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INTRODUCCION

mayo de 1991, constituye el punto

de referencia basico para situar la
actual politica de vivienda y analizar los
resultados que hasta el momento se han
producido en esta materia. A punto de
cumplirse tres anos desde que el Gobierno
acordara establecer un paquete de medidas,
dirigidas a la oferta y a la demanda que
garantizaran e hicieran efectiva la tutela que
otorga a la vivienda la Constitucién de 1978,
es posible examinar su evolucién y al mismo
tiempo, proponer alguna reflexién que
contribuya fundamentalmente a informar

I a declaracion del Gobierno de 10 de

sobre la orientacion de futuras acciones.

Es oportuno significar, que el cambio
adoptado a partir de 1991 en materia de
politica de vivienda, se debid a la necesidad
de corregir los efectos negativos del boom
inmobiliario de los anos inmediatamente
precedentes y de acentuar la presencia del
Estado, en un mercado insuficiente que
habia expulsado del mismo a la demanda de
rentas medias y bajas.

El excesivo precio del suelo y
consecuentemente de la vivienda habia, en
aquella fecha, generado una burbuja
especulativa, que contribuy6 a agravar
considerablemente las dificultades de acceso
a la vivienda por parte de amplios colectivos
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(fundamentalmente jovenes) y que, era
necesario desinflar en beneficio ~también-
de la continuidad del sector productivo, que
legitimamente sin duda. habia orientado su
negocio en biisqueda de mayores beneficios,
pero que habia abandonado la construccion
de viviendas de precio medio-bajo y de
calidad adecuada, que tradicionalmente
sostenia su actividad.

En este escenario de carestias, que cerraba
un ciclo econémico de espectacular bonanza,
se comenzod a trabajar conjuntamente con las
Comunidades Auténomas. La Conferencia
Sectorial de Vivienda de julio de 1991, fue
el primer paso para desarrollar los acuerdos
del Gobierno y en concreto, elaborar el
Plan de Vivienda 1992-1995 y los Reales
Decretos 1668/91 y 1932/91, relativos a
las ayudas para la compra y urbanizacién
del suelo y para la promocién, adquisicion
y rehabilitacién de viviendas
respectivamente.

Cabe senalar a titulo indicativo, que el
impulso de la politica de vivienda, se aprecio
ya en 1991, ano en que se frend la tendencia
a la baja en la produccion de viviendas
protegidas y se financiaron algo mas de
61.000 actuaciones. lo que supuso un 56 por
100 de incremento respecto a la cifra
correspondiente a 1990,

En este momento, ya han sido adoptadas o
estan a punto de aplicarse otras medidas, de
las incluidas en los acuerdos de mayo de
1991. Entre ellas, la regulacion de los Fondos
de Inversion Inmobiliaria y de los Fondos de
Titulizacion Hipotecaria, instrumentos ambos
destinados a dotar al mercado hipotecario
espanol, de formulas més eficaces de
financiacién a largo plazo, asi como de
favorecer la inversion en viviendas para
arrendamiento. Los fondos, constituyen
también un instrumento de ahorro colectivo
que va a canalizar previsiblemente
impartantes recursos, que captados a largo
plazo, ayudaran a la estabilidad del mercado
hipotecario. El Proyecto de Ley de
Arrendamientos Urbanos, aprobado el 28 de
enero pasado, es otra medida -quiza la de
mayor trascendencia— que a falta en estos
momentos de tramitaciéon parlamentaria, va
a ser el motor del cambio en el mercado de
alquileres y de las conductas tradicionales en
la forma de tenencia de las viviendas.
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Hechas estas anotaciones sobre la
orientacion que caracteriza la politica de
vivienda desde hace aproximadamente tres
anos, obligadas para dejar constancia de la
diversificacion de las medidas propuestas
que, en su conjunto, van a dar respuesta a
un cambio definitivo de tendencia en el grave
problema del acceso a la vivienda: vamos a
analizar la evolucion del Plan de Vivienda
1992-1995, en cuyo desarrollo, tenemos
desde la Direccién General para la Vivienda,
el Urbanismo y la Arquitectura mayores
responsabilidades directas.

PLAN DE VIVIENDA 1992-1995

A principios de 1992, concretamente el dia
21 de enero, las Comunidades Auténomas
(todas excepto Pais Vasco y Navarra, debido a
sus especificos sistemas de financiacion)
firmaron con el Ministerio de Obras Publicas,
Transportes y Medio Ambiente, los
Convenios de distribucién territorial de las
ayudas estatales para vivienda y suelo, y de
los objetivos fisicos inicialmente previstos
para cada una de las modalidades de
actuacion protegible, En dichos Convenios se
incorporaron clatisulas de revision de
objetivos, de acuerdo con el grado de
cumplimiento que en cada ambito territorial
se fuera alcanzando, segun criterios muy
precisos y en funcién de un calendario
establecido.

El arranque efectivo del Plan de Vivienda
1992-1995, no se produjo hasta mediados del
ano 1992, fecha en la que se culminé por los
respectivos Gobiernos Auténomos, el proceso
de aprobacion de las normas que regulan en
sus respectivos territorios, la tramitacion de
las ayudas para vivienda y suelo. Es por ello,
que el balance de los dos primeros anos de
vigencia del Plan tiene, en todo caso, la
efectividad temporal de solamente un aro y
medio de ejecucion.

Con datos a 31 de diciembre de 1993, se
constata que durante el primer bienio, el
Plan totaliza 248.944 viviendas financiadas
de las que 52.182, corresponden a
operaciones de suelo; lo que supone frente a
los objetivos inicialmente previstos, un grado
de cumplimiento del 98,1 por 100. Este
porcentaje de ejecucién global, no responde a
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un comportamiento homogéneo de cada una
de las modalidades de actuacion: mientras
que las viviendas a precio tasado, alcanzan
una realizacion del 124,2 por 100, la
rehabilitacion solamente se sitiia en un 51,3
por 100: en tanto que, los porcentajes de
cumplimiento de las viviendas de régimen
general y especial, sonde 1159 y 119,0 por
100 respectivamente; las operaciones de
suelo se han ejecutado solamente en un 70,4
por 100.

Resulta pues evidente, que podrian
formularse algunas observaciones al Plan,
como resultado del analisis desagregado del
mismo; ademas de que, no todas las
Comunidades Auténomas alcanzan los
mismos o parecidos resultados. Por ello, los
consiguientes reajustes son objeto. en estos
momentos, de negociacion conjunta en el
marco de la concertacion que se ha adoptado
para esta politica sectorial.

Las dos cifras que en principio inducen a
examen, son las relativas a suelo (con un
70,4 por 100 de realizacion) v a la
rehabilitacion (con sélo un 51.3 por 100). Las
restantes modalidades, en términos globales,
superan sobradamente los objetivos iniciales
y poco o nada podria aducirse sobre su
evolucién en este primer bienio.

En cuanto a las actuaciones protegibles del
suelo. novedad incluida en el Plan y sobre la
que se hicieron previsiones iniciales sin
duda, muy optimistas, parece deducirse que
la realidad de los hechos, demuestra que es
materia sobre la que pesan unos procesos de
gestion muy lentos, que finalmente
ralentizan las decisiones inmabiliarias. No
obstante las dificultades que presenta el
suelo, en cuanto a la deseada agilidad de su
puesta a disposicion del promotor, es
significativo que el Plan haya financiado
hasta el momento, operaciones que
posibilitan la ejecucién de 52.182 viviendas.

Con referencia a la rehabilitacion, cabe
senalar que se ha establecido un nuevo
marco normativo de ayudas, mediante el Real
Decreto 726/1993, que trata de impulsar esta
figura de actuacion, favoreciendo operaciones
de caracter integral siempre que exista
acuerdo previo entre la Comunidad
Auténoma y el correspondiente
Ayuntamiento. Se ha pretendido pues, en la
correccion normativa del pasado ano, evitar

la dispersion de las ayudas y concentrar su
eficacia en recuperar las tramas urbanas
consolidadas en las que el creciente deterioro
y la falta de habitabilidad hacen posible que
en ellas, se localicen gran parte de los 2,26
millones de viviendas desocupadas que cifra
el censo de Poblacién y Vivienda - INE 1991,
de las que 200 y 302 mil, se sitian en las
Comunidades de Madrid vy Cataluna
respectivamente. Esperamos pues que el
cierre del Plan, proporcione a esta modalidad
de actuacion protegible unos resultados mas
satisfactorios y mas proximos a los fijados en
los objetivos iniciales de 1991.

Los resultados del primer bienio del Plan de
Vivienda 1992-1995, son pues globalmente
satisfactorios en términos de actuaciones
financiadas. Se ha pasado en solamente dos
anos, a multiplicar por cuatro la cifra de
viviendas con financiacion cualificada de
1991. Es decir, en estos momentos y gracias
al Plan, 248.944 actuaciones protegibles
tienen asegurada financiacion y por ello,
otros tantos beneficiarios, veran atendida su
necesidad de vivienda de precio razonable.

A pesar de que el grado de realizacion del
Plan, lo hemos calificado de satisfactorio,
somos conscientes de que en si mismo, no da
solucién definitiva al conjunto de necesidades
de alojamiento, en la que se arrastra una
importante demanda insatisfecha de los anos
1986 a 1991. Los buenos resultados
obtenidos en estos dos anos, constituyen un
valor anadido a los propésitos iniciales, que
disenados en un marco ajeno a la actual
crisis economica. se han revelado utiles para
mantener la actividad del sector e incluso, de
operar como factor de estimulo a la
produccién.

Es necesario para cerrar este balance del
primer bienio del Plan. hacer referencia a la
decidida participacion de las Entidades de
crédito en la puesta a disposicion de esta
politica sectorial. de los recursos necesarios
para su ejecucién. Los voluntarismos de
pasados anos, se han tornado en este caso,
voluntades efectivas a partir de 1991.

La financiacién concedida a las
actuaciones protegibles, ha pasado de 233
mil millones de pesetas en 1991 a 386 mil v
699 mil millones de pesetas en 1992 y 1993
respectivamente. Estando en estos momentos
cerrados Convenios para los dos proximos
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anos, por importe de 620 y 430 mil millones
de pesetas para 1994 y 1995,
respectivamente.

Estas cifras son suficientemente
significativas del impulso que ha recibido a
partir de 1991 la politica de vivienda y dan
buena cuenta del importante flujo econémico
que el sector inmobiliario ha recibido via
actuaciones protegibles.

FONDO DE GARANTIA

Los resultados desagregados del Plan, para
la demanda de menores ingresos, nos
proponen la necesidad de garantizar el
sistema de ayudas establecidas para los
beneficiarios del Régimen Especial (ingresos
inferiores a 2,5 veces el S.M.L.), ya que a
pesar de concentrarse en ellos, las mayores
ayudas directas, en ocasiones, suelen
encontrar dificultades en la obtencién del
préstamo cualificado. Es frecuente que a los
particulares, se les exijan garantias
complementarias al préstamo hipotecario, y a
los promotores publicos, avales de la
Comunidad Auténoma o del Ayuntamiento.
No es en absoluto aventurado considerar, que
en los beneficiarios del Régimen Especial, se
concentra loégicamente la posible morosidad y
consecuentemente los mayores riesgos de
impago a la entidad financiera.

Los porcentajes de realizacién de la citada
modalidad sobre sus objetivos, por
Comunidades Autéonomas son muy dispares,
oscilando desde el 0 por 100 de Cantabria
hasta el 415.9 de la Comunidad Valenciana,
pasando por el 36,2, 50,9 y 64.2 por 100
respectivamente de Canarias, La Rioja y
Aragon, por citar tres casos no favorables.
Esta dispersion es, sin duda. en parte
provocada por las reticencias que
logicamente aducen algunas Entidades
financieras en orden a no desequilibrar su
cuenta de resultados.

Por ello, hemos venido trabajando con las
Comunidades Auténomas en la creacién de
un Fondo de Garantia, que elimine los
problemas de acceso a la financiacion
cualificada de las promociones y de los
beneficiarios incluidos en el Régimen
Especial de proteccion oficial, mediante la
creacion de un Ente publico con personalidad
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juridica y patrimonio propio que asegure a las
Entidades de crédito la cobranza de sus
préstamos y la inmediata transmision de la
vivienda, objeto de una ejecucion hipotecaria,
por impago del préstamo con que se financi6é
su adquisicion.

Esta previsto que en dicho Ente, participen
mayoritariamente las Administraciones
publicas y ademas, las Entidades de crédito,
los promotores y los adquirientes; en tanto
que, la gestion y administracion se lleve a
cabo por el Instituto de Crédito Oficial. Es
oportuno indicar, que dicho Fondo tendra, no
obstante, requisitos de entrada que no
permitan el acceso al mismo, de actuaciones
técnicamente inviables desde el punto de
vista econémico,

LEY DE ARRENDAMIENTOS

El Proyecto de Ley de Arrendamientos
Urbanos aprobado por el Consejo de
Ministros el pasado 28 de Enero, forma parte
del conjunto de medidas normativas,
destinadas a favorecer la existencia de un
mercado suficiente de alquileres que, amplie
la posibilidad de acceso a una vivienda
asequible, a aquellos ciudadanos que no
pueden -o bien, no desean- afrontar la
compra de una vivienda.

La futura Ley, completa junto con la ya
vigente regulacion de los Fondos de Inversion
Inmobiliaria y la deduccion de la cuota
establecida por la Ley del Impuesto del IRPF
de 6 de junio de 1991, para los sujetos
pasivos, arrendatarios de viviendas, las
piezas normativas con las que el Gobierne
pretende, incentivar la politica de alquileres y
situar el parque de vivendas con este tipo de
uso, en cifras mas proximas a las
correspondientes a los paises de nuestro
entorno econdmico y geografico (Francia el
40,9 por 100, Alemania y Reino Unido, el 56
y el 37,7 por 100 respectivamente).

El tratamiento fiscal favorable, que se
concede a la compra de la vivienda y la
existencia de una legislacién inadecuada, que
de una parte, protege al arrendatario, y de
otra tutela al arrendador —en ambos casos
excesivamente-, han sido las causas de que
actualmente, solo existia un 15 por 100 de
viviendas destinadas al alquiler. Y es
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oportuno senalar también que, a diferencia
de otros paises este exiguo parque en
arrendamiento esta en un 85 por 100 en
manos de los particulares, en tanto que
solamente un 7 y un 5 por 100, estan
gestionados por el sector piblico y por
sociedades privadas respectivamente.

Existian pues, en estos momentos razones
suficientes que justifican la carestia de los
arrendamientos y la escasez de su oferta, en
un mercado maltrecho que dificilmente puede
encontrar justificacion, ante la presencia del
numeroso parque inmobiliario desocupado.

En lineas generales, el texto articulado del
actual Proyecto de Ley, coincide con el que ya
fue en parte debatido en la pasada
Legislatura y que vio interrumpida su
tramitacién parlamentaria, en abril de 1993,
a causa de la disolucién anticipada de las
Camaras legislativas.

Par ello, este Proyecto, en el que se ha
incluido alguna de las enmiendas que en su
dia fueron presentadas, goza desde este
mismo momento de un cierto apoyo
parlamentario, que bien puede avalar su
aprobacion, por escaso margen aritmético.
Sin embargo, no es esta la intencién del
Gobierno, ni la del partido politico que lo
sustenta. La importante repercusion social de
esta Ley y la necesidad de que en el futuro
sea util y eficaz, impone en este caso, la
obligacion de incorporar al texto el mayor
ntamero de enmiendas, de forma que su
aprobacion se produzca con el mas amplio
consenso posible. Creo que todas las
formaciones politicas, van a colaborar en que
el texto final, tenga en su contenido el
equilibrio necesario entre lo justo y lo posible,
ademas de asegurar la logica estabilidad en el
tiempo, deseable por todos para una Ley de
esta naturaleza.

En alusion al texto que ha propuesto el
Gobierno, debo sefalar que en él, se
establecen normas reguladoras para los
nuevos contratos y también, para aquéllos
que actualmente estan en vigor. Este Gltimo
aspecto de la nueva Ley, recogido de sus
disposiciones transitorias, es el que pudiera
por el momento, suscitar alguna
preocupacion entre el colectivo afectado por
rentas congeladas y prorrogas forzosas, por
cuanto, se intenta en suma, modificar un
“statu quo” en el que participan situaciones

relativamente injustas, junto a otras,
manifiestamente injustificables.

La situacién actual, ha obligado. a pesar de
las evidentes dificultades que ello supone, a
proponer un marco normativo, de mayor y
mejor equilibrio, entre las legitimas
aspiraciones de los arrendadores y los
también legitimos intereses de los
arrendatarios; y por qué no decirlo, los
legitimos derechos de ambos, que sin duda
les asisten y deben ser tenidos en cuenta.

Por ultimo, quiero significar que en el
Proyecto de Ley no existe ninguna intencion
de convertir esta norma en una Ley de
desahucios, por el contrario, la prudente
actualizacion de rentas y el moderado recorte
de subrogaciones, no deben causar inquietud
ni preocupacién a los arrendatarios con
contratos anteriores a 1985. Los pensionistas
y jubilados, pueden estar seguros, de que la
nueva Ley no les impedira seguir ocupando la
vivienda y seguir pagando rentas que aunque
actualizadas, seran en todo momento
asumibles por sus economias. Los
arrendadores, de otra parte, tendran por via
fiscal la posibilidad de paliar los efectos
negativos que sobre sus rentas reales, vienen
soportando.

LEY DE LA EDIFICACION

La configuracion legal de la edificacion
adolece de serias deficiencias, que se derivan
de una concepcion juridica inadecuada a la
realidad de nuestros dias. El Cadigo Civil
espanol regula insuficientemente el complejo
proceso de la edificacién, observandose a
primera vista, serias lagunas tanto en la
identificacion y regulacién de los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacion,
como en lo que se refiere a las obligaciones y
responsabilidades derivadas de su actuacion.

Por otra parte, la Ley 12/1986, de 1 de
abril, sobre regulacion de las atribuciones
profesionales de los Arquitectos e Ingenieros
Técnicos, asigna, la regulacion de
competencias propias de los técnicos que
intervienen en el proceso de la edificacion a
lo que en su dia, venga a regular una Ley de
Ordenacién de la Edificacion.

La discordancia pues, entre la legislacion
vigente y la realidad, y la falta de una clara
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regulacion de las intervenciones de los el dano haya sido provocado por caso
diferentes agentes, es lo que se pretende fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o
corregir con esta pieza normativa, ya por el perjudicado, le responsabiliza frente
anunciada en la citada Ley 12/1986, cuyos a terceros de los danos, negligencia o
objetivos son los siguientes: incumplimiento de sus obligaciones sean
— Una definicion técnica del concepto los verdaderos responsables del dano
juridico de la edificacion y de los principios ocasionado.
basicos que deben presidir esta actividad a — La articulacién de un sistema de plazos de

lo largo de todo el proceso, estableciendo
sus fases, las exigencias administrativas
en funcién de la importancia de la obra
que se va a realizar, y las exigencias
técnicas: dando paso al Codigo Técnico de
la Edificacion que agrupe la
reglamentacion de obligado cumplimiento.
- La identificacion de los agentes que
intervienen en la edificacion, regulando
por primera vez la figura del promotor,
tipificando los diversos cometidos del
proyectista y definiendo las figuras del
contratista, del director facultativo, del
director del control de la ejecucion, de los
suministradores de productos, de los
propietarios y finalmente de los usuarios.
Para todos ellos se enumeran sus
funciones y obligaciones, de las que se
derivan las responsabilidades civiles
inherentes a sus actuaciones.
En concreto, la figura del promotor,
ignorada en el Codigo Civil, va a ser
configurada como una persona fisica o
juridica que asume la iniciativa de todo el
proceso y, en cuanto tal, se hace
responsable de la correcta efectividad del
mismo.
Dentro de las actividades del contratista,
se hace mencion especial a las funciones

del jefe de obra, asi como a las obligaciones

de los subcontratistas, que cada dia
adquieren mayor importancia en la
contratacion de las obras.
Finalmente, a los propietarios y usuarios,
se les asigna la obligacién de una
utilizacién adecuada y de la conservacion
del bien inmueble objeto de la edificacion.
- Una modificacién del sistema de
responsabilidades establecido en el Cadigo
Civil. En primer lugar y frente a la
responsabilidad por incumplimiento
contractual o derivada de culpa o
negligencia, se establece un sistema de
responsabilidad personal y objetiva del
promotor que, salvo en el supuesto de que
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responsabilidad, para subsanar los vicios
de la construccion, con alcance de uno,
tres y diez anos. La clasica responsabilidad
decenal, que recoge el articulo 1591 del
Codigo Civil para caso de ruina, subsisle,
si bien se concreta el concepto a los danos
que afecten a la seguridad, a la solidez 0 a
la estabilidad del inmueble. El contratista,
durante un ano, ha de responder por los
danos derivados de una deficiente
ejecucion, mientras que durante tres anos
todos los agentes responderan por los
danos materiales en el edificio causados
por vicios que afecten a la habitabilidad y
al uso.

- La suscripcion obligatoria por el
contratista de una aval bancario o un
seguro de caucién para el primer ano y por
el promotor, un seguro de hasta diez anos;
para los agentes intervinientes en el
proceso de la edificacién se establecera un
seguro de responsabilidad civil,
prorrogandose los plazos contractuales por
el plazo de ejercicio de la accion.

PLAN DE CALIDAD

El pasado 22 de noviembre, con ocasion de
la altima convocatoria de la Conferencia
Sectorial de Vivienda, fue presentado por el
MOPTMA el Plan de Calidad de Vivienda y la
Edificacion. Se trata, de la pieza
instrumental que pretende coordinar los
esfuerzos de las Administraciones Central y
Autonomicas en este tema concreto y al
mismo tiempo, impulsar la capacidad del
sector de la edificacion para producir con
calidad.

Este Plan, trata también de dar respuesta
adecuada a los usuarios de la edificacion vy
concretamente a los consumidores de
vivienda, que demandan cada vez en mayor
medida, atencion de los poderes publicos
para solucionar la eventual falta de calidad
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en las edificaciones. Para muchos
ciudadanos, la vivienda es el inico
patrimonio al que pueden acceder, y ello a
base de hipotecar a 15 6 20 anos todo el
ahorro que su trabajo les permite, y resulta
socialmente impresentable comprobar las
dificultades que de todo orden les representa,
conseguir que el bien adquirido les sea
entregado y en todo caso repuesto, en
optimas condiciones de uso.

La Administracién Central en estos tltimos
anos, ha dado pasos importantes para
atender a los usuarios de la edificacién y
perfeccionar todos los instrumentos
normativos y de control que contribuyan a la
solucidn eficaz, de un problema derivado, en
gran parte, de la intensa actividad del sector
productivo y de la incorporacion de nuevas
tecnologias, que hacen mas arriesgado el
hecho constructivo.

Pero este esfuerzo, debe ser compartido con
y por todas las Comunidades Auténomas y
concertado con las Administraciones
Territoriales que tienen, de acuerdo con sus
propios estatutos, competencias exclusivas
en materia de vivienda. La actuacién
conjunta y coordinada debe ser, el modelo a
seguir para poner en practica el Plan de
Calidad, de forma que, manteniendo cada
Administracion sus respectivas
competencias, se consiga una legislacion
uniforme, que no genere innecesarias
barreras a la actuacién de los agentes que
intervienen en el complejo proceso de la
edificacion.

Las reclamaciones por falta de calidad en el
sector de la edificacion, ocupan el primer
lugar de entre todos los sectores productivos,
y el 48,2 por 100 de las viviendas con menos
de 10 anos, han presentado algtn defecto
para su adquiriente, de los que, el 51,9 por
100 corresponden a defectos de acabados, el
23,2 por 100 son relativos a estanqueidad y
humedades, y el 17,7 por 100 a carpinterias,
por citar alguno de los més significativos
datos recogidos en la Encuesta sobre
vivienda y calidad, que ha hecho publica el
Instituto Nacional del Consumo en marzo de
este ano.

Ademas, se ha comprobado que el plazo de
aparicion de los defectos es progresivamente
mas breve, y un alto porcentaje de los
mismos, aparece dentro de los tres primeros
anos de acabarse la edificacion. La deficiente

construccion de los anos 50 y 60 no puede ni
debe repetirse; el pais tampoco puede pagar
la continua renovacion del parque de
viviendas, ni resignarse a convivir
constantemente con los riesgos que suponen
los defectos y deterioros de los edificios.

De otra parte, los costes economicos
producidos por la “no calidad”, se sitiia en
torno al 10 por 100 de la facturacién anual
del sector, lo que supone para 1992, pérdidas
cifradas en 600.000 millones de pesetas
aproximadamente. Esto obliga a considerar,
que cada 10 anos, el sector pierde por falta
de calidad, el equivalente a la produccion de
un ano.

Estas cifras, ademas de la comentada
insatisfaccion de los usuarios, son
suficientemente significativas de la necesidad
de una nueva politica de calidad, de forma
que se consiga a corto plazo, mejorar todo el
proceso constructivo, evitar los defectos y
deficiencias, y aumentar la confianza de los
usuarios en unos nuevos productos
inmobiliarios, carentes de las dudas mas que
razonables, con las que nos han habituado
innecesariamente a convivir.

Se pretende que el Plan de Calidad de la
Vivienda v la Edificacion, incida en la
totalidad del proceso constructivo, es decir,
desde el proyecto hasta el uso y
mantenimiento, pasando por la recepcion de
los materiales y la ejecucion de la obra. Para
ello, hemos propuesto tres tipos de acciones.

La primera consiste en regular el proceso
de la calidad, mediante la elaboracion de la
normativa técnica que establezca unas reglas
claras y precisas, basadas en criterios
objetivos.

En segundo lugar, se trata de promover la
calidad. a través de unas guias técnicas que
faciliten la aplicacion de la citada normativa
y la difusién de los productos cuya calidad
esté avalada por Sellos 0 Marcas.

Y por ultimo, en tercer lugar, se considera
la necesidad de verificar la calidad, mediante
la aplicacion de técnicas de control, que
abarquen a la totalidad del proceso
constructivo, a fin de reducir al minimo los
riesgos de posibles deficiencias.

En el aspecto normativo, al que se alude en
la primera de las acciones indicadas, creemos
oportuna la elaboracion de un "Codigo
Técnico de la Edificacion”, que simplifique la
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actual reglamentacion técnica de caracter
obligatorio, al tiempo que la complete y
coordine. La normativa con caracter de
recomendacion, actualmente recogida en las
NTE., sera revisada y actualizada.

Con referencia a la promocion de la
calidad, estimamos que debe ser la
Administracion, la primera en establecer las
acciones adecuadas para impulsar al sector a
producir con calidad. La elaboracion de la
guias y de las oportunas bases de datos,
incentivara sin duda al sector para que la
calidad se integre como un parametro mas en
los Planes de Vivienda, y las ayudas que se
establezcan a la promocion, respondan
también al esfuerzo que asuman los agentes
que realicen productos inmobiliarios con
garantia de calidad.

Sobre lo especificado en la tercera de las
acciones basicas de actuacion, es decir, sobre
la verificacion de la calidad, el Plan, en su
actual redaccién propone un sistema de
controles efectivos y verificaciones practicas,
cuya principal novedad consiste en las
comprobaciones que los propietarios y usuarios
de la edificacién, deben realizar en las
operaciones de mantenimiento de los edificios.

En suma, la propuesta de un Plan de
Calidad de la Vivienda y la Edificacion, que
pretendemos implantar en el presente ano, y
que recoge la necesidad de dar una respuesta
adecuada a un problema, que si bien con
menor intensidad que en pasados anos,
todavia se manifiesta incomprensible para
muchos ciudadanos y de dificil compresion
para todos los que tenemos responsabilidades
en esta materia, ha sido merecedora de una
acogida favorable por parte de las
Comunidades Autonomas, que participan de
las mismas intenciones y de la misma
sensibilidad frente a este problema.

Nuestra respuesta al reto de la calidad, la
hemos senalado en el Plan. Ahora solamente
falta, que las otras Administraciones con
responsabilidades exclusivas en esta materia
acuerden concertar la formula adecuada para
llevar a la préctica con eficacia esta accion, que
entendemos socialmente fundamental y necesaria.

SUELO

La profundizacion en el analisis de los
problemas de la vivienda en Espana hace
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imprescindible una decidida apuesta por
politicas de suelo eficaces. La generacion de
suelo urbanizado de calidad en cantidades
adecuadas es esencial para el éxito del Plan
de Vivienda y para posibilitar la implantacion
de actividades productivas. Pero también es
un elemento fundamental de modelos
racionales de crecimiento urbano que
superen dinamicas de desarrollo congestivo
que, desgraciadamente, aun estan presentes
en algunas zonas de nuestras ciudades y que
son incompatibles con los niveles de calidad
del entorno que demandan los ciudadanos.

La politica del suelo del Ministerio de Obras
Publicas, Transportes y Medio Ambiente
parte de dos supuestos basicos: el respeto al
actual marco competencial y, por lo tanto, a
las funciones que deben desarrollar
Ayuntamientos y Administraciones Locales y
el convencimiento de que la regulacion
publica del hecho urbano a través del
planeamiento y la normativa urbanistica es
la tinica posibilidad de conjugar los derechos
de los ciudadanos a acceder a una vivienda
digna y a disfrutar de un entorno de calidad
con el juego de los agentes privados que
participan en la generacion de la ciudad con
voluntad de obtener beneficios de una accion
empresarial. En tal sentido debe de
priorizarse la lucha contra los mecanismos
estructurales que permiten practicas
puramente especulativas, facilitando la
normalizacion de los procesos de generacion
de suelo urbanizado ya sea a partir de la
accion privada o pablica.

Nuestro actual marco legislativo, que en
sus aspectos basicos como es bien sabido
tiene cardcter estatal, permite que las
Administraciones Locales y Autondémicas
puedan desarrollar politicas urbanisticas que
favorezcan la generacién de suelo urbanizado
abundante y barato conjugando la lucha
contra los procesos de retencion especulativa
con lineas de accion positiva tendentes a la
conformacion de patrimonios publicos de
suelo capaces de regular ciertos segmentos
del mercado. Con todo, en un tema tan
complejo vy en el que existen tantos intereses
en juego, sin duda es posible (e
imprescindible) reconsiderar y mejorar
algunos aspectos de la normativa existente.

Con tal finalidad el Ministerio ha
auspiciado la creacién de la Comision de
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Expertos sobre Urbanismo, foro que se
constituyo el pasado dia 31 de Enero y en el
que estan presentes tanto representantes de
las diversas Administraciones como
reconocidos profesionales. Los resultados de
estos trabajos. que concluiran en unos
meses, permitiran sin duda importantes
avances normativos tanto en la linea de lo
antes apuntado como de otras tendentes a
agilizar la gestién urbanistica.

NUEVO PLAN CUATRIENAL DE
VIVIENDA

En las nuevas medidas de financiacion y
apoyo al tramo de vivienda protegida, en las
que estamos trabajando para dar continuidad
al vigente Plan, se consideran entre otras, las
siguientes premisas de partida:

- Propuestas de revision en profundidad de
los incentivos fiscales a la vivienda,
primando los dirigidos al alquiler, frente a
los que en la actualidad se hallan sesgados
netamente a favor de la propiedad.

- Impulsar actuaciones de vivienda en
alquiler a precio asequible, con formulas
de capital mixto.

- Incrementar el gasto publico en vivienda
(0.98 por 100 del PIB, en 1989 segin
BHE), recabando mayor peso para el gasto
directo en detrimento del gasto fiscal.

- Incentivar el gasto privado en
rehabilitacién, de forma que se generen
lineas adicionales de estimulo a la
recuperacion de la ciudad consolidada.

— Favorecer la produccion de suelo,
destinado a viviendas de precio medio-bajo
y de calidad adecuada.

En resumen, el proximo plan cuatrienal de
vivienda, va a proponer ademas de la logica
estabilidad del sector productivo, una
continuidad de la politica vigente, con
importantes incentivos para la vivienda en
alquiler, y una mas racional asignacion de
los recursos, aumentando las subvenciones
en razon de la reduccion del gasto en
subsidiacion de préstamos.

Y como conclusién final. debo resaltar los
buenos resultados que hasta el momento. ha
producido el marco de concertacion en que se
desarrolla la politica de vivienda, que despeja
las posible sombras, a veces producidas por
el complejo entramado institucional e
interadministrativo en el que nos movemos.
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