreto 103/1992.

—La disposicién adicional décima del mencionado decreto de
1992 modifica los articulos 10.2, 12 y 13 del Decreto 140/1990,
referidos respectivamente a los ingresos mdximos exigidos al
adjudicatario, a los precios mdximos de venta y a las rentas
arrendaticias méximas de las viviendas a adjudicar adquiridas en
virtud de los derechos preferentes. De este modo, se adectian los
valores a los generales establecidos por las normativas especifi-
cas sobre VPO y viviendas sociales.
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habilitado para regular el mecanismo de control tal y como lo
ha hecho), si desde la perspectiva de la justicia social que en
todo caso debe presidir el ejercicio de los derechos de adquisi-
cidén preferente.

Para proceder a la lectura de una valoracidén sobre la articu-
lacién legal de los derechos de tanteo y retracto de titularidad
administrativa, en ningin caso deben perderse de vista las
advertencias que siguen:

I. Que no consideramos pertinente poner en tela de
juicio la necesidad de este mecanismo de control que
empiricamente se demuestra en atencién a los niveles de
actuaciones fraudulentas constatados.

II. Que igual que no se enjuicia la oportunidad de la
institucién de los derechos, tampoco es reprochable la
legalidad de la misma. La confirmacion de la constitucio-
nalidad formal y material de la regulacién del instrumen-
to hallada previa e indirectamente en la STC 37/1988, de
26 de marzo, queda apuntalada, directamente y a poste-
riori, con la promulgacién por el Parlamento central de la
Ley 8/1990, de 25 de julio, sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo (101), que también
regula el mecanismo de control, pero esta vez a favor de
la Aministracién local.

6.1. Procedimiento de ejercicio de los derechos

El dmbito de actuacion del Gobierno Vasco, que segtn el arti-
culo primero de la ley, abarcaba «la primera y sucesivas transmi-
siones sobre las Viviendas de Proteccion Oficial y sus Anejos»
celebradas a titulo oneroso (art. 1.2), es reiterado por el articulo 1
del Reglamento. La extensién del régimen de proteccién de la
vivienda hacia nuevas figuras operada desde la promulgacién de
la Ley, hace que la disposicién adicional primera del decreto
explicite la aplicabilidad de los derechos de adquisicién preferen-
te a las actuaciones de rehabilitacion protegida, a las transmisio-

(101) BOE de 27 de julio de 1990.
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nes de VPO de promocién privada y a las adquisiciones de
vivienda usada perceptoras de financiacion privilegiada, de con-
formidad con lo establecido por los respectivos decretos entonces
en vigor o «en las disposiciones que lo sustituyan». Esta dltima
coletilla legitima el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
en las transmisiones de vivienda lerminada no sujeta a proteccion
oficial que se acojan al sistema de financiacién regulado en el
Decreto 166/1990, que sustituye al 108/1989 y que, a su vez, es
sustituido por el 433/1991. La delimitacién del dambito de actua-
cién se completa con la normativa especifica sobre viviendas
sociales, a través de la disposicién adicional primera del Decreto
167/1990 que se remite expresamente a la Ley 7/1988 (102).

La premisa fundamental de la que hay que partir es que el
derecho estd concebido como una potestad discrecional de la
Administracién, en el sentido de que puede hacer uso de’la
misma siempre que conozca la intencién de celebrar (derecho
de tanteo) o la celebracién efectiva de una enajenacién (derecho
de retracto) que tenga como objeto una VPO (social o de pro-
mocion privada), una vivienda usada o una vivienda libre termi-
nada para la que se solicite financiacién protegida. Tal conoei-
miento llega a través de la notificacién fehaciente del transmi-
tente o, en su defecto, del adquirente, y por medio de la precep-
tiva inclusién en los contratos de la cldusula de ofrecimiento
previo en venta, que debera ser reiterado en modelo oficial, al
tiempo de presentar el contrato para visado.

Se articula, por tanto, un derecho omnicomprensivo y abso-
luto: rige para todo tipo de actuacién protegible y respecto de
cada una de ellas. No se determinan supuestos objetivos que
propicien el ejercicio de los derechos. La facultad asiste a la
Administracién comin en todo caso, y la decisién sobre su
efectivo uso dependera del arbitrio administrativo.

(102) Disposicién adicional primera del Decreto 167/1990: «Los promotores
de Viviendas Sociales deberdn consignar expresamente en los contratos
de compraventa que a las transmisiones de las mismas les es de aplica-
cién lo establecido en la Ley 7/1988, de derecho preferente de adquisi-
cién en las transmisiones de Viviendas Sociales a favor de la Adminis-
tracién de la Comunidad Auténoma del Pafs Vasco».
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Esta configuracion seria perfectamente admisible siempre

que la practica mostrara que lo excepcional fucra no aplicar el
mecanismo, y que tal desuso, ademads, sc fundara en justa causa.
Muy al contrario, comprensibles condicionamientos presupues-
tarios hacen que esto no pueda ser asi y que, paradéjicamente,
la excepcion sea cl ejercicio del derecho, mientras que la regla
general es su no ejercicio (103).

Este cardcter excepcional abona el campo donde crecen los

agravios comparativos que han dado pie a la critica que sobre la téc-
nica juridica empleada ha vertido la Institucidn del Ararteko (104):

«Seria de interés que por la Administracion de la
vivienda, se fijaran los criterios y circunstancias que propi-
cien el ejercicio del derecho de adquisicion preferente en
las transmisiones de inmuebles, criterios que actualmente
no estdn establecidos. Esto evitaria que se produjeran desi-
gualdades y agravios comparativos entre ciudadanos que
se encuentan con que, después de que les ha llevado tiem-
po decidirse por una vivienda y tras las correspondientes
negociaciones con el propietario, no pueden acceder a la
propiedad de esa vivienda porque la Administracién ha
decidido ejercitar su derecho de tanteo o de retracto, mien-
tras un tercer ciudadano, incluso tal vez con mejores condi-
ciones econdmicas, después de haber seguido los mismo
pasos, puede consumar la compraventa de una vivienda
protegida. De ahi que el ciudadano se formule la pregunta

(103) Los datos encontrados en la Memoria de Gestién 1987-1990 del Depar-

tamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno

" Vasco avalan la calificacién del ejercicio del derecho como excepcio-

nal. Asf, entre 1988 y junio de 1990, la Ley 7/1988 fue aplicada con
resultado en 23 ocasiones: 9 en 1988, otras tantas en 1989, y 5 en el pri-
mer semestre de 1990.

Este bajo nivel de actuacién de los derechos de adquisicion prefe-
rente no se justifica por las reconocidas dificultades que plantea el con-
trol de las transmisiones. Es obvio que, durante ¢l periodo considerado,
al Gobicmo Vasco ha llegado noticia del perfeccionamiento de muchas
mds compraventas que esas 23 scihaladas.

(104) Ararteko. Informe al Parlamento Vasco ~ 1990. Volumen I. Vitoria-Gas-
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obvia: ;cudles son las circunstancias determinantes que
han llevado a la Administracién a ejercitar sobre la vivien-
da que él deseaba adquirir el derecho de adquisicién prefe-
rente?, ;por qué no lo ha ejercitado en el caso del vecino
que se encuentra en iguales circunstancias?.»

6.2. La vivienda usada como objeto de ejercicio de los
derechos

Tal y como esta regulado el mecanismo de control, hay que
convenir que es el &mbito de la vivienda usada donde su aplica-
cién ocasional y subjetiva puede suscitar los mayores problemas.

La previsién de la posibilidad de aplicar discrecionalimente
la Ley 7/1988 por la Administracion en las adquisiciones de
viviendas usadas, no ya que hayan recibido financiacién piibli-
ca, sino que, simplemente aspiren acceder a la misma, es dificil-
mente entendible con base en los fines que la propia figura de la
vivienda usada persigue.

Si lo que se desea es reducir el volumen de actuaciones de
nueva construccién por medio de la subvencién del mayor niimero
posible de necesidades con el otorgamiento de ayudas financieras
para el acceso a la propiedad del parque ya construido, no parece
razonable colocar desde el principio una cortapisa tan tajante a los
vendedores, tajante si no en la practica, si a nivel legal.

Para enajenaciones sucesivas de viviendas de segunda mano
cuya adquisicién por el ahora transmitente. fue financiada con
cargo al dinero publico, bien estd que el Gobierno Vasco deba
ser preferido sobre el resto de posibles compradores, puesto que
hizo una inversién; eso si, con las precisas correcciones, en aras
de objetivizar el ejercicio de los derechos.

No puede decirse lo mismo, sin embargo, de esas adquisi-
ciones de vivienda usada para las que se solicita por primera
vez la ayuda de la Administracién. En la practica son constata-
bles las reticencias que la inclusién de la cldusula de ofreci-
miento previo en venta estd planteando entre los vendedores. Y
también lo son los estuerzos del futuro comprador (que no lo
olvidemos, es un ciudadano con una necesidad aparente de
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vivienda) para convencer al propietario de que el Gobierno
Vasco no va a «quedarse» con su inmueble, por cuanto casi
nunca se queda con los de nadie. Para poder esgrimir argumen-
tos como éstos ante el futuro vendedor hay que manejar datos
estadisticos y conceptos legales de los que ¢l ciudadano de a pie
no dispone de ordinario.

La falta de previsién alimenta un clima de desconfianza
entre esus propietarios de viviendas que, a la postre, son quienes
tienen en sus manos la capacidad para hacer buena la implanta-
cién de la adquisicién de vivienda usada como figura protegible
utilizada en el grado adecuado. Las consecuencias de ese temor
hacia un posible uso administrativo del instrumento legal de
control las sufren, como siempre, los hipotéticos compradores;
pero es que, ademds, en este caso resulta igualmente daniada la
politica de vivienda en su conjunto, por cuanto se coadyuva a
obstruir el funcionamiento de uno de sus elementos integrantes
que. en las actuales circunstancias, puede dar los mejores frutos.

Regiilese el instrumento de control, si es que efectivamente
va a acudirse a él. Pero si se trata de una simple medida coerci-
tiva que se aplica muy escasamente, lo inico que se esta consi-
guiendo es ahuyentar a los vendedores, que tampoco tendrdn
mayor problema para colocar sus viviendas en el mercado libre
ante lo desorbitado del precio de la nueva planta. O bien se
modifica la regulacion declardndose exentas de su afectacion
estas primeras adquisiciones de vivienda de segunda mano, o
bien se establecen supuestos objetivos que dardn lugar al ejerci-
cio del derecho preferente. En conciencia, para mantener el con-
trol en los supuestos en que se sobrepasen los lfmites legales de
precio de venta, superficie, ingresos del comprador, elc., con
una simple resoluciéon administrativa que deniegue la solicitud
de ayuda, parece suficiente.

Como conclusién seria conveniente, en primera instancia,
mejorar la normativa, de forma que incluya los criterios y cir-
cunstincias cuyo concurso legitime el ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto por el Gobierno Vasco. Hay quc limar el
cardcter absoluto de la potestad administrativa, pues a buen
seguro las partidas presupuestarias nunca seran lo suficiente-
mente generosas como para que la Administracién pueda pagar
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con ellas todas y cada una de las viviendas que se transmiten
(sean usadas, terminadas o de proteccién oficial) y, por ende,
para que puedan erradicarse los agravios comparativos. Hecho
esto, deberd informarse abierta y adecuadamente a los vendedo-
res (particulares o personas juridicas) sobre las posibilidades
reales que hay de que se materialice el ejercicio de los derechos
de adquisicién preferente, en funcién de la presencia de tales
supuestos expresamente definidos.

6.3. Régimen de adjudicacion de las viviendas adquiridas en
virtud de los derechos de adquisicion preferente

Si, como creemos, hay razones para reformar la legislacion,
no nos adentraremos en demasia en la explicacién del capitulo
II del Decreto 140/1990, de 22 de mayo.

Aunque no se regule literalmente la prevalencia del alquiler
como régimen de disfrute de las viviendas que pasen a integrar-
se en el patrimonio ptblico fruto del ejercicio del tantco o del
retraclo, no existe ningln impedimento para que la Administra-
cion destine a tal fin la mayoria de las mismas. Es mds, conferir
prioridad a este régimen de tenencia se ajustaria al espiritu
declarado en la exposicién de motivos de la Ley 7/1988:

«Asimismo, el cumplimiento y desarrollo del presen-
te texto legal podré facilitar la formacién de un patrimo-
nio de viviendas que, de acuerdo con los presupuestos
disponibles y con las necesidades existentes, permita al
Gobierno Auténomo y a los Ayuntamientos implementar
una adecuada politica de alquiler de viviendas».

Conviene observar tal declaracion para las viviendas adqui-
ridas que pasen a considerarse viviendas de promocion piblica
(art. 9.1 del Reglamento) en aras de incrementar la decaida ofer-
ta de vivienda en alquiler y su escaso grado de rotacidn.

Para finalizar toda la ilustracién sobre la actividad y los
contenidos de la normativa emanada de las instituciones de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco sobre viviendas de pro-
teccidn oficial y, particularmente, sobre los derechos de adquisi-
cién preferente atribuidos a la Administracién en las transmisio-
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nes de éstas, qué mejor broche que el de traer a colacién dos
concretas sugerencias del Ararteko:

«Asimismo, seria aconsejable atenerse en la adjudica-
cién de las viviendas adquiridas en ejercicio del derecho
de tanteo o retracto, a criterios de nccesidad social, pri-
mando las adjudicaciones de viviendas en régimen de
alquiler o en régimen de acceso diferido, dirigiéndolas
hacia los ciudadanos con menor capacidad econémica.
Lo que si justificaria socialmente el ejercicio del derecho
de adquisicién preferente por cuanto cumpliria una finali-
dad social, de la que carece en estos momentos por falta
de criterios. :

Finalmente, se considera el contenido del parrafo lti-
mo del apartado 2° del art. 12 del Decreto 140/1990, de
22 de mayo, al disponer que en la adjudicacién de vivien-
das y anejos que no tengan la consideracion de viviendas
de proteccioén oficial de promocién piiblica, obtenidas por
la Administracién a través del ejercicio de los derechos
de adquisicién preferente, la exigencia de que “el pago se
exigird siempre al contado” puede resultar excesiva. De
esta manera podria quedar desvirtuada la finalidad social
del derecho de adquisicién preferente, comportidndose la
Administracién como un promotor inmobiliario més, y
olvidando que la financiacién es uno de los instrumentos
mds importantes de que disponen los poderes publicos
para hacer efectivo el mandato constitucional de promo-
ver las condiciones adecuadas que garanticen el derecho
a acceder a una vivienda digna y adecuadan.

V1. RECAPITULACION

Todo un decenio de acelerado trabajo normativo de los
poderes puiblicos de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en
materia de viviendas de proteccion oficial, ha dado lugar a una
vasta panoplia de disposiciones que querian dar respuesta a los
incesantes cambios acontecidos en el mercado residencial vasco
durante esa secuencia temporal.
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Luego de toda esa labor piblica, es una evidencia que en la
actualidad la capacidad de acceso de la poblacién en general a
un alojamiento digno y adecuado estd en horas muy bajas, sien-
do practicamente una utopia para no pocos colectivos.

No es nuestra intencion relacionar esta tltima realidad con
una eventual ineficacia absoluta de la actuacién institucional.
Hacerlo asi serfa como prescindir de la verdad. Si bien es inne-
gable que después de una década estamos tan mal o peor que
antes, a la hora de valorar la politica de viviendas de proteccién
oficial del correspondiente departamento del Gobierno Vasco,
hay que tener en cuenta la concurrencia de miltiples e impor-
tantes obstdculos que encuentra en su camino: poca disponibili-
dad de suelo por los ayuntamientos responsables de proporcio-
narlo (105); la posible insuficiencia de las dotaciones presu-
puestarias asignadas a la Direccién de Vivienda en los presu-
puestos generales de la Comunidad Auténoma; y, sobre todo, el,
en ocasiones imprevisible, comportamiento del mercado, con
radicales alteraciones que complican el cumplimiento por los
poderes piiblicos de su obligacién de promover las condiciones
necesarias y establecer las normas pertinentes para hacer efecti-
vo el derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, que
asiste a todos los ciudadanos.

Ademads son destacados los logros obtenidos por la politica
autondémica, al menos en cuanto a la habilidad para innovar y
para centrar el destino de las inversiones publicas. Es una evi-
dencia que en cuestiones especialmente trascendentes como la
de la financiacion al usuario, el modelo vigente en Euskadi estd
mds perfeccionado en comparacion con el que rige para el resto
del Estado.

Elogios y reproches aparte, la coyuntura actual suplica una
reestructuracién en profundidad y, sobre todo, en globalidad de
la politica de vivienda en general, que pasa, cOmo no, por una
mejora de las medidas de politica de viviendas de proteccién

(105) Se estima que por cada vivienda social promovida por el Gobierno
Vasco se pierden entre 1,5 y 2 millones de pesetas con los actuales
niveles de precios mdximos de venta y de coste del suelo.
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oficial, como uno de sus instrumentos capitales. Para proceder a
esa reforma la experiencia acumulada debe ser el soporte bdsi-
co. Es por ello oportuno reunir algunas de las conclusiones
entresacadas de la exposicion hasta aqui realizada, y acabar con
la especificacion de esas diferencias observadas entre la norma-
tiva estatal y la autonémica, sobre todo dentro del régimen
vigente para finales de 1991.

Por lo demads, consideramos que en las paginas anteriores se
han vertido una serie de ideas a modo de sugerencia, que podri-
an concebirse como una humilde aportacion para la consuma-
cién de esa imprescindible reforma global.

1. Conclusiones

[. Encontramos de extremada dificultad la comprension del
marco normativo cuyo objeto es la vivienda de proteccién oficial.
Es una normativa en constante evolucion, multicomprensiva, de
origen dual y, muy antigua en la regulacion del régimen juridico.
El cambio permanente viene exigido por la rdpida alteracién de la
coyuntura del mercado de viviendas, pero esta exigencia no es
una patente de corso para dictar normas sin orden ni concierto,
obviando la imprescindible sistematizacién y simplificacion.

II. La normativa de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
ha ido separdndose paulatinamente de los modelos estatales, a
medida que iba ajustando sus contenidos a las peculiaridades de
la poblacién y el mercado vasco. El impulso basico se recibe del
pronunciamiento del Tribunal Constitucional de 20 de julio de
1988, auncjue mds que el tenor literal de los fundamentos juridi-
cos de la sentencia, ha sido la practica y la autonomia financiera
quienes han legitimado y posibilitado, respectivamente, el desa-
rrollo de una politica de VPO diferenciada.

III. Insistir en que este proceso de distanciamiento no es en
modo alguno caprichoso. La descentralizacién es imprescindi-
ble para la efectividad de la politica de vivienda.

IV. Para encontrar la regulacién del régimen juridico de la
vivienda de proteccion oficial sigue siendo obligado acudir a la
normativa estatal previa a la Constitucion Espafiola de 1978, a
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salvo de las escasas referencias de la legislacién autonémica.
Es sustancialmente en el plano del fomento donde se aprecian
las mayores singularidades del sistema de apoyo a la vivienda
en Euskadi.

V. En la actualidad los pilares del régimen de las viviendas
de proteccidn oficial de origen autonémico estdn en las siguien-
tes disposiciones (106):

1. Promocién piblica: Decreto 167/1990, de 19 de
junio, y Decreto 90/1988, de 12 de abril, y Orden de 6 de
mayo de 1988, en todo lo que no se opongan, contradigan
o resulten incompatibles con lo dispuesto en la primera
de las normas sefialadas.

2. Promocién privada, vivienda usada y vivienda ter-
minada: Decreto 433/1991, de 16 de julio.

3. Rehabilitacién del patrimonio urbanizado y edifi-
cado: Decreto 189/1990, de 17 de junio.

4. Promociones concertadas de viviendas de protec-
cién oficial: Decreto 53/1988, de 23 de febrero, y norma-
tiva dictada para otras actuaciones protegibles, pero que

(106) Nota del autor: Para finales de 1993 este régimen lo conformarian las
disposiciones siguientes:

1. Viviendas sociales: Decreto 109/1993, de 20 de abril, y, hasta
tanto se dicte una nueva orden que la derogue, la de 6 de mayo
de 1988 en todo lo que no se oponga, contradiga o resulte
incompatible con lo dispuesto en la primera de las normas
mencionadas.

2. VPO de promocién privada y de precio tasado: Decreto
103/1992, de 29 de abril.

3. Rehabilitacién: Decreto 189/1990, de 17 de junio.

4. Promociones concertadas: Decreto 53/1988, de 23 de febrero y
normativa concordante.

5. Normas de general aplicacion: a) Areas geograficas y médulos:
Orden de 11 de febrero de 1993, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente; b) Préstamos cualificados:
Decreto 110/1993, de 20 de abril,con las modificaciones del
Decreto 189/1993, de 29 de junio; c) Derechos de adquisicion
preferente: Ley 7/1988, de 45 de abril, y Decreto 140/1990, de
22 de mayo.

173



también afecta a las viviendas concertadas; especialmen-
te, el Decreto 433/1991, de 16 de julio.

5. Normas de general aplicacion:

a) Areas geograficas homogéneas y médulos: Orden
de 19 de junio de 1990, del Departamento de Urba-
nismo Vivienda y Medio Ambiente.

b) Préstamos cualificados: Decreto 432/1991, de 16
de julio.

¢) Derechos de adquisicidn preferente: Ley 7/1988,
de 15 de abril, y Decreto 140/1990, de 22 de mayo.

VI Si en el lado positivo se destacardn las aportaciones
novedosas de la normativa autonémica con respecto a la del
Estado, en el lado negativo es criticable la persistente atomiza-
ci6én y fragmentacion de la regulacion de los distintos regimenes
de proteccién, muy a pesar de las innumerables declaraciones
de voluntad hechas para solucionarlo. El hecho de que no sea
oportuno pergeiar una codificacién global, no es dbice para que
cada uno de los compartimentos determinados para acoger las
respectivas actuaciones protegibles vengan regulados de forma
central por normas uniformes.

El problema es particularmente acusado en materia de
viviendas de promocién publica o viviendas sociales. En este
dmbito la regulacidn deberia estar mucho menos dispersa,
teniendo en cuenta las cualidades que definen al colectivo espe-
cifico destinatario.

VII. La rigurosa fiscalizacion de todo tipo de operacion que
tenga como base una vivienda protegida es insustituible, en
orden a que el gasto piiblico —que es el gasto de todos— recaiga
en aquellos ciudadanos que resulten como beneficiarios idoneos
de la mds exquisita aplicacion del principio de redistribucién de
la renta. En esta linea, la renta mds permanente sobre la que
concentrar dicha redistribucién no es otra que la vivienda.

VIIL. Pero ese afan por el control toma como estandarte el
mecanismo de los derechos de adquisicién preferente de titulari-
dad piblica en las transmisiones de VPO, omitiendo controles
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mads estrictos a través de otros instrumentos. Existe cobertura
legal para llevar a cabo otro tipo de controles, como el que hay
que efectuar sobre la ocupacion de las viviendas de proteccion
oficial que, sin embargo, no se ejercita lo necesario. La configu-
raciéon omnicomprensiva y absoluta que se ha dado a tales dere-
chos es, a todas luces, excesiva. Se deja al prudente arbitrio de la
Administraciéon determinar cuando es aplicable y cudndo no lo
es. Esta discrecionalidad de las normas que regulan los derechos
otorga al departamento el motivo para decidir en uno u otro sen-
tido pueda venir dado por criterios de suficiencia o insuficiencia
de los recursos piblicos en cada momento, y no en funcién de
criterios de justicia social que dan lugar a la necesidad de control
por vulneraciones de la legalidad vigente, como seria lo correcto.

IX. El estimulo a la reutilizacion del parque ya construido
es, al mismo tiempo que la actuacidén con visos de mejores
resultados en la actual coyuntura, la més obstaculizada en su
consolidacién, precisamente por esta falta de prevision de la
normativa sobre el mecanismo de control de los derechos de
tanteo y retracto.

2. Financiacion autonémica y financiacién estatal

En numerosas ocasiones se ha escrito que la normativa
sobre viviendas de proteccién oficial de la Comunidad Auténo-
ma del Pais Vasco ha sido innovadora respecto de la promulga-
da por el Estado e incluso mejorada para algunos aspectos.
Podrian traerse a colacién para corroborarlo cuestiones como la
de las medidas adoptadas para resolver la situacién de apremio
generada por las lluvias torrenciales de agosto de 1983 (supre-
sién de la prérroga forzosa), el tradicional estimulo a la rehabi-
litacidn, el sistema complementario de promociones concerta-
das de VPO, la adquisicién de vivienda terminada como actua-
cién protegible, etc.

Todos estos extremos, que no son mas que aspectos singula-
res del régimen de proteccion a la vivienda en general de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, creemos que han sido
explicados suficientemente y por alusién a esa misma singulari-
dad con relacion al régimen estatal.
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Nuestra exposicion quiere centrarse, dentro de este espacio
conclusivo, en el tema de la financiacidn. La finalidad tinica de
este compendio de consideraciones es la de resaltar, mediante
comentarios y datos casi a titulo de ejemplo, las peculiaridades
del sistema vasco de financiacién al usuario de viviendas de
proteccion oficial, cuestion ésta que no deja de ser la que mas
transciende para el ciudadano, y aquella en la que las diferen-
cias con respecto a la normativa de la Administracién estatal
fluyen més facilmente.

Desde que el Gobierno Vasco fuera habilitado por el Decre-
to 15/1983, de 7 de tebrero, para suscribir los convenios de
colaboracioén financiera con las entidades de crédito que operan
en Euskadi, se han desarrollado unos modelos de financiacién
que constituyen, en la actualidad, el exponente maximo del
esfuerzo imaginativo hecho por los poderes piblicos del Pais
Vasco para salvar las especiales adversidades que en nuestro
territorio se oponian a su labor.

Sabemos que durante la primera etapa de actividad normati-
va, esto es, hasta 1986, era el Estado quien, de forma excluyen-
te, definia las actuaciones, no pudiendo aplicarse las ayudas
directas ni los préstamos cualificados fuera de esa esfera. Sien-
do esto asi, el Gobierno Vasco, ademds de financiar los planes
generales del Estado, destiné los recursos a los planes coyuntu-
rales de vivienda terminada y en stock, a la rehabilitacién, y a la
ampliacidn del nivel de ayudas establecido por el Estado, instru-
mentando medidas financieras complementarias.

Como medida mds destacada de los primeros tiempos en el
campo de las figuras autondmicas, se decide la subsidiacion
parcial de los tipos de interés de los préstamos para rehabilita-
cién que la Administracion estatal habia fijado en el Real
Decreto 2.329/1983, de 28 de julio. A la postre este real decreto
no seria aplicable en Euskadi por haberse dictado el Decreto del
Gobierno Vasco 278/1983, de 5 de diciembre.

Al margen de las figuras autondmicas, como ‘medidas finan-
cieras complementarias de los planes generales del Estado, el
Decreto 158/1985, de 11 de junio, y la Orden de 4 de abril de
1986, aumentan la cuantia de las subvenciones a la adquisicion
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de viviendas de proteccién oficial de promocién privada en
relacién con las fijadas por el Plan Cuatrienal 84-87.

Prescindiendo de la produccién normativa autonémica
intermedia, llegamos a la que regula ¢l régimen financiero
actual, tanto para la promocién piublica en el Becreto
167/1990, de 19 de junio, como para la promocién privada,
vivienda usada y vivienda terminada no sujeta a proteccion ofi-
cial en el Decreto 433/1991, de 16 de julio. Para el ambito esta-
tal habrd que atenerse al Real Decreto 224/1989, de 3 de
marzo, que define el niicleo del sistema de financiacién en
régimen general y en régimen especial.

Sefialaremos las diferencias que mas sobresalen entre el
régimen de financiacién al adquirente vigente en la Comunidad
‘Auténoma del Pais Vasco y el vigente en el resto de las comuni-
dades auténomas por aplicacién del real decreto. Para ello se
principia por la promocién publica de viviendas de proteccion
oficial (en Euskadi promocion de viviendas sociales y en el
Estado promocién en régimen especial), y sc termina con la
promocion privada y la vivienda usada (en el Estado actuacio-
nes en régimen general).

2.1. Promocién publica

L. El limite para el acceso a una vivienda social, o lo que es lo
mismo, el limite para el acceso al aplazamiento del pago o al
préstamo cualificado con subsidio (caso de régimen especial en
Euskadi), estd fijado en 2,5 veces el SMI, frente a las 2 veces
establecidas para el régimen especial regulado por el real decrelo.

II. Ahora bien, esta ampliacién de la base social capaz de
recibir ayuda piiblica es en cierto modo compensada, por lo
bajo, por obra de dos circunstancias:

a) La mayoria de los municipios vascos se incluyen
en el drea geografica.homogénea donde el valor del
modulo es més alto.

b) Ademds, el porcentaje de aplicacion a ese médulo
es mayor en Euskadi: 90% frente al 85% del Estado.
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II1. Si la adquisicién de una vivienda social resulta mas cara
en el Pais Vasco que en el resto de las zonas del Estado, unas con-
diciones de financiacion privilcgiada de la misma entidad impli-
carfian un mayor esfuerzo financiero del Gobierno Vasco. En
efecto, esto es asi. El préstamo y las ayudas dan un resultado muy
parecido en los dos dmbitos geogrélicos, habida cuenta de que las
desventajas en aspectos como la cuantia o interés del préstamo se
equilibran con la fijaciéon de un mayor porcentaje sobre el precio
de venta para las subvenciones a fondo perdido (107).

IV. Visto lo anterior, quizd la principal diferencia entre la
normativa esiatal y la autonémica en materia de régimen de
financiacién especial para la promociéon de viviendas sociales
radique en la férmula establecida para el célculo de la cuantia
de las subvenciones. Entre nosotros las cuantias se ubican en
tres estadios clasificados en funcién del tamaiio familiar, y a los
que corresponde respectivamente una subvencion del 10, 11 y
12% sobre el precio de venta que figure en el contrato de com-
praventa. Frente a este plateamiento, el real decreto recoge un
guarismo uniforme del 9%.

2.2. Promocion privada y vivienda usada

En su conjunto, las condiciones de la financiacién protegida
al adquirente de VPO de promocién privada y de vivienda usada
que regula el Decreto del Gobierno Vasco 433/1991, son mds
favorables que las establecidas para las comunidades autdnomas

(107) Para las viviendas sociales promovidas en régimen especial, el présta-
mo cubre un miximo del 72% del precio de venta a un tipo de interés
subsidiado del 6,5% anual. En la normativa estatal, la cobertura alcanza
el 75% del prccio y los tipos de interés se establecen en el 5%.

Estas mejores condiciones del préstamo estatal pretenden equilibra-
se en el Pais Vasco con unas subvenciones més cuantiosas.

Hay que subrayar que estamos hablando del régimen especial como
una de las modalidades de financiacién de vivienda sociales existentes
en el Pais Vasco. Junto a clla, conocemos la posibilidad de promover en
régimen publico, en cuyo caso el tipo de interés para el precio aplazado
no varia, pero el aplazamiento lo es de la totalidad del precio, perdien-
do con ello sentido 1a instrumentacién de subvenciones para pagar una
aportacidn inicial que no existe.
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restantes desde la Administracidn estatal y para el régimen gene-
ral. Seria demasiado prolijo y hasta redundante entrar en el deta-
lle, por cuanto para el caso vasco ya hemos examinado las con-
diciones de los préstamos, de las subvenciones y de los subsi-
dios. Segun esto, sefialamos seguidamente las diferencias que se
observan respecto del régimen estatal omitiendo su ilustracién
con concretos porcentajes, pardimetros, cuantias y demas.

I. Férmulas de amortizacién de los préstamos cualificados
mas flexibles:

— lineas de crédito diversificadas;

—cuotas de amortizacién constantes y crecientes,
segin los casos;

—tipos de interés variables para determinados
supuestos (108);

II. Tope maximo de ingresos de mayor niimero de veces el
salario minimo interprofesional, tanto para el préstamo cualifica-
do como para la subsidiacion del tipo de interés, considerando que
cada una de las formas de la financiacién privilegiada cuenta con
un tope distinto. Hay que matizar en este punto que no procede la
comparacion en cuanto a las subvenciones, ya que el real decreto
deja su concesion al criterio de las comunidades auténomas.

III. Mayor sofisticacién en el cdlculo de las ayudas directas.
Su entidad se determina en nuestra comunidad auténoma en fun-
cién de las caracteristicas personales de los perceptores (nivel de
ingresos y nimero de miembros de la unidad convivencial) y del
precio de venta de la vivienda para la que se solicita la ayuda. En
la normativa estatal sobre subsidios su cuantia es unitaria.

(108) En una coyuntura de tendencia a la baja de los tipos de interés del prés-
tamo hipotecario como la presente, y con fundadas esperanzas de mante-
nimiento o fortalecimiento a medida que se acerque el primere de enero
de 1993, hay que tener eu cuenta (ue unos tipos fijos s6lo benefician a
las entidades bancarias, pero no al prestatario ni al mismo Gobierno
Vasco que tendrd que subsidiar en todo caso los mismos puntos de inte-
rés. Los tipos variables permiten ese nccesario ajuste de los tipos prote-
gidos a los tipos libres de forma inmediata, con lo cual si el precio del
crédito baja en general, ésto redundard en provecho del adquirente.
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IV. Otro tanto puede decirse de los tipos de interés de los
préstamos cualificados sin subsidiar, que siendo invariables en el
Estado, en la Comunidad Aut6noma del Pais Vasco estan igual-
mente estratificados por niveles de renta y de precio de venta.

De todo lo anterior se desprende que el Real Decreto
224/1989 unicamente considera las caracteristicas subjetivas del
potencial beneficiario en materia de financiacién dentro de la
férmula establecida para la ponderacion de los ingresos brutos:
edad, tamaiio familiar y localizacion de la vivienda. En Euskadi,
se cuenta del mismo modo con una férmula de ponderacion, y
por afiadidura, como hemos visto, se consideran aspeclos subje-
livos y objetivos (precios de venta) en el célculo de las condi-
ciones de cada una de las tres formas que puede adoptar la
financiacidon protegida. '

En conclusién, no es osado afirmar que el disefio del siste-
ma de financiacién privilegiada al adquirente de viviendas de
proteccién oficial y figuras asimiladas estd comparativamente
mejorado en la normativa del Gobierno Vasco y, por ende, es
mas equilibrado. Ademds de haberse ideado férmulas novedo-
sas desde hace afios, el constatable avance del proceso de perso-
nalizacién de las ayudas y de los préstamos es sintoma del afdn
puesto en la bisqueda de un mayor ajuste de las inversiones
publicas en materia de vivienda, para que, incardinado el siste-
ma en el principio de justicia social, esas inversiones repercutan
en quienes m4s lo necesitan.
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PARTE II

EL ALQUILER DE VIVIENDAS |
EN EL PAIS VASCO.
LAS VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL






El articulo 47 de la Constitucion Espafiola de 1978 reconoce
a todos los ciudadanos la titularidad del derecho al mero disfru-
te de una vivienda digna y adecuada, imponiendo a los poderes
publicos la obligacién de promover las condiciones necesarias y
de establecer las normas pertinentes para hacer efectivo el dere-
-cho reconocido sin pronunciarse sobre el régimen de tenencia
mads apropiado para ejercitarlo: propiedad, arrendamiento, dere-
cho de superficie, o usufructo.

Pues bien, a partir del mandato constitucional es una reali-
dad que los poderes piblicos han ido mds lejos y los programas
de vivienda por ellos elaborados han dirigido la actuacién prefe-
rentemente hacia la garantia no sélo del disfrute, sino del disfru-
te en propiedad, tanto por via de subvencién y construccién
directa, como por via de apoyo fiscal indirecto. Hay que subra-
yar entonces, que ha sido la Administracién quien desde un
principio ha incorporado una importante asignacién patrimonial
al contenido del derecho a la vivienda.

Al sentido tomado por la actuacion publica de fomento se ha
afiadido otro ctimulo de factores, y la suma de las consecuencias de
dichos factores dan como resultado el arraigo entre la colectividad
de una conciencia enfrentada de lleno con el alquiler. Hay que tener
claro, pues, que la sociedad tinicamente se ha dejado llevar por la
inercia de la pauta marcada por los gobiernos que ha elegido para
su representacion, habiendo sido éstos y no aquélla, los que han
hecho posible el nacimiento, desarrollo y consolidacién de una cul-
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tura de la propiedad y, por ende, de una actitud de la poblacién de
antemano indispuesta a habitar un inmueble que no es el suyo (1).

El haber sido predominante la inversion del gasto ptiblico
en el estimulo de la construccién y posterior adquisicion de
viviendas para su ocupacién en propiedad no scria reprochable
siempre que se diera la situacion utépica de plena satisfaccion
de las necesidades de alojamiento de la poblacién. Pero no seria
utdpico si se pudiera conseguir algo asi, y, por contra, la reali-
dad nos muestra que sigue siendo muy vasta la franja que sepa-
ra a la demanda potencial de la demanda efectiva.

Cabe afirmar sin rubor que si en alguna de las multiples
variantes de la materia vivienda la realidad supera a la ficcion,
ésta es la de los arrendamientos urbanos, situacién de la que no
estdn exentos ni los libres ni los protegidos. Las causas de la
cadtica panordmica de los alquileres hay que buscarlas en los
dos planos que muestra la intervencion piblica en la materia: de

(1) Prueba del calado de esta desconfianza ante todo lo que no sea una con-
cepcién patrimonial del soporte fisico de la subsistencia es una encuesta
realizada en Euskadi en junio de 1988 por la Federecion de Cajas de
Ahorro Vasco-Navarras (op. cit. pp. 128 a 137).

De la disposicién al pago por vivienda comprobada en el grupo de los
autodeclarados insolventes resulta significativo que el 69% de las perso-
nas no principales y ¢l 90% de las personas principales mantengan una
actitud negativa ante la alternativa de una vivienda pequena en alquiler.
Cada vez mds, se tiende a la propiedad por concepto, independientemente
del estuerzo econémico que cllo implique, que, si no se puede hacer, se
fuerza una permanencia en la unidad convivencial, en el caso de los jove-
nes. De cilo se deduce que sus exigencias en cuanto a dimension y régi-
men de tenencia de la vivicnda son elevadas: aspiran a un alo jamiento no
acorde con sus medios materiales. Segun esto cualquier politica de fomen-
to que se disefie deberd considerar en todo momento que va a enfrentarse
a una ingrata aceptacién y que, por tanto, para suavizarla, es preciso que
las medidas sean francamente favorables a los inquilinos potenciales.

Como segunda conclusién sobresaliente el estudio denota «la existen-
cia de un amplio estrato de poblacién cuyos escasos ingresos y la no
posesidn de patritnonio alguno les impide acceder incluso a la promocién
ptiblica de vivienda. Ello significa que este coleclivo debe ser objeto de
una atencién especial desde el punto de vista de la politica de vivienda».
Se trasluce asi la oportunidad de que también para este colectivo, com-
puesto en su mayor parte por personas que son ya inquilinos, se establez-
ca una ayuda publica, repetimos, muy favorable.
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un lado la regulacién del régimen juridico strictu sensu y, en
segundo término, el fomento de la inversién de los particulares
en viviendas para su cesién y ocupacidn en alquiler, asi como la
produccién y el mantenimiento de un parque piiblico para su
disfrute bajo este régimen de tenencia.

Los dos 4mbitos son manejados por los poderes piiblicos,
aunque para el primero el demérito es imputable al legislador
central, y para el segundo a la Administracién autonémica.

Respecto del primero de los planos, el régimen juridico, las
reglamentaciones han sido sucesivas y complejas en el Estado
espafiol, unas veces para proteger al inquilino, y después para
liberalizar el mercado admitiendo el juego pleno del principio
de la autonomia de la libertad de las partes contratantes, que son
quienes, desde mayo de 1985, han establecido las pautas del
devenir del sector. De la superposicién de normativas en todo
distantes, se ha cosechado la coexistencia de situaciones muy
diversas, situdndose en los extremos las de los contratos anterio-
res a la Ley de Arrendamientos Urbanos (conocidos como
alquileres de «rentas congeladas»), y las de los posteriores al
Real Decreto Ley 2/1985, de 30 de abril, sobre Medidas de
Politica Econémica (2) (sin prérroga forzosa)..La legislacion
actual permite la agraviante coexistencia de diferentes calidades
de propietarios y de inquilinos, lo que abona el terreno para la
degradacioén fisica del parque, para la retraccion de la oferta pri-
vada de viviendas en alquiler y, en fin, obstruye la existencia de
rentas arrendaticias medias que, o bien son inasumibles, o bien
son bajas hasta niveles insospechados (3).

(2) BOE de 9 de mayo de 1985.

(3) Tres cuartas partes de los contratos de arrendamiento vigentes en el con-
junto del Estado en 1989 no quedan afectados por la supresién de la pré-
roga forzosa operada por el Decreto Boyer.

Segiin la encuesta del MOPU de 1989, la renta mensual media se cifré
en 10.879 pesetas, pero esta moderacion es obviamente ficticia. A pesar
de las infladas rentas de las viviendas alquiladas después del 8 de mayo de
1985, casi la mitad de las que componian el segmento del parque residen-
cial ocupado en alquiler tenian establecida una renta inferior a las 5.000
pesetas al mes, y, como es sabido, la regulacién vigente no prevé su actua-
lizacién para la vivienda libre, fuera del pacto contractual al efecto.
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Sobre este paisaje reposa la «leyenda negra», y la concien-
cia social de la nula rentabilidad del arrendamiento, tanto para
el inquilino como para el propietario. No es admisible la critica
condescendiente por cuanto en la actualidad todo son proble-
mas: rigidez de la normativa, parque reducido, ausencia de ren-
tas moderadas en la nueva oferta, deficiente estado de conserva-
cién de las viviendas ocupadas, etc.

Si la valoracién sobre el régimen juridico vigente es, sin
ningln género de dudas, negativa, ya la proclamen las partes
enfrentadas (cada una con sus argumentos en debates exaspera-
dos), o un tercero desprovisto de pretensiones de terciar en la
disputa, no debe serlo menos el enjuiciamiento que verse sobre
la politica de fomento del arrendamiento desarrollada hasta la
fecha. Un par de datos objetivos lo dicen todo: para 1989 no lle-
gaban a doce las viviendas que de cada 100 de las existentes
estaban ocupadas en alquiler en el Estado; y si categérico es
este dato, abrumador resulta el hecho de que el porcentaje de
viviendas de propiedad piblica (de la Administracion ptiblica y
de entidades promotoras publicas) en arrendamiento sobre el
total del parque se cifrara para tal afio en un 0,89%.

Si la oferta de viviendas sociales en arrendamiento es insufi-
ciente (aunque en Euskadi no tanto como en otras partes del Esta-
do), la de viviendas de proteccidn oficial de promocién privada
para su disfrute bajo el mismo régimen es practicamente nula, y
ello muy a pesar de las tan diversas como inoperantes normas o,
mads que normas, declaraciones de voluntad, contundentes en su
explicitacion de la perentoriedad de la actuacion sobre el sector.

Ademas, en el afan de motivar la reflexién por quienes dis-
pongan de los medios para solucionarlo, no nos resistimos a
subrayar que s6lo un 7,3% de los residentes en Euskadi pernoc-
tan en un piso alquilado (4,3 puntos por debajo de la media
estatal), lo que otorga al Pais Vasco el «privilegio» de mantener
su condicién de comunidad auténoma con menos inquilinos de
entre las diecisiete que integran el Estado espaiiol (4).

(4) Son datos extraidos de la Encuesta MOPU (1989) sobre vivienda en
alquiler.
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Paradéjicamente, salvando las distancias y la evolucién de
nuestro régimen politico hacia la democracia, probablemente se
reproducen en nuestro tiempo, a las puertas de la desaparicion
de las fronteras en el Mercado Comin Europeo, gran parte de
los fundamentos que dieron origen al Texto Refundido de la
Ley de Arrendamientos Urbanos. Después de haber sido refor-
mada en 1985, las manifestaciones de la exposicién de motivos
de la Ley 40/1964, de 11 de junio, vuelven a estar, lamentable-
mente, de actualidad:

«El movimiento liberalizador de la propiedad urba-
na ha de atemperarse, no sélo al ritmo determinado por
las circunstancias econdémicas del pais sino también a
las exigencias ineludibles de la justicia social, que cons-
tituyen la médula y razén de ser de nuestra régimen
politico.

A estos principios capitales responde la presente
reforma de la Ley de Arrendamientos Urbanos, reforma
que, naturalmente no puede consistir en la simple e inme-
diata vuelta al sistema juridico propio del derecho comuin,
mientras éste no sea modificado para adaptarlo a los
imperativos de nuestra época, puesto que ain no hemos
alcanzado la madurez econdmica indispensable ni se ha
logrado satisfacer la necesidad de vivienda por importan-
tes sectores de la sociedad espaiiola, pese al considerable
esfuerzo realizado y al manifiesto incremento obtenido
durante esta tltima décadax.

Una actuacién ptiblica racional en los dmbitos de la regla-
mentacién y del fomento hubiera evitado una situacién tan
lamentable como la someramente descrita. El régimen de tenen-
cia en arrendamiento se viene considerando por la doctrina
generalizada como una opcidn seria para dar respuesta a las cre-
cientes necesidades de vivienda, en el correcto entendimiento
de que con la vigente Constitucién deviene obligada la garantia
del ejercicio del derecho al disfrute, que no del derecho a la pro-
piedad de una vivienda, en favor de todos los ciudadanos, y
poniendo sobre la mesa un sin fin de consideraciones sobre las
ventajas que brinda el alquiler.
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La exigiiidad del parque residencial ocupado en alquiler ha
provocado la proliferacién de estudios sobre la propiedad como
régimen de tenencia abrumadoramente dominante, sobre todo
cuando las reflexiones giran en torno a las viviendas de protec-
cién oficial. La potenciacion del alquiler, sin embargo, requiere la
elaboracion de categorias doctrinales que canalicen la actividad
ptiblica legislativa y de fomento. No queremos ser presuntuosos,
pero tampoco podemos tener la desfachatez de olvidarnos del
alquiler, una vez mds, en este trabajo nuestro cuyo objeto ultimo,
insistimos en esto, no es otro que la vivienda protegida, vista,
ademads, desde el enfoque del usuario.

Muy al contrario, se pondré el acento en esta materia, que
precisamente por la caracteristica escasez de obras cuando se
habla del segmento protegido, resulta particularmente suge-
rente. Abundaremos asi en la valoracién de las medidas adop-
tadas en materia de fomento, que es la que compete a la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Hay que matizar, no
obstante, que en el complejo sector del alquiler de viviendas
de proteccidn oficial no puede desdefiarse el cardcter supleto-
rio de la legislacién estatal comin y especial sobre arrenda-
mientos urbanos, lo que nos obliga a tomarla en consideracién
cuando sea preciso.

El que no dediquemos un apartado especifico a la problema-
tica generada por la legislacién estatal, no significa que esté
exenta de culpa, pues la superposicién e inoportunidad de las
diferentes normativas de régimen juridico general de los arren-
damientos urbanos es designada por la generalidad de la doctri-
na como principal razén de que el sector se encuentre hoy bajo
minimos en todos los sentidos (5).

Parece insustituible que la Administracién, en sus distintos
niveles territoriales, centre sus esfuerzos en esta materia y

(5) Sobre el particular se han vertido rios de tinta. Citaremos un tan valioso
como conciso articulo de LUIS FURONES, donde retine el elenco de
motivos del retroceso del alquiler como régimen de tenencia en Espafia.
La vivienda en arrendamiento. Aspectos estadisticos y socio-econémi-
cos. En Revista Espaiiola de Financiacién a la Vivienda, nim. 8-9, pri-
mavera 1989, pp. 35 a 46.
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acoja, sin ningin perjuicio, el fomento del alquiler como una
seria via que, sin duda, coadyuvard de manera importante a dar
respuesta a las crecientes necesidades de alojamiento (6).

I. POLITICA DE FOMENTO DEL ALQUILER DE VPO
DESARROLLADA EN LA COMUNIDAD AUTONOMA

La situacién que desde 1985 mantiene el marco legal rector
de los arrendamientos urbanos del segmento libre y, de forma
supletoria y transcendental, del segmento protegido, ha actuado
como un serio obstaculo a las aspiraciones de la Administracién
vasca orientadas a la provisién de una oferta suficiente de
viviendas en alquiler que, ademds, sea adecuada y a precios
coherentes con los ingresos de las unidades convivenciales.

(6) Nota del autor: En letra pequefia y a modo de conclusién, traemos literal-
mente algunas consideraciones que haciamos en una parte del estudio
original que ha decidido finalmente no publicarse por limitaciones de
espacio:

«Existiendo una oferta suficiente y con rentas moderadas, esto es,
bastante por debajo del costo mensual de un préstamo hipotecario, a
buen seguro la conciencia social en torno al alquiler se transformaria.
Para conseguirlo, por supuesto, hay que flexibilizar la actual regulacién
legal mediante una modificacién integral del marco juridico rector de
los arrendamientos urbanos, elaborando una nueva ley con vocacién de
permanencia que enfrente no s6lo aspectos parciales, sino la problema-
tica en su conjunto y que, estableciendo un justo equilibrio entre dere-
chos y obligaciones de las partes, otorgue garantias a los inquilinos
ante la nueva oferta y, sobre todo, genere el imprescindible clima de
confianza entre los inversores privados.

Pero ni el Gobiemo Vasco, ni nuestra Administracién local, pueden
abandonarse a las limitaciones resultantes del esquema del reparto
competencial. Sin la reforma legal es de rigor reconocer que las difi-
cultades son mayores, pero no por ello es imposible andar importantes
pasos a través de la politica de fomento directo e indirecto, via gasto
publico y via fiscalidad. Los nimeros son tajantes en este sentido, y
ninguna de las administraciones territoriales queda absuelta del més
amargo de los reproches. Luego de tanto tiempo de dejacion resultard
intrincado retomar seriamente la que ha sido considerada desde hace
décadas como forma posesoria de los inmuebles urbanos secundaria,
pero hay que coincidir en que es obligado intensificar los esfuerzos en
esta-direccion».
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La existencia de esta cortapisa debe tenerse en cuenta siem-
pre que se pase a valorar la actuacién de las instituciones de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco pero, como queda dicho,
el juicio que merecen las medidas de fomento disefiadas, y aun
las no disefiadas, en nuestro dmbito territorial, es forzosamente
negativo. Corresponde que a continuacién nos ocupemos de la
politica autonémica de fomento del alquiler en lo que respecta a
las viviendas de proteccién oficial. Para ello es factible y conve-
niente diferenciar los dos regimenes bésicos de proteccion a la
vivienda que estdn en vigor:

I. Viviendas de proteccion oticial de promocién pri-
vada.

2. Viviendas sociales o de promocién publica.

1. Financiacion privilegiada del alquiler de viviendas
de proteccion oficial de promocién privada

El Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre, dentro de
la seccion II sobre Financiacién, del capitulo II sobre Viviendas
de Proteccidén Oficial de Promocién Privada, establece en su
articulo 37 sobre Ayudas al arrendatario, que:

«Uno. La cuantia de la ayuda econémica personal,
por metro cuadrado de superficie 1til, para subsidiar el
arrendamiento de viviendas de proteccion oficial consisti-
rd en un porcentaje de su renta, aplicable hasta el nimero
de metros cuadrados de superficie titil en relacién con la
composicion familiar, segiin lo previsto en el articulo 35
del presente Decreto.

Dos. Las condiciones para la concesioén de las ayudas
contempladas en el parrafo anterior serdn establecidas en
las disposiciones de desarrollo del presente Real Decreto».

La antigua normativa nuclear que instaura las lineas maes-
tras del régimen de proteccion a la vivienda vigente ofrece la
cobertura precisa para que, en su desarrollo, se establezcan
medidas de fomento del alquiler de viviendas de proteccién ofi-
cial de promocién privada, consistentes en el otorgamiento de
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ayudas personales que minoren el costo de la renta para los
inquilinos. Partiendo de este tronco legal, el Estado y la Comu-
nidad Auténoma del Pais Vasco, cada uno en sus respectivos
espacios territoriales, han ido configurando el definitivo régi-
men de financiacién a la vivienda protegida.

Hay que sefialar que ni la Administracién estatal ha concre-
tado el precepto transcrito, ni la Administracién autonémica ha
utilizado la habilitaciéon que implicitamente integra, en el senti-
do de que a la postre absolveria a la CAPV de la comisién de
cualquier exceso competencial, por si tal absolucién no quedara
clara con la jurisprudencia constitucional posterior y, aun con la
practica normativa habida.

Por tanto, transcurridos trece afios seguimos sin contar con
las esperadas subvenciones, no a la oferta de viviendas privadas
de proteccién oficial en alquiler, sino a la propia demanda.

Siguiendo a grandes trazos el iter legislativo, debemos dete-
nernos en el Plan Cuatrienal de Viviendas 1984-1987, pues es
en ese tiempo cuando comienza la actividad de normacion del
Gobierno Vasco en lo que hace a la materia de las VPO de pro-
mocién privada. Nos consta que en esta primera etapa de pro-
duccién normativa nuestro poder ejecutivo se limitd a establecer
medidas financieras complementarias para las figuras protegi-
bles definidas por el Estado.

Las normas para la instrumentacién financiera del plan cua-
trienal se contienen originariamente en el Real Decreto
3.280/1983, de 14 de diciembre, cuya exposicién de motivos
declara que da entrada a las subvenciones al arrendamiento de
viviendas de proteccién oficial de promocién pibtica «con la
finalidad de paliar la carga econdémica de satisfaccion de la renta
arrendaticia por parte de los inquilinos de nivel de renta bajo en
relacién con los ingresos y composicién de la unidad familiaps.
En efecto, la disposicion adicional cuarta:del real decreto autori-
zaba al Instituto para la Promocién de la Vivienda (7) para sub-
vencionar el alquilerde las viviendas de promocidn piblica.

(7). Este organismo suprimido por Real Decreto 1.654/1985, de 3 de junio.
Por ello, las referencias a él deben entenderse hechas al MOPU.
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Pero ni el real decreto, ni las normas posteriores que lo desa-
rrollan, ni las medidas complementarias del Gobierno Vasco (8)
dan cumplida respuesta a la remision efectuada por el Real
Decreto 3.148/1987, de 10 de noviembre, en cuanto a las ayudas
personales para los arrendatarios de VPO de iniciativa privada.

Superado el plan cuatrienal, en la regulacién de los planes de
vivienda que han estado vigentes hasta finales de 1991, la dina-
mica va a ser similar tanto en el &mbito estatal como en el 4&mbito
autonémico. La falta de concrecion de las ayudas personales para
los arrendatarios (y, como adelantamos, la ausencia de férmulas
de financiacién especialmente favorables para los promotores con
destino a arrendamiento), contrasta con la sucesion de declaracio-
nes de voluntad que apuestan por el arrendamiento. Resulta parti-
cularmente esclarecedora en el sentido de lo expuesto la diccién
de un pasaje legal que aparece en todos los decretos sobre medi-
das financieras del Gobierno Vasco desde 1988:

«La financiacién de las actuaciones protegibles en
materia de vivienda podré adoptar las siguientes formas:

()

c¢) Cualquier otra que pueda establecer el Gobierno
Vasco mediante Decreto, atendidas la evolucion econémi-
cay el desarrollo y ejecucion de lo dispuesto en la presen-
te disposicion, en particular para atender de forma diferen-
ciada la necesidad de viviendas de grupos especificos de
poblacién, y potenciar el mercado en arrendamiento» (9).

El dltimo estadio del proceso normativo viene dado por el
Decreto 433/1991, de 16 de julio, cuyo capitulo II regula las
actuaciones de promocién y adquisicién en primera transmision
de viviendas de proteccién oficial de promocién privada. La

(8) Fundamentalmente las que dentro del Plan Cuatrienal se establecen en
los decretos del Gobiemo Vasco nim. 157, de 4 de junio, y 158, de 11 de
junio, ambos de 1985, y en la Orden de 8 de abril de 1986.

(9) Se trata de letra c) del articulo 2.1 de los decretos del Gobiemo Vasco
nimeros 144/1988, de 17 de mayo, 108/1989, de 11 de abril, 166/1990,
de 9 de junio, y 433/1991, de 16 de julio. El de 1988 aludia también a la
necesidad de potenciar el mercado de vivienda usada.
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propia nomenclatura trasluce que no tendrdn cabida las ayudas
personales a los arrendatarios. Este decreto, como los que le
precedieron, acusa recibo de una conciencia favorable al alqui-
ler, pero entiende que las condiciones de la (inanciacidn privile-
giada no deben alcanzar al inquilino; y lo que causa mayor
extrafieza, en la seccién primera del capitulo II (Régimen Finan-
ciero) no se explicita ninguna diferencia entre las condiciones
de los préstamos cualificados a los promotores, en virtud del
destino final que tengan previsto para las viviendas resultantes,
bien la venta, bien el arrendamiento.

Entramos de lleno, pues, en el segundo de los pilares sobre
los que puede materializarse esa declaracién legal sobre la necesi-
dad de potenciar especialmente el alquiler, esto es, el estimulo de
la oferta. La promocién de VPO de promocién privada para su
posterior cesién en alquiler recibe las mismas garantfas financie-
ras desde el Gobierno Vasco que la promocidn para venta. Siendo
esto asi, el promotor preferird enajenar antes que arrendar por
motivos sobradamente conocidos, entre los que se nos ocurren:

a) La generacién de beneficios a corto plazo que
supone la venta del producto.

b) Las previsibles incomodidades y gastos que acarrearia
la gestién y el mantenimiento de una edificacién com-
puesta por pisos alquilados propiedad del promotor.

c) A salvo de otras razones, fundamentalmente, la prac-
tica seguridad de que no existird demanda suficiente
de viviendas en alquiler en los niveles de rentas que,
permitidos por la Ley, el promotor deberia fijar en
busca de una rentabilidad (10). Junto con el alto nivel

(10) La renta mdxima inicial anual de una vivienda de proteccién oficial de
promocién privada serd del 7,5% del precio de venta qiie corresponda a
las viviendas, incluidos los anejos, en el momento de celebracién del
contrato de arrendamiento.

Si pensamos.en una hipotética vivienda de 90 métros cuadrados y ubi-
cada en el Area 1, podria ser alquilada, en 1991, por una renta inicial
anual de 777.096 pesetas, o lo que es lo mismo, por 64.758 pesetas al
mes. Ni que decir tiene, que la cuantia ascenderia en el caso de que la
vivienda contara con trastero o garaje. '
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de renta arrendaticia, se presentan ante la demanda
obstéculos ya indicados como la cultura social contra-
ria al arrendamiento o, en fin, el hecho de que sea una
demanda sin otros incentivos directos que la limita-
cién de renta (que de todos modos sigue siendo cara)
y, para mas inri, el que esté discriminada por la via
fiscal indirecta frente a la demanda de propiedad.

En todo el decreto no se contienen otros articulos espacifi-
cos sobre arrendamiento que el 18 y el nimero | del 19, que
tasan la renta maxima inicial por referencia a un porcentaje del
precio de venta maximo y que establecen la obligacion de visa-
do de los contratos. De ambos nos ocuparemos en el espacio
dedicado al régimen juridico. Por lo demds, para los arrenda-
mientos urbanos de VPO de promocién privada hay que atener-
se a la regulacion genérica que se establece en el decreto res-
pecto de todo tipo de promociones.

En conclusion, de poco sirve hacer gala de loables prop6si-
tos si ya de entrada no se ponen las bases que permitan aproxi-
marse a su consecucion. Y tales bases estdn ausentes tanto
desde el punto de vista financiero como desde el punto de vista
de la regulacién misma. Adivinamos que las previsiones aisla-
das que fijan una cuantia maxima para la renta y una obligacion
de visar los contratos, nacen a sabiendas de que su operatividad
va a ser practicamente (por no decir totalmente) nula, al menos
en lo referente a la nueva oferta en alquiler. Desde esta perspec-
tiva tanto hubiera dado no regular algo que no se aplica, esen-
cialmente por dos molivos:

1. Porque previsiblemente apenas existe oferta de
nuevas viviendas de proteccién oficial de promocién pri-
vada en arrendamiento.

2. Porque en el improbable supuesto de que cambiara
la coyuntura del coste del suelo, el marco legal de cufio
estatal sobre régimen juridico, la regulacion del fomento y,
en fin, el resto de males hoy presentes, hasta el punto de
que una promocién para arrendamiento fuera rentable,
habria que cambiar antes la normativa autonémica de forma
que previera multitud de cuestiones que deja sin regulacion.
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Parece quedar probado que nuestra Administracién es
consciente de que en las condiciones actuales es una quimera la
consolidacién del alquiler como régimen de tenencia de las
viviendas protegidas construidas por la iniciativa privada. Si
dispusiéramos de datos que cuantificaran las viviendas que de
este tipo existen, y que desglosaran aquellas cuya edificacién
ha sido objeto de ayuda financiera por el Gobierno Vasco y
aquellas otras que fueron financiadas por la Administracion del
Estado en tiempos casi perdidos en la memoria, es seguro que
se podria desechar cualquier otra ribrica a todo lo que hasta
aqui ha quedado explicado, en ocasiones como ésta, con base
en indicios.

Por otra parte, lo cierto es que esta disciplina consistente en
regular homogéneamente la financiacién para la promocién
obviando como cuestién diferencial el destino final de las
viviendas promovidas, y dc cstablecer ayudas econdmicas sélo
para los adquirentes, reduciendo las ventajas financieras para el
inquilino a la mera tasacion cle la cuantia de la renta, es igual-
mente seguida por la normativa estatal que ha sido de aplicacion
hasta el 14 de enero de 1992.

El articulo 4.1 c), del Real Decreto 224/1989 de 3 de marzo,
es una declaracién de intenciones précticamente idéntica a las
explicadas de los decretos del Gobierno Vasco (11). S6lo hay un
aspecto en el que se ofrece un trato financiero de favor a la pro-
mocién para alquiler en relacién con la propiedad, si bien tal
diferencia no es consignable en el «Debe» de la Administracién
vasca, sino en el «Haber» de la Administracidn estatal. Se trata
del articulo 13 letra a) parrafo 2 del real decreto que fija la
cuantia mdxima del crédito al promotor en el 75% del médulo
ponderado para el caso de propiedad, y en el 80% para el
supuesto en que las viviendas promovidas vayan a ser disfruta-
das finalmente en alquiler (12).

(11) Es una declaracién que se traslada del Real Decreto 1.497/1987, de 4 de
diciembre, derogado por éste de 1989.

(12) Como sabemos, en Euskadi la cuantia del préstamo es del 80% del pre-
cio de venta de la vivienda para ambos supuestos de promocién: alquiler
y propiedad.
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Se habra tomado nota de lo apuntado al respecto de que el
14 de enero de 1992 termina la eficacia del Real Decreto
224/1989, excepto para la situaciones creadas a su amparo. En
efecto, el Ministerio de Obras Piiblicas y Transporte ha publica-
do con tal fecha el Real Decreto 1932/1991, de 20 de diciembre,
cuya disposicién derogatoria ejerce su cometido sobre la norma-
tiva que habia sido de aplicacién durante los tres iltimos afios
en el conjunto del Estado, excepcidn hecha de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

Obsérvese que la nueva disposicién se dicta apenas superado
el limite del periodo que hemos tenido a bien ubicar como lapso
temporal objeto del presente trabajo (13), por lo que un estudio
detallado del novedoso real decreto seria demasiado prematuro y
nos obligaria a desechar parte de lo hasta aqui repasado sobre el
sistema que ha venido aplicdndose en toda su extension durante
el pasado inmediato. Con respecto al nuevo régimen de protec-
cién a la vivienda, no obstante, se han plasmado algunas obser-
vaciones, por lo general en letra pequefia. Lamentablemente, la
consustancial provisionalidad de la regulacién sobre viviendas
de proteccidn oficial, produce el riesgo de que todo lo que sobre
ella se escriba quede deslabazado del contexto latente al tiempo
de proceder a su lectura, complicando en todo momento el traba-
jo de andlisis. Deseamos, sin embargo, que la ausencia de un
estudio detenido no produzca un desfase notable de todo lo hasta
aqui expuesto con la realidad, y que sirva, al menos, para com-
prender las cosas en sentido retrospectivo.

Si hemos querido traer la normativa que instrumenta el Plan
de Viviendas estatal 1992-1995 en lo que toca a los arrenda-
mientos urbanos de viviendas protegidas construidas por la ini-
ciativa privada, es s6lo para efectuar someras advertencias u
opinar intuitivamente sobre una cuestion que, hasta el momen-
to, hacia flaquear el régimen global de proteccién a la vivienda
por la omisién de un tratamiento decidido. .

Siendo esto asi, hay que empezar significando que el real
decreto es la materializacién de una de las medidas consignadas

(13) Hasta finales de 1991.
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el 10 de mayo de 1991 por el Consejo de Ministros en un docu-
mento sobre propuestas concretas para un nuevo disefio de la
politica de viviendas, que incluia medidas de oferta, medidas de
demanda y medidas de coordinacién de las actuaciones de las
administraciones publicas territoriales. La atencion del documen-
to programdtico se concentraba, l6gicamente, en la problematica
del suelo, aun cuando para la medidas de oferta fuera coprotago-
nista el arrendamiento. Se plantean dos resultados principales que
deben obtenerse del apoyo a la oferta de viviendas: a) la provi-
sién de mads suelo urbanizable; y b) la diversificacién a través de
la ampliacion del mercado de viviendas en arrendamiento.

En fin, la preocupacién general del poder ejecutivo estriba
en el problema del suelo, en el alquiler y en el mercado de
segunda mano, como no podia ser de otro modo en vista de la
pauta de los gobiernos de los Estados comunitarios.

Para el alquiler, en concreto, se proyecta la modificacién del
«Decreto Boyer» de modo que el periodo minimo de duracién
de los contratos sea de tres afios con posibilidad de actualiza-
cién anual de la cuantia de las rentas segtin la evolucién experi-
mentada por el Indice de Precios al Consumo, apuntdndose,
ademds, que esta modificacién serd un paso previo para la refor-
ma de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Unas de las grandes actuaciones previstas era, como diji-
mos, la elaboracién de un Plan Plurianual de Viviendas, que
finalmente se recoge en dos reales decretos:

1. Real Decreto 1.688/1991, de 15 de noviembre, sobre
financiacion de actuaciones protegibles en materia de suelo
con destino preferente a viviendas de proteccion oficial.

2. Real Decreto 1.932/1991, de 20 de diciembre, sobre
medidas de financiacién de actuaciones protegibles en
materia de vivienda del Plan 1992-1995.

Conocido a grandes trazos el contexto en el que nace la tlti-
ma de las disposiciones referenciadas, desechamos las impor-
tantes innovaciones que introduce en otros campos, para que-
darnos tnicamente con las introducidas sobre el alquiler, con
objeto exclusivo de sefialar, también a grandes trazos, las dife-
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rencias de regulacién existentes entre la financiacién a la pro-
mocién privada de VPO para propiedad y para arrendamiento.

Uno de los seis principios que aparecen en la exposicion de
motivos como rectores de la estrategia del real decreto es el del
fomento de la oferta de viviendas en alquiler a precios modera-
dos, como alternativa deseable para un amplio espectro de
demandantes de vivienda.

Es ilustrativo que ya no se incluya la manida declaracién
expresa sobre la necesidad de potenciar el mercado en alquiler a
través de «cualquier otra modalidad de financiacion que pueda
establecer el Gobierno», como lo hacian los decrelos estatales y
autonomicos anteriores. Esta omision nos indica desde un pri-
mer momento que la eterna ambicion incumplida va a pasar a
ser una realidad a nivel normativo; o. dicho de otro modo, por
fin se va a establecer una regulacion especifica, diferenciada y
privilegiada para el estimulo de la oferta en alquiler.

El articulo 8 define las circunstancias de carencia de
vivienda y de nivel de ingresos ponderados que deberdn darse
cita en la persona fisica potencial beneficiaria de la financiacién
publica, que sirven, cémo no, para que también los promotores
puedan percibir las ayudas. Para ello el precepto habla de adqui-
rentes, adjudicatarios, promotores para uso propio o arrendata-
rios de viviendas. La alusion expresa a los arrendatarios no es
nueva en la normativa estatal (14), a diferencia de lo que ocurria
con la autonémica, pues, el articulo 3.7 del Decreto del Gobier-
no Vasco 433/1991 sélo establece el limite de ingresos pondera-
dos en niimero de veces el salario minimo interprofesional para
los adquirentes y para los promotores para uso propio.

Pero las disposiciones (ue en estc momento deben acaparar
la exposicion son las integrantes de la seccion ¥ del capitulo 11
del Real Decreto sobre financiacidn de actuaciones protegibles
en viviendas de proteccion oficial de nueva construccion pro-
movidas en régimen general. La regulacion de los articulos 11 a

(14) El articulo 3.6 del Real Decreto 224/1989, de 3 de marzo, también tasaba los
ingresos de los arrendatarios de viviendas promovidas en régimen general.
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16 dispensa un tratamiento diferenciado a la financiacién segtin
recaiga sobre promotores en alquiler o sobre promotores en pro-
piedad, diferencias que, otorgando mayores beneficios a los pri-
meros, pueden resumirse esqueméaticamente como se hace en la

siguiente tabla.

Financiacion al promotor en régimen general

ARRENDAMIENTO PROPIEDAD

Plazo de amqrt_nacmn 10 afios 15 afios
del crédito

Maximo de tres afios
parael promotor, que
Periodo de carencia finaliza con el
otorgamiento de la
calificacion definitiva

Mismo plazo, que
finaliza con el
otorgamiento de la
escritura piblica

Tiposubsidiado det 7%

Subsidio durante toda la vida del Los promotores no
crédito: carencia y gozan de subsidio
amortizacién
10% del precio méximo
Subvencién v?:ln((lilgsl;ulglsgsig?lg;d:n Fosipromatocs 0
gozan de subvencién

el momento de su
calificacion definitiva

Posibilidad de reserva
Las entidades de crédito | del mismo porcentaje,

Disposicién del crédito | podrén reservarse el hasta acreditar la
s 15% hastael visadode | calificacion definitiva e
los contratos inscripcién registral de

las escrituras

Es temprano para valorar la suficiencia o insuficiencia de
las previsiones encuadradas, aunque por fin se estd consideran-
do el alquiler como una realidad diversa de la propiedad, diver-
sidad que solicita un trato también diverso y mds ventajoso, si
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es que realmente se persigue hacer atractivo este régimen de
uso, primero para la inversién privada, como base que procurara
que también sea atractivo, a posteriori, para la demanda.

Sabido es que la legislacion estatal sobre fomento no sera
directamente aplicable en el territorio de la CAPV, pero estd
demostrado que es siempre una referencia de minimos para el
Gobierno Vasco. Dicho esto, es mds que previsible que el nuevo
plan autonémico de viviendas (que estard publicado casi con abso-
luta certeza antes de que salga a la luz este trabajo), abra la puerta
a la esperanza adscribiéndose, como lo hard, a la pauta estatal.

Antes de terminar con el dmbito privado y antes de comen-
zar con el dmbito piblico, es obligado aludir a una previsién
intermedia por cuanto resulta de aplicacién tanto al régimen
general como al régimen especial de promocién de VPO con
destino a arrendamiento, y que es particularmente trascendente.
Dice asi el articulo 5° del Real Decreto 1.932/1991:

«Financiacién para vivienda en arrendamiento.-La
obtencién de financiacion cualificada para la promocién
de viviendas en arrendamiento, regulada en el presente
Real Decreto, supondré la vinculacién de las viviendas a
dicho régimen de uso durante un periodo de al menos
quince afios, cuando se trate de régimen especial, y diez
afios, en régimen general.

El cambio de uso con anterioridad al vencimiento de
dichos plazos implicard la cancelacién y reintegro de las
ayudas econémicas estatales percibidas».

Es una garantia oportunamente f{ijada para el mantenimiento
de un parque en alquiler, y que allana el camino para que la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco pueda establecerla en tér-
minos similares sin temor a incurrir en un exceso compeiencial,
como pudiera entenderse si no existiera la prevision estatal.

Ahora bien, se manifiesta una vez mds la permanente
dependencia que, especialmente en materia de arrendamientos,
existe entre la normativa especifica de las VPO y la normativa
sobre régimen juridico general de los arrendamientos urbanos
tanto de vivienda libre como de vivienda protegida, cuya pro-
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mulgacién el articulo 149.1.8° incluye en la esfera de las com-
petencias exclusivas del Estado. Hasta que no llegue la anhelada
modificacién (o derogacién) del Real Decreto Ley 2/1985, el
disfrute en alquiler par un minimo de diez afios (15) es precepti-
vo para el promotor que se haya servido de la financiacién
publica, pero no aporta necesariamente la seguridad que merece
la unidad convivencial del inquilino. Mientras no se establezcan
esos tres afios de que hablaba el Consejo de Ministros, o esos 5
aflos como plazo por el que en este tiempo postulan algunas
otras organizaciones sociales (16) para la duracién minima de
todo contrato de alquiler, el promotor de VPO en régimen gene-
ral mantendr4 la vivienda en arrendamiento por diez afios, pero
igualmente esta habilitado en términos legales para hacer rotar a
los inquilinos en tanto tal plazo transcurre. '

En esta ocasidn es sélo previsible, que no afirmable, que
cuando se estén ojeando estas paginas se haya publicado ya la
reforma del Decreto Boyer, cuyo anuncio oficial, no lo olvide-
mos, data del 10 de mayo de 1991.

2. Fomento de las viviendas sociales en arrendamiento

Los nuevos incentivos del plan 1992-1995 pueden dar sus
frutos en orden a crear un parque privado en arrendamiento para
la demanda mévil, es decir, para personas que van a ocupar esas
viviendas provisionalmente hasta que puedan culminar sus aspi-
raciones de convertirse en propietarios. Se trata de la demanda
dominante de los nuevos hogares, cuya tendencia seria acortar
al maximo el plazo para la consecucién de ese objetivo patrimo-
nial tdltimo. En tanto no se asiente la necesaria cultura proclive
al alquiler, es ilusorio pensar que, siempre que su situacion
laboral se lo permita, estos ciudadanos vayan a mantenerse
como inquilinos por cuanto, hoy por hoy, los niveles de renta
arrendaticia no marcan una diferencia lo suficientemente acusa-
da con lo que cuesta amortizar un préstamo hipotecario, sea éste
libre o cualificado, segtn el caso.

(15) O de quince afios si hablamos del régimen especial.
(16) Con particular vigor determinadas asociaciones de consumidores y usuarios.
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Pero a los poderes ptiblicos les consta la existencia de otros seg-
mentos de la demanda cuya capacidad- econémica, sin distinciones
de edad, no les permite acceder a la compra o alquiler de una
vivienda de proteccién oficial de promocién privada, ni aun a la
propiedad de una vivienda social. Para este colectivo, considerable
en términos cuantitativos, se viene trabajando en el campo de la
promocién publica de viviendas para su posterior cesién en alquiler.

Es cierto que en la mayoria de los estados de la CEE la ten-
dencia es fomentar el parque privado en arrendamiento, pero
hay que considerar que la tasa total de viviendas en alquiler en
estos pafses es muy superior a la del Pais Vasco, lo que les ha
permitido realizar un esfuerzo para que parte de la oferta piibli-
ca pase a ser oferta privada en alquiler. Desde luego, esta dina-
mica de potenciar el segundo en detrimento del primero debe
ser desechada entre nosatros, pues el desarrollo del sector
vivienda se ubica en un estadio més retrasado: hay que fomentar
el alquiler tanto libre como protegido, y dentro del protegido,
tanto el de propiedad piblica como el de propiedad privada.

Si la demanda de viviendas en arrendamiento es heterogé-
nea igual que lo es la demanda de viviendas en general, hetero-
génea debe ser la oferta en arrendamiento, igual que debe serlo
la oferta de viviendas en general (17).

Con todo, la tarea desarrollada por el Gobierno Vasco en el
ambito de las viviendas sociales para alquiler estd mucho mas
avanzada que la desarrollada en materia de viviendas de protec-
cién oficial de promocién privada (malo seria que después ‘de lo

(17) Baste trasladar el ejemplo del Reino Unido como Estado en el que el alquiler
se encuentra fuertemente arraigado. Alli, el sector del arrendamiento privado
se concentra en las personas menores de 25 afios lo que revela que atiende en
particular al grupo de los jovenes, mientras que las viviendas de las autorida-
des locales y, en general del sector piiblico, se han asignado a quienes no
estdn en condiciones de asumir su compra o su arrendamiento en el mercado
libre, en especial los perceptores de rentas bajas, las personas de la tercera
edad, y las familias con hijos. Asi lo expresa MARK BOLEAT en su articulo
Reino Unido: la transformacién de un viejo modelo. Un camino para reducir
el gasto publico. En Revista Espaiiola de Financiacion a la Vivienda, nim.
8-9, primavera 1989, pp. 72 y 73. Vid. cuadro 3 sobre «Perfil de los hogares,

* Gran Bretafia, 1985». Fuente: The General Household Survey 1985.
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expuesto fuera a la inversa); el avance se manifiesta con rotun-
didad en la existencia de una regulaciéon autonémica especifica.
Ahora bien, a nivel de resultados queda un largo trecho por
andar, pues la oferta sigue siendo tlaramente insuficiente ante
las necesidades de la poblacidn vasca.

2.1. Formacion de la oferta publica: cupos de reserva

El arrendamiento de las viviendas sociales estd disefiado
para que se hagan cargo de su gestiéon fundamentalmente las
corporaciones locales. Por Decreto 365/1985, de 19 de noviem-
bre, se establecié el régimen juridico de la enajenacién de las
viviendas de promocién publica a los ayuntamientos de ubica-
cién para su posterior cesién en arrendamiento, régimen juridi-
co y econémico que posteriormente refundird el Decreto
90/1988, de 12 de abril, junto con la restante normativa de apli-
cacién a las viviendas de promocién publica.

El capitulo III de este tltimo decreto, actualmente en vigor,
nace sumido en la juiciosa consideracion de que es mds eficien-
te potenciar el arrendamiento como régimen de uso por interme-
dio de las corporaciones locales, ya que su proximidad a los ciu-
dadanos les facilita el mejor conocimiento de las necesidades de
alojamiento y de las situaciones personales de los necesitados
de su entorno. Por ello, es la Administracién local quien tiene la
posibilidad de optimizar el control, el cobro de las rentas y, en
fin, la gestidn de las viviendas sociales alquiladas, siempre que
sus medios técnicos y econémicos se lo permitan.

Precisamente con objeto de minorar las repercusiones que
para las arcas municipales supondria esta actuacién, la enajena-
cion por el Gobierno Vasco se realiza en unas condiciones como-
das en extremo. Preceptia el articulo 16 del Decreto 90/1988 que
el precio de venta serd del 20% del médulo ponderado por metro
cuadrado de superficie util de la vivienda, con lo que ronda la
quinta parte del precio fijado para la venta directa a compradores
individuales (18). El pago es, ademds, aplazado a 20 afios.

(18) Para las personas fisicas adjudicatarias de viviendas sociales en propie-
dad se establece un precio de venta del 90% del médulo ponderado por
metro cuadrado util.
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En cuanto a los trdmites para la enajenacién a los ayunta-
mientos, dispone el articulo 20 de la misma norma que la orden
de inicio del procedimiento general de adjudicacién consignard
la opcién de rescrva a favor del ayuntamiento, originariamente
hasta un mdximo del 50% de las viviendas de la promocién, tal
y como indica el articulo 4.1 letra c) de la Orden de 6 de mayo
de 1988 que desarrolla el Decreto 90/1988.

Asi la cosas, las corporaciones locales en cada caso implica-
das participaran del buen funcionamiento del sistema junto al
departamento del Gobierno Vasco. No obstante, los datos sumi-
nistrados por el departamento gubernamental muestran cémo la
insuficiencia de la oferta de viviendas sociales en alquiler es
imputable, en gran parte, a la poca disposicién encontrada en la
generalidad de los ayuntamientos —con excepciones localizadas—
para colaborar con la Administracion comun en la resolucién del
problema de la vivienda por la via del alquiler de viviendas
sociales (19).

Por otra parte, el mds reciente conjunto de medidas adopta-
das para incrementar el protagonismo de la Administracién
local y para, a través de incremento, conscguir la ampliacion
del parque de viviendas sociales disfrutadas en alquiler, se
recoge en el Decreto 167/1990 que es el que acuiig la nueva
denominacion de «viviendas sociales». En la regulacién que
contiene sobre el régimen finaaciero de la promocién manifies-
ta bien a las claras el trato de favor que el departamento quiere

(19) De los datos consignados en la Memoria de Gestion 1987-1990 del
Departamento de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno
Vasco (p. 85) destacamos dos circusntancias:

1) De 1.299 viviendas construidas por el Departamento de Urba-
nismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco entre
1987 y enero de 1989, sélo 280 fueron vendidas a los ayunta-
mientos de ubicacién para su posterior cesién en alquiler.

2) Con contadisimas salvedades, todas las viviendas de protnocién
ptiblica solicitadas por las corporaciones locales respectivas les
fucrou efectivamente enajenadas por el departamento, pero el
total de enajenaciones no llegé al 22 por 100: esto es, menos de
la mitad de las viviendas que con la colaboracién de los ayunta-
mientos podian haberse ofertado para su disfrute en alquiler.
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dispensar a los entes promotores para el supuesto de que deci-
dan alquilar las viviendas que promueven. Tal dindmica se
aprecia en todo el decreto, tanto en los articulos rectores de la
modalidad de financiacion de la promocién de viviendas socia-
les mediante convenio, como de la modalidad de financiacién
en régimen especial.

Como nuestro objeto de atencién preferente es el usuario
final de viviendas, omitiremos un comentario mis completo
acerca de la financiacién de la promocién, pues en este punto,
por aifiadidura, la insuficiencia de la oferta de viviendas sociales
en alquiler no deriva ya de la inadecuacién de las ayudas del
Gobierno Vasco, sino, esencialmente, de la escasa conciencia-
cién de las corporaciones locales.

De todos modos, sirva como indicador de las notables dife-
rencias que en forma de privilegios estdn previstas para los pro-
motores piblicos en arrendamiento dentro del régimen de pro-
mocién mediante convenio, la cita de las dos siguientes (20):

1. Los préstamos directos concedidos por el departa-
mento al promotor tienen una cuantia mdxima, calculada
sobre el médulo ponderado por metro cuadrado 1itil, del
45% para el caso de propiedad, y del 60% si las viviendas
se ceden en arrendamiento.

2. Eltipo de interés del préstamo directo serd del 6,5%
si las viviendas son adjudicadas en venta, y del 4,5% si lo
son en alquiler.

Por ultimo, hay que significar que el articulo 10 regula la
financiacién para la adquisicién por entes piiblicos de vivien-
das para su calificacion como viviendas sociales. Para esta
figura el Gobierno Vasco concede también préstamos directos
en las condiciones del articulo anterior (tipo de interés, plazo
de amortizacién, garantias del pago, etc.), si bien la cuantia no
podrad exceder respectivamente, en este caso, del 45% o del

(20) Letras a) y b) del articulo 9.2 del Decreto 167/1990, de 19 de junio. Se
pospone para un epigrafe posterior, una alusién similar sobre la promo-
cién en el régimen especial para alquiler.
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80% del médulo ponderado vigente en el momento de adquisi-
cién de la vivienda, segun se trate de cesidon posterior en pro-
piedad o en arrendamiento.

Al margen de esta cuestién y volviendo a la tema4tica de la
formacién de la oferta piiblica, la composicién del cupo de
reserva de viviendas de promocién piblica para su destino a
arrendamiento, establecida desde abril de 1988, variaria con
ocasién de la publicacién del Decreto 148/1989, de 27 de
junio, de enajenacién de viviendas de proteccién oficial de pro-
mocién publica propiedad de la Administracién de la Comuni-
dad Auténoma del Pais Vasco a las diputaciones forales de los
territorios histéricos.

Por aplicacién de su articulo noveno se entenderd que las
viviendas enajenadas a las diputaciones integran el cupo de
reserva establecido en el articulo 4.1, letra c), de la Orden de 6
de mayo de 1988, de forma que las viviendas enajenadas al
Ayuntamiento y a la Diputacién no podrdn superar en conjunto
el 50% del total de la promocidn. El articulo octavo, nim. 1, del
Decreto fija en el 15% el nimero de viviendas que sobre las
totales podran reservarse las diputaciones, por lo que la reserva
para los ayuntamientos se reduce al 35%. Si bien, cuando la
diputacién correspondiente no ejercite su derecho a la reserva,
se deduce que el ayuntamiento podra adquirir hasta la mitad de
las viviendas totales.

El Decreto de 27 de junio de 1989 sirve, por consiguiente, a
dos importantes objetivos:

1. Posibilita la intervencién de las diputaciones fora-
les en la subvencion de las necesidades de alojamiento,
con lo que pasan a colaborar los tres niveles territoriales
de la Administracién del Pais Vasco, aunque la de &mbito
foral lo hace en menor medida.

2. Con la actuacién coordinada se pretende disponer
de alojamientos apropiados a las necesidades del colecti-
vo integrado por personas de la tercera edad, que hasta
ese momento no habfan sido objeto de una atencién espe-
cifica por la normativa sobre politica de vivienda.
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Las diputaciones podran adquirir también en pago aplazado
a 20 aiios, por un precio reducido fijado por metro cuadrado ttil
en 0,75 veces el mddulo ponderado vigente al tiempo de califi-
cacién provisional de la vivienda. Los pisos asi adquiridos
deberdn ser finalmente ocupados, bien en alquiler, o bien en
precario, por unos beneficiarios que rednan las caracteristicas
siguientes:

a) Residencia en el municipio de la promocién.

b) Posesion de la condicién de jubilado y una edad
minima de sesenta afios.

c) Acreditacién de las circunstancias generales de
carencia de alojamiento establecidas para la adjudi-
cacion de las viviendas de promocién piiblica.

d) Acreditacién de la concurrencia del resto de cir-
cunstancias que pueda exigir el érgano foral com-
petente.

Para el caso de arrendamiento dice el articulo tercero letra
d) que los ingresos ponderados de la unidad convivencial solici-
tante no pueden rebasar el equivalente a 1,8 veces el salario
minimo interprofesional. Podrdn ser precaristas, en cambio,
aquellos que retnan los requisitos sefialados arriba, siendo sus
ingresos econdmicos ponderados anuales iguales o inferiores al
salario minimo.

El arrendamiento se regird por contratos de dos afios de
duracion, prorrogables por periodos iguales en tanto subsistan
en el inquilino las condiciones subjetivas que motivaron la
cesion en alquiler. La renta inicial anual se fija en el 3% del
90% del médulo sin ponderacion vigente al tiempo de celebrar-
se el contrato, y serd revisable bienalmente con base en el IPC
de alquileres, para el caso de prérroga.

A titulo de conclusién cabe afirmar que, en verdad, los
frutos recogidos de la utilizacién de esta reserva especial del
15% han sido francamente insuficientes. Se ha evidenciado
que, como ha ocurrido con la municipal, la Administracién
foral ha mostrado una escasa preocupacién sobre el problema
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de la vivienda, esta vez en relacién con las personas de la ter-
cera edad (21).

Para concluir, dejamos ya la perspectiva de la promocién y
volvemos a la que nos es propia (la del usuario de las vivien-
das), en orden a indicar que existen grupos de poblacién que no
pueden asumir siquiera la renta de una vivienda social de alqui-
ler. Para ellos existe también normativa de proteccién emanada
generalmente del drea de Bienestar Social del correspondiente
departamento gubernamental (ademds de la que pueda promul-
gar la Administracion foral), destinada, entre otras cosas, a faci-
litar el acceso a la vivienda, acogiendo la nocién que define a la
misma como una necesidad ciudadana bésica o, si se quiere,
como un producto de primera necesidad.

Como no podemos pararnos en este conjunto normativo foral
y autonémico, aludimos unicamente al Decreto 178/1990, de 26
de junio, del Departamento de Trabajo y Seguridad Social del
Gobierno Vasco, sobre ayudas a situaciones de emergencia social.

Con objeto de paliar o evitar situaciones de marginacién
social se comprometen partidas presupuestarias para ayudar a la
cobertura de los gastos de caracter basico de quienes carecen de
medios materiales suficientes para afrontarlos. La mayoria de
los gastos basicos que especifica el articulo 4 del decreto atafien
de un modo u otro a la vivienda:

«a) Gastos necesarios para el disfrute y mantenimien-
to de la vivienda habitual.

(21) Fuentes de las diputaciones forales consultadas nos expresaron el nime-
ro de las viviendas de promocién piblica adquiridas al amparo del
Decreto 148/1989 durante los dos afios en que sus prescripciones han
venido estando en vigor:

1. Territorio Histérico de Gipuzkoa: 24 viviendas adquiridas en el
término municipal de San Sebatidn: Intxaurrondo.

2. Territorio Histérico de Alava: Adquiridas un total de 11 vivien-
das: 3 en Elciego, 2 en Salvatierra y 6 en Vitoria (3 en Lakua y
3 en Ariznavarra).

3. Territorio Histérico de Bizkaia: La Diputacién Foral no ha
adquirido vivienda alguna al amparo del Decreto 148/1989.
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b) Gastos necesarios para la habitabilidad y el equipa-
miento bésico de la vivienda habitual.

c) Gastos de endeudamiento previo originados por
algunos de los conceptos establecidos en los apar-
tados a) y b) del presente articulo».

2.2. Observaciones finales sobre la oferta
de vivienda social en alquiler

Habida cuenta de que la oferta de viviendas sociales en alqui-
ler proveniente <lel Gobierno Vasco (22) se forma a través de los
cuposde reserva a retraer de las viviendas totales promovidas, los
problemas que plantea la constitucion de un parque piiblico en
alquiler, adecuado y suficiente son, cuando menos, los mismos
que plantea la construccion misma de viviendas sociales.

Existen previsiones legales para que las viviendas sociales
ocupadas en alquiler sean igual de numerosas que las ocupadas
en propiedad. Sabemos, sin embargo, que el volumen de las pri-
meras es mds reducido. Las razones de ello deben buscarse tam-
bién en el entramado de obsticulos que se oponen a la implanta-
cién del arrendamiento como régimen de uso en general.

Pero es que ademads, a todos los anteriores se afiaden deter-
minados problemas que se dan exclusivamente en el dmbito. del
arrendamiento de viviendas sociales. Por sintetizar, la potencia-
cién del alquiler como régimen de tenencia de las viviendas de
propiedad publica con destino a su disfrute por los colectivos
sociales econdmicamente incupuces para el acceso a otro tipo de
alojamientos, encuentra en su camino los siguientes ordcnes de
impedimentos fundamentales:

1. Los comunes a toda promocién de viviendas
sociales, sea en propiedad o en alquiler: escasez y cares-
tia de suelo, fuerte gasto publico requerido, eventual ina-
decuacién de los presupuestos, etc.

(22) Aunque la normativa posibilita la existencia de otras fuentes de promo-
cién de viviendas sociales, cuales son los entes piiblicos —ayuntamientos
y sociedades promotoras—, y los promotores privados, éstos tltimos
generalmente bajo el régimen de financiacién privado ordinario.

209



2. Los constatados en relacién con el régimen del
arrendamiento en general: desarraigo entre la sociedad,
inestabilidad de la legislacion sobre régimen juridico, etc.

3. Algunos especificos de las viviendas sociales en
arrendamiento: insuficiencia de la cooperacién entre las
distintas administraciones publicas, problemas de gestién
y de impago, costos de mantenimiento, bajo nivel de rota-
cién de los pisos, elc.

Con respecto a esta ultima problemdtica especifica del
alquiler, hay que indicar que, frente a los problemas de impago
y morosidad que hoy proliferan, resulta muy enconado aplicar
los medios legales previstos por los efectos socio-politicos que
de tal aplicacion se desprenden. La adjudicacién en propiedad
serd siempre mds atractiva en el sentido de que el cobro a través
de las entidades de crédito es menos conflictivo, al menos en el
seno de la promocidn en régimen de financiacion privada (ordi-
nario o especial).

Finalmente se revela que los pisos no rotan en el grado que
serfa deseable, si bien no debe achacarse a este hecho It insufi-
ciencia de la oferta publica. Si los adjudicatarios de la vivienda
social en alquiler no abandonan el piso al cabo de un tiempo
prudencial para que puedan ocuparlo otras unidades conviven-
ciales en lista de espera, ello es por la inexistencia de otras
alternativas residenciales y por las dificultades para progresur
econdémicamente que tiencn las personas que habitualmente
moran en esta clase de viviendas.

2.3. Financiacién protegida del arrendatario
de viviendas sociales

El Decreto 167/1990, de 19 de junio, del Gobiermo Vasco,
dedica sus preceptos a unificar el régimen juridico de las vivien-
das sociales y, especialmente, a establecer un cuadro general de
financiacién y de cooperacién entre los entes que promueven y
que aportan los recursos.

Habiéndose hecho ya referencia ala diversidad de regimenes
de financiacién a la promocién de viviendas sociales articulados,
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y visto el porcentaje que sobre las resultantes estd previsto reser-
var para su disfrute en alquiler, explicaremos ahora el sistema de
financiacion privilegiada disefiado para los arrendatarios.

Pero con caricter previo, tal y como se hiciera para la finan-
ciacién de la promocidén en régimen publico mediante convenio
(23), es oportuno plasmar una consideracién similar con respec-
to a la principal modalidad del régimen privado. La introduc-
cién del régimen especial que permite destinar recursos priva-
dos a la promocién de viviendas sociales, puede implicar una
potenciacién del arrendamiento, siempre que se solventen los
problemas de gestién apuntados.

Desde luego los distintos articulos sobre régimen especial de
la norma que nos ocupa persiguen ese fortalecimiento en térmi-
nos de garantias financieras, del mismo modo en que lo hacian
para el régimen publico. La base para la consecucién de ese
objetivo es el esbozo de un incentivo al promotor para alquiler
mas bondadoso que el que pueda disfrutar el promotor para pro-
piedad. Acerca de esta diferencia de trato financiero puede resul-
tar ilustrativa la diccién del articulo 17 sobre subsidiaciones al
promotor en régimen de financiacion especial, en cuya virtud:

— Art. 17.1. a) y b). Durante el periodo de carencia del cré-
dito resultara de la subsidiacién por el Gobierno Vasco, un
tipo de interés del 6,5% anual cuando las viviendas vayan
a ser cedidas en compraventa, y del 4,5% cuando lo vayan
a ser en arrendamiento.

— Art. 17.2. «Si la cesion es en arrendamiento, la subsidia-
cién durante el periodo de amortizacién se realizard por la
diferencia entre los intereses de los préstamos al tipo de
interés convenido y los que corresponderian al tipo de
interés del 4,5 por 100 anual, que se entendera siempre
como efectivo» (24).

(23) Vid. punto 2.1. de este epigrafe.

(24) Hay que recordar que en el sistema de promocién mediante convenio los
tipos de interés de los préstamos directos del departamento para los promo-
toreseran del 6,5 o del 4.5 por 100, segtin se tratara de cesién en propiedad o
de cesién en alquiler respectivamente, durante toda la vida del préstamo. Por
ello v hay necesidad de regular subsidios en favor de los ayuntamientos.
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Dicho esto y entrando en materia, hay que parlir nuevamente
del Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre, desde cuyo
niicleo resulta el régimen vigente de proteccioén a la vivienda, fruto
de la labor normativa de las administraciones estatal y autonémica.

Los dos primeros parrafos de su articulo 53 rezan como sigue:

«La renta maxima inicial anual por metro cuadrado de
superficie util de una vivienda de promocién piblica vendrd
determinada por un porcentaje, que por Orden Ministerial
establecerd el Ministerio de Obras Piiblicas y Urbanismo
aplicado al precio de venta de dicha vivienda vigente en el
momento de la celebracién del contrato de arrendamiento.

Los arrendatarios de una vivienda de promocién
publica podran disfrutar de una subvencién, cuya cuantia
y condiciones se establecerdan por Orden Ministerial».

Como para las VPO de proteccion privada (articulo 37), se
prevén unas posibles ayudas personales a los arrendatarios cuya
concrecion se traslada a la normativa de desarrollo. Pero, a dife-
rencia de lo que ha ocurrido con aquéllas, apenas transcurrirdn
dos meses para que las ayudas a los inquilinos de viviendas de
promocion piiblica tomen cuerpo. Asi, 1a Orden Ministerial de
26 de enero de 1979 cumplimenta las dos remisiones del arlicu-
lo 53 del Real Decreto 3.148/1978, en lo siguientes términos:

1. Determina el tanto por ciento que sobre el precio
de venta maximo tasado constituird la renta maxima ini-
cial anual por metro cuadrado de superficie 1til.

2. Establece que la subvencién podra ser de hasta el
50% de la renta arrendaticia atendiendo a las circunstan-
cias familiares y socio-econémicas del ‘arrendatario, cir-
cunstancias que en la medida en que varien o desaparez-
can, implicaran la reduccién o incluso la supresion de la
ayuda econémica.

Algunas comunidades auténomas se adscriben a esta forma de
actuacién. Como ejemplo, la de Madrid dicté el Decreto
100/1986, de 22 de octubre, que prevé subvenciones de entre el 20
y el 95% de larenta, en funcidn de los ingresos del beneficiario.
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En el 4&mbito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco la
normativa inmediatamente anterior al decreto sobre viviendas
sociales de 1990, preceptuaba que «Los arrendatarios de una
vivienda de promocién piiblica podrdn disfrutar de ayuda eco-
némica en la cuantia y condiciones que se establezcan en desa-
rrollo de este Decreto».

Se trata del articulo 6.2 del Decreto 90/1988, de 12 de abril,
que seria desarrollado por Orden de 6 de mayo del mismo afio.
Habra que esperar, sin embargo, a la promulgacién del Decreto
167/1990, de 19 de junio, de medidas financieras y régimen
juridico de las viviendas sociales, para que sean efectivas las
ayudas econdmicas al inquilino de viviendas promovidas por la
iniciativa publica.

Conviene en este punto hacer un comentario acerca de cuél
es la normativa autondémica aplicable a los arrendamientos de
este tipo de viviendas, no s6lo en lo que respecta a la financia-
cidn, sino también para los aspectos de régimen juridico regula-
dos desde la Administracién vasca. Sobre esta cuestion, el
panorama queda definido por la disposicidn transitoria primera
del Decreto 167/1990, cuando dice que:

«Las disposiciones del presente Decreto serdn de
aplicacién a las Viviendas Sociales cuya solicitud de cali-
ficacién provisional se efectiie con posterioridad a su
entrada en vigor, sefialdndose, no obstante, que lo dis-
puesto para segundas y posteriores transmisiones de
Viviendas Sociales y cesiones en arrendamiento, serd de
aplicacion a la totalidad de las que se efectien a partir de
la vigencia de esta norma, incluidas las calificadas como
viviendas de proteccién oficial de promocién publica».

Por tanto, toda cesion en arrendamiento que se efectiie a partir
del 31 de julio de 1990 se regira por el régimen de cuantificacion
de la renta, de su revision, de los requisitos de acceso, etc., fijado
por el Decreto 167/1990; y ello independientemente de que la
vivienda se hubiera promovido en su momento como vivienda
social o como vivienda de promocién puiblica. Téngase en cuenta
esta determinacién para cuanto se diga sobre el régimen juridico en
el epigrafe correspondiente, pues dentro de ese ulterior estudio no
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se volverd awds en el tiempo para analizar las normas autonémicas
derogadas que regulaban aspectos de ese régimen juridico de las
viviendas de promocién publica arrendadas en el Pais Vasco. (25)

Hecha esta aclaracion, terminamos sefialando que el ciuda-
dano que resulta adjudicatario de una vivienda social en alquiler
disfruta, en esencia, de dos ventajas econdmicas en relacién con
un inquilino de vivienda libre:

1. La limitacién de la cuantia de la renta maxima
anual y la precisa determinacion legal sobre la forma y
plazo de actualizacion de la cuantia inicial. Es una garan-
tia que también se establece para las viviendas de protec-
cién oficial de promocion privada.

2. La reduccién en la renta asf fijada, producto de las
subvenciones que el departamento del Gobierno Vasco
podré conceder al promotor de vivienda social que reper-
cuten finalmente en el arrendatario. Esta ayuda econémi-
ca no se contempla para las viviendas de proteccién ofi-
cial de promocidn privada.

A) Requisitos para la obtencién de la ayuda econémica

El acceso a la ayuda establecida para los arrendatarios de
viviendas sociales precisa de la acreditacion de los mismos requi-
sitos exigidos para el acceso mismo al arrendamiento, dos de los
cuales son indistintos para la propiedad y para el alquiler: circuns-
tancias de carencia de vivienda y de residencia en el municipio.

Sin embargo el nivel de ingresos exigidos para el acceso a la
vivienda difieren en funcién del régimen de uso del que se trate.
Los topes maximos y minimos que deben concurrir en el inqui-
lino han estado, ademads, sujetos a sucesivas modificaciones en
muy corto plazo.

Antes de indicar cudles son y como han variado esas limita-
ciones en las tres tltimas normas que las han definido, diremos

(25) Si deberé volverse; como es obvio, al derecho estatal preconstitucional
en cuanto resulte auin de aplicacion.
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que, en general, la fijacién de un tope minimo de ingresos surge
en 1990 como respuesta a la necesidad de evitar o minorar los
graves y frecuentes problemas de morosidad o impago de las
rentas. Frente a éstos, es ciertamente dificil la incoacion de los
procedimientos administrativos de desahucio. Por ello parecid
mds apropiada la adopcién de una medida, digamos «preventi-
va», que hiciera excepcionales las ocasiones en que debiera acu-
dirse a los desalojos, de forma que el departamento o el ayunta-
miento actuante quedaran exentos del riesgo de ser foco de des-
confianza entre la sociedad en general, y no sélo entre los ciu-
dadanos implicados. El menoscabo de la imagen de las institu-
ciones es mas leve si se garantiza ab initio un minimo de sol-
vencia econémica en los beneficiarios, que impida el acceso de
aquellos que no puedan acreditarlo, que si la préctica consiste
en expulsar a las unidades convivenciales cuando efectivamente
se verifique el impago de las rentas, cosa que puede ocurrir
luego de haber estado ocupando la vivienda por un periodo de
tiempo mas o menos prolongado.

Aunque parezca impulsivo hacer constar lo que es un sentir
generalizado, el cumplimiento de los objetivos de la politica de
vivienda reinvindica una actuacién eficaz en la gestion, lo que
no es Obice para que se intenten aminorar las consecuencias
(consideradas desproporcionadas por la sociedad) que genera la
aplicacién de los instrumentos habilitados para corregir las irre-
gularidades. Por este mero hecho convenimos en lo adecuado de
la fijacién de topes minimos de ingresos, siempre que sean, €so
sf, justos y equilibrados.

Por lo demas, el Departamento de Urbanismo y Vivienda
estima que deben ser otras politicas sectoriales las que se ocu-
pen preferentemente de las situaciones mds precarias, en parti-
cular las actuaciones de asistencia social, aun cuando sus dicta-
dos deban ser tenidos en cuenta por las normas sobre politica
de vivienda.

De otro lado, creemos que también se hace acreedor de una
valoracién positiva el hecho de que el limite de ingresos méaxi-
mos se equipare para propiedad y arrendamiento de vivienda
social. La ausencia de una mixtura de capacidades econdmicas
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aumentaria el riesgo de fomentar el sentimiento de segregacion
entre los inquilinos, a la par que no contribuiria en nada a enno-
blecer la imagen que el régimen del arrendamiento tiene entre la
colectividad. Sigue siendo preciso, no obstante, trabajar con
otro tipo de medidas que cimenten la existencia de unos edifi-
cios de viviendas sociales presentados como lugares de total
integracion social de sus ocupantes.

Valoraciones al margen, en la tabla se recoge la evolucién
de los limites de ingresos fijados desde 1988 a esta parte, y se
compara con la evolucién experimentada por los topes para pro-
piedad establecidos por esas mismas normas:

*Ingresos ponderados anuales para el acceso
a las viviendas sociales

(en niimero de veces el salario minimo interprofesional)

l

Arrendamiento Propiedad

Fecha vigencia —— ; =
MINIMO MAXIMO | MINIMO MAXIMO

24/05/88 a) — 1,8 1 25
31/07/90 b) 1 2,5 18 2,5

07/08/91 c) 0,65 | 2,5 1,8 2,5

*a) Orden de 6 de mayo de 1988, articulo 5, nims. 1 y 2.
*b) Decreto 167/1990 de 19 de junio, articulo 27 a).
*c) Decreto 433/1991 de 16 de julio, disposicién adicional sexta, nim. 2.

Cabe destacar como el Decreto 167/1990 introduce el tope
minimo, fijdndolo en el equivalente de ingresos ponderados al
salario minimo interprofesional. El Decreto 433/1991 demues-
tra la toma en consideracién de la existencia de ciudadanos
incapaces de acreditar ni siquiera ese tope minimo, por lo que
queda reducido a 0,65 veces el salario minimo.

Por otra parte, vimos cémo, excepcionalmente, el limite
superior de ingresos, tanto para propiedad como para arrenda-
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miento, podrd elevarse a 3,5 SMI, pero no se contemplan excep-
ciones por lo bajo para la propiedad (26).

Sin embargo, respecto del régimen del arrendamiento la
normativa es incluso més flexible, contempldndose excepciones
también para el limite de ingresos minimos. Asi, cuando tal
limite era més alto (SMI), el Decreto 167/1990 decia que
«exeepcionalmente, con autorizacién de la Direccién de Vivien-
da se podrdn adjudicar viviendas en arrendamiento a unidades
familiares con ingresos inferiores al minimo seialado siempre
que por cl ente promotor se fundamente debidamente». Rebaja-
dos sustancialmente los minimos de ingresos (0,65 SM1), se
considera innecesaria la previsién anterior, por cuanto se ha
ampliado la base social con posibilidad de acceder al arrenda-
miento de las viviendas, y sélo es preciso, en consecuencia,
mantener la flexibilidad con respecto a las situaciones de emer-
gencia social. De este modo, la disposicién adicional sexta,
nim. 2, del Decreto 433/1991, sobre medidas financieras, modi-
fica el articulo 27 del Decreto 167/1990 sobre viviendas socia-
les. En su virtud, el parrafo transcrito de la letra a) de este tlti-
mo precepto es sustituido, y queda redactado de la siguiente
forma: «No serd precisa la acreditacion de ingresos minimos en

(26) Esta diferencia de trato es una circunstancia propicia para elaborar una
pausada reflexién que lo avanzado del trabajo no hace oportuno efectuar
aqui. Deseamos anotar, simplemente, que concebimos como obligados
puntos de partida para esa reflexién:

1. La actual inestabilidad del mercado laboral que puede producir
significativos cambios en los niveles de renta permanente de
los ciudadanos, y particularmente de los de la poblacién traba-
jadora més joven.

2. La dificilmente ocultable prolongacién en el tiempo que en la
prictica se da en el procedimiento de adjudicacién de las
viviendas sociales, que contribuye fuertemente a quetales cam-
bios en los niveles de ingresos de las unidades convivenciales
sean una realidad.

En efecto, no nos movemos en el campo de las hipétesis, pues son
constatables los casos en que personas que son econémicamente insol-
ventes al tiempo de solicitar la vivienda social, pasan a encontrarse en
una situacién de empleo fijo o duradero para la fecha en que se consuma
la adjudicacién a un tercero (que quiz4 ahora sea insolvente) de la vivien-
da que solicité y que le fue denegada en su momento.
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solicitantes justifiquen la percepcién de ayudas econdmicas con
objeto de sufragar gastos de arrendamiento de la vivienda habi-
tual conforme establece el Decreto 178/1990, de 26 de junio, del
Gobierno Vasco, sobre ayudas econdémicas a situaciones de emer-
gencia social, y normativa complementaria» (27).

B) Cuantia y condiciones de la ayuda econémica

Ademéds de las subvenciones directas concedidas para finan-
ciar la promocién (28), el Departamento de Urbanismo y Vivien-
da podra conceder otras especiales para que la cesién posterior
de las viviendas sociales se efectiie en arrendamiento. Estas tlti-
mas serdn también percibidas por el promotor, con caricter tri-
mestral, por el total del importe que corresponda a todos los
arrendatarios. Su concesién se decidird anualmente por resolu-
cién de la delegacion territorial correspondiente que determinara
su cuantia, y la revisard cada afio atendiendo a las circunstancias
personales de las unidades convivenciales de los arrendatarios.

A diferencia de las subvenciones a la promocién, el objeto
de la concesion de estas subvenciones especiales es que final-
mente sean disfrutadas por los inquilinos. Son, por tanto, ayu-
das destinadas al usuario final aunque para que repercutan en
ellos se utiliza como perceptor intermediario al promotor. De
este modo, la cuantia de la subvencién se calcula considerando
los ingresos ponderados anuales de los arrendatarios.

(27) Acerca del Decreto 178/1990, de 26 de junio, del Gobierno Vasco, Vid.
al final del punto 2.1. de este epigrafe.

(28) Las subvenciones al promotor de viviendas sociales, tanto en régimen de
financiacién publico mediante convenio como en régimen de financia-
cién especial, son las reguladas en el articulo 9.3 del Decreto 167/1990,
que cubren los siguientes conceptos: coste de la promocién en concepto
de suelo y urbanizacién (hasta un 15% del coste total); b) asistencia téc-
nica (hasta un 50% del coste total); c) gastos de publicidad, avales, gas-
tos financieros y demds gastos de promocidn (hasta un 5% del coste total
de la promocién).

Por otro lado, para los promotores en régimen especial que destinen a
arrendamiento las viviendas, se regula una subvencién adicional en la
cuantia del 9% del precio de venta, cuya tramitacion se efectuard conjun-
tamente con el resto de las subvenciones indicadas
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El articulo 12.1 del Decreto 167/1990 especifica la cuantia
de la ayuda clasificando en tres estratos los ingresos de los
inquilinos y estableciendo seguidamente, para cada uno de los
tres niveles, una reduccion de la renta mensual calculada en tér-
minos porcentuales. Asi, la entrega de la subvencién al promo-
tor dard lugar a una reduccién de la renta mensual que paga el
inquilino en los siguientes términos:

a) Del 20% para unidades convivenciales con ingre-
sos anuales ponderados entre 1,5 y 1,8 veces el
salario minimo interprofesional.

b) Del 40% para unidades convivenciales con ingre-
sos anuales ponderados comprendidos entre 1y 1,5
veces el salario minimo.

¢) Reduccién del 65% para las unidades convivenciales
cuyos ingresos anuales ponderados estén por debajo
del SMI. Seran aquellas que ganen entre 0,65 veces y
1 vez el SMI, asi como las que ganen menos de 0,65,
SMI pero que sean a su vez perceptoras de ayuda de
emergencia social, tal y como dispone el articulo 27.
a) del decreto sobre viviendas sociales (29).

Aplicadas las subvenciones puede resultar una renta mensual
realmente asequible, a lo que se afiade el hecho de que una
buena parte de la poblacion encaja en los niveles de ingresos exi-
gidos. Por la confluencia de ambas circunstancias es normal que
la oferta de viviendas sociales en alquiler sea insuficiente para
atender a toda la demanda, y ahi estédn las listas de espera. No es
de extrafiar tampoco, y por las mismas razones, que sea harto
dificil conseguir el grado de rotacién adecuado de los ocupantes
de los pisos. No quiere esto decir que merezca un juicio negativo
el disefio de las ayudas y los bajos niveles en que se sitian las
rentas arrendaticias, pues a buen seguro estaran asi ajustadas a
los ingresos requeridos para el acceso, que también son bajos.

La rotacién y, en fin, la potenciacién del régimen del alqui-
ler en el segmento publico pasa por el incremento de la oferta,

(29) Después de la nueva redaccion establecida por el Decreto 433/1991.
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no por el incremento de las rentas, pues con una actuacion a la
inversa quedaria desvirtuado el fin social perseguido. Nos cons-
ta, sin embargo, que construir viviendas sociales en cantidad
suficiente es complicado y muy costoso.

Por lo demds, con respecto a las condiciones y la cuantia de
la ayuda al arrendatario se ha hablado de vivienda social en gene-
ral, sin distincién de regimenes de {inanciacién a la promocion.
Efectivamente, el articulo (2 del decreto que la regula estd ubica-
do en el capitulo 11 y dentro de-la seccién primera sobre régimen
publico, por lo que resultard de aplicacién tanto a la pronmocion
mediante convenio como a la promocién directa por un ente
publico. Para los casos en que la promocién directa se lleve a
cabo por el propio Departamento de Urbanismo y Vivienda del
Gobierno Vasco, dispone el nimero 5 del mencionado articulo,
que «..., la renta maxima anual podr4 verse reducida en idénticos
porcentajes a los establecidos en el nimero 1 de este articulo».

Finalmente, el articulo 23, dltimo de los de la seccién segun-
da del capitulo I, sobre régimen privado, determina que el
Gobierno Vasco subvencionard a los promotores para la cesidn
en arrendamiento «en iguales cuantias y con el mismo régimen
que el establecido en el articulo 12 de la presente norma». La
subvencion rige igualmente, segin esto, para los dos modalida-
des del régimen privado: régimen ordinario y régimen especial.

Asi pues, al igual que para los compradores, se entiende que
las ayudas econémicas a los arrendatarios no deben estar condi-
cionadas por la eleccién que haga el promotor de la férmula de
financiacién. Con este fin, se equiparan las subvenciones que
repercuten en el que, a la postre, disfrutard de la vivienda en
régimen de alquiler, para todos y cada uno de los regimenes de
financiacién posibles de promocidn de viviendas sociales.

II. REGIMEN JURIDICO DEL ARRENDAMIENTO
DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL

Cumplimentada la explicacién de lo que ha actuado el
Gobierno Vasco en el campo normativo el en materia de fomen-
to del alquiler, procede adjuntar las conclusiones que se pueden
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extraer de un recorrido por la normativa vigente, lo que confor-
ma el segundo de los planos en que habiamos descompuesto
toda la temadtica, esto es, el régimen juridico de los arrenda-
mientos de viviendas de proteccion oficial.

Son muchas las razones que avalan la oportunidad de hacer-
lo, razones que en su mayoria vagan por la materia de las
viviendas de proteccién oficial como un todo, y que ya fueron
reseiiadas con antelacién. Ahora bien, la complejidad de las
normas o, lo que es lo mismo, del régimen querige los derechos
y obligaciones de los contratantes, las prohibiciones y limitacio-
nes de uso y renta, los procedimientos de reclamacién o denun-
cia y un largo etc., es mucho mds patente dentro del mundo de
los arrendamientos.

Si los poderes piiblicos han sido prolificos a la hora de nor-
mar sobre alquileres en general, al cimulo de normas originadas
hay que sumar las especificas dictadas para las viviendas de
proteccion oficial. Y decimos sumar porque, en este caso, estas
ultimas normas de origen estatal, antiguas en exceso, que son
actualizadas por otras autonémicas para determinadas cuestio-
nes, encuentran un sustancioso complemento en las primeras,
esto es, en el Cédigo Civil, en la Ley de Arrendamientos Urba-
nos y en las modificaciones ulteriores de ésta.

Pretendemos dejar constancia del marco normativo actual y
destacar los aspectos de mayor interés regulados por las normas
que lo integran. Mencionamos, con carécter previo, un efecto de
la complejidad y atomizacién legislativa, cuya veracidad se
comprobard a posteriori: el régimen juridico de los arrenda-
mientos urbanos de las viviendas protegidas es, en buena medi-
da, un auténtico desconocido para los inquilinos y para los pro-
pietarios particulares que quedan sometidos a sus directrices en
la posesion y propiedad de los inmuebles.

Para corroborarlo, baste decir que las fuentes consultadas de la
Direccién de Consumo del Gobierno Vasco indican que la materia
vivienda destaca en cuanto al nimero de consultas evacuadas y, en
menor medida, de denuncias tramitadas. En conjunto, para todo
tipo de viviendas, suman en torno a trece mil las consultas y recla-
maciones recogidas por las distintas instituciones consumeristas del
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Pais Vasco durante 1991 (30). Dentro de la vivienda como temaética
genérica, destaca sobremanera el sector de los arrendamientos, que
ha acaparado un porcentaje de actuaciones desproporcionado, por
exceso, en relacién con las dimensiones del parque inmobiliario
residencial ocupado en alquiler, el cual, como sabemos, no alcanza-
ba el 12% del parque total ocupado en Espatia alld por 1989.

Entrando ya en la determinacién del marco rector de las arren-
damientos de VPO, comenzaremos indicando, con Diez Picazo y
Gullén, que el Cédigo Civil perfila el concepto de contrato de arren-
damiento de cosas como aquel que se perfecciona por el simple
consentimiento de las partes y supone un intercambio de atribucio-
nes patrimoniales, donde las obligaciones son reciprocas para ambas
partes, ya que engendra una relacién obligatoria cuya ejecucion se
extiende a_lo largo de un periodo de tiempo, y que es por ello
mismo duradera. Se trata, por tanto, de un contrato de naturaleza
consensual, oneroso y conmutativo, bilateral y de tracto sucesivo.

El arrendamiento de viviendas de proteccion oficial es un
arrendamiento de cosas en el que, junto con las notas genéricas
de éste, deben concurrir otras especificas, sefialadas en el articu-
lo 1 del Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre:

a) Que la vivienda se destine a domicilio habitual y
permanente.

b) Que su superficie ttil maxima no exceda de noven-
ta metros cuadrados.

c) Que cumpla los requisitos exigidos por el real
decreto y por las disposiciones que lo desarrollan.

d) Que la vivienda haya sido calificada como vivien-
da de proteccién oficial por el organismo adminis-
trativo competente.

(30) Por traer los datos consignados en las estadisticas de 1991 de una institu-
cién consumerista, pero esta vez de naturaleza' privada, cabe decir que un
33% de las consultas y reclamaciones atendidas por la Unién de Consu-
midores de Euskadi-UCE en el conjunto de la geografia vasca fueron
encuadradas dentro del sector de la vivienda. Se ratifica asi el caracter de
«tema estrella» de la vivienda dentro del orden de preocupaciones de los
consumidores y usuarios de nuestra Comunidad Auténoma.
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El caricter social propio de este tipo de viviendas hace que
dispongan, como sabemos, de una normativa especifica de apli-
cacion preferente; pero, no obstante tal cardcter y tal especifici-
dad, se rigen de forma supletoria por lo dispuesto en la legisla-
cién comiin y especial sobre arrendamientos urbanos.

Asi, la normativa vigente en materia de arrendamientos de
viviendas de proteccidn oficial quedaria sucintamente encuadra-
da como sigue:

1. Real Decreto Ley 31/1978 de 31 de octubre, sobre
politica de viviendas de proteccién oficial.

2. Real Decreto 3.148/1978 de 10 de noviembre, que
desarrolla el anterior (en adelante RD).

3. Decreto 2.114/1968, de 24 de julio (vivienda),
por el que se aprueba el Reglamento para la aplicacion
de la Ley sobre viviendas de proteccién oficial, texto
refundido aprobado por los decretos 2.131/1963, de 24
de julio, y 3.964/1964, de 3 de diciembre (en adelante
Reglamento).

4. Real Decreto 2.960/1976, de 12 de noviembre, por
el que se aprueba el texto refundido de la legislacién de
viviendas de proteccién oficial.

5. Las demas normas estatales de desarrollo del Real
Decreto Ley 31/1978. ’

6. Normas autondémicas sobre viviendas de protec-
cién oficial; en especial las del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco que
citamos: Decreto 433/1991, de 16 de julio, sobre medidas
financieras en materia de vivienda y Decreto 167/1990,
de 19 de junio, de medidas financieras y régimen juridico
de las viviendas sociales

7. Legislacidn especial sobre arrendamientos urbanos:

a) Decreto 4.104/1964, de 24 de diciembre, que
aprueba el texto refundido de la Ley de Arren-
damientos Urbanos (en adelante LAU).
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b) Normas concordantes: Real Decreto Ley
2/1985, de 30 de abril, sobre medidas de politi-
ca econdmica.

8. Legislaciéon comin: Cédigo Civil.

No todas las.normas que se incluyen en el encuadre anterior
poseen la misma virtualidad reguladora. Es posible tamizar el
esquema en funcién del criterio de la eficacia actual de la distin-
tas disposiciones, de forma que se sittie en sus justos términos
el marco legal verdadero del régimen juridico de los arrenda-
mientos urbanos de viviendas de proteccién oficial. Con esta
operacién se concluird que la legislacion nuclear se apoya en
dos pilares normativos:

1. El Reglamento de viviendas de proteccion oficial
de 1968.

2. La legislacién comiin y especial sobre arrenda-
mientos urbanos.

Ademads, debe considerarse la existencia de otras viviendas
construidas al amparo de normas anteriores al Real Decreto Ley
de 1978, conocidas como viviendas de «regimenes a extinguir».
Son bdsicamente las viviendas calificadas como del Grupo I,
Grupo 11 y Subvencionadas, asi como las Viviendas Sociales del
Real Decreto Ley 12/1976, de 30 de julio, que sustituyen a las
del Grupo II, y para las que peridédicamente se siguen actuali-
zando los valores del médulo a los efectos de la revisién de la
cuantfa de la renta (31). En virtud del parrafo 1° de la disposi-
cién transitoria segunda del Real Decreto 3.148/1978: «Las

(31) Excepcidn hecha de las viviendas sociales que, de entre ellas, se acogie-
ron a lo establecido en el Real Decreto Ley 31/1978, en los términos del
parrafo segundo de la disposicidn transitoria segunda del Real Decreto
3148/1978 que lo desarrolla.

Son igualmente exceptuables las viviendas cuyos expedientes fucron
calificados al amparo de los regimenes anteriores, pero que sc icogicron
al actual régimen de proteccién en el plazo de nueve meses desde la
entrada en vigor del Real Decreto 3148/1978, no habiendo sido objeto de
cesion anterior por cualquier titulo, tal y como dispone la disposicién
transitoria tercera de este ultimo.
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viviendag de proteccion oficial construidas o en construccion,
con calificacién obtenida al amparo de regimenes anteriores que
hayan sido objeto de contrato de compraventa o promesa de
venta, seguirdn rigiéndose por las disposiciones de su legisla-
cién respectiva». '

1. Legislacion vigente en materia de régimen juridico
de los arrendamientos de viviendas de proteccion
oficial en el Pais Vasco

1.1. Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre

Para las viviendas de proteccién oficial construidas después
de la publicacién del Real Decreto Ley 31/1978, con las inclu-
siones resefiadas provenientes de la aplicacién del derecho tran-
sitorio, el régimen juridico del arrendamiento estd contenido de
forma nuclear, paradgjicamente, en el Decreto 2.114/1968, de
24 de julio y, supletoriamente, en la LAU y en el Codigo Civil.

En efecto, en el desarrollo de la primera de las normas efec-
tuado por el Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre, exis-
ten disposiciones generales reguladoras de las caracteristicas ob je-
tivas de las VPO (calidad, disefio, limitacién de superficie, régi-
men de uso y acceso, etc.), del sistema de financiacion y del régi-
men de infracciones y sanciones. Son cuestiones aplicables a todas
las viviendas de proteccion oficial de categoria tnica. Pero en
relacion con el régimen juridico de los arrendamientos de vivien-
das de proteccién oficial propiamente dicho, tan sélo regula:

—La cuantia de la renta inicial y su revisién (32).

—Las cldusulas de obligatoria inclusién en los con-
tratos (33).

— La obligacion de visado de los contratos (34).

(32) Anticulo 12 para viviendas de proteccién oficial de promocién privada, y
articulo 53 para viviendas de promocién publica.

(33) Articulo 13 para viviendas de protecci6n oficial de promocién privada.

(34) Articulo 13 para viviendas de proteccion oficial de promocién privada.
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—Los plazos para la entrega y ocupacién de las
viviendas (35).

— Los ingresos maximos anuales del inquilino (36).

Con objeto de definir mas precisamente cudl es la verdadera
eficacia reguladora del régimen juridico de este real decreto,
cabe significar que de las escasas cuestiones sefialadas arriba:

a) La determinacion de las cldusulas de obligatoria
inclusién en los contratos se deja al desarrollo que
del art. 13 efectie el Ministerio. La remisién sera
cumplimentada por la Orden Ministerial de 26 de
enero de 1979.

b) La determinacién de la cuantia de las rentas y las
formas en que pueden actualizarse ha sufrido
variaciones desde la normativa originaria de desa-
rrollo del RD hasta el Real Decreto 244/1989 de 3
de marzo. Para el ambito del Pais Vasco pasard a
ser una cuestién regulada por normas autondmicas.

c) La obligacién de visado de los contratos de arren-
damiento de las viviendas de proteccion oficial de
promocion privada le es impuesta al arrendador en
la actualidad, no ya por el RD, sino por el corres-
pondiente decreto del Gobierno Vasco.

d) Otro tanto sucede con los ingresos anuales maxi-
mos y minimos que facultan para el acceso al
arrendamiento de una vivienda social.

Incluso para la tipificacién de las infracciénes del régimen
de las VPO que es, evidentemente, un aspecto trascendcntal de
régimen juridico, la disposicién transitoria onceava de la norma
considerada determina que siguen vigentes las establecidas por
el Reglamento de 1968 (articulos 153 y 154), con las ligeras
modificaciénes que se operan el 10 de noviembre de 1978.

(35) Articulo 14 para viviendas de proteccién oficial de promocién privada y
de promocié6n piblica.
(36) Articulo 49 para viviendas de promocién publica.
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En Conclusién, el valor del Real Decreto Ley 31/1978 y de
su reglamento de desarrollo publicado por Real Decreto
3.148/1978, como reguladores del régimen juridico, strictu
sensu, del arrendamiento de las VPO que se arrienden en la
actualidad, se restringe a la determinacién del plazo de entrega
de las llaves por el arrendador y del plazo de ocupacién por el
inquilino. Cuestion distinta es, repetimos, que si se admite un
concepto amplio de régimen juridico deberd admitirse, del
mismo modo, que efectivamente se regulan las cuestiones apun-
tadas que afectan a todas las viviendas protegidas: superficie,
régimen de uso y acceso, calidad y disefio, etc.

1.2. Real Decreto 2.960/1976, de 12 de noviembre

El régimen hibrido del Real Decreto 2.960/1976, de 12 de
noviembre, agrupaba a las viviendas definidas por los sistemas
anteriores como viviendas del Grupo I y a las Viviendas Socia-
les, de tan efimera existencia. Era un decreto abocado, pues, a
su desaparicién o a su transformacidén a corto plazo por la hete-
rogeneidad de sistemas que comprendia. Dos razones elementa-
les abocaban a ello: las viviendas de proteccién oficial del
Grupo I eran parte de un sistema ya fenecido y las Viviendas
Sociales del Real Decreto Ley 12/1976, de 30 de julio, que qui-
sieron ser la cufla para el nacimiento de un nuevo sistema,
pusieron pronto de manifiesto la inmadurez de su concepcion.

A la diversidad pone fin el Real Decreto Ley 31/1978, de 31
de octubre, que deroga la legislacién anterior e instaura un
nuevo sistema, cuyo principal mérito es que provoca las desapa-
ricion de todas las categorias y grupos de viviendas con trato
diferenciado, lo que implicard un concepto tinico de viviendas
de proteccién oficial.

Si el derecho transitorio es fundamental en todo lo relacio-
nado con las VPO como materia sujeta a sucesivos cambios
normativos, la disposicién final primera del Real Decreto
3.148/1978, de 10 de noviembre, que desarrolla la ley preceden-
te, es determinante para ¢l asunto que nos ocupa: «A los efectos
reguladores del régimen de viviendas que esta disposicidn esla-
blece, quedan derogadas cuantas disposiciones se opongan a lo
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previsto en el presente Real Decreto, aplicindose en las mate-
rias no reguladas en dicha disposicién las normas establecidas
en la legislacion de viviendas de proteccion oficial, texto refun-
dido de 12 de noviembre de 1976 y Reglamento de Viviendas
de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1968 sin perjuicio de lo
establecido en la Disposicion Transitoria Primera (37)».

Por tanto, la norrnativa a partir de la que se ird creando el sis-
tema de proteccion vigente dispone la aplicabilidad supletoria de
dos normas. La primera de ellas es el Real Decreto 2.960/1976,
de 12 de noviembre, que, en verdad, es pricticamente ineficaz
como normativa reguladora del régimen de los alquileres de
viviendas por lo limitado de su objeto fisico (viviendas sociales y
del grupo I sujetas a regimenes a extinguir), y porque tampoco
contiene normas sobre la cuestién que sean lo suficientemente
diversas en relacion con las contenidas en el Reglamento de 1968,
como para que deba acudirse preferentemente a él. Hay sdlo cua-
tro preceptos que versan ciertamente sobre los arrendamientos:

— El articulo 30 sobre las causas y procedimiento para
ejecutar el desahucio, se redacta en términos simila-
res a los de los articulos 138 y 139 del Reglamento.

— El articulo 27, sobre reparacién y conservacion, y el
29 sobre prohibicién de percepcién de sobreprecio,
cuyos enunciados coinciden con los de los articulos
111 y 112 del Reglamento.

— El articulo 28, que determina la férmula de revisién de
las rentas Uinicamente pdra la acogidas a su regulacion.

Por lo demds, la propia disposicion final prix;lera del texto
refundido de 1976 llama expresamente al Reglamento de 1968,
en lo que sea compatible.

Siendo esto asi, para las viviendas de proteccién oficial de
categoria tnica sélo tiene virtualidad préctica la remision al

(37) Esta disposicion transitoria primera prevé la posibilidad de incoaccién de
expedientes con arreglo a la legislaci6n anterior, en el plazo de seis
meses desde la entrada en vigor del Real Decreto l.ey de 31 de octubre
de 1978. No tiene, pues, mayor importancia a nuestros efectos.
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Decreto 2.114/1968, de 24 de julio, debiendo desecharse, en
consecuencia, el Real Decreto 2.960/1976, de 12 de noviembre.

1.3. Normas posteriores al Real Decreto Ley 31/1978,
de 31 de octubre

Seria una tarea ardua y tan prolija como poco titil la de reali-
zar un exhaustivo recorrido por las disposiciones emanadas del
Gobierno estatal y del autonémico desde el 10 de noviembre de
1978, que es cuando se desarrolla de forma central el Real Decre-
to Ley 31/1978. Lo hicimos en relacién con la normativa auton6-
mica sobre viviendas de proteccién oficial en la primera parte de
este estudio y alli se pudo verificar la realidad de los adjetivos
empleados. Asumiamos, ademds, la dindmica de detenernos sola-
mente en la normativa que continda siendo de aplicacion.

Debemos sefialar, no obstante, que todas las normas derogadas
y las actuales que finalmente las sustituyen mantienen como dispo-
siciones de aplicacion supletoria el citado real decreto ley, su regla-
mento, y, por designacidn expresa de éste, el Reglamento de 1968.

Consignabamos que el Real Decreto de 10 de noviembre de
1978 sélo contenia cinco determinaciones que pudieran califi-
carse como de régimen juridico de los arrendamientos en aten-
cién a un concepciodn estricta del término. Teniendo en cuenta la
modificaciones y desarrollos llevados a cabo por normas ulte-
riores, la necesidad de acudir a la raiz normativa quedaba cir-
cunscrita al supuesto en que interesara confirmar los plazos fija-
dos para la entrega de las llaves por el arrendador, y para la ocu-
pacién de la vivienda por el arrendatario.

Las modificaciones posteriores a que estamos aludiendo
afectaran, pues, al establecimiento de la cuantia maxima inicial
de las rentas y de la forma de actualizacién, a la obligacién de
visar los contratos, y a los topes de ingresos del beneficiario.
Son circunstancias actualmente previstas por el Gobierno Vasco
en la normativa que complementa el régimen juridico nuclear
de los arrendamientos de viviendas de proteccion oficial, y que
forman un todo al que, a su vez, complementa la legislacion
comin y especial arrendaticia.
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Por dltimo, es menester citar esas previsiones y las normas
autondmicas en las que han encontrado acogida:

a) Para las viviendas sociales, el Decreto 167/1990
del Gobierno Vasco determina la cuantia maxima
inicial de la renta anual y el procedimiento para su
actualizacién en los casos en que proceda su practi-
ca (articulo 26), asi como los requisitos de acceso
al arrendamiento de las viviendas, incluidos los de
ingresos maximos y minimos (articulo 27) (38).

b) Para las viviendas de proteccién oficial de promo-
cién privada, el Decreto 433/1991 también estable-
ce el porcentaje del precio de venta legal que cons-
tituird la renta maxima del alquiler (articulo 8),
aunque para este tipo de viviendas no se determina
la férmula a que debe ajustarse la actualizacién
pactada de la cuantia inicial. El articulo 19 impone
al arrendador la obligacién de visar el contrato ante
la delegacion territorial correspondiente.

¢) Por tltimo, el Decreto 148/1989, de 27 de junio,
del Gobierno Vasco, que regula los arrendamientos
a jubilados de viviendas sociales adquiridas por las
diputaciones lorales, finicamente para este tipo de
relaciones arrendaticias, se ocupa de los requisitos
que deben darse cita en los inquilinos, de la dura-
cion de los contratos y de la renta mdxima inicial
anual y la forma de revision.

Debe entenderse ademds, aunque nada diga este
ultimo decrelo, que en lo no previsto por él resulta-
rd de aplicacion la legislacion general sobre régi-
men juridico ¢e los arrendamientos urbanos de
VPO, pues de este tipo son las viviendas que se
arriendan en estos supuestos especiales.

(38) No se insistird posteriormente en el tema de los requisitos de acceso al
arrendamiento de vivicndas sociales. Sobre el requisito de ingresos vid.
punto 2.3. A), epigrate V, parte L
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1.4. Conclusiones: normativa en vigor

La consideracién inicial que propiciaba el recorrido por las
diversas normas en vigor, se ha visto ratificada después de efec-
tuado. El régimen juridico de las relaciones entre propietarios e
inquilinos de VPO, que lo son en virtud de contratos formaliza-
dos con sujeccién al Real Decreto Ley 31/1978 y normas poste-
riores, se disciplinan por lo que tengan a bien pactar los contra-
tantes, pactos que estardin condicionados por la observancia de
las prescripciones que, establecidas por la Ley, quedan fuera de
la esfera de la autonomia de su voluntad. Estas prescripciones
imperativas son las seiialadas de forma capital por los articulos
del Reglamento de VPO, de 24 junio de 1968 que no hayan sido
derogados o modificados por decretos posteriores, en cuyo caso
serdn de aplicacién las determinaciones de éstos. Es igualmente
aplicable de formia supletoria para las materias no previstas en
la legislacion sobre VPO, lo dispuesto por la Ley de Arrenda-
mientos Urbanos, por la normativa especial concordante y, con
cardcter general, por la legislacién comun.

La legislacion especial arrendaticia se erige como derecho
supletorio en virtud de las determinaciones expresas contenidas
en la normativa especifica sobre VPO y en la propia LAU:

1. Diversos articulos del Reglamento de VPO (39),
del Real Decreto Ley 31/1978 y de las normas posteriores
estatales y autondmicas (que no es el momento de enu-
merar) explicitan la aplicabilidad de 1a LAU para diver-
sas cuestiones concretas.

2. En el resto de cuestiones para cuya regulacién la
legislacion sobre VPO no llama expresamente a la LAU y
no estdn disciplinadas por aquélla, es la propia Ley de
Arrendamientos Urbanos quien determina la aplicabilidad
de sus preceptos en el art. 1.3 de su texto refundido. Dispo-
ne éste, tras excluir del &mbito de aplicacion de la ley a las
«fincas urbanas construidas al amparo de Leyes especiales
protectoras», que «...en lo no previsto en ellas (se regirdn),

(39) Como, a titulo de ejemplo, el art. 131.
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por las (normas) de la presente Ley, que se aplicard integra-
mente cuando ¢l arrendamiento deje de estar sometido a
dichas disposiciones particulares». Seguidamente sefiala que
se deberd atener por entero a lo dispuesto en la LAU sobre
las cuestiones de competencia y procedimiento, aun cuando
subsista el régimen de proteccién de la vivienda arrendada.

Finalizamos recalcando que, ademds de a los dos pilares del
marco normativo (Reglamento de VPO y LAU), habrd que
hacer referencia a otras disposiciones:

a) la normativa autonémica sobre VPO en lo relativo a
la determinacién de la renta, su revisién, los requi-
sitos de los beneficiarios y la obligacién de visado.

b) el Real Decreto 3.148/1978 en lo relativo al plazo
de entrega y ocupacion de las viviendas, asi como
a otras cuestiones en las que simplemente retoca o
complementa lo establecido por el Reglamento
(infracciones y sanciones, esencialmente).

2. Regulacion legal de los contratos de arrendamiento de
viviendas en funcion del caricter libre o protegido del objeto

Preceptia el articulo 2 de la LAU que quedardn excluidos
de su dmbito de aplicacién, y se regirdn imperativamente por el
Cédigo Civil o por la legislacion foral, en su caso, y por las
Leyes procesales comunes:

1. Los arrendamientos complejos.

2. Los arrendamientos por la temporada de verano o
cualquier otra.

3. El uso de las viviendas por lo porteros, guardas,
asalariados, empleados y funcionarios, asignadas por razén
del cargo que desempeifien o del servicio que presten.

4. Los arrendamientos de una finca con casa-habita-
cién, cuando el aprovechamiento del predio con que
cuente sea la finalidad primordial del arriendo.

Por tanto, la legislacién especial arrendaticia consagra una
dualidad de regimenes juridicos rectores de los arrendamientos
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urbanos. Como sabemos, al margen de esto, los alquileres que
recaigan sobre viviendas protegidas quedan siempre sometidos
a su legislacién particular y a la especial o comiin de aplicacion
general. Existiran, por tanto, tres grupos de materias en funcién
de lanormativa a la que estén sometidas:

1. Materias reguladas en su totalidad por la legisla-
cién especifica sobre VPO: objeto del contrato y destino
de la vivienda; prohibicién del subarriendo o cesidn;
determinacion, revision e incrementos en la renta; infrac-
ciones administrativas y su sancion.

2. Materias reguladas por las normas de aplicacién
general de la LAU y por las de la legislacién comiin, pero
con especificidades para las VPO, fruto de la aplicacién
del Reglamento y del resto de normas particulares: obli-
gaciones de las partes; causas de resolucién del contrato;
causas y procedimiento de desahucio.

3. Materias reguladas en su totalidad por la Ley de
arrendamientos urbanos: cuestiones de competencia y
procedimiento; subrogaciones; plazo inicial contractual,
duracién y sistema de prérroga; derechos del inquilino en
los supuestos de enajenacién de la vivienda arrendada.

Debemos afiadir que, al tiempo de desarrollar una exposicién
sobre los tres grupos de materias en la que se destacardn las
notas distintivas —en cada caso—entre las posiciones de las partes
en el contrato de arrendamiento de VPO y de vivienda libre, las
alusiones que se hagan a viviendas de proteccién oficial se
entienden hechas a las promovidas al amparo del régimen actual
de proteccion dimanado del Real Decreto Ley 31/1978.

3. Tratamiento juridico diferenciado

Rubricado con este epigrafe, tratamos las materias regidas en
exclusiva por la legislacion especifica sobre viviendas de protec-
cién oficial, cuya regulacién, por tanto, no guarda relacion de
identidad con la contenida en la Ley de Arrendamientos Urbanos
para esas mismas materias por referencia a las viviendas libres.
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3.1. Objeto del contrato, destino y subarriendo

El articulo 124 del Reglamento de 24 de julio de 1968 limita
el objeto de los contratos de arrendamiento de VPO a la vivienda
con los anejos y servicios expresamente definidos como tales en
la cédula de calificacién definitiva, por lo que se prohibe:

1. El arrendamiento de viviendas total o parcialmente
provistas de mobiliario, menaje de la casa y otros bienes
muebles, incluso bajo forma de contrato independiente al
de arrendamiento, aunque uno y otro se otorguen por per-
sonas distintas.

2. El arrendamiento conjunto de vivienda y local de
negocio, o de cualquier otro bien inmueble o servicio que
no conste en la cédula de calificacién definitiva como
anejo de aquélla.

La extralimitacion en el objeto del arrendamiento en los tér-
minos del art. 124 es considerada como una infraccién grave al
régimen legal de las viviendas de proteccién oficial (40).

El destino de la vivienda libre objeto del contrato es, en
principio, el que estipulen las partes. No obstante, la LAU
prohibi6 que los locales destinados anteriormente a residencia
familiar se dedicaran a otros fines, en tanto el Gobierno no
decretara en contrario, decreto que se materializaria el 17 de
mayo de 1973. Por su parte, el Real Decreto Ley 2/1985, de 30
de abril, establecid la posibilidad de transformar las viviendas
en locales de negocio, a salvo de lo dispuesto por los estatutos
reguladores de las comunidades de propietarios; sin embargo, se
mantiene la prohibicién para las VPO.

La legislacion especifica de éstas tltimas, por medio del art.
108 del Reglamento, permite la transformacién de locales en
viviendas, previa autorizacién administrativa, quedando sujetas
al régimen de utilizacién de las VPO.

En fin, tanto para las resultantes de una transformacion,
como para las VPO construidas como tales, el uso es taxativo

(40) Art. 153 letra B) nim. 7 del Reglamento de 1968.

234



conforme a lo dispuesto por el articulo 3 del Real Decreto
3.148/1978: ha de servir como domicilio habitual del inquilino
sin que quepa su utilizacién como segunda residencia. Tal desti-
no exige que la vivienda no permanezca desocupada mds de tres
meses seguidos al afio, salvo que medie justa causa.

Dentro del capitulo de las infracciones, el RD en su articulo
56, tipifica como falta muy grave la de: «Desvirtuar el destino
de domicilio habitual y permanente configurado en el articulo
32 de la presente disposicién, o dedicar la vivienda a usos no
autorizados, cualquiera que sea el titulo de su ocupacién» (41).

Finalmente, el capitulo III de la LAU, que regula los suba-
rriendos de las viviendas libres (arts. 10 a 21), no serd de aplica-
cién a las VPO, por cuanto el art. 125 del Reglamento prohibe
el subarriendo o cesién de uso total o parcial.

3.2. Fijacion, modificacion e incrementos en la renta
arrendaticia

A) Determinacion de la renta

La predeterminacion legal de una cuantia méxima para la
renta arrendaticia es la Unica ventaja directa de caricter econé-
mico que tienen los inquilinos de VPO de promocién privada
sobre los inquilinos de viviendas libres. Los ocupantes de
viviendas sociales en arrendamiento pueden acceder, ademas, a
subvenciones que reducen esa renta tasada.

Para las VPO sujetas al régimen del Real Decreto Ley 31/78,
de 31 de octubre, la cuantia de la renta se determina por referen-
cia a un porcentaje sobre el precio de venta que corresponda al
tiempo de celebracién del contrato de arrendamiento, segin la
normativa que resulte de aplicacién. Los porcentajes prefijados
han ido variando-desde que se dictara el real decreto ley. El ori-
gen concreto se sitia, no ya en el Real Decreto 3.148/1978, sino
en el estadio de las 6rdenes ministeriales que, como la de 26 de

(41) La dedicacién de la vivienda a usos no autorizados era considerada en el
Reglamento como falta grave.
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enero de 1979, dan cumplimiento a las remisiones de los articu-
los 12 y 53 del RD precitado, segiin se trate de VPO de promo-
cién privada o de promocién piblica, respectivamente.

La fijacién de la cuantia de la renta arrendaticia inicial anual

es en la actualidad una cuestién integrada en el dmbito de las
facultadades de la Administraciéon de la CAPV. Asi, nuestra
normativa vigente establece los siguientes porcentajes:

1. Para la viviendas de proteccién oficial de promo-
cién privada a que se refiere el articulo 12 del RD de
1978, seréd del 6% del precio de venta quc corresponda a
las viviendas, incluidos los anejos. Este porcentaje se
aplicard a los contratos que se suscriban en el Pais Vasco
después de la entrada en vigor del Decreto 433/1991, de
16 de julio.

Segiin el parrafo 2 del art. 18 del decreto, se exceptu-
an la viviendas cuya calificacién provisional fuera conce-
dida de acuerdo con los decretos sobre VPO de promo-
cién privada y figuras asimiladas dictados por el Gobier-
no Vasco el 17 de mayo de 1988, el 11 de abril de 1989 y
el 19 de junio de 1990 (42). En relacién con estas vivien-
das, la renta maxima inicial anual que se ha de fijar en los
contratos de arrendamiento suscritos dentro de los cinco
primeros afios desde la calificacion definitiva sera del 7,5
por 100 del precio de venta que corresponda al tiempo de
formalizacién de los contratos.

2. En los arrendamientos de viviendas sociales la
renta maxima inicial anual no podra superar el 4,5% del
precio de venta que resulte de aplicacion, por establecerlo
asi el art. 26.1 del Decreto 167/1990, de 19 de junio, del
Gobierno Vasco.

Aunque para las viviendas de promocién piblica
reguladas por el Decreto autonémico 90/1988 se tasaba la
renta inicial en un 3%, en los contratos de arrendamiento
que sobre este tipo de viviendas se suscriban a partir del

(42) Decretos del Gobierno Vasco nims. 144/1988, 108/1989 y 166/1990.
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19 de junio de 1990 podré consignarse también una renta
de hasta el 4,5 por 100, en virtud de los dispuesto por la
disposicién transitoria primera del decreto sobre vivien-
das sociales (43).

Hay que significar que, segin el Reglamento de 1968 (44),
la percepcidn de cualquier sobreprecio, prima o cantidad prohi-
bida en el arrendamiento de la vivienda es una infraccién muy
grave al régimen de las VPO, y como tal serd sancionada (45)
con multa de 250.000 a 1.000.000 de pesetas, cuantia que podra
reducirse en la resolucidn, pero que en ningtin caso serd inferior
al quintuplo de la diferencia entre lo percibido y lo legalmente
exigible. La sancién podra llevar aparejada la devolucién com-
plementaria al inquilino de lo indebidamente cobrado, inquilino
que, sin perjuicio del control administrativo, podrd acudir a los
tribunales ordinarios de Justicia.

B) Revision de la cuantia de la renta

Las rentas fijadas inicialmente podrdn ser objeto de actuali-
zacibn en los contratos en que asi se pacte, en los términos de la
legislacidon especifica sobre VPO. Hay pues, una férmula que es
obligado seguir para la modificacion de las rentas, siendo inclu-
SO precisa para la legalidad del contrato su inclusién como con-
tenido minimo del mismo para el caso de las viviendas de ini-
ciativa privada.

La apreciacién anterior debe matizarse en relacién con los
arrendamientos contratados después del 9 de mayo de 1985.
Para éstos el establecimiento de un procedimiento tasado segiin
el cual se actualicen las rentas no tiene una operatividad practi-
ca visible. Lo ordinario es aqui negociar términos anuales de
duracién, con lo que, vencido el plazo, se firma un contrato

(43) Recuérdese que la disposicién transitoria preceptia la aplicabilidad de
todo lo dispuesto por el Decreto de 1990 en materia de cesiones en arren-
damiento, a las que se efectiien a partir de su entrada en vigor, incluidas las
de viviendas calificadas como de proteccidn oficial de promocién piblica.

(44) Articulo 153, letra C, nim. 1.

(45) Por aplicacién del art. 57 del Real Decreto 3.148/1978.
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nuevo consigndndose la renta maxima inicial legal, que sera
mayor por haberse revalorizado el médulo ponderado sobre el
que se calcula el precio de venta de 1a VPO.

Esta es la pauta habitual en el segmento privado de la oferta
de viviendas protegidas, por lo que no es de extrafiar que el
Decreto 433/1991, del Gobierno Vasco, no defina la forma en
que deben revisarse las rentas arrendaticias cuando el plazo de
duracién pactado sea superior al de un afio. La férmula existe y
es aplicable en el Pais Vasco por determinarlo la normativa esta-
tal de desarrollo del RD. Sin embargo, si se niega expresamente
en el ordenamiento autondémico la posibilidad de que la cuantia
mdxima inicial fijada por el art. 18 pueda ser aplicada en revi-
siones de renta de contratos formalizados con anterioridad a la
vigencia del Decreto 433/1991.

Por contra, para el caso de las viviendas sociales las normas
de la CAPV consideran la hipétesis de que se estipulen duracio-
nes superiores a los dos aifios. Siendo esto asi, para cuando exis-
ta un pacto en este sentido, el tiempo y la cuantia de la revisién
si vienen imperativamente determinados en el articulo 26 del
Decreto 167/1990; tiempo y cuantia que son los mismos que
resultan de aplicacién a las VPO de promocién privada, por
aplicacién supletoria de los dispuesto por el Estado: la renta ini-
cial serd modificada con cardcter bienal, en cuantia maxima
equivalente a la modificacién que en ese periodo experimente el
indice del subgrupo 3.1 «Viviendas en alquiler», publicado por
el Instituto Nacional de Estadistica (46).

(46) Para el sistema anterior al de las viviendas sociales contenido el articulo
6 del Decreto 90/1988, del Gobierno Vasco, se consagraba la misma f6r-
mula de revision, si bien existia un matiz diferencial en el sentido de que
el precepto disponia que las rentas «serdn revisadas». Segtn ésto, parece
que la revisién era obligada para las viviendas de promocién publica
siempre que la duracién de los contratos fuera superior a los dos afios.
Como se ha podido observar, en el actual sistema de las viviendas socia-
les se dice «pudiendo ser revisadas», lo que significa que la revisién
deviene facultativa. De todos modos, no olvidemos que el Decreto sobre
viviendas sociales es aplicable para regular los arrendamientos de
viviendas de promocién publica fundamentados en contratos de fecha
posterior a la de su entrada en vigor.
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C) Incrementos en la renta

El articulo 122 del Reglamento dispone que se podra reper-
cutir, en funcién de la superficie construida de las viviendas, los
costes reales satisfechos por el arrendador por tres conceptos
distintos.De ellos, el primero hace referencia a las viviendas
acogidas a regimenes anteriores a extinguir, con lo que, para las
regidas por el Real Decreto Ley 31/1978, el arrendador podra
incrementar la cuantia de la renta por los dos conceptos consig-
nados en los nimeros 2% y 3% del precepto comentado:

a) El aumento que experimenten los costes por la
prestacion de los servicios que satisfaga el propie-
tario y de que disfrute el inquilino por tal concepto,
asi como los gastos que satisfaga por guarderia,
limpieza, conservacion de viales, parques, jardines
y demads superficies vinculadas a la construccion.

b) El 8% de la cantidad total invertida en las mejoras
que el propietario realice, previo cumplimiento de
los requisitos establecidos.

Los incrementos en la renta derivados de la ejecucién de
obras de mejora en el inmueble se regulan de forma distinta
cuando el objeto es una vivienda libre. Para éstas la AU deja
la determinacién de la cuantia del incremento al convenio entre
el arrendador y el/los inquilino/s.

3.3. Infracciones y sanciones

La viviendas protegidas cuentan con un régimen sanciona-
dor para la infracciones a su régimen legal, tipificadas como
tales en la legislacion especifica que lo establece.

Se trata de infracciones administrativas a las que se asignan
sanciones que también impondrdn los 6érganos administrativos
competentes. Su imposicién no quita para que se ejerciten las
acciones correspondientes ante los tribunales ordinarios de Jus-
ticia por vulneracién de normas sustantivas civiles que resulten
de aplicacién a las VPO, por cuanto las normas de competencia
y procedimiento de la Ley de Arrendamientos Urbanos son
comunes para todo tipo de viviendas.
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El capitulo VIII del Reglamento y el capitulo IV del RD
regulan las infracciones y las sanciones del régimen legal de las
VPO. Los articulos 153 de la primera de las disposiciones y 56
de la segunda explicitan determinadas infracciones susceptibles
de cometerse por vulneraciéon de normas concretas, infracciones
explicitas que ya hemos ido comentado y que se seguirdn con-
signando al tiempo de comentar las normas cuyo incumpli-
miento se penaliza.

Sin perjuicio de esto, existen otras prohibiciones, limitacio-
nes o requisitos dentro del régimen de las VPO. cuya inobser-
vancia no se califica como infraccién en las enumeraciones con-
tenidas en los preceptos indicados. Pero el que los listados no
sean exhaustivos no obsta para que cualquier actuacion u omi-
sién contraria a lo dispuesto en la legislacién sobre VPO lleve
aparejada la correspondiente sancién administrativa, ya que el
articulo 154 del Reglamento establece una cldusula de cierre en
los términos que siguen:

«El incumplimiento por accién u omisién de las dispo-
siciones legales reglamentarias reguladoras de Viviendas
de Proteccién Oficial se considerard como infraccidn, aun-
que no esté comprendida en el articulo anterior. Su califi-
cacién como leve, grave o muy grave se hard por el 6rgano
que resuelva el expediente, teniendo en cuenta la trascen-
dencia de los hechos y el grado de malicia del infractor».

Por otra parte el régimen sancionador viene definido en el
articulo 57 del RD, debiendo considerarse también para la mate-
ria de los arrendamientos el articulo 58, sobre ejecucién forzosa
de las resoluciones recaidas en los expedientes sancionadores.

Tenemos, en primer lugar, las sanciones pecuniarias, de
cuantia distinta segtin la entidad de la infraccidén cometida:

1. Las infracciones leves seran sancionadas con mul-
tas de 5.000 a 50.000 pesetas.

2. Las graves con multas de 50.000 a 250.000 pesetas.

3. Para las muy graves la cuantia de las multas ird
desde las 250.000 al millén de pesetas.

240



En la graduacién de la cuantia de las multas se tendrd en
cuenta el daflo producido y el enriquecimiento injusto obtenido.

Pero también existen, en segundo lugar, sanciones comple-
menlarias de eventual imposicion a las faltas graves y muy gra-
ves, para cuya regulacion el RD se remite al articulo 155 del
Reglamento. En lo que hace al alquiler, es importante la previ-
sién final del precepto citado en cl sentido de que posibilita la
imposicién adicional a los infractores de la obligacién de reinte-
grar a los arrendatarios las cantidades indebidamente percibidas,
asi como la realizacién de obras de reparacion y conservacion.

La tramitacién de los expedientes sancionadores seguird los
trdmites del procedimiento especial contemplado en los articu-
los 133 a 137 de la Ley de Procedimiento Administrativo, que
se aplicardn supletoriamente a lo regulado en la seccion I1I del
capitulo VII del Reglamento (articulos 157 a 170).

Acabamos subrayando que el art. 156 del Reglamento de
1968 dispone que, en caso de que concurrieran varias faltas en
el mismo expediente, cada una de ellas podré ser objeto de la
correspondiente sancién, sanciones que si son pecuniarias seran
susceptibles de graduarse en la cuantia maxima (47).

4. Particularidades en los contratos de arrendamiento
de viviendas de proteccion oficial

Un segundo bloqgue de materias comprendidas en el régimen
juridico de los arrendamientos de VPO agrupa a las regidas por
la legislacion de general aplicacién a todo tipo de viviendas,
pero que, a su vez, estidn reguladas por la legislacién especifica
sobre VPO, estableciéndose asi diferencias con relacion a las
viviendas libres. Son, por consiguiente, materias disciplinadas

(47) Este supuesto de concurrencia de infracciones varias podrd darse, a titulo
de ejemplo, en el supuesto de que el arrendador no tenga asegurada la
vivienda contra el riesgo de incendio con cardicler previo a su ocupacién
por el inquilino, y que se mantenga tal situacién durante su disfrute pos-
terior. En este caso se habrin cometido dos fultas leves, ambas sanciona-
bles por separado, y con posibilidad de imposicién de las cuantias maxi-
mas a cada una de ellas.
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tanto por la legislacién comiin y especial arrendaticia como por
el Reglamento de VPO y, en menor medida, por normas especi-
ficas posteriores.

4.1. Obligaciones de las partes

El contrato de arrendamiento de viviendas de proteccion
oficial, como contrato de arrendamiento de cosas, tiene natura-
leza bilateral, es decir, por medio del contrato se regulan unas
obligaciones y unos derechos que son reciprocos y complemen-
" tarios para ambas partes.

Tal conjunto de derechos y obligaciones puede explicarse
mediante su division en dos grandes grupos que comprenderian,
de un lado las prestaciones y contraprestaciones establecidas por
la Ley con caricter general para todo arrendamiento de vivien-
das y, de otro, las obligaciones y derechos especificos consagra-
dos por la legislacién sobre viviendas de proteccion oficial.

A) Obligaciones de cardcter general

Los articulos 1.554 y 1.555 del Cadigo Civil, establecen
respectivamente las obligaciones de los arrendadores y de los
arrendatarios de fincas risticas y urbanas.

El arrendador est4 obligado:

1° A entregar al arrendatario la vivienda objeto del
contrato.

22 A hacer en ella durante el arrendamiento todas las
reparaciones necesarias a fin de conservarla en estado de
servir para el uso a que ha sido destinada.

3% A mantener al arrendatario en el goce pacifico del
arrendamiento por todo el tiempo del contrato.

Fuera del art. 1.554 hay que mencionar también la obliga-
cién del arrendador de prestar aquellos servicios que son pro-
pios de la vivienda, bien en virtud de pacto, ¢ bien porque resul-
ten de las instalaciones con que cuente la finca.

242



Son obligaciones del inquilino de cualquier tipo de viviendas:

1° Pagar el precio del arrendamiento en los términos
convenidos.

2¢ Usar de la cosa arrendada como un diligente padre
de familia, destindndola al uso pactado o, en su defecto,
al uso que se infiera de la naturaleza del objeto.

32 Pagar los gastos ocasionados por la eventual escri-
. turacién del contrato.

4° Comunicar al propietario urgentemente cualquier
usurpacién o novedad dafosa realizada o que se prepare
por un tercero en la vivienda, asi como la necesidad de
las reparaciones comprendidas en el art. 1.554.2° Cédigo
(art. 1.559 Cédigo Civil).

5° Devolver la finca, al concluir el arriendo, tal y
como la recibi6, a salvo de lo que hubiese perecido o se
hubiera menoscabado por el tiempo o por causa inevita-
ble (art. 1.561 Cédigo Civil).

B) Obligaciones adicionales en relacion con las VPO

Son obligaciones del arrendador de una vivienda de protec-
cién oficial, afiadidas a las generales establecidas por el Codigo
Civil, las siguientes:

1 En su caso, los promotores privados de VPO ven-
dran obligados a entregar las viviendas a sus arrendata-
rios, poniendo a su disposicidn la llaves de las mismas en
el plazo maximo de tres meses, contados desde la califi-
cacion definitiva.

2° Mantener asegurada la vivienda contra el riesgo
de incendio.

32 Formalizar el contrato por escrito, presentarlo a
visado ante el érgano administrativo correspondiente inclu-
yendo en él determinadas cldusulas obligatorias, y entregar
un original o copia al inquilino.
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42 Conservar a disposicion del inquilino la cédula de
calificacion definitiva de la vivienda, como documento
en el que constan las condiciones, los beneficios y el pre-
cio de venta.

En relacién con la primera de las obligaciones impuestas
con caracter especifico al arrendador de VPO, son faltas leves la
de ocupar la vivienda antes de haberla asegurado contra el ries-
go de incendio (art. 156 A) 4 del Reglamento), y la de no man-
tenerla asegurada en tanto permanezca acogida al régimen legal
de las VPO (art. 56 RD).

La legislacién particular de las VPO impone una serie de
obligaciones al inquilino de esta clase de viviendas, adicionales
a las compartidas con los inquilinos de viviendas libres:

12 Ocupar la VPO de promocioén privada en el plazo
maximo de tres meses desde la entrega de las llaves, o de
un mes si se trata de viviendas sociales o de promocién
publica.

2?2 Destinar la vivienda a su domicilio habitual y
permanente.

32 No destinar la vivienda a usos no autorizados.

El incumplimiento por el inquilino de la obligacién de ocu-
par la vivienda en los plazos establecidos por el art. 14 del RD,
serd sancionado como infraccién grave, segtn el art. 56 del
mismo texto reglamentario.

Conviene ampliar, finalmente, algunas de las obligaciones
del arrendador resefiadas, bien porque su regulacién difiere a
partir del Cédigo Civil segiin resulte de aplicacién la LAU o el
Reglamento, o bien, porque son especialmente trascendentes
desde el punto de vista del usuario final, esto es, del inquilino
de viviendas de proteccidn oficial.

C) Obras de conservacion y mejora

Aunque las normas que disciplinan el arrendamiento no lo
establecen expresamente, se presupone que la vivienda, libre o
protegida, debe ser entregada al inquilino en estado de servir
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para el uso residencial al que se destina. Asi se desprende del
art. 107 LAU y del art. 111 del Reglamento de VPO de 1968,
cuando hacen al arrendador sujeto pasivo de la obligacién de
realizar las reparaciones .necesarias y de cuidar de la policia e
higiene de la vivienda. La misma idea estd presente en el Cédi-
go Civil, pues su art. 1.553 determina la aplicabilidad al contra-
to de arrendamiento de las disposiciones sobre saneamiento
contenidas en los arts. 1.484 y siguientes del mismo cuerpo
legal. El buen estado inicial es, ademds, imprescindible para la
obtencidn de la calificacién definitiva de VPO.

Entregada la vivienda en buen estado, si durante su uso
sobreviene la necesidad de hacer obras, éstas serdn a cargo del
propicetario, por disponerlo asi los articulos mencionados de la
LAU y del Reglamento. Sin embargo, el arrendador podri exi-
gir el reintegro del importe de las obras al inquilino cuando ten-
gan su origen en daiio doloso o negligente producido por éste o
por las personas que con €l convivan (48). En cualquier caso, al
incumplimiento por parte de arrcndadores o arrendatarios de
VPO de su obligacién de atender a las obras de conservacion o
a las de policia e higiene, se le asignard la sancién correspon-
diente a las faltas graves (art. 153.B. 6 del Reglamento).

Si la regulacién de las obras dc conservacion es préctica-
mente coincidente en la legislacién especial arrendaticia y en la
legislacién especifica de VPO, las diferencias son, en cambio,
aparentes, en cuanto a las obras de mejora o modernidad. El art.
122 del Reglamento, en concordancia con el 98 y el 118, dice
que las obras de mejora que el propietario de VPO realice exi-
gen, en todo caso:

a) Autorizacién administrativa previa.

b) Que se consientan por el inquilino, beneficiario de
las mejoras y, en el caso de ser varios, por las dos
terceras partes, cuando menos, del nimero de los,
afectados por las obras.

(48) Articulo 111 del Reglamento de VPO y articulo 111 de la Ley de Arren-
damientos Urbanos.
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¢) Que el coste de las mejoras no exceda de un maxi-
mo legalmente tasado, so pena de denegacién de la
autorizacién administrativa.

Debemos sefialar que cuando estemos en presencia de obras
de mejora. sobre viviendas libres arrendadas, el art. 112 de la
LAU hace preceptivo el acuerdo del inquilino y, en caso de
mejoras comunes, el de las tres quintas partes de éstos (frente a
los dos tercios exigidos para las viviendas de proteccién oficial).

D) Clausulas de obligatoria inclusion. Visado y entrega del
contrato al inquilino

Las viviendas de proteccién oficial, ademds de ser financia-
das de alglin modo con la inversién piiblica, estin especialmen-
te destinadas a determinados sectores de la poblacion. Se traslu-
ce asi la capitalidad de la articulacién de un riguroso control
administrativo que impida la desvirtuacion del destino y el des-
pilfarro de asignaciones presupucstarias. En el concreto sector
del arrendamiento, el control debe operar también como garan-
tia de la posicion del inquilino, particularmente cuando se trata
de ciudadanos que han accedido al alquiler después de la libera-
lizacién de 1985, teniendo en cuenta de la acentuada desprotec-
cién legal que afecta a este colectivo con cardcler general para
todo tipo de viviendas.

La legislaciéon particular de las VPO impone determinadas
obligaciones a los arrendadores, que no encuentran similitud en
la normaliva que regula el arrendamiento libre y pretenden ser-
vir a las finalidades fiscalizadoras y garantistas antedichas:

1. Predeterminacion de un contenido contractual
minimo.

2. Obligacion de presentar para su visado el contrato
de arrendamiento de VPO, que no se verificara si no
estan consignadas las cldusulas que conforman ese conte-
nido minimo legal.

3. El original o una copia del contrato debera ser
puesta por el arrendador en posesion del inquilino.
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Hay que seiialar que las tres exigencias vienen referidas por
la normativa para los contratos de arrendamiento de viviendas
de proteccion oficial de promocién privada, es decir, para los
supuestos en que sean los propietarios particulares quienes
arrienden inmuebles de su propiedad.

Se presupone la legalidad de los contratos cuyo objeto sea una
vivienda de prepiedad piiblica, por ostentar 1al cardcter el arrenda-
dor. Pero, aun aceptando tal presuncion para las viviendas sociales,
dejamos simplemente constancia de que hoy en dia existen férmulas
para su promocion por personas privadas, y aun siendo en la précti-
ca complicado que tales férmulas cuajen, si estan insirumentadas es
para que se utilicen. Por tanto, se posibilita la existencia de vivien-
das sociales de propiedad privada disfrutadas en alquiler, por lo que
quiz4 fuera apropiado extender las garantias que resultan de las tres
obligaciones comentadas explicitamente para todas las VPO.

Comenzando por la de las cldusulas obligatorias, veiamos
como el art. 13 del RD, ubicado en el capitulo II sobre VPO de
promocion privada, determinaba que los contratos de compra-
venta y arrendamiento deberfan incluir las cliusulas que al efec-
1o estableciera el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.
Esas cldusulas serdn establecidas finalmente por Orden Ministe-
rial de 26 de enero de 1979.

Tanto aquel precepto como esta orden se entienden aplica-
bles en el Pais Vasco de manera supletoria, ya que nuestro dere-
cho vigente no exige un contenido minimo similar para los con-
tratos de arrendamiento de VPO, como si parece que lo hace
indirectamente para los contratos de compraventa y adjudica-
cion. Asi, el art. 19 del Decreto 433/1991, del Gobierno Vasco,
al tiempo que regula una cuestion relativa a los unejos de VPO
de promocion privada dice literalmente que:

«En los contratos de compraventa o documentos de
adjudicacioén de viviendas de proteccion oficial, (...) se
consignari obligatoriamente, ademds de las establecidas
en la normativa vigente, una cldusula... (49)».

(49) Esa normativa vigente no es otra que la estatal del RD y de la Orden
Ministerial.
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Tenemos ya la primera indefinicién de la normativa auto-
némica con respecto al alquiler. Con todo, ta orden estatal es
aplicable, como confirmaremos después, a los contratos e
arrendamiento de VPO radicadas en la CAPV, y preceptia en
su articulo 1¢, lo siguiente:

«En los contratos de compraventa y arrendamiento
que tengan por objeto viviendas de proteccién oficial
debera consignarse expresamente:

a) Que la vivienda objeto de transaccion estd sujeta a
las prohibiciones y limitaciones derivadas del régi-
men de viviendas de proteccion oficial del Real
Decreto-Ley 31/1978, y demas disposiciones que lo
desarrollen y ,por consiguiente, que las condiciones
de utilizacion seran las sefialadas en la calificacion
definitiva y los precios de venta o renta no podrin
exceder de los limites establecidos.

b) Que el vendedor o arrendador se obliga a entregar
las llaves de la vivienda en el plazo médximo de tres
meses contados desde la concesion de la califica-
cién definitiva o desde la fecha del contrato, si
fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorroga-
do por la Delegacion...

¢) Que el adquirente o arrendatario se obliga a ocupar la
vivienda en el plazo midximo de tres meses a partir d
cla entrega de llaves, salvo que medie justa causa.

d) Que el vendedor o arrendador se obliga a poner a dis-
posicion del adquirente o arrendatario un ejemplar del
contrato, debidamente visado por la Delegacién...».

Prosigue el articulo 3¢ de la orden ministerial definiendo
tres declaraciones especificas que también son contenido mini-
mo del contrato de arrendamiento:

a) Que el arrendador entrega la vivienda al inquilino
libre de mobiliario y enseres.

b) Que el subarriendo total o parcial de la vivienda
daré lugar a la resolucién del contrato.
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Igualmente se consignard, si expresamente se pactara la
revisién de la renta, que dicha revisién sélo podra llevarse a
cabo cada dos afios, en una cuantia en ningtin caso superior a la
que resulte de aplicacién en un pocentaje equivalente a la varia-
cién porcentual experimentada en ese periodo por el indice del
subgrupo 3.1, «Viviendas en alquiler», publicado por el Institu-
to Nacional de Estadistica.

Respecto de esta tltima declaracién de inclusién obligatoria
en los contratos, tan s6lo diremos que desde que se publicé la
orden ministerial, como se sabe, se ha producido la sustancial
modificacién operada por el Real Decreto Ley 2/1985, que
suprime la prérroga forzosa en los contratos de arrendamiento.
Después de la liberalizacidn, pierde cierto sentido para los con-
tratos de VPO de propiedad privada la necesidad de hacer cons-
tar la férmula de revisién determinada por la ley, dada la gene-
ralizacion de los contratos de duracion inferior a los dos afios, lo
que hace que el problema de la revisién desaparezca. No obs-
tante, si se pactan dichos periodos prolongados, serd preciso
consignar la declaracién sobre la férmula de revision.

Al margen de esto, advertimos que una de las pocas modifi-
caciones introducidas por el RD de 1978 en relacién con la
regulacién de las infracciones y sanciones del Reglamento de
1968, hace referencia precisamente al contenido minimo con-
tractual. El Reglamento no regulaba tal contenido minimo,
como si lo hace el RD por remisién a la normativa de desarro-
llo. Siendo una nueva exigencia, habia que regular las conse-
cuencias que se derivarian de su incumplimiento. Es por ello
que el art. 56 del RD tipifica como infraccién leve la no inclu-
sién en los contratos de arrendamiento de VPO de las cldusulas
establecidas al efecto por el Ministerio de Obras Publicas y
Urbanismo.

Por ultimo, el art: 42 de la orden ministerial a que estamos
aludiendo establece que el organismo administrativo denegara
el visado de los contratos de arrendamiento que no contuvieran
las cldusulas obligatorias, omisién que, ademds, serd constituti-
va de una falta administrativa de caracter leve, segin el Real
Decreto 3.148/1978.
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Entramos en la segunda de las obligaciones a las que tene-
mos previsto dedicar un tratamiento especial: visado de los con-
tratos de arrendamiento y entrega al inquilino.

La Delegacién de Vivienda visara los contratos de arrenda-
miento siempre que en ellos consten las declaraciones precepti-
vas y que se respeten el resto de las limitaciones, prohibiciones
y exigencias dimanadas del régimen legal de las viviendas de
proteccion oficial; en consecuencia, el visado se materializard
siempre que se destine la vivienda a una utilizacién conforme a
las condiciones sefialadas en la calificaciéon definitiva y que la
renta no exceda de los limites establecidos.

El art. 13 del RD determina que los contratos habran de
visarse a peticién del arrendador, de acuerdo con lo previsto en
el art. 116 del Reglamento. El incumplimiento de esta obliga-
cién por el sujeto pasivo de la misma serd sancionado como
infraccién muy grave.

La normativa en vigor del Gobierno Vasco prevé asimismo
la exigencia de visado de los contratos de arrendamiento de
VPO de promocién privada en el art. 19 del Decreto 433/1991.

A la existencia de la obligacion, pues, dispensan soporte
normativo tres disposiciones, dos de origen estatal (RD y
Orden) y una de origen autonémico (Decreto 433/1991). Sin
embargo, existe otra obligacién del arrendador, en principio,
sucesiva a la de visado, cual es la de la entrega al inquilino de
un ejemplar del contrato de arrendamiento, cuyo contenido no
aparece tan precisamente regulado en la normativa autonémica.

En los contratos sobre arrendamiento de VPO que no estan
suscritos por la Administracién como propietaria, se vienen
detectando casos en lo que los inquilinos poseen un ejemplar
del contrato donde no consta el sello que da fe de su correccién.
Tal y como estd redactado el art. 19 del decreto autonémico
pueden suscitarse dudas en torno a la siguiente cuestion: ;la
obligacién comprende el hecho de que el ejemplar que se entre-
gue al arrendatario debe haber sido previamente visado, o bien,
basta con que ambas partes lo firmen, quede un ejemplar en
poder de cada una de ellas y, posteriormente, el arrendador pre-
sente el suyo ante la Delegacion?
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Es maés, el precepto no impone siquiera la obligacién misma
de entrega, sino tinicamente la de visado y, como dijimos, tam-
poco hay una remisién expresa a lo preceptuado por la orden
ministerial, que es la que determina, como cldusula de obligato-
ria inclusién en los contratos de arrendamiento, la de que el
arrendador se obliga a poner a disposiciéon del inquilino un
ejemplar debidamente visado; esta remision a las normas estata-
les sélo existe, reiteramos, respecto a los contratos de compra-
venta y documentos de adjudicacion.

Hay que convenir en que la duda se despeja en favor de que
la copia o el original entregado debera estar visado con caracter
previo, porque, aunque no resulte asi directamente de la norma-
tiva autonémica, hay que aceptar la validez de una doble y deli-
cada remisién a la normativa estatal: primero, a la normativa
nuclear, que es en este caso la del art. 13 del RD y después, por
remision de éste, a la Orden Ministerial de 1979.

En conclusién, la critica de que los argumentos hasta aqui
vertidos son demasiado rebuscados se asumiria en funcién de
que el control es, en todo caso, primordial, y de que si ese con-
trol va a procurar un beneficio directo al inquilino en forma de
garantia, la necesidad de restringir al mdximo cualquier tipo de
indefinicién normativa debe ser satisfecha por pequeiia que
parezca. Transcendiendo incluso la politica de vivienda, perfec-
cionar el nivel de proteccion legal del inquilino es un objetivo
prioritario de las instituciones conformadoras del movimiento
consumerista, como asi lo demuestra el peso relativo de sus
actuaciones en materia de alquiler.

En este sentido, siempre que el orden competencial lo per-
mita seria oportuno que en el ordenamiento de la CAPV se
recogiera claramente la obligacién del arrendador, primero de
poner a disposicién del inquilino un ejemplar del contrato y,
segundo, de que el contrato que se entrega esté previamente
visado. Si no es posible hacerlo directamente, bastaria con una
remisién expresa a lo dispuesto por la normativa de aplicacién
en el conjunto del Estado para este punto especifico, lo que legi-
timarfa el acudir sin reparos a la Orden Ministerial de 26 de
enero de 1979.
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4.2. Causas de resolucion del contrato y desahucios

Los contratos de arrendamiento de viviendas de proteccién
oficial podran ser resueltos antes del vencimiento del término
pactado o determninado por la ley (caso de prérroga forzosa), a
instancia del arrendador o del arrendatario, en tanto concurra
alguna de las causas establecidas por la legislacién especial
arrendaticia, o alguna de las especificas establecidas por el
Reglamento de VPO.

A) Resolucion a instancia del arrendador (desahucio)

Las concurrencia de alguna de las causas particulares de
resolucidén del contrato de arrendamiento, de forma unilateral,
por el arrendador de una vivienda de proteccidén oficial, previs-
tas en el art. 138 del Reglamento, legitimaran a éste, en su caso,
para promover el desahucio de los beneficiarios, arrendatarios y
ocupantes. Son las siguientes:

a

1* Falta de pago de las rentas pactadas en el contrato.
2% Ocupacidn de la vivienda sin titulo legal para ello.

3% Extincién de la relacién laboral o de empleo entre
el arrendatario y el propietario de la vivienda cuando
dicha relacién hubiese sido causa de su ocupacion.

4* Causar el arrendatario o las personas que con el
convivan, deterioros graves en el inmueble o en los edifi-
cios, instalaciones y servicios complementarios, a juicio
del 6rgano administrativo.

5% Infraccién grave o muy grave de las prescripcio-
nes legales vigentes en materia de viviendas de protec-
cién oficial.

6% No destinar la vivienda a domicilio habitual y per-
manente del arrendatario.

7* Subarriendo o cesion total o parcial de la vivienda.

Ademads de estas causas especificas de las VPO, habra que
tener en cuenta las causas generales seflaladas por el art. 114
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LAU, en tanto no estén comprendidas en el Reglamento de
VPO, y con las matizaciones pertinentes dimanadas de la regu-
lacién contenida en este tltimo:

82 La transformacion de la vivienda en local de
negocio.

92 Que el inquilino lleve a cabo, sin el consenti-
miento del arrendador, obras que modifiquen la configu-
racion de la vivienda, o debiliten la naturaleza y resisten-
cia de los materiales usados en la construccién. El art.
118 del Reglamento exige también la autorizacién admi-
nistrativa previa para todo tipo de obras que efectien,’
tanto los propietarios como los inquilinos.

10* Cuando la vivienda sea destinada-a actividades
inmorales, peligrosas, incémodas o insalubres. En el caso
de las VPO el destino de la vivienda a usos no autoriza-
dos es una infraccién muy grave y, por tanto, una causa
de resolucién del contrato, a tenor de lo dispuesto por el
ndm. 5 del art. 138 del Reglamento.

11* La expropiacion forzosa del inmueble dispuesta
por autoridad competente, segin resolucién que no dé
lugar a ulterior recurso.

12* La declaracion de ruina de la finca por resolucién
que no dé lugar a ulterior recurso.

13% Para los contratos suscritos antes del 9 de mayo
de 1985, es causa de resolucién el no reunir las circuns-
tancias exigidas para la prérroga forzosa o la concurren-
cia de las causas de denegacién de la misma sefialadas en
el art. 62 de la LAU.

Los procedimientos de desahucio fundados en alguna de las
causas del art. 138 del Reglamento de VPO se ajustardn a la
legislacion procesal comin (arts. 1.570 a 1.608 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil), excepto cuando, por disposicién legal o
reglamentaria, sea aplicable el procedimiento administrativo de
desahucio regulado en los arts. 142 a 144 del mismo texto
reglamentario.
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B) Resolucion a instancia del inquilino

El ocupante en régimen de alquiler de una vivienda de pro-
teccion oficial estard legitimado para instar unilateralmente la
resolucién del contrato de arrendamiento que le vincula, aun
antes de cumplido el término de duracién, cuando se dé alguna
de las causas expresadas en el art. 115 dela LAU:

.12 Perturbaciones de hecho o de derecho que en la
vivienda arrendada o en las cosas de uso necesario y
comtin en la finca realice el arrendador.

2% La no realizacién por el arrendador de las repara-
ciones necesarias que permitan el uso pactado.

3% La falta de prestacién por el arrendador de los ser-
vicios propios de la vivienda, ya aparezcan especificados
en el contrato, ya resulten de las instalaciones con que
cuente la finca.

5. Normas de aplicacion general

Los contratos sometidos a la legislacion comiin y especial
arrendaticia, sean de vivienda libre o de vivienda protegida, cuen-
tan con un tratamiento juridico uniforme en relacién con un gran
nimero de materias, como las cuestiones de competencia y proce-
dimiento, las subrogaciones, los plazos de duracién y el sistema de
prorroga, o los derechos de prelacion o adquisicién preferente por
el inquilino en caso de venta por pisos de las viviendas arrendadas.

5.1. Cuestiones de competencia, de procedimiento
y subrogaciones

La normativa procesal relativa a los arrendamientos urbanos
se contiene de forma central en el texto refundido de la Ley de
Arrendamientos Urbanos (LAU), con independencia de las nor-
mas de la Ley de Enjuiciamiento Civil que versan sobre los proce-

(50) Fundamentalmente, titulo XVII del Libro II rubricado Del juicio de
desahucio, articulos 1.561 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento
Civil; y el tit. XIX, también del Libro II, con ribrica De los retractos,
articulos 1.618 y siguientes.
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sos arrendaticios urbanos (50). En particular, las cuestiones proce-
sales aparecen reguladas en el capitulo XII de la LAU, que serd
integramente aplicable a los arrendamientos de viviendas de pro-
teccion oficial, por disposicién expresa del art. 1.3 de dicha ley.

La aplicabilidad de las normas comunes y especiales a las
cuestiones de competencia y procedimiento no obsta a la de las
normas especificas del Reglamento de VPO en la tramitacién de
expedientes por via administrativa.

En materia de subrogaciones en los contratos de arrendamiento
de viviendas de promocién publica y sociales, determina el niimero
2 del articulo 26 del Decreto 167/1990, de 19 de junio, del Gobier-
no Vasco, que habra de atenerse a lo dispuesto en la LAU, si bien
se establece un requisito especifico respecto al régimen general.

De la conjuncién de la regulaciéon especial sobre arrenda-
mientos y de la particular sobre viviendas sociales, resulta que
en el caso del fallecimiento del titular arrendaticio, el derecho a
la subrogacién en sus obligaciones y facultades derivadas del
contrato recaerd, por sucesion legal, en las personas que, ligadas
a él por vinculo de parentesco, vienen relacionadas en el art. 58
de laLAU y con el orden de prevalencia alli establecido, siem-
pre que se cumplan dos condiciones:

1. Que el subrogado hubiera convivido habitualmen-
te con el fallecido en la vivienda arrendada con dos afios
de antelacion minima a la fecha de fallecimiento, salvo
que se trate de personas sometidas a la patria potestad de
aquél, en cuyo caso no se exigird la convivencia. Respec-
to al cényuge, basta la mera convivencia sin necesidad
del plazo de antelacién.

2. Que el subrogado retina las circunstancias de nece-
sidad de vivienda, de ingresos familiares anuales pondera-
dos y de residencia, en los términos del art. 27 de la dispo-
sicién autonémica mencionada, que son los exigidos a los
beneficiarios de viviendas sociales en arrendamiento.

En virtud del art. 59 de la LAU, las sub‘rogaciolnes no se
prolongarén indefinidamente, ya que al fallecimiento del subro-
gado s6lo podran continuar ocupando la vivienda alquilada sus
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parientes, segun el orden de prelacion, y con los requisitos de
convivencia y notificacion del art. 58, asi como con los requisi-
tos especificos del decreto autonémico, sefialados ambos ante-
riormente,- sin que se autoricen ulteriores subrogaciones. Por
tanto, las subrogaciones posibles se limitan a dos.

Se habra observado que todo lo anterior hace referencia a las
viviendas sociales y a las cesiones en arrendamiento mortis causa
de viviendas calificadas como de promocién piblica que se realicen
con posterioridad a la entrada en vigor del Decreto 167/1990. Res-
pecto de las viviendas de proteccién oficial de promocién privada,
no existe una norma similar que disponga explicitamente la aplica-
bilidad del régimen de subrogaciones de la LAU, ni en la legislacion
nuclear estatal, ni en la autonémica posterior sobre régimen juridico
de los arrendamientos urbanos. Entendemos que habra que atenerse

aloregulado en la LAU en su calidad de legislacion supletoria.

5.2. Duracion de los contratos y sistemade prorroga

La regulaci6n legal de los plazos de duracién de los contra-
tos se contiene en la LAU y es, al tiempo, uniforme para todas
las viviendas arrendadas, y diversa en atencion al dia de sus-
cripcién del documento. .

Las diferencias se establecen, pues, en funcién de la fecha
de los contratos, y no en funcién del caricter, libre o protegido,
que tengan las viviendas objeto de los mismos.

Los contratantes son libres para estipular el término de dura-
cién del contrato, si bien, llegado el dia de vencimiento del plazo
pactado, el contrato se prorrogard, obligatoriamente, para el
arrendador y, potestativamente, para el inquilino, aun cuando un
tercero suceda al arrendador en sus derechos y obligaciones. La
prorroga es susceptible de ser exceptuada por diversas causas.

Lo importante es que el sistema de prérroga forzosa que
hemos explicado no es aplicable, como sabemos, a todos los
contratos de arrendamiento, sino tinicamente a aquellos que fue-
ran formalizados antes de la entrada en vigor del Real Decreto
Ley 2/1985 (9 de mayo), ya se ejecute el contrato sobre una
vivienda libre o sobre una de proteccién oficial.
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Es esa concreta circunstancia la que hace del sector del
arrendamiento un contexto en el que los inquilinos y los propie-
tarios de viviendas, individualmente o agrupados en colectivos,
enfrentan con energia sus intereses frontalmente opuestos entre
s, y todos, frente a la Administracion.

La existencia de la prérroga legal en unos casos (los més), y
la liberalizacion en otros, es el foco que origina la mayor parte
de los desequilibrios existentes, cuya confluencia imposibilita la
consolidacién del alquiler como régimen de tenencia entre la
colectividad: carestia frente a congelacién de las rentas arrenda-
ticias; inseguridad e inestabilidad residencial frente a una garan-
tia de duracion excesiva; deficiente estado de conservacion de
las viviendas con contratos antiguos (51); etc.

Sobre la problematica generada por la regulacién legal de la
duracién de los contratos, se han vertido las mas variopintas
opiniones, todas, pese a lo distante, investidas de una cierta
dosis de razén. Por nuestra parte, un proceso sereno de refle-
Xién, pero no por cllo aséptico, posibilita distinguir metaférica-
mente tres categorias de inquilinos y de propietarios:

1. Propietarios de «primera» e inquilinos de «terce-
ra». Gracias al liberalismo asidtico del Real Decreto Ley
2/198S5, de 30 de abril, se deja en manos de los propieta-
rios (en la practica) la fijacion del precio del alquiler y la
de los periodos de duracién. Segiin esto, de ordinario las
rentas serdn excesivamente caras y los términos de vigen-
cia de los contratos demasiado breves para la satisfaccion
de la necesidad de estabilidad residencial del inquilino.

2. Propietarios e inquilinos de «segunda». Es la
situacion de las partes en contratos celebrados entre 1965

(51) El dcficiente estado de conservacién del parque en alquiler dominante,
se explica esencialmente por la indisposicién de log propietarios a coste-
ar las obras de reparacién neccsarias, ante el escaso rendimiento que
obtienen del alquiler de los inmuebles de su propiedad, o bien con el fin
iltimo de provocar la concurrencia de causas de resolucion de los con-
tratos como la declaracién de ruina, o de procurar que las viviendas sean
malterialmente inhabitables, con lo que se intenta «forzar» el abandono
«voluntario» del inquilino.
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y 1984, en los que se consignaron clausulas de estabiliza-
cién y actualizacion de las cuantias de las rentas, al
amparo del texto refundido de la Ley de Arrendamientos
Urbanos y que, por tanto, estan sujetos a prérroga legal.
Se trata a la vez que de las tnicas situaciones equilibra-
das, de las mas inusuales (52).

3. Propietarios de «tercera» e inquilinos de «prime-
ra». Son relaciones locativas vigentes antes de la entrada
en vigor de la LAU en 1964, sin posibilidad de actualiza-
cion de las rentas en funcion del IPC; es decir, con rentas
congeladas y sujetos al derecho de prérroga indefinida.

La categorizacién precedente, propia de las viviendas libres,
es extrapolable al segmento privado de la oferta protegida. Los
problemas apuntados se reproducen practicamente en su totali-
. dad, habida cuenta de que, si bien la revisién de la renta deber
~ operarse con carécter bienal y en cuantia equivalente a la varia-
cién del IPC, el pacto de actualizaci6n es facultativo, y el pro-
motor privado no estd obligado legalmente, desde el 9 de mayo
de 1985. a mantener a un mismo inquilino en la vivienda de su
propiedad de forma indefinida o por un periodo de tiempo
determinado. La ventaja, en comparacion con el inquilino de
vivienda libre, se reduce a la circunstancia de que finalizado el
término de vigencia, generalmente se suscribe un nuevo contra-
to en el que la renta es tasada en funcién del valor del médulo al
tiempo de suscribirlo; cabe anadir que, pese a la limitacién, con
los pardmetros actuales, los precios iniciales del arrendamiento
pueden ser objetivamente clevados.

Por lo que respecta a las viviendas de promocién publica y
sociales habria que suavizar la existencia de situaciones extremas,
por cuanto el oferente-propietario de las viviendas en arrenda-
miento es habitualmente la Administracién piblica o los institu-
tos o sociedades de ella dependientes. Asi, aunque sea de aplica-
cidn la regulacién general sobre plazos de duracién (LAU y RDL

(52) Segiin la encuesta sobre alquileres del MOPU referida a 1989, el 65,6%
de los contratos formalizados entre 1965 y 1984 no incluyen cldusula de
revision de la renta, con lo cual pasan a engrosar la categoria de los que
estdn en situacién de congelacién de renta.
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2/1985), para la fijacién de los mismos los propietarios ptblicos
se atendrdn a los criterios de interés social que deben impregnar
cada una de las actuaciones que se desarrolle en materia de VPO.

Valoraciones aparte, volviendo al dmbito del régimen juridi-
co de los arrendamientos urbanos de viviendas en general, falta-
ria por traer los supuestos determinados por la LAU (arts. 62 a
94), en los que el inquilino no tienen derecho a la prérroga for-
zosa en los contratos anteriores al Real Decreto Ley. La enume-
racion de la causas de exclusién del derecho de duracién indefi-
nida se contiene en el art. 62:

12 Cuando el arrendador necesite para si la vivienda,
o para que la ocupen sus ascendientes o descendientes.

2¢ Cuando el arrendador proyecte el derribo de la
finca para edificar otra que cuente, cuando menos, con un
tercio mds de las que hubiere, o una, como minimo, si no
las hubiere en el edificio que se pretende derribar, respe-
tando al propio tiempo el nimero de locales existentes.

32 Cuando la vivienda no esté ocupada durante més
de 6 meses en el curso de un afio, a menos que la desocu-
pacién obedezca a justa causa. Hay que recordar que el
art. 3 del RD 3.148/1978 entiende que no existe habituali-
dad en la ocupaciéon cuando la vivienda permanezca
desocupada més de tres meses seguidos en un afio, salvo
justa causa, y que esta inexistencia de habitualidad se
incluye como causa de resolucién del contrato, a instan-
cia del arrendador, en el nim. 6 del art. 138 del Regla-
mento. Por tanto, como no podia ser de otro modo, las
exigencias y el control administrativo sobre las VPO son
mayores, por cuanto al propietario le asiste la facultad de
ejercicio de la accion resolutoria del contrato cuando con-
curra alguna de las dos circunstancias que apuntamos:

a) la desocupacion por el inquilino durante més de
seis meses a lo largo de un afio (vivienda libre y
VPO); o

b) la desocupacién por mds de tres meses consecuti-
vos en un afio (inicamente para VPO).
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42 Cuando el inquilino ocupe dos o mds viviendas
en la misma poblacién y el uso de todas ellas no sea
indispensable para atender a sus necesidades. El arrenda-
miento o la adquisicién por una misma persona de mas
de una vivienda, teniendo alguna de ellas la calificacién
de VPO, se prohibe en la legislacién especifica de éstas
ultimas, salvo en supuestos especiales, como el de fami-
lia numerosa. Segtin esto, debe entenderse que en mate-
ria de VPO es indiferente que la ocupacién de varias
viviendas se produzca en el mismo o en varios munici-
pios. Esta consideracién es clara en cuanto a las vivien-
das sociales, ya que para disfrutar de una de ellas se
exige expresamente la carencia previa de alojamiento
bajo cualquier titulo (53).

5¢ Cuando el inquilino, en un plazo de seis meses
inmediatamente anterior a la presentacion de la demanda,
hubiese tenido a su disposicién, como titular de un derecho
real de goce o disfrute, una vivienda desocupada y apta
para sus necesidades y de caracteristicas andlogas a la
arrendada. Sin perjucio de que sea extensible la matizacién
hecha respecto a la causa anterior, es conocidos que, en el
caso de las VPO, la desocupacion es una desvirtuacién de
destino sancionada como infraccién administrativa muy
grave (art. 56 del RD) y, por tanto, constitutiva de causa de
resolucién del contrato (art. 138.5* del Reglamento).

5.3. Derechos de preferencia de los inquilinos en los supuestos
de enajenacion de las viviendas arrendadas

El' uso y la utilizacién de las VPO deberd ajustarse al régi-
men sefalado en la correspondiente cédula de calificacién defi-
nitiva expedida por la Administracion, calificacion que podra
ser a posteriori anulada o modificada por resolucion jurisdiccio-
nal o administrativa, cabiendo la descalificacion voluntaria o
por sancion.

(53) Articulo 5.4 de la Orden de 6 de mayo de 1988, del Departamento de
Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del Gobiemno Vasco.
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Dejando de lado estos supuestos, conforme a las determina-
ciones del Reglamento, las viviendas que en la cédula estén desti-
nadas para venta podrédn ser cedidas en arrendamiento, y deberdn
serlo obligatoriamente si transcurrido un afio no han sido enajena-
das. Por su parte, las viviendas destinadas a arrendamiento en la
calificacién definitiva podrdn ser enajenadas por edificios com-
pletos, sicmpre que comprendan mds de una vivienda, en favor de
personas que asuman la obligacion de respelar tal destino.

Nos interesa el caso de las VPO que vengan siendo disfruta-
das en alquiler, pese a que en la cédula conste su destino para
venta. Los arrendalarios, por determinacién del art. 131 del
Reglamento, tendrdn los mismos derechos reconocidos en la
vigente legislacion de arrendamientos urbanos en el supuesto de
que el propietario procediese a su enajenacion.

Hay una remisién expresa a la legislacion especial arrenda-
ticia, lo que supone, en definitiva, que el arrendatario de una
VPO, cuando el propictario proyecte la venta de la vivienda,
podra subrogarse en la posicion del tercero comprador mediante
el cjercicio de los derechos de tanteo y retracto regulados en el
capitulo VII de la LAU.

En breves pinceladas, los postulados de esta regulacién
podrian resumirse como sigue:

1. El derecho de tanteo es un derecho de preferencia
del inquilino para la adquisiciéon de la vivienda que
ocupa, por el mismo precio y condiciones en que el pro-
pietario pretende venderla. La validez de su ejercicio se
condiciona a matcrializarlo en el plazo mdximo de los 60
dias naturales siguientes a aquél en que se notifique feha-
cientemente al inquilino la decisién de vender, el precio,
el resto de condiciones esencjales de la transmision, y los
datos personales y circunstancias del comprador.

2. Por el retracto se faculta al inquilino para sustituir
al tercero comprador de la vivienda, en las mismas condi-
ciones de la transmisién, pudiendo utilizarse, en el
supuesto de que no se le hubicra hecho, la notificacion
prevenida para el tanteo o, en el supuesto de que, habién-
dose realizado la notificacion, ésta fuera insuficiente o no
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cierta. El plazo para el ejercicio del derecho de retracto
por el inquilino caducaré a los 60 dias naturales contados
desde el siguiente a la notificacion fehaciente y preceptiva
del adquirente, realizada mediante entrega de copia de la
escritura de venta o documento en que fuere formalizada.

3. Adquirido el piso por tanteo o retracto, no podré ser
transmitido nuevamente inter vivos hasta transcurridos dos
afios, salvo que el propietario hubiese venido a peor fortuna.

4. Adquirida la vivienda arrendada por un tercero
distinto del inquilino, no podrd enajenarla éste a su vez y
de forma independiente hasta que transcurran cuatro afios
desde dicha adquisicién, salv.o que hubiere venido a peor
fortuna. En todo caso, el inquilino tiene derecho a perma-
necer en el arriendo.

Finalmente, el inquilino dispone de la acciéon impugnatoria
de la compraventa efectuada a un tercero, siempre que no haya
hecho uso de los derechos de tanteo o retracto, accién que podra
ejercitar con las condiciones y en los plazos previstos en el art.
53 de la LAU. No nos adentraremos en el comentario de la
regulacién que se hace de esta accién de impugnacion de las
compraventas de viviendas arrendadas, para no alejarnos del
concreto campo de las VPO.

Al hilo de la consideracién precedente, hay que reconocer
que, de todos modos, la regulacién de los derechos de adquisi-
cion preferente y de la accién irapugnatoria sélo integra interés
practico en relacion con los contratos sujetos a prérroga forzosa.
En los posteriores al 9 de mayo de 1985, generalmente con cor-
tos términos de vigencia, resulta muy dificil que se de la oportu-
nidad de ejercitar los derechos o la accién comentados.

Por afiadidura, existen cuestiones reguladas en este punto
por la LAU de dificil encaje en el régimen legal de las vivien-
das de proteccidn oficial, como la de la disyuntiva entre la apli-
cabilidad del concepto de la capitalizacién de la renta anual, o
bien, del precio tasado para las sucesivas transmisiones de
VPO, para las que seria necesario un andlisis m4s detallado, que
no se va a emprender.
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ANEXO 1

PRINCIPALES DISPOSICIONES
ESTATALES EN MATERIA DE VPO

I. NORMATIVA NUCLEAR O DEFINITORIA

Reglamento de VPO

— Decreto 2.114/1968, de 24 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento para la aplicacién de la Ley sobre viviendas de
proteccioén oficial, texto refundido aprobado por los decretos
2.131/1963, de 24 de julio, y 3.964/1964, de 3 de diciembre
(BOE de 7 de septiembre de 1968).

Texto refundido de la legislacion de VPO

— Real Decreto 2.960/1976, de 12 de noviembre, por el que se
aprueba el texto refundido de la legislacion de viviendas de
proteccion oficial.

Politica de VPO

— Real Decreto Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica
‘de viviendas de proteccién oficial (BOE de 8 de noviembre
de 1978).

— Real Decreto 3.148/1978, de 10 de noviembre, que desarro-
l1a el anterior (BOE de 16 de enero de 1979).
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II. NORMATIVA COMPLEMENTARIA DE FOMENTO

Plan Trienal 1981-83
— Real Decreto 2.455/1980, de 7 de noviembre.

Plan Cuatrienal 1984-87

— Real Decreto 3.280/1983, de 14 de diciembre (BOE de 5 de
enero de 1984. Correccion de errores en BOE de 28 de
febrero de 1984).

— Medidas de financiacién de actuaciones protegibles

— Real Decreto 1.494/1987, de 4 de diciembre (BOE de 12 de
diciembre de 1988).

— Medidas de financiacién de actuaciones protegibles

— Real decreto 224/1989, de 3 de marzo (BOE de 8 de marzo
de 1989).

Plan 1992-1995 (vigentes)

— Real Decreto 1.668/1991, de 15 noviembre, sobre financia-
cién de actuaciones protegibles en materia de suelo con des-
tino preferente a viviendas de proteccion oficial (BOE de 23
de noviembre de 1991).

— Real Decreto 1.932/1991, de 20 de diciembre, sobre medidas
de financiacién de actuaciones protegibles en materia de
vivienda (BOE de 14 de enero de 1992).
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ANEXO II

NORMATIVA SOBRE VPO DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA
DEL PAIS VASCO (1)

INDICE MATERIAL POR PERIODOS
(ACTUALIZADO A 1993)

PRIMER PERIODO: 1981 - 1986

I. TRANSFERENCIAS

— Decreto 141/1981, de 30 de diciembre, por el que se aprueba
la publicacién del acuerdo de la Comisién Mixta de Transfe-
rencias de 23 de julio de 1981, en materia de patrimonio
arquitectonico, edificacién y vivienda (BOPV de 16 de enero
de 1982).

— Decreto 191/1985, de 2 de julio, por el que se aprueba la
publicacién del acuerdo de la Comisién Mixta de Transfe-
rencias de 25 de marzo de 1985 en materia de vivienda rural
(BOPV de 11 de julio de 1985).

(1) Algunas de las disposiciones relacionadas son de aplicacién tanto a las
viviendas libres como a las viviendas de proteccién oficial.
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IL

a)

Decreto 96/1986, de 28 de enero, por el que se aprueba la publi-
cacion del acuerdo de la Comisién Mixta de Transferencias de
28 de noviembre de 1985 sobre ampliacion de los traspasos
efectuados por la Administracién del Estado a la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, por el Real Decreto 3.006/1981, de
27 de noviembre, relativo a servicios de control de calidad de la
edificacién (BOPV de 5 de mayo de 1986).

FIGURAS AUTONOMICAS

Programas de apoyo a la adquisicion
de vivienda terminada

Decreto 146/1982, de 28 de junio, por el que se regulan las
bases del Plan de ayudas a las personas y niicleos familiares
de menores ingresos para la adquisicién de vivienda termi-
nada (BOPV de 20 de julio de 1982).

Orden 42/1982, de 10 de septiembre, del Departamento de
Politica Territorial y Transportes, sobre la tramitacién para la
obtencién de la Carta de calificacion de vivienda terminada
(BOPV de 28 de septiembre de 1982).

Orden 43/1982, de 10 de septiembre, del Departamento de
Politica Territorial y Transportes, sobre la tramitacién para la
obtencién de ayudas a las personas de menores niveles de

ingresos para la adquisicién de viviendas terminadas (BOPV
de 28 de septiembre de 1982).

Decreto 29/1983, de 14 de marzo, por el que se modifican
determinados articulos del Decreto 146/1982, de 28 de junio, y
las 6rdenes de desarrollo 42/1982, de 10 de septiembre, y
43/1982, de 10 de septiembre (BOPV de 25 de marzo de 1983).

Decreto 142/1984, 5 de junio, por el que se regulan las bases
delPlan de ayudas a las personas o nicleos familiares de
menores niveles de ingresos para la adquisicién de vivienda
terminada (BOPV de 11 de junio de 1984).

Orden de 6 de junio de 1984, del Departamento de Politica
Territorial, Transportes y Turismo, sobre la tramitacién para
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b)

c)

la obtencion de Carta de calificacion de vivienda terminada
(BOPV de 11 de junio de 1984).

Orden de 6 de junio de 1984, del Departamento de Politica
Territorial, Transportes y Turismo, sobre la tramitacion para
la obtencidon de ayudas a las personas o niicleos familiares de
menores niveles de ingresos para la adquisicién de vivienda
terminada (BOPV de 11 de junio de 1984).

Programa de financiacién de viviendas no acogidas
aregimenes de proteccion oficial

Decreto 143/1984, de 5 de junio, sobre financiacién de
viviendas no acogidas a los regimenes de proteccién oficial
(BOPV de 11 de junio de 1984).

Rehabilitacion

Decreto 278/1983, de 5 de diciembre, sobre rehabilitacion
del patrimonio urbanizado y edificddo (BOPV de 24 de
diciembre de 1983).

Orden de 7 de febrero de 1984, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre concesion de ayudas para la
adecuacion estructural de edificios destinados a vivienda
(BOPYV de 13 de febrero de 1984).

Orden de 7 de febrero de 1984, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, por la que se regulan las condicio-
nes de financiacion para 1984 de las actuaciones de rehabili-
tacion protegida del patrimonio urbanizado y edificado
(BOPV de 13 de febrero de 1984).

Orden de 13 de junio de 1985, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre concesion de ayudas a la

rehabilitacién de edificios destinados principalmente a
vivienda (BOPV de 20 de junio de 1985).

Orden de 30 de julio de 1986, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre subvenciones a fondo perdi-
do para operaciones de rehabilitacién de viviendas (BOPV
de 13 de agosto de 1986).
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III. LLUVIAS TORRENCIALES DE AGOSTO DE 1983

(DISPOSICIONES PRINCIPALES)

— Ley 18/1983, de 6 de octubre, por la que se convalida el

Decreto Ley 1/1983, de 12 de septiembre, sobre régimen de
las areas de actuacién inmediata y de la edificacion dafiada
por las recientes lluvias (BOPV de 21 de octubre de 1983).

Ley 19/1983, de 6 de octubre, por la que se convalida el Decre-
to Ley 2/1983, de 12 de septiembre, sobre medidas urgentes en
materia de viviendas de proteccion oficial con motivo de las
lluvias catastroficas (BOPV de 21 de octubre de 1983).

Decreto 190/1983, de 12 de septiembre, sobre medidas
urgentes en materia de vivienda con motivo de las catastré6fi-
cas lluvias habidas en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco (BOPV de 19 de septiembre de 1983).

Decreto 225/1983, de 24 de octubre, sobre condiciones de
cesién de viviendas de promocién publica de titularidad de
la Administracion de la Comunidad Auténoma, a los damni-
ficados por las recientes lluvias catastr6ficas (BOPV de 28
de octubre de 1983).

Decreto 228/1983, de 24 de octubre, sobre ayudas a las repa-
raciones de elementos comunes de edificios dafiados por las
catastréficas lluvias de agosto de 1983 (BOPV de 31 de
octubre de 1983).

Decreto 295/1984, de 4 de septiembre, sobre vencimiento de
plazos para la solicitud de ayudas establecidas en materia de
vivienda con motivo de las torrenciales lluvias de agosto de
1983 (BOPV de 8 de septiembre de 1984).

IV. PROGRAMAS DE URBANIZACION DEL SUELO

Y VIVIENDAS DE BAJA DENSIDAD

— Orden 6/1983, de 14 de marzo, del Departamento de Politica

Territorial y Transportes, sobre concesiones de préstamos sin
interés a los ayuntamientos para la adquisicién y/o prepara-
cién de suelo de baja densidad (BOPV de 7 de abril de 1983).

270



— Orden 1/1984, de 9 de enero, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre concesién de préstamos sin
interés a los ayuntamientos para la adquisicion y/o preparacion
de suelo de baja densidad (BOPV de 18 de febrero de 1984).

— Decreto 167/1985, de 11 de junio, sobre proteccién a la eje-
cucidén de proyectos de urbanizacién de suelo con destino a
la construccién de viviendas de proteccién oficial (BOPV de
28 de junio de 1985).

— Orden de 28 de enero de 1986, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre concesién de préstamos sin
interés a los ayuntamientos para la adquisicién y/o preparacién
de suelo de baja densidad (BOPV de 21 de marzo de 1986).

— Decreto 163/1986, de 24 de junio, sobre promocién de
viviendas de proteccién oficial de baja densidad (BOPV de
22 de julio de 1986).

— Decreto 196/1986, de 9 de septiembre, sobre ayuda a la rea-
lizacién material de proyectos de urbanizacién en suelo resi-
dencial (BOPYV de 26 de septiembre de 1986).

V. VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
DE PROMOCION PUBLICA

— Decreto 77/1982, de 13 de abril, sobre adjudicacién de vivien-
das de promocién ptiblica (BOPV de 29 de abril de 1982).

— Orden 6/1982, de 31 de mayo, del Departamento de Politica
Territorial y Obras Publicas, por la que se desarrolla el
Decreto del Gobierno Vasco 77/1982, de 13 de abril, sobre
adjudicacién de viviendas de promocién ptblica (BOPV de
25 de junio de 1982).

— Decreto 365/1985, de 19 de noviembre, sobre cesidén de
viviendas de promocién piblica a los ayuntamientos (BOPV
de 2 de diciembre de 1985).

— Decreto 186/1986, de 14 de agosto, sobre adjudicacién, precios
y condiciones de pago de las viviendas de promocién piiblica
propiedad de la Administracién de la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco (BOPYV de 12 de septiembre de 1986).
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— Orden de 25 de septiembre de 1986, del Departamento de
Politica Territorial y Transportes, por la que se desarrolla el
Decreto 186/1986, de 14 de agosto, sobre adjudicacién de
viviendas de promocién publica, propiedad de la Adminis-
tracion de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (BOPV
de 13 de octubre de 1986).

VI. FINANCIACION CUALIFICADA: PRESTAMOS-

- Decreto 15/1983, de 7 de febrero, sobre financiacién para la
promocion, la adquisicién y la rehabilitacién de viviendas en
el &mbito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco para el
afio 1983 (BOPV de 10 de febrero de 1983).

— Decreto 45/1983, de 14 de marzo, sobre las condiciones que
regirdn para los préstamos a viviendas (BOPV de 7 de abril
de 1983).

— Decreto 59/1986, de 4 de marzo, sobre regulacién del tipo de
interés de los préstamos destinados a financiar determinadas
operaciones de promocién, adquisicién y rehabilitacion de
viviendas (BOPV de 17 de marzo de 1986).

VII. ACTUACIONES PROTEGIBLES
DE PROMOCION PRIVADA

— Decreto 157/1985, de 4 de junio, por el que se modifican las
condiciones para la concesion de ayudas a la vivienda
(BOPV de 21 de junio de 1985).

— Decreto 158/1985, de 11 de junio, sobre ayudas econémicas
personales a la adquisicién de viviendas de proteccién ofi-
cial de promocién privada (BOPV de 21 de junio de 1985).

— Orden de 8 de abril de 1986, del Departamento de Politica
Territorial y Transportes, sobre actualizacién de ayudas eco-
némicas personales y sobre precios de venta maximos y
cuantia de préstamos para promocién y adquisicién de
viviendas acogidas a los programas de ayuda establecidos
por el Gobierno de la Comunidad Auténoma de Euskadi
(BOPYV de 13 de junio de 1986).
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VIII. CONTROL ADMINISTRATIVO Y
TRANSPARENTACION DEL MERCADO

— Decreto 257/1983, de 14 de noviembre, por el que se regula
la informacién obligatoria que debe presentarse al consumi-
dor y usuario de viviendas (BOPV de 23 de noviembre de
1983).

— Decreto 174/1986, de 24 de junio del Gobierno Vasco, sobre
precios y financiacién de garajes y trasteros en las viviendas
de proteccion oficial (BOPV de 4 de agosto de 1986).

IX. AGENTES SOCIALES.

— Ley 1/1982, de 11 de febrero, sobre cooperativas (BOPV de
10 de marzo de 1982).

— Ley 1/1984, de 30 de octubre, modificando la ley anterior
(BOPV de 13 de noviembre de 1984).

SEGUNDO PERIODO: 1987 - JULIO DE 1988

I. TRANSFERENCIAS

— Real Decreto (estatal) 325/1987, de 6 de febrero, por el que
se amplian los bienes, derechos y obligaciones traspasados a
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco en materia de patri-
monio arquitccténico, edificacién y vivienda (BOE de 6 de
marzo de 1987).

II. AREAS GEOGRAFICAS Y MODULOS

— Orden de 11 de febrero de 1987, del Departamento de Politi-
ca Territorial y Transportes, por la que se determinan las
dreas geogrdficas homogéneas y sus respectivos médulos
aplicables a operaciones de promocién y adquisiciéon de
viviendas de proteccién oficial y rehabilitaciéon protegida
(BOPYV e 20 de tebrero de 1987).
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III. REHABILITACION

— Orden de 4 de mayo de 1988, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente, de modificacidn parcial de
la Orden de 13 de junio de 1985, sobre concesion de ayudas
a la rehabilitacién de edificios destinados principalmente a
vivienda (BOPV de 13 de mayo de 1988).

IV. VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL
DE PROMOCION PUBLICA

— Decreto 90/1988, de 12 de abril, sobre viviendas de protec-
cién oficial de promocién piblica propiedad de la Adminis-
tracion de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (BOPV
de 5 de mayo de 1988).

— Orden de 6 de mayo de 1988, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente, sobre adjudicacién de
viviendas de proteccién oficial de promocién piblica de la
Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco
(BOPV de 24 de mayo de 1988).

V. FINANCIACION CUALIFICADA: PRESTAMOS

— Decreto 327/1987, de 6 de octubre, de modificacién parcial
del tipo de interés de los préstamos a particulares para la
promocidn, adquisicién y rehabilitacién de viviendas en el
ambito de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (BOPV
de 23 de octubre de 1987).

— Decreto 133/1988, de 10 de mayo, por el que se fija el tipo
de interés de los préstamos cualificados otorgados por las
entidades de crédito en relacién con las operaciones protegi-
bles en materia de vivienda (BOPV de 6 de junio de 1988).

V1. VIVIENDAS CONCERTADAS

— Decreto 53/1988, de 23 de febrero, sobre promociones con-
certadas de viviendas de proteccion oficial (BOPV de 18 de
marzo de 1988).
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VII. ACTUACIONES PROTEGIBLES
DE PROMOCION PRIVADA

— Decreto 144/1988, de 17 de mayo, sobre medidas financieras
y régimen de venta y renta de viviendas de protecci6n oficial
de promocidn privada (BOPV de 16 de junio de 1988).

VIII. CONTROL ADMINISTRATIVO Y
TRANSPARENTACION DEL MERCADO

Decreto 230/1987, de 9 de junio, de adjudicacién de vivien-
das propiedad de la Aministracién de la Comunidad Auténo-
ma del Pais Vasco, ocupadas sin titulo suficiente (BOPV de
23 de junio de 1987).

Ley 7/1988, de 15 de abril, de derecho preferente de adquisi-
cién en las transmisiones de viviendas de proteccion oficial a
favor de la Administracién de la Comunidad Auténoma dc
Euskadi (BOPYV de 11 de mayo de 1988).

TERCER PERIODO: AGOSTO DE 1988 - 1991

]

. AREAS GEOGRAFICAS Y MODULOS

Orden de 25 de abril de 1989, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente, por la que se determinan
las Areas Geograficas Homogéneas y sus respectivos médu-
los aplicables a las actuaciones protegibles en materia de
vivienda (BOPV de 11 de mayo de 1989).

—~ Orden de 19 de junio de 1990, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente, por la que se determinan
las Areas Geograficas Homogéneas y sus respectivos médu-
los aplicables a las actuaciones protegibles en materia de
vivienda (BOPV de 31 de julio de 1990).

— Orden de 14 de abril de 1992, por la que se determinan las
Areas Geograficas Homogéneas y sus respectivos médulos
aplicables a las actuaciones protegibles en materia de vivien-
da (BOPV de 2() de mayo de 1992).
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— Orden de 11 de febrero de 1993, por la que se determinan las
Areas Geograficas Homogéneas y sus respectivos médulos
aplicables a las actuaciones protegibles en materia de vivien-
da (BOPV de 20 de abril de 1993).

II. REHABILITACION

— Decreto 189/1990, de 17 de junio, sobre actuaciones protegi-
bles de rehabilitacion del patrimonio urbanizado y edificado
(BOPV de 21 de septiembre de 1990).

III. LLUVIAS EXTRAORDINARIAS DE JULIO DE 1988

— Decreto 215/1988, de 4 de agosto, sobre medidas urgentes en
materia de vivienda con motivo de las lluvias extraordinarias
de julio de 1988, habidas en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco (BOPV de 9 de agosto de 1988).

— Orden de 4 de agosto de 1988, sobre tramitacién de ayudas
en materia de vivienda con motivo de las lluvias extraordina-
rias de julio de 1988, habidas en la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco (BOPV de 9 de agosto de 1988).

IV. ACTUACIONES PROTEGIBLES
EN MATERIA DE SUELO

— Decreto 63/1992, de 17 de marzo, sobre actuaciones protegi-
bles en materia de suelo con destino preferente a la promo-
cién de viviendas de proteccién oficial (BOPV de 31 de
marzo de 1992).

V. VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL DE
PROMOCIONPUBLICA Y VIVIENDAS SOCIALES

— Decreto 148/1989, de 27 de junio, de enajenacion de vivien-
das de proteccion oficial de promocién piiblica propiedad de
la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco a las diputaciones forales de los territorios histéricos
(BOPV de 7 de julio de 1989).
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— Decreto 167/1990, de 19 de junio, de medidas financieras y
régimen juridico de las viviendas sociales (BOPV de 31 de
julio de 1990).

— Decreto 109/1993, de 20 de abril, de medidas financieras y
régimen juridico de las viviendas sociales (BOPV de 3 de
mayo de 1993).

VI. FINANCIACION CUALIFICADA: PRESTAMOS

— Decreto 109/1989, de 11 de marzo, por el que se fija el tipo
de interés de los préstamos cualificados otorgados por las
entidades de crédito en relacién con las operaciones protegi-
bles en matcria de vivienda (BOPV de |1 de mayo de 1989).

— Decreto 165/1990, de 19 de junio, por el que se fija el tipo
de interés de los préstamos cualificados otorgados por las
entidades de crédito en relacién con las actuaciones protegi-
bles en matcria de vivienda (BOPV de 31 de julio de 1990).

— Orden de 6 de mayo de 1991, del Departamento de Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente y del Departamento de
Hacienda y Finanzas, por la que se modifica el tipo de inte-
rés de los préstamos cualificados otorgados por las entidades
de crédito en relacién con determinadas actuaciones protegi-
bles en materia de vivienda (BOPV de 22 de mayo de 1991).

— Decreto 432/1991, de 16 de julio, por el que se fija el tipo de
interés de los préstamos cualificados otorgados por la entida-
des de crédito en relacion con las actuaciones protegibles en
materia de vivienda (BOPV de 7 de agosto de 1991).

— Decreto 64/1992, de 17 de marzo, por el que se modifica el
tipo de interés de los préstamos cualificados otorgados por
las entidades de crédito en 1992, en relacién con las actua-
ciones protegibles en materia de suelo y vivienda (BOPV de
31 de marzo de 1992).

— Decreto 104/1992, de 29 de abril, por el que se establece el tipo
de interés de los préstamos cualificados otorgados por la enti-
dades de crédito en relacién a las actuaciones protegibles en
materia de vivienda y suelo (BOPV de 20 de mayo de 1992).
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— Decreto 110/1993, de 20 de abril, por el que se modifica el
tipo de interés de los préstamos cualificados otorgados por
las entidades de crédito en 1993, en relacién con las actua-
ciones protegibles en materia de vivienda y suelo (BOPV de
3 de mayo de 1993).

— Decreto 189/1993, de 29 de junio, de medidas urgentes en
materia de vivienda (BOPV de 2 de julio de 1993).

VIL. ACTUACIONES PRIVADAS PROTEGIBLES

— Decreto 108/1989, de 11 de abril, sobre medidas financieras
y régimen de venta y renta en viviendas de proteccion oficial
de promocién privada y en vivienda usada (BOPV de 11 de
mayo de 1989).

— Decreto 166/1990, de 19 de junio, sobre medidas financieras
en materia de vivienda (BOPV de 31 de julio de 1990).

— Decreto 433/1991, de 16 de julio, sobre medidas financieras
en materia de vivienda (BOPV de 6 de agosto de 1991).

— Decreto 103/1992, de 29 de abril, sobre medidas financieras
en materia de vivienda (BOPV de 20 de mayo de 1993).

VIII. CONTROL ADMINISTRATIVO Y
TRANSPARENTACION DEL MERCADO

— Decreto 140/1990, de 22 de mayo, de desarrollo de la Ley
7/1988, de 15 de abril, sobre derecho preferente de adquisi-
cion a favor de la Administracion de la Comunidad Auténo-
ma del Pais Vasco en las transmisiones de viviendas de pro-

teccion oficial (BOPV de 30 de julio de 1990).

— Ley 3/1990, de 31 de mayo, de tasas y precios publicos de la
Administracién de la Comunidad del Pais Vasco (BOPV de
4 de julio de 1990).

IX. AGENTES SOCIALES

~ Decreto 258/1989, de 21 de noviembre, por el que se acuer-
da la creacién de la Sociedad Piblica de Vivienda y Suelo de
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Euskadi, S.A.-Euskadiko Etxebizitza eta Lurra, E.A. (BOPV
de 4 de diciembre de 1989), '

— Decreto 28/1990, de 6 de febrero, por el que se modifica el
Decreto 258/1989, de 21 de noviembre (BOPV de 10 de
febrero de 1990).

— Decreto 111/1993, de 20 de abril, por el que se autoriza a la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Euskadi la sus-
cripcion y el desembolso de nuevas acciones de la Sociedad
Anénima Piblica Vivienda y Suelo de Euskadi, S.A.-Euskadi-
ko Etxebizitza eta Lurra, E.A.'y se modifican sus estatutos
sociales (BOVP de 20 de mayo de 1993. Ultima disposicién).
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