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Las viviendas subvencionadas
ZSon 0 no un gran negoeio?

Antes de noviembre de 1957, en que fué promul-
gada la Ley de viviendas subvencionadas, la iniciativa
privada se dedicaba casi exclusivamente a la construc-
cion de viviendas caras. Ello se debia a dos razones.
La primera como consecuencia de un periodo inflacio-
nista, sinfoma que aparece junto con la acumulacién
de stocks y el cambio de moneda nacional por monedas
fuertes. La segunda razén es la falta de alicientes que
el mercado de alquileres congelados ofrecia al capital
privado en pleno periodo inflacionista. El dinero “facil”
existente animaba a la construccién de viviendas para
la venta, algunas de las cuales se compraban ya antes
de empezar las obras. El negocio era tan facil que no
es de extrafiar la proliferacién de inmobiliarias que
en ese tiempo hubo. Quedaba el Estado para construir
las viviendas baratas y, como su capacidad presupues-
taria era limitada, no podia ni enjugar el déficit exis-
tente.

En vista de que el sistema de proteccién en vigor no
apetecia a la iniciativa privada, y como su colaboracién
era imprescindible en la resolucién del problema, no

habia mas remedio que cambiarlo proporcionando nue-
vos alicientes. §Cuales fueron éstos? El primero y mas
importante el cambio de los intereses que dejaba de
percibir el Estado por los préstamos sin interés que
otorgaba para la construccién de viviendas en alquiler
(a veces del 75 por 100 de la obra), por una subven-
cion a fondo perdido de 30.000 pesetas por vivienda.
Esta cantidad, que iba a ser el eje de todo el problema,
asombrard a muchos por su cuantia, y, sin embargo,
no llega a representar esos infereses que dejaba de
percibir el Estado. En efecto, supongamos que el coste
de una vivienda fuese de 100.000 pesetas y que dis-
frutase de un préstamo del 50 por 100 (50.000 pese-
tas) a amortizar sin interés en veinte afios. En este caso
pagara una anualidad de 2.500 pesetas. Si tuviese que
satisfacer un interés del 5 por 100 pagaria un poco
maés de las 4.000 pesetas anuales (4.012 pesetas), o sea
una diferencia de algo mas de las 1.500 pesetas, que
al cabo de los veinte afios sumarian méas de las 30.000
pesetas. Todo ello en el caso de ser beneficiario de un
préstamo en condiciones minimas, pues podria lograrse,
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como hemos dicho, un porcentaje mayor de crédito y
un plazo mayor de los veinte afios para amortizarlo,
en cuyo caso los intereses rebasarian en mucho a la
subvencién.

La segunda novedad que la nueva Ley ofrecia al
ahorro privado era la promesa de revisién anual de los
alquileres de acuerdo con la variacién del indice del
coste de la vida calculado anualmente por el I.N.E. En
estas condiciones el pequefio promotor, con un capital
ahorrado, podia dirigir a la construccién su dinero y
conseguir una renta segura, cualquiera que fuese el
alza del coste de la vida.

Ei impacto que la nueva Ley origind en el mercado
fué muy espectacular, especialmente en las zonas en
las que el déficit era enorme como Madrid, Barcelona,
Bilbao, etc. El capital privado acudié en aluvién y el
ndmero de solicitudes rebasé con mucho la cifra pre-
vista, teniendo que cerrarse la admisién de solicitudes
al no disponerse de dinero presupuestado para més
subvenciones, pero prorrogandose el plazo de termina-
ciébn seis meses mas, para evitar el alza de materiales
que la avalancha estaba originando. Podra pensarse
que dada la amplitud que la Ley dejaba a los promo-
tores en cuanto a superficie se refiere—de 38 a 150
metros cuadrados Utiles—, y siendo necesarias vivien-
das baratas (lo que puede lograrse con superficies re-
ducidas), la aportacién de los particulares se podria
diluir en toda esa gama de superficies autorizadas, no
ayudando en la medida esperada a la resolucién del
problema de los trabajadores necesitados de viviendas
de rentas bajas. En efecto, a simple vista la Ley no hace
diferenciacién en cuanto a superficies, pero consigue su
objetivo a través de la subvencidén Unica. Si reciben la
misma cantidad a fondo perdido las viviendas de 150
metros cuadrados que las de 50, no serédn los particu-
lares los que hagan aquéllas, sino éstas, debido no a
razones alfruistas, sino a que sacan mas ganancia con
ello, pues haciendo tres viviendas de 50 m® cobran tres
subvenciones, mientras que si construyen una de 150
metros cuadrados, sélo perciben 30.000 pesetas, siendo
los costes de construccién poco menores.

Contemplando los miles de viviendas subvenciona-
das construidas se observa en seguida un fenémeno
curioso, cual es el que la gran mayoria de éstas han
sido vendidas en lugar de alquiladas. Ello indica, por
una parte, que los promotores que se han lanzado a la
empresa son fuertes y quieren seguir déndole vueltas
a su dinero, para lo cual necesitan recuperarlo en el
menor tiempo posible; pero, por otra, nos permite
comprobar que también los pequefios promotores han
preferido este camino. §Cuales pueden ser las causas?
Probablemente sean de naturaleza distinta. Para algunos
serd el ambiente anémico tradicional en el que se mue-
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ven los alquileres el que sin motivo les lleve a apartarse
de él y opten por la venta sin més, pero para los que
no se dejan influir por la costumbre hay también ra-
zones de recelo, y ellas provienen de un descuido—in-
voluntario tal vez—en la aplicacién de las normas de
revisién de los alquileres. Efectivamente llevamos dos
anos sin que se modifiquen éstos—cuando debieran
hacerse tras el primer consejo de ministros del afio—,
y aunque el alza del coste de la vida no ha sido mucha,
si ha habido variacién (1). El temor de caer de nuevo
en la congelacién de alquileres (temor que la nueva
Ley parecia dispuesta a disipar), actud y sigue actuando
sobre los promotores de viviendas, quienes, para evi-
tarse disgustos, optan por la enajenacién de las vi-
viendas.

El problema, por otro lado, se reducia al pago de un
“alquiler” entre las 500 y las 900 pesetas mensuales du-
rante quince o veinte afios, pero satisfaciendo antes una
entrada en uno o varios plazos.

Después de esto se adquirfa la propiedad de la
vivienda. Como los “alquileres” (cuotas de amortizacién
maés bien) eran nuevos en el mercado tuvieron gran
aceptacion, mas debido a la necesidad que a las ven-
tajas econdmiicas que ofrecian. Efectivamente, antes no
se habia podido conseguir una vivienda—a no ser de
las que hacia el Estado, insuficientes a todas luces para
satisfacer la demanda—por esos precios que ahora
ofrecia la iniciativa privada. Familias habia que espe-
raban el momento, que no dudaron en solicitar vi-
viendas.

3E5 tan grande el negocio como para justificar la
avalancha de peticiones de calificacién provisional? Tal
vez con unas cifras logremos percatarnos del asunto.

Para empezar el ejemplo supongamos nos hallamos
en una ciudad de mas de 100.000 habitantes. Conside-
ramos sélo una vivienda con una superficie edificada
de 62 m® aproximadamente, 6 50 m® Utiles, para sim-
plificacién de los calculos.

Para hallar el coste del terreno vamos a recurrir a
una expresioén generalizada que estima que el coste del
suelo urbanizado no debe sobrepasar el 15 por 100
del coste total. Asi, pues, tendremos:

Cs < < Ct; Ct = Cs + Cc luego Cs < i (Cs + Cc)
100 100
85 Cs < 15 Cc " Cs =< 0,176 Cc siendo:
C, = Coste del suelo urbanizado.
C; = Coste total.
C. = Coste de construccién.

De la anterior expresién, deducimos que el coste del
suelo no debe exceder del 17,6 por 100 del coste de

(1) Revista ARQUITECTURA, agosto 1961, péag. 50.



construccién. Lo fijaremos para nuestro ejemplo en el
15 por 100 de dicho coste. Con esto calculemos el coste
por vivienda.

Edificacién: 62 X 1.100 pesetas ..........c.oeeeen 68.200
Honorarios: 4,55 por 100 sobre 68.200 ......... 3.103,10
71.303,10
Coste del suelo: 15 por 100 sobre 71.303,10 ... 10.695,46
81.998,56
Administracién, derechos obvencionales e im-
previstos: 4 por 100 de 81.998,56 ............ 3.279,94
COSTE TOTAL .i.iviseinunns 85.278,50

Aplicando el médulo autorizado para ciudades de
més de 100.000 habitantes (8,20 ptas. por m* Util),
podemos hallar el precio de venta. En efecto:

50 mE O B0 PIagy +ovucdsbanivanmans 410 ptas. mensuales

7 S L e o e el 4.920 ptas. anvales

Que representan, al 5 por 100, 98.400 pesetas, que
serd el precio maximo autorizado para la venta de la
vivienda.

Conocido ya el precio de venta, podemos calcular
los ingresos que por diversos conceptos suministra su
venta. Son éstos:

Aportacién inicial del futuro propietario ............ 20.000
Resto a pagar en plazos mensvales .......... o 78.400
SODVBREIBA .o s o, o e e S R Ll N R 30.000

FOTAL il il 128.400

Reunidos gastos e ingresos, calculamos los beneficios
de la operacién, que se elevan a 128.400 — 85.278,50
= 43.121,50 pesetas. Esta cantidad merece mayores
consideraciones y volveremos sobre ella. Antes veamos
como se ha financiado la construccién de la vivienda.
Para su construccién se ha recurrido a:

Aportacién inicial del futuro propietario .........

Préstamo complementario (400 ptas. por m* cons-

truido)

Subvencién
Aportacién del promotor

20.000,—

FOEAL: 3o b scns e vty 85.278,50

En los casos en que la aportacién inicial del futuro
propietario fuese fragmentada en varios plazos aumen-
tarfa la aportacién del promotor en esa diferencia. Tal
vez extrafie que figure como elemento financiador la
subvencién estatal, pero la incluimos ahi, pues no seria
raro que el contratista autor de la obra se aviniese en
un principio a cobrar las Ultimas certificaciones con el
importe de las subvenciones. Caso de no ser asi y no
poseer el dinero suficiente, al promotor no le seria di-
ficil conseguir, con la garantia de las nuevas viviendas,
un crédito a corto plazo hasta percibir el importe de
las subvenciones. De cualquier forma vemos que no
hace falta tener mucho dinero para construir una casa
de viviendas subvencionadas de cinco plantas (diez vi-
viendas), pues con un poco de audacia y cuidado en

establecer antes las condiciones puede lograrse con
120.000 pesetas.

Volviendo ahora al centro de la cuestién, o sea a la
cifra de beneficios potenciales, tenemos que aclarar que
dicha cifra estda en estrecha correlaccion con la otra
referente al pago aplazado del precio de la vivienda.
En nuestro ejemplo este pago se eleva a la cantidad
de 78.400 pesetas. Los beneficios eran 43.121,50 pe-
setas. ¢Es exactamente ésta la cifra?

La Ley ordena que no se podra obtener como entrega
inicial una cantidad superior al 50 por 100 del precio
de la vivienda si no hay préstamo complementario. Si
lo hay, como en nuestro ejemplo, se deducira esta can-
tidad de dicho 50 por 100. Cifrando esto, la venta
quedara de la siguiente forma:

ol
Cantidad a pagar en plazos anuales ..................
Préstamo complementario a amortizar en veinte
afos al 4,5 por 100
Eriirain: IIEIBY, 5ol anis s (i rerins it sdentundiarngyesils

Si ya entregd 20.000 pesetas, sélo pagara al ocupar
su vivienda 4.000 pesetas, debiendo satisfacer el resto
a plazos.

La anualidad que tendréd que pagar el comprador al
Instituto de Crédito para la Reconstruccién durante
veinte afios serd de 1.875,75 pesetas o 156,31 pesetas
mensuales. La que tenga que pagar al vendedor varia-
ra en funcién de los afios de amortizacién concertados
y que son los que van a condicionar en definitiva el
buscado beneficio del promotor.

En efecto, fijémonos que la cantidad a percibir por
éste en plazos (49.200 pesetas) se acerca al beneficio
que anteriormente estimamos (43.121,50 pesetas). Ello
quiere decir que el promotor va a recibir todo su be-
neficio—y una minima parte del capital empleado—en
unas cuantas anualidades recargadas con un interés le-
gal. Estas anualidades también las limita la Ley, espe-
cificando no pueden ser menos de cinco. Queda, pues,
referido el gran beneficio del promotor al cobro de
unos plazos. Si su intencién fué asegurarse una canti-
dad durante un cierto nimero de afios (entre 11.438,10
pesetas y 3.947,93 pesetas por vivienda segin sean
los plazos de cinco o veinte afios), ha logrado de sobra
su cometido con poco dinero, pero lo que generalmente
pretenden los grandes promotores es la reinversion de
sus ganancias, por lo que tienden a reducir el nUmero
de plazos. Con toda seguridad que si alguna entidad
bancaria se decidiese a descontar esos cobros a medio
y largo plazo serian muchos promotores los que
cederfan una parte de sus ganancias con tal de recibir
dinero adelantado con el que poder seguir sus activi-
dades.

Queda aln un aspecto mas en este problema, y de
gran importancia. Es éste el de los locales comerciales.
Sabido es que la Ley auforiza a dedicar a locales comer-
ciales un 30 por 100 de la superficie total construida.
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Esto, que es interpretado corrientemente como potestad
de dedicar a local comercial (o industrial) el 30 por 100
de la superficie dedicada a viviendas, no es asi y lo
vamos a ver con otra sencilla inecuacién. En efecto, si
llamamos Sic a la superficie ocupada por locales co-
merciales, Sy a la superficie total y S, a la superficie
dedicada a viviendas, tenemos por la Ley:
30 3

81 Bre 5
100 10

7 Sic = 3 Sy Sic =< 0,428 Sy

Sie < {&ic o+ Si)

O sea, que la superficie dedicada a locales comer-
ciales puede llegar a ser el 42,8 por 100 de la ocupada
por las viviendas. Aparte de la importancia que esto
pueda tener, existe el aspecto rentable del asunto, que
es el que queremos resaltar. Siempre se ha creido que
el verdadero negocio de las subvencionadas estd en la
venta o alquiler “libre” de los locales comerciales e in-
dustriales. No es que pretendamos negarlo, pero si que-
remos aclarar que también las viviendas son un buen
negocio. ¢Coémo cifrar aunque sea por encima el be-
neficio que proporciona la venta de los locales comer-
ciales? Por supuesto que aqui desempefian su papel
elementos méas complejos que cuando se trataba de
ver el caso de las viviendas, pues hay que fijarse y
ponderar detalles tan variados como categoria de la
clientela, competencia, distancia a centros acreditados
ya establecidos, etc., pero podemos asegurar que nos
quedamos cortos suponiendo un precio de venta de
2.000 pesetas metro cuadrado de tienda, cuyo coste ha
sido 1.000 pesetas. (En algunos sitios de Madrid se han
obtenido mas de 4.000 pesetas metro cuadrado.) Para
su construccion, claro esta, también estd prevista la con-
cesion de créditos hipotecarios, lo mismo si estan situa-
dos en la vivienda como si por construir més de 100
viviendas el mismo promotor estuviesen agrupadas en
edificios comerciales. Esta generosidad en la superficie
nos hace pensar en algunas consecuencias que vamos a
enumerar:

1.2 Que el excesivo numero de locales disponibles,
si se aplica en su totalidad el porcentaje permitido por
la Ley, haga descender el precio del metro cuadrado en
venta hasta el punto de disminuir las ganancias de los
vendedores y asegurar una competencia muy fuerte a
los compradores que en algunos casos dé al traste con
sus futuras ganancias. Este caso tiene solucién estu-
diando antes la dotacién comercial existente en la zona,
pues pudiera ocurrir que fuese mas beneficioso el de-
dicar a viviendas las plantas bajas también.

2.2 Que la abundancia de comercios obligue a los
propietarios a vender sus locales comerciales para in-
dustrias, si no nocivas si molestas, y redunde en per-
juicio de las viviendas.
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3.2 Es un caso importante que puede presentarse.
Imaginémonos un proyecto de barrio grande o un po-
ligono nuevo que nace en una gran ciudad. Al ser
proyectada una pequefa ciudad donde antes no habia
nada, se estudian todos los detalles que permitan una
vida agradable en el nuevo nicleo sin necesidad de
traslados largos ni incdmodos. El equipo de técnicos
encargado de ello ordena la zona y de acuerdo con
sus normas distribuye la dotacién comercial en uno o
varios centros y calles importantes del poligono. En
las normas viene establecido junto a las ordenanzas de
uso el nimero de tiendas de cada clase idéneo para
la poblacién que se calcula va a comprar alli. Por lo
que se ha podido comprobar hasta ahora, la superficie
idénea total destinada a locales comerciales no llega al
15 por 100 de la edificada. Ahora bien: ¢qué ocurrira
si al edificar los promotores parcelas sujetas a las orde-
nanzas especiales del poligono deciden dedicar el por-
centaje de locales comerciales que la Ley les autoriza,
dando al traste con la localizacién de comercios por un
lado y con el porcentaje general de los mismos por
ofro? En principio puede pensarse que al entrar en
colisién una Ley con unas ordenanzas de uso son éstas
las que han de ceder, quedando en ese caso defor-
mado el nuevo poligono. Ahora bien: si se subastase la
parcela con esas limitaciones, el inconveniente quedaria
salvado, pudiendo en este caso el promotor edificar la
superficie de comercios que le dejen las ordenanzas del
poligono en la zona dedicada a ello. Sin embargo, esta
Ultima férmula puede no agradar al promotor, y en vista
de ello no construye, quedando el nuevo barrio a
medio terminar, con los inconvenientes que ello supone.
Esto podria solucionarse mediante un estudio de des-
gravacion de las parcelas que interesa se edifiquen pri-
mero para servir de polo de afraccién a las otras que
se verian recargadas en virtud de ofrecérseles un nu-
cleo ya con vida.

Entramos ahora en otro aspecto de la cuestiébn. En
un articulo anterior (2) vimos cémo la demanda de
esta clase de viviendas se iba saturando y cémo para
conseguir que familias de niveles bajos de ingresos pu-
diesen llegar a una vivienda de éstas habia o que re-
bajar los costes de construccion o alargar el plazo de
amortizacién, o rebajar los beneficios conseguidos. Si
el promotor privado no accede a ello y los costes de
construccién no bajan en la medida que permitan una
sensible modificacién del coste total, jqué suerte espera
a las viviendas subvencionadas? glanguidecerd su exis-
tencia como ocurrié con ofras anteriormente? No cabe
duda que si la iniciativa privada se retirase se notaria
su impacto, pero siempre habra organismos para-estata-
les y benéficos que mantengan viva y activa la cons-

(2) ARQUITECTURA. Septiembre 1961,



truccién de viviendas con este programa. De todas for-
mas no creemos que la iniciativa privada abandone el
campo. Lo que si puede ocurrir es que cambie de “clien-
tes”. Si no estd dispuesta a reducir sus grandes bene-
ficios—que si lo estaria al menos hasta cierto limite—
buscard nuevos clientes a los que vender sus casas
subvencionadas. Esta nueva clientela se la puede su-
ministrar la coyuntura actual del turismo, por eiemplo.
Existen pueblos del Norte y Sur de Espafia—y creemos
que en levante y Catalufia puede ocurrir lo mismo—
que no satisfacen la demanda de pisos para pasar el
verano. Nacionales y extranjeros desean un pisito (y el
programa de las subvenciones se adapta a sus deseos
como anillo al dedo) en el que pasar sus vacaciones.
Como ejemplo exponemos un caso real ocurrido en
un pueblo de la costa santanderina, caso que no es
Unico, sino corrientisimo, y que ha provocado un auge
enorme en la construccidn de subvencionadas en dicho
pueblo. Un particular, con 40.000 pesetas compra una
vivienda subvencionada y automaticamente la alquila,
regularmente amueblada, en 20.000 pesetas por tres
meses del verano. Durante cinco afios paga de amorti-
zacion 15.000 pesetas anvales y después queda pro-

pietario de su vivienda. Asi, pues, los cinco primeros
afos ocupa nueve meses la casa, y ademas de satisfacer
la anuvalidad de amortizacién gana 5.000 pesetas, que,
pasados cinco afios, se convierten en 20.000 pesetas.
Esto, que viene haciéndose cada vez més en pequenas
poblaciones con el beneplacito de las autoridades loca-
les, puesto que ademés de resolver bastante el pro-
blema de la vivienda eleva el nivel del pueblo, y fo-
menta esa fuente de ingresos tan deseada hoy que se
llama turismo, seria viable siempre que el propietario
dejase de ser beneficiado de las exenciones que con-
cede la Ley (Contribucién territorial sobre todo).

Aunque esto sea desviarse de uno de los fines de la
Ley—suministrar vivienda a los que carezcan de ella—,
si se consigue al menos la ocupacién de los obreros
e industriales de la construccién. Hasta qué punto debe
reducirse la subvencién a viviendas de este o parecido
uso, no podemos entrar a analizarlo, al menos hoy.
Seria cuestién de un estudio de las repercusiones que
la reduccibén total o parcial de la subvencién originaria
en las ganancias y medios de financiacién de los pro-
motores, asunto que tal vez merezca la pena de tratarse
en ofra ocasion.

NOTA.—El Consejo de Ministros del 9-111-62 publica un decreto por el que se fijan las rentas
mensuales de las viviendas subvencionadas. Con ello se actualizan los alquileres de las mismas, sub-
sandndose el defecto apuntado en el articulo.
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