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JOSE LUIS ARANDA, Madrid
En apenas tres meses, la casa que
vendié Nuria G., una madrilefia
de 51 afios, casi duplicé su precio.
De los 230.000 euros que valia el
pasado julio, a los 410.000 euros
que pagé el comprador en octu-
bre. Y no porque se reformara ni
porque el mercado en Las
Tablas, un barrio en las
afueras de la capital, se vol-
viera loco. Simplemente, he-
redo junto con su hermano
una vivienda protegida. En
los tltimos 70 afios, se esti-
ma que en Espafa se han
construido cerca de siete
millones de inmuebles de *
este tipo, pero la mayoria se
han esfumado porque pasa-
do un tiempo pierden la
proteccién publica y pue-
den venderse libremente
en el mercado. Un proceso
que genera problemas, aun-
que también es fuente de
grandes ganancias.

Cuando Nuria y su her-
mano recibieron la casa, al
fallecer su padre en mayo
de 2020, se dieron cuenta
de un detalle importante: la
vivienda cumpliria pronto
15 afios. A partir de enton-
ces podrian pedir a la Co-
munidad de Madrid la des-
calificacién como inmueble
protegido. Cuando empeza-
ron el proceso era imposi-
ble vender la casa —casi
100 metros cuadrados, mas
trastero y dos plazas de ga-
raje— por més de 230.000
euros, segin el baremo de

la administracién autoné-

La liberalizacion de vivienda protegida crea un jugqso
mercado y supone un desafio para las politicas ptblicas

El laberinto de la VPO

en Col

‘1“'1]

i
‘l

RESIDENGIAL LOS FRESNOS

EXP LICENCIA 12804148

mica. Tras devolver las ayu-
das directas recibidas por sus pa-
dres (1.437 euros), recibieron en
octubre el certificado que permi-
tia vender a precio de mercado,
una posibilidad muy jugosa en la
boyante zona norte de Madrid.
“Dio la casualidad de que justo se
iban a cumplir 15 afios; tuvimos
suerte en ese sentido”, resume.
Muchas veces, el beneficio que
puede generar una vivienda prote-
gida es demasiado grande como
para dejarlo escapar. En ocasio-
nes, incluso quebrando la ley. “Es
evidente que hay compraventas
por una cantidad superior a la le-
gal”, afirma un agente inmobilia-
rio que pide el anonimato. Sucede
mas, explica, en los primeros
aios tras la compra, cuando ven-
der est4 prohibido o, si se permite
a precio tasado, el primer propie-
tario no puede repercutir el IVA
que pag6 por adquirir un inmue-
ble nuevo. Un abogado, que no
quiere ser identificado porque tra-
baja en operaciones inmobilia-
rias que incluyen este tipo de ca-
sas, coincide en que “la Adminis-
tracién muchas veces no es realis-
ta” en sus requisitos. Pero subra-
ya que el mayor problema de los
“sobreprecios” en dinero negro es
que “los que no pueden pagarlos
son expulsados del mercado”. Es
decir, la vivienda protegida pier-
de su razon de ser.

VPO son las siglas con las que
genéricamente se conoce en Espa-
fia a la vivienda de proteccién ofi-
cial. Pero la realidad se parece
mis a una sopa de letras. La com-
petencia es autonémica y cada te-
rritorio ha desarrollado, al ampa-
ro de los planes estatales o no, su
propio modelo. “La dispersién

disj
mcmntiemn grasmda afmmbee =l

en

Viejo ( /7 SANTI BURGOS

La diferencia de valor,
fuente de conflicto familiar

La ganancia que puede supo- da como protegida o como
ner descalificar una VPO es libre, una condicién que podra
una circunstancia que no ha alcanzar el afio que viene,
pasado desapercibida para los | supera los 100.000 euros. “Al
tribunales ante determinados comprar, uno no piensa que va
conflictos familiares. Es ¢l caso | a acabar en estas circunstan-
de José Manuel M., de 55 afios, | cias”, resume. Por eso pide a
quien compro con su su jer “una cantidad
esposa una vivienda protegida | coherente”, por encima del
en Madrid en 2008. Se divorcié | valor tasado pero por debajo
en 2017 y ahora busca disolver | del precio de mercado. Y esgri-
definitivamente la sociedad de | me una sentencia del Tribunal
gananciales. Ella se ofrecié a Supremo, que en 2008 determi-
quedarse el piso y pagarle la no que en estos casos debe
mitad. Pero ;qué mitad? contemplarse “la posibilidad
José Manuel sefiala que la de que en un plazo determina-
diferencia entre tasar la vivien- | do dicha vivienda deje de tener

motor, al adquiriente o a la tasado-
ra", valora Teresa Ochoa, del Area
Téenica de Sociedad de Tasacién.
Esta firma elabora informes perié-
dicos. El Gltimo, a finales de 2020,
daba cuenta de mas de 50 regime-
nes de protecci6n diferentes para
casas en propiedad (el alquiler su-
maba otras 40).

El extenso despliegue normati-
vo contrasta con los resultados.
No es que Espafia no haga VPO.
Ha hecho mis de 6,8 millones de
pisos desde 1952, seglin un estu-
dio que la economista Carme Tri-
lla y el arquitecto Alfred Bosch
presentaron en 2018. Su anilisis,
una referencia clisica para ha-
blar de politicas publicas de vi-
vienda, destacaba que esto repre-
senta mas de una cuarta parte del
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Desde 1952 se han
levantado en Espaiia
siete millones de
casas protegidas

La futura ley quiere
fijar un minimo
de 30 afos antes
de liberar el piso
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Plaza de garaje, trastero y terraza

desde 187.139€

la condicién de vivienda prote-
gida y sea, por tanto, descalifi-
cada, para entrar en ¢l merca-
do libre”.

En esos casos, seiialaron los
jueces, “se aplicari el valor del
mercado en el momento de la
extincién del régimen, rebaja-
do en la proporcién que resul-
te en relacion al tiempo que
falte para la extincion del régi-
men de proteccién”. Es decir,
que la vivienda deberia tasarse
como si fuera libre. Después se
calcula qué porcentaje repre-
sentan los afios que faltan para
que el inmueble se liberalice
con respecto a los afios totales
en que dura la proteccion (si
faltan 2 afios exactos para una
casa que se descalifica a los 15
afios, seria una 13,3%) y se
resta esa cantidad.

ro en las estimaciones mds gene-
rosas, Espaiia no llega ni al 2,5%
de pisos sociales, muy lejos de Eu-
ropa. Trillay Bosch apuntaban di-
rectamente a un marco normati-
vo que “ha permitido que, con ma-
yor o menor rapidez, las vivien-
das protegidas pudieran ser des-
calificadas”y pedian poner el foco
en los pisos piblicos de alquiler.
Durante afos, en un afin por
atraer a promotores (ptblicos o
privados) y compradores poten-
ciales, las comunidades auténo-
mas han ido cambiando sus requi-
sitos. Una tendencia ha sido reba-
jar los afos totales de proteccién
o el plazo para pedir la retirada
del paraguas publico de manera
voluntaria. Y la voluntad depende
de los precios. “En Madrid, el va-
Inr real de mereado suele ser muy
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superior al valor miximo legal de
un inmueble protegido”, resume
Juan Pedro Caro, socio fundador
de Templo Consulting. Esta ﬁrrpa
realiza cada afio unas 80 operacio-
nes de VPO: desde tramites de des-
calificacién hasta mediacién in-
mobiliaria. Caro afirma que algu-
nos de sus clientes, todos
en la capital y alrededores,
“llegan a duplicar” el valor
del piso al liberalizarlo.
Francisco Nomdedéu, vo-
cal del consejo general del
Colegio de Agentes de la
Propiedad  Inmobiliaria,
matiza que en otros lugares
“los baremos de venta es-
tan mucho mas asimilados
a los precios de mercado™.
Pone como ejemplo la Co-
munidad Valenciana.

Uniformidad

El Gobierno quiere unifor-
mizar la situacién. Con los
planes ahora vigentes, en
10 comunidades es posible
comprar un piso protegido
que quedara liberalizado
antes de 30 aiios, el plazo
que tradicionalmente ha
imperado en Espaiia. El pro-
vecto de ley de vivienda
aprobado la semana pasa-
da pretende que toda la
VPO levantada en suelos
con ese fin (las normas obli-
gan a las administraciones
a reservar un 30% del nue-
vo suelo urbanizado) esté
protegida a perpetuidad. Y,
como no puede impedir
que las comunidades impul-
sen otras iniciativas, marca
3 una proteccién minima de
30 afios. Un nuevo punto de fric-
cién con las comunidades gober-
nadas por el PP. La Junta de Anda-
lucia, por ejemplo, rebajé hasta
siete afios la proteccién de algu-
nas de sus viviendas en el plan
que estrené en 2020. Una porta-
voz defiende que esta flexibiliza-
cién ha sido “una de las claves
para que la promocion de vivien-
da nueva a precio asequible haya
despegado™.

En el extremo opuesto se en-
cuentra el Pais Vasco. Desde 2003
solo construye viviendas protegi-
das a perpetuidad. Mario Yoldi, di-
rector de Planificacién y Procesos
Operativos de Vivienda del Go-
bierno vasco, recuerda que el
cambio se produjo por “la iniciati-
va de un ciudadano”. Y hace un
balance muy favorable del cam-
bio. “Aqui la plusvalia que se pro-
ducia pasados 30 afios llegé a ser
del triple”, recuerda. Ahora quien
vende una VPO solo puede hacer-
lo al precio tasadoy a un compra-
dor que cumpla los requisitos pa-
raacceder a ese tipo de inmueble.
El parque vasco de vivienda piibli-
ca, el mas importante de Espaiia
anivel territorial, suma 70.000 vi-
viendas. Esto supera las 50.000 vi-
viendas que, segin calcul6 el Eje-
cutivo auténomo, se han ido o aca-
bardn en el mercado libre por ha-
ber sido edificadas antes de 2003.
Q‘dﬂl compraventa debe notificar-
sey la Administracién vasca, que
realiza unas 9500 inspccdo?lcs
alaiio, la supervisa. Porque con la
proteccion permanente llegé tam-
bién el derecho de tanteo y retrac-

to para disuadir a los pillos. *Si

nos quieren engafiar, que son po-
 os quedamos con la vi-
vienda”, explica Yoldi.



