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Vivienda - Inmobiliario

Las inmobiliarias acusan a las CCAA del
atasco en la llegada de los fondos para la

rehabilitación de viviendas
* Los rehabilitadores denuncian una "gran lentitud" en la resolución de los expedientes

* La gran barrera está en la inversión inicial que deben acometer las comunidades

Alba Brualla
6:00 - 21/01/2023

Los fondos europeos destinados a la rehabilitación de viviendas y edificios residenciales están atascados en manos de las

comunidades autónomas. Así lo denuncian desde el sector inmobiliario, que aseguran que la lentitud administrativa a nivel

regional está siendo "desesperante" y supone un importante escollo para el cumplimiento de los plazos establecidos por

Europa, que requieren que todos los fondos estén consumidos en 2026.
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"Los fondos europeos Next Generation son una gran oportunidad para la rehabilitación del parque de viviendas en España,

pero no están fluyendo con la agilidad necesaria", advierte Eduard Mendiluce, CEO de Anticipa y Aliseda, que ejercen como

agente rehabilitador a través de EFFIC.

Esta es la sensación generalizada entre las firmas del sector, que aseguran que se ha perdido mucho tiempo y denuncian que

siguen existiendo muchos cuellos de botella que deben solventarse. "La tramitación de los fondos desde el Estado hacia las

distintas CCAA ha sido muy lenta, hasta tal punto que hemos acabado el 2022 sin consumir fondos asignados al 2021. Se han

hecho pre reservas en pequeña cantidad y la tramitación y la gestión de los expedientes es muy lenta. Apenas se han

autorizado unos pocos", explica Pedro Soria, CCO de Tinsa, que junto a Acerta, actúa como agente rehabilitador a través de

Agentia R+.
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La gran problemática se encuentra concretamente en las actuaciones del Programa 3, las que se refieren a edificios

residenciales. "Los agentes rehabilitadores nos estamos encontrando con una gran barrera que son las comunidades de

propietarios. Es muy complicado conseguir el consenso de la comunidad y sobre todo convencerles de que realicen una

inversión inicial en un proyecto y licencia sin tener la seguridad de que les vayan a aprobar la subvención", explica Soria, que

apunta que muchas comunidades no disponen de ese dinero y "es complicado conseguir financiación para ello".

En este punto llega una de las principales quejas del sector hacia las CCAA, ya que hace unos meses el Estado corrigió esta

situación a través de una modificación del Real Decreto que eliminaba la necesidad de esta inversión previa, pero todavía no

ha habido ninguna trasposición por parte de las CCAA. De este modo, son muchas las comunidades de propietarios que

están esperando a que esta situación cambie, lo que ralentiza también la solicitud de expedientes. Desde la Comunidad de

Madrid han apuntado a elEconomista.es que "están tramitando la modificación de la orden para poder adaptarnos al Real

Decreto".

Demasiados requerimientos
"El otro cuello de botella es que se trata de una rehabilitación energética y los fondos están concedidos para rehabilitar

energéticamente, pero aquí lo que estamos haciendo es interpretar que tiene que ser una rehabilitación integral. Es decir, cubrir

accesibilidad y cumplimiento del código técnico", explica Juan Antonio Gómez-Pintado, presidente de Rehabiterm, que actua

como agente rehabilitador y pertenece a la coporación Vía Agora.

"Hay edificios de los años 60 o 70 que por mucho que te empeñes no pueden cumplir el código técnico, ya que supone tal

sobrecoste que no se cubre con los fondos europeos y desde luego las comunidades de propietarios no están dispuestas a

sufragarlos".

Esto lleva a que haya una "gran lentitud en la tramitación de los expedientes, ya que se están haciendo requerimientos

constantemente", apunta el directivo, que asegura que "los expedientes no se aprueban y por tanto esto no se pone en

marcha, cuando necesitamos que los fondos estén adjudicados en 2023 para poder llegar a tiempo y que en 2026 estén todos

los proyectos terminados".

Por eso, Gómez-Pintado insiste en que "se trata de rehabilitación energética centrémonos en eso y lo otro, si alguna

comunidad quiere y puede abordarlo fenomenal, pero la que no quiera no la obligues a ello, porque no tienen fondos para

hacerlo".

Susana Pérez Castaños, coordinadora de la Oficina de Rehabilitación del Colegio de Aparejadores de Madrid, explica que a

diferencia del Programa 4, que afecta a las actuaciones en viviendas, y en el que "todos los expedientes que hemos presentado

ya tienen concedida la subvención", en el Programa 3 (edificios y casas unifamiliares) "todavía no hemos tenido ninguna

contestación".

Así, Pérez destaca que en el Programa 3 "se requiere de muchísima documentación técnica, siendo este un proceso muy

laborioso, que después debe ser revisada por la oficina y por los técnicos de las distintas administraciones".

En este sentido, Mendiluce considera que en todo este proceso "falta información, y también es necesario que las CCAA

trabajen con un marco regulatorio y de procedimientos homogéneo. Es importante que se simplifiquen los requerimientos y

el número de documentos necesarios para tramitar subvenciones a viviendas".

"Desde EFFIC hemos lanzado propuestas concretas para el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana", explica

Mendiluce. En primer lugar, que las Administraciones Públicas "habiliten un procedimiento claro para participar en los

concursos públicos, que sea conocido por todos los agentes. También, abrir oficinas consultivas para estos agentes, y que se

apoyen en los Colegios Profesionales, para que ellos canalicen el análisis de los expedientes presentados. Desde EFFIC

estamos, precisamente, llegando a acuerdos con estos colegios para agilizar los trámites2, concreta el directivo.
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El sobreendeudamiento en vivienda en
España se sitúa en niveles de la crisis de

2007
* El 11,4% de las familias destinan el 40% de sus ingresos a los costes del hogar

* Fundación Disenso: "La Ley de Vivienda no es un buen marco para solucionar este problema"

Alba Brualla
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El acceso a la vivienda y el esfuerzo económico que deben realizar las familias para poder comprar o alquilar una vivienda ha

crecido en los últimos años. De hecho, pese a las últimas políticas de vivienda que se han ido aplicando en los últimos años

tanto a nivel estatal como regional "nos encontramos en el mismo nivel de sobreendeudamiento que cuando comenzó la crisis

de 2007".

Así lo asegura el informe "Los retos de la vivienda en clave europea" elaborado por la Fundación Disenso al que ha tenido

acceso elEconomista.es y en el que el concepto se sobreendeudamiento se refiere a aquellos hogares que destinan el 40% de

sus ingresos a costes relacionados con la vivienda.

Concretamente, el informe apunta que de acuerdo con datos de Eurostat, mientras el sobreendeudamiento en las ciudades

españolas antes de la crisis de 2007 había oscilado entre el 5,7% (2004) y el 8,2% (2006), en 2007 ya alcanzó el 10,1%,

alcanzando su máximo en 2016 (12,1%). Desde 2008 hasta 2017 se situó alrededor del 11,4%, mientras que entre 2018 y 2020

se situó alrededor del 10%, subiendo de nuevo al 11,4% en 2021, "a pesar de la multitud de cambios legislativos, nuevas

normas y políticas".

Te recomendamos

El informe, asegura además que "el Proyecto de Ley de vivienda de 2022, de resultar aprobado en su versión de inicios de 2022

o similar, no es, a nuestro juicio, un buen marco para comenzar a solucionar" los problemas de accesibilidad que se dan en el

mercado de la vivienda en España.

"De hecho, percibimos dicho Proyecto, especialmente en lo referido a la "incivilización" de la propiedad privada sobre la vivienda

la última vuelta de tuerca de 15 años de políticas de vivienda improvisadas e infructuosas". Así, aseguran que "la

improvisada política de vivienda de los últimos 15 años- más los 12 anteriores inexistente e "inspirada" por el mundo

financiero, hecha a rebufo de movimientos sociales y decisiones judiciales "robinprudenciales" haya implicado que en 2020 y

2021 España superase por primera vez la media de la UE del sobreendeudamiento por vivienda en las ciudades desde 2012".

Asimismo, destaca que han disminuido del 80,6% en 2007 al 75,1% en 2020 las familias que viven en su casa en propiedad

y que, en consecuencia, muchos hogares "se hayan visto forzados a alquilar en un mercado que siempre había requerido más

esfuerzo mensual que comprar con hipoteca hasta 2007 y que lo volvió a ser sin remedio desde 2012, provocando así su

sobreendeudamiento".
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Okupas y expropiación

El informe se muestra crítico con las últimas medidas en materia de vivienda que se han adoptado tanto a nivel estatal como

regional.

Concretamente, destaca que en el período 2015-2017 las CCAA "reaccionan a la inacción e insuficiencia de las medidas

estatales y comienzan a introducir normas de carácter meramente administrativo tendentes a forzar a los propietarios de

viviendas a introducir vivienda en el mercado dificultando que la mantengan vacía, dificultando que puedan desahuciar en

caso de impagos, imponiéndoles obligaciones de hacer, etc. a través de recargos tributarios, sanciones e, incluso,

expropiaciones".

En 2019 a nivel estatal, el legislador reacciona reformando de nuevo la LAU (RDL 7/2019) "sin que se consiga moderar los

precios de la renta en las zonas urbanas" y también exige más garantías a las familias para poder acceder a un préstamo

hipotecario (Ley 5/2019).

"Cataluña, animada tras la constitucionalidad de sus medidas a partir de 2015, inicia una protección de los okupas por DL

17/2019 y sucesivas reformas, que acaban con su declaración de inconstitucionalidad en 2021, pero su recuperación por Ley

1/2022".

En los años del COVID19 en 2020 y 2021 se inicia la aprobación de diversas medidas extraordinarias, "muchas de ellas

relacionadas con moratorias de pagos a alquileres e hipotecas y de desahucios, algunas de las cuales se han mantenido más

allá del estado de alarma, como el RDL 1/2021, que también ampara la okupación para todo el país". Cataluña, por su parte,

"aprovecha para controlar duramente la renta de los alquileres (Ley 11/2020), que luego también será declarada

inconstitucional en 2022".

El pasado año, además del Proyecto de Ley de vivienda, también a nivel estatal se aprueba el RDL 6/2022, que en un contexto

inflacionario, obliga por ley a que las cláusulas de estabilización de la renta de los contratos de arrendamientos urbanos,

referenciadas necesariamente al IPC, queden fijadas en el 2% se ha prorrogado hasta finales de 2023. "A nuestro juicio, se trata

de una expropiación sin compensación", apunta el informe.

El informe concluye que "el legislador multinivel ha visto como las medidas incrementales que ha venido tomando desde 2011

han tenido escasa eficacia para facilitar el acceso a la vivienda y en lugar de admitir que dichas medidas han carecido en su

mayoría de fundamento alguno y de eficacia allí donde han existido antes, asesorarse adecuada y honestamente y ver qué

debería hacerse, ha abandonado el incrementalismo y se ha pasado al rupturismo, claramente ya con el Proyecto de Ley de

vivienda 2022".
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El Congreso retoma la tramitación de la Ley de Vivienda, pero para una

reunión

La ponencia de la Comisión de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana ha sido

convocada a las 11.30 horas del próximo martes
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El Congreso de los Diputados retomará el próximo martes la tramitación de la

Ley de Vivienda un año después de su aprobación en Consejo de Ministros,
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aunque lo que se ha previsto es una reunión de la ponencia, a puerta cerrada, y

de menos de media hora de duración.

En concreto, la ponencia de la Comisión de Transportes, Movilidad y Agenda

Urbana ha sido convocada a las 11.30 horas del próximo martes, pero deberán

terminar antes de las 12.00 h, que es cuando está programado el inicio del

Pleno del Congreso, que es incompatible con cualquier otra reunión oficial en

la Cámara.

En ese pleno deberán debatirse y votarse dos decretos leyes del Gobierno, el

último paquete de medidas económicas contra la crisis y el de incentivos a la

contratación laboral y la prestación especial para artistas.

Discrepancias en el Gobierno y con los socios 

El proyecto de ley de Vivienda tardó en salir del Consejo de Ministros por

diferencias entre los dos socios del Gobierno. Llegó al Congreso en febrero

de 2022, y tras superar el debate de totalidad en marzo, tardó dos meses en que

se diera vía libre a la presentación de enmiendas parciales, y todo pese a que los

dos socios del Gobierno pidieron que se tramitara de urgencia.

Y en mayo Unidas Podemos presentó una serie de enmiendas para modificar el

texto que habían pactado en el seno del Consejo de Ministros, lo que volvió a

paralizar la tramitación del proyecto de ley. En las últimas semanas, parece

que se han ido acercando posturas, lo que justifica la convocatoria de la

ponencia.

Uno de los puntos de discrepancia entre los socios del Gobierno era la

definición de los grandes tenedores de vivienda, que en el texto original son

aquellos que cuentan con más de 10 residencias. El Ministerio de Transportes

parece ahora dispuesto a rebajar esa cifra, con condiciones. Unidas Podemos

quería dejarlo en cinco.

El Ejecutivo también está dispuesto a suprimir el carácter retroactivo de la

prohibición de descalificar las Viviendas de Protección Oficial (VPO).

Fuentes del Ministerio aclararon a la agencia Europa Press que solo se aplicará a
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las VPO construidas a partir de la entrada en vigor del texto y no a las

anteriores, como recogía la redacción original.

En lo que respecta a otras propuestas, queda por ver la definición final del

mercado residencial tensionado. El proyecto de ley explica que esta situación

sucederá cuando en una comunidad autónoma el coste de la hipoteca o el

alquiler (sumados gastos de suministros básicos) supere el 30% de los ingresos o

renta media del hogar.

Asimismo, también se declarará un mercado como tensionado cuando el precio

de compra o alquiler de vivienda experimente en los últimos cinco años un

crecimiento acumulado superior en cinco puntos al IPC de la comunidad

autónoma. Con respecto a este último punto, tanto ERC como EH Bildu

presentaron enmiendas para que la brecha se redujera de cinco a dos puntos por

encima del IPC regional.

El problema competencial  

Otros escollos son los detalles del tope del precio de los alquileres en zonas

tensionadas, los incentivos fiscales en el IRPF para estimular el alquiler a

precios asequibles, y el ámbito competencial de la ley (ERC quiere garantías

de que no anule la ley de vivienda catalana).

De hecho, Esquerra presentó una enmienda de totalidad para ceñir la norma al

"ámbito incidental" de las competencias del Gobierno central, ya que "todas las

comunidades autónomas tienen asumida en sus estatutos de autonomía, sin

excepción, la competencia plena en materia de vivienda". Su texto alternativo,

sin embargo, no superó su tramitación en el Congreso y fue rechazada con 300

votos en contra y solo 28 a favor.
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