COMENTARIOS A LA NUEVA LEY
DE VIVIENDAS BONIFICABLES

El Boletin Oficial del 13 de diciembre pasado ha pu-
blicado el Decreto-Ley de la Presidencia del Gobier-
no, de 19 de noviembre, modificando la Ley de Vivien-
das Bonificables. El Colegio de Arquitectos de Madrid
ha distribuido entre sus colegiales un folleto con el
texto de la nueva Ley, que, por otra parte, ha sido
publicado integro en el numero anterior de esta REvis-
TA y en el Boletin de la Direccion General de Arqui-
tectura, por lo que ésta es suficientemente conocida.
No cbstante, como su trascendencia es muy grande, ya
que si se cumple en todas sus partes resolvera el ac-
tual y agobiante problema de la construccién, queremos
hacer unos breves comentarios, que fijen la atencion de
los comparieros sobre este Decreto-Ley, de tanta im-
portancia para nosotros, para que sea objeto de estu-
dio y divulgacién entre los futuros propietarios.

La Ley que comentamos, mas que modificacion de la
del 25 de noviembre de 1944, es una nueva Ley, que
viene a sustituir a la anterior con un concepto total-
mente distinto. No vamos a comentar el escaso resul-
tado de la Ley de 1944. Imponiendo unas condiciones
que escasamente compensaban los beneficios concedi-
dos, su efectividad para impulsar la construccién, pe-
quefla en un principio, quedé anulada por el aumento
de precio de los materiales, el encarecimiento de la
mano de obra, incremento del valor de los solares y la
falta de suministro de materiales intervenidos. Las su-
perficies de viviendas que las condiciones de la Ley
exigian, tenian una extension, y como consecuencia, un
coste, desproporcionado a la rentabilidad fijada, atin
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con suministros oficiales, que en la mayoria de los casos
fallaban totalmente,

La nueva Ley tiene un criterio totalmente distinto
para fijar las rentas. No establece una cifra global para
renta de vivienda, sino una renta proporcionada a la
superficie edificada. Las rentas autorizadas pueden ser,
por tanto, cualquiera, siempre que estén relacionadas
con la superficie total construida. Esto, ademas de ser
légico, ya que superficie edificada—fijada una catego-
ria de construccién—es coste, y esto es lo que debe re-
lacionarse con la renta, abre un amplio campo a la
iniciativa privada, que puede acoger a la Ley tipos
de vivienda muy diversos, al mismo tiempo que am-
plia el campo de los solares interesantes para estas vi-
viendas bonificables. A nosotros, los Arquitectes, nos
da ademas una mayor libertad para proyectar, estimu-
landonos a estudiar las plantas, para que tengan un
maximo de superficie util dentro de la menor super-
ficie total edificada.

La Ley establece dos categorias de construccion: la
primera es la corriente en viviendas de renta media, y
las condiciones de composiciéon no tienen tampoco exi-
gencias fuera de lo normal en este tipo de construccio-
nes. En segunda categoria se incluyen las viviendas con
condiciones de materiales, instalaciones y composicién
usuales en viviendas de renta mas econémica. No vamos
a especificar éstas, ni tampoco las rentas que se fijan
por metro cuadrado construido y mes, pues no se trata
de reproducir la Ley, sino comentarla.

Los beneficios que concede la Ley, dejando a un lado



los correspondientes a inmobiliarios, dedicados exclusi-

vamente a construir viviendas bonificables, y el dere-

cho de expropiacién de solares inedificados, son tres:
1.° Reduccién del 90 por 100 de tributos,

2.° Préstamos hasta el 60 por 100 del importe total
de la obra y solar, a amortizar en cincuenta afios, de-
vengando un 3 por 100 de interés. )

3.° Suministro de materiales intervenidos a precio
oficial. ;

Sobre estas tres clases de beneficios que la Ley
otorga hay que hacer las siguientes observaciones:

-La reduccién del 90 por 100 de toda contribucién y
arbitrio durante veinte afios tiene aplicacién asimismo
a los sétanes, plantas bajas y entresuelos, siempre que
dichas plamas, cuando no se destinen a viviendas, no
ocupen una superficie superior al 30 por 100 del total
construido, «pudiendo utilizarse y alquilarse sin limi-
taciéon de rentas y usos». Esto es de gran importancia,
y amplia extraordinariamente el nimero de solares que
interesan para viviendas bonificables, ya que se puede
disponer de su valor comercial.

En cuanto al préstamo sobre el valor total del in-
mueble, la Ley dice que se podrd conceder hasta el
60 por 100. Queda, por tanto, sin fijar su cuantia, que
sera tanto mayor cuanto mas baja sea la renta de las
viviendas, y que estara ademas regulada por el mayor o
menor nimero de solicitudes de la calificacién de bo-
nificable. Esta regulacién de la construccién de uno y
otro tipo de vivienda con la cuantia del préstamo, asi
como con la concesién o no de los materiales interve-
nidos, que la Ley dice que se concederin a las obras
consideradas «de interés econémico social», es légico
dada la amplitud de la Ley, que, de otro modo, resol-

veria el problema del paro, pero no el de la vivienda

econéomica, maxime si consideramos que dentro de la
Ley estan también las viviendas construidas para la
venta por pisos. «Pero con objeto de que los construc-
»tores sepan la cuantia de los beneficios que se le con-
»ceden, se introduce la importante novedad de que, al
ppropio tiempo que la calificacién provisional de boni-
»ficable, se otorguen total o parcialmente, a instancia
»de los propios 1nteresados, los beneficios que a esta
»disposicién se refiere, segiin un orden de prelacion de-
»terminado por el mayor o menor interés de los in-
»muebles desde el punto de vista econémicosocial, aten-
»diendo tanto a la resolucién de la crisis de la vivienda
»como a la necesidad de mitigar el paro obrero», segin
dice textualmente el preambulo de la Ley.

Como ejemplo de aplicacién en el caso de viviendas
mas econémicas, estudiamos a continuacién un edificio
para aIOJamlento de exproplados por obras de urbani-
zacién. Aunque el orgamsmo que edifica no percibira
mas que una renta pequeiiisima, dada la escasez de re-
cursos de sus usuarios, se hace el estudio econémico
con las rentas maximas que la Ley autoriza, para de-
mostrar que, aun estas viviendas de rentas bajas, son
interesantes para la iniciativa privada si se conceden
a ellas todos los beneficios que la Ley especifica para
estos casos.

Las condiciones de construccién, composicion e insta-
laciones son. las exigidas para las viviendas de segunda
categoria, grupos C y D. Suponemos suministro prefe-
rente de materiales, préstamo del 70 por 100 y exen-
ciones tributarias del 90 por 100 en los primeros veinte
afios, es decir, los maximos beneficios concedidos.

El presupuesto total es de 1.113.433,22 pesetas, y la
superficie edificada es de 1.756,58 m/2, resultando un
precio por m/2 de 643,24 pesetas. El solar a 25 p2? tie-
ne un valor de 172.880 pesetas, siendo por tanto el
valor total del inmueble 1.287.313,22 pesetas.

La Ley, al hablar de los préstamos, dice que se darin
sobre el valor del solar y la edificacién: Parece ser,

por tanto, que el préstamo es sobre el valor total. No.

sabemos si luego se hara asi o como lo hace el Instituto
Nacional de la Vivienda. Cifiéndonos al texto, supon-
dremos en este caso un préstamo del 70 por 100 de

1.287.313,22 pesetas, descompomendose asi esta can-
tidad :

PRESTAMO...............c.ovevinnnnn, 901,119,25
Aportacién en metalico......... 213.313,97
Aportacién en solar............ 172.880,00
386.193,97

—_—

1.287.313,22

Las superficies y rentas son:

9 viviendas de 74,01 m/2 edificados a 4,85 pesetas
m/2 = 358,32 pts. mes vivienda.

9 viviendas de 72,85 m/2 edificados a 4,85 pesetas
m/2 = 353,32 pts. mes vivienda.

5 viviendas de 58,83 m/2 edificados a 4,90 pesetas
m/2 = 288,27 pts. mes vivienda.
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3 viviendas de 52,48 m/2 edificados a 4,90 pesetas
m/2 = 257,15 pts. mes vivienda.
siendo, por tanto, la renta mensual de 8.517,56, corres-
pondlente a una renta anual de 101.210,72 pts.

Para obtener una renta liquida uniforme en los cin-
cuenta afios de amortizacién del préstamo se ha aumen-
tado la anualidad en los veinte primeros aifios, redu-
ciéndola en los treinta restantes, compensando asi el au-
mento de contribucién y de gastos de conservacién. Para
ello he determinado el coeficiente de amortizacién nece-
sario para que a los veinte afios se tenga ya amortizado
los dos tercios del préstamo, amortizandose el tercio res-
tante en los siguientes treinta afios. En este caso, el
‘coeficiente de aplicacién en el primer periodo es de
0,05481, y el correspondiente al segundo penodo es
de 0,017,

Sl evaluamos las contnhucxones en un 27 por 100 de
la renta bruta (35 por 100 del liquido imponible), y los
gastos de conservacién en el primero y segundo periodo
en el 10 y 20 por 100, respectivamente, los gastos se des-
componen asi :

Anualidad de amor- -
49.390,34

tizacién ...... S 15.319,02
Contribucién .......... 2.732,69 27.326,89
Conservacién y gastos o

generales ............ 10.121,07 20.242,15

62.244,10 62.888,06

Siendo la renta liquida aproximada en los cincuenta

afios de 39.000 ptas., la rentabilidad del capital inver-
tido es de un 10 por 100.

En principio parece esta rentabilidad excesiva para
este tipo de construcciones. Pero debe tenerse en cuen-
ta que hemos aplicado-los maximos beneficios y las ma-
ximas rentas a un proyecto que, al tener que realizarse
con un rendimiento econémico practicamente nulo, da-
dos los - alquileres que se piensan percibir, ha sido es-
tudiado con un criterio de maxima economia. Lo inico
que pretendo con este articulo es demostrar los amplios
horizontes que la nueva Ley abre al campo de la cons-
truccion y el deber que tenemos todos de estudiarla y
darla a conocer, destruyendo un escepticismo muy arrai-

' gado.sobre las posibilidades que esta Ley ofrece, y c6mo

en muchos casos, aun con la sola concesion de algunos
beneficios, la construccion de Viviendas Bonificables es
una ‘interesante inversiéon de capltal

En el caso presente, si el préstamo fuese sélo del
40 por 100, la aportacién del propietario quedaria du-
plicada, mientras la renta liquida sélo aumentaria un
tercio, siendo la rentabilidad, por consiguiente, un
7 por 100; rentabilidad que, aunque aceptable, no lo
es en grado suficiente para atraer el capital a este tipo
de viviendas, mientras haya necesidad de construir otras
de renta algo mas elevada. También se ve con este ejem-
plo la extraordinaria repercusién que en la rentabili-
dad tiene la cuantia del préstamo, y como para canali-
zar la construccién hacia viviendas mas modestas es ne-
cesario que la Junta Nacional del Paro varie la cuantia
del préstamo segiin las solicitudes presentadas y las ne-
cesidades del momento.
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