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INTRODUCCION. -

Aun cuando no es facil hablar de las circunstancias que dieron origen a la formulaci;'an
de esta tesis doctoral, ya que presupone hablar de uno mismo, mi inquietud sobre la
problematica de los arrendamientos urbanos comienza en 1975, a raiz de mi ingreso
como Jefe de Estudics en Vallehermeso, S.A., primera empresa nocional dedicada a

estos "affaires”.

-

En ella, debido al puesto ocupo;io, no solamente he tenido la ocasidn de contemplar
la estructura del mercado arrendaticio urbano, sino que, como consecuencia del am-
plio patrimonio en alquiler, he podido conirastar la casuistica que producen los liti--
gios entre la empresa y sus inquilinos. Par la fecha de mi ingreso en dicha empresa,
ha primado entre mis funciones la interpretacién y reinterpretacion de los decretcs limi-
tadores de rentas . »

Al margen de la formulacidn de esta fesis, y desde la Gptica de mi inquietud profesio-
nal por el parﬁculor que me ocupa, he de mencionar el manual practico "la deter--
minacién de la renta y sus incrementos en las Viviendas de Proteccién Oficial” que -
he escrito durante estos Gltimos cinco afics , ¥ que seguramente no habrd hecho su apa-

ricion antes de la lectura de esta tesis.

En base a las contradicciones que se-producen en el mercado arrendaticio urbano es-
pafiol, el fin que se ha perseguido con este estudio ha sido principalmente el andlisis
en torno a la equidod . Es con este objetivo con el que he analizado las politicas de -

arrendomientos urbanos en los paises desarrol lados y en curso de desarrollo.

El trabajo presentado consta de fres parfes: 19) La Politica de Arrendamientos Urbanos
en los Paises Desarrollados, con una muesira de 15 paises; 29) La Politica de Arrenda-
mientos Urbancs en los Pafses en Curso de Desarrollo, entre los que distingo,a su vez,

lcs Poises Hispanoamericanos , los Paises Arabes, las Pases Orientales y los Paises del



Este, con una muestra de 25 paises; y 3%) La Politica de Arrendamientos Urbanos en -~
Espofia. ‘

Lo metodologia empleada ha sido la de dividir el andlisis en dos grandes apartados:

el marco juridico y el marco estructural .

En el marco i;rfdico, se han estudiado los prelin;\inates generales de las leyes y, en -
porticular, la prérroga al contrato, la fijacion de la renta, los revisiones de renta y~
la equidad en la politica seguida. Todo ello, dentro de la medida de las posibilidades
bibliogrdficas, distinguiendo la diferente casuistica que encierran las viviendas libres

y las de Proteccién Oficiol.

En el marco estructural, se han analizado los resultados de la politica de arrendamien-
tos urbanos sobre el pafrimonio de viviendas. O dicho en otros palabras, se han reco-
pilodo los datos generales de la estructura del patrimonio de viviendas, de su compor-

tomiento y de sus tendencias.

Esta metodologia ha sido comin para todos los paises desarrollados . Respecto de los
paises en curso de desarrollo, sin embargo, la pobreza de estadisticos ha imposibilita-
do el andlisis del marco estructural, cosa que por ofra parte, dadas las coracteristicas

del mismo, no tiene mucho interés para el objetivo basico del andlisis.

En el caso concreto de nuestro pais, ef planteoﬁyiento metodolégico ha sido también el
que se acaba de indicor, si bien tratado con una mayor profundidad por ofectornos ~=

mas directamente.

" En principio, de andloga forma a los cascs anteriores, sélo se han tenido en cuenta
la prérroga al contrato, la fijacién de la renta, las revisiones de renta y su equidad.
Sin embargd, al estudiar estas apartados desde la perspectiva del caso espofiol se han

introducido una serie de subdivisiones'que no concuerdan con la metodologia frazada




desde el origen. Por tal razén, se ho afiadido @ la tercera parte un segundo capitulo
"El marco general de la politica de arrendamientos whanas". En dicha tercera parte
se desarrolla la politica general de arrendamientos en Espafiac partir del mismo esque-
ma metodolégico empleado en los dos primeras, lo que da consistenciageneral al estu-

- dio desde el angulo metodoldgico.

Por ltimo, y camo ya dije, en el andlisis detallado de la politica de arrendamientos
se ha contemplado separadamente la relativa a la vivienda libre y la concerniente &

la de Proteccion Oficial.

En la vivienda libre se ha estudiado la politica de arrendamientcs anferior a 1936, -
por existir en 1970 todavia un 6% de contratos de inquilinato en vigor, suscritos con
anterioridad a'dicha fecha. No obstante, en el fratomiento por parcelas del estudio -
(capitulos), se ha efectuadoel corte en 1944, debido a que a partir de ese afio se pro-

dujeron ciertos cambios como consecuencia de la ley de esa fecha.

En todo lo concerniente a la vivienda libre se ha tratado, de forma éoralela, la pré-
rroga, la fijacién de la renta, la revisién de la renta y su equidad, a partir del mar-
co socio~politico y econdmico que dio crigen a coda una de las leyes. Asimismo se -
hon analizado, de forma separada, los rasgos e interpretaciones juridicas mas acusa-

das .

Siguiendo los razonamientos de "Lipsey", se ha probado la consistericia de la politi-
ca adoptada. Dentro de estos razonamientos, tiene especial interés elmodelo de si--

mulacién formulado en torno al levantamiento de la congelacién derentas.

En lo relativo a lo Vivienda de Proteccién Oficial, dada la estructura de la misma y
de sus limitaciones, la metodologia empleada ha sido la comunmente utilizada en los
dos primeras partes de la tesis, pero profundizando en la casuistica de los diferentes

conceptos de vivienda de Proteccién Oficial, por la impor tancia que para nuestro fin

tienen. -
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En un plano empirico, se ha reflejado la equidad de la politica de arrendamientos man-
tenida, tratondola desde nuevos éngulcs, a partir de razonamientos y calculos que se —-

-encuentran fuera de las estadisticas publicadas.

En la exposicion de los andlisis efectuadas para cada una de los portes que componen
esta tesis, se ha partido de lo general para llegar a lo particular. En ofras palabras, -
el resumen y las conclusiones obtenidas de cada una de las tres porcelas tratodas se re--

fieren a los primeros capitules de cada una de las partes. . .

Los fuentes bibliogrdficas fueron solicitadas, pd' un lodo, a las Embajadas en Espoia
de los paises analizados, y por ofro, a nuesiras Agregadurias corﬁercicles en el ex-
néniéio. Tal estrategia ha permitido contrastar y campletor la informacidn recibida por
esas dos diferentes vias. Este planteamiento no ha fenido, sin embcrg;:, el aclerto que
podia augurarse en un principio, y ello ha obligado a recurrir o publicaciones de ca--
récter oficial, mds o menos globales, como las de las Naciones Unidas, Reino Unido y
Francia, que han permitido realizar las confrastaciones requeridas y completar alguncs

datos .

En el caso de Espafia, la bibllografia resefiada en €1 Anexo puede parecer ain mds --
débil. Sin "emborgo, ello es porque dado el frakimiento del caso espafiol y su exten--
sién, lo queen elresto del andlisis son notes bibliogréficas, aqul se encuentran inser--

tos dentro del texto.

"La aportacién de este trabajo se concibe como un documento bdsico de estudio deniro
de la casuistica general de la politica arrendaticia urbana y con una utilidad concre-
. tay precisa si se presenta como documento informativo a los diferentes partidas pol{ti-
cos, para la remodelacién de la Ley de Arrendamientas Urbanos, presentada en Las Cor-
tes, 8.0O. del 7 de Abril de 1981, y que seguromente seré discutida durante ei presente

afio. . . .

Findlmente quiero mostrar mi agradecimiento al Director 'de_ esta tesis, Dr. D, Lucas

Beltrdn Flores, por sus importdntes sugerencias y por las constantes muestras de apoyo




que me ha brindado en los inevitables momentos de desanimo, asi como o mi compafe-

ro jurista José Porres Cubillo, y a todos aquéllos que desinteresadamente me han ayu-

dado, tanto en la recopilacién de datos como con su informacidn y ofrecimiento de -
ideas .
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Fé de Erratas

Pigina 255.- El cuadro se divide en dos partes, la primera se

Pégina

Pagina
Phgina
Pagina

Pégina

257.-

334, -
335.-
3h42.-

399.-

refiere a las viviendas Grupo I y la segunda a las
Grupo II.

En las que se refiere a Grupo I y dice calificadas
de 18-11-60, debe de decir 18-11-69 (valido para el
segundo cuadro de la pagina 334).

En las Grupo II donde dice Contratos celebrados has-
ta 25-1-70, debe de decir 1-1-70 (valido para la _
pégina 335).

En la equidad en la politica, en su seguhdo phrrafo
al final dice un 300 % del valor adquisitivo de la
renta y debe de decir un 75 % del valor adquisitivo

.

de la renta.

Ver la correccidén de la pagina 255.

Ver la correccidn de 1la pégina 255.

Tercer parrafo final, idéntica errata que la de la
pagina 257.

Tercer parrafo final, idéntica errata que la de la

pégina 257.
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I.- INTRODUCCION: FINALIDAD DEL ANALISIS.- ALCANCE. METODOLOGIA

Y _FIABILIDAD DE LOS DATCS DISPONIBLES

.

1

Finalidad del Andlisis.-

En este estudio se pretende expresar la evolucidn, situacién actual y tenden-

cia de las politicas de orrendomientcs wbancs, en los paises desarrollads .

Los planteamientas politico econdmicx sobre el particular que nos ocupa han
sido cbjeta de duras criticas por miltiples economistas y socidloges, etc. ...,
no- siendo extraio enconirar en numercsos manuales de economia algunas pé-
ginas dedicadas a esta materia, cusndo se trata la politica de contencidn de
precics. En las mismas surge siempre inequivocamente, que todas las politicas
adoptadas de controles de rentas para los bienes urbanas han provecado serics
trastornos. en la asignacidn eficaz de Ics. recurscs, siendo superiores los costes

sociales a lcs beneficios dimanades de las msmas. (1). .

Hoy en dia, el precio de la vivienda arrendada constituye un problema im--
portonte para todos las unidades familiares que no tienen uncs. ingresos eleva-
dos, y ello es asi tanto en los paises desarrollades’ como en los subdesarrolla-
das. En la mayeria de las paites de econamia de mercado, la imporfancia de
la ‘parte del presupuesto familiar que corresponde o la vivienda se ha ido de-
sorbitando, por el hecho de que los precios de lcs terrencs, Ja mano de obra

de las. construcciones y los materiales afines a este proceso, han evoluciona-

. do de una forma mds dindmica que. las indices generales de precics y que lo

renta familiar disponible.
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La situacidn se ha venido o complicar mds como consecuencia de la escosez
de copital, no sélo para fines de corstruccion de viviendas, sino para todo
tipo de formacién de copital fijo. Est penuria de recursas engloba en mayor
o menor medida a todos lcs paises, con independienciac de que existon o no
instituciones u orgonismas adecuodes para la financiacion de viviendes. la
escsez en la disponibilidad de monetario determina costos excesivamente ele-
vados para el dinero, lo que unido al largo periodo de gestacidn de este in--
movilizado, multiplica de una forma excesiva la costes de la construecion,
agravando ain mas el desajuste existente entre el crecimiento de la renta fa-

miliar y el de los precios de las viviendos.

El mantenimierito o control del precio del arrendamiento, en las actuales cir- «
curstancias, no asegura en suma la solucion del problema, pues la histeria se
ha encurgudo‘de demastrarnos que tales ,conirols'producen consecuencios ne-
fostas sobre ef sistema. A tol respecto habria que mencionar que con uncs re
curscs de fondes escascs frente a una limitacidn de la rentobilidad secterial,
se da pasoa un vacio en la inversién que, dada su magnitud, no ;;edré ser
nunca llenado sélo per la inversidn plblica. Por lo tanto dicha politica se -
cpone en esencia al objetivo de cubrir las necesidades presentes y futurcs de

viviendas .

ST los precics del arrendomiento en coda periodo vienen determinadcs en fun~

¢idn de una rentabilidad sobre el valor de la vivienda, y la actuolizacion de

la renfa estd limitada, en mayor o menor medida, por una tasa de crecimien-
to inferior al indice general de precics, 1cs precics de los arrendamientcs deter-
minardn un cbanico heterogéneo de alquileres que no cbedecerdn a lo renta fo
miliar disponible del arrendader, sino a la fecha en que fue la vivienda alqui-
lada. Como comsecuencia de esta politica, las mds perjudicades suelen ser en -
general, aquéllos que buscan per primera vez una vivienda, é&toes, los mds -

jévenes, que son asu vez los que disponen de rentas mds bajas. A su vez, des-

~ de lo dptica del arrendader, los propletarics mds perjudicados suelen ser los

'lubiloda, cuyes ahorros tradicionalmente se han concentrodo en este tipo de -




inversion. Asi mismo no existe ninguna regla, que por razdn de ser arrendador
o arrendatario o viceversa, tenga el primero mayor excedente de.renta dispo-~
nible que el segundo. Por lo tanto, cualquier limitacion de renta sobre el -

esquema expuesto discrimina de una forma aleatoria, sin mds razén que la

. época del contrato, y no en funcidn de las pasibilidades econdmicas. del in-

dividuo.

.

El mayor o menor control del precio del arrendamiento, tal como se ha expues-

to, determina inversamente una menar 0 maycr rentabilidad sobre el valor -

"+ mercado del inmueble. Siendo el valor mercado una funcidn del valer reposi-

cidn y el costo de conservacidn . una funcidn del de reposicién (2) el man-
tenimiento o control de la renta 4impmibilim la renovacidn (3) lo que va en
detrimenTs d&t mantenimients d&T eapital fijo del pais. Hay que resaltar que
el desgaste por abandono en un inmueble es ;nfinitomente superior al que se -
origina en el caso controrio. También segin el grado de abandono de un in--
mueble determinaré moyor o menor calidad de vida para sus ocupantes. Luego
el hecho de que no se pueda efectuar el mantenimiento de los citados inmue-
bles va en detrimento del objetivo bdsico perseguido por tedas los Gobiernos
de mejoror la colidad de vido de sus habitantes.

Los limitociones de rentas por debajo de valceres que pueden contribuir con --
una cierta holgura, al valor presente de retribucién de lcs capitales invertides
y al mantenimiento, impasibilita que sobre los inmuebles se pueda girar una
tasa de amertizacion. Lo citode apreciocidn exige que la necesidad de inver-

sidn en el sector sea cada dia mds grande, pues no solamente habrd que aten-

-

(2)

Dado que ésta constituye la renovacidn de elementcs viejos.

(3) Por simple impasibilidod monetaria, ya que el costo del mantenimiento es

una funcidn de su valer y de su vejez, condiciones ambas que son trata-
das negativamente .
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der al déficit cuantitativo y cualitative de viviendas (4) sino también a lo re~

novacién como corsecvencia de la inexistencia de rotacién de los capitoles»deg

_fro del sector.

A la visto de este complejo y amplio masaico de intereses contrapuestes, el --
objeto de estecapitulo es, pues, el andlisis de las politicas en materia de arren
domientes wbanos en una muesirg omplic de paises, a fin de cbtener datos
lo suficientemente consistentes sobre la forma en que las mismas han abordado

la problemética expuesta.

¢
Alcance, metodologia y evaluacidn de los dates disponibles.-

Para la contrastacién de la politica arendateria, en el andlisis que ncs ocupa,

s& han tomado datos de 15 paises occidenfales de los 19 existentes, cuyo ren-

. fa per-cdpita en 1973 (5) era superior @ 2.0005. A tol efecto nos referimes a

Alemania, Awiria, Australia, Bélgica, Canadd, Dinamarca, Finlandia, Fran-~
cla, Gran Bretafia, Holanda, ltalia, Jopén, Noruega, Svecia, Sviza.

~

Lo bibllogrefia fus solicitada, por una parte, a los fmeiodas de estcs pafses
en Espafio y, por c.m-o, a nuesiras agregodurfos comerclales en les mismas.

Tal estrategia ncs permitiria controstar y completor la informacidn recibida ~
por dos vias diferentes. No obstante este planteomiento, que en un principio

(4) Provocado el primero por el crecimiento vegetativo de la éoblaclén y el

segundo per la faita de mantenimiento y la vejez de las instalociones .

(5) Segin el Atlas del Banco Mundial.

e b e e




auguraba un acierto cosi seguro no fue asi. Esto nos obligd a recurrir o publi-
caciones de cardcter oficial, md o mencs globales, como los de las Nacio-
nes Unidas, Reino Unido y Francia, que nos permitieron realizar las con--

trostaciones requeridas y completor algunas dates.

Con cardcter general, la informacién baslca que se solicitd comprendia las fe-
chas de las Gltimas legislaciones en materia de arrendamientos de viviendas;
si existia prérroga al contrato; si la renta estaba intervenida pcr'el gobierno;
sl existia cléwula de revision de la renta; el nimero de viviendas olquiladas
en relacién con el total, etc... Dentro de requerimientas bdsices constituia -
especial interés el conocimiento de la vigente reglamentacién en arrenda—

mientes urbanos en sus diferentes facetas.

La clasificacidn de la: informacidn, a fin de- conseguir una homogenizacién pa-

ra su posterior andlisis, se hizo por paises y en dos grandes apartodes:

- Marco Juridico

- Marco Estructural

El marco jwridico estudia varics puntes:

- La prérroga del contrato
- la renta

~ Llos revisiones de renta

PSRRI W AZ S



- la Equidad de la renta

- Otras cbservaciones

El marco estructural, a su vez, comprenderd:

- Indicaderes de la masa de alquileres

- Estructura genercl del sector vivienda
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il.- ANALISIS DE LA POULITICA DE ARRENDAMIENTOS URBANOS EN LOS PAI-
SES DESARROLIADOS .- ' ’

La politica en materia de viviendas en el mundo desarrollado reviste cierta --
heterogeneidad, que deriva dé ko politica general del pais, del régimen eco~-
némico del mismo, del indice de natalidad 'y del déficit existente; més con ca-

rdcter general, podemos distinguir tres etapas:

1) Primera Etapa.~

Comprende desde la iniciacién del presente siglo hasta el segundo lustro de

la década de lcs ancs 50 y comienzo de los 40.

Como se expuso en el apartado precadente, este geriodo se caracteriza por

el control generalizado de I alquileres acompaiado, salve en rumslexcep-
ciones, de la prérroga forzosa al contrato, como medida "sine qua non" para
que pudiera funcionar la primera. Lo aplicacién de esta normativa no se ~-
efectia sin embargo de una forma simulténea, ni los principics de aplica—-

cién, al mencs los exprescs, tienen fundamentes homogénecs .
Se pueden distinguir, no obstante, ires periddcs:

El primero tiene lugar a comienzos del presente siglo. la politica de limi-
facién de rentas se efectia como consecuencia de la emigracién que se pra=-
duce en las ciudades, promovida por el desarrollo industrial, y su fin es evi-
tor la especulacién que se producio en los arrendamientcs, como consecuen-
- cia del exceso de demanda. Tal es el caso por ejemplo de Holanda, cuya
ley datade 1901,
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El segundo pericdo coincide con la Primera Guerra Mundiol. Aqui se don
las mismas razones del supuesto anterior pero agravadas por las destruccio--
nes efectuadas por la guerra, por haberse parado la construccién durante los
afics de la contienda y el hecho de que ol finalizar una guerra el nomero
de matrimonics aumenta. Fruncia, Gran Bretafia, Alemania y Awstria, to-
men las reféridas medidas bien a los comienzos de la Guerra como Gran -
Brefafia (Léy_|9|5) o ya finalizada, cuando los problemas de vivienda se --

multiplican como es el caso de Awstria (Ley 922).

Sin embargo en Gran Brefofia cuya ley fue promulgada para evitor los au-
mentos de alquileres y dar seguridad en la permanencia. del inquilino sélo

en el tiempo de guerra, quedd en vigor después de lo contienda pese a -
ser éste uno de |as paises que mencs sufrid directomente el desbaste inmobi-

liario.

El tercer pericdo comienzo con la Segunda Guerra Mundial. Los problemas
dimanades de! mencionado acontecimiento hicieron que la moyor porte de --
los paises de economia libre se vieran obligades a opiicur medidas autorita-
rias de control de precics en la productos agricolas, servicios piblices, ar-
ticulos de primera necesidad y alquileres. La politica de precics ha seguido
siendo mantenida con generalidad en todas los paises, sin embargo, el con-
trol oregulacién del precio de orrendomiento en las viviendos enconird en

los afics que suceden a la guem:: otros moviles que se fundamentaban princi-
palmente en una cierta politica de distribucién de la renta y mejora de las

normas de consumo privado. (6)
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Por lo general hasta la década de los afos 1940 se mantuvieron les controles
de alquileré en la rotalidcci de los paises desarrolladas, salvo en Estados --
Unides. En este pais lo. limitacién sélo fue concebida como una medida de -
época de guerra, si bien su permanencia siguid durante varios afics después
de la Segunda Guerra Mundial, perosdla en las principales ciudodes. En es-
te caso el control no fu§ impuesta de forma régida, sino que se permitieron
suaves elevaciones camo muesiran los estadisticas del Bureau of labor Statis--

tico. (7)

El largo y continuado control de los alquileres produjo distorsiones en el mer-
caso, que fueron agudizdndcse en el tiempo. Los propietarios descuidaron sus
cosos al no reolizar las reparaciones y mantenimiento necesorics. Se produje-
ron diferencias de rentas muy fuertes entre las viviendas olquiladas antes de
la guerra y los construidas y alquiiadas con pestericridad; a lo vez que ésto

ocurria, lo inversion privada en rento se desvicbo hacio ofres sectores .

También como consecuencia del mantenimiento de rentas bajas, los inquilines
no combiaban su lugar de residencio ain en los cascs de que variaran sus cir--

cunsfoncios familiares o de ingrescs.

-

Debido o estos hechos el control de alquileres en muchas paises se fue levan-

tando o svavizando.

los medidos mds usuales consistion en ciertas revisiones discrecionales en las
rentas, liberacidn de las viviendas considerodas de lujo, liberacién de las vi-

viendas construidas y olquiladas con pasterioridad. (8)
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Porcentaje de viviendas privadas alquilodas bajo control.-

Reino  Estados
Amo Bélgica Francia Alemania lialic Holondo Noruega Unido  Unides

. 1950 4 100 100 a5 100 ®) 4 -
1960 O 9 87 40 70 () 30 10%
(@) (c)
a) 1961

b) Todos los alquileres deben ser "razonables™ cuando se adepta el punto -
" de vista mds bien severo de las autoridades. )
¢) Apraximadamente,

Fuente: E.S. Kirs-chen - Politica Econémica Contempordnea .- pdg.397-O1KOS .

" EI mantenimiento de fal politica, si bien pudo comstituir un instrumento mds o
menos eficaz en el control de lcs precics y en lo distribucion de la renta, ac—
tud desfavorablemente scbre la inversidn en vivienda, por lo que sdlo pudo -
llevarse a efecto sobre la base de una Intervencién estatal en el mercodo. Des-
de este dngulo se intensificd la inversion directa de los gobierncs en comstruc-
cién de viviendas. Se articularon difarentes tipes de subvenciones a lo cons--
truccidn, destacondo entre lcs mds wsuales lo prima scbre el coste y los cré--

ditas o largo plazo, con intereses primadcas y exenciones fiscales.

Tales beneficios crearon una nueva configuracion del mercado inmobiliario --
" con respecto al agente ejecuter y el tipo de edificacion realizado. Asi en -
Gran Bretofia en 1940 la Administracién Central y Locol era practicamente el
nico ejecutor y propietaria de viviendas. En Francia el 80% de las vivien—
das construidas lo eran con subsidio estotal. En Alemanio Federal ef 50%, en
Svecia el 90%, etc., solvo los coscs de Suiza y Bélgica, Estodes Unidos y -
Canadé.. (9)

-
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2) Segunda Etapa.-

Se sitoa entre los comienzos de fos afios 60 e inicios de los 70. Lo situacidn
dimanada de la politica arrendaticia en el paso del tiempo, pese a las suovi-
zaciones efectuadas, habia creado un cbigarrado chmulo de frastarnos que iban
desde la insostenibilidod de las subvenciones, hasta la falta de equidad en la -~
politica de la distribucion de lo renta, pasando por la contraccidn de la inver-

sién en copital fijo y lo destruccién del patrimonio.

Si bien los niveles de precios en los afics que preceden a la Segunda Guerra »
Mundial fueron en general mederados para los paises desarrolladcs, no lo fue-

ron tanto para las inputs que componen el proceso productivo de la comstruc~-

e

cidn, mano de obra y materiales.

Segin se lograba la reconstruccion y se hacia pesible el plena empleo se ex—-
- perimentabo una subida de solarics del secter comstruccién. Las materiales en -
si no tuvieron mayer dinamica que el resto de los precios, pero los ¢ondiciones
téenices de acabada, saneamiento, confort, etc... aumentaron, lo que exigid
mayer numero de materiales, meiores‘cuﬁdads y, como consecuencia de ésto,

mayor nimero de horas de mano de obra.

Sobre lo que ;upmo este oumento de costes habria que mencionar que les dife~
rentes estudics realizados por las Nociones Unidas y el Banco Mundial sobre -
este porticular determinan un dinamismo muy supericr en lo construccién al --
comparario con el indice general de precics. Tal fendmeno pora diferentesépo-
cas y paises podemce fii&rlo por término medio, en un 50% por encima del . in-

dice general de precics (10).

Frente a esta realided, la politica de créditos a largo plazo con intereses re-

ducides (primados) se hacia coda vez mds dificil. A lo vez que se requerion
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inversiones mds cuanticsas, con las amortizaciones de los crédites vives otor-

gades a viviendas, solamente podrian cubrirse uno parte reducida de la nueva

edificacién, debido al quebranto monetario y a los primas a fondo perdide.

Los controles de lcs alquileres perjudicaron la oferta de viviendas en renta al
desaparecer las perspectivas de ganancia para el inversionista. Tal circunstan-
cia presupuso la desviacion de la inversidn hacio ofros sectores, y asi, por -
ejemplo en Gron Brefafia el esfuerzo censiructor de viviendas quedd relegado -

casi exclusivamente al ente plblico.

las limitociones de renfas obligoron en muchos casos que esfas se cumplieran
a la letra, recurriéndcse a estratagemas coactivas que se colocaban coma con-
dicion "sine qua non" para poder acceder al arrendamiento. Circunstancias --

que fueron contempladas en las pastericres legislaciones coma ilegales.

Como c.onsecuencia de los bajas rentas, los propietorics descuidaron las vivien~
das arrendadas, produciéndose un deterioro generalizado del patrimonio. Las -
viviendas de propiedod piblica fempoco fueron debidamente atendidas, pues -
los necesidades crecientes de nueva inversién en viviendas hacian todos los -

recursos escascs ..

Todas estas circunstancias, unidas @ un principio general de equidad, aconse-
_ jaron una remodelacién de lcs arrendomlentcs de viviendas y asi ocho de los
: pax'ges estudiodcs efectuaron ajustes en lo décado de los afas 60 en sus legislo-
ciones (11). El marco de lo legislacion se centrabo en una continuidad de las

medidas liberalizadoras introducidas en la década pasada, concentrando su aten-

(11) Auwstria 1967; Bélgica 1964; Conodd 1964 y 1967; Finlandia 1961; Francia
1964; Italia 1969; japén 1966; Noruega 1967.
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cidn sobre ciertas rentas de las viviendos alquiladas con anterieridad o la Se-

gunda Guerra Mundial a los que se les permitid incrementos graduales.

Ademds de estas medidas se tomaron ofras que garantizaran a los familias de
bajcs ingrescs el acceso a las viviendos y la permanencia en ellas, asi como
que el reparto de corgos entre arrendador y arrendatario se efectuara de una

forma equitativa.

Hasta el periodo que nos ocupa, la politica de subsidics habia sido indiscri--
minada hacio la construccién. Ello determind efectas parecidos o les que se -
producen por una accién prolongada de control de olquileres, pues el subsidio
no discrimina en razdn de la condicién del destinatorio final. Por tol razén la
politica de subsidics se orientd al wuerio intentando lograr una mayor efica~-
cia (12).

Paro este fin se introdujeron ayudos directas de los Gobierncs o las familias -
de ingrescs reducides, logrando el occeso a las viviendas er: unas condiciones
suficientes de salubridad e higiene. Aunque tal medida no interfiere en nada -
al mercado, en los propios normativas de las subvenciones se establecion re~-
quisito; sobre les condiciones de la vivienda y lo ‘calidad (temafio, piezas sa-
nitorias, etc...) y sobre Io'untigoodad de la vivienda (en Holanda posteriores

a 1960; Svecia posteriores o 1941, etc.). En consecuencia, los citodos requi-

sites actuaron como politica cerrectora, ya que incitabon la comstruceidn y la
remodelacién y montenimiento del patrimonio, contrarrestando asi lcs efects -

negativaes que producia el control de les olquileres.

En efecto, la politico de contencién de rentas en los alquileres provoca, segun
se ha explicado, eldeterioro del patrimonio, debido a la impasibilidad con -
una exigua renta, de destinar parte de la misma o repcsicién y mantenimiento.

Por el contrario, la politica de subsidics al arrendatario necesitado, bajo uno

)
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libertad de precics en lcs arrendamientos permite el mantenimiento del potri-
monio y su amertizacidn, ol mismo tiempo que se contempla discriminadomente

los necesidades de cada wsuario.

En el mismo orden muesiral la politica de Iimholcl:ién de alquileres produce

que los familias ocupantes de un piso con renta congelada o limitada no quie-
ran bajo ﬁing&n concepto cambiar de vivienda ounque sus dimensiones sean --
inadecuadas (13). Tales anomalfas no se producen bajo la politica de libertad

de rentos con subsidics.
3) Tercera E .-

“ha:de lo década de lcs oics 70 se caracteriza por una generalizado inter-
vencion estatal en materia de precics. Esto politica intervencionista, segin se
ha reflejodo, surgid como una necesidad en los paises occidentales después de
la Segunda Guerra Mundial. Sin embargo, acobada la contiendd, los politicos.
econdmicas toman dos derrotercs diferentes segin los paises. Mientras en uncs
se continla e} control de precics de una forma comstante o mds o mencs inte~
frumpida, fal es el coso de Awstria, Bélgica, Dinamarco, Finlondia, Froncia,
kléndia, Ncruega y Paises Bajos, en otrcs lo regulacién o control de precics

reviste un cardcter excepcional y viene a estar protagonizada por los paises

liberales por excelencia, como Estados Unidas,’ Jopén, Repiblica Federal Ale-

mano, Svecia y Suiza (14).

En lo década de los ancs 1970 el empuje inflacionista de principics del pe--
riodo, unido a la constante espiral de la misma tendencia provocada por el

encarecimiento de las materias primas y en particular del petrdleo, crean una

(13)' Por ejemplo sobra de espacio, o bien que las cond"ciens de la renta fa--
milior sean holgadas . Tal politica produce un desoprovechomiento de espa-
cio o bien una disiribucidn de renta en favor de una familia no necesitada..
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conciencia general de intervencionismo en materic de precics. Asi, en los
poises hasta ohora liberales se rompe el esquema doctrinal para introducir --

coniroles. En Estodos Unidos, primero se bloquean y pcsteriormente se conta-’

lan los precics (1971); Suecia donde el bloqueo es tempaoral (1970); Suiza se

vigilan (1972), etc... (15)

En el esquema politico de controles de precios aplicado a partir dé 1970 po-
demos distinguir tres modalidodes: a) Paliticas que restringen un nimero deter-
minado de precics. Es el caso por ejemplo de la Repiblica Federal Alemana,
que de una forma temporal a comienzos de las afs 1970, controloba el pre~
cio de determinados productes agricolas, ciertas alquileres y algunas precios
publices. b) Politices que fegulon lcs precios de un sector impertante del sis-
tema dejando el resto libre o simplemente vigilado. Es el caso de ltalia, don-
de a partir de Julio de 1974 se regularon el 50% de los precics, a lo que hay
que afadir lo vigiloncia de los precios de las empresas con cifros de negocics
superiores 6 5.000 millones de liros y el bloqueo de las alquileres. ¢) Politi-
cas que intentan imponer una disciplina en el conjunto de los precics, sistema

que sblo ha sido seguida per Froncia (16).

Sin embargo, en general la politica sobre los olﬁu?ler:e viene a ser en cierto
modo liberalizadora, salvo los cascs expresos de la Repiblica Federal Alema-
no e ltalia, donde se aplican politicas temporales de control de precios en -
los orrendamientas de viviendas.

Esta nueva tendencia en la politica locativa puede y debe llevarse a efecto

porque:

a) Los déficits cuantitatives de viviendas han sido subsanadas .

b) la polf;ica de vivienda pudo ser factible hasta el momento gracias a las

cuanticsas subvenciones otorgadas por el Gobierno y a la construccion
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c)

d)

directa que reclizoba el mismo. Aunque estos beneficics fueron reducién-
dese en la década de 1960, seguion siendo importantes y su mantenimien-
tose hace cada vez mds dificil para les Gobierncs (debido a la fuerte -
subida que han experimentado los costes) se necesita pues intentar coptor
el copital privado hacia este tipo de inversidn. Pora ello hay que ofre-
cer una rentabilldod adecuada y ésto sSlo se puede lograr per la via de

lo liberalizacién.

Desde ofro dngulo, el hecho de que gran parte de las viviendas construi-
das después de la guerra, sean bien propiedad publica, bien construidas .
por sociedades sin fines de lucro, garantizan uncs alquileres reducidos -~
dentro del pois, lo que se ontepone outomdticamente o las construidas -
con fines de luero, ya que determinan diferencics de precics entre unas y
ofras y el piblico se resiste o demandar el segmento de vivienda libre,

por lo cual tiene que liberalizarse el segmento de viviendes de pr0pieéad

publica y de asociaciones sin fines de lucro.

Pese- o haberse tomado los primeros medidas liberalizadoros, citadas en lo
segunda etapa, no han sido suficientes para corregir los problemas basicos

de asignacién, deterioro del patrimonio, etc... -

Frente a estas razones de peso que apoyan una liberolizacidn de los alquile-
res, se presenta por un lado la resistencia del electorado o tal medida y lo -
impopularidad del gobierno qﬁ la aplique y por otro lodo I problemas fun-
domentoles basicas provocades por la inflacidn de la décoda de los ofics 1970
y la politics general de contencidn de precics que se contropone por consis-
tencia a una politica liberolizadora de los alquileres. Por toles motives y --

como se expondrd en lo sucesivo lo politica de liberalizacién de alquileres -

s6lo es relativa siendo las rentas por lo general objeto de control, en el que se

esgrimird el criterio de justi-precio y centrondo la liberalizacion en lo oc--

tualizacidén de los viviendas congeladas desde ontaiio.

‘
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La aplicacién de tales politicas dentro de las limitociones expuestas exige --
nuevas reglos, rozén por la cual las legislociones en cuanto a vivienda libre
cosi undnimemente tienen que ser remodeladas. En Alemania en 1960 y 1945
libertad de rentas en el sistema de viviendas libres. En Awustria lo Gltima legls-
lacidn data de 1974, En Auwstralia de 1975. En Dinamarca se producen dos
en la década de los afics 1970, una en 1975 y ofra en 1979. En Finlondia, si A
bien la Ley data de 1961, en 1974 se efectian una serie de ajustes y revi-
$idn de dispesiciones dirigidas a ogilizor y desbloquear el sistema. En Francia
a portir de 1975 se introducen sucesivas revisiones en ciertos arrendamientos -
que se encontraban bloqueades, si bien se marcan nueves coniroles bioqueocs y
desbloqueos segin las circunstancias inflacionistas. En Gron Bretafia, la déca-

da de los afios 1970 estd solpicada de amplio nimero de normas, asi 1972 so-

‘bre el deschucio, 1972 y 1973 scbre determinacién de la renta méxima a exi-

gir y bonificaciones, 1975 Ley de subvenciones y alquileres, etc... En Holan-
do solamente observames dos leyes, la primera que databa de 1901 que fue -
sucesivamente cumplimentada con normas subsidiarias hasta 1974 que quedd de-
finitivamente.redondeada, y en lo que es de resaltor el profundo sentido de -
equidod entre arrendador y arrendatario, contemplando asimisma un justi-precio
que logro el equilibrio entre rentabilidod y bienestar del wswario. En lAlul;a, -
debido sin género de dudas o las mayores presiones inflacionistas soportadas a
partir del Qegundo quinquenio de lo década que nos ocupa y al déficit laten-
te de viviendas, y después del blojueo de alquileres que se produce en 1574,
el sistema busco una salido o través de lo ley ae 1977 y el Decreto de 1978,
que culminorio con la Lley de 1978. Esta Gltima invalida a todas las leyes an-
teriores y pretende, tal como en Holanda, estoblecer un justi-precio para am-
bas portes contratontes. En Suecia, a partir de 1975 combia totaimente la poli
tica de mantenimiento de alquileres, sustituyéndola por ofro que regula el pre-
cia segln el usa de la vivienda, pero atendiendo a la situacién del inquilino y
la calidod del hébitat. En Sviza, la legislacion doto de 1972 pero con medi-
ficaciones parciales en 1975 y 1977. El espiritu de la ley también en este ~—
pai pretende obtener el equilibrioc entre arrendador y arrendataric. (17)
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Como consecuencia de estas sucesivas politicas adoptodas, en la generalidad

de los legislaciones podemos distinguir tres tratamientos perfectamente diferen~
ciados en la reglamentacidn de los alquileres: a) El quedenominaremas "yivien-
das viejas", que proviene de las viviendas cuyas rentas fueron congelodas des-
pués de la Segunda Guerra Mundial y que aborca aproximadomente a las cons-
truidas y alquiladas con anterioridad a 1950; b) El de los viviendas libres o

" cosi libres, que comprende las construidas y alquiladas después de 1950, y -

¢) El de las viviendos de Proteccion Oficial.

En lo actualidad, la politica locativa aplicada en los. diferentes paises, y se-

gin el esquemo de andlisis que nas hemcs planfeado, es la siguiente:

A) la Prérroga al Contrato.-

En la bibliografia general utilizada observames que en la reglamentacién
que existid después de la Segundo Guerra Mundial, hubo en lcs paises -
: . occidentales prérroga al confrato bastante generalizoda, medida que se -
tomd en defensa del arrendataric ante los eventuales abusos de que podia
ser cbjeto por parte del arrendador y que se derivaban de la escasez de
viviendos‘ entonces existente. De la estructura actual del parque de la -~
", viviendo y de la legislacién vigente en estcs paises, se desprende que hoy
ya no es necesario tal medido, ya que ha desaparecido el déficit de vi--
viendos (de todos formas la politica de moderacién de rentes aplicada ha-
ce que desaparezca automdticamente la especulacién que se pudiera pro--
vocar). Sobre tal apreciacidén, hoy que recordor que las politicas introdu-
cidas a partir de la Segunda Guerra Mundial y hasta hoy, hon intentado
primero una garantia de vivienda con una cierta distribucién de la renta,
en la que se dé paso a un sistema de justi-precio, perono sa desprende -
en ninguna de las normativas que el espiritu de la ley sea una distribu-~
cidén de la propiedad, aunque las consecuencias de tales politicas de con-

troles tuvieran de facto consecuencias similores.
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Pese o las citadas afirmaciones, hay todavia un amplio grupo de pafses -
donde la prérroga al contrato sigue figurando dentro de los legislaciones,
bien por cierta inercia del pasado, bien por cierfas exigencics de las es-

tructuras socio-politicas .

En doce de los paises estudiodos hemeos obtenido datos mds © menos om--

‘plias sobre este particular. Pues bien, sSlo en seis de estos paises existe

préroga forzosa al contrato. AsT en Austria, donde al mencs existe pars
viviendas antiguas; en Dinamarca, donde el desahucio sdlo puede darse
en coscs. excepcionales como impago, necesidades mayores de vivienda per
porte del arendader, etc.; en Holanda, donde si bien de su abigarrado
sistema de alquileres se podria desprender que en unos cascs existiria y -
en otrcs no, sin embargo sé confirmd que la prérogo 6bligaferiu compren
de a todas los viviendos del pais; en Gran Bretanio, donde el arrendatario
estd fuertemente protegido en su permanencia en la vivienda, no existien
do el deschucio sino en coscs excepcionales (18); en Japén, donde el -
inquilino se encuenira fuertemente protegido por la ley, la que prevé un
periodo de duracién del controto de 20 ofics con posibilidad de renova-

‘ cion, por deseo expreso del arrendatorio; en Suvecia, donde se continda

con la prérroga al contrato (19).

En los ofros seis poises estudiades no existe prérroga obligateria al con—
trato. El tratamiento de este tema, sin embargo, no es netumente homo-
géneo, pues alguncs de ellos establecen controles para evitar eventuales
abusas, e incluo varia el tratomiento general del periodo contractual,

segv.'m el tipo de vivienda. Asl: en Australia, Canadd y Finlandia el pe-

ricdo contractual es libre, no existiendo ninguna limitacion al respecto.

(18)

En este pafs, si bien ha existido la prérroga al contrato por lo menas des-
de la Segunda Guerra Mundial, los supuestos de desahucio, hostigomiento
per parte del propietario, etc. .. hon sido minucicsomente estudiados dando
crigen o lo Ley de 1972 scbre este particular.
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En Francia, por lo general, no existe prérroga obligateria salva en una
parte del denominado Sector Tasado (26). Sin embargo, dentro del om-
plio abanico de tipologias que presenta el sistema francés, en aquelias
viviendas del citado sector que se han liberalizado, lo Ley establece
como dwacidn minima del contrato seis anocs. En el mismo orden de li-
mitacién de duracidn del contrato, los viviendes comprendidas dentro del
Sector Limitado constuido asimismo con auxilics oficiales, la duracion -
minima del contrato na puede ser inferior a ires afcs. En Italia, segin lo
nueva Ley de 1979, en los viviendas de construccién libre desaparece la
prérroga cbligateria al contrato, si bien los coniratcs que se firmen a par-
tir de la promulgacién de lo citada Ley no podrdn tener un plazo inferiar
a cuatro afics. En lcs cases de contrates firmados con anteriorided o la
Ley, el citodo pericdo de cuatro afios comienza a regir segin lo fecha
del contrato en sucesives escalones, a fin de que no se dé el caso de
una cancelacdn generalizada de todos los contratos en una misma fecha.
En Suiza no existe prérroga al contrato, si bien la Ley contempla una
duracién minima en el caso que en el contrato se incluya lo cldusula de
estabilizacion de renta. Por lo general Ics contrates se firman por semes-

tres, estableciendo un plazo de preaviso en el caso de rescisidn. @1)

Finolmente, si onalizames la prérroga obligateria al contrato dentro del
marca estructural segin las estadisticos a nuestro alcance parece despren-
derse que para el caso de los paises eurcpecs, en que lo prérroga obli—
gatoria al contrato se da, son a su vez paises donde el parque de vivien=
das alquilodas es inferior sobre el total. Tal apreciocién serd objeto de
comentario en el copitula siguiente (El nivel de desarrollo y los alquile-

res).

(20) .

Sin embargo, ain dentro de este Sectar que comprende un limitado re-
ducto de viviendas construidas con ciertcs beneficios oficiales, parte de
las mismos segin ¢! grado de confort se encuentran fuero de esta limita-
cién y en lo octualidad se estudia la paulating salida del resto.
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B)

Lo Renta.-~

Como se ha expuesto, la base principal de la politica en materic de --
arrendamiento de viviendas en o generalidod de los pofses ha estado -
siempre dirigida sobre la contencién o limitacidn del precio locativo.

Shin'embargo, y aunque las tendencios en estamateriason bastante coin-
cidentes tampoco con'respecto o los diferentes tipos de viviendas se -

produce un fratomiento comoin.

a) Viviendas viejos.-

Por lo general no existe ninguna limitacién en ki fijacion de la ren--
ta para nueves contrates por razdn del ofio de construccidn de la vi-
vienda, si bien hoy que corsideror, y portiendo de los criterics

de valoracién objetivo aplicades en alguncs pafses (como luego se

verd) la vejez constituye un handicop en la fijocién de la renta.

Quizéas sobre este particular y @ poﬁir de los dotes disponibles sola-
“mente hemcs observado cierta discrepancia en Froncio, Holanda, --
Reine Unido, Noruvega y Suiza. Asi en Francia las viviendas del —-
Sector Tasado que comprende lcs de la Ley de 1947, en alguncs de
sus categerias, el alquiler se fija con unos topes a propuesta de lcs
municipies. En Holanda en algunas zonas de escasez de viviendas,
lo renta de éstas es fiiodo por el Gobierno. En el Reino Unido el
valor catastral del inmueble determina rentos controladas; cbvio es
mencionar que en viviendos viejos se puede dar con horta frecuen~

cia el control (22). En Noruega en 10 de las moyores ciudodes yen

(22)

Lo Ley de 1949 prevé que si en dichos viviendos se efection mejoras po--
dran salir de! sistema de alquiler controlado.
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b)

las viviendas construidas con ontericridod a la Segunda Guerra Mundial
el alquiler maximo lo fija el Gobierno. A 1977 en Suiza en 419 muni-

cipics existian limitaciones de renfas en las viviendos viejas. (23)

Viviendas libres.-

En éstas, y en cuanto a la fijacion de su rénta, hay que matizorque

_la libertad unilateral de fijacion del precio no es admitida, pues los

inquilinas por regla general pueden reclamar ante el organismo com-
petente si la renta la consideran injusta, de lo que se deduce una li-

bertad relativa en la fijacion de lcs alquileres per el propietario. Asi,

“en once de los quince paises iratadcs, segin los datcs en nuestro poder

existe la pasibilidad de reclamacién por parte del inquilino la revi--

$idn de su rento. En Awtria, Bélgica, Finlandia, Gran Bretafia y Ho-=

e

landa existen Iribunales o comisiones asescras esp.ecializados en este
tema, onte las cuales pueden formularse reclomaciones por presuntcs
abuses, siendo las citades organismes quienes determinardn la renta en
cada caso. En Noruega y Suecia, se pueden efectuar diches reclama-
ciones ante los tribunales ordinorics. En Dinamoarca, Canc&é e ltalia,
segin se desprende de la reglamentacién de alquileres y de la politica
general de s gobierncs, existe el derecho de reclamar ante los tri—-
bunales ordinarios cualquier: presunto abuso en la fijacién unilateral de
lo renta. En Suiza su segmento de viviendas libres se divide en dos
bloques que vienen determinadas por. la calidad, confort, etc... de
la vivienda. Pues bien, en el bloque mas popular de estas viviendes,
también existe la pasibilidod de una reclamacién ante tribunales or-
c:ﬁnaria. Solamente en Alemania, Austualia, Japdn y Francia la fija~=

cién del alquiler es totalmente libre. (24)

La fijacién de una renta justa abarea, segin les paises, un amplio aba-
nico de posibilidades desde los que se establece un techo méximo por

el gobierno hasta las que se aplicon sofisticades sistemas de valora-
cién. Hoy se impone camo tendencia generalizoda en la fijacién de la
renta el sistema de valoracién wso, formulado per lo general en base a

los coracteristicas “cbjetivas.
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La renta Ii&e, en el estricto .concepto de esta palabra; salamente
se produce en cuatro de las quince paises tratadcs (25). En Alema--
nia y Australia (al menocs en el territoria de Camberra na existe nin-
guna limitacién). En Francia el segmento determinado por los vivien
das libres corresponde a una vivienda de lujo y en Suizaq, pais donde
" también existe total libertad en la fijacién de la renta, tombién sdlo
abarca a la vivienda de lujo. (26) '

" En Austria, Bélgica, Canddd, Noruega (en 100 de les 500 condados)
y .Sul_z,u (lcs que n.o son de lujo), lo renia se denomina libre, pero
en la fijacion dela misma ha ‘de existir consenso entre las ‘partes -
cmﬁahnte;, pues de no existir acverdo por parte del arrendatorio -
podra reclamar ante el organismo competente pudiéndcse producic lo
rebaja de larenta. Dicha intervencién gubernomentol va dirigida en
contra de lo especulacidn de los precics. El dictomen competente -
para la. determinacion del precio justo se fundomenta en un hipoté-
tico mercado libre, para lo cual se suele tomar como orientacidn el
precia medio del patrimonio en alquiler por zonas y algunas carac--
teristicos .objetivas como la ublcacién, la vejez, y el confort de la-
vivienda. En Gron Bretofia, aunque lo renta también se denoming -
libre ,- el inquilino o el propietaria pueden solicitar sea fijado un
alquiler justo que estd definido como el alquiler de mercoda proba-
ble que se exigiria bajo una libre c.oncu'rencia en la que se diera
un equilibiio de oferta y demanda. Entre lcs factores que se toman
como referencia se encuentran la antigiedad, estado del piso, ubi-

cacién... (27)

En Holonda, en las ciudades donde no existe escasez de vivienda,

se ha abandonado el control en la fijocidn de la renta. lo libre -

(25) Hay que hacer la salvedad que en Japén, la bibliografia de que dispo-
nemos es escasa, lo que limita una afirmacion categérica.
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fijocion de la renta ha de atenerse a un sistema’ hipotético de libre
concurencia en donde los componentes de oferta y demanda se en-
cuentran equilibrades, pues de lo contrario dicha renta podria ser -
considerada obusiva y podria ser rebajada a peticion del inquilino.
En las ciudades donde existe escasez de viviendos el sistema que se
utiliza para la fijocién de lo renta justa se basa en una puntuacidn
"segin los caracteristicas de la vivienda. Pese al hecho de haber sida
abandonado no hace muchos afics el control, se producen hoy diver-
gencics de opinién entre arrendadores y arrendatarics, per lo cual
se ha formado una comisién asesora sobre alquileres. EI Gobierno -
estima que una vez que funcione bien esta comisién, derogord la ~-
libertad, pora proceder a una fijocién de los precics del arrendomien-|

to en funcidn de determinadas caracteristicas de la vivienda (28).

En ltalio cuya legislacion es muy reciente (1978), la renta se fija
medionte una amplia y complicada fémula, en funcién de las ca--

racteristicas de la vivienda. (29)

En Svecia se utiliza para la valoracién de la renta el valer wo de la

vivienda, atendiendo o Iq situacidn, calidad, mercado... (30)

En Dinamorca, en ciertos municipics lo renta viene determinada en

base a una rentabilidad scbre el costo de edificacion actualizada en
cada periodo, que indirectamente viene a ser el mismo sistema uti-
lizado por los otros paises de valoracién en funcién de las caracte-

risticas, aunque mucho mds tosco. (31)

Segin cbservamos de lo expuesto, estes sistemas entrafian un techo -~
mdximo poer encima del cual no se puede fijor una renta sin el --
riesgo de que ésto sea denunciada. Existe, pues, un control genera-
lizado de las rentas, mediante la fijacidn de un umbral mdximo en

funcidn del mercado y les coracteristicas cbjetivas de las viviendas.
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<)

Finalmente, en Finlandia lo renta viene fijada discrecionalmente -
per el Gobiemno (32).

Tenemes, pues, que salvo en los cinco cascs citados, existen contro-

les m3s o mencs rigidas que se oponen a una libertad absoluta en la

. fijacién de lo renta, en lo que se atienda ol valor real y no a hipo-

¥éticas condiciones o situaciones del mercado. A tal respecto, hay
que mencionar que la fijocién de la renta en base a un mercado -
falso que se sustenta schre valeres medics del patrimonio aiquilado,

presiona la fijocidn de la renta o la baja, en I confratos nueves.

Viviendas de Proteccidn Oficial.-

La estructurs del mercado de viviendo de proteccion oficial no es
coincidente en les paises o;:cidenfales, debido a la politica general

de construccidn después de la guerra mundial. El esquema que de-

terminaria las diferentes polfticas seric el de vivienda construide al
amporo de la proteccién oficial y vivienda propiedad piblica, pero

esta distincion generdl no se da pora todes les cases. Sobre tal dis-
tribucion habria a su vez que matizar que los construldas con pro-
teccién oficial suelen ser propiedod genero‘lmente de asociaciones sin
fines de luero y las de propiedod piblica de las adminisiraciones -
locales (oyuntamientcs).

Obvio es que estus viviendas construidas al amparo de la proteccion

" oficial tengan un precio controlado y de lcs datos en nuestro poder

observomes que ésto se efectia. Por lo general, el sistema de fijo-
cién de la renta se swstenta bajo el principio de equilibrio finan--
ciero. En Alemanio, Awstria, Conadéd, Dinomarca, Finlandia, Fron-

cia, Holanda y Suecia se sigue en esencia el principio del equili-

" brio finonciero. Esto es que lo inversidn en tal tipo de vivienda no
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produzeca pérdida. El hecha de que la renta pueda ser elevada para
algunas estratas de la poblacidn, se regula mediante subvenciones

directas a la fomilia, tema que frataremos aportodes odelante. (33)

En Alemania se distingue enire viviendos construidas con beneficics
fiscales y viviendas subvencionadas. En las primeras se fijo lo ren~
" ta en funcion del coste origen o en funcidn de la media de viviendas
de parecido stondord. En las segundas o partir del criterio de equi-
" librio finonciero. (34)

En Australia, las viviendas de proteccién oficial son de propiedad
piblica y en ellas la renta se fijo por criterics politices, en bose a
lo renta fomiliar de la poblacién de renta baja. (35)

En Canadd, en las viviendas de propiedad privada el gobierno ga-

‘ranfiza una rentabilidod ocerde con los circunstoncias econdmicas -
del enterno y un perioda maximo de retorno del capital de 15 ofcs,
En las de propiedad piblica, la renta se fija con criteries politices
(36).

En Dinomarca, Holonda y Suecia, con independencio de la propie-
dod y aunque existan ligeros motices, el criterio en lo fijacién de

la renta es el de equilibrio financiero. (37)

- En Francia, en el Sector reglomentado, el sistema que se utiliza -
es el de equilibrio financiero. En Gran Bretofia hoy todovia en --
parte del patrimonio de viviendas de propiedad publica no se cum=-
ple el equilibrio financiero teniéndcse que recurrir a una subvencién
para saldor el déficit, aunque se intenta cambiar el sistema por el

de equilibrio financiero. (38)
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Q)

Las Revisiones de Renta.-

Los revisiones de renfd en el coritexto de los pafses constituye un om--
plio mosaico, que va desde la inexistencia de tol posibilidad como con-
secuencia de que no hay prorroga al contrato, hasta la discrecionalidad |
gubernamental, pasondo por una amplia gomo de conceptos fundamento-

"dos principalmente en base o consideraciones objetivas.

a) Viviendas viejos.-

En viviendas viejas si bien existié después de lo Segunda Guerro
Mundial un control generalizado de lcs alquileres con bloqueo de
renta, segin ha quedado expuesto, en la décoda de 1950 se fueron
liberalizando o bien suavizando las diferencias existentes desde en-
tonces en rentas y que se habian provocado por lo conjugacidn de -
la limitacién y la ercsidn monetaria. Sin embargo en el andlisis -~
efectuado por paises a 1979 existion algunas diferencias entre el -
segmento que hemos venido a denominor viviendas viejas y el resto.
7" En Alemania en 1940 se comenzé o liberalizor medionte un sistema
progresivo los alquileres de estos viviendas viejos; no cbstante, o -
1977 la liberalizacidn no se habia hecho efectiva en toda su ex--
tension. Awstria ero el Unico pais en donde se mantenia una posi-

" cidn més radical ya que todos las viviendas entiguas o 1979 los al-
quileres permanecian congelados o la fecha del contrato. En Dina-
morco desde 1966 {40% de subido) se han ido efectuondo subidas pe-
riddicas, pero nose ha logrado el objetivo de nivelacién entre nue-
ves y vieiﬁs. En Gran Bretoia el segmento de viviendas ontiguas o
partir de 1957 se fue levantando los confroles tomdndose como base
un nivel dentro de la renta cotastral, pero oin en 1977 se encon-—
traban controladas unas seiscientas mil viviendas. En Holanda se han

" efectuado subldas periddicas a fin de armonizor este segmento de —

viviendas con el resto. Pero el Gobierno ha declarodo la inopera~—
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b)

tividod de tal medida, por ello piensa abandonar esta politica y --
aplicor el sistema de valoracion -objetiva. En Noruega en las deno-
minadas viejos existe un blequeo total y sblo ocasionaimente y de -
una manera disc.;recionul, el gobierno ha permitido algunas revisio--
nes, perono obedeciendo en manera alguna al quebranto monetario.

En Suiza adn (1977) en un ndmero considerable de municipics existen

“limitaciones de rentas (39).

En base a los datos estadfsticos, los porcentajes mds bajos de vivien-
das alquiladas sobre el total del patrimonio se da en lcs paises donde
se mantienen estas congelaciones de rentas de una forma mds radical.
Entendemcs que tal medida si bien ha favorecido o un sector de la

poblacién que ocupa estas viviendos, ha coniraido el mercado orren-
daticio, con el cﬁmiguiente perjuicio para el resto de la poblacidn.
Sin embargo, tal apreciocién hay que ponderaria con el nivel de -

desarrollo tal como se efectia en el copitulo siguiente.
Viviendas libres.-

De los dotos disponibles que se refieren solomente o diez de los --
quince paises estudiados observama que la indiciacion pura de la --
renta en funcidn del quebronto monetorio solomente se do excepcio-
nalmente, existiendo por el contrario un control casi generalizado
de los gobiernos sobre este particulor, lo que no quiere decir que -
los legislaciones respectivas desatiendon las actualizaciones de los

emolumentos del arrendader.

Como poises totalmente libres tenemos a Awstralio y Canadd. En és-
tos no contempla la ley la actualizacion, pero lo renta es libre y ~
no existe prérroga cbligateria al contrato, lo que permite una pro--
gresiva actualizacién, cuando expira el contrato siempre y cuando

que la nueva renta fijada no pueda ser denunciada como abusiva (40)
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En Froncia y Suiza en el segmento de viviendas consideradas de lujo

se puede insertar libremente lo cldwsula de actualizacidn, no obs-
tante en Francia desde 1977 y hasta 1979 con cardcter coyuntural

dicha cldusula estuvo limitada a un valer miximo fijado por et Go-
bierno (41).

"En Alemania y en Holondo (en los dreas liberalizadas) es factible
la indiciacidn pura, aunque pueden y de hecho han existido restric-

ciones a las mismas (42).

Sobre esta misma base de actualizacién, pero con limitaciones que
no cbedecen en suma al quebranto monetforio experimentado se en-

cventran el resto de la. cosuistica osi:

En Dinamarca segin los municipics y el sistema de la valeracién de
lo renta puede existir revisién. En las municipias en donde se fija
la renta en funcidn del equilibrio financiero scbre el capital inver-
tido, se puede o peticién de lcs municipics que justifiquen un des-
faose de lcs céxtos de construccidn actuolizor la renta. En los ofros
municipics donde la renta se fijo @ un' tanto alzado con un tope

méximo lo renta podré ser revisada bionuaimente (43).

En Finlandia es el Gobierno previo acverdo de Consejo de Ministros

quien determina los nuevos rentas. En Francio en las viviendas que

noson de lujo (Sector Limitado) se gira un indice ponderado para -
caoda coso segun la fecha de construccion de lo vivienda. En Gran

Bretafia (viviendas de alquiler reglomentodo) el alquiler puede ser -
"revisado a solicitud del arrendadar onte un Perito Oficial de Alqui--
leres quien determinord un alquiler nuevo en funcién de los corac~<
teristicas de la vivienda. E! alquiler nuevo fijado ncrmalmente no -

se revisa ol mencs en ires afias. Hoy en Holonda en los zonas donde
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hay escasez de viviendas la revisidn se fija a partir de la valoracién
objetiva del inmueble. De todas formas por razones coyunturales -
pueden congelarse los alquileres. En ltalia la actualizacién de la
renta solamente se puede efectuar en el 75% de la variacidn ex--~
perimentada en el indice de los precics de comsumo. En Noruega -

(viviendas seccidn 1Il) el propietario puede efectuar revisiones, pero

_ha de comunicarlas a las quteridades a fin de que éstas determinen

que la renta resultante es justa. En Suecia para efectuar revisiones
se pche del equilibrio financiero de la inversidn en la que se inclu-

ye la remuneracién del copital. Pora el cdlculo del alquiler justo -

(revisado) se toma como base lcs alquilers perdibides per los empre—

sas de utilidad piblica. En Suizo en las viviendas libres que no son
de lujo la revisién mdxima a aplicar no podrd sobrepasar las 4/5 par~

tes de la variacién del indice de precics de viviendes arrendadas (44) .

Finalmente entendemcs dado el sistema politico y aunque sean esca-
scs los datas a nuesira disposicion que: en Awstria y Bélgica la nor——
mativa en la materia que nos ocupa debe asemejarse a la aplicada

en Alemania y Suiza.

Viviendas de Proteccion Oficial.~

Reiteramas que el concepto de vivienda de Proteccidén Oficial, td
como se concibe en Espana, no es la idea compartida generaimen-
te en la totalidad de los paises, por un hecho fundamental que se de-
riva de la politica general aplicada en cada pais en materia de --

vivienda,

Hecha esta salvedad, con cardcter general en todos Il paises en -

donde se seémenro el concepto de viviendo de Proteccion Oficial,

la renta viene a estor siempre determinada por el Gobierno. Sin ~-
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D)

embargo, si hacemos abstraccidn de los cascs en donde las vivien-
das son propiedad del Estado y nos referimcs solamente a la vi--
viendo construida por entes privades (porticulares o sociedades) al
amporo de la proteccion oficial, tenemas que: En Alemania en la
vivienda con exenciones fiscales la renta se puede revisar en el -

supuesto de que la renta general de viviendas andlogas varie. En

" Holanda existen revisiones anuales en funcion de las renfabilidades

dei capital, etc... y cado diez afics se efectio wn tanteo general

de los alquileres a fin de relacionarics con una situacién real. En

Auwstria (social), Conodd (renta limitada), Dinomarca (subvenciona- |

das), Finlondia (subvencionada), Francia (reglcmentodo) y Suvecia,
el alquller viene a estar fijado por el Gobierno pero a partir del -
criterio de equilibrio financiero; esto presupone que. la revi;ién de
la rento ha de hacerse periédicomente o fin de que no se rompa
tal equilibrio. (45)

Finalmente scbre concepto de mantenimiento de una renta justa para
codo periodo que cubra no solamente las costes sino la remunera-~
cién del copital, es criterio que no sélo se impone en las vivien—-
dos de promocién privada, sino tomblén en las de promocién pibli-
co. Tal hecho lo cbservames por eiempio en Dinomarca, Holonda,

Svecia...

Equidad en la Renta.-

Como hemos referido, la politica de vivienda después de Il Segunda -
Guerra Mundial se habia sustentado sobre un sistema de crédites bara--
tes y subvenciones o la por, que imponia un corsé mis O mencs ﬂ'gido‘-
a los alquileres. Tal polftica se hizo inscstenible para los gobierncs, co~-

mo consecuencia de la cado vez moyor necesidod de inversion, que se -
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J
derivaba de lo subida de los costes de edificacion, escasa tasa de rein-

versidn, etc. Estos circumstancias y otras como el mantenimiento del pa-
trimonio, lo equidad, etc., dieron paso a un paulatino levantamiento -
del control de los alquileres, con el propésito, entre otres, de atraer --

le inversién privada hacia este tipo de activos.

El sistema originario de mantenimiento de alquileres bajos provocaba --
transferencias de rentas indiscriminadas del arrendador al arrendatario con
_independencia de las circunstancias econdmicas del segundo. Por ello la

nueva politica pretende pues ormonizor les criterics de rentabilided y -

equidad . -

En un primer orden, la liberalizocién del precio en ‘les arrendamientos
urbancs intenta acabar con los rentabilidades negativas o nulas en los -
arrendamientcs. Sin embargo, ésto se antepone a lo idea criginaria de
brindar una vivienda digno con independencia del nivel de renta de la

familia.

En un segundo orden, y en base a lo expuesto, los lineas maestras de la
actuacién en la equidod en la renta se podrion dibujor de lo siguien-

te forma:

a) Existe libertad generalizado en la renta; sin embargo, puede ser --
siempre reclomada en los casos que se considere abusiva (ver apor-
tado b) de punto A~ La renta). Dentro de esta politica la renta se

"moderc segin las categorias.

b) Los gobierncs, conscientes de los maycres incrementcs en lcs costes
de edificacién, han intentodo graver al minimo el sector de vivien-
da, o fin de que a precios de costes bajos o mantenidos, obedezcan

rentas moderodas .
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¢) Pora los familios de bojos ingrescs, los sistemas aplicades hasta los

comienzos de los aiios 1960 fueron: una limitacion en los alquileres, |

mal compensades a Iravés de subvenciones directas a la construc-~
cién y la oferta de unas viviendas de propiedad piblica con pre--

cios politicos.
En lo actuolidad, con caracter casi general se siguen dos sistemas:
V.- El de precics politicos para las viviendas de propiedad plblica .-

Estas viviendos s6lo pueden estor ocupadas por el arrendatario duron-
te el tiempa que sus condiciones econdmicas se mantengan por deba-
jo de clertos niveles. Tal es el caso, por ejemplo, de Gran Breta~

fa, Conadé y Auwstralia.

2.- El de los subvenciones directes pora el page de la renta a los fami~

lios que se encueniren en determinadas circunstancias econdmicas .~

Este nuevo sistema elimina cualquier discriminacion y se ajusto per~
fectomente a las presuntas necesidodes de! arrendoder, evitando --

transferencias de rentas injustas.

Es de-resaltar, segin quedd expuesto, que aln en los caoscs de vi--
viendas con precias politiccs, éstes se estdn sustituyendo por el de

subvencion directa.

En Alemonia, Canadd, Dinomorca, Francia, Gron Bretosa, Holanda,
ltalio y Suecia existen sistemas de subvenciones o subsidics, mds o
mencs. sofisticodes en su oplicacidn, que conjugan la renta fomilior
y el nomero de componentes de la familia con la cuantia del sub--
sidio. En esencia el sistema pretende brindar una vivienda digna y

acorde: a las necesidades con independencia de lcs ingresos. (46)
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Finalmente, haciendo abstroccion de lcs pofses mds perfeccionades como
Suvecia, adn quedan logunas por solucionar, per ejemplo, en Holonda, -
donde estimamos existe una gran perfeccidn en la reglamentacion del mer-
cado de la vivienda (toda persona mayor de 18 afios tiene derecho a una
vivienda de acuerdo con sus ingresos... la rento de la viviendas no podrd
ser superior nunca en cada caso a un 10% & 19% de sus ingrescs), en el
posado invierno (1980) se produjeron fuertes disturbios protagonizades por

jévenes que demandabon una vivienda.
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M EL NIVEL DE DESARROLLO Y LOS ALQUILERES.-

V) Renta Percdpita y Nivel de Alquileres.-

Hemcs intentodo obtener la relacién entre el nivel de desorrollo y el --
mercado. Para el planteamiento del problema partimos de la renta percd-
pita a precics de mercado (por el lodo del gasto) a 1973, per entender:
primero, que lcs paises europecs a 1973 no estoban sujetes oun a las du-
ras tensiones inflacionistas de hoy, con lo que el punto de comparacidn
es mds homogéneo, y segundo, porque ics datcs de vivienda con los que
vamos a relacionarla estdn comprendides principalmente entre 1970 y 1975,
siendo pues el afio 1973 un punto medio.

Por el lado de Ics alquileres tomamos el porcentaje de viviendas alquila-
das scbre el total, debido a que en el resto de las relaciones que ncs -~
planteames existen distersiones . Por ejemplo, viviendas alquiladas por 1000
habitantes depende de la dimensién media de la fomilia.

Desde este ;Sngulo se ncs presentaba el problema de que los dates sobre vi-
viendas uiquilodcs no estaban refarid;: al mismo afo, desplegindcse en un
abanico entre 1970 y 1977 . Scbre tal particular hemas considerado que las
variaciones dei percentaje de viviendas alquilodas, en este periodo de -

tiempo ha permanecido inalterado..

Para el cdlculo de la relocién entre nivel de desarrolla y patrimonio en
alquiler, recurrimas @ una regresidn lineal simple, a partir de dos supues-

tos:

a) En el primero incluimes sélo 10 de las 15 paises estudicdos porque:

en Bélgica no tenemos datcs; en ltalia estimomes que el dato remiti-
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b)

do por nuesira agregaduria comercial estd equivocado, doda lo disper -
sion del mismo; en Norvega y Dinamarca por existir una politica de -
congelacidn o limitacién de alquileres; y en Canadd por estar la poli-

tica generol de vivienda dirigida a favorecer la vivienda propia.

Pora este supuesto obtuvimes una correlacion entre ambas variables del
0,905 y una pendiente de la renta de regresién de 49°, con una
crdenada en el origen de 1,688, -

En el supuesto segundo tomamas sélo 7 pafses del grupo de los 10 anfe-
ricres, eliminando @ Finlandia, Holanda y Suecia, por considerar que -

sus sistemas econdmiccos son en cierto modo socializantes.

Para este coso obtuvimas una correlacién del 0,9502 y una pendiente -

de la renta de regresién de 49,88°, con una ordenada en el crigen de

0,105.

Observames para ambes cases correlacion muy fuerte entre nivel de --
renfa y viviendes alquilados, lo que ncs determina motemdticamente -~
que el porcentaje de viviendas alquiladas en un pais bajo una politica
neutral es una funcidn directa del nivel de desarrollo. Esto es, a mayer

nivel de desarrollo mayor porcentaje de viviendas alquiladas.

El mopa de puntcs determinades por el nivel de renta y porcentaje de ~
viviendos alquiladas se representa en el grafico adjunto. En él.figuran

los. des rectos de regresién o tendencia: la Iinea continua, que cbedece
al supuesto a), y la de puntos, que cbedece al b). Sus diferencias, -

como podemecs contemplar, son infimas.
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2)

Del mapa de puntos en torno a las rectas de regresidn comprobames per--
fectamente cdmo operan las politicas distorsionantes del mercado. Asi: una
politica de subsidics y subvenciones unida a un mercado perfectomente regy
ledo de alquileres como Holanda, o bien un sistema de libre mercado, que
favorece la inversidn en viviendo como Alemania, elevan el porcentaje de
viviendes alquilados . Una politica resirictiva como es lo del bloqueo de No-
rvega, osemi-restrictiva de rentas como la de Dinomarca, o bien una po-
ITtica que favorece otro sistema en el hdbitat como el caso de Canadd, --

“hace que disminuya el porcentaje de viviendas alquilodas.

Para el resto de los puntos que se agolpan en torno a las rectas de regre-

sidn, aunque e un poco hipotético determinario, se observa por lo general,

que los poises mds liberales en su politico de arrendamientcs se encuentren
por encima de la recta de regresidn, lo que quiere» decir que a mayor liber-
tod legal, mayor nomero de viviendas alquilodas, en tanto que para los --
paises cuycs puntce quedan per debajo de las rectas de regresién sus politi--
cos en cuanto o orrendamientcs son mds restrictivas. Poar ejemplo, desde lo
perspectiva de la congelacién de rentas en viviendas viejas como posturas
més radicales tenemcs a Gron Bretofia, Neruega y Suiza, y en el orden de
la prérroga oﬁl!gutcria al contrato a Gran Bretafia y Dinamarca.

Repercusion de la Politica General de Viviendas .-

Aunque en capitules anteriores hemas expuesto ampliomente desde el dngu-
lo bibliogréfico las repercusiones de una politica restrictiva de alquileres -
en el deteriora y calidad del patrimonia, hemes querido controstar desde -
ofro dngulo y no con una visidn refrospectiva, sino de presente, las conse-

cuencics generales de las politicas de vivienda scbre el patrimenio.

Para el fin que ncs proponemes se elabord el cuadra 1. En el mismo sola—

mente figuran seis de los catorce paises tratades. Esto reduccion responde
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no a un subterfugio sectario, sino porque de los restantes paises no hemos
obtenido daotos suficientes para realizar una comparacidn global.

En todes les pafses frotodcs apreciomes un crecimiento medio de la dimen--
$i6n de la nueva vivienda construida, hecho que es perfectamente contras-
table con ofra serie de estudics e informes (47). Sin embargo, scbre la mis-
ma linea analizada anteriorments, chservames que con independencia de la
renta percipita, el incremento mds reducido en la dimensién media de la vi
vienda se da en Noruega, pais que a su vez es el mds resirictivo en mate~-
ria arrendaticia, con la porodoja, asuvez, de que es el pais cuya tasa de
crecimliento de la poblacién es mds elevada, hecho que presupondria unas --
necesidades més elevadas. El crecimiento mas fuerte lo experimenta Suecia,
si bien hoy que hacer la salvedad de que este pais estd potenciando una = -

moyer dimension de la. vivienda en su politica (Ver copitulo correspondiente).

Finalmente y desde otro dngulo tenemes que la dimensidn media mds grande
de la vivienda corstruida estd en Dinomorca, desfose que se produce segin
se expresa en la nota a pie de pdgina del capitulo cerrespondiente (cuodro -
de Coracteristicas de la Comstruccidn), por lo medicién de la superficie, que
para este pafs se toma a portir de los muras perimetrales del edificio, (del

crden del 25% inferior por término medio).

Con respecto a este particular, de la literotura inserta en los capitulos co-
rrespondientes chservamcs, por ejemplo, que en Holanda lo dimersién media
de la vivienda de alquiler es de 69 m? y de 93 m? para wo propio. En Jo-=
pén de 39,5 m2 en alquiler y de 103 m2 en propiedad.

Como colofén a este breve andlisis, podemcs concluir diciendo que las poli-
ticos resirictivas dél mercado van en detrimento del tomafio (colidod) de la -
vivienda, las politicas neutrales montiensn un a'e.c}mienro acorde con el ~
crecimiento de la renta y las politicas pesitivas hacen que la vivienda se de-

sarrolle mds activamente que la renta.
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CUADRO |

Porcentoje de Viviendas Alquiladas en Funcidn

de la Rento Nacional Percdpita por Paises.

Renta nacional percépita Porcentaje de viviendas

Pafies * @ pracies de mercadoen alquiladas 1970 - 1975 %
Awtrolia ) 2.250 ‘ 22 (1971)
Italia ' 2.354 57 (1976)
Grdn Bretafia 2.947 31 (1973)
Awstria 3.205 - 43 (1971)
Japén A 3.309 4 (1973)
Finlandia 3.7 ' 3% (975)
Holando - ' 421 : 62 (1974)
Noruega 4,158 29 (1970)
Bélgica - C 4309 -

Francia o 43N 54 (1973)
 Alemania - - . 4978 s (1973)
.Conadé ., - . 4.993 40 (9N)
‘Dinomores . 5.320 39 (977)

Svecla 5.556 , 60 (1975)

Suiza ’ 5.859 - .63 (1970)

-# El porcentaje de alquiler se refiere principalmente al total de potrimonio.

" Fuente: Elaboracién propia, o partir de International Financial Statistics
'y de les daotes recopilodes de arrendomientcs de los diferentes paises cuyo

fuente aparece para cads caso en el capitula correspondiente.
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CUADRO I

Principales Variables Relacionables al
Chbjeto de Comentar una Politica de Viviendas

Renta Nacional Porcentaje de Dimension me- Incremento Tasa creci-
percpita apre viviendas al=~ dia de la vi-~ de la di-- mientodela

Paises cios de merca~ quilados -~ vienda. Super- mensién -  poblacién
doen $ USAa 1970-1975  ficle Gtil m2  1970-1980  1970-1975
1973 a 1978 en %
Austria » 2.250 43 . 89 15,58 0,3
Finlandia 3.367 . 36 80,9 10,36 0,4
Noruega 4,158 | 29 92,1 5,86 0,7
Alemania 4,978 66 102,5 22,31 0,4
Dinomarco 5.320 39 125,46 12,64 .0,5
60

Svecia 5.859 115,3 43,58 0,4

Fuente: Eloborcéién propia: Infernational Financial Statistics - Junio 1980, F.M.l.;
Datos de: pcrceﬁfc]e de alquileres. referentes a paises segin bibliografia inserta en cada
pa&, ver copitulo correspondiente; Statistical Yearbook 1976 N.U.; Anual Bulletin of
Houing and Building Statistics: fer Europe 1978.
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IV 1A POLITICA DE ARRENDAMIEENTOS EN ALEMANIA. -

Marco Juridico.-

la ley de 1950 era de cardcter abierfamente proteccionista. Sus esfuerzes se

centraron principalmente en la reconstruccidn del patrimonio existente .,

De la citoda ley surgid la clasificacion de viviendas que se ha mantenido has-

ta nuesiros dias:

a) Viviends privadas sin ayuda riinguna del gobierno.
b) Viviendas privadas con beneficios fiscales pero sin subvencidn.

c) Viviendas de Proteccién Oficial, construidas al omparo de subsidics o sub-

venciones.

Finalmente lcs programas de vivienda desconsobon en sv 85% (viviendas con -
proteccién) en mancs de les gobierncs regionales, mientras que el gobierno fe-
il

deral sdo- controlaba.

La ley de 1956 permitié elevar las rentas @ fin de cubrir castes; 1955 a vivien-
das privadas y 1956 a viviendos de proteccién oficial.
Frente a esta politica se introdujeron subsidics directas al individuo de bajas ~

ingrescs, con el fin de compensar lcs pasibles perjuicics de la subida.

Los leyes de 1960 y 1945 levantaron los limitaciones de alquileres a las vivien
das libres. En 1967 solamente existia control parcial en Hambuwgo, Munich y -
Beriin oceste).
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En ofro orden, la ley de 1965 intentaba sliminar los subsidics y montener el sis-

tema

lo més cerca del mercado.

“lo ley de 1969 en la Viviendo de Proteccién Oficiol sustenta lo renta bajo el .

principio coste-renta (equilibrio financiero). El subsidio solamente lo contempla

para el individuo de bajos ingresas y de una forma muy resiringida (48).

~  la prérroga ol contrato.-

Existe prorroga al contrato.

- larenta.~

A) En viviendas libres:

8)

Paora- nuevos confratos la renta es totaimente libre. Segiin el Housing
Policy (op. cit.), el mercado de estas viviendas es active y provecho-

so para el inversionista.

En viviendas libres construidas con exenciones fiscales:

Lo renta es controlado por el gobierna. Ei pfecio se determing en fun-
cidn del coste histarico. No obstante, pora el supuesto que se trate
de viviendo que no sea de nueva construccidn, la renta se fijo por el
nivel del resto de las unidodes comparables. Scbre dicho coste o ren-
ta comparable segin el cmo gravitordn el resto de las costes. Esto -

es, gastos de mantenimiento, impuestos, cargas financieras, efc....
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C) En viviendos de Proteccién Oficiol:

Lo renta es reglamentada por el gobierno. El sistema de cdlculo se

sustenta en el principio de equilibrio financiero. (49)

las revisiones de renta.-

A) En viviendas libres:

a)

b)

<)

-inenda construidas y alquiladas antes.de la Segunda bGuerru -
" Mundial.-

Sus alquileres estuvieron congelades hasta 21-3-1960, en que co--
menzd una liberocién progresiva de I mismes, que adn no ha -—

terminado. (50)

-

Contrates comprendidas entre 1950 y 1960.-

Corecemcs de datas, pero de la politica general, parece deducir-

se que se rata. principalmente de viviendas libres con exencién im-
pasitive y Viviendas de Proteccién Oficial. En les viviendas neto-
mente libres y a virtud de la ley del 60, parece operor un sistema
similar ol del ort. 100 de nuestra L.A.U. de 1964,

Viviendas alquiladas después de ki ley de 1940.-

Lo revisidn de renta se efecta segin la estipulado en el con-

trato.
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B) En viviendas libres con exenciones fiscales:

Les supuestos de revisidn de renta son antes sefaladas como decisives

para lo determinocidn de la renta, ésto es:

a) Por éﬁisﬁr rentas. mds -altes en. ofraé unidades comparables. Les -

. incrementos se determinan segin tablas por zonas, elaboradas por

los partes implicadas (Sociedades de arrendadores y de arrenda-
tarics). '

b) Por mayores costes repercutibles y por obras de' mejora.

C) En viviendas de Proteccion Oficial:

Los revisiones se efectian en los momentas que se rompe el equilibrio

financiero. (51)

Equidad en la renta.-

Les familias de-ingrescs modestes disfrutan de subsidio para el pago de ol--
quileres. El acceso a este beneficio viene determinado por la renta fami--

lior.

Lo cuantia del subsidio viene determinada por las necesidodes de vivienda
de la familia. Para su determinacién existe un sofisticodo sistema por zo-~

nas, tamofics y categerios.
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la ley de 1969 intentd reducir al mdximo los subsidios y. subvenciones. No
cbstante, la ley de 1971 los mantuvo, anfe la incopocidad de que los es--
- tratcs mds bajes de la poblacién pudieran acceder a una vivienda digna. Lo
Vivienda de Proteccion Oficial quedd osi casi exclwsivamente destinada a -

las familios de bajos ingresos.

La Vivienda de Proteccidn Oficial , segin la cotegoria del subsidiado y la
renta fomillor del ocupante, se divide en dcs estratos. Sobre este particular
- los -esfuerzos politiccs se centran en hocer que las fomilias beneficiodas, -

pasen de uno a ofro estrato y finalmente salgan de este sistema.

Pese a ello, en el afic 1974, & millones de lcs 16 que comstituye el patri-=

monio total en alquiler, estaban constituidos por viviendas con subsidio.

En el orden general la politica de vivienda ha intentado que exista suficien-
te movilidad en el sistema, por niveles de estratcs de rentas, con el fin de
que se pueda ofertar un suficiente stock de viviendas, que concuerden con

los gustos e ingrescs del solicitante.

Tal objetivo ha sido pasible gracias a la politica de financiacién a vivien—
das, que faverece la nueva construccion, asi como que las viviendas de -
bajo stondard sean desocupades y demolidas y sustituidas por ofros mejores.
(52)

Mareo Estructural .-
3

- Porcentaje de viviendas alquiladas (53)

6% o 1973
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~ Viviendas alquiladas por |.000 habitontes .- (54)

240 a 1973

- Viviendas totales por 1 .000 habitantes .- (55)

345,1 o 1973
383,0 a 1975

- Principales mognitudes.- (56)

1973 1975 1979 "Renta Nacional a precios de mercado
84,4 917,9  T.042,8 __ (en miles de millones de marccs)

Poridod /tipo de mercodo

2,726 2,4603 11,8329 (marce por § USA)

81,97 61,83 61,31 Poblacion (Millones a mitad de afio)

- Indice de precios. de consumo.- (57)

1953 1940 1965 1970 1975 1979
51,5 57,5 65,9 - 74,2 100 115,6

- Viviendas construidas, segin el agente ejecutcr, en porcentajes (58)

1970 1976 1978

Autofidades Piblicos. . . . . . .. 23 3,1 1,8
Sociedades de comstruccidn y coope-~

FOHVES. « o o o e e e e e e .. 18,4 13, 7.7
Sector Privado . . ... . .. .. . 79,3 83,8 90,5
Particulares . . . « <« . v o . «. . (58,7) (64,-) 68,7
Sociedades Inmobiliorias. . « . . . . 0,2) (1,4 13,6

Emprsas....._.......... (9.4) (8,4) 8,2
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ALEMANIA: CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

1970 1975 1976 1977 1978
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Fuente: Anual Bulletin of Housing and Building Statistics for Europe. N.U. 1978 pog. 19
c) Crecimiento o disminuciéon bruta.

d) Comprende los restaurodos.

e) Las habitociones de una superficie inferior a 6 m2 nose conceptuan como hobltaciones .
g) Construccidon nueva, més restauracion.

h) Ciudodes que no son distritos administratives.

i) Distritos administrativos de corocter sobre todo rural.




Y. LA POLITICA DE ARREN- |
" DAMIENTOS EN AUSTRALIA °




95

V.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN AUSTRALIA.-

Marco Juridico.-
= a————————

Austrolia es una confederacién de Estades, existienda leyes diferentes para cada
uno de ellcs, si bien en la materia que nos ocupa, y en general, estas leyes se
asemejan bastante. En el territorio de Camberra, la actual legisiacion sobre -~
arrendamiento de viviendas libres dota de 1975, habiéndola precedido una ley
de 1945 y otra de 1939. (59)

Después de o Segunda Guerra Mundial se limitaron cierfas rentas de viviendas

con el fin de proteger a las familias de bajos ingrescs, pero la politica que se -
sigue a partir del afio 1947 se centra en dos aspectes fundamentales: la liberoli-
zacidn de rentas y la potenciacién de la propiedad de la vivienda. Esta politica
dio paso a que el porcentaje de viviendos arrendadas variara del 43% en 1947
al 22% en 1571 (40). Hoy (dotos de 1978) la demanda de viviendas en alquiler
ha: quedade reducida a un pequefio segmento de la pd:l&iﬁn, compuesto princi-—
palmente por familias de bajcs ingresos (demandan vivienda del Sector Piblico),

matrimonics de recién casados que ahorran para comprar un piso, y solteras (61).

-~ La prérroga al contrato.-

La similitud de las legislaciones de los diferentes Estodas, nos permite ofirmar
que no existe prérroga cbligateria al contrato (toda vez que en el territorio -
de Camberra ésta no se produce). (62)
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Lo renta .-

A) En viviendas libres:

B)

la renta no estd intervenida por el Goblerno (en el territorio de Cambe-
ma y dodas los circunstancias aludidas, que fueron expuestas por nuestra
agregaduria comercial en ese paks, debemcs consideror que fales condicio~

nes se repiten en el resto de fos estades), (43)

En viviendas pwpiedadvdel sector publico:

Lo politica del Gobierno de facilitar el acceso a la propiedad de lo --
vivienda se extendid a partir de 1964 a las viviendas del sectar piblica,
dando o les inquilines facilidodes para su adquisicién a plazes de hosta
45 afics, pues el segmento de viviendas en oferta propiedad del sectar -
piblico ha disminuido comsiderablemente, y existen familias de bajos in-

gresos que no encueniran una vivienda “ad hoc" asus ingrescs .

Lo renta de estas viviendos es fijada por el Gobierno desde 1977 a uvna
niveles muy par debojo del mercado, é&to es, aprecia politices. Elsis-
tema que se sigue para ello tiene su bose de cilcvlo en la renta del de-
mondante (inquilino), en el nimero de componentes de lo familia y en el

coste de la viviendo en el mercado privado. {84)
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- los revisiones de renta.-

A) En viviendas libres:

La revisién de renta en viviendas libres no se contempla, debido a que
no existe limitocién de rents ni tampoco prérroga obligateria al contrato
y por lo tonto huelga la insercién de una cldwsula estabilizadera.

8) En viviendes propiedad del Sector PUblico:

En las viviendas propiedad del sector piblico, aunque se mantienen precios
politiccs, entendemos y segin se desprende de los criteries de valoracién
de la renta, que &ta varioré cuando varien los circunstancios de la renta
personal del individuo y/o les costes generalés de viviendas en el sector
privado. (5)

- Equidad en la renta.-

Lo equidad en la renta soloments se manifiesta en las viviendas propiedod del
sector piblico, si bien como se desprende de la politica odoptada y debido
a las circunstancios aludidas, el sistema de proteccién no es suficiente para
‘acoger a todas las familias de bojos ingrescs. Sin emborgo, en el procedimien—
to de- valoracién de la renta entendemas, dado que ccnmﬁpla les circuh;ﬁ:n—-

cias personales del individuo, puede ser perfectomente equitativo,

En ofro orden existen viviendos que son propiedad de imstituciones sin fines de
lucro y subvencionadas por el gobierno, cuya renta se fija también bajo el
criterio de precio politico y que vienen a estar destinadas o jubilades y --

aborigenes del continente.
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Marco Estructural.- (45)

- Porcentaje de viviendos alquiladas.- (66)

2% o 1971

- Principales macromagnitudes .- (67)

1973 1975 1978 Renta Nacional o precics de mercado
42,83 61,50 87,77 (Miles. de millones de ddlares awstralioncs)
1,427 1,310 1,179 Paridad /tipo de mercado

($ awtraliancs por $ USA)

13,38 13,77 14,25 Poblacidn (estimocién omitad de ano)
en millones

- Indice de precios de consumo.- (68)

1973 1975 1978 1979
75,5 100 137,6 150,1
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VI.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN AUSTRIA .-

Moarco Juridico. -

En Awstria la ley scbre alquileres data de 1922. Las sucesivas reformas sobre es-
ta ley se han efectuado el 12 de Diciembre de 1955, el 30 de Junio de 1947 y
el 12 de Julio de 1974. (49) :

"= lo préroga al contrato. -

De lcs dotes recibides observamcs la existencia de prérroga obligatoria al con-

frato y é&sta se extiende por 1o mencs, a las viviendas alquiladas de antiguo.

0)

- Larenta.-

A) Viviendas antiguas:
Podemes. considerar como tales las consiruidas y alquiladas con anterioridad

a 1955, Sy alquiler neto (no les gastes) esté congelado desde la fecha de
la firma del contrato.

8) Viviendas libres:

Son las construidos o alquilodas después de 1955. Su alquiler es libre.

. Esta libertad en los precios de los orrendamientcs no es sin embargo total,

toda vez que en casos de desacuerdo en cuanto a la renta pactada, el --
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Q)

arrendatario podrd recurrir ante un Tribunal competente, que juzgard si el

precio es justo o fijord en su defecto un nuevo precio.

Viviendas sociales:

El precio se fija por el principio de equilibrio financiero de la inversién y

de los gastcs que ocosione la explotacidn y mantenimiento. (71)

.

Marco Estructural . -

~ Porcentaje de viviendas alquiladas.~ (72)

44,6% sobre ocupadas (1971)
42,5% scbre total (1971)

-~ Viviendas totales por 1.000 habitontes.~ (74)

~ Viviendas olquiladas por 1.000 habitontes .- (73)

51,8 (1971)

357 ,6 sobre total (1971)
326,2 sobre ocupadas (1971)
387,0 sobre total (1976)
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- Principales magnitudes.- (75)

1973 1975 1978
472,55 573,33 735,00

19,580 17,417 14,522

7,53 7,52 7,51

Renta Nacional a precios de mercado

(Miles de Millones de chelines)

Paridad/tipo de mercodo
(Chelines por $ USA)

Poblacion (estimacidn @ mitad de afo)
en millones

- Indice de precics de consumo.- (76)
1953 1960 1965 1970 1973 1978 1979
42,5 49,5 59,9 70,3 84,2 17,3  121,6
- Viviendas construidas, segun el agente ejecutor, en porcentajes.- (77)
1970 1976 1978
Estado y entes locales............ eees 14,4 7,3 8,0
Sociedades de construcclén....... conee 32,2 28,8 32,9
Organismes privadeseeeeees ot cscvesaas 6,7 12,2 13,5
Purflculara.........'...............;. 44,7 51,7 45,6
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AUSTRIA: CARACTERISTICAS GENERALES DE IA

OISMfNUCICN
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Fuente: N .U. op. cit. pog; 14.
c) Demolfcion soianfiente.

h) Municiplos con 2.001 habitantes ymds.

i) Municipios hasta 2.000 habitantes.

j) Viena, inclulda en el apartodo anterior.

1970

<50
4.0

I «53.5
M

45.0

42.0
1.4

1<
lac.o
—TT
7#
333
15*

71
33

25

4.0
77.0

5#.4

57.4
*a.5

21.5
72.4

22.7
*1

24 .4

54.5

42.0
35.7

*4.3

1975
4#.4
T5

I MO.O
305

«b *
1.0

i.a
205.0
—Ir

a.i
21.0

32.4
17.

a.7
4.3

3.3

4.2
*5.0

97.5
75.0

72.0
20.0

14.5
4

27.0

52.0

45*
32 a

*1.2

CONSTRUCCION
1976 1977 1978
44.1 45 4 51.3
«.0 1.0 t-s
>n«.i  » 5535 * B5*#
355 395
44.1 45.4 31.3
40.3 40.0 4+5
2.0 27 27
l.a 1.5 1.7
1*5.0 190.7 21%.3
4.1 “TT" —rr
a.2 *« 7.4
225 222 a.«
335 33.3* 5o
17.0 17.* 17.5
7.5 7.5 Y
3* 5.7 5.7
3.2 33 J.5
4.2 4.2 4.2
6.0 #5 0
100.0 |m0
50.5 5*5 99.0
T*0 72.0 70.0
20.7 75.1 1.3
15.3 20.5 12.7
14.5
5.5 *.0 2
24+ 5.4 22.2
47.0 41.0
40.3 40.a 4*5
44.4 44.2 32 a
55 * 55.4 «.2
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VIl.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN BELGICA.-

Marco Juridico.~

En Bélgica los alquileres estuvieron centrolodes hasta el afio 1942. Con la ley de

29-1-1964, lo politica de alquileres toma nueves derrotercs, y asi:

En viviendas nuevas, los alquileres se pueden fijor libremente, si bien pueden ser
reclomades por el arrendatario ante el tribunal competfente, en el casc de que el

inquilino considere que el precio es abusivo. (78)

" En ofro orden, los econdmicamente débiles son protegidos medionte un sistema de

alquileres topes por Greas geogréficas segun el numero de habitantes .

Marco &fr;:cfurcl».-

-~ Viviendas tofales por 1.000 habitontes.- (79)

37,5 a 1970
394,6 a 1975

~ Principales magnitudes .- (80)

1973 1975 1978 Rento Nacional o precics de mercado
1.636 2.122 2.789 (Miles de millones de franccs)
38,977 36,781 31,410 Paridod/tipo de mercado

(Frances par $ USA)

9,74 9,80 9,84 Pobiocién (Millones a mitad de afio)
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- Indice de precios de consumo.- (81)

1953 1960 1965 1670 1973

45,2 - 49,7 53,3 66,9 78,7

- Viviendas construides, segin el agente elecuﬁ, en porcentajes - (82)

1975
100

1978
122,2

®ececcrecscacsocne

Autoridades piblicas
Organismes. semipiblices «.oocececcannss

Cooperativas de construceidn ovoev.tnia. ™

Organismos privades

..................

Particulares ..... eeessecsrsae cessannne

1979
127,56 -

1970 1975 1977
04 ' 0,2 0,6
0,2 0,5 0,4
4,0 2,4 0,9 -

3,5 39,9 40,0

60,9 64,0 58,1
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BELGICA: CARACTERISTICAS GENERALES DE IA CONSTRUCCION

1970 1975 1976 1977 1978
-0. 70.2 .
5 CRpr.VIPNTQ e 1 455 0.5 oo 7;‘:5
2.4 OtSMINUCION 1 55 54 :
21 vitmdat « Ha dg ii 5 550.» 5M2.5 555*5  4020U
a> d* Vrviendet «or 1.000 Selientet (nfl 571 55* 405 410
455 «0.5 70.4 74.5
o# (# Em I#t obrvt *vev#t e*tW#*eW#t §1 455 77.4 T*U 72.4
" m 4 0.5 1.2 0.7 ou
Ohet eomtwvdctemtt i1 1.1 1.7 1.5 1.5
ilvsvt d#  VIVEiHéBI ttitiiliwiiiat f1.000) «© 304.5 551* 503.1 3"4.4 4)
«l 1.5 11 1.5 1.5 «)
> 4.5 4.2 5.1 4U
3 TO #0 7.4 7.7
1 4 a i 10.4 15U 15.0
H 5 i 51.4 52* 315 30.*
« i 10.5 20.7 22.2 n.(
J . ; TU 0.4 0.5 0.5
i 1 rmit (.1 5+ 4.5 5.5
1 ) 0.5 ou 0.1 0.1 )
1 M#**t mitdait MT eWtmi# ) 5.1 5.1 5.0 5.0 «)
4 - SUOtfA<># mi#dW iH1 M 150.2 155 * 154.5 15%1 4)
1 r) 51.5 57.0 >5 5 55.4 f)
\ « 51:0 - 50* 55.1 55.2 c)
fotd, 4) 55.T 55.* 55.2 55.5 4)
1 eemtvef . 4) 55.4 57.0 57.5 (<4 4)
i i m t«rat Uftoeewt T 4) 50.5 50.2 30.3 33.2 4)
i i 411 *5 0 *5.7 **.0
i r wtnn twet
4.4 0.2 5.0 7.
oMy 4) (.0 *u "u o 4
i 1 ZHM#t 2v«lat £ o4) 4.4 0.5 0.7 0.2 4)
J )
f 1i CNN 2V M mmmmmmmmmmemme e ... J
—NO-tr* 4« w  t,909
Ni.
«0.5 755 54.7 70
45.5 7TU 72 724
§
_5i
0# wm # 4B» vMemdet «1.4 7 *55 *4.2
Ifi 5T.4 55.3 3*1 55.0
i K) 12.0 0.0 7.5 5U k)
- 54U 55.0 35.3 54U
.3 nu 20U Iou 155
1 Ie u .l u.5 1nu u.o »er
i 5 . (.7 7* 7.0 7.7
6 45 5.5 45 55
S
} T . | 5.4 2.5 U 3.0
. 1.0 2.4 3.2 1.5
! 011 -
i 3 15 25 5.0 35
ti y mit v 1.0 15 1.1

— 2 ; ; ;

Fuente: N.U. op. cit. pdg. 14. Incluye en viviendas, les trabajos comenzados.

d) Solamente viviendas de edificios nuevos residenciales . Antes de 1974 ,nuevos vivien-
dos outcrizadas.

e) Piezas individuales situodos en los unidodes de hobitocion comunitarios.

,f) Viviendas en los edificios nuevos de use residenciol y no residenciol.

g) Los porcentajes se refieren ol numéro de edificios de uso residenciol comenzodcs.

k) Numéro de nuevos inmuebles colectivos comenzodcs (y de viviendos) en porcentojes.
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jVvitl.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN CANADA.-

Marco Juridico.-

Canadd es una confederacién de Estados y no existe pues una unificacién con
respecto a legislacion de arrendamientos de viviendas, si bien en las directrices
generales son coincidentes. la Gltima legislacién data de 1964/1967 y la ante—-
rior de 1954. (83) ' ' ’

- lg pr&roga al confrato. -

- -No.existe . El contrato se suele firmar per periodes anuoles-. (84)‘

- Lo rento.-

~A) En viviendes libres:

Lo renta es, en principio, libre. No cbstante, los municipics pueden re-

bojaria si la consideraran cbwsiva. (85)

.B) En viviendos de rento limitoda:

Este segmento de viviendas estd constituido por viviendas del sector pri-
vado (empresas, particulares y corparaciones), construidas al ampara de

beneficics oficiales, normalmente préstamas a bojos intereses.

En ellas, la renta estd controlada por el Gobierno. Como dato bdsico
para su fijacién, el Gobierno gorantizo o los inversionistas el retorno -

del capital en un plaza méximo de 15 afics. (84)
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C) En viviendas propiedad del Sector Piblico.-

Estas viviendas son propiedod de los gobierncs federales, de las institu=—~
ciones provinciales y de las municipios. El alquiler de las mismas se ini-

cia a comienzos de la década de les amos 1970.

En ellos ko renta se fijo con el criterio de precics politices, por estar -

destinadas esencialmente a las fomilios de ingrescs ‘moderades . (87)

-~ los revisiones de-rento.~

A) En los viviendas libres, dodo el sistema contractual sin prérrogo (de fac-

to se efection contrates bionuales) lo renta viene o revisarse con la misma
pericdicidad . Esta apreciacin es perfectamente controstoble con las esta-
disticas de precice de rentas insertas en este capitulo. (88)

B) En los viviendas de renta limitada, porecen existir sin embargo cierfas --

adecuaciones.

- la equidad en la rento. -

Lo politica generol de vivienda faverece a la propiedod e intenta que todcs
los residentes sean propietarics de sus viviendas. A las clases de menar renta
de la poblacidn se les conceden crédites de hasto el 100% del valor de la
vivienda, o omortizar en 40 qfics, con intereses comprendidos entre el 8 y el
11 per ciento (1976). Dichas oyudas son facilitades a través de la Sociedad -
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Central de Hipotecas, que tiene abiertas oficinas en todas las ciudedes impor-
tantes del pais y facilita informacién gratuita a las personas que deseen com-

prar o alquiler una vivienda. (89)

los familias de bajos .ihg'esos pueden d!sponer‘de subsidics para el pago de -
la renta (en 1973 110.000 subsidiadcs). Normalmente, el fuerte de estos sub-
sidics recae sobre inquilincs de viviendos de propiedad piblica. En el caso de
alquilar una vivienda del sector privado, les serd subsidiodo sélo el 50% de la
diferencia que.miedia entre la renta del sector privado y la renta fijada por el
sector piblico. No se contempla, pues, las circunstancios porticulares del in-

dividuo, por lo que la equidad es sélo pareial. (90)

Finalmente, existen viviendas #Opiedod de fundaciones benéficas, con subsi-
dio del Gobierno, destinodas o viejas y minwsvélides, cuyos rentas se fijon -

bajo el principio de precics politices.

Marco Estructural .~

-~ Porcentaje de viviendas alquiladas.~ (91)

39,7 totales (1971)
41,4 principales (1971)

~ Viviendes alquiladas per 1.000 habitontes.- (92)

111 totales (a 1971)
110 principales  (a 1971)
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- Viviendas totales por 1.000 habitantes .-

279,4 (0 1971) (93)
322,58 (a 1976) (94)

- Principales magnitudes.- (95)

1973 1975 1978 Renta Nacional o precics de mercodo

110,21 147,07 203,04 (Miles de millones de $ conadienses)
1,0002 11,0172 11,1407 Paridad /tipo de mercade

($ conodienses/ $§ LSA)

22,07 22,73 23,50 Poblacién (Millones: estimacién a mited
‘ de afio)

_ - Indice de precios de Consumo. = (96)

1953 1960 1965 1970 1973 - 1975 1978 1979
48,4 53,6 58,1 70,2 81,4 100 126,5 138,1
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CANADA: CARACTERISTICAS GENERALES DE IA CONSTRUCCION

1970 1975 1976 1977 1978
DISWINOCICN
* ANV T J«T 7T
40 <k»J#«des 00T 1*000 (n9) JJO
Owi 21 l.»
4m 4m tm OMO004at ttrmfmmén 1.0001
S.» ja
1%.T «a
a.f n.»
l2a 40.J
3} 1.7
27 2.2
v
10.3 LD.9
t.coo U.1 JJ
40 flImXO0t ror

VW l«tM Ml tMW mgilar» « Bfi #»

Fuente: N.U op. cit. pog. 15.

e) El campo estodistico es Incomplete. Los dates se refieren unicamente a dormitories,
en uno muesfro limitada de viviendas comenzadas (40% del total en 1.976); todas
las viviendas tienen cocina y salon. Los porcentajes se refieren a apartamentos de
solteros.
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- Otros datos de interés .~

CUADRO A

Coste del alojamiento en diversos ciudades canadienses

Apartamentos

(vacics) ¢ Casas de alquiler ‘ Casas en venta
Halifax 200-350 $ ol mes de 250 $ al mes de 30.000 §
en adelante en adelante
”}:‘e‘m; 200-350 § " de350 $ 35.000 - 70.000 §
: en aodelante .
Toronto  de 300 S de 350 § de 47.000§
{centro) en adelante en odelante ' en adelante
Winnipeg  200-350 $ - de 250§ - ' 42.000 - 60.000 §
. - en adelante o
Edmonton de200§ . “ de300§ - 140.000 - 70.000 §
- en odelante . ~ en ‘odelonte ' ’ :
Vancouver:  de 250 § : de 350 § ' 45.000 - 95.000 §

. en adelante en adelante

& Estos precios corresponden o los aparfomentos con dos dormitorics, cocina, -
salén y cuorto de bafio. Los oportomentos amueblados (caso de que los haya)

suelen costar un 25 por 100 mds.

Fuente: Informe sobre la vivienda en "el Corndd, Ministerio de Mono de Obra e Inmi~
_ gracién (Julio de 1977).
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CUADRO B

Indices de los alquileres y preci;x de compra de las viviendas desde 1.961 (1971 100).
] .9&1 1.966 1.971  1.972  1.973 1.974 1.975 1.976
Alquiler 81,6 84,6 100,0 101,5 103,2 106,2 112,0 120,0
Precia de
compro 57,4 68,9 100,0 108,0 118,8 130,3 143,46 163,4
Impuestcs ’
sobre la :
propiedad 63,1 75,2 100,0 100,86 103,5 104,0 -111,2 125,7
Intereses ~ ) ]
de hipoteco 50,4 60,3 100,0 108,7 120,9 136,7 156,8 1791
Reparaciones 83,4 73,4 100,0 107,64 118,3 136,6. 146,4 163,64
Precio compro B ‘
nuevas vivien . B
das 57, 70,7 100,0 110,86 125,1 138,4 144,2 164,2
" Seguro de la - i
vivienda, 50,7 63,6 100,0 124,3 154,7 175,7 212,5 266,1

Fuente: Estadistices del Conods.
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IX.-

LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN DINAMARCA. -

.

Moreo Juridico.-
E——

En Dinamarca, la legislacién vigente sobre arrendamientcs urbancs estd contenida
en la ley de 28 de Mayo de 1979, que entrd en vigor el dia 1 de Enero de 1980,
sustituyendo a la de 15 de Mayo de 1975. (97)

En términcs globales, la politica de arendamientcs de viviendas se ha estructura-

do de la siguiente manera:

Después de la Segunda Guerra Mundial y ante la latente escasez de viviendas el
fin perseguido por el Gobierno se concentrd en la construccidn bajo les principics
de calidod y cantided, a la par que se impusieron confroles en el mercado loca~

ﬁ\;o.
Lo cambics principales de ko politica de paitguerra se desarrollon en 1966 y1975.

En l9é6 es firmado el Pacto de Vivienda entre el Gobierno y la wmiéién. Los

cbjetives perseguides por el pacto (Ley 1964) fueron: o) Armonizor las rentos -
viejos con las nuevas; b) Montener Ics cestes de ko construccidn bajas en vivien=
das para alquiler, de sociedades sin fines de lucro, a través de subsidics, etc.; =
¢) Dar mayor movilidad a partir de subsidios individuales para el acceso a la pro-
piedad; d) Reducir las diferencios de alquileres entre los existentes en el sector

privado y en las sociedades de alquileres sin fines de lucro, o través de ciertas -
compensaciones al sector privado; e) Logror que en las zonas donde existia con-
trol de renta, se introdujera un nuevo sistema de regulacion; f) Asesoromiento -

Oficial scbre la renta justa (de ocuerdo con el tamafio y calidad). (98)
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El Pocto de vivienda de 1966 no logré sus objetivos, debido por un lado al di--
nomismo de los precios de lcs solores, de lo construccién y del mismo dinero, y
por ofro a los cambios en la demanda, los movimientos migratorics, etc. A estos
factores hay que aadir las presiones impuestas por el sector de viviendas priva-
das frente a las pretendidas limitaciones.

El Pacto de viviendas de 1975 centrd sus obieﬂvcs en una posicion parecida pero
mds realista. Llos bases principales de operacidn se centraban: a) Reducir l= -
diferencios de renta elevando la rentabilidad de las viviendas viejos; b) Lograr -
lo movilidad medionte un montenimiento de la rento en funcién de la renta per-
sonal; c) Continuar con la politica de viviendas de sociedades sin dnimo de lucro,
mediante una prolongacién de sl‘.;bsidic; d) Lograr un mayor equilibrio en los re~

laciones propietario-arrendatorio.

lo principal consecuencia de esta reglamentacion fue lo subida generalizoda de
rentas en el sector privado, aunque el limite alcanzado (unido @ las complicadas
férmulas de imputocidn de las subidos y compromiscs de inversion) siguié siendo
reducido para un mantenimiento holgado del edificlo. ($9)

En 1973, el porque de viviendas en clquiler se distribuia asf: un 71% de vivien-
das privadas; un 25% de viviendes de sociedades sin fines de luero "subvenclo-
nodas” y un 4% de viviendas propiedad del estado y municipics. (100)

~ Lo prérroga al contrato. -

Existe prérroga forzesa al contrato, pudiendo evitarse nicomente por rozones
especificas, tales como lo necesidad del arrendador de ocupar el piso, la fal-

ta' de pago de la renta, etc. (101)
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~ larenta.-

A)

8)

Q)

En viviendas libres en general:

Las rentos se encuentran controladas bajo des supuestos basices :

1.~ 'En clertos municipics lo renta mdxima exigibie viene determinada en
funcidn del coste de lo edificacion para cada periodo mds wna ren-
“tabilidad sobre el capifal invertido. '

2.~ Parg otras municiplos se fija un tope mdximo de renta scbre el cual
no se puede alquilar una vivienda. (102)

En vu'viéndcs sui:venciomdos (propiedad de sxiedoduL

Aunque el alquiler de estas viviendas sa rige por el principio de equilibrio
finonciero, existen regulaciones gubernameniales dirigidas principalmente

a la elevacién de la renta.

En- viviendas del Secter Piblico:

La renta se fija principalmente bajo el principio de equilibrio financie= .
ro. (103)

— Los revisiones de renta.-

A)

En viviendas libres:

A1) En viviendes viejos.- Se ha utilizado un sistema de subidas pe--
riddicas  (en 1966 el 40%). (104)
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A2) En viviendas nuevas.- (posteriores a los afics 1950)

1) En les municipics que utilizan el sistema de fijacidn de renta
citodo en el punto | del apartado anterior, se podrd reviser la
renta o peticién de los municipics que justifiquen un mayer in=

cremento generalizado en los costes de comstruccidn.
2) En los ofros municipios que siguen el sistema apuntado en el pun-
to 2 del opartedo antericr, la renta podrd ser modificada bianual

mente.

3) En ambos cosos, los revisiones de rentes se hallan sujetas o lo
discrecionalidad del Estado. (105)

C) En viviendas subvencionadas (de sociedades sin fines de lucro):

Se autorizan los incrementcs de renta, si bien con el liquido del aumento
se exige obligatoriamente cierta aplicacién. Esto es, el liquido del aumen
to de renta no era de libt:a dispasicion en su totalidad para la sociedad,

ya que parte del mismo debla de ser reinvertido, y ofra parte irfa destina~

da a subvenciones.

Nota: El sistema de revisiones de renta va Intimamente ligado al sistema -
de subvenciones y subsidics, todos ellos encaminadas o una ormoni-
zaclén general de la renta de la vivienda. Esto es, los sistemas de -
revisidn intentan, medionte una Jekaccién de una parte del incre-

mento, subsidiar les rentas nuevaes. (106)

- Equidad en lo renta.~

A partir de 1975 alcanza especial relieve la subvencién directa al inquiline, -

segin sus circunstancias de rento fomiliar.
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Ademds, como ya se ho expuesta, existen cuanticsas subvenciones a la edifi-

cacidn (viviendas sin animo de luero) con el fin de mantener los rentcs bajas.

Marco Estructural.-

- Porcentaje de viviendas alquiladas (107)

39,31 scbre total en 1977

- Viviendas alquiladas per 1.000 habitantes (108)

158 a 197711979

~ Viviendas totales por 1.000 habitantes (109)

401 o 1977

= Principales magnitudes (110)

1973 1975 1977 1978  Renta Nacional a precics de mercade
161,55 196,94 252,16 277,59 (Miles de Millones de coronas)

46,0495 5,7462 46,0032 5,5146  Paridad/tipo de mercado
’ (Coronas por § USA)

5,02 5,06 5,09 5,10 Poblacion (Millones: estimacién a mi-
tad de aio)

-~ Indice de precics de consuma (111)

1973 1975 1977 1978 1979
79,2 100 121,01  133,3 146,
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- Viviendas comstruidas, segim el agente ejecutor, en porcentojes (112)

1970 1975 1976 1978

ESIO0. v eeennreennsresnabennceneeenneee 2,2 1,5 0,9 1,7
Colectividades locales.....ccovvveveeeenea.. 27,3 24,4 23,1 16,1

Particulares ....c.ccvvvveececcncncsceneanssss 70,5 74,1 76,0 82,2




%U}é
A

83

DINAMARCA: CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

1970 1975 1976 1977 1 1978
i FETMAFKITO 0%0 fpo 54.) 3.3
OTSMINUOON ) t 7.4 8.0
# Mu 4% 4mm ’ 1 1 743.0%% i 3 018.7 7 047.3 7 075.7
Fwew.ée viwtwicet MT UdOO « IS5+ 58T 401* 408+
T 1 50.1 55.5 55.3 54.) 34.3
04 Ui fn la# «M1 meioofl forar e 1 4.7 4.7 587 3
o . i T 1.0 0.1 0.3 0.) 0.1
Cw# carmvedarres i-: f 0.3 o.T 0.3 0.3 0.3
SU««f 4m la# wKianéo# riwwiedii  11.0001 t m. 4 M. 4 187.0 177.3 1(7.3
5T 5.1' I.) 1.1 0.7
; I 5.4 5.1 7.4 7.4 1.4
3 a 104" 15.5 13.5 U.o 11.1
i 4 n 15.5 13.0 13.1 U.3 13.4
2 3 5 M 3.5 357 37.4 40.8 40.3
] 4 o
* 7 i I 5.4 3.1 3.3 53.4 53.4
. 1r mdf T
m# ioflmdes jus B - B : -
Pfocatt modlo# cor #Islimdy I 4.5 4.7 4.4 45 4.5
M b) 9 m.5 133.1 133.0 U4.4 135.4 »)
loaarMef* kabltadl# “afa n
1 3
i I » rda s ») «) D) .) )
talmfieTom »
tamt Uriimos a oot .ee - .o
i f ; a
il C.Tn aaoi a
a 10.) 7.0 7.7 7.1 4.7
4 Zsrm VSamfH a
1 Zamo# huratol a '
J\h 4 a
Ngmwe 4m mtmm 9«f 1,000 s 4.1 53.5 54.5 34.4 33.8
«d ¥ 4m mivtmm mm a «e . “or .oe oa*
VWIewEpt eweertatee M 334 35.0 54.0 33.5
a 45.5 35.0 3537 33.5 33.3
! a 54.4 X.o0 33.3 304 30.4
Yblidn um)redai-———=——=—=——————————— a 45.1 34.7 34.7 35.7 33;3
0, wif # 41 viomdo# « a 551 73.4 77.3 454 84 5 4)
(, TwmMWm coffkaiwoer a 40.4 33.7 14.4 15.1
? »laww «
i . &
i . «
4 . a "
5 : w
se o E g
« M
1 i— g ? | e —_— & b
i 1 *
A «

Fuenfe:N.U. op. cif. pdg. 17.

a)
b)

c)

d)

Resulhsdo del censo de viviendos de 1970.

Viviendos en los edificics de use residenciolsciomenfe. La superficie esta medida
ol exterior de les muros del inmueble.

Procticomente todosles nuevos edificios disponen deinstolo ci6n de ogua ccrriente,

boflo fijoodiichay de calefoccion central.
Comprende las viviendos en les edificios de gronjos.
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- X.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN FINLANDIA .-

Marco Juridico. -
3

Lo arrendomientas urbancs de viviendas estdn regulodes per la ley de 1961, revi-
sada en 1974.(113)

- la prérroga al contrato. -

No existe prérroga forzasa al contrato. En el caso de resolucién unilateral an-
ticipada es necesario que el arrendador lo comunique al arrendatario con fres
meses de antelacién o el arrendatario al arrendador con un mes de antelacidn

(114)

-~ la rento.-

En las viviendas de propiedad privada esta permitido aumenturla, previo acuer~
do del Consejo de Ministros. '

En las viviendas subvencionados por el Gobierno, la renta se fija siguiendo el

sistema. de equilibrio financiero.

Para el buen cumplimiento de esta normativa existen en el pais 10 tribunales
de vivienda que controlan y vigilan el cumplimiento de la legislacidn vigen—

te. (115)
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Marco Estructural .~
e ————e———

-~ Porcentaje de viviendas alquiladas (116)

35,55% (1)

- Viviendas alquiladas por 1.000 hobitantes (1) (117)

122,12 (1)

- Viviendos totales por 1.000 habitantes (117)

31,4  (1970) : e

343,5 (1975)

~ Principales magnitudes (118)

1973 1975 1578 Renta Nacional a precics de mercado
60,09 87,72 119,09 (Miles de millones de marcos)

3,212 3,6787 4,1173 . Paridad/tipo de mercado
(Marces por § USA)
4,67 47V 475 Poblacién

(Millones: estimacién o mitod de afto)

- Indice de precics de consumo  (119)

1953 1950 1945 1970 1973 1975 1978
26 35,4 45,7 57,5 72,8 100 138,6

(1) Sin fecha pero debe referirse segin tres contrastaciones reolizadas o 1975.
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- Viviendas corstruidas, segin el agente ejecuter, en porcentajes (120)

1970 1975 1977
L TN X 0,3 0,9
Organismes locales...ovveiruciiuacnnnne 4,5 4,9 7,5
Particulares cccceeecieiicionrncnasannas 28,8 24,1 31,3
Seciedades Inmobiliarias ...vueveenvneee. 56,7 60,3 51,9
Industriales y Comerciales ....cceuveene. 4,9 48 2,5
OIS verrnneenneeecnnreiacsnseecanes 4,3 56 5,9
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FINLANDIA: CARACTERISTICAS GENERAUES

Fvent*: N.U. ap. cJt. pog- 17.

1970

J18**

#5.7
la.l

*.7
0.5

ij.y
10.2

24.7
24.(

15.%

5.7

t.)
0.<

55
75.5

54.5
2.2

5* 4
40.1

557

10.4
12.5

«J

57.4

J4-4"

51.5

#5%
m#0.1

27.4
72.%

. 27.5

5 *

#5
*.0

7.5
1.5

DE LA CONSTRUCCION

1975

1 «4.0*"

544
*5.4
*4.1

ou'
0.5

754.%
15.2
10.5
2*0
3#a
10Jt

4.4
0.5
0.5

5-1
72.2

50%
70.1

eM
«5.4

54.2

U.7
I*—«

12.2

#5*

*5.2'
(0.0
557
(OU
2)U0
T«u
14U *
5.0'
15.5'
4.5"'
7.5'
*5!
s.<"
S5u’

1.1
0.5'

1976

57.5

55.5
0*
1.0

155.0
15.2

5.%
25.0
12*

15.5

lu
ou

5.5
75.1

50%*
750

«2U
J70

12U
12.5

uu
420

(o.f
57.5

55.5
555

147
71.5
14.7

5.5

a.T
4.0

70
7.4

50
10
1.0
0.5

1977

*(( .
57.0
55.%

0.4
1.0

205U
155
4.0

15.5
12.4

10*
#U
1.*x
0.4

5
77.0

55.1
71.5

et

«5.7
54.)

12.0
110

10.0

#5.5

5% 5
52U
510
55*
51.2
U.0
15.0
4.5
210
4.5

55
5.7

55
1U

0.5
1.0

1978

ol
54.5
54.5

IXA

X 3
50.3

44,5>
54.3

<«

a) No comprend* lot viviendo* d* uno jolo hobiloeion tin coclnoml hjmpoco lojhabllocionetda eifodiantes,

b) Segwn *1 e*mo d* poblocion d* 1970.
e) ' Segvn *1 cento de pobiccion d* 1975.

<«

t)
s)
0

etc.

d) Comprend* lo tuperfiei* d* viviaodai d* ono lolo plezo tincocino (ver note o) y lotviviendo»rlramformodotd*

loi exiltente».

*) No comprende lo» viviendo» con uno imtalocion de ducbo loloment®.

f) Kmgione» urbonon.

g) Comprende loi omplloeione» en ko viviendo» yo exi»tentex.
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Xi.-

LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN FRANCIA .-

Marco Juridico.-

El sistema francés de arrendamientcs es cierfamente complicado debide a la can=
tidad de variantes que contempla tanto derivadas del tipo de inmueble como de
la vejez y caracteristicas del mismo. Dentro del contexto general se distinguen

cuatro bloques: Sector Tasado, Sector Reglomentodo, Secter Limitadoy Secter -
Libre. (121)

- la prérrogo al conirato.~

Solo existe la prarroga obligateria al contrato en las viviendas del Sector Ta-
sado. Como limitaciones tenemos: en fas del Secter Limitedo, el contrato minf-
mo no puede ser inferior a fres afics, y en las viviendas del Sector Tasado =-

que han pcsbdo a libres no podrd firmarse por un periodo menor a seis afics .

022) -

- Larenta.-

A) Sector Tasado:

Comprende las viviendas cuycs alquileres se sujetan a la Ley de 1-9-47.
Lla renta de dicho parque segin las necesidodes podrd ser aumentada o -
disminuida a propuesta de los municipics. Este sector sa subdivide por ca-
tegorias en funcidn de grado de confertde las viviendes y calidad de lex
inmuebles. A portir de este criterio se disiribuyen las viviendas en: |, I A,
e, WG, 1A, 1B, V.
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S&lo los alquileres de los grupas | y |l A de viviendas pueden conside--

rarse libres, aunque con ciertas limitaciones, En 1977 se estudiaba elque

las |l B pasasen al mismo régimen.

El céleulo de la renta desde 1918 se ha basado en dos modalidades cuya ‘
aplicacién ha podido ser elegida por el arrendodor. (123)

L))

2)

El alquiler técnico: El valor del alquiler es igual al producto de
la superficie modificada por el precio del metro cuodrado de cada

una de las categerias de viviendos.

Se denomina superficie medificada a la estimade en funcién de la
superficie Util de la vivienda (dermiterics y ofrus plezas). En la

- ponderacion dade a cada habitacién se tiene en cuenta la altura

de les techas, la iluminacidn, la crientacidn y sus vistes. En otro
orden, también puntian los coracteristicas de otras partes de la vi-

vienda y el estado general del inmueble (ol como conservacidn del

. resto de las viviendas que formen parte del conjunto de la casa,

con el fin de: tener en cuenta el estado general de comservacidn,
etc.) (124) '

El alquiler estimado: El valer del mismo se determina anualmen=
ta. Para. los arrendadores sujetas a esta modalidad es siempre pasi-~
ble pasar o la estimacidn denominada de alquiler téenico. (125)

El alquiler mdximo, para las categerias 1 A, 1{ B y IV, desde 1 de
Enero de 1976 se obtiene en base a la categoria del inmueble. El
sistema utilizado parte de la superficie modificada, a la qua se le
asigna una rentabilidad menswal per metro. la renta fijada por me-

tfro cuadrada varia segin la superficie, esto es, a partir de un mini-

. mo establecido de superficie la renta por cada metro cuadrado que—

sobrepase la citada superficie aumenta.

P e




92

8)

Q)

D)

Sectar Reglamentada:

El alquiler se fija por el sistema de equilibrio financiero (de los institu——
ciones propietarias). Suprecio cscila entre un méximo y minimo reglomen’
todo. Se entiende en la concepcidn de equilibrio financiero que éste ha -

de cubrir la remuneracién del copital. (124)
Sector Limitadai

Los alquileres se fijan en funcién del precio de crigen de la construccidn
y se actualizon @ partir del indice de precios (INSEE) de la. construccidn.
la tasa de rentabilidad sobre el precio base varia segin el aflo de cors-—

truccion de la vivienda (El indice de actualizacién se pondera también -

segun la fecha de la construccidn de la viviendo). (127)
Sector Libre:

Los olquileres se establecen segin la ley de la oferta y la demanda, en -
el contexto del Cédigo Civil.

En los viviendas construidas antes de 1948 (ésto es, las de la catregeria |,
1A yla Il 8 en estudio). Para que éstas sean declaradas libres han de po-
seer un cierto confort (D. 30-12-64) y que se adjunte testimonio feha--
ciente de acuerdo entre. arrendador y orrendatfario de que lo vivienda -

tiene tales caracteristicas.

E! grado de confort no es condicién suficiente para la liberacidn del -
olquiler, hord falto a su vez que la vivienda se encuentre en determina-

das zonas urbanas con un nimero determinado de habitantes. (128)
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~ Revisiones de renta.-

A) Sector Tasada:

B)

<)

D)

Desde 1-1-1964 las categerias |, 11 A, 11 8, Il C han tenido aumentos
semestrales controlados.

A partir de 1-7-1944 y hasto el primer semestre de 1975 las categorios
HI A, HIB y IV tuvieron un aumento semestral del 3%.

En Julio de 1975 los alquileres pasaron @ estar sujetos a un aumento anual
(que por ejemplo en 1-1-77 fue de 4,5%) . (129)

Sector Reglcmr;fado:

la renta varia en cada periodo, seglin las necesidades menetorias, para.

cubrir el equilibrio financiero. (130)

Sactor Limitado:

La renta se actualiza periddicamente a partir del indice de precics (INSEE)

" ponderado en funcién del afio de comstruccién de la vivienda. (131)

Sector Libre:

En principio la Insercién de una cléwsula de actualizacién plena, es de-
cir, segin el quebranto monetario, es libre. No obstante, en 1977 y has-
ta el 31-12-78 las revisiones de renta de estcs inmuebles quedaron limita~

das @ un mdximo de un 6,5% dejondo en suspenso la cldusula contractual .

(132)

e T R I e
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- Equidad en la renta.-

Aunque las viviendos del Sector Tasado sélo constituian en 1977 el 14,4% del
total en alquiler, lao Jkaim?mcién que hace la ley de 1-9-1947 no justifica

en nada una buena distribucién de la renta, ya que se desentiende de la per-
sonalidad del arrendader y del arrendatario y atiende solomente a las coracte--

risticas de la vivienda..

En los alquileres tosadas (I, 11 A, "I1 B") no es pasible la liberacidn de les mis-
mas cuando los viviendas estdn ocupadas per personas de mds de &5 afics o en

caso de incapacidad del inquilino para el trabajo.

Los. viviendas del Sector Reglomentado (27,8% del parque en alquiler), cons—
tituyen una eficaz medida dirigida a las clases de poblacién con rentas mds -
bajos.

El Secter Limitado arienta su polftica hacia un mantenimienta de los alquileres,
mediante la concesion de ciertcs beneficics financiercs. Los destinatarios de -

esfas viviendas deben ser perséms de rentas medias o bajas.

Finoimente, existen subvenciones a los inquilines de rentas modestas. El siste~
ma estd formado por unacomplicada escala, en base @ les componentes de o
fomilia. (133)

Marco Estructural .-

e ———

- Porcentoje de viviendas alquiladas (134)

. 54% (a 1973)
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Viviendas alquiladas por 1.000 habitantes (135)

173 (a 1970)
186 (o 1973)

. Viviendas totales per 1.000 hobitantes (136)

320,4 a 1970
345,- o 1973

Principales magnitudes (137)

1973 1975 1978

Renta Nacional @ precics corrientes
-1.014,8 1.297,6 1.901,6 (Miles de millones de frances)

4,4540 4,2864 4,5128 Paridad/tipa de mercado
(Frances por § USA)

© 52,13 52,79 53,28 Poblacién .
s L . (Millones: estimacidn a mitad de afio)

Indice de precics de consumo (138)

1953 1960 1965 1970 1973 1975 1978

3 4“4 52,8 5,4 »73,7" 100 130,8

Viviendas construidas, segin el agente ejecutor, en porcentojes (139)

1970 1974 1978
Etadoy erganismes locales cooocaase . 0,7 0,8 0,9
Organismes HUM (viv. of.) ...... vee 32,2 24,7 24,1
Sociedades Nacionalizadas v..covene. 32,1 35,- 29,2
Particulares......couaeueen sessseeess 35,0 39,5 45,8
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FRANCIA: CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION
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XI.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN GRAN BRETARA. -

.

Marco Juridico.-

Sector Privado.-

lo primera Ley de Arrendamientos se promulgd en 1915, sucediéndola diferentés
leyes que mcdifican el alcance de la citoda, todas ellas con cardeter limitodor
de rentas. Con pasterioridad en 1957 fue promulgoda ofra ley, -de espiritu libera~
_lizader. En la actualidad rigen por la ley de 1945, refundida .en 1948. En para-
lelo g esta ley, existen otros decrefas y dispasiciones como: ley de Viviendas -
de 1969; 1972 scbre desahucio; 1974 sobre viviendas amueblodas; 1973 sobre -~

subvenciones g familios de bajos ingresas. (140)

- Lla prérroga ol contrato.-

~

Todes Is inquilines gozon de»seguridod total de permanencia en la vivienda,
al estar protegidas contra lc::ivatigomientm o desahucias crbitrériu. Asl, so~
lomente se les puede cbliger @ abandonar su alojomiento por medio de una or~
den judicial, "que el Tribunal competente sélo dicta fras cerciororse complem;
Z"men_fe de que tal sentencia e iwm y de que existe algin otro alojamiento -~
idén;; para el inquilino en ofro sitlo, o de que debe procederse al deschucio
paque ha infringido algunc de las normas espéciales especificadas en los Le-
yes de Alquileres, como por ejemplo, que el inquilino no haya abonado el al-
ql'.-iler o haya molestado a les vecinas. En 1972 se establecieron las penaliza-

clones para cascs de hostigamiento o de desahucio ilegal de inquilines. (141)

[T RVRS SN
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o renta. -

La ley de 1915 limitd los aumentcs de alquiler y asegurd la permanenc‘io de

las inquilincs de viviendas no amueblodas, con el fin de evitar la explota--
cién en tiempes de guerra. Este cardcter limitador se cumplid incluso con las
sucesivas Leyes que la modificaron, hasta llegar a la Ley de Alquileres de ~-
1957 , que retird del control de alquileres a todas oquelias viviendas con va-
lores catasirales (142) supericres @ un cierto nivel, y dispusa que ninguna -
nueva vivienda en alquiler deberia ser objeto de dicho contral. -

la vigente Ley de 19645 (texto refundido 1948), sin embargo,restablecid el con-
trol de alquileres, Siguiendo la clasificacién que determina la citada ley, po-

demes distinguir tres grupos:

a) Viviendas con alquiler controlado. -

Son todes aquelles viviendes cuya renta’ catastral es inferior 0 uncs ciertos

niveles fijados por la ley.

El alquiler mdximo de estas viviendas es fijado para cada caso por la ad--

ministracion en funcién de la renta catastral.

En 1972 el control de alquileres aiin se aplicaba a aproximadamente - -
"500.000 viviendos en Inglaterra y Gales, y a alrededar de 100.000 en -

Escocia, cuycs valores catastrales en 1972 fueron infericres o 708 en el

(142) El volor catestral de una propiedad, que determina la cantidad de impues-
tee a pagar, en términcs generales equivale al valor de su renta anual, y en In--
glaterra y Gales lo establece de forma perlédica la Junta de Recaudacidn Fiscal

(organisma independiente de las autoridades locales). En Escocia la valeracién la

llevan a cobo asescres nombrades por consejos regionales y de los islos.
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b)

érea del Gran Londres, 35% en ofres lugares de Inglaterra y Gales y
258 en Escocia. En 1973 hasta 1.500£ en Londres y 750£ en otras par- .

res.

De todas formas y en virtud de lo dispuesto en la Ley de Viviendas de -
1969, los duenics de viviendas en alquiler contralado que realicen mejoras
de un cierto nivel pueden convertir el alquiler controlado en reglomen—-

tado (previa solicitud de que se fije un alquiler razonable) (143)

Viviendas de alquiler reglamentodo.~

Son todos aquellas viviendas cuya renta catostrol es superior o un nivel

establecidopor la ley.

El olquiler de las mismas, en principio, es fijodo libremente por las partes,”

pero nunca puede ser superior al alquiler justo. (144)

El alquiler jisto se define como el alquiler de mercado probable que exi-
giria uno vivienda si la oferta y lo demanda en el'cdm;:o del alojamien~
to locativo estuviera ampliamente equilibrada en la zona devque se trate.
Entre los factores que se toman en cuenta estdn la renta, lo antigUedad,
el estodo de la casa o el piso y su ubicacidn. Para su fijacién se svele
recurrir a un perito en alquileres, quien determinard la renta, y la hard

figuror en un registro a dispasicién de la inspeccién piblica.

En coso de disconformidad por parte del arrendatario o arrendador sobre
el alquiler pactado éste podrd: 1) Si el alquiler ha sido fijado por mutue

acverdo de los partes exigir que sea revisado por un perito en alquileres;
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2) En el caso de que éste hubiera sido fijado par un perito enalquileres,

el caso pasard g un comité, también oficial, de voleracién de rentas.

(145).

Viviendas amuebladas . -

Son las reguladas por la ley de 1974 (en viviendas amuebladas , salvo ~=-
oquéllas cuyos propietaries viven bajo el mismo techo). Se rigen, en --

esencia, per la misma normativa que las. viviendas de alquiler reglamen-

En el caso de viviendes con alquiler controlado:

’

Lo revisidn de renta, es faculted discrecional de la Administracién. la ==

' ley sefiala que la renta dependerd de que varie o no la fenta catesiral,

y el hacho de que ésta varie sSlo depende de la Administracién. (146)

En- el caoso de viviendas de alquiler reglamentado:

Lo revisién de renta se suele efectuar cada tres afios medionte la solici-

* tud ante un perito en alquileres, que fijo y registra la nueva renta justa.

<)
“tado. (ley reguladora 1974)
Los revisiones de renta.- _
a)
b)
(147)
<)

En el caso de viviendes amueblaodos:

Estas viviendas gozan de igual proteccion frente al desahucio que las sin
amueblar. Por tal rozdn, en su alquiler estd prevista la actualizacién de

la renta, la cual se rige por la misma normativa que las viviendas de -~
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alquiler controlado. '(144) .

lo equidad en la renta. -

A portir de 1973, en Gran Bretofia los inquilines cuyas condiciones econémi-
cas no les permiten abonar el alquiler completo, pueden cbtener de las auto-
ridodes locales una bonificacién en metdlico para el pago de la renta. Este -
sistema de bonificaciones se identifica en esencia con el existente para lcs

orrendatarics del sector piblico.

Los bonificaciones van especiaimente destinadas o personas que demuestran ~~

haberse estoblecido en viviendos amueblodas y van a formar alli sus hogares,
y @ los inquilincs que necesiten especialmente ayuda: por ejemplo, familias con

nifics. (incluyendo fomilies encabezodas por padre o madre solamente) que ha-

‘ yan vivido en un Grea propiedad de las autcridades locales durante ol menas

sels meses;. jubilodes que viven de su pensidn; o bien inquilincs con cényuge -
en edad de jubllacidn y que hayan vivido en un-drea propiedad de las auto-
ridades durante al mencs tres meses. Ademas, las autoridades tienen lo cbli--
gacion de conceder una bonificacidn de alquileres a cualquier Inquilino de --
una vivienda amueblada que, en opinidn de dichas auteridades, sufriria pena~
lidades si no se le concediera dicha benificacidn: por ejemplo, personas que -
figuran como enfermas crénices o minwsvdlides; personas que estdn en tratamien
to psiquidtrico, y personas que han sufrido el fallecimiento de un familiar o -
se han separado. Se estimd que en Enero de 1975, unes 145.000 inquilincs del
sector privado en Inglaterra y Gales recibieron bonificaciones de alquileres.

(T48)
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Sector Piblico.~

- puestos locales.

la renta.-

La renta de las viviendas de propiedad piblica mantiene un standard de pre-
cios mds reducidos que el del sector privado. El mantenimiento de diches pre-
cios erigina pérdidas que son saldodas per subvenciones gubernomentales e imi-

De lo actual normativa (1975) en relacidn con su predecescra (1972) entende~
mos que el precio del alquiler cubre sélo el equilibrio financiero de explota--

cidn y amertizacion, pero no la remuneracidn del copital.

~

En Inglaterra y Gales la Ley de la Vivienda de. 1975 puso fin al sistema de -
alquileres razonables de la Ley de 1972 (149), y cred un nuevo sistema de -
“subvencién de la vivienda". En &l, la mayor porte de lo ayuda estd enca--
minoda a lo nueva construccién, la. adquisicién del suelo y viviendas, y la me-
jora de las ya existentes; pero se subvencionan también los qumentcs en los ==

. gastos de la deuda existente de vivienda.

- En Eseocia, la ley de Viviendas de 1975 provee de lo misma manera respec-

to a les alquileres, pero presenta un sistema de subvenciones diferente.

-

(149). La Ley de Financiacién de la Vivienda de 1972y la Ley de la Viviendo de

Escocia de 1972, introdujo las subvenciones destinados a conceder ayuda -
en aquellas qutcridades e inquilinos que acusaban la mayer necesidod y am—
pliaban el principio de "alquiler razonable" (introducido en el secter pri--
vado en virtud de la legislacion de 1945), a casas y piscs alquilades de au-

toridades piblicas.
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En Irlanda del Norte, lo Administracién de Viviendas ha puesto en marcha un
programa para racionalizar las alquileres de todas las viviendas propiedad del -
secter publico, de manera que, en toda la provincia, las inquilincs obonen ==

alquileres similares par alojamiento similar.

El mantenimiento de unos pretics politicos en este secter éxige que los autoeri-
dodes Iocale; sean responsables de la administracién de las viviendas que ellas
proporclonan. Al seleccionar a los Inquilinas que han de ocuparias (sean nuevas
o vacias), las autoridades han de dar preferencia o los familios numerases y a
quienes vivan en condiciones de hacinamiento e insatisfactorias; en lo demds —-
tienen total libertad para asignar las viviendas segin sus propics planes. Nor--
malmente configuran listas de viviendos y los asignan por crden de solicitud; a
veces piden que se cumplimenten unas requisitcs de residencia antes de aceptor

a alguien como solicitante en las listos de viviendas. Por medio de circulares pu-
blicadas por los departomentcs gubernamentales se dan consejcs y ayuda sobre -
éste y ofros aspectos del campo de la vivienda. (150)

los revisiones de renta.-

No hoy en los textas consultades ninguna ncrmativa expresa al respecto. No -
cbsmnte, del espiritu de la ley de 1975, asf como de sus principias de actua--
cién y del plon de financiacién pora 1974/75, parece desprenderse que la ac-

tualizacién de renta serd siempre ocasional. (151)

Lo equidad en la renta:

Pese o la baja renta de estas viviendas, se da el coso de inquilinas que ne -
pueden hacer frente aun al alquiler acorde con sus necesidades. Paro estas ca-

scs existe una ayuda financiera, segin un programa que ofrecen las autoridodes
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locales y las de ciudades satélites. El modelo basicamente prevé (1975) que
un inquilino pague un minimo del 40% alquiler o 1£ por semana, la cantidad
que sead mayer, sisus ingrescs brutos y. los de su espesa son iguales a la "bo-
nificacién por necesidad" que reciben. Por coda libra esterlina en que sus -
ingresos sobrepasan esta bonificacién de necesidad, las inquilinas pagan por
su alquiler una cantidad extra de 0,17%; por cada libra esterlina en que sus -
ingrescs sean inferiores a la bonificacion de necesidad, el alquiler minimo se

reduce en 0,25€, hasta que el inquilina no tiene que pagar alquiler alguna.

Aquellcs inquilinas que precisen ayuda financiera pueden cbtener bonificacio-
nes en la renta, tonto si tienen un empleo de dedicacién plena como si estdn
sin trabajo. En quienes pertenecen a la segunda categoria y reciben una com-
pensacidn complementaria (152) por lo general no se les concede bonificacio-

nes, yo que la compensacidn citoda comprende la ayuda para alquileres.

Las bonificaciones de alquiler concedidas por las autoridodes locales redundan
enudisminucin de sus rentes per alquileres, ocasionando a veces déficits en
sus cuentas por este capitulo. El gobierno hace frentea la mo;or parte de --
tales déficits a trovés de una Tubvencidn de bonlificacion de alquileres” que
actualmente se abona a nivel del 75%. El resto del déficit, junto con el --
ccste de odministracion del programa de bonificaciones, corre a cargo de las
autcridades y de ss ingrescs procedentes de las arbitrics locales. Los autori--
dades tienen la obligacién legal de infarmar piblicamente sobre sus pro-- i

gramos .

(152) Todes las personas en el Reino Unido de 16 afics o mds qua no tengan un
empleo de dedicacidn plena, que estén en la edod escolar o involucrodes
en un conflicto laboral y cuyocs recurscs sean insuficientes para hacer frente
a sus necesidades, pueden obtener ayuda financiera segin el programa de
compensacién complementaria.




106

~ tFinglmente en la adminisiracion de la vivienda de Irlanda del Norte se ha in-
troducido un nuevo progroma de bonificaciones de alquiler similares o los que
funcionan en Gran Bretafia, para asegurarse de que los inquilincs con mencs
medics no se vean pefiu_dtcoda .

Marco Estructural. -

- Porcentaje de viviendas alquiladas (153)

3% (a.1973)

- Viviendas alquiladas per 1.000 habitantes (154)

110 (o 1973)

"= Viviendas totales por 1.000 habitantes

355 (o 1973) (155)
368 (o 1976) (155)

- Principales mognitudes (156)

1973 1975 1978 Renta Nacional a precics corrientes
47,20 93,62 144,28 ' (Miles de millones de libros)

2,4522 2,218 1,915 Poridad//tipo de mercado
S ($ USA por libres)

55,91 55,89 55,82 Poblacién
(Millones : estimacién @ mitod de aifo)
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- Indice de precios de consumo (157)

1953 1960 1965 1970 1973 - 1975 1978
Ll 36,8 43,3 54,2 89,4 100 146,2

- Viviendas construidas, segin el agente ejecutor, en porcentajes (158)

, 1970 1976 1978
-Sactor POblICO . eueeenienienences 3,3 58 9,8

Autoridodes locales ccceoeceacrocsass 48,6 45,8 45,2
Particulares sin ayuda..eoeceeeranns. 46,4 47, -, 4,

Particulares con ayuda.cceeensecens, 1,7 1,4 1,1

Comentario al marco estructural.- -

Durante los Gltimes 40 afics, el pancrama de ocupacién de la vivienda en razén
de la propiedad ha variade mucho en el Reino Unido. Ei descenso en el nimero de
viviendas dquiladas por eni;es privadamente se ha visto carpemadc; con un gu-~
mento de la ocupacién de viviendas por sus propietarios y con la puesta en al-
quilir de oiras por parte de las autoridades locales y de los ciudades satélires.

Viviendas en Gran Bretafia en Régimen de tenencia.-

1951 1961 1973

Ocupadas'por los propiefarics ocoveenn. Cerraean 29 43 52
Alquiladas de qutoridades locales a de asociacio-

nes de cludodes satélites....cueivaccccncononas 18 27
Alquilados a propiefarics privads..eeeeeeeensses 45 25 3
Otra modalidod de tenencio ...covecen.s ceeeraes 8 5 17
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En 1914, en Ingloterra y Gales, oproximadamente un 90% de los 8 millones de
viviendas se alquilabon por propietarics privades. Hoy dia, mds de lo mitad de
todas las viviendas son propiedod de sus ocupantes, y la maycrio de las vivien--
das alquiladas son propiedad de los autoridades locales o las ciudades satélites.
La proparcidn de viviendas ocupadas por sus propietarics es mds alta en el su-
doeste y sudeste de Inglaterra (o excepcion de Llondres) -59%-~ pera estd por
debajo del 50% en Londres, en la regién norte de Inglaterra, en Escocic y en
Irlanda del Norte. En Escocia, donde un poco mds de la mitad de las vivien~
das se alquilan de organismes piblices, la proporcidn es justomente mencs de un
tercio. la proporcidn de viviendas alquiladas por propietarics privades resulta -
mds elevada en londres, donde algo menas de la cuarta parte de las viviendes -
se alquilan privadamente. En Irlanda del Norte la propercién es superior a una -

séptima parte.

Aproximadomente el 46% (9,5 millones) de todas los viviendas del Reino Unido
se alquilan de propiefarics privades o de outeridades locales y corporaciones mu-
nicipales de ciudades satélites. Esto se compara con el 53% en 1940 y el 63%
“en 1950. E1 equilibrio entre los distintos tipas de tenencia varia en todo el pais;
por ejemplo, los viviendas alquiladas en Escocia constituyen apraximadamente el
8% del total de viviendos existentes, mientras que en el sudoeste de Inglaterra
sélo son alrededor del 40%. Lo proporcidn de viviendos alquiladas de propieta-
rics privades -mds del 90% en 1914- ha descendido continuomente desde 1950
(cuando suponfa un 45%) y ahora asclende Gnicomente ol 14%. Sin embargo, la
proparcidn de viviendas que alquilan las autoridades locales y los municipios de -
las ciudades satélites, ha subido del 18% en 1950 al 31% en 1974,

la disminucion del nimera de viviendos en alquiler de propiedad privada en —
gron parte refleja el general aumento de viviendas ocupadas por sus propietarios
en todo el Reino Unido, pero es tombién resultada de ofres factores. Desde 1945
existen cada vez mds viviendas alquiladas por autoridades locales y municipics

de ciudades satélites, y estas viviendas, especialmente en zonas céntricas wbo-

TR VNS

W
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nas, a menudo han sustituido a las antiguas propiedodes que antericrmente se al-
quiloban deforma privada; es probable que lo existencia de restricciones con res-
pecto a los alquileres haya tenido su efecto en el nimero de inquilinates privados;
las pronunciadas subidas en los costes del terreno y de la consiruccién han hecho
que pora lcs consiructores no resuite en absoluto econdmico facilitar alojamiento
en alquiler apto para personas del grupo de ingresos bajos que utilizan viviendas
alquiladas; y asi, recientemente, muchas de las grandes compadias que poseen --
propiedades residenciales en Londres y ofras ciudades han vendido dichas fincas -
pora ocupacién en propiedad, ya que esas compafiios creen que en la moyoria de
lcs casos, el alquiler de viviendas resulta menes renfoble que otros tipes de in~-
version . .\

Recientes encuesic‘s han demestrado que las viviendas de alqufler privado son en
su mayor parte viejos, alrededer de un 70% antericres a 1919 {para el nimero de
viviendas en coai;mto la cifra es aproximadamente una tercera parte). Si bien las
viviendas no amuebladas son. con frecuencia casas adcsadas (44% en comparacion
con el 30% del nimero total de viviendas), una de cada seis es en oparfamentcs
construidos como tales y una de cada cinco es en piscs de propiedades converti-
das o en habitaciones de casos convertidas que no son alojamientes auténomes .
Asimismo, los viviendas aiquiladas en el sector privado incluyen una p-mporcién
‘mucho mayer de viviendas que carecen de moderncs servicics como bofics y siste-

mos de ogua caliente.

Las viviendas cmue.blados en alquiler -se estima que son el 3-4% del ndmero

total de viviendas- se concentran maycrmente en el drea del Gran Londres y
en el sudeste de Inglaterra. Los inquilines representon una seleccién extrema-
damente varioda de la comunidad, abarcando desde personas muy ricos hosta -~
fomilias muy humildes. En general se trofa de personas mds jSvenes y con més
movilidod que quienes habitan en alquiler viviendas sin amueblar.
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El Gobierno reconoce que los inquilinas del secter privado se encuentran entre
quienes estdn sujetos a los maycres presiones, especialmente en zonos centrales
urbanas con problemas de vivienda de cordcter especiol. Una encuesta limita=
dao de alquileres reglamentadcs en Londres, Birmingham, Glosgow y Gales del -
Sur, realizadas en 1970, pusa de manifiesto que entre les inquilines de vivien-
das amuebladas (en especial en las zonas interiores de grandes ciudades, donde
el problema de la viviendo es mds dgudo) habia una gran proparcién de personas
mencs privilegiadas, no slo en lo que respecto a su ocupacién e ingreses, sino
en sus recurscs para enfrentarse a los problemas diarics. Los alquileres "registra=
das" comprendian, por término medio, aproximadamente el 24% de los ingresos
netcs liquides del cabeza de familia en la zona del Gran Llondres, y el 16%
en las drecs de mayor necesidod, y disminuyendo al 6% en Glasgow.

El octual programa de viviendas del sector piblico tiene su origen en el affo --
1919 cuando se pidié a las. autoridades locales que focilitaran viviendos a las

"clases trabajadoras”. Se establecieron niveles :m'nimos, y se facilitaron subven=~
ciones gubernomentales para la comstruccidn de viviendos fanto en el secter pri-

vado como en el piblico.

Desde el afio 1945, los ciudades satélites y las autoridades locales han propor=-
cionada aproximadamente 4,4 millones de nuevos hogares en el Reina Unido, y

la propercion del nGmera de viviendas que les pertenecen se ha alevado a casi

una tercera parte. Hay aproximadomente 4,9 millones de inquitinos de viviendas
propiedad de las autoridades locales en Inglaterra y Gales, y un nimero apra~-
ximado a un millén en Escocia (159). La propercidn varia entre las distintas re-
giones de Escocio, por ejempla, comprende un 53% del nimero de viviendas en

comparacion con 28% de Inglaterra y Gales.
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Fuente: N.U. op. cit. pég« 29.

b) Sélo construccion nueva.

c) Agua coliente.
k) Comprende los viviendos en los edificios nuevos residencioles.

OfBUOTH-:
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XUl.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN HOLANDA. -

Mareo Juridico.-
E - — ]

La ley de vivienda de 1901 ha sido sucesivamente remcdelada (leyes 1945, 1967,
1971, 1974). A julcio de las holandeses, el contenido de la ley es Sptimo, pese
a las fricciones de cardcter popular que se produjeron en el inverno de 1980, en
base a la escasez de viviendas.

La ley de 1974 dispone que el disfrutar de una buena vivienda es un bien mereci-
do y la misma establece que toda persona mayor de 18 afics tiene derecho a ocu-

par una vivienda acorde con sus ingresos, si ése es su deseo (140).

En esencio lo politico de vivienda ha evolucionado de la siguiente forma:

la ley de 1901 worsmitié las competéncios de viviendo a les Ayuntamientes, en
fanto que las outcridades centrales solamente suministraban apoyo financiero y su-

pervisidn.

la ley de 1945, en base a los necesidades de vivienda resultantes después de la
Segunda Guerra Mundiol controld les alquileres (congeld) a la par que introdujo

un subsidio a gran escala ‘a la construccion de viviendas.

Pero este subsidio no fue suficiente para atender lo demanda creada por el cam-
bio de comportamiento en la demografia y los medidas limitadcras de alquileres -

destrozaron el mercada.
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Lo ley de 1967, ante esta situacién dirigié su actuacién al logro de un equili-

brio general equitotivo desde el dngulo financiero.

Lo ley de 1971 establecié una politica general de rentas y subsidios. El principal
problema heredodo del pasado, se enconiraba en la mayor demonda de viviendas
viejas {como consecuencia de los diferancias de rentas) en tanto que el segmento
de nueva comiruccién quedaba vacio. Para solucionar este problema, la politica
se cenird en lo armonizacidn, liberalizacién y subvencidn de rentas, a la par que

continuaron los subsidics directes a la construccidn.

~—Lla ley de 1974,pcr Gltimo, centra su actuacion sobre rentos y ubsidilOs en funcién
de los gustos del sujeto (comprar o olquilar). Dedica especial.intecds 1 los subsi=
dios para los fomilias de bojcs ingrescs y en el orden whanBtico -vivienda lleva

a cabo una politica de renovacién, restauracidn y adecuacidn del patrimonio.

Desde la perspectiva de la renta, la principal aportacién de esta politica se cen~

tra en la armonizocion general de los alquileres (161).

— Lla prérroga al contrato.~

En Holanda el inquilino estd fuertemente protegido, no pudiendo producirse

@] deschucio salvo en raras circunstancias.

Scbre este particular el infame Howing Policy (parte 11l pdg. 189) expresa
en sucesivas ocasiones lcs problemas de los propietarios (1945 a 1970) que -
necesitan sy vivienda y tienen que ir a atras pagando una renta superior a la

percibida por el Inmueble de su propiedad (142).
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- lo renta.-

A) En viviendas libres:

A1) En zonas donde existe abundancia de viviendas.- (Materialmente toda

Holanda salvo el ceste). En los viviendas que se alquilen de nuevo
la renta es libre. No obstante, si dicha renta se considerara obusi-
va cabe el recurso de solicitar el asesoramiento de las llamadas Co-

misiones Asesoras sobre Alquileres.

-

En viviendos de Proteccidn Oficial que han pasado a ser libres se dis-

fingue:

1)  Sison de propiedad privada , en que no existe control en la -~
renta, y

2)  Sison propiedad de Municipios y Asociaciones sin fines de lu-
cro, en que la renta no debe exceder de la media de la rento

. de los viviendas de proteccidn oficial de los cinco Gltimos afics .

A2) En las zonas donde existe déficit de viviendas .~ (Zona ceste del pais,
el cinturdn de "Randstod Holland", etc.) Cabe distinguir:

12) En cusos fabricadas después de 5 de Mayo de 1945, el alquiler
en nuevas contratos se fija en funcién de los caracteristicas ==
cbjetivas de la vivienda. Segin la fipolég:'a, existen 5 cate--
”ga'fos, a cada una de las cuales se le adjudica una puntuacin

en funcién de la colidod, estodo, costo de mantenimiento, etc.

En alguncs casos (Raﬁdstad Holland), los alquileres lcs fija el
Gobierno a portir del procedimiento de caleulo dindmico de -~

ccsto (se describe en la Vivienda de Proteccién Oficial).
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22) En casas fabricadas antes del 5 de Mayo de 1945, la renta es
fijada por el Gobierno. En un futuro se piensa pasar estas vi-

viendas al sistema de valoracidn objetiva.

32) En viviendas de Proteccion Oficial que han pasado o ser li--
bres, la renta es fijada por el Gobierno.

Debe resaltarse que cuando se perfeccione el sistema de valoracidn ob-

jetiva, el Gobierno espera abandonar la liberalizacién y aplicar este

sistema en todo el pais.

8)  En viviendas de Proteccion Oficiol: B

Lo renta de lsmisma es. fijada por el Gobierno. Para su cdleulo se recurre
al equilibrio financiera, en el que se tiene en cuenta el precio de coste de
la vivienda, les costes de explotacién, etc.... El Gobierno garantiza una
rentobilided que. comprende fas plusvalias, mercado de caopitales, etc. Den-
tro de este orden, el Gobierno establece uncs sistemas: de subsidics al propie-

tario a fin de armonizor diferencics excesivamente grandes de rentas, entre

las fabricadas entre los Gltimos cinco acs y las comstruidas con ontericridad.|

~ Los revisiones de renta.-

A) En viviendas litres:

Constituyen un complejo abanico de variontes, pudienda distinguirse:




S

Ay)

A2).

En viviendas viejos.- (Las consiruides o alquiladas antes del 5 del

mes de Mayo de 1945 (Guerra Mundial)).

1) En ellas rigen medidas legales que regulan el alquiler. Pese a

2)

3)

Se espera que una vez que el sistema de valoracidn objetiva funcio-
ne satisfactoriomente, aplicarlo tombién para las revisiones de renta

de estas viviendas.

En viviendas alquiladas después de 1945 (5 de Mayo) y con anterio-

_ descendente, que llega hasta una subvencidn a fondo perdido -~

- cuando e} edificio es monumento naclonal.

que se han ido auterizando desde la guerra sucesives incremen-
tos de renta con el fin de armenizar s alquileres con los de --
las construidas después de la guerra, tal cbjetivo no halllegodo

a lograrse nunca.

Para el caso de viviendas alquiladas después de la ley de 1971,
en zonas donde existe libertad (zonas sin déficir cuantitativo de
viviendas) la actualizacion es la estipulada por las partes.
t

Por ofra parte, se pueden efectucr reformas que redunden en me-
joras. del barrio © en un maycr aprovechamiento de lo habitabi--
lidod o de. la calidad de: vida, auterizéndase entonces la actua~~
lizacién de la renta. El incremento auterizado puede, no chs~-
tante, ser deficitorio en relacidn con la inversidn y en ese ca--

30, en general, existe un subsidio de les ayuntamientcs en linea

ridod a la ley de 197] .- las revisiones de rentas se efectlan per el
sistema de valoracién obieh'vé antes expuesto. En 1974, fecha de -
implantacidn del sistema, los revisiones podian dar lugar a incremen-
tes entre (n 8% y un 12%. ' -




- 118

A3)

. Ag)

As)

En viviendos alquiladas con postericridad a la ley 1971 .- Se pueden

efectuar revisiones contractuales.

En viviendas de algunas zonos determinadas ("Rondstad Holland® cintu-
rén de la ciudad), los revisiones son fijodas por el Gobiemo, gene-
ralmente por el mismo procedimienta de las- Viviendas de Proteccion -

Oficial.

\

En viviendas de proteccidn oficial que han pasado a sér libres .-

1) Sl son propiedad particulor y alquilados con anteriaridad a 1971
sa revisan por el sistema objetivo de valoracidn. Si los contrates
de alquiler son pastericres a 1971 se revisan por el sistema de

indices que se haya establecido en los mismos.

2) Sison propiedad de municipios o de asociaciones sin fines de lu-
_cro, el incrementa de renfa no puede scbrepasar la media de lcs
" incrementos que haya experimentado la renta de las viviendas

de proteccién oficial en las ltimes cinco afios..

3) Si se encuentran en zonas de escasez de viviendas (de'ficx'f cuan-

titativo de viviendas), las del opartade 1) se revisan por el sis-

' tema de valoracién subjetiva y los del opartada 2) por el sistema
de viviendas de proteccién oficial.

En cualquier caso, el Gobiema puede decretar una congelacién
de los alquileres. También, y de la misma forma que se expuso
en el caso de fijacidn de la renta, el inquilino puede recurrir

si considerora abusiva la subida de renta. (165)
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B) En Viviendes de Proteccion Oficial.-

Los revisiones se fijan én base al sistema de precio dindmico del ccste.
Para la fijacién de la nueva renta (a renta revisada) se toma el precia -
de caste del alquiler, la evolucién, los efectos financiercs y econdmices,
los guna de explotacion, etc. Estos revisiones se aplican anualmente,
efectuindase cada diez afics un tanteo general a fin de gjustarias a la si-
tuacidn real (164).

- Equidad en la renta.-

La politica general del Gobierno ha dedicado o la vivienda un interés abso-
lutamente prioritario, sobre todo si la comparamcs con la de los demds pai

ses estudiados.

- El sistema seguido ha tenido su soporte principal en las subvenciones directas
{a lo comstruccidn y a los alquileres de viviendas) y en no gravar fiscalmente
aste Sector de una forma excesiva, para que a costes reducidcs puedon corres-

ponder precios de alquiler también reducides.

En las subvenciones a la construccin tenemos que a partir de 1974:

a) Los principales destinatarics son las sociedades sin fines de lucro y los ayun-

_ tomientcs, aunque también los particulares pueden ser cbjeto de las mismas.
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b)

<)

d)

e)

£

Subvenciones o solares, a fin de bojar los precics.

‘Subvenciones a la edificacion, con el fin de que @ unos costes reduci-

dos chedezca una vivienda de calidod.

Subvenciones a las innovaciones tecnoldgicas en la edificacidn, con el
fin de que el odelonta en el bienestor no constituya un handicap en el
precio. En ests cascs salamente se subvenciona la diferencia enire el -
precio medio y el mayor caste.

Subvenciones a los cases para la tercera edad y minusvélidos .

Subvencidn a la reconstruccidn y adecuacidn del patrimonio existente.

" Se subvenciona la diferencia que existe por rentabilidad entre esta in-

version y lo inversion media rentable en edificacién. Tombién se sub--

vencionan Ics traslados de los ocupantes de lavivienda y, en su caso,

_las maycres rentos que los mismes tuvieron que pagar..

En las distintos subvenciones directos o los alquileres tenemcs:

o)

b)

<)

Subvencion directa al inquilino segin sus circunstancias econémica -

familiares con independencia del tipo de vivienda que ocupa.

Politica de subsidics en la vivienda de proteccién oficial a fin de man
tener uncs precics reducides en la nueva edificacion (subsidics ol pro-

pietaria).

Equidod general de la renfa deniro del pais tanto para arrendader como
arrendataria (167).

B SN I,
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Marco Estructural.-

Porcantaje de v.iviendcs alquiladas (148)

62% a 1974

Viviendes alquiladas por 1.000 habitantes (149)

197 a 1974

Viviendas totales por 1.000 habitantes (170)

317,3 o 1974
32,4 a 1975

Principales magnitudes (171)

1973 1975 1978 . pana Naciondl o precics de mercado-

154,85 189,27 256,58 -  (Mlles de millones de flerines)

-~ .2,7956 2,5292 2,1634 ' Poridad /tipo de mercado

- (Florines por $.USA)

%,

13,44 13,65 13,94 : Pobfacién (Millones @ mitad de afio)

-_lndica de precics de consumo (172)

1953. 1960 1945 1970 1973 1975 1977

38,7 44,4 52,4 6,1 82,6 100 115,8

’
.
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o/

- Viviendas construidas, segin el agente -eiecufor, en porcentojes (173)

1970 1975 177
Estado ....... cereeennns cesereeess. 0,6 4,3 2,4
Municipiose.cceeeiainanaes esasans 15,7 -~ -
Sociedades de Construccion.......... 31,6 3,7 2,1
Sector Privado...... P - 7.8 | 82,0 45,3
€on OyudaS cerrnenneoanens veeee. 35,6 40,4 40,8
sin ayudas «...... cevessienesces 16,5 21,6 24,5

Comentorios al marco estructural.-

- La construccion.~

El 12 de enero de 1975 o total de las viviendas ascendia en Holanda a ncs
4.313.000. .

la propiedad en % del total de los existencias puede clasificarse global—
- mente como sigue: ’

de propiedad particular (incluidos los inversores)  64%

de propiedad de sociedades ................... 23%
de propiedad municipal ........ teeratinaans e 12%
de propiedad estatal, provinciol, etc. ...... 1%

Total 100%

. (Aproximadamente el 38% de todas las viviendas estd habitado por sus pro-

pietarics)




- 123

En el ano 1974, la superficie media par vivienda en Holanda era de 63 m2 -
en las viviendas en alquiler para familias modestas, de 49 P en las viviendas

particulares alquilodas y de 93 n? en las viviendas en propiedad .

El porcentaje de los casas unifamiliares ascendia en 1974 al 78%; el de las -
multifamiliores ol 22%. El 47% de estas comstrucciones tenian seis o mds plan-
tas.

Del total de las casas en alquiler pora familias modestas subvencionadas por
el Estoda y con:struidcs en 1974 (las Homadas viviendas de la Ley de lo Vi~
vienda), el 99% tiene ducha y el 1% bofio o bafio de asiento. De las cosas
que sdlo gozaron de un subsidio estatal (conocidas por ."cosas con prima”) el
61% fue provisto de ducha y el 38% de bafio o bafia de miento. En el cam-
po de las casas no subsidiodas (el llamodo "sector libre") estas cifras son: el
82% con bailo de asiento y el 18% con ducha.

Algunas cifros comporativas: en 1963 el porcentaje de duchas en casas sub—
vencionadas en virtud de la Ley de la Vivienda sdlo mcendia al 43%; en 1948
ya era del 92% y en 1972 del 96%. '

La media. nacional de caste de salar de las viviendas antedichas ha subido
en Holanda cerca del 19% . Esta subida se debe fundomentalments al aumen- -
to de los gastos de lo preparacidn del solar para su edificacién, que se han —
visto animades. por la utilizacién de zonas marginales y la dindmica general

de lcs costes.

El fndice global de los gostes de construccién de viviendas caleuladas por la
Oficina Central de Estadistica arroja que los gostas de comstruccidn de las -
casas llamadas de la Ley de la Vivienda, pora las que se otergd la corres-

pondiente aprobacidn, habian subido en 1974 en un 13% en relacion con i=
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de las casas similares de 1973 (174).

Facilidodes financieras para el alojamiento de la poblacidn

Exceptuando un reducida nimero de casas destinadas a Fines especiales, el -

Estado no consiruye viviendas per su cuenta.

No' cbstante,en la edificacién de viviendas nuevas y en la mejora de las --
axistentes, el Gobierno desempefia un impertante papel, prcticamente impres-
cindible, a través principolmente de la concesidn de focilidodes finoncieras -

por los sectores. siguientes:

- Construcciones nuevos.,

a)  Viviendas de alquiler pora familics modestas.

‘ Reprsenfan aproxlmdornenﬁ &) 33% de las viviendas que se coms-
fruyen anualmente (1974). Son edificades por porticulares, Inmobi-
liarias y municipios.’ :

Cuando las inmobiliarics rednen los requisitcs especificos estableci-
dcs, pueden beneficiarse de los focilitades que ofrecen las regula-
ciones legales de financiacion. Dodo que dichas fa cilidades son -
concedidos de acuerda con la reglamentacidn de financiamiento -
fijada por lo ley de la Vivienda, a estas casas se les ha denomina-
do "viviendas de la Ley de la Vivienda™
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b)

Los regulaciones financieras implican en primer lugar que el Estado
properciona del Erario nacionol, en calidad de préstamo, fanto les
fondos necesorics para comstruir las viviendas, como les gostos del

solor.

El reintegro ha de tener lugar dentro de un plazo de 50 aiics en lo
concerniente a las costes de construccidn y de 75 afos en lorela-
tiva a los gastos del solar. Elreintegro anual se calculo peor anua
lidades vencidas, en las que se incluyen amortizacién e intere-

ses.,

Ademds, y junto o esta concesién de préstamcs, ef Estado otorga --
subsidics anuales durante un plazo de diez anos. El subsidio esta--
blecido ariginalmente es rebajado coda afto, a medida que se sube
el alquiler. De este modo, los alquileres que deben abonar las in-
quilincs se pueden ir elevando progresivamente hasta el "alquiler -
carespondiente al precio de caste”. El Iégico efecto de este siste-
ma es que el Estado puede intervenir en el alquiler que deben pagar
quienes habitan la. vivienda, y que es fijado oficialmente por el
Ministro de lo Vivienda y Ordenacién Espacial (175).

Viviendas de alquiler particulares.

Representan aproximadomente el 22% de las viviendas nueves, y son

edificades por el sector particular que se dedica a su alquiler (1974).

Les fondes necesarios para construir estas viviendos no son proporcio-

nados por el Estado (como sucede en el sector comentado bajo a)),
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<)

sino aportadas por suspropietarios, generalmente, sirviéndcse de -
les llomades inversores institucionales, como cajas de pensioné y
compafiios de seguras, que recuren a los fondas de que disponen.
Otras veces, a través de préstamos hipotecarics por parte de los - -
instituciones outerizades a concederia. No hay pues, préstoma -
estatales, sina un subsidio anual que concuerda con el sistema apli-

codo para las viviendas citadas en a).

Los olqunlem de estos casas son fijades fombien por al Ministro de

la Vivienda y de Ordenacién Espacial.

Viviendas proplas.

Representan el 43% del tatal de las viviendos construadm en 1974,
destindndcse a ser habitodas per sus duefios. El 23% de los mismas
no fue subsidiodo . Al igual que en las viviendas de alquiler porti-
culores, el propietario debe aportar el capitfal necescrio pora su
construccién, yo sea de su propio peculic ya por medio de una hi-
poteca.

Este sector disfruta de diversas facilidades financieras, que esti--
mulan la construccidn de la vivienda propia y la hacen pasible pa-
ra los grupos econdmicamente mds débiles. Siempre y cuando lo

vivienda nueva no rebase las costes fijados por el Ministerio para

la odquisicidn de una viviendo en propiedod, se puede obtener -

por un plazo mdximo de diez afos una asignacidn anual en linea

descendente.
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Ademds, el municipio en que se construya la casa puede garanti-
zar a quien proporcione el copital el cumplimlento de las obliga--
ciones contraidas por el beneficiario del préstamo (omartizacién e

intereses).

También oqui rigen ITmites en cuanto a los gastos fundacionales. -
Si el propietario no cumpliera con sus cblligaciones, el municipio
pu@de hocmeAcorgo de las mismas durante algin tiempo y recurrir,
" posteriormente , a la via ejecutiva si ello fuera necesario. En caso
de ejecucién, el Estado se hace corgo de la mitad de las pérdides

' "que la operacién crigine al municipio.

Gracias a esta garontia, el acreedor hipotecario no corre riesgo al-
guno' en lo relativo al préstamo monetario, y, por consiguiente, --
siempre estd dispuesto a prestar una cantidad mayor. Ademds, no -

tienepor qué cargar intereses mdas altos de los corrientes.

Cuancio se cm;idera , en base o cierfas-normas, que el propietario
de la vivienda estd en condiciones de soportar las cargas que su--
pone la misma, la garontia municipal se extiende al 100% de o
gastos fundacionales. la experien?ic ha demostrado que los muni-
cipics, ayudados per el Estado, rara vez han tenido que echar -

una mano. En este ospecto el holondés es un "ameortizader” de fiar.

Asl pues, es pasible en la practica hacerse construir una casa pro-
pia sin necesidad de invertir el propia dinero, al mena al princi-

plo.
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El subsidio y la gorantfa citodas no son sin embargo la Gnico ayudo.

También el fisco holandés puede echor una mano. Las intereses de -
las deudas, incluidas los que no son de indole hipotecaria, pueden

descontarse de los ingrescs imponibles; frente o ésto tenemos que el

subsidio estatal concedido paro una vivienda propia debe ser inclui--
do en el copitulo de ingresos. .

En 1974, el total de las viviendas en propiedad ascendia en Holan-
do al 43%, lo que representa un aumento del 7% frentea 1972 y -
del 13% en cuanto a 1968.

Se estd produciendo, pues, un incrementa en el dreo de lo vivienda
en propiedod, aunque en relacidn, por ejempla, con Bélgica (66%) y
Gran Bretafia (51%) el porcentaje holandés sigue siendo bajo.

A principics de 1974, el Ministro de lo Viviendo y Ordenacidn Es-~
pacial prometid su colaboracidn a la fundacién particular "Instituto
de Garantia para lo Construccidn de Viviendas". Esta colaboracién
corsistia en responsabilizarse de los per[\;ic!a que pudieran emanar
de los garantics que diera el Instituto a los compradores de cosas -

nuevas por construir.

Diches perjuicics eran cubiertcs por un grupa de compaftias de segu=~

res que coloberaban entre s7.. No cbstante, el Estado se comprometia
a hacerse carga, hasta un cierta maximo, de los dafics que rebasaran

el Iimite (15 millones de florines) fijado por los aseguradores.

Este Hpo de fundacidn, hasta la fecha, el inico en el continente ~-
eurcpeo, tiene por objeto proporcionar més seguridad en la colidad --
al creciente nomero dé compradcres de una viviendo de nueva plon-

ta, y existe ademds el propdsito de elevar el nomero de viviendos -
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en propiedad y promocionar que éstas estén al alcance de los grupas

econdmicamente mas débiles.

El 12 de Enera de 1976 entrd en vigor uno medida en virtud de la -
cual es dable conceder un subsidio extra a les infegrantes de les gru-
pos de ingrescs modestas que habiten una casa en propiedad. En este

caso se habla de "viviendas en propiedad en lo esfera protegida”.

la ayuda financiera complementaria consiste, junto a la asignacion
normal anval y a la garantia del municipio en cuanto a los intere-
ses y amortizacidn del préstamo, en lo conceeidn de un préstamo es-
tatal por valor de los gastas fundacionales aceptada de la vivienda,
asi como en una asignocién anual complementaria. Los gastes de so~
lar deberdn corresponder con el nivel de I que rigen para las "vi-=
viendas de lo ley de la Vivienda".

Estas casas, que deberdn ser edificadas por iniciativa de las inm’cﬁi--
liaries o por el Fondo de Construcciédn indistintomente para alquilar
a para vender, estdn destinados o los grupss holoﬁdess con fuerza -
adquisitiva media (176).

Viviendas existentes.

Antes de reseiar las regulaciones odoptadas per las auteridades en el cam-
po de las viviendas existentes, es de froscendencia considerar les problemas
con que Holanda ha tenido que enfrentarse en el secter de la construecidn
de viviendas . El pais conocid durante mucho tiempo un déficit corsidera-
ble en el nGmero de viviendas. Al principio parecia que el déficit pro--

ducide por la guerra se podria enjugar en el plazo de diez ofics, pero el
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inesperado incremento de la poblacién registrado en los afics de la past-
guerra y la decreciente ocupacién media de las viviendas ~disminucién
del numero de miembres por familia~ dieron lugor @ que la escasez de -
viviendas subsistiero mds tiempo del previsto. Esta disminucidn de la fa-~
milia es consecuencio de lcs desecs de los familias de que asisea (la
media es de 3,15 personas) y del hecho de que los anciancs ya no acos-~
tumbran a vivir con sws hijos. Podemas decir, sin embargo, que-salvo en
las zonas wbanas del Oeste del pais~ hace alguncs aa quedd enjugado
el déficit cuantitativo. Dos son los foctores que han contribuido a esta -
faverable evolucidn: la elevacién de las cifras de produccidn y el retro-
ceso del incremento de la peblacién. Al porecer se ha registrado, pues, -
una estabilizacién, a la que no son extradas ni el cambio de las ideas -
scbre la compesicidn y numero de la familia ni lcs medics de que se dis-

pone para el control de la notalidad .

Al haberse enjugado el déficit, ahcro es pasible prestor mds atencién a
oircs puntcs que con el correr de Ics ois se han ido manifestando con -
mayor cloridad, fales como la necesidad de derribor y reemplazar los vi-

viendas malas, la mejora de las existentes y su adaptacién a los actua--

lesrequisitos de habitabilidad, la reordenacién de los boarrics y la renova-

cion del centro uwbano de las ciudades .

Ya habia regulaciones que reconocian ayudas financieras para la mejora
de las viviendos existentes, pero en las ultimos afics se ha producido un

giro que apunta cada vez més hacia una "accidn total”.

Junto a ello tenemas la aspiracidn a hacer coincidir la mejora de las ca-
sas con la de su enterno. En tales casos se habla de la "rehabilitacion -
de los barrics™ . El nombromiento de un Secretario de Estodo, al que se le

ha asignado especialmente esta misién, pone de relieve la impertancia -
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que se atribuye a esta parte del alojamiento de la poblacién. Lla rehobi--

litacion apunta a las siguientes previsiones:

- Mejora radical de las viviendas poarticulares, es decir, de la distri--

bucidn y/o comedidad de las mismas;
= Supresidn de las deficiencias técnicas;
- Meiora del entcarno (calles, plazas y zonas verdes);
- Comtruccidn de parques infantiles; .

-~ Solucién de los problemas criginades per el trdfico.

“Considerando que por lo general se conserva la construccion arquitectdni-
ca criginal, s¢ parte I6gicamenite de que la vida de estas viviendas pen-
dientes de mejora es mds corta 'que lo de los de nueva planta. Si, gra-
cias a la rehabilitacién, el barrio sigue siendo habitable durante otres

25 afics per lo mencs, quizd en mejcres condiciones que antes, se opina

que ésto es un argumento vélido paro emprender la rehabilitacion.

El Concejo municipal indica la zona que entra en consideracién para ser
rehabilitada.

Antes de emprender la rehobilitacidn, el ayuntamiento comsuita a los pro-
pietorics y vecincs. Asi, se ofrece a lcas interesadcs la oportunidad de dor
su opinién en cuantoa | planes y la toma de decisiones . (Un punto im=--
portante es la conservacidn y, si fuera menester, la mejora de la estructu-
ro social del barrio). El Estado puede prestar ayuda financiera a las acti--
vidades resefiadas. Para la mejora de los viviendas de propietarics particu-
lares, esta ayuda reviste la forma de una asignacion que se da de una vez

y de una asignacién anual durante diez afics.
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Les municipios y las inmobiliorias pueden percibir un préstamo por el va-
ler total de los gostas de mejora de complejos de viviendas -con frecuen-
cia se habla de renovacidn-. Estes préstomes han de ser restituides en el -
plazo de 25 afis. En caso de mejora de la vivienda o de desalaja de las
ruincsas en el caso de familias pobres, se entrega a los inquilincs una -

cantidad para gestos de mudanzo y reinstalecién.

Como es logico, la mejora de lo vivienda repercute en cuanto al valor de
su utilizacién. Por este motivo, estd auterizado un precio de alquiler mds
elevado, en concordancio con el valor de utilizacién de lo finca mejora-
da. En lo concerniente a las viviendas de los municipics y de las inmobi-
liarias se otorga una focilided finonciera complementoria: si sobre o ba-
se del nuevo alquiler no se lograra una explotacidn nivelada, el Estodo --
puede conceder una asignacidn anual en linea descendente, conocida por

"adaptacién al alquiler”.

Pora lo financiacién de los gastos de mejoro de las viviendas particulares,
al igual que en caso de construccién de nueva planta, el municipio puede
dar una garantic del 100%, que es cubierta por el Estodo. Ademds, del -
subsidio para lo mejora de la vivienda, el Estado puede otorgar una ayu-
da financiera o los gastas de mejora del entorno. Nose trata de previ-- "
siones encaminadas a promover una mayor goce de la vivienda, sinoa --
me{orar el barrio y/o la situacién general de habitabilidad y vida. Cuan-
do se trata de viviendos declaradas monumento nacional hay la pasibilided
de percibir una ayuda monetaria. Lo mismo rige en lo concerniente a la
restauracién y mejora de viviendas antiguos que no gozon de proteccidn -
cano monumento nacional, pero que faman una parte caracteristica de

les llamadas "ciudades o pueblcs protegidos™.

Cuando es necesario y peasible, los citodas mejoras de viviendas y entor=

na se sition en un marco mds omplio, es decir, en el de lo renovacidn de
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lo ciuded, que es en la octuolidad uno de los puntos cardinales de la po-
Iftica gubernomental en el compo del alojamiento de la poblacién. la base
legal de este punto radica en ko "ley scbre la Renavacién Urbana". (177)

Alojamiento especial.

Viviendas para anciancs .

Gran cantidad de anciancs (el 10,6% del total de una poblacién de13,6
millones de habitantes) precisan alojomientcs especialmente adaptades a
sus necesidades. De chi que para los mismes se hayan creado : 1) Vivien- ‘
das especiales; 2) residencias, y 3) una combinacidn de residencies y gru-

pes de cases (178).

Cosas adaptadas.

En lo que afecta al alojamiento de los personas impedidas, a cuyas nece-
sidades especificos se les ha prestado poca atencion hasta lo fecha, se
estd estudiando c¢émo s puede intersificar el reajuste de la politica de

la vivienda. Hoy dia es pasible adaptar, con ayuda esfatal, las viviendas '
normales. El alojamiento adaptado, campletado cen cierto grodo de asis~
tencia sanitaria de zona o Interna -ya implantado para las ancianes con

la ayuda estatal- podria cubrir las necesidades de los impedides o minws-
vélides. Estcs ideas son estudiados a fondo. (179)

Viviendas unipersonales y bipersonales.

En el programa de construccion de 1976 se ha dejado margen para lo edi-
ficacién de 40.400 viviendas destinadas a ser alquiladas por los grupas =
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con ingrescs modestes (viviendas de la Ley de ko Vivienda, de los que uras
5.000 serdn viviendas en propiedad protegidas). En dicha cifra figuran, por
primera vez en lo histeria del alojamiento en Holanda, 2.400 unidades --
{con gastas fundacionales hasta 50,000 fl.), para acoger o personas que -
viven solas o a fomilias de das personas. Se concede asimismo una ayuda

estatal a la refama de casas -entre dlas viviendas familiares- que llevan

mucho tiempo vacias; al respecto se tienen principalmente en mente a I

casas de apartamentcs (180).

B T T TN
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HOLANDAiT CARACTERISTICAS GENERALES DE IA CONSTRUCCION
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XV.-

LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN ITAUA.-

Marco Juwridico.- .
———m——————e

- Viviendas libres.-

Con Iﬁ ley de 27-7-1978, lialia esirena una nueva legislacién en materia de
arrendamientos urbanas para viviendas libres, derogando todas las antericres -
(Lley de 23-5-1950, reformada por la de 26~11-1949 principalments en lo refe-
renfa a la ferma del contrato, préroga y renta, y los decrets de 23-12-1977
y 30-3-1978, modificaderes de la préroga al contrato). (181)

El Smbito de aplicacién de esta nueva Ley incluye, en general, a todas las
viviendas libres (182), con las solas excepciones de las alquileres de tempo-

rada y de- las relativas a les: inmuebles cuya categeria cotasiral ses la A/8 o

la A/9, é&to es, apartamentas amuebladas en edificics de g0 exclusivo, pala~

cics de prestigio artistico o histérico y castilles.

- Prérroga al contrato.-

Segin la nueva Ley la prérroga al contfrato no existe. No cbstante, hay que
hacer las siguientes salvedades:

a) El contrato no podrd tener nunca un plazo de duracién inferior @ cuatro

ofics (art. 1).

(182) Viviendas seficriales A 1); viviendos normales de las civdades (A 2); Vi-
viendas econdmicas (A 3); viviendas populares (A 4); viviendas superpo—-
pulares (A 5); viviendos rurales (A 8); chalets (A 7); viviendes de pue--
blas (A 11).

-t
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b) Pora las casas alquiladas con anterioridad @ la promulgacién del Decreto
30-3-78, este pericdo de cuatro afics comienza a regir o partir de esa
fecha, medionte un procedimiento de tres escalones comprendidcs entre
1978 y 1980 (art. 58).

- La renta.-

A) En viviendos desomuebladas :

Lo renta de las viviendas de comstruccidn libre estd limitada al 3,85%
de lo que se denomina valer en renta, salvo en poblaciones de mencs de
5.000 habitantes .

El valor en renta se obtiene a partir de uno complicoda férmula que ope-
ra de la forma que se expone a continuacidn. La citeda farmula regird --
s6lo temparaimente hasta que se efectie lareforma del Catostro Urbano.
Entonces se tomard como valor segin se entiende (art. 12) el que deter-

mina éste.

1) Valor enrenta = Superficie convencional x Ccste unitario de pro--

. duceién.

2) Superficie convencional = Superficie unitaria -+ 50% superficie de
goraje -+ 20% de las comunes de garaje + 25% de terrazas y balco-
nes + 15% de superficie descubierta de disfrute exclwive + 10%
de la zono verde proparcional - 30% de la superficie de hobita--

ciones con mencs de 1,7 m. de altua (art. 13).

3) Coste unitario de produccién = Coste base x Coeficiente corec--~

tor (art. 12).

4) Cecste bose, lo determina la ley para las viviendas construidas aontes
de 31-12-1975 bajo una doble distribucién segin las dreas geogrd-
ficas (ort. 14).
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Para los posteriores al Coste Base de Produccidn por m2 se Fijard por
Decreto (ort. 22).
5) Coeficiente carector es una funcién que viene ya tabulada por la
- ley mediante ponderacidn de la poblacidn, la ubicacidn, el nivel de

planta, la vejez, la corservacin y el mantenimiento fart. 15).

6) Con respecto a la actualizacién de este valor en renta ya fijado se=~

gin el presente procedimiento se utiliza el indice de precics de con-

sumo pero sélo en su 75%.

7) Pora las casas alquiladas con antericridad a la ley, si la suma resul-~
tante del citado cdlculo fuera inferior a la renta que devengora ésta

se reducirfa.

B) En viviendas amuebladas:

En general estas viviendas se rigen por la misma normativa de los vivien~
dos libres desamuebladas con la sala excepcidn de que se les permite gi-
rar scbre el valor renta un tipo del 30% superior a las desamuebladas, és-
to es, 5,005%. ‘

~ Revisiones de renta.-

Con cardcter general, las partes pueden cenvenir que desde el comienzo del
cuarto afic del contrato la renta sea actualizada en relacién con los varia--
ciones preducidas en el bienio precedente, en el 75% del indice de precics
de comumo para las familios de obrercs y empleades. En losucesivo los re--

visiones se efectuardn siempre bianualmente (art. 32).

Tdl cldusula contractual frente a la pesibilidad establecida scbre la duracidn
contrato de cuatro afics y la actualizacién de la renta en funcién de los ba-~

remcs establecides perjudica al arrendador.
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- Viviendas de proteccién oficial .~

- La renta .-

Cabe distinguir:

A) Las construidas por les particulares en las que la renta se fija por cierto

equilibrio financiero de la inversion origen.

B) Los construidos por el Gobierno y que son propiedad del mismo, en las que

la renta se fija por precias politices.

- Equidad en la renta. -~

\

A) Para las fomilias de bajos ingrescs existen viviendas con precios politicas.

B) Los viviendas construidas al amparo de la proteccidn oficial tHienen rentas
moderadas .

C) Existe un fondo social para subvencionar a aquellas personas que por su con-
dicién econdmica no puedan pagar el alquiler (Dicho fondo opera en forma

de subvencién).

D) Elinquilino tiene derecho al voto en las deliberaciones que se efectien

scbre el funcionamiento y futuro de lo vivienda que habita.

E) La nueva Ley de viviendas libres (27-7-78) pretende acabar con un cimulo
de injusticias, arrustradas del pasado, que afectaben principalmente al -~
arrendador . La citado ley resuelve parece satisfactoriamente la prérroga -
al controto; sin embargo, en el caso de la fijacion de la renta y sus in~
crementos es claramente proteccionista en la figwadel arrendatario. Obsér-

vess que mediante un complicada sistema de valeracidn intenta determinar
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una renta justa. Haciendo abstraccién de la veracidad del cdiculo, pare-
ce irracional o todas luces el sistema de actualizacidn, debido a que el
indice del coste de la comstruccidn es mds elevado que el de precios de -
consumo y éste a su vez no se aplica integromente. Por estas razones y
aunque la Ley pretenda dar un paso adelonte con respecto @ una mayer
equidad en la renta, el sistema es claramente proteccionista del inquili-

no.

Marco Estructural .-

Porcentaje de viviendas alquiladas (183)

57% a 1976

Viviendas alquiladas por 1.000 habitontes (184)

223,49 0 1976

-~ Viviendas totales por 1.000 habitantes (185)

333,86 a 1976

Principales magnitudes (186)

1973 1975 1976 1978 Renta Naciongl a precics de mercodo

75.364 124.836 156.041 220.599  (Miles de millones de liras)

583 452,85 832,29 848,66 Paoridad / tipa de mercodo
(Lires por § USA)"

54,91 55,83 56,17 56,70  Poblacién (Millones: estimacidn a
mitad de afio)

o — e



- Indice de precics de comsumo (187)

1953 1960 1965 1970 1973 1975 1974 1978

34,4 39,7 50,4 58,4 71,8 100 16,8 153,3
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Fuente: N .U. op. cit. pég. 21.

a)
c)
d)
e)

3]

Solamente demolicion.

Muhicipioj con 20.001 habitantes y mas.

Municipios hasta 20.000 habitantes.

Capitales de provincia, incluidcs solamente en el apartodo anterior.
Se refiere aedificios.

1978
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XV.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN JAPON.-

Marco Juridico.-

S

La legislacién vigente en materia de arrendamientcs data de 30 de Junio de 19466,
y vino a swstituir a la de 10 de Marzo de 1941,

En la confronfacidn de la bibliografia recibida queda muy acura la reglomen-
tacién de alquileres en este pais. (188) )

- Pr&roga al contrato.- A R U

El inquilino estd fuertemente protegido por la Lley. la duracién del arrenda--
miento es de 20 afics con pasibilidad de renovacién. El propietario sélo pwe de

recuperar la vivienda en el caso de que la necesite para s7. Lo resclsion del
contrato debe ser notificads al mencs 6 meses antes. (189)

"= larenta.-
Los alquileres no estdn intervenidos por el Gobierno (190)

Segﬁn se desprende de lcs datcs estadisticcs de la oficina del Primer Ministro
existen viviendas alquilades con precics politicos. También hay un contingen-
te bastante elevado de viviendes que se denominan "acogidas" donde es de -

~ suponer que los precics estén reglamentodos.
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Marco Estructural.-

- Porcentaje de viviendas alquiladas (191)

Scbre total
. Principales

- 40,5 a 1973
- 40,8 a 1973

~~ Viviendas alquiladas por 1.000 hobitantes (192)

Totales

Principales

- 108,9 a 1973
- 107,8 a 1973

- Viviendas totales por 1.000 habitantes (193)

Totales

~ Principales

- Principales magnitudes (194)

1973 1975 1978

97.557 129.458 178.313

2,22 296,80 210,47

108,71 1,57 114,90

~ 248,9 a 1973
-~ 264,3 a 1973

Renta Nacional a precios corrientes
(Miles de millones de yens)

Paridad/tipo de mercado
(Yens por § USA)

Poblacidn

(Millones: estimacién a mitad de afo)
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- Indice de precios de consumo (195)

1953 1960 1945 1970 1973 1975 1978

29,2 33,2 M4,5 58 9 100 122,46

- Comstruccion "total”, segin el agente ejecutor, en porcentajes (196) -

1970 1974
Poblica. . . . . .. 13 12
Priveda. ... .. . . 87 88

Alojamientos, viviendas, miembres, habitaciones y superficie total por
glojamiento.

Tipo de alojamiento y tenencia (a 1973)

(en. miles)
Personas
Tipos de alojamien Princioales Total Personos en Nimero de Dimensién  por
to y tenencia. riNCIPA’®s yiviendas Principales habitaciones media habitacion
Total alojamientes 28.730,5 29.232,8 103.093,3 4,15 7734 "0,87
En propiedad- 17.006,5 17.395,0 69.244,7 5,22 103,09 0,79

Alquilades 11.723,7 11.837,9 33.846,6 ~ 2,40 39,49 1,12

Alquiladas
Del sector piblico 1.995,2  1.999,6

Privados wso exclu-

sivo 6.354,3 6.425,6
Privadas uso com--

portido | 1.535,0 1.545,8
Casas acogides 1.839,2 1.846,9

- Fuente: Oficina Estadistica del Primer Ministro.
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XVi.- LA POULTICA DE ARRENDAMIENTOS EN NORUEGA.-

Marco Juridico .~

T

Se rige por la ley de 1939. La reglamentacidn Gltima y vigente a 1978 era el De-
creto de 7 de Julio de 1967 (197).

- la renio.-
La rento de las viviendas estd conirolada:

a) Lo Seccidn Il del Decreto regulader citodo es de aplicacion en las diez --
ciudades mayares y establece una renta maxima para todas las viviendas

antericres a la || Guerra Mundial.

En ellas, sin embargo, la renta méxima puede ser medificada si la vivien-
da ha sido recomstruida o si la renta es demasiado baja en comparacién --

con viviendas similares .

b) LaSeccién I, de oplicacién aproximadomente en 100 de las 500 condo-
das, establece en principio la renta libre, si bien las aqutcridades pueden
fijar una renta mdxima cuando. la renta pedida pueda considerarse superior

a la renta. justa de la vivienda. (198)

- Revisiones de renta.=~

a) En los viviendas enmarcados en la Seccidn 11, el Gobierno puede concs-
der ocasionalmente revisiones. de renta, pero tales medidas no estdn suje-

tas @ ningin indice especifico de precics.




- 150

» Los incrementcs de costes de explotacidn son repercutibles.
1b)  En las viviendas de la Seccién I}, el propietario puede efectuar revisio-

nes, pero las tiene que comunicar a las autcridades, a fin de comprober si ‘

" la renta resultante es justa. (199)

: Marco Estructural .-

| = Porcentaje de viviendas alquiladas .~

29:4% a 1970 (200)

/- Viviendas alquilades per 1.000 habitantes (201)

84,64 o 1978 de las principales (cifra estimada)

I~ Viviendas totales por 1. 000-habitontes (202)

;311 a 1970 (cifra estimado) °
", . 325,5 a 1978 . -

)~ Principales magnitudes (203)

1973 1975 1978 Renta Nacional a precios corientes

94,94 125,47 ]6,9618 (Miles de millones de ceronas)

5,7658 5,2269 5,2423 Paridad/tipo de mercado
' (Coronas por § USA)

3,9 4,01 ‘4,06  Poblacién

(Millones: estimacién a mitad de aito)
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- Indice de precics de consumo (204)

1953 -~ 1960 1965 1970

1973

- 35,6 43,1 52,6 66,9

- Viviendas construidas, segin el agents ejecutor, en porcentajes (205)

81,8

1975
100

EstadO..ccvrenscecncconecassosscans
Municipios.eeecscecccencccnsannans
Sociedades de construccion ceveesess
Particulares ....coceevecccre sonoess
Empresas...... e

O cecvennnorrccosssscansosans

- Otros indicodores  (206)

Segin el cerso de. viviendas @ 1970:

1978
128,7

el 93,7% del total eran viviendas principales

de é&tas: el 52,2% en propiedad
29 A% en alquller

13,-% cooperativas con partiéipccién de

5,-% otros

1970 1975 1977
0,4 0,3 0,2
3,5 4,9 3,8

19,7 19,1 16,9

83,3 60,8 66,1

10,2 10,8 10,4
2,9 4,1 2,6

les ocupantes

El 42,4% del total de viviendas se encontraba en las municipics urbancs.
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FuonN: N.U. op. oil. pég. 23.

+) US vSviondoi <!+ uno told p!«zo eon eocino oiin eecino «l16n melui<50s on to* eoncoplo# numoro <Jo vfviondcs for
nmSnodot y dtmoraion modlo jo fa vfvfonjo. Eifo# roprooonfobon on 1970 ol 7,4% y on 1975 ol 5,9%, on 1976 ol
3,3% yon 1977 ol 2,7%. la# piozo# jo uno luporfleio Inforlor a 6 no » compufon coma piozea.

0 Suporffelo alll tmJlo por ylvfonja y compronjo fa# yJvioojo# jounotola ptozo, con asin eoelnof @ n2on1970;
83,4 m2 on 1975; 85,8 n2 on 1976 y 89,6 m2 on 1977.

1) Comprondo lo cololocolon oUefrleo (Etfoi oron ol 58,5% jo todo# Id#vivfondof on1970 y o0l76,6% on1975, ol
81,1% CH## 1976 y ol 00,2% on 1977).

I) Do5 a9 plonfts.

m) Do 10 planfo# y mo#.
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XVIl.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN SLECIA.-

Marco an’ciico. -

La historia de la politica de viviendas sueca se remonta o més de treinta ofics,
durante los cuaies ha sufrido numerssas medificaciones, pero subsisten no obstan-

te las rasgos esenciales.

Desde un comienzo ha parﬂ;:lq de una serie de exigencics bdsicas, que deben ser
cumplidas para satisfacer las necesidades relativas o lo vivienda. los més impar--

fantes se resumen en la siguientes puntos:

Deben pcsibilitarse los préstomes de copital o lergo plozo y en condiciones fo-

vorables .

- les empresas que no persiguen fines de lucro deben ser las propietarics de un
alto percentaje de |os apartomentcs en alquller'y el alquiler que ellas perciben

podré, de esta manera, ser determinonte para el nivel general de alquileres.

~ Los personas que no estén en condiciones de afrontar los gostes necesarics para
disponer de un buen standard habitacional deberdn ser beneficiadas por algin

tipo de subvencién o rebaja en los costes.

- Lla provisién de viviendas debe ser planificada o larga plazo y con criterics
regionales. Los objetivos de la politica de vivienda debenadaptarse a la nue-
va edificacién y modernizacidn, o la evolucidn demogrdfica y a los cambics

" econdmicas (207)




la prérroga al controto.-

Existe prérroga forzesa al contrato, y el inquilino sélo puede ser cbligado a mu=
dorse de viviendo si existen razones atendibles para ello.

la renta.-

A) En viviendas libres:

Estas viviendas, las que son propiedad de particulares, representan sélo --
un tercio del pafrimonio total en alquiler (1975); su importancia pues den<

tro del contexto general es relativa.

Lo fijocién del canon arrendaticio es libre, aunque dentro de ciertas li--

mitaciones . As{:

Desde 1942 a 1975, los precios de los alquileres estuvieron mantenidos per

el Gobierno, mediante una reglomentacién especial. A partir de esta fe~
cha, dicho sistema fue sustituido por ofro que regula el precio de las mis-
macs segin el volor de wo de cada vivienda atendiendo a su situacién y -
calidad. '

De acuerdo con estos criterics, el propietario y el arrendatario pueden con-
venir libremente el alquiler. Tombién, en ciertos casos el inquilino tiene
derecho a solicitar que el monto de las alquileres sea regulado par un tri--
bunal. El tribunal deberd en ese caso fijar un alquiler razonable, toman-

do camo base lo comporacién con ofras viviendas y standard similares .

Dentro de este sistema tienen gran influencia las asociaciones de inquili —
ncs, pues conciertan acuerdos scbre los alquileres con los propietarics y or-

ganizaciones .
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El hecho de que las casas hayan sido construidas con préstames estatales

no provoca que los alquileres sean controladcs por el Gobierno. (208)

B) En viviendes propiedod de asociaciones .~

Estas viviendes corﬁtifuyen aproximademente i 25% del patrimonio en --
alquiler . Solamente se alquilan a sus asociodas y como estas aseciaciones
no persiguen el lucio, los alquileres se sustentan bajo el principio del --
equilibrio financiero. (209)

C) En viviendes de propiedad piblica.-

Estos represenifan el 41,5% del total del patrimonio en alquiler. Pese a
" ser viviendas de utilidad piblica y propieded fundomentalmente de los --
municipios, la renta se fija bajo el principic de equilibrio financiero (210).

- Actualizacién de rentas.~

Para la regulacién de los alquileres de viviendas libres se toma como base lox
alquileres percibides par los empresas de utilidad piblica. Asi, el facter nor-
mativo de los alquileres en inmuebles privades es el de viviendas equivalentes
de propiedod municipal. En estas, la rento se determina por los costes, por lo

que la empresa no tiene ni beneficios ni pérdidas.

Hay que oclarar, no chstonte, que cuando nos referimes o costes, se irata de

costes totales, &sto es, incluidos las costes de capital.
v
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- Equidod en la renta.-~

La politica de arrendamientcs de vivienda influye sobre la tdnica general de -
los precics de mercodo, pero no intento ser un insirumento de boh’ﬁca de dis-
tribucién de rentas. A tal respecto hobria que mencionar que los precics sepue-
den mantener bajas merced a los créditos a bajo interds y o largo plazo, asi -

como a las subvenciones para el pago de intereses.

Lo equidad en e] precio se logra a través de un sistema de subsidics, que' atien-~
de a las circunstancios personales de los individuas y quees distinto segin se --

aplique a jubiladas o loas demds grupas familiares.

" Para las inquilinas que no son jubilodes, el derecho al subsidio estd determina~
do per las ingresas y el nimero de hijas. E! monto de la subvencidn aumenta por
cada hijo y disminuye en la medida que los ingrescs sean maycres. Parte, pues,
de la base de que toda los inquilines, cualesquiera que sean sus ingreses, de-

ben pagar una porte de las gastes de alquiler sin subvencidn.

Ademds de los ingrescs y el nimero de hijas, el subsidio estS determinado per
el monto de los gastos de la vivienda. El subsidio es ccsteado en su mayor parte
por el Estado, rigiendo en consecuencia reglas bdsicas similares paora todo el --
 pais. Puede concederse para cualquier tipo de vivienda, sin embargo, al existir
un lfmite minimo de gastcs de vivienda, en la pro'f.;fico quedan excluidas de este

beneficio las viviendas con un standard muy bajo.

E) subsidio que beneficia a los jubilodos par edad o por disminucidn de la capa-
cidad laboral es pagado con fondes municipales obtenidos de los impuestes. las
reglos son diferentes para los diversas municipics, pero el monto del subsidio --
depende siempre de lcs ingrescs. En algunas cosas el subsidio puede ser igual @

les gastes por vivienda y, en ofros cascs, mencr.

-Uno de lcs objetives basico de este sistema de subsidio es el de pemnitir que una
persona pueda continuar habitando una buena vivienda, incluso en el caso en que
hayan cesada sus ingrescs de trabajo. Y asf, cobe destacar que en el afio 1975

aproximadamente la mitad de las fomilias cen hijos recibian subvencién de al--
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quiler y cerca de lo mitad de loi jubiladas reciben subsidio pero sdlaen un 5%.

Marco Estructural .~

- Porcentaje de viviendas alquiledos (212)

60% a 1975

Viviendas alquilades por 1.000 habitantes (213)

259 o 1975

'

Viviendas totdles por 1.000 habitantes (214)

431 a 1975

Principala magnitudes (215)

1973 1975 1978 Renta Nacional a precios de mercado V

197,5 257,09 347,01 (Mlles de millones de coronas)
4,3673 4,1522 4,5185 Poridad /tipo dé mercado

(Coronas por $ USA)

8,14 8,19 8,28 Poblacidn

(Millones: estimacidn a mitad de affo)

- Indice de precios de consumo (214)

1953 1960 1965 1970 1973 1975 1978

36,9 45,9 54,9 62,2 82,9 100 135,1
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- Viviendas construidas, segun el agente ejecutor, en parcentajes (217)

1970 1974 1978

Estodo y organismos locales ........ 4,3 1,7 1,5
Organismas semipUblicos,cveeecer.s. 38,3 19,8 18,)
Cooperativas........ teecaseesssees 15,6 6,9 10,4
Sector Privado ..... ceseees teceese. 41,8 n,s 70,0
Total con ayud@..eceeeveccesans.es 88,3 84,8 89,9

Cementorios al Marco Estructural

- Parque de viviendas .-

Existen en Suecia Ires regiones metropolitanas donde se concentral el 30% de
les 8,2 millones de habitantes del pais. Hay ademds uncs 250 lugares con una
poblacién minima de 2.000 habitantes, donde reside aproximadomente el 40%

de la poblacién total. El 30% restante estd repartido en mas de |1.000 locali-

dades pequefias y en poblodas dispersas.

Esta estructura reviste especial impertancia cuando se habla de viviendas en

" diverses tipos de corstrucciones. Asi, mencs de la décima parte de las vivien=
dos de todo el pais estd ubicada en edificics con un minimo de 50 gpartomen--
tos y algo mds del 40% en casas pequefios con uno a dos aportomentos. En —-

las Greas metropolitanas, no chstante, una cuarta parte de las viviendas estg -

vbicada en graondes edificios y ofra cuorta porte en casas pequefios.

Aproximodamente la mitad de las viviendas han sido cors truidas durante los 25

Ultimos afics y cerca de las tres cuarfas partes han sida el fruto del auge de
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la mo&erm construceidn wbana que se inicid alrededer de 1930. En términos
generales puede decirse que estos viviendos se coracterizan per una buena --
técnica de edificacién y un buen nivel media de higiene. Se han mejorado -~
ademds los viviendas mds antiguas, de tal manera que puede decirse que enire
el 85% y 90% de la totalidad de las viviendos tienen un standard moderno,
es decir, cuentan con calefaccidn central, W.C. y pieza de baiio o cuworto -
de ducha. Los demds corecen sobre todo de pieza de bafio, aparfe de ofros
deficiencics . Subsisten, pued, vorics problemas que solucionar, especiaimente

en las ciudodes mds grandes.

Uno de estes grondes problemas es que gran parfe de las viviendos svecas son

demasiado pequedas. Al iniciarse la politica hobitacional hace mds de trein-
ta afics, alrededer del 70% de los viviendos constaban sdlo de una o dos ha-
bitaciones. Por ello, uno de las cbjetives principales consisti en ampliar el
espacio hobitacional, en beneficio de las familios que sufrian un alto grado -

de estrechez de vivienda.

El problema se ha logrado atenuar, pero adn en la actualidad, alrededor del
" 40% de los apartamentcs tienen solomente uno o das habitaciones fuera de la
cocina o coclnilla. Estas viviendos tan pequefias son muy comunes en los edi~

ficics de apartamentos.

Distribucidn percentual de viviendas, 1970.-

Méaximo de 2 Méximo de 3 Méximo de 4 .

hobitaciones habitaciones habitociones

y ¢ocina. y cocina. y cocina.
‘Casas individuales ......... 2 26 52
Edificies de apartamentos ... &3 26 n

Totalidad de los edificios ... 44 24 28
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El problema mayor, no cbstante, ha sido durante largo tiempo, la escasez de
viviendas, existiendo largas listas de espera para cada edificia que se cons--
truia, especialmente en las grandes ciudades. La situacién varié durante lcs
primercs afics de la década del setenta, empezando o dorse casos de viviendas
que no lograban ser olquiladas fundomentalmente en los edificics de apartamen-
tos de alquiler. '

EBste cambio en la sitwacidn no significa que se haya superodo el problema de
las deficiencias materiales. Ya hemos sefalado que existen ain muchas habi-
taciones con un bajo standard y que son tamhién muchas las personas que ne--

cesitan viviendas mas espacicsos.

Sin embargo, lo demande de viviendes aumenta ;:hcra con mayor lentitud. -~
Para mejorar las condiciones habitacionoles no se irata ya solamente de cons-
truir nuevas Greas residenciales, sino mas bien, y coda vez en mayor grada,

de modificar las ya existentes. Y esta necasidod de cambics no se refiere s5-
loa los viviendas mismas, sino a las Greos hobitacionales en su totalidad, y =

no sélo al ambiente construido, sino también ol contenido social. (218)

Los ocupontes por vivienda.-

Existen muchas viviendas pequefics, pero también existen pequedcs grupcs fami-
liores. Por término medio, hobitan en la actualidad oproximadamente 2,5 per-
sonas por vivienda. En un 60% de las viviendos habitan sélo 1 62 personas, y

sdlo en un 10% hobitan 5 6 mds persones.

Diversas son las causas por las cuales los grupes fomiliares son tan pequeiics .
la mds importante de ellas esiriba en el hecho de que lo duracién media de

vida es larga y rara vez viven juntcs | miembros de varias generaciones. La
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mayerfd de las personas de edad viven solas, pues lcs jévenes abandonon tem-
prano el hogar de sus padres, normaimente para trobojar en ofro lugar, y ocu-:
pon d menuda un aparfomento propio aunque no estén casados. Aproximada--

‘mente la cuarta parte de las viviendos son ocupados por personas jubiladas.

Consecuencia de que la mayoria de las viviendas sean hobitadas por tan poces
pénonas, es que el espacio por persona es relativamente omplio. Coda ung --
dispone de un término medio de 1,4 habitaciones (incluida la cocina)

Aunque, en general puede decirse que el tomofio de las viviendas es apropia-
do para el nimero de personas que la habiton, hay no obstante bastantes cascs
de viviendas espacicsas ocupadas por muy pocas personas y de viviendas pe--

quefias ocupadas por gran nimero de personas. En 1970, aproximadamente uno

de coda cinco personas que habitabon solas disponia de un minimo de tres ha-
bitaciones, mientras que solamente la mitad de las familios de cuatro o més --
miembros disponia de cuatro habitaciones. La Gltima situacidn sigue constitu-- '

yendo un problema de la politica hobitacional.

De acverdo con la pauta estadistica que la politica habitacional emplea para
evaluar la estrechez de la vivienda, se comsidera ‘que no mds de 2 personas d;-
ben disponer de un dormiterio en una vivienda que cuente ademds con cocina

'ysala de estor. (No se comsideran las viviendas habitadas por uno sola persona).
Se calcula que en la actualidod menes del 10% de la poblacién sufre de es—-
trachez habifacional, siendo este problema mds frecuente entre las familias --

con mayor nimero de hijas. 219)

. Distribucion del patrimonio.~

las viviendas pueden clasificarse en cuatro grupos, segin su propietarfo:
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-~ Elde los propietarics privades de casas para una a dos familias (casas. in-
dividuales), en que el propietario habita lo casa. Este grupo aberca opro-

ximademente el 40% de todas las viviendas.

- El de los propietorics privados que dan en alquiler sus propiedades . Repre-
senta cerca del 20% del total de viviendas.

- Elde las asociaciones propietarias de piscs con derecho a viviendo que --
hacen cesidn de este derecho a sus miembros. Estcs deben aportor una cuo-
ta bdsica de entrada de un monto relativemente bajo. Estas asociaciones no
persiguen fines de lucro, perosus miembros gozan del derecho o vivienda
y pueden venderio. Este grupo representa cerca del 15% del total de vi--

viendas .

= El del sector de propiedad piblica, constituido en su mayer parte per las
empresas municfpale o empresas de utilidad piblica. Estes dan en alquiler
s~ viviendas y no persiguen fines de lucro. Este grupo comprende aproxi-
madomente el 25% del total de viviendai y cerca de lo mitad de las apar-
tomentaos de alquiler. ’

la politica habitacional se ha crientado a favorecer la-existencia de empresas
que no persigan fines de lucro. £s por ello que “el nimero de é&tas dentro del
mercado habitacional ha aumentado comsiderablemente . En s Gltimas quince
ofics, el 40% de la consiruccion de nuevos apartamentos ha estado o cargo del
sector plblicoy el 18%, a corgo de las asociaciones propietarias de pisos con
derecho a vivienda. Los cosos individuales constituyen el 30% de los nueves - .
viviendas, mientras que |cs edificics de apartamentos de alquiler de propiedad

privada representan el grupo més pequedio con sdlo un 12%.

Mds recientemente la distribucién de nuevas viviendas enire las diversas cate-

gorfas de propietarics ha variado fundamentalmente, hasta el punto.que aumentandor
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la proporcidn de cusas individuales de propiedad privada, en 1975 constitulo
éste el grupo més Impertante con un 60% del total de nueves viviendas (220).

Los precics de los alquileres .-

E! monto de lax alquileres voria mucho de acuerdo al standard de las viviendas
y @ la regién donde estdn ubicadas.

Promedio de alquiler anial pora viviendas 4mod§rnas, 1975, en ceronas.

Todas los vi- Viviendas construides
viendas . entre 1971 v 1974,

2 hobitaciones y cocing.eeeeons. 5.900 7.100

3 habitaciones y cocing......... 7.700 8.700

4 habitaciones y cocin@......... _9.300 10.300

Para poder decir si los alquileres son altos o bojos es necesario que se les —-
_analice en reloclién o los ingresos. En 1973, los familias con hijes que alquila-
bon apartamentos, destinaban como término medio un 14% de sus ingreses al
- alquiler, aunque éste habia sido ya reducido en la practica gracias al subsi-
dio de vivienda. las diferencias entre los diversas familias son significativas
yoquéllos que cuenton con ingrescs mds bajes deben destinar una mayor pro--
perdén de ello al alquiler (221). -

Porcentaje de los ingrescs destinado al alquiler per familios con hijos que ha-

~

biten apartomentcs de alquiler, 1973,

Ingreses anvales o del 15% 15-19%  20% o mds Promedio (%)
an coronds

-29.000 8 19 74 26
30 -49.000 &0 32 . 8 14
50.000 - 92 8 o - n
Todas los familios &5 21 14 14
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a) Todes ls datos se refieren solomente a corstruccidn nusva.
b) Solomente demolicién. Estas hon representado el 25% de las disminuciones.
e) Sacade del padrén de poblacién y habliontes de 1970 y de 1975.

d) Comprende las viviendas en los cascs especiales para perionos salas y perionas mayorss. Se elevan a 5.953 vi-

- viandas en 1970, 480 en 1975, 642 en 1974, 229 en 1977 y 144 en 1978.

¢) Los hobitaciones de una superficie Inferior o 7 m? con ilumino

- o) compuie de superficie GHl totel.

f) Comprende loy viviendos de e odificics de wo no residenciol, nvevas.

g) No comprende las viviendas en los edificlos especioles pora personas solos 0 de edod.

cién divecta no se computan 3l bien se Incluyen en
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XVII. LA POLITICA DE ARREN-

DAMIENTOS EN SUIZA. |




XV1Il.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN SUIZA.-

Marco Juridico.-

Los alquileres estdn reglomentadcs por la resolucion federal de 30 de Junio de
1972, que complementa al articulo 34 y &4 bis de la comstitucidn y al cé&digo
de ohligaciones. Dicha resolucién ha tenido maodificaciones parciales en 1975

y en 1977 (9 de Junio), siendo la validez de esta Gltima hasta el 31 de Diciem-
bre de 1982.

la referida resolucidn se complementa por la erdenanza de 10 de Julio de 1972,
modificada por las de 5 de Febrero de 1975 y 21 de Diciembre de 1977,

1o principal caracteristica de la legislacién de este pais, es la fuerte proteccién
que da el Estado a la figura del inquilino, hasta tal punto que los titulos legisla-
tives se refieren Gnicamente a "medidas contra los cbusos en el sector de alquile~

res”,

Del émbito de esta legislacidn quedan excluidas lus viviendas amueblodas y --

aquellas con seis y mds piezas (sin contar cocina) que se consideren de lujo(222).

- La prérroga al contrato.-

No existe préroga ol contrato. En el caso de no haber mediado plazo en el
confrato , regird el establecido en el Cédigo de Obligaciones. Para los cascs
que se estipula una variacidn de la rento en funcién de un indice, el con--

frato ha de tener gl menas una duracidn de cinco adcs (223).

Es frecuente que los contratas se celebren por semestres que terminan el 12

de Mayo y el 12 de Noviembre, comprometiéndose ambas partes a la vigen=
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cia de los mismos hasta escs plazes Iradicionales de extincién, con un tiempo -

de preaviso que suele cscilar en torno a los dos meses (224).

- la renta.-
Hay que distinguir segin las viviendas:
A) En las viviendas libres reglamentadas por la ley 30-7-72 y complementarias

en principio el alquiler es libre, pero debe de seguir la ténica de! mercado
princip P

de su zona, ya que si no puede ser corsiderado camo abusivo.

Pora lo fijacidn del mismo se tienen en cuenta las circunstancias siguientes:

a) Limites de alquileres usuales en la zona, localidad o barrio, compora-
bles, teniendo en cuenta lo situacién, el estadoy la época de cons-~
fruccidn.

b) Justificacion de lcs costes de lo casa.

c) Para las construcciones recientes, las limites de rendimiento bruto per-

tenecientes a cubrir lcs gastos, calculades sobre el costo origen.
d) Moantener el poder de compra del capital.

e) No exceder de los limites recomendables en las convenciones de arren-

dadores y arrendatarics.

Con respecto o la renta pactado, hemcs de mencionar que existe un tribunal,
- denaminado Comisidn de Conciliacién, formado paritoriomente por arrenda-~

dores y* arrendatarics ¢ instituido sobre los cantones, regiones y municipics.
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Este tribunal asescra al arrendador y arrendatario sobre las rentas y recibe

los demandas de los inquilines que consideran sus rentas injustas. Tanto en
la fijacidn de la renta arigen del contrato asi camo en las sucesivas revi--
siones, tiene el propietario que documentarlas y puede el crrendatario efec-
tuar inspecciones comprobatorias no sdlo referentes a la documentacién sino

g consumos, etc.

En las viviendas libres de lujo (seis piezas o mds sin incluir cocina), el al-

quiler es totalmente libre. (225)

C) En los viviendos al amparo de la proteccidn oficial, es el Estado osus or-

ganismcs en coda emo, quien fija la renta.

NOTA. - Segin Quid 1977 de Francia, en Suiza los alquileres de las viviendes

viejas estdn reguladas en 419 municipics pertenecientes a las cinco principales

zonas de mayeor densidad de poblacidn. También existen en todo el territorio na-

clonal unos 100.000 viviendas nuevas con alquileres subvencionados.

- laos revisiones de renta.-

A) En las viviendas libres reglamentadas per las citadas leyes, hay que distin-

guir:

12) Actualizaciones de renta base y revisiones de rentas pactadas.

22) Otros gastos repercutibles.

e
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Primero.-

Sobre la base de los criterics expuestcs en el apartodoA) del punto anterior
se puede qumentor la renta, si bien la aplicacién de dichos criterics tiene

limitaciones ,

En el cato de haber concertado una revisidn periddica por un fndice, el au-
mento no puede sobrepasar los 4/5 del indice de viviendas arrendadas de los

precios de consumo de Suiza.

Segundo .-
Podriamos decir que todas los maycras costos de explotacién, 1ncluyendo-.m~-‘
los mismes segurcs, intereses de hipoteca, gastos administratives, manteni--

miento, etc. son repercutibles.

Ademés, las grandes reparaciones se consideron como un qumento de valor

de la vivienda poar lo que son repercutibles los interases mds la amortizacion.

B) En los viviendos libres de lujo, las revisiones deben ajustarse a lo pactado,

ya que se carece de reglamentacién (226).

C) En los viviendas al amparo de la proteccién oficial, es el Estado o las orga-

nismas afines quienes determinan el tiempo y el "quantum" de las revisiones.

- Equidad en la renta.~

La ley no contiene ninguna medida especial para las cleses con mencr poder od-

quisitivo; solamente intenta mantener todas los rentas lo mas bajos pasibles.
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Existen, no obstante, gran nimero de edificics propiedod de las auteri=~
dodes municipales, en les que se establecen topes maximas de renta, de
acuerdo con el nivel de remuneracién del inquilino y la situocién fa~-
miliar del mismo, y hay también muchas viviendas propiedod de empre-

sas, que las alquilan a sus empleadas, de acuerdo con esos mismes cri-
terics.

Marco Estructural .~

Estd escasamente extendida la propn;edod horizontal, habitando la mayer parte de

la poblacidn suiza en viviendas unifamilicres.
Si a &llo unimds que en Tc Gifimés afios han salido de Suiza cerca de 300.000

personas exiranjeras, podemos concluir que actualmente el mercado suizo se ca-

racteriza par ser un mercado con exceso de oferta arrendoticia (227).

~ Porcentoje de viviendas alquiladas.~ (228)

&3,12% scbre total a 1970 _
&7,94% scbre ocupadas 'a 1970

- Viviendas olquiladas por 1.000 habitantes  (229)

25,1 o 1970

~ Viviendas totoles por 1.000 habitontes (230)

356,5 totales a 1970
331,3 ocupadas a 1970
390,0 totales o 1975
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- Principales magnitudes.< (231)

1973 1975 1978 Renta Nacional a preciocs de mercado

19,3  129,4  140,7  (Miles de millones de francas)

3,1465 2,5813 11,7880 Paridad/ tipo de mercado
(Francas por $ USA)

6,43 &,41 6,34 Poblacién
‘ (Millones: a mitad de afio)

- Indices de precics de consumo (232)

1953 1960 1965 1970

1973 1975. 1978

46,1 49,8 58,3 69,1

- Viviendas construidas, segun el agente

85,4 100 104,1

ejecuter, en porcentajes. (233)

1970 1976

Organismos piblicos...ovvvee... 4,3 1,7

Cooperativas...oeve coveonncens 38;3 19,8
Sector Privada ....ccivveeee... 15,6 6,9
OOt et .. 41,8 7.6
Del total con ayuda............ 88,3 86,8
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I.- INTRODUCCION: OBJETO, LIMITACIONES Y METODOLCGIA .-

El objeto perseguido en el andlisis de la politica de arrendamientcs de los poises
no camprendidcs en el segmento de desarrollodos, es basicamente cbtener una vi-

sidn global de la pesicidn de su normativa en los etopas previas al desarrollo.

Quizés el fin citodo pueda parecer Irivial, en cuanto a lo utilidod directa que -
surge del andlisis, pues presupone en esencia una vuelta atrds. Sin embargo, --
" zuando mirames Hacia el cbjeto Gltimo a donde va dirigido 2l sstudio, que es Es-
pafia, resulta interesante la controstacién con las politicas anaiizedes y sus tenden~

cias.

En el estudio de las legislaciones, ambito de la ley y cumplimiento de la misma,
debemces: de- tener en-cuenta las limitociones que se derivan de una estructura so-

v cial, cultural, econdmica y urbancv, diferente a la dptica concebida para les --
mismes parémeirés e'n‘ les paises desarrollados. Asi, y por lo general, existe una -
escala brusquisima: en rentas fomiliores, el nivel cultural es bajo, la propiedad -
estd- en mancs de pocos, la concepcidn de viviendo no es la cominmente enten-
dida en las paises desarrollados (1) y el déficit de viviendas es exorbitante, frente
a un crecimiento demografico muy fuerte. Todo ello hace necesario ciertcs con--

. iroles estatales que defiendan a los estratcs de rentas mds bajas del pasible expolio

de las mds fuertes .

Lo metodologia para el andlisis por paises, ha sido la de agruparics en cuairo blo-

ques: Paises hispanoamericancs, pafses arabes, paises orientoles y paises dei Este.
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Entre los primeros (paises hispancomericancs), debido principalmente al interés que
se deriva tanto de los recientes legislaciones como del peso especifico dentro del
mundo occidental y de la rdpida escaloda hacia el desarrollo, nas ha inducido a

estudiar en capitules separades Argentina, Brasil y Méjico.

Hemos hecho también un breve resumen de la politica de arendamientcs en el - -
Este. En principio, porece irrelevante la introduccidn de é&tos deniro del segmen
to general de andlisis de paises en desarrollo, y no por el hecho de su sistema eco
ndmico, sino porque los mismas han alcanzado niveles culturales medios elevadas
y la renta percdpita se encuentra fuera de lo que se denamina en desarrollo. Sin
embargo, desde el dngulo de vivienda, que es el hecho que nas ocupa, las cotas
aleanzadas por éstos se encuentron aun muy distantes de cubrir el déficit cuonti-
tativo y cualitativo. Por ello, entendemcs que tales narmativas se deben centrer -

mds cerca de las dictadas para paises en desarrollo.

€l tratamiento de la bibliografia se ha concentrodo principaimente en: La existen-
cia o no de prérroga al contrato; la determinacién o fijacién de la renta o rentas
y la actuolizacién de la misma. Este esquema no constituye de hecho la totalidad

de la cosuistica que contemplon las legislacimes de los paises tratades, ya queen
las mismas se hace especial mencidén a las primas ba'orrendanienfo (odmitidas o -
no admitidas) y al subarriendo parcial, pero deniro del objetive bésico perseguida,

tales' hechos carecen de interds para ncsotros.

'
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11.- ANALISIS DE LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS URBANOS .-

En el conjunto de legislaciones tratadas (excepto en los paises del Este) se obser-
van dcs tendencias perfectamente delimitadas. Lo primera vendria o estar compues-
ta por los paises en cierto modo liberales, sujetes o lo influencia de Estodes Uni-
dos. Lo segunda, por los paises cuyo influencia lo determino el drea de Gran Bre-

tafia .

Entre las causas que engloban fa justificacidn de los confroles de alquileres, se en-
cuentran los desequilibrics existentes. entre la oferta y la demanda de viviendas. -
En principio el espiritu del conirol de alquileres se centra en la defenso de los -~

intereses del arrendatario.

Por ello, muchas Gobiernos han adootodo disposiciones legislatives que impiden a
les propietarios cobror alquileres excesivas. El efecto de tales narmas 25, sin am-
bargo, muy limitado, principalmente por el exceso de demanda y por el bajo ni--

vel cultural del pueblo que generaimente igncra sus derechos (2).

Dentra deestas paliticas, y con la finalidad de proporcionar alquileres equitatives
en condiciones de esirechez de mercado de inmuebles en renta, se piensa que una
ley de control de alquileres es un importonte instrumento en la politica de vivien-
da.

Sin eni':argo, la maycrio de las leyes de contral de alquileres de los paises tratodes
no forman parte de una politica nacional de vivienda, ni coinciden plenamente -
con las medidas adoptadas para aliviar la demanda de viviendas. Con esta estre-
chez de miras, roras veces se prevén las consecuencias plencs del control de lcs -
alquileres. Por tales motives, las politices Fundadas bojo estas conceptas, han pro
ducida en general efectes contrarics al objetivo de las poh’ti'cas integradas de vi-

vienda.
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A tal respecto Charles Abrams ha observado que “la ofirmacion de que el control
aplicado sobre los alquileres de los inmuebles existentes es siempre lc causa de la

escasez de vivienda... a menudo confunde causa y efecto” (3).

El control de aiquileres en algunos paises ha consistido en congelarles o les valo-
res que fenian antes de promulgarse la ley o en una fraccidn de esos valores, por ==
periodo de tiempo indefinido. En otres, los alquileres han quedada congelades a la
fecha del contrato, hasta que se estipulen nuevas dispasiciones o se efectuen nuevas

evaluaciones.

En' las legislaciones menas rigidos el control de los. alquileres se aplica primordial;

mente a las viviendos de alquiler intermedio y bajo.

En las mds progresistas, que se enfrentan al entorno creado par las consecuencias

de la inflacidn y la contraccidn de la cferta, camo consecuencia de la politica

congeladera, tenemos:

a) Paises qua exceptian del control de los alquileres a los inmuebles de nueva
construceidn por un pericdo que varia enire ires y veinte ofics.

b) Pafses que autorizan aumentcs de alquiler periédico scbre bases autométicas .

En este contexto, merece destacar la presencia, con bostante frecuencia, de los -~
Tribunales de valoracidn de rentes; sin embargo, ésta son invocades roras veces,
ain en el case de encontrarse una de las partes perjudicada, como consecuencia

de la ignorancia de la ley que deriva del bajo nivel cultural.

Finalmente, y como colofdn a este breve resumen intreductorio del andlisis, y que
de alguna forma nos determina el control sobre el precio arrendaticio, destaca-~

remcs también que las leyes de alguncs paises disponen incluso que los inmuebles
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desocupodos y no alquilados después de cierto tiempo, pueden ser ocupadas por -

los inquilincsque indiquen los autoridades encargadas del contral de los alquile-

res, pese a las cbjecciones que se puedon oponer a tal intramisidn oficial .

- La prérroga al contrato.-

A) En los paises hispanoamericancs. -

8)

Lo prérroga cbligatoria ol contrate no es medida generalizada en lcs paises
hispancamericancs . De lox.doce paises estudiados, esta prérroga no se da
en Argentina, Méjica, Venezuela, Chile, Ecuader y Panamd, pese a ser
estos paises les de mayor peso especifica y los que se encuentran mds cerca

de 'un nivel de desarrolio.

Hay que matizar, no cbstante, que en Méjico les viviendes alquiladas de
antiguo tienen prdroga, y que axiste asimismo la llamada préroga indefi-
nida "tdcita", para el caso de que expirado ¢l contrato, el arrendader no
ejercite el derecho de lanzamiento ni renueve el contrato. También se da
el caso de fijacion por la ley de una duracién minima de los contratas y

de una prérroga cbligatoria igual al periodo contractual.

En los paises Grabes .~

En las paises drabes (Egipto, Iraq y Siria), la préroga obligateria ol con—
trato es totalmente generalizada, contemplindcse por la ley con la misna

estrechez de miras en que se fundomenta la filesofia y espiritu de lo regla-
mentacidn britdnica, claramente inspiradora de la normativa de estcs pai--

ses .
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<)

D)

A)

En | paises crientales ., -

De I cinco paises tratades, en Birmania, Filipinas y Hong-kong na existe
prérroga ol conirato. Cabe entender pues que siguen la influencia de Esta-
das Unidos, o de idecs liberales. En Banglo-Desh y la India, por el conira
rio, la praroga obligateric viene motivado por las mismes circunstancics de

influencia britdnica citodas en el apartoda anterior (paises drobes).

Conclusion .-

- Como conclusidn,-pues~y-con-cardcter-general, -podemas decir que:

- - - -

o) Nosedo la préroga en los paises mds avenzados enel curso del desa~

rrollo y en los Que se encueniran bajo la influencia de los Estades. -~

Unidas americancs .

b) Sise da lo prérroga en.les paises menos avanzadcs en el cursa del de-
sarrollo y en donde la influencia britdnica se ha mestrada con mayor -

arraigo.

La renta.-

.

En las paises hispancamericancs .-

.

a) Lla fijocién de lo renta libre por mutuc acuerdo de las partes para nue-

ves confrates, se da en Argentina, Brasil y Guatemala.
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8)

Q)

En Méjico, Venezuela y El Salvader la fijacién de la renta para --
nuevos contratts puede efectuarse iibremente por mutuo acuerdo de -
los partes a partir de un umbral minimo de renta.

b) Lo fijacion de la renta se efectia en base a la valoracion catestral

en Chile, Ecuador, Panamd y Venezuela.

é) Existe congelacion de renta en Colombia, para las comstruidas antes

de 1956, y en El Salvader, pora las construidas antes de 1973.

De lo expuesto se desprende que el espiritu de las reglamentaciones hispano-
americanas, inspiradas en las legislaciones de los Estodos Unidas, son per

lo general liberales. En los que aplican esta libertod de contratacidn se en-
cuentran principalmente los paises mas desarrollodos o importantes del drea

que nos ocupd.

En i paises arabes.-

En los paises drabes la renta se fija en funcidén del valor del inmueble. Ta-|
les sistemos de valoracion se asemejan mds a lcs sistemas de valoracién ob-
jetiva aplicados en Europa. En general la valoracidn en base a renta cctas--
tral, ncs recuerda la meé&n!ou de fijacién de Gran Bretafia antes de 1970

y hoy todavia en parte en viger.

En los paises orientales.-

Salvo el caso de Filipings, pais perteneciente a lo influencio de Estads -~
Unides, la renta viene o estar controlada por el Gobierno y su fijacisn se
efectia en funcidn de la valoracién del inmueble, de forma similar o ana-

loga al sistema establecido pora las paises Grabes . Solamente se producen -
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ciertos matices liberalizadores en el estado de Madras (India). Por el con--
trorio, existen medides mas rcdicales en las viviendas construidas antes de
1941 en Hong-kong, cuya politica mantiene la renta a los niveles de escs

fechas.

Volvemos. o cbservar, de forma similar @ lo ocurrido en la prérroga af con-
irato, que en la fijacionde la renta se dibujan perfectamente lcs paises -
segin el dreq de influencia. Sin embarga, la casuistica abarca un abanico
més heterogénea, en donde se pueden ocbservar ciertas influencias del resto

de las legisiaciones de los paises desarrollodes.

Los revisiones de renta .-~

De foama simiior a lo que acaecs en los paises desarrollcdos, se dan squi tam=

bién, con granfrecuencia, diferencias de ‘ratamiento segun la fecha de los con-

tratos. Ello es zonsecuencia del mantenimiento de los dereches cdquiridos con=~

forme. a la legisiacidn vigente en el momento de su celebracidn . Existen asimis~

mo diferencias por- el distinto nivel de renta de los viviendas.

A) En los paises hispancamericanos .-

B)

Ls actualizacién de rentas que contemple el quebranto monetario es obser-
vada para las contratos nuevos, sélo en seis de los doce paises trafadcs, e
inclso en tres de ellaxs incluye sdlo a las viviendas con cierto nivel de --
renta. En el resta, la actualizacién es facultad discrecional de los Gobier=

ncs que la ejercitan de forma bien directa, bien inducida..

En los paises drabes y orientales .~

En les paises drabes y en los crientales, salvo en Filipinas y Madrés (India),

la actualizacién pura de la renta en funcion del quebranto monetario na se




198

da. la pasibilidad de revisidn es norma vagamente fratoda en las legisla-~
ciones, y en general, sclamente puede producirse de forma ocesional (cuan

do combia la valoracién catastral) o discrecional.
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.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN ARGENTINA.-

la actual Ley de arrendamientcs en Argentina dota de 29 de Juniode 1976 (4)y
sustituye al régimen establecido par la ley de 1974 (5).

Su finalidad es meramente transitceria, pretendiendo entroncar las viejas reglamen-
taciones de cordcter proteccionista con el Cédigo Civil, evitando las fricciones. -
Esta adecuacion entre ambcs sistemas se efectia graduaimente, a partir de una -~
elevacidn de las rentas en funcidn de la vejez de o vivienda (quese aproxima a

los precics de mercado) y una abolicién escalonada de la préroga al contrato se-

gun la fecha de construccidn.

El espiritu de la ley es basicamente restablecer la equidad entre arrendador y arren-

datorio y devolver la confianza ol inversionista.

En su dmbito sélo incluye a los contratos celebrades con: antericridad al | de Enero
de 1974, cuyo plazo de prérroga estuviera vencido. Las celebrades entre | de Ene~
ro de 1974 y 29 de Junio de 1976 s rigen per la ley de 1974, Los posteriores a
29 de Junio de 1976, por el Cédigo Civil. '

Las viviendas propiedad del Estodo quedan fuera de la proteccionde esta ley en -~
cuanto a laformulacidn de los casos de prérroga, pero no en cuanto a la revisién
de la renta (6).

- la prérroga af.contato. -

Lo préroga al contrato, camo se desprende de la expasicién de motives (7), no

es generalizada.
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. Intuimas que se da un caso parecido al de Méjico, en donde la préroga al
confrato puede ser expresa o tdcita. Ef supuesto tacito (prérroga indefinida)
se produce cuando vencido el plazo del contrato el inquilino continda en la
vivienda (8).

Para las viviendas que se encueniran en situacidn de prérroga legal, la ley
establece una duracidn de lo vigencia de los contrates prorogadcs, segin lo
fecha en que fue construida la vivienda. De esta forma, y segin vaydn ex-
pirando las confrates, lcs nuevas que se formulen lo hardn ateniéndcse a los
reglas del Cédigo Civil (9).

Con el fin de que una vez cumplidas los plazos establecidas por la ley scbre
lo duracién del contrato el deschucio pueda efectuarse de una forma real, se
establecen una serie de normas (10) coactivas para el inquilino de caoracter -

penal.

la fijocion de la renta.-

No existe ninguna limitacion en la fijacién de la'renta de los nuevas contratos.

La ley de 1974 estublecia que si ésta era supe:;ior al 20% de jas ingrescs del
inquilino, éste podia reclamar ante los Tribunales su reduccidn. Sin embargo,
la ley de 1976, en su art. 6, restablece la soberania de los contratantes, al -

morgen del poder piblico, quien precisamente se compromete a velar per ella.

Sin embargo, para prevenir los efectos de aumentos excesivas del alquiler so--
bre las economias damésticas, se establecen topes relacionodcs con los ingre-

scs del conjunto de arrendatarias (11). Paro el conocimiento de éstos, el sista-




202

ma establece la obligatariedad de las inquilinos de formular una declaracién

anual de ingrescs y patrimonio (12).

Finalmente, las viviendas de propiedad piblica tienen unas alquileres mds mo-

dérados .

Las revisiones de renta .-

a) En los contratas celebrades con anterioridad a | de Enero de 1974, cuyo

. plazo de prérroga estuviera vencido, las revisiones se producen en base a
una serie- de coeficientes, segin la antigiedad del inmueble que muiti--
plicades per la renta origen (histérica) determinardn la renta actualizada.
Lo renta resultante de multiplicar la renta crigen por los citodos coefi--
cientes no determina de hecho la nueva renta que ha de pagar el inqui-~
lino. Para. la determinacién de ésta y partiendo de la renta actualizada,
solo serd exigible un pcrcentaje que vario fambién segin la fecha del con-

frato.

Durante el tiempo de validez que la ‘ley Fija para estos coniratas, y.con
el fin de que las rentas actualizados segun el anterier cdlculo no queden
desfasadas por efectas de la inflacidn, la ley permite una actualizacién

trimesiral segun el indice de salarios (13).

b) En las contratos celebrodes entre | de Enero de 1974 y 29 de Junio de -
1976, durante el periodo de vigencia del contrato la renta se actualiza
segin lo previsto en la ley de 1974, o lo estipulado par las partes. Para
estas cascs el incremento mdximo de revisién no podrd ser superior al -
aumento autarizado de les salarios de los trabajadores industriales, y esta

revisién no podrd girarse por un plazo inferior a seis meses.
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En los controtes celebrodos con pasterioridad a 29 de Junio de 1974, los

revisiones se efectian segun lo estipulado per las partes en el contrato.

En los viviendas de propiedad piblica, las actualizaciones de renta se --
efectian por similor procedimiento al expuesto para los contrates celebra-
da con antericridad o | de Enero de 1974 cuyo plazo de prarroga estuvie-

ra vencido (14).




20k

I¥. LA POLITICA DE ARRENDA-
MIENTOS EN BRASIL |




205

V.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN BRASIL.-

La -legfsiécién-—s‘&e alquileres data en Brasil de 1922. Con el Ffin de evitor el
aumento vertiginoso de los alquileres, la ley de entonces dispuso que los contra-
tos de orrendamiento debian ser por 1o mencs de un afio, lcs alquileres sdlo po-
dian aumentarse coda das ofics y las orrendatarics sélo podian ser desahuciados ==
por no pagar el alquiler y par dofior las inmuebles, o cuando los locadceres nece-

sitoran sus propiedades pora ocuporlas elles mismos .

De 1928 a 1942, lo iegislacién sobre alquileres volvid a ser jurisdiccidn del de-
recho civil. Durante la segunda guerra mundial, en 1942, se implants la tidma-
da Maoderna Ley de Alquileres que durd-hosta 19447 Si bien esta ley sufridé algu- T
ncs. cambics menores durante los 22 ofick da su axistencia, sus coracteristicos esen-.
ciales no de medificaron, o sea, que lcs alquileres se mantuvieron congelados, -
les ocupaciones de inmuebles alquilades siguieron siendo licitas y los desahucios
continuaron permitiéndase por las siguientes cawsas: falte de pago de los alquile-
res, ofras infracciones de la ley por los lecatarics, lo necesidod de renovar los
inmuebles, lo orden de demolicién y la necesidad de ocupar ls inmuebles sus lo-
cadores (15). '

Antes de analizar estas conclusiones es necesarlo dar alguna informacién bésica

sobre Brasil. El control de los alquileres se implontd en el pais durante la prime-
ra Guerra Mundial, fue abolido en el periodo que medid entre los dos guerras --
mundiales y reimplantado duronte la segunda, menteniéndcse por espacio de 22 --

afics, pericdo en que las alquileres quedaron congelades.

En Noviembre de 1944 se promulgd la Ley (14) sobre Alquileres, que disponia la
liberacién graduol del control de los inmuebles que habian estodo ocupados en --
forma continua antes de Noviembre de 1964, Se prepard un modeio matemdtico

para graduar los aumentcs de lcs alquileres, de tal manera que alcanzaran el nl«v

vel de los del mercodo para 1974,
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Respecto de |cs inmuebles alquilados que se comsiruyeran después de 1964, la
Ley,utipulé que en principio les alquileres se fijarian libremente por les foca-
dores, y después se aumentarian segin las cuantias indicadas por @l “factor de

correccidn monetaria™ menas un factor de depreciacién conocido como ACA.

A fin de Iiberar més los alquileres, se hicieron medificaciones en 1945, 1967y
1974. La Ley de 1965 sobre aumento de la construccién dé viviendas, recanocid
a los propietarics de los nueves inmuebles construides el derecho no sélo de fi-
jor los alquileres iniciales, sino también de decidir la duracidn de les controtes
de locacién y de pedir a los locatarios que desocuparan las inmuebles al vencer
el contrato. No dbstante, las aumentas periddices del alquiler debian seguir fi-
jondase en base al facter ACA.

En 1967, estas medidas de liberacidn se hicieron extensivas a todcs las inmuebles,
tonto nuevos como antigucs, que no hubieran estado ocupadcs de forma continua -
por un mismo locatorio desde 1964 . Para los inmuebles construides antes de 1964,
estuviesen o no ocupadas de farma continua, se modificd el facter corrector de la

renta que se les oplicaba, equipardndolo al 10% del alquiler existente antes de -=

cada uno-de sus incrementos .

Lo Ley de 1974 (17) consolidé las cnter!crs‘modificaciones (18) de tal modo que
todes los inmuebles ocupades, e incluso las ocupados en farma continua desde -
antes de 1944, quedaron sujetes a las medidos de liberalizacidn dispuestas por la
Ley de 1967.

Sin embargo, la ley de 1977 (Ley 1534 de 13 de Abril), asegura la prérroga por

los plazes que especifica, en arrendamientcs residenciales.

Fimalmente, en 1979 (19) se dicta una nuevg léy que recoge los principios de ae-
tualizaciones de rentas contenidas en la ley‘de 1974 (20) y los de prarroga ol --
contrato de la ley de 1977 (21).
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La pr&rroga al contrato.-

Si bien la ley de 1979 establece en principio que la duracidn de! plazo del
contrato puede ser fijada por acuerdo de las partes (22), también determina
con cordcter general que el contrato de arrendamiento por tiempo determina-
do acaba de pleno derecho ol vencerse el plazo estipulado, sin necesidad -
denctificacién o aviso. Acabado el plozo contractual (sin esa notificacién
o aviso), se considerard prarrogado por plazo indeterminado el arrendamiento,

continuando en vigor las demds cléusulas contractuales (23).
Lg renta .-
Lo renta es totalmente libre, fijdndcse por acuerdo mutuo de las partes (24).

Las revisiones de renta. -

.

Los: revisiones de renta entrafian una amplia casuistica segin se haya o no -
insertado la cléusula de estabilizacién y segin los consideraciones estableci-

das por la ley que se enconiraba en vigor o la fecha del contrato.

a) Pora conirotcs que se firmen o partir de la vigencio de la ley de 16 de
Mayo de 1979, la cerreccidn monetaria de la renta podrd ser estipulada -
por las partes, en cuanto a fechas y condiciones. No cbstante, su voria-
cidn no podrd ser superior a la del valor nominal de las obligaciones rea-

justables del Tesaro Nacional (25).

b) Pora conirates firmadas con anterioridad a la promulgacién de esta ley -
" que se encuentren en periodo confractual, los revisiones se efectuarén -

por 1o establecido en lcs coniratos, en cuanto a la fecha de revisidn si la
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hubiere, pero no en cuanto a ‘la cuantia, que no podrd ser superior a la
variacién de los valores nominales de las obligaciones reajustables del -

Tesoro Nacional,

¢) Para los contratos celebrados antes del 7 de Abril de 1967 (se refieren o
" inmuebles alquilados con prérroga al controto y principalmente sin cldu~
sula de estabilizacién), la ley estoblece que las revisiones se efectuardn

por arbitraje judicial o por acuerdo de los partes (24).

_ Lo ley fija uncs niveles de revisién maximos, segin la antiguedad del
confrato, con arbitraje judicial, pora el caso en que no se llegue al acuer
-~-doentre—laspartestLossucesivos incrementcs de renta se regulan por el —

sistema. general que se expone en el siguiente punto.

d) Parg las viv%endus alquiladas antes del 7 de Abril de 1967 en las que se
efectud el arbﬁroie judicial o acuerdo de las partes. En las viviendas al-
quiladas entre la citada fecha y el 146 de Mayo de 1979, y en las alqui--
ladas después de esta Gltima fecha, después de que finalice el plazo con-
tractual, el alquiler solomente podrd ser reajustado por mutuo acverdo o

" cuando sea aumentodo el salario minimo legal en el pais. El alquiler rea-
"~ justado debido al aumento del salorio minimo serd exigible a portir del -

segundo mes después al de la fecha de vigencia del nuevo salario minimo.

El alquiler serd reajustado en la misma proparcidn de la variacién del va-
lor nominal de la obligacién reajwstable del Tesoro Nacional, ocurida --
enere_e’i mes base y &l de la fecha de vigencia del salario minimo, consi-

derdndase como mes base, seglin los cosos:

"a) Elnes del Glitimo reajuste de alquiler efectuado en los términcs de la

- legislacién anterior a la vigencia de la presente ley.
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b) El mes del Gltimo reajuste coniractual, en el coso de arrendamiento

per plazo cierto, terminado en la vigencia de esta ley.

c) El dltimo mes del plazo contractual, en coso de arrendamiento por -
plazo cierto, terminado en la vigencia de esta ley, que no esﬁpdle

el regjuste o la correccion del alquiler.

Si el contrata estipula circs criterios de reajuste que iméann alquiler

mencr, prevalecerd la estipulacién coniractual.

El orrendader y el arrendatario pueden, en la vigencia de les prémro~
gos, ofustor nueve alquiler, fijade par mutuo acuerdo (27).

,

- Viviendas de proviedad piblica . -

Estas viviendas se rigen por su reglomentacion.
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V.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN MEJICO.-~

La legislacién en materia de arrendamientes (civil o del orden camin) es distin-
“ta en cada una de las Entidades Federativas, dada la estructura juwridico politica

. del pais.

Haremos referencia sélo a la legislacion que estuvo y est@ en viger en el Distrito
Federal, pues "mutatis mutandis" es similor a la del resto de les Estados y apro~
ximadamente el 50% de la poblacion se asentaba a 1980 en ese Distrito Federal

(28).

La pﬁmro legislacion de la ciudad de Méjico scbre orrendamienms,. fue el De--
creto de 1944, que congeld los alquileres por un afto y legalizd el derecho de -
ocupacion de todas |cs inmuebles residenciales excepto los de lujo. Conforme a -

este Decreto, los locodares s6lo podian dumentor lcs alquileres si efectuabon repa-

raciones de importoncia v ofras mejoras en sus inmuebles.

El Decreto de 1944 fue reemplazado por la Ley de Alquileres de 1947 (29). Esta

permitié a las locaderes aumentar les alquileres scbre una base selectiva; una co-
misidn de tres miembros designadas por el Déporhne-nto del Distrito Federal auto-
rizabo a examinar las solicitudes de aumento. Ademéds, establecid que los loca--
tarics no podian subarrendar o ceder los inmueblei que ocupabansin consentimien -

to previo de sus Iocgdorg;

La legislacidn actual es la Lay de Alquileres de 1948, que exceptin también del
control de rentas y préroga a las viviendas de lujo y mantiene congelodas los al-

quileres infericres a lcs 300 pescs mensuales (30).

Las viviendas de "lujo" quedan sujetas a lo dispuesto en el Cddiga Civil sobre —-

obligaciones y contratos.
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- Lo prérroga al contrato.-

Los viviendas cuya renta anual sea inferior a 300 pesos se encuentran sujetas '
a proroga obligateria al contrato. Como ésta fue fijada por la ley de 1948,
hay que considerar que desde hace bostantes afias los alquileres que se contra-

fan se encueniran en su totalidad fuera de esta limitacidn (31).

En el ambito del cédigo civil la prérroga puede ser expresa o tacima. El su--
puesto tacita se produce como consecuencia de la falta de denuncia del con-

frato en el momento de su expiracién.

Para'los viviendas sujetas a prérroga, par alguna de las circunstancias citadas,
el desahucio o resolucion del contrato sdlo se puede dor en lcs siguientes sy--
puestes: el giraso de dos meses en el pogo de lcs alquileres, los subarriendes

v ofras formas de traspaso no consentidos, las medificaciones hechas en el in--

mueble per los locatarios o sublocatarios sin autarizacion, los dodes de imper-
tancia al inmueble par sus ocupantes, los molestios ocosionadas por el locata-
rio g los vecinas, y los ’caas en que un inmueble se halla en peligro inminen-

te de derrumbarse o en estado sonitario de riesgo (32).

- la renta.-

"

La renta es libre, gjustindcse exclusivamente a lo acordado por las partes.

(31) 750 pts. dealquiler frente a un salerio minimo de 12.000 pts.
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los revisiones de renta.-

a)

b)

<)

d)

Para las viviendas alquiladas con anterioridod @ 24 de Junio de 1952 y

que a ém fecha no hubieran efectuado ninguna revisién de renta, la ley
de 1948 auterizd los siguientes aumentcs: Para las rentes entre 100 y 199
pesos m ensuales se auterizaron qumentas del 10%, y para las entre 200 y
299 pescs, aumentas del 15% (33).

Desde la promulgacidn de esta ley y hasto nuesiros dias, no ha existido -

ninguna revisién.

Les contratas que se encuentran sujetds a pr&rroga expresa y no tienen ==

cldwula de actualizacién, no han tenido ninguna revisién.

En los demds coscs, la revision se efectin par acuerdo mutuo de las par-

fes .

Hosta hace pocos aics, dada la inexistencia de prérroga cbligateria, el

sistema mds utilizado fue el de renovacion del confrato.

Ultimomente, debido a la fuerte inflacién sufrida por el pais, los contra-
tos suelen formularse por periodcs de tiempo relativamente breves e incluir
la cldusula de estobilizacion de rentos (34).
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Vi.-lA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN OTROS PAISES DE LATINOAMERICA. -

Este cupttulo comprende el andlisis de las pohtlcos segundcs al respecto pa' Co—-
lombia, Chile, Ecuador, El Salvador, Guatemala, Hondures, Panamd, Uruguay y

Venezveia.

En latincomérica, y por término medio, las primeras legislaciones de arrendamien-
to de viviendas datan de los aftos 30, con la excepcién de Chile, que ya en 1906
promulgd su ley sobre control de alquileres, siendo precisomente Chile, Guatema-
la y Honduras, los Gnicos paises que no han promulgado nuevas legislaciones o
remodelodo las anteriores en la décoda de 1l 70 (35).

- E] punto principal que hemcs de tener en cuenta en la concepcidn de las legis-~
laciones de estcs paies, asi como en la de casi todos les pertenecientes al gru-
po de paises en ¢urso de desarrollo (cwando de politica de arrendomientos en ma
teria de vnvcendo s8 frata) estriba en que. el concepto de vivienda generalmente --
compcrtldoen Europa aqui no se cumple, pues se irata en un nimero amplio de me-]
ras chabolas . ’

~ Lla préroga al contrato.-

La prérroga al contrato no es medida generalizada en estos paies lotincame~
riconas, pudiendo decirse que en los que hoy se impone esta resiriccion son,
por lo general, oquélios en las que las legislaciones son mds anticuadas. Por
ejemplo, en Colambia, con una legislacion de 1943 con sucesivas remodela-
ciones hasta 1976; Guatemalo con legisiocion de 1941; en Honduras, con una

ley de 1966 (34).
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En aquélles en donde la legislacién no observa esta norma, existe no obstante
una confencidn de los precios de la rents, y uncs plazcs minimos del contra-

to.

En Chile, Ecuador, Ponamd y Venezuela, que constituyen cuatro de los cin-
co paises en los que no existe prarrogo (37), la renta viene a estor fijada con
independencia de la fecha de formulacion del contrato. Asimismo en Uruguay
y en tres de los cuairo pafses citodes, aunque no exista prorroga indefinida al
contrato, éste ha de tener una duracién minima y en alguno de las cascs como
Panamd y Uruguay el inquilino tiene der?choo una prérroga igual al tiempo -
de duracién del minimo establecido por la ley (38). Hemes de aclarer, sin em-
bargo, que ain en el caso mds desventajoso, la duracién maxima de permanen-
cia del inquilino en el inmueble, en contra de los desecs del propietario y per

razones amparadas por la ley, no scbrepasaria los seis ancs.

la renta.-

Con respecto a la fijacidn de la renta para nuevos conirates, podemas distin--
guir entre rentas congeladas, rentas fijadas histéricamente o en funcion del va-

lor, y rentas libres.

-

a) Se dan los supuestos de congelacidn en Colambia para las viviendas cons~-
truidas antes de 1956 y en El Salvader para las construidas antes del afo
1973 (39). '

b) Rentos fijadas en funcidn del valer, se presentan para todos las viviendas
en Chile y Ecuador y vienen a ser el 11% y el 12% del valor catastral;
tombién en Panomd, donde alconzan el 15% de la inversién, y por Gltima,

en Venezuela, si bien sélo pora oquelios viviendas cuyo valor catastral -
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sea inferior a 225.000 bolivares segin el valor de tasacién (lo renta os-

cila entre un 9,6% y un 14,4% del citado valer) (40).

¢) La libertad en la fijacidn de larenfa se da en Colombia para las vivien=
das comsiruidas y alquilados después de 1954; en El Salvader, para las -~
construidas después de 1973 o ques tengan una renta superior a 500 colo-
ries; en'Gualemdla, pora los alquiladas despuds de 1940 o que devenguen
un alquiler superior @ 20.000 quetzales; en Uruguay, pora las construidas
después de 1974 durante un periodo de 20 ofios desde la fecha de su cons-
fruccidn; y en Venezuela, p&c todos aquellas viviendas cuya renta ca--

tastral sea superior @ 225.000 bolivares (41).

- Llos revisiones de renta.~

Lla .cldusula de estabilizacién de renta es poco cbservada an las legislaciones

de estos paises como consecuencia principalmente bien de una equivocada, a

nuestro juicio, politica congelodora, o bien por no existir la necesidad de talf,

.como consecuencia de contemplar la ley la préroga al contrato. Solaments -

Uruguay prevé la ley la actualizacién plena segin el quegranto experimenta-
" do en el indice de ccste de vida (42). - )

En Chile, Ecuodor y en Venezuela, en las viviendas cuya renta sea inferior a’
225.000 bolivares, la revisidn de la renta se efectuord cuando la valoracidn

catastral cambie (43).°

En El Salvader, Guatemala y en Venezuela, en las viviendas cuya renta seq
superior @ 225.000 bolivares, la revision de renta se efectic mediante Ja reno-

vacidn de confrates .
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en Ponamd la renta se actualiza cuando lo rentabilidad sobre la inversion cae
por debajo del 15% (44).

Finalmente, en Colambia (en las ciudades y en las copitales de mas de 50.000
habitantes), en El Salvader (en las construides antes de 1973), en Guatemala
y en Hordures (los construidas con anteriorided a 1966) no existe pasibilidad de
actualizacion de renta (45).

- Lo equidod en la renta.-

Les sistemas-dirigides' & lograr“una~equidad en la renfa, comstituides por les - -+
métodes de contencién indiscriminada de lamisma, son tatalmente anticuades
y fueron obandonades desde hace muchos afics en los paises desarrollodes, por

sus nefastcs repercusiones schre el sector viviendes en renta.

los Unicas medides de equidad se observan en Panamd, donde el Gobierna --

ofrece uncs créditos sin interés para aquellas personas cuycs ingrescs no les -

permitan pagoer la renta de su vivienda. En contrapartida, lo legislacién de -

este pais permite, para. aquellos casos en que el individuo se retrase en el pago
- de los alquileres de forma Injustificada, que el importe de la renta pueda ser

detraido de su sueldo (46).

En Uruguay, pais que mantiene ciertas limitaciones a o renta (pcru los ante-~
riores a 1974 la renta mdxima serd igual a la renta arigen mds actualizocion -
plena segin el caste de vida) y en el que no existe el derecho a prérroga, o
ley prevé, pora los cascs enque la renta de la vivienda sobrepase el 25% de -
los ingreses familiares del inquilino, que el alquiler pueda ser rebajado hasta -

que alcance un nivel no superior al 20% de los ingrescs del orrendotorio (47).
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Vit.- LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS EN LOS PAISES ARABES.-

Aunque la renta percdpita de los paises drabes es por lo general muy elevada, co-
mo consecuencia de las incesantes subidos del peirdleo, en el contexto general de
la poblacion la renta es baja. Para buscar una entided mayar dentro del Grea y
en bose a lograr unas pardmetras mis amplics de poblacién, y una mayer estabili--
dod y continuidad politica, hemas seleccionado los cases de Egipto, lraq y Siria
.(48).

Lﬁ aplicacién de una nermativa relativa al arrendamiento de viviendas, es muy -
reciente en Iroq y Siria y obedece a causas distintas o las que impusieron en los
paises desarrollades. e hispanoamericanos . En Egipto, sin embargo, se cbserva el --

peso de la influencia britdnica (49).

la prérroga al contrato.-

Existe una generalizada prirroga al contrato, no pudiendo ser rescindido éste
salvo.en ciertos coses como las de necesitar la vivienda el arrendodor para wo
propio, la falta de pago, la ruina, la demolicién para nueva comstruccidn con

mayer foro, ..., etc.

la renta.~

En los tres pafses estudiodas, la rentaviene a estor controlada por el Gobier-

no, y su cuontia, aunque on ligeras variaciones, se fija enun percentaje -~
scbre el valor del inmueble.

En Egipto este valor incluye el costo del solar mds el de la edificacidn, sien~

do la renfa méxima a percibir por el propietario el 7% de dicho valor. La ren-

Lot
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ta asi determinada, constituye lo bdsico, pero ademds se repercutirgn en su

totalidad las tases ¢ impuestes urbanos .

Con el fin de que el valor de la vivienda obedezca a la realidod, existe una

junta de evaluacidn en cada una de las respectivas provincias (50).

En lraq, en las viviendas nuevas alquiladas per primera vez, la renta es libre
durante los fres primercs afics. En los demds cascs, el alquiler se fija en el -~

7% del valer de tasacién de la vivienda.

Pora la fasacidn de las inmuebles existe una comisidn especializoda de! dépor-

e

tamento de impuestos; en ofras palabeas, valoracién catastral (51).

!
En Siria la renta se fija en el 5% del valor de la vivienda. Como valor del

precio se toma el efectuado per el Depariamento de Impuestcs Inmobiliarios del
Ministeria. de Hacienda. (52).

Revisiones de renta.~

Lo pesibilidad de revisién salamente es contemplada en Ireaq, donde coda 5
afics se actualiza el volor de la vivienda, voriendo en consecuencia la renta
resultante de aplicor el 7% a dicho valor. Si por los combics de tosacién la
nueva renta fuera inferior a un 20% de la anterior, cabe la pasibilidod de --

entablar recurso (con respecto a la valoracidn asignada) (53).

Equided en la renta.-

En los legislaciones de estcs paises se observa un proteccionismo desmedido al

inquilina.
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Asi, aparte de las congelaciones de renta y la prérroga al contrato yo citodas,
.existen registrcs que establecen controles minucicsos scbre las viviendes arren-
dadas. Este intervencionismo estatal ha producido y produce las mismas conse-
cuencias nefastas que se dieron en las paises desarrollades cuando se emplea-
ron medidas similares, ésto es: el deterioro de los inmuebles y la reduccién -

drastica del patrimonio en alquiler.
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VIIl.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN LOS PAISES ORIENTALES .-

En el estudio de estcs paises, y con el fin de poder tener una mds amplia visidn
de conjunto, hemos incluido los casos de Filipinas, Bangla-Desh, Birmania, Hong-
kong y La India. . "

En el contexta de sus legislaciones se cbserva por lo general (salvo el casode

Filipinas) la influencia britdnica y de sus reglomentaciones surgen considerocio-
" nes que nos recuverdan a los sistemas europecs de antano: la congelacion de los
alquileres &apués de la Segunda Guerra Mundial y la diferenciacion entre vi-

viendos viejas y nuevas.

-~ Lo préroga al contrato.-

La prirroga al contrato no es generalizada y en lcs coscs en que no exste

debe matizarse .

As{, salvo el caso de libertod de Filipinas, en Birmania y Hong-kong, dowde
no existe la préiroga, larenta viene a estor limitada, lo que en suma comstity-

ye un sistema paralelo de proteccionismo ol inquilino (54).

- la rentd.-

En Bangla-Desh, Birmania, Hong-kong y La India, existen Iribunales o perites

de la aodministracidn con competencia en la fijacion de los alquileres.

En Bongla-Desh ademds se fija la renta mdxima en el 15% del valor de mer-
‘cado de la vivienda, lo que constitﬁye el precio base, y sobre el cual s re~

percutibles las tasas e impuétcs (55).
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En Birmania, es el perito oficial en alquileres quien fija la rento segin las di-

recirices del Gobierno (56).

En Hong-kong cabe distinguir: a) Las viviendes construidas con anterioridad o
1941, donde el alquiler estd congelado; b) Las construidas con pestericridad

a 1941, donde el alquiler lo fija la Comision de Tasacidn y Valoracidn (57).

En La India existen ligeras variaciones segun los diferentes Estados, pero en

general se da la congelacién de rentas en las viviendas construidas con onte-
ricridod a la Primera Guerra Mundial, rigiendo para las construidas con pos--
tericridad el que viene a denominarse "alquiler equitativo". Este alquiler --

equitativo se fija.en I& diferentes Estodos de la siguiente farma: a) En Bombay
y Calcuta, por acuerdo de las portes (salvo reclamacion, ‘en cuyo caso lo fi-—
jard el Tribunal de Valaracién y Tasacién); b) En Delhi, conforme a un compli

cado sistema. de fijaciones. que tiene en cuenta i afo y las coracteristicos de

la vivienda; ¢) En Madrds, con libertad para los alquileres supericres o 4C0 -~

rupias; en les inferiores, si es una cosa nueva, serd libre durante las 5 primercs

afics y a partir de esa fecha se fijard en el 9% de la inversién (58).

En Filipinas los alquileres infericres a 300 pescs ‘estdn congelades, los superio-
res son completamente libres. (Salvo lo excepcién cpuntoda, los arrendomien-

tos en su conjunto se rigen por el Cédigo Civil) (59).

Las revisiones de renta .-

Las revisiones son tratadas vagamente en las legislaciones y en general, sélo

se dan de forma ocasional o discrecional.

En Hong-kong se habilita la pasibilidad de solicitor la revisidn al Tribunal de

Tasacién y Valeracidn, e igual posibilidad de recumrir a un Tribunal existe en

Calcuta, cada cinco aitcs .
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Como cerolario, podemcs‘;iecir que el supuesto de actualizacién derenta sdlo
se da verdaderamente en Filipinos para las alquileres superiares a 300 pesos y
en Madrds para las superiores a 400 rupics. En ombas casas, es consecuencia -

de la libertod de contratacidn existente,
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IX.- LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS EN LOS PAISES DEL ESTE.-

Para alguncs —puc_hem parecer que se sale de tono el tratar a_los "Paises del Este”
dentro del mismo bloque de andlisis de lcs "Pgises en vias de desarrollo”. Sin -
embargo, debemcs tener en cuenta que, pese a la elevada rentapercdpita obte-
nida. por estos paises y al nivel medio de cultura del pueblo, cierfomente alto,
en materia de vivienda se encuentran, hoy par hoy, a infinita distancia de las

cotas mantenidas por lcs paises desarrollodos, en lo que se refiers al déficit cuan-|
tilativo y cualitativo.. Segin se desprende del Annual Bulletin of Housing and ~-
Building Statistics for Europe (N.U.), aunque lcs ritmes de construccién se man--

tienen actives, las coracteristicas de la consfruccidn son inferiores a la media --
europea. : . &
. 1
Después de la Segunda Guerra Mundial, y de foma similar a la cperada en oy
"Paises. Occidentales”, los alquileres de los "Paises del Este" se moderaron bajo

el principio de un orden social.

Lo renta fue fijoda a precias politices, lo que provocd que con ella no se pudie-
ra cubrir ni el ceste de repasicidn ni el mantenimiento de lcs inmuebles, obligan-
do a les Gobierncs a subsidior con un fondo complémentario el mantenimiento -~

del parque de vivienda.

Aunque la politica adOptud;: por estas paises después de la Segunda Guerra Mun-
dial no ha combiado en”el orden de mantenimiento de precics politices y subven--
ciones parg lo conservacién de los edificics, larenta en esencia nose encuenira
congelada, y ello paque tal "afaire"” discriminaria a las familias que habian al-
quilado de entafio y o las que alquilan de nuevo, y mdxime cuando en la déca-
da de los 40 (periodo en que.cfm no hobia hecho aparicidén la inflacidn en Eu--
ropa) los paises del COMECON registraron tan fuertes elevaciones en el indice

de coste de vida.
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En la U.R.S.S., les alquileres representan de! 4 al 5% de la renta de la familia.
Con esta cantidad solamente se cubre la mitod del coste real del inmueble, vinien

do a camplementorse la mitad restante con el citado fondo de vivienda.

En Hungria, Polonia y Checoslovaquia, la idea esencial es lograr el equilibrio de
explotacidn y una clerta armonizacién en los diferentes sectores de viviendas. Des-
de los afios 60 y después de los 70, la politica de arrendamientos ha intentado ~-
reducir constantemente las diferencios existentes entre las rentas procedentes de --
las viviendas propiedad del Estado y los que son propiedod de cooperativas. Sin -
embargo, la incesante s.ubidc de los costes de mantenimiento y de construccion de
las nuevas viviendas se antepone a tal deseo, que solamente logra a duras penas

cumplirse gracias a las fondos de mantenimiento complementarios y a ciertas ade-

cuaciones quess han efectuado en las rentas familiares.

Por Gltimo, en Yugeslavia Ics alquileres mantienen niveles mds elevados que en
otras paises socialistas. la renta-de las inmuebles ha de cubrir los costes de man-

tenimiento, gunqueno lcs de repasicién o autofinanciacion (60).
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ALCANCE Y METODOLOGIA DEL ANALISIS .-

En esta tercera parte, el planteamiento metodoldgico ha sido igual al utilizado
en el resto de este estudio, aunque tratado con una mayor profundidad, yo que
el objeto general del texto es Esponia. .

En principio de andloga forma a los cascs anteriores, sdlose ha tenido en cuen-
ta, la prérroga al contrato; la fijacion de la renta, los revisiones de rentas y la

equidad en la renta. Sin embargo, cuando estos aportades se estudion desde la
perspectiva del caso espafiol como fin, se producen otra serie de subdivisiones -
que no concuerdan con la metodologia trazada desde crigen. Por tal rozédn, se
ha incluido como segundo capitulo de esta tercera parte "El marco general de la
politica de orrendamientas urbancs”. En este se desarrolla la politica general de
arrendamientos en Béaﬂa, a portir del mismo esquema metodalégico empleado,

en los dos primeras portes, lo que’ da consistencia general al estudio, desde el -

 éngulo metodolégico.

En el andlisis detallodo de la politica de arrendamientos, se contempla separa~-

" damente la vivienda libre y de Proteccién Oficial.

En la vivienda libre, se ha estudiodo la politica de arrendomientos anterior é_-
1934, por existir @ 1970, un 6% de los' contratos de Inquilinato en vigor, sns-~
critos con anterioridod @ 1930. No obstante, en el tratamienta por porcelas de -
estudio (copitulos) se ha efectuado el corte en 1944, debido a que a portir de -

ese afio se produjeron ciertos: combics como consecuencia de la ley de esa fecha.
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En todo lo concerniente a la’ vivienda libre se ha tratado de forma paralela la pré-
rrogo, lafijacién de la renta, la revision de la rento y su equidad, a partir del

marco socio-politico y econémico que dio origena cada una de las leyes. Asimis-
mo se estudid de formo separada lcs rasgas e interpretaciones juridicas mas acusa--

des.

Siguiendo los razonamientas de Lipsey, se ha probado la consistencia de la politi-
ca odoptoda. Deniro de estos razonamientos, tiene especial interés el modelo de ~

simulacién formulado en torno al levantomiento de las congelaciones de renta.

En el plono de la Vivienda de Proteccién Oficial, dada la estructua de la misma
-y sus- limitaciones, - lo-metodologia empleada ha sido la cominmente utilizada en

las dos primeras portes, aunque debido a la importancia que para nuestro fin tienen
se ho profundizado en la cosuistica de lcs diferentes conceptos de Viviendo de --

Proteccidn Oficial.

En el plano empirico se ha reflejado la equidad de la politica de orrendamientos
mantenida . Todo ello se ha tratado desde nuevos dngulcs, a partir, de razonamientos

"y célculcs que se encuentran fuera de los esfudisticas publicadas .
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Il.- MARCO GENERAL DE 1A POLITICA DE ARRENDAMIENTOS URBANOS .-

Introduccidn .~

Lo actual legislacidn en materia de arrendamientos urbancs en Espafia es de --
1964, si bien la Historia del Derecho nos muesira intervencionismos estatales des-
de 1601 con Felipe Ill. Centrandoncs en el presente siglo, la reglomentacion so-
bre este particular evoluciona en general de forma paralela al resto de ias pa;-
ses europeos (1920, 1924, 1931, 1942, 1946, 1955), hasta el 1964.

E) émbito de la ley de 1964 comprende a todas los viviendas libres, o los loca-
les de negocio y a las Viviendas de Proteccién Oficial, en todo oquello que no

sea determinacidn de renfo y sus incrementos,
No. cbstante, dado que el hecho que ncs ocupa es la vivienda, solamente nos -
referiremcs en este informe o lo vivienda libre no amuebloday a la de Protec-

cidn Oficial.

La préroga al contrato.-

En Espafia el inquilino se encuentra fuertemente protegido por la ley en cuanto
al mantenimiento por tiempo ilimitodo del inmueble arrendodo, ‘tal camo se pro-

duce en un amplio grupo de paises, tanto desarrollades como subJesarroliados.

Los &cepclma a la prérroga y las causas que pueden dar origen al desahucio
concuerdan tombién, con corécter general, con las contenidas en ofras legisla-

ciones europecs. A saber:
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1)
2)
3)

4)
5)
6)
7)

8)
9)

Necesitar el arrendodor la vivienda paro si' o para ciertes familiares.
Proyectar su derribo para dorle mayor foro.

Cuando la vivienda no esté ocupada durante mas de seis meses en el curso
de un ofio.

Cuando el inquilino ocupe dos o més viviendas en una misma plaza y no le
sean todas necesarias. '

Cuando el inquilino tenga @ su dispasicién ofra vivienda como titular de un
derecho real de goce. ' _
Por falts de pago.

Por desvio de destino.

Por ruina de la finca.

Por infroccion de cbligaciones contractuales o prohibiciones legales.

lo preblemdtica en Espafia no se presenta en.esencio como consecuencio de la

prérroga cbligatoria y de las escasas excepciones o la misma, sino:

a)

b)

Porque existe una engarrasa y anticuada normative juridico-que envuelve o
los supuestos contemplados; y ’

Por los retrascs que se producen en lcs procedimientcs y lo falta de unidad
de criterio de las sentencios, hechos &tos que vienen a estar motivados por
tener que resolverse talés cuestiones ante los Tribunales ordinaries, al no -
existir uncs especiclizados, como ocure en la inmensa mayoria de los pai-
ses desarrolladcs . A este respecto y a titulo de ejemplo, sefialaremas el ca-
s0, coda vez mds repetido, de ciertas individuos , que cor;s_c_ienfes de escs
retrasos burocratices (entre seis y ocho meses), alquilan una vivienda, pagan
des meses (fianza y primera mensualidad) y permanecen por ese precio ocho

© mds meses en la misma.

En ofro arden, lo mentalidod heredada del pesado, abierfomente proteccionista

del inquilino, inspira muchas de las sentencias dictadas por los jueces, 1o que

“hace que las mismas no siempre respondan a lo equidad.

P e —
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Estos deficiencias de cardcter juridico administrativo, son perfectamente cono-
cidas por el arrendodor y tenidas en cuente o fin de cubrir riesges a la hora -
de poctar los alquileres de sus viviendas, cifrandolos en cantidades por encima

de las normales de mercado.

Dentro del marco analizado y puesto que no existe déficit cuantitativo de vi--
viendas dentro del pois, entendemos que la prérroga obligateria al contrato de-
be de ser un hecho reconsiderado deniro de nuestro ordenamiento y legislacion.”
El punto de partida para ello deberia ser lo remcdelacién de lo casuistica con-
templada en la ley adecudndola a los afics presentes, ésto es, facilitando la agi-
lizacién odministrativa y estableciendo la inexistencia de prérroga obligatoria -

al contrato paro determinadcs coniratos de orrendomiento.

lo renta.-

En lo fijacién de la rento para los nuevos controtes hay que distinguir segin se -

refieran a viviendas libres o0 a las de Proteccién Oficial.

A) En_viviendas 4|ibres:

En ellas no existe ninguna limitacién legal en lo fijacién de la renta entre
las partes contratantes. No se tienen en cuenta ni su antigedad, ni sus -
caracteristicas © estodo de comservacién. Se incluyen asimismo dentro de —
este bloque las viviendas de Proteccién Oficial que han pasado a ser libres.

B) En Viviendas de Proteccion Oficial:

En éstos, par razdn de su diferenciocién de trato, podemcs distinguir:

[y o



a) Viviendos de Proteccion Oficial Grupo |

Se asimilan a ellas |as: Viviendas Bonificables categoria 19 y las

Viviendas Clase Media categoria 19

b) Viviendas de Proteccion Oficial Grupa I

by) Categoria 19
bp) Categaria 2°
b3) Categorfa 3°
bg) Categerio Subvencionoda

Se asimilon a ellas las:  Casas Borotas
Casas Econdmicas
Cosas para Funcionarios
Viviendas Protegidas
Viviendas tipo Social ~
Viviendas Bonificables no categoria 19
Viviendas Clase Media no categorio 19

bs) Categeria Social

¢) Nuevas Viviendas de Proteccién Oficial (D.L. 10-11-78)

En lo determinacion de la renta, actualizaciones de lamisma y~precios de ven-
ta, juega un papel base lo que viene g denominarse "médulo de ejecucion ma--
terial", y viene a ser una cifra que anuaimente publica el Gobierno por Decre-

to u Orden Ministerial, con validez para un determinada peri&do.




El médulo veria segiin las provincias, existiendo o su vez dos criterics distintos

de fijocién que determina la distinclén enire Viejos y Nuevas Viviendas de Pro-
teccidén Oficial.

)

2)

3)

En Viviendas de Proteccion Oficial Grupo | y asimiladas:

Lo renta se fija en funcién del médulo y la superficie Gtil, expresada ésta
en metros cuodrades.

-

a) Los 110 primeres metros cuodradas Gtiles, si les hubiera, se multiplicardn
por la centésima parte del mddulo y por un coeficiente (2,20)

b) El excedente de superficie Gtil que supere o las 110 m2, si las hubiere,
se multiplicardn asimismo por la centésima parte del médulo y por ofro

coeficiente (1,08)

‘¢) Llosuma de las dos contidodes asi obtenidas serd la renta mdxima exi--

gible.

Viviendas de Proteccién Oficial Grupa I, en sus cotegorias 19, 29y 39:

Lo renta de estos viviendas viene o ser fijada en lo correspondiente cédulo
de calificacién definitiva. En el caso de viviendas que no sean de recien-

te calificacién, la renta o fijor para nuevos contratos comprenderd la fijo~
da en la Cédula de Calificacién mds los incrementos de rento permitidos -

per la ley desde la fecha d§ su calificacién si los hubiere.
Viviendas de Proteccién Oficial subvencionadas y asimilodas:

Pora la determinacion de lo renta se porte de la superficie Gtil, expresada
en mefrcs cuodrades, que se multiplicard por la centésima parte del médu-
lo y por un coeficiente que va desde un 1,77 a un 1,29, segin el nimero

de habitontes de la poblacién.

D




- 248

4)

5)

Viviendas de Proteccion Oficial Cotegoria Social:

Estos viviendas estdn destinadas o wso exclsivo del propietario, por lo que

la ley no prevé su arrendomiento.
Nuevas Viviendas de Proteccidn Oficial:

La rento méxima inicial anual por metro cuadrado de superficie Gtil a exigir
en el arrendamiento de estas viviendas, vendrd determinada por el 6% del”
precio de venta fijado para lo misma y que corresponda al momento de ce--

lebracion del contrato.

El precio de venta mdximo por metro cuadrado es igual a 1,2 veces el médu-
lo. Per lo tanto, la renta anual per metro cuadrado serd igual al 4% del --
producto del mddulo vigente a la fecha del contrate multiplicado per 1,2.

la ley prevé, como contrapartido a la actualizocién delmédulo y frents al
envejecimiento de la vivienda, que lo renta obtenida en la forma expuesta
para el caso de viviendgs que no sean de nueva construccidn, se vea redu--
cida segin lo vejez de las mismas. Asi, por ejemplo, entre el afio dos de -
comstruccién y el cinco, la renta mdaxima exigible solamente podrd ser el
90% de lo contidod obtenida a través de la operacién citada. .

C) Viviendas de Propiedod Publica:

Los viviendas de propiedad publica, en cuanto a la fijacion de renta, se rigen

por los mismaos criterios que sean de aplicacién, segin la tipologia, para los --

Viviendas de Proteccion Oficial de propiedad privada. Por lo general las vi--

viendas de propiedad piblica estdn incluidas en el Grupo II.

Debe destacorse respecto de las Nuevas Viviendos de Proteccion Oficial, que -

la rentobilidod de éstas cuando son propiedad piblica es del 3% (6% para pro--

piedad privada).

e
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= Las revisiones de renta.-

A) Viviendes libres:

a)

Por razén del tratamiento diferente que les ha dado la ley puede distinguir~

se:
a) Viviendas clquiladas a 11 de Mayo de 1956: -

ay) Suntwrias
ay) No suntuarias

b) Viviendes alquilodas entre 12 de Moyo de 1956 y | dé Julio de 1964.
c) Viviendas alquiladas a partir de 1 de Julio de 1964:

c1) Con cléwsula de estabilizacién de renta.

c2) Sin cléusula de estabilizacidn de renta o con defectas que la ho-

"cen nula de pleno derecho. .

d) Viviendas de Proteccion Oficial que han pasado a ser libres.

Viviendas alquiladas con antericridad a 11 de Mayo de 1956:

Estos viviendas han tenido sucesivas revisiones, pero de escasa entidad y --
que varigban en cuanto a parcentoje a aplicor segun lo fecha del contrato.

En general podemos considerar, tanto por la cuontic de revision permitido

¢omo por la fecha que se permitié la Oltimo actualizacidn, que estas vi—

-
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viendas tienen larenta congelads.

a}) Revisiones habidos en los viviendas suntuarios:

< 3 b a2
8 g . o 3 § 2 - @
g2 2| Bl 2| | 2|81
52 ® © o ;‘?’ © o °
Incrementcs (V] -} 0 - N 9 ~ o
Porcentuales 38: o ;2_ @ o . E o
Permitidos :
D.1.920/24/31 A) 15
D. 17-5-52 ®) 10| 75|75
D.9-4-54 ®) 20| 15| 15
D. 30-11-56 (© 30 | 30 25 | 20
D.22-7-58 (©) 20| 20| 15} 10 :
D. 6-9-6 ) 20| 20| 20 | 15 10 | 10 5
D. 11-7-64 ) 300 [ 300 | 300 | 200 | 100 | s0 | 25
Incremento total go4 | 728 | ¢80 | 485 | 120 | &5 | 3

(A)  Scbre la renta o 31-12-1914

(8) Scbre la renta a 17-7-1934

(C) Scbre la rents a 1-1-1942

(D) _Scbre la renta a 1-10-1961

(E) Scbre la renta a 31-12-1964, los referides porcentajes tendrdn una reduccién de
un 10% en las poblaciones de menos de 50.000 habitantes.
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02) Revisiones habidas en las viviendas no suntuorias:

3| % 3
] -+ []
sdl= |8 ||| &|&|2
< = o N z e =
Incrementos ‘§ _'E S o ° "’? ° ° @
Porcentuales 0% 2 hi o b 3 o
Permitidos ° :E z g 2 E E g
R.D. 1920/24/31 A) 15
D.17-5-52 ®) 10 7251 7,5
D. 9-4-54 (8) 20 15 15
D. 30-11-56 © 30 30 25 20
D.22-7-58 ©) 20 20 15 | 10 i
D. 6-9-8 o) 20 20 20 15 10 10 5
D. 24-12-64 €) 20 20 20 13 | 6 3 2
D. 16-6-46 (€) 20 20 20 13 6 3 2
D.13-6-47 €) 20 20 20 13 6 3 2
D.11-4-70 (E) 20 20 20 13. é -3 2
D.11-3-1 € | 20 20 | 20 | 13 ) 3 2
d P .
D. 23-12-72 €) 20 20 20 13 6 3 2
Incremento total 446 355 | 329 161 50 30 18

A) Scbre la renta a 31-12-1914

(8) Sobre la renta a 17-7-1936

(C) Sobre la renta a 1-1-1942

®) Sobre la rento a 30-9-1941

€) Sobre la renta a 31-12-1964, los referidos porcentajes tendrdn uno reduccidn
de un 10% en los poblaciones de menos de 50.000 habitantes .

N
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b) Viviendas alquiladas entre 12 de Mayo de 1956 y 1 de Julio de 1964:

Estos viviendas, mds comunmente conocidas como las de la Ley de 1955,

deberion haber disfrutado de revisiones periédicas, tal como preveia la ley

y los textos refundides de 1964. Sin embargo, pare ellas s6lo ha habido -

una timida actualizacion en 1972, permaneciendo desde entonces con la -

renta totalmente congelada..

S

.

©
9
~
X2 IR A 13
j- _E ] 5l 819 3 s 9! 3 N
5= L & & & . 3 o -
St ls| ~| == F| 5|32
Incrementos - 3
Porcentuales ~ v
Permitidos - -
D.15-6-72- - @) 1{-s5-{-40]27 [ 20|19 |16 |12 ]| 4|25
Incremento total 55 40 | 27 20 19 | 16 12 4 2,5
(A) Scbre la renta contractual. Les referidas porcentajes tendrdn una reduccion de un

10% en las poblaciones de menos de 50.000 habitantes.

c) Viviendas alquiladas a partir de 1 de Julio de 1964:

cl) Viviendas en cuyo conirato se insertd la cldusula de actualizacion de

_renta.- Estes viviendas han podido actualizar su renta segin lo estable-

cido en Iz contratos hasta el afo 1975, Desde entonces y hasta 1981,

los actualizaciones de rento se hon visto controladas par una serie de
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decretxs limitadores, préctica que coincide plenamente con la misma

politica adoptoda en Francia. Con respecto a la aplicacion de tales

limitaciones no se discute Ja medido en si misma, sino la folta de -~

equidad que se produce como consecuencia de no haber previsto en lo

mismo lo casufstica que entrafian los confratcs en cuanto a los diferen-

tes plazcs de revisidn poctados en los mismas .

Deqeto: limitadores .~ 4

D.17-Nov.-75

D. 8-Oct.~76
D. 4-Enero-78
D. 26-Dic.-78
D.29-Dic.-79

D.12-Dic.-80

El incremento mdximo de renta a percibir por el pro-
piefario no podré ser superior al experimentado por el
“subindice de vivienda" ICV de las 24 meses anterio-

res a la fecha de revision.

El mismo concepto pero de los 12 meses anteriores a

lo fecha de revisidn.

El mismo concepto pero chera medidopor el "subindi~
ce de alquileres™ IPC de los 12 meses antericres a la
fecha de revision. '

Igual al anteriar.

El mismo concepto, pero en este casd no podra scbre

~ pasar el 80% del IPC.

Idéntico al antericr, pero permite el 90% del IPC.

¢) Viviendas que no insertaron la cldwsula de actualizacidn de ren-

ta o la insertaron con defectes que la hacen nula de pleno dere--

L
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d)

e)

8)

Nota General o las Congelaciones de Renta: -

cho.- Para estas viviendas no ho existido ninguna revision de renta, --

encontrdndcse por tanto totaimente congelada.

Viviendas de Proteccién Oficial que han pasado a libres:

En estas viviendas, segin cuando haya expirado el plazo de proteccién y la
fecha que tenga el contrato, han quedodo supeditodas @ alguna de los mo-
dalidades citodas . En general, desde que expird la proteccion sdlo han te--

nido escases 0 ninguna revisién, encontréndase la renta congelado .

El Texto Refundido de 1964, en su articulo 100, prevé paro las cascé de --
viviendas que no tienen inserta la cléwsula de actwalizocién, lo adaptacidn
bianual de la renta por el Gobierno, mediante Decreto, a las variaciones -
del coste de la vida. Sin emborgo, desde la publicacién de esta ley hasto
hoy, nose ha hecho wmo de tol medida. =~

En Viviendas de Proteccién Oficial:

En los Viviendas de Proteccién Oficial han tenido un tratamiento diferente

segin la tipologia.

a) En los viviendes que hemaos considerodo asimiladas, hasfa 1966 han te-
~nido los mismos incrementcs de rentos que las viviendas libres no sun--

tuarias ya citadas.

b) En las viviendas G}upos,l y Il el R.V.P.O. de 24-7-§8 establece unas

revisiones segin las fechas de los coniratos.
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o

58 | § 5% | 2
£ % T £ % rx':
§e - § o

: N (S XV] k] i - (SR} 2

ncremen 8 ncremen 3

tos de renta T tos de renta T

permitidos ' permitidos -

R. 24-7-68 ‘ R. 24-7-68

) Collficadt_:s

Calificades hasta hasta 11-4-57 28,5

17-11-60 15 12-4-57 o 7-1-6} . 21,5

Calificados. de 8-1-61 0 23-9-63 17,5

18-11-40 o 7-9-48% 5 24-9-63 0 2-7-66 10,2

Los referidas porcentajes operarén sobre la renta total que resulte por

lo aplicacion sUcesiva.

c) En Viviendas de Proteccidén Oficial Subvencionadas, los contratos ce-

lebrados con anterioridod @ 1945 (7-6-65), en virtud del D. 3-6-65 se

les fijo una renta de 9,45 pis. por m2 de superficie Gtil en poblaciones
de mds de 100.000 habitantes; 8,98 pts. en poblaciones de més de --
20.000 hobitantes y menas de 100.000 y 8,51 pts. en los restantes po--

. blociones. -

d)} A partir de 1971 en virtud de lo establecido en R.V.P.O. (1968) en
su orticulo 122 y dispcsicion transiteria 3% y 49, la renta de viviendas
de Proteccién Oficial (No Nuevas Viviendas) varioré cuondo varie el
médulo de ejecucién material. Lla revision lo efectuoran en lo cuarta
parte del incremento parcentual intermodular. Los referidos operardn so-

bre la renta total que resulte por la aplicacién sucesiva.
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. Les decretos dictados han sido:

D.L. 23-1-71 que fija el mé&dula en 2.300
D.L. 17-2-72 que fija el médulo en 2.5600
D.L. 8-2-74 que fija el mddulo en 3.600

El D.L. 13-2-76 viene a fijar tres mddulos a diferentes niveles que
son de aplicacin sean.uno cierta distribucién provincial. A parfir de
este decreto y hasta el de 1981, la distribucién provincial ha ido va~-
riando lo que determina un abanico AheterOQéneo en los incrementas de

rentas permitidos.

Bajo esta nueva modalidod tenemos:

A B ¢
D.L. 13-2-76  médules 4.900 4.400  4.100
D.L. 25 y28-1-77 médules 5.720 5.200 4.680
D.L. 6y 13-1-78  médules 6.727 6.105 5.82

D.L. 27-2-79 médulcs 7.876 7.034 6.533

EI D.L. de 25-1-80
estoblece las dife~
rentes variaciones

- en las médules 9,62% 10,48% 10,14
EID.L.de13-1-80
varfa la clasifica-
cién provincial de
su homénimo del 80
lo que determina in
crementes de renta
para ciertas provin

.
cias

FRRIPRNEREHYINS
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EID.L.de 27-1-81
estcblece las di-
ferentes variacio-

nes en lcs médulcs 14,16% 14,23% 14,12%

e) En Nueves Viviendas de Proteccién Oficial, pueden pactorse revisiones
de rentos bianuales, en una cuento que no supere a la que resuita de
la oplicacién de un porcentaje equivalente o la varlacién porcental
experimentoda en ese periodo par el indice del subgrupo 3.1. "Vivien-
das en alquller”, publicado por el ILN.E.

- Lloequidad en o politica.-

Los desojustes producidcs por la ley de arrendomientos recoen en los viviendos -~
que por circumtonciasde fo ey o por razones de no haber insertodo su cldusula
de estobifizacion (los posteriores o ‘96” su renta se encuenira congelada. Pao
éstas preveia la ley de 1964 en su artfculo 100, que los rentos se actualizarfon
blonuolmenn: Sin embargo, nunca se ha hecho wo de este orifculo por lo que

tales circunstonclos existen.

~ En é&stos si comporames el valor actual de una peseta referida o la fecha del con-
trato, con lo renta obtenida per el arrendador, por cada peseta de renta, referi-
da al contrato erigen, ohservamos que las propietarics de viviendas han perdido
por término medio un $90% del valor adquisitivo de larents., —

En ofro orden observamos segin se desprende de los medios insertcs en este copi-
tulo, sobre viviendos suntuorfas, no suntuvorias, y de lo ley de 1955, que las re-
visiones ocasionoles que ho permitido la ley no cbedecen a una fracidn del que-
branto monetario y su aplicacién carece de toda racionalidod yo que determinan

saltos inverosimlles por razénde lovariacién de un dia en lo fecha del contrato.

‘-t
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~

Por ejemplo: una vivienda suntuaria alquilodo el 30 de Diciembre de 1942 se le
ha permitido incrementar la renta en el 485% y otra vivienda alquilada el 2 de
Enero de 1942 sdiose le ho permitido el 120%.

La razén de la tipologia (suntuaria, no suntuaria o de la ley de 1955) ha dedo
origen a diferente iratamiento en lcs incrementos permitidascomo si el quebranto

monetario no hubiera sido igual pare todas las rentaos.

-

En ofro arden la politica adoptada en materia de revisiones en Viviendas de Pro-
reccién Oficial aunque ha sido muy Hmida y una de los cowontes de la rerac-
cibn de este segmento de la oferta, ha sido mds genercsa que la permitida para

viviendes libres, teniendo: o

a) los Viviendas de Proteccidn Oficial con contratas anteriores a 1944 se les
ha permitido revisiones iguales a las viviendas libres no suntuarias, 1o que

supone un irato preferente ya que las anteriores no gozabon de beneficios .

b) En las Viviéndas de Proteccién Oficial alquiladas después de 1954 han sido
mejor tratados por la ley que las viviendas libres (sin cldusula de estobiliza-
¢ién), ya que no sélo han tenido los beneficics fiscales y crediticios, sino

que se les han permitido incrementos de rentas mayores.

La discrecionalidod de esta politica ha dado paso o un descenso del pamque

de viviendas en alquiler.

De la comparacidn de los ires censcs de viviendas (INE) se observa unde-
crecimiento en el nimero total de viviendos en alquiler (-28%). Este re--
troceso ha sido ininterrumpido durante las Ultimos 20 ofics pero de una fama
mé& ocusado en la décado de los sesenta. Si comparamos esta evolucids con

el nimero de habitantes (&to es, viviendes por mil habitantes) vemes que lo

caida e oln mds vertiginosa (-33%) entre el censo de 1950 y 1970 pasin--




. dose de 1150 98 y a 77 viviendas alquiladas par habitante .

Sin embargo la encuesta de equipamiento y nivel cultural -elaberada por el
INE, da para 1975 un ligero recuperamiento del porcentaje de viviendas —-
alquiladas. Lo dnica justificacion de esta recuperacién se encuentra en los
efectos retordades de lo ley de 1964 (se observa pricticamente que gran par-
te de lcs contrates firmades en los afics 60 no contienen cldusula de estabi-
lizacidn) por ignarancia) y por la subida generalizada de los precics de la -
vivienda en compra. De todas formas en el cerso del 70 se cbserva un cre-

cimiento de los contratas en los afics préximes a 1970.

Las politicas de congelacion de rentos tienen como fin el mantenimiento de
precios y distribucién de la renta de los closes mas pudientes (propietorics)
a los mds débiles (arrendatarics) Pero 3 en el caso espafiol es mas rico el -~

orrendador que el arrendatorio?

Segin lcs dotcs del censo de viviendas de 1970, la renta media mensual de
vivienda en el pais era de 1.103 pesetas/mes, pero la distribucion de este -
valer medio es muy dispor, obedeciendo o lo fecha del contrato, con asci-
laciones entre 475 y 2.248 pesetas (cifras.medias por periodcs), segin el con-
trato fuerg de 1911/20 o de 1970. Si a dicha escala se le efectian las ade~
cuaciones opcrtunas segin las revisiones hobidas hasta el 1977, y corside--
rando que no todos los alquileres desde 1964 tienen cléusula de revisién, la
escala se encontroric comprendida entre 531 pesetas y 5.812 pesetas, credn-
dose un escalén brusquisimo entre los alquileres de antes de 1964 y después.
La renta media de las casos alquiladas con anterioridad @ 1971 se sitGa, se--
gin nuesires ajustes (en I cuales se considera que nohq hobido variacidn

en el patrimonio), en 1.893 pesetas mensuales.

De referirncs a las viviendas no sujetas a la cléusula de actualizacién, que

comprenden el 79 por 100 de las referidas, la renta media resultante es de

1.006 pesetas .
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Si comparames dichas cifras con el salorio medio interprofesional de lo en-~
cuesta del INE, tenemacs: para el ao 1977 un salerio de 374 .500 pesetas,/aio|

cuyo 10 por 100, sinas atenemos a las cifros usuales de gastos-casa en las -
paises desarrollados, es de 37.450 pesetas/anuales para vivienda, frene o -
unos alquileres de 22.714 pesets, si consideramos la media del total de vi-
viendas y de 12.072 pesetas si ncs referimes al 79 por 100 que no revisan.

Amboas cifras concernientes a las viviendas en alquiler arrojen cantidodes in-

feriores al 10 por 100 mencionades.

-

No obstante, esta distribucién no es homogénea, existiendo un abanice de
precios de olquileres muy amplio, que no tiene nada que ver con lo renta
del individuo.

A tal respecto, analizomes la Encuesta de Equipamiento y Nivel Cultural de
las Familias de 1975. En lo misma, observamos que el porcentaje de alquile~
res entre los diferentes estrates de rentas no viene justificodo por el nivel -

de los mismos.

En el cuadro en el que se conjugan el régimen de tenencia con el nivel de
estudios, surge una escale creciente que comienza con los analfabetos con
un percentaje de viviendas alquilades del 20,2 por 100, para acobar con los

de estudios universitarias, con un 49,6 por 100.

En el cuadro de componentes de la familia, régimen de teneicia de la vi--
vienda, observamaos que el porcentaje de arrendamientcs desciende cuando -

crece el nimero de los componentes.

De estas dos relaciones se desprende que la politica que se lleva con res--
pecto a los arrendamientos ubanas favorece mas a oquellos cuyas rentes son

mas elevadas.
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Lo encrucijade surge en nuestro caso cuando nos pregunfomcs ¢ qué politica

de vivienda desea llevar a cobo el Gobierno?

Si desea accbor con esta falta de equidod, ha de devolver a las rentas su
verdadero nivel adquisitivo. Pero ésto se onteponea la politica general de!
Gobierno, de contencién de la inflacidn. Scbre tal particular se ha efec--
tuado un modélo de simulacidn, a partir de los datos del Censo de Viviendas
de 1970 (INE), de los leyes que le fueron de aplicacién y del quebranto ~
monetario producido, y se introdujo en el soporte general de los Indices de
Precios de Consumo del INE . El supuesto que preveia una ‘actualizacion ge-
neral de las rentas "de golpe®, produciria wha inflacidn (por uno vez) del
1% ol 1,3% (Agcsto 1978).

_ Por tanto el mantenimiento de una situacidn como la octual no esid justifi=-
cada sino en la inercia, pues los razonamientos empiricos demuestron que

no existe justificacién alguna @ continuar con la misma politica.




| TI. LA POLITICA DE ARRENDA-
MIENTOS URBANOS HASTA
1.946
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1.~ LA POLITICA DE ARRENDAMIENTOS URBANOS HASTA 1946 .-

- ANTECEDENTES HISTORICOS, CAUSAS Y EFECTOS DE LA POLITICA ADOP-
TADA '

A) Lla Evidencia Histérica.

Se suele atribuir a Bugallal con el R.D. de 21 de Junio de 1920 la postu-
ra antagdnica de la figuro del arrendador y arrendatorio en las pasteriores
legislaciones . (1) '

lo citada real orden no vino sino a instourar una coleccién de viejas le~
gislaciones que habian sido abolidas por la entrada de vigor del Cadigo
Civil.

la primera reglomentacidn conocida déta de Felipe I, en virtud de la cuwal
se admitid lo prérroga forzesa bajo el nombre de amparos. Mediante ellcs
el arrendamiento podia prolongarse indefinidomente una vez vencido el --

plazo contrachuwal,

Con Felipe lll y como consecuencia del traslodo a Madrid de la Corte se
produjo una escasez de viviendos en esta Villa y surgid la necesidod de -~

tasar y fiscalizar les alquileres. La R.C. de 19 de Septiembre de 1601 or-"

dend la Tasa de los alquileres de las viviendas y las corespondientes revi--
siones de rentas. Los infractores eran sancionados con multes, destierrcs y

se llegé o imponer hasta castiges corporales.

la R.C. de 8 de Mayo de 1610 limité la prérroga legal y ordend una re--
vision de rentus coda cuatro ofics.

.

-y
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B)

Carles 1l introdujo limitaciones a las rentas, osi, por la R.C. de 27 de -
Noviembre de 1480 se impuso la reduccidn de las rentas a las que se abo-~
naban en el a0 1860 . Esta norma se dictd sin género de duda como con--

secuencia de la deflacidn que se produjo entre el 1650 y 1480 (2).

Lo regulacion mds importante se encuentra en el Auto Acordado del Supre
mo Consejo el 31 de Julio de 1792. En esta dispasicion se reconocia la su-
cesidn arrendaticia a faver de la viuda o de los hiios. durante la prérroga -
del contrato de arrendamiento y la revisién de renta coda diez afics; se pro-
hibia el subarriendo o traspaso sin el comentimiento del arrendador; y a la
propiedod el tener laxs viviendaos sin habitor sanciondndcse el no woy la
ocupacién de mds de una vivienda . También, per primera vez, se intredujo

la necesidod camo cawsa de resolucidn durante la prérroga.

Hoy que hacer la salvedad de que la mayoriade estos dispasiciones twie--
ron un Gmbito limitado ya que se dictaron para Madrid haciéndose extensi--

vas para el resto de Espafia pero no de una forma generalizada.

Finalmente lo Ley de 9 de Abril de 1842 fue de general aplicacién pora —
todo el pais y rigié hasta la entrada en vigor del Cédigo Civil. Entre sus.

aporfaciones se encuentro la abolicidn de las limitaciones iniciadas con Fe-
lipe I y el restablecimiento del concepto general de arrendomiento cue --

recoge el mencionado Cadigo. i

El Retorno al Proteccionismo.

lo escasez de productcs que se genera a nivel mundial como consecuencia
de la guerra de 1914 provocd una fuerte demanda scbre nuesiro pais que -
no fue corespondida con un aumento del producto interior, lo cual origind

una elevacién de lcs precios entre 1914 y 1920 del 127,5% (3). Al msmo
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tiempo que se registraba este proceso y como consecuencia de esta deman-
da se manifestaron en todo Espafia timides intentcs de indwsirializacidn que
atrajeron amano de obra del compo. Pero la emigracidn hacia las urbes --
junto con el glto grado de inflacidn y unas estructuras uwbaonas que no se --
adecuaban a lo demanda, creé una especulacion en los alquileres. Ante ta-
les heches ya que la elevacién de los precios intericres no correspondia con
un gumento de la renta hubo que poner remedio a la situacidn, surgiendo el

R.D. de 21 de Juliode 1920 (4) en virtud del cual se congelaron las rentas
de viviendc':s. Este decreto que constituye el retomo g la infervencion en -
materia de rentas por el Estodo y que tenia su razén en su dia, se ha ido ~
prorrogando injustificodomente hasta el presente, principalmente a través de

una discriminacién en los rentas, farmulada en base a la antigiedad de s

‘contratos.

En los intervenciones gubernomentales en materia de rentas existen des pun-~

tes caracteristicos que marcardn la pauta en las sucesivas reglamentaciones .

El primero data del R.D. de 1920 segun el cuval las viviendas cuyo contrato
se hubiesa. rescindido no podrian volver a ser arrendadas por un precio supe~-
rior al que se cobraba en su primer conirato, medida que congelaba cual-~

. quier actualizacién de la renta.

Esta prohibicién fue levantada por la ley de 7 de Mayo de 1942 pero la

Ley de 1946 volvié a poner limitaciones a la libre estipulacidn de las partes
para desaparecer pcasteriormente con el Decreto de 1964. Hay que hacer una
salvedad con respecto a lo expuesto: lo liberacidn parcial en la contrata~~
cién que se efectud a portir de 1942 estaba limitado, ya que fijoda la renta
sdla se podria variar por los supuestos que preveia la ley; por otro parte -
desde la Ley de 1944 hosta la Ley de 1964 y aln dentro de ésta, en la ma-
yor parte de los cascs los inaem;nfq de renta permitidos giraban sobre la

renta del primer contrato.
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<)

. que se dictaron hasta 1958 sobre revisiones de rentas, giraban scbre la renta

. origen de estas viviendas, de tal faoma que si la renta crigen mds el ‘ncre--

La citada autorizacién para la actualizacidn de los precics de los alquileres
de las finces antiguas en las sucesivas contrataciones, tuvo escoscs efectos al

ser abscrbido el incremento aplicado por la normative legdl. los decretcs --

mento permitido fuera inferiar o igual al alquiler actual que se estuviera pa-

gondo no existiria revision alguna.

El segundo punto procede también deé la Ley de 1920 para ser desarroliodo -
posteriamente en lo de 1944 en virtud de la cual los contratos de arenda--
miento urbano quedaban sujetas a la prérrggo forzcsa por parte del arrenda--

dor.

La Reconstruccion Nacional.

Como consecuencia de la destruccin del patrimonio inmobiliario porla =~
Guerra Civil y lo necesidad de su reconstruceién se adoptaron diferertes me-
didas quese materializaron a través de: lo creacidn del Instituto Nacinal de
la Vivienda y del Instituto de Reconstruccidn Nacional, hoy Banco de Crg--
Jhoa la Construccidn, impcsiciones scbre la utilizacién de recusos de las

Cajas de'AhﬁTo, etc. Asimismo se aprobaren diversas planes y progranas -~
que dieron origen a las Leyes d; 25 de Noviembre de 1944, de 19 de No-—
viembre de 1948, etc., que estimulaban la comstruccion, mediante pésta--
mos y uenciohes de impuestas . También para resolver el problema dealoja-
miento en materia de arriendo se dictoron normas tales como las contesides -
en la Ley de Régimen Tributario de 16 de Diciembre de 1940 y Ordenes Mi-
nisteriales de 1941 segin los cuales quedaban exentas del pago de impJestes

las Empresas que se dedicaran a la construccién, o odquisicion de vivendes

para su explotacién en fama de arriendo.

A la por de estos politicas surgié en materia de regulacidn de loes arrenda—
mientcs la Ley de 7 de Mayo de 1942 que intenta no ser contradictora con
la politica general expuesta pero que era claramente proteccionista de la
figura del inquilino. Pese o ésto na ejercid una laber social ya que olvidaba
la condicidn del arrendader y del arrendatario y desconocia la realided del

entamo de los arriendos como se desprende de su propia normativa.
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Lo Ley de 7-5-1942 al referirse a las viviendaos distinguia entre las cons-

fruidas u ocupadas despuéds de 1942 y antes de 1942 y dentro de éstas, las

que lo fueron antes de 1914, es decir, aquéllas cuyas rentas fueron conge~ .

ladas en 1920.

la citada Lley preveia un sistema de revisién por medio de un baremo de
10 y 20 por ciento segun las niveles de renta (5). En lo que se refiere a
las viviendas alquiladas antes de 1914, la ley discriminaba en faver de -
los arrendatorios de mds baja renta, pero no contemplaba el que con an--
terioridad a dicho afic ‘existieron variociones en el nivel adquisitivo de la

peseto.

Sin embargo a partir de 1880 por lo mencs hubo una deflacién. Desde el -
1895 a 1912 se experimenta en Espafia un resurgir econdmica debido a un
comienzo de- indwstrializacién como demuesiran las Estadisticas de la Con-
tribucidn: industrial y del Comercio. Es dificil que un resurgimiento de es-
te tipo no se viera acompofiado de un cierto grodode inflacidn, per lo =

que debemcs suponer .que an estas fechas los alquileres po permanecieron ~
estacionadcs . Si esto fue asi al oplicar diferentes tipcs por valores de ren-
tas no se estaba haciendo una labor social, toda vez que las niveles de -~

renia no refle‘idbon el nivel adquisitivo del wuario, sino las fechas de con-
fratacién, que debido a la varlacién del nivel adquisitivo de la peseta,

no tenian que ser necesariomente correlativos.

También la citoda Ley permitia en los arrendamientcs realizados por prime-
ra vez con pasterioridad a 1914 la revisién por porte de los inquilines que
se consideraron perjudicados por haber oceptado una renta elevada. Esto -
se explica sin género de duda como consecuencia de la inflacidn que se -
produjo entre 1914 y 1920 y la deflacidn que se sucedid a partir de esa fe-
cha hasta 1935, la que dio crigen posiblemente @ un abanico de precics,

que no obedecia a fechas carelativas de alquileres. Es de suponer, a tenor
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. hecho se recuperd dicho valer por la nueva inflacién. que se produjo después

de las indices de precios al por mayer, que las viviendas construidas y al--
quiladas entre 1918 y 1925 tuvieron unas precics. superiores o las alquilodas

con anterioridad y con pasterioridad a tales fechas .

Hay que resaltar que la discriminacion era total, ya que colocdba a les fa-~
milics jGvenes, que son nomalmente las que buscanvivienda por primera vez,
en desventaja con las que las tenjan arrendadas de antafio. Asimismo esta -~
politica hacia absiraccidn de lcs niveles de renta de lcs arrendatarics hechio
que no era légico ya que no cabe hacer una politica social con carge a una
porte de la poblocién (arrendadora) sin saber su condicidn, ni dictar una --
norma de prefendido cariz social que beneficiase por igual al necesitedo y

al pudiente. Tampoco el hecho de igualor rentas antiguas tiene la més mi-
nima equidad, pues poniéndoncs en el pﬁnfo més alto de la inflocidn, en -
1920, el arrendador que comprase, construyese y alquilase en esq fecha lo °
mds probable es que hiciera un mal negocio debido a la depreciacionque -

se produjo en los afics sucesivos. Segin ésto parece ildgico que cuando de -

de la guerra, una medida politica fuera a provocor una disminucién de la -

renta.

- CONSIDERACIONES A LA LEGISLACION DEL PERIODO

A) Los viviendas alquiladas con anterioridad a 1914,

las reglomentaciones que ofectaron a las viviendas alquilodas con onterio-
ridad a 1914 fueron en principio el Cédigo Civil y la Ley de 9 de Abril de
1842. En ambos se permite la total libertad en la contratacién, siendo vé-~

lides los pactosque estipulasen osi:




- 269

- En lo Ley de 1842 se dice en el articulo 12.- ... establecienda con los
arendatarics 1os pactas y condiciones que les porecieron convenientes, -

los cuales serdn cumplides y cbservades a la letra.

El articulo22.~- ... su duracién, fenecerd el arrendamiento cumplido el

plazo, ... Mas si no hubiese plazo fijado, tiempo, ni pacto, desahucio,
o cumplido e tiempo fijado continde de hecho el arendamiento per con-
sentimiento tdcito delas partes, el duefio no podrd desalojor al arrendatq-
rio, ... sindor aviso a la ofra parte, con laanticipacién ... en ofros -

casas cuarenta dias.

- En el Cadigo Civil en su articulo 1.565.- ... Si el arendamientose -~

ha hecho por tiempo determinado, concluye el dio determinado sin ne-- .

cesidad de requerimiento.

Articulo 1.581 .~ ... Si no se hubiese fijado plazo de arrendamiento, se
entiende por afics cuando se ha fijado un alquiler anual, por meses cuon-

do es mensual, por dias cuando es diario.

En las revisiones é las rentas, la cldusula "rebus sic stantibus™ no estd re~
gulada por nuestro Cédigo Civil, si bien se ha encontrado implicita en los
legislaciones precedentes. Tampoco hay nada que se oponga a la misma, -

fuera de lcs coses en donde existen dispasiciones concretas.

En nuestro derecho han sido numercsas sus aplicaciones concretas. Idénticos
cascs se observan con la Jurisprudencia, enfre la que habria que mencionar
la sentencia de 20 de Marzo de 1902 en la que parece tener presente la -
teoria de la desaparicidn de la base del negocio o bien la de 25 de Marzo
de 1913 donde palpita riesgo imprevisible y admite la resolucién del con--
trato de seguro. En sentencias de 9 de Noviembre de 1949, 11 de Julio de
1951 y 24. de Septiembre de 1953, admite nuestra jurisprudencia, la entra-
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da en juego de la cldwsula "rebus sic statibus”, la cual qutoriza el acopla-
miento de lo convenido a los nuevas circunstancias scbrevenidas, que alte~-
ren lo base econémica del contrato y rompen el equilibrio orgdnico de las

reciprocos. prestaciones (4).

Ambas reglamentaciones hacen suponer dada su flexibilided que las rentos
de los inmuebles alquilados antes de 1914 se encontrasen en consonancia con
el mercado no existiendo desajustes de rentas entre ellcs en iérminos relati
vos . Es l6gico que se abriera un abanico de precios de alquileres que: vendric
determinado, por la localizacidn de las viviendas, el tamafio de la misma,

e) estado, lo vejez, etc. : N

Puede darse el caso de, viviendas cuycs alquileres s encontraron desfosados
de lcs precics del mercado como comecuéncia de sus coniratos, esto &, que
las rentas hubieran sido fijados muy bajas, o bien el plazo de duracién del
mismo se hubiera estipulado muy largo. Ambos heches es presumible que en
pocas cascs ocurrieron y scbre todo estcs defectos nunca pueden ser impu--
tables o ley, ya que lcs mismos fueron voluntad del propietario como podia

haber sido la donacidn del inmueble.

Segin lo expuesto hay éue considercr que los rentus que se cobraban er las

viviendas a 1914 eran justos, debido a que los quebrantcs monetarics ocu--
rridos con anterioridad a esta fecha podian ser repercutidas al inquiliro ya

que la ley permitia cualquier pacto y en su defecto a la expiracién del -~
contrato se podia renovar el valor de la renta. Por lo cual cualquier espe--
culacidn sobre ics niveles de rentas de las viviendas alquiladas con anerio—
ridad a 1914 tomando como base la fecha de alquiler y el hipotético movi-—

miento del quebranto monetario, parece que no es un iratamiento adecuado.

El real decreto de 21 de Junio de 1920, el de 13 de Diciembre de 1923y el
de 29 de Diciembre de 1931 imponen la prérroga obligateria al arrendedor -

. e
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8)

respectivamente de las viviendas que son ocbjetode estudio, en las ciudades
de mas de 20,000 hobitantes, de mas de 6.000 habitantes y de todos. Se--
gin los mismos decretcs, las rentos podrdn ser incrementadas en los porcen--
tajes siguientes, siempre que no se hubiera subido ésta desde el 31 de Di--
ciembre de 1914, o la subida efectuada fuera inferior a la que permite la

Ley.

Viviendas con rentes anvales infericres a 1.500 pts. el 10%. -
Viviendas con rentas onuales comprendidas entre 1.501 y 3.000 pts. anuales
el 15%.

Viviendas con rentas onuales comprendidas entre 3.001 ymds pts. anuales
el 20%.

Los presentes revalorizaciones parece dificil que se llevaran a efecto, tode

vez que entre la fecha de 31 de Diciembre de 1914 y la publicacién de les
citados decretos media suficiente tiempo como para que los arrendadores hu-
bieran podido actualizar la renta, bien mediante las supuestas clausuylas fn-

sertas en el conirato o bien a Irovés de lo renovacion del contrato.

En las viviendas cuya renta fue variada después del 31-12-1914 como conse-
cuencia de pactos entre las partes y el arrendatario se considerora perjudi-
codo podia pedir la revisién de la renta en el casoque ésta excediera de -

la que regiaa 31-12-1914 mas los incrementos permitides.

Las viviendcu construidas antes de 31-12-1914 y alquiladas entre la referi-
da fecha y 31-12-1924.

El precio de alquiler de las citadas viviendas quedaba fijado en el que per-

cibia a 31 de Diciembre de 1914 mds los incrementos permitides que refle—

. jomecs en el oportado antericr.

.
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N

C) Llos viviendos comstruidas y alquiladas entre 1-1-1915 y 31-12-1923,

a) las viviendas situadas en poblaciones de mds de 20.000-habitantes se les .

congeld su renta a partir de 21-6-1920 y se facultaba al arrendatario si
se consideraba perjudicado por la renta admitida, a pedir la revisién de

la misma. Se tomaron como dates de referencia, pora la estimacion de --
ésta, larenta a 31 de Diciembre de 1914 de edificios andlogos, teniendo
en consideracién las revisiones permitidas por la ley y las caracteristicas

de i inmuebles.

b) Los situodas en poblaciones de mencs de 20.000 habitantes.

1.- i su renta fuera inferior a 500 pis. mensuales a 31-12-1923 rigen

" los mismas normos del punto a).

2.-5i su renta fue superior a 500 pis. mensuales y plazo de duracién del

confrato es superior o igual o dos afcs rigen las normas del punto o).

3.-Si sy rentd fue superior a 500 pis. mensuales y el plazo de duracion

del contrato es inferior o dos afics, las corsideraba la Ley, viviendas .

libres y no existe prérroga obligatoria al contrato.

D) Viviendas construidas con anterioridad a 1-1-1924 y alquiladas después de
1-1-1925.

a) STsurenta mensual era inferiar a 500 pts. la prérroga del contrato es -~

obligatoria para el arrendador.

b) Sisu renta es superior a 500 pts. mensuales pero la duracién del contra-
to era superior © 'igual a des afics, dicho contrato podria prorrogarse a =

voluntad del arrendatario.

et . i
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E)

F)

¢) Los rentas de las viviendas contenidas en los apartados a) y b) no podrdn
revisarse a voluntad del orrendador , El orrendatario que se comsiderora -
perjudicado por la renta admitida podrd pedir la revisién de la misma. -
Para el cilculo de la renta justa se tomaba camo referencia el alquiler -
de viviendas andlogas a 31-12-1914, teniendo en consideracion las revi--

siones permitidas por la ley, las coracteristicas de los inmuebles .

d) Si la renta mensual era superior a 500 pts. y la duracién del contrato era

inferior a des afics, las consideraba lo ley libres y no existia préroga =~

cbligateria al contrato.

Viviendas construidas y alquiladas con pasterioridod a 1-1-1924 y hasta - .

1-1-1942.

a) Si el plazo del contrato era superier a dos afics, este padria prorrogarse o
voluntad del inquilino. Surenta podria revisarse a instancio del orrenda-
tario, si se consideraba perjudicado per la renta odmitida. El edleulo de
estimacidn de la renta jsta era el mismo del aportado ¢) del punto an-

<

ferior.

~

b) Si el plazo del contrato fuera inferior a dc‘:. afios, las consideraba la ley

libres y no existio prérroga cbligatoria al contrato.

Observaciones generales a las viviendas construidas con anteriorided a 1 de
Enero de 1942.

Parecen vdlides todas los observaciones hechas con respecfé a las referidas
viviendas hasta 31-12-1946 como se expresa en el articulo 12 de la Ley de
7-5-1942.

El articulo 22 de la Ley de 1942 prevé el aumento o disminucidn de la ren-

to de los citodas viviendas, si alguna de las partes se consideraba perjudi--
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G)

H)

coda. Lla solicitud de dicha modificacidn debia presentarse ante el juez mu-
nicipal campetente.

Debido a 1o engarcso de la framitacion es presumible queno se produjeran -
vérfaciones sensibles en cuanto @ nimero de ellas mediante este procedi--

miento.

Viviendas construides y alquiladas después de1-1-1942 y hasta 31-12-1944 .

alquiladas hasta 31-12-1944.

Los rentas podrdn ser pactadas libremente con arreglo a lo dispuesto en el
Cadigo Civil.

Con respecto aestos viviendas se prevé segin se desprende del articulo 42
en relacion con el 12y 52 y segin lo expuesto en el Derecho Civil en lcx
articules 1.565 y 1.581, que pudieron pactar libremente sin limitacidn la -

fecha del contrato osi como cldwsules de actualizacion de renta.

Resumen general con respecto a la actualizacion de rentos de las viviendas

a) Las viviendas alquiladas con antericrided a 31-12-1914 se pueden consi-
derar que a esa fecha todos gozabon de una renta justa.

b) Los viviendas construidas y alquiladas entre 1-1-1915y 31-12-1923 en
pcblaciones de més de 20.000 habitantes y con una renta superior o 500
pesetas y con contratos de plazo inferior a dos ofics, pudieron actuali-

zar sus rentas hasta 31-12-19446 mediante la rotacién de contrates.

¢) las viviendas construidas con anterioridad a 1-1-1924 y alquiladas des-

p;sés de 1-1-1925 con renta mensual superior a 500 pts. y con contrato -
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.

inferior a dos afics, pudieron actualizar sus rentas hosta 31-12-1944 me-

diante la rotacién de contratos .

d) las viviendas consiruldas y alquiladas con pasterioridad a 1-1-1924 y has-
ta 1-1-42 con contratos cuya duracidn fuera inferior o dos aflcs, pudie-
ron actualizor sus rentas hasta 31-12-1944 mediante la rotacién de con--
trates.

e) Las viviendas construidas y alquilodas después de 1-1-1942 y hasta el
31-12-1946 pudieron pactar libremente. sin limitacidn la duwacién de los
confratcs, no estando sujetos @ prérroga, asi como cualquier cldusula de
“actualizacidn de renta. e

f) EID.L. de 21-3-1947, concede al inquilino el derecho a la prérroga =-

del contrato, el cual serd irrenunciable.

Tombién a partir de la citoda fecha se congelan las rentas no pudiendo

estas. variarse nada mds que en los supuestas que preveia la Ley.

. Segn podenics chservar en los articules 120 y 121 las incrementos que se ~-
produjeron en los rotaciones de coniratos de las viviendas citadas en los —
puntes b), ¢) y d) son licitos y podrdn seguir manteniéndese. No cbstante,
en las viviendas reflejodas en el punto e) éto es, los comstruidas y ocupa-
das después de 1-1-1942, se reputa ilfcito cualquier elevacién sobre la —
pactada con el primer ocupante, lo que deja sin validez a la ley de 1942
y hasta permite rebajar las rentas que se hubieran actualizado al amporo de
dicha Ley. '

Dentro del contexto general expuesto en comparacién con los decretos de
1952/54/56/58, y el indice de quebranto monetario, los propietarics que -

pudieron arrendar sus cosas acogiéndose a los preceptos expuestcs en los --
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punts b), ¢)y d) mejoraron las condiciones de renta pudiéndcse decir que

hasta el 31-12-1944 salvaron la rentabilidad de su inversién.

En estas viviendas de haberse quedado desalquilodas pudieron haberse dado
el caso anecddtico de tenerlas que alquilar por precios inferiores debido a

las limitaciones en los alquileres que se reflejon enlcs articules 120 y 123.

Pese o todcs estos hechos todo nes indica que el nimero de lcs proPietaric;
de viviendas que pudieron acogerse a estcs beneficias en la totalidad del -
periodo, debieron de haber sido muy reducido por no decii casi nulo. Debi-

do a lcs hechaos siguientes:

a) Si analizames el indice de precics de 1920 a 1924 el indice desciende
de 223,4 0 170,9 y si observamcs el periodo 1924/1935 el indice pasa
de 170,9 a 144,2, con un desarrollo de suaves cscilaciones de mds o --

mencs 7% . -

Segin ésto,\noda iutifict;bn la rofacién de confrato para montener el
quebranto monetorio, por lo cual, es muy pasible que en los poces afics
que preceden a 1924, la excepcién expuesta a la prérroga obligateria
haya sido utilizada por muy pocos arrendadcres.

b) En los aftlos que preceden a la Guerra Civil, (segin clertcs testimonics
‘histérices no cuantitativas) como consecuencia del trastorno econdmico,
existia exceso de oferfa de viviendas, por lo menos a clertas niveles,
en plozes fales como Madrid y Barcelona per o cual no parece Idgico
que se pusieran trabas confractuales al inquilino, ya que lo que intere~

saba era garantizar el arriendo por el plaza mayor pasible .

Después de la Guerra Civil es presumible que las casas que se desarren-

daron fuerch pocas. Sin embargo, la demanda era més elevada, debido
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a la destruccidn de parte del patrimonio, pero también las necesidades mo-
netorias tanto de arrendador como de arrendatario eran grandes, por lo cual
no es presumible se pusieran trabas en el plazo del contrato. Segin ésto, -
sélo pudo interesar beneficiarse de la reglomentacidn anterior a 1942 en -

cuanto a la prérroga las que se alquilaron entre la citada fecha y el 1947.

Finalmente, para la utilizacion de las excepciones prarroga chligaterio es
necesorio el conocimiento de la Ley, hecho que parece poco probable de-
bido al nivel cultural de nuestro pais, comose puede demasirar hoy con res-
pecto a la buena aplicacién de la legislacin vigente. '
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V.- LA PCLITICA DE_ARRENDAMIENTOS URBANOQS DE 1946 A 1981 .-

- Causas y efectos de la politica adoptada., -

A) La consolidacion de una situocidn:

la Ley de 31-12-46 y sus dispesiciones vinieron a afianzar la politica an-
terior, distinguiéndose ahara entre viviendas comstruidas o alquiladas antes
de 17 de Juliode 1936 y desde el 18 de Juliode 1936, ye dentro de las

mismas, en las de antes de 2-1-1 942 y posferuaes.

A los prumeros se les permmron mcrementcs de renta deniro de los limites

prev&tm per la Lay y sus dlspcm:uones ccmplememoﬂus

las comprendidas entre el 18 de Julio de 1936 y el 2 de Enero de 1942 no

podrdn tener ningin tipo de elevacion.

Finalmente, a las restontes se les permitid la libre fiiacién'de la renta por
los conrrutames:.si bien con pasterioridad no podria ser incrementada nada

mas que en los supuestas que se fijasen en su dia.

Para dar cumplimiento a lo establecido per la citada Ley sobre los revisiones
de. rento de las viviendas construidas y ocupadas con antericrided o 18 de --
Julio de 1936 se dictoron das decretcs en 1952 y 1954 (7).

En ellos se permitié el aumento de la renta segin la fecha del conirato to-

mando como base la originaria o en su defecto la renta catastral.
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8)

"variaciones. Ei efecto que produjo esta medida acentué mds las diferencias

Los incrementos o que dieron lugar estcs decretos no estabon elaborados en
bese a los variaciones del nivel adquisitivo de la peseta, tratando sin mas

a las viviendas por unas fechas que no cbedecian en nada a. las mencionados

de rentas y cred uncs saltos brusquisimes entre s aofos temados como Iimi-

fes de aplicacidn de les diferentes tipos de revisidn y sis consecutives .

Lo liquidacién de la guerrat

Lo politico aplicada en materia de viviendos desde el 18 de Julio de 1936
no dio los resultadcs satisfactorics hasta el afia 1951, como consecuencia de
la escasez de materias primas, de la falta de indusirializacidn y de las es-
cudlidas reservas de divisas, que no dejaron intensificar las campras al ex--
terior .. A partir de 1955 se intenté activar la construccidn corrigiendo las de-
ficiencias del pasado. Surgid asi el llamado plan de viviendas pora el quin-
quenio 1956-1960, aunque de hecho no serd éste quien impulse la consiruc~
cidn, sino la creacidn del Ministerio de la Vivienda en !'957, con sus pla-
nes de urgencia social y el sistema de viviendas subvencipnadas.

Esta primero mitad de lo década de los affos cincuenta, considerada como la
etapa de Equidécién de la guerra, se caracterizd por un fuerte intervencio-
nismo del Estado en materia de comercio, salarics, precics, etc., que dio

crigen o un frustrado desarrollo de cinco ofics. -

Consecuencia de este intervencionismo y de la polu’ricdde vivienda que se

intentaba, es el nacimiento de la L.A.U. de 22 de Diciembre de 1955,

Esta ley vino a distinguir entre viviendas alquiladas con anterioridad y con

postericrided a la misma.
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Para las primeras no previd cambio alguno, siguiendo con el mismo trata~-

miento que tenian hasto el momenta.

A las alquiladas con pasterioridod, en cambio, se les permitid fijor la renta

de acuerdo con las estipulaciones de las partes, con la Gnica limitacion de -

que se fratase de una vivienda que hubiera estado alquilada con anteriorided,

ésto es, de un nuevo contrato por baja del anterior inquilino, en cuyo caso
. éste podia reclamar ante ks Junta de Estimacidn lo revisidn de la renta pag-

tada (B), si s considerara perjudicado.

Lo limitacidn expuesta volvid o levantar lo vieja prohibicidn que figuraba

en la Lley de 1942 con respecto a las fincas alquiladas entre 1914 y 1942,
lo qué supuso un paso atrds en la liberacidén de les alquileres. Obsérvese -
quese producia un error de salto, ya que se referia sélo a las antericres a
la promulgacién de la Ley, pudiéndcse dor los mismos presuntes casos de abuy
so en las viviendas alquiladas con postericridad a la misma. Claro es que, de
haber sido esta Ley extensiva a todas los viviendas, hubieraprovocado una

reduccidn ain mayer dal patrimonio que se destinaba a alquiler.

Con respecta a las revisiones de renta, lcs orrendamientos que se encon--
trasen en periodo de prérroga legal serian revisobles cada cinco afics en ba-
se a les indices ponderades del ceste de la- vida, aplico.ndo los porcentajes
que, previo informe de la Delegacién Nacional de Sindicatos y audiencia

del Consejo de Estado, seialara el Gobierno en funcién de+a variacién que
pudiesen experimentar los sueldos y jornales y en consideracién al destino

del local arrendado y fecha de su primera ocupacion. Para las viviendas al-
quiladas con ontericridad @ la promulgacién de la Lley, el periodo de pré--

rroga legal comenzaria el dia de dicha promulgacion.

El paréntesis que se abria con respecto o las revisiones de rentas era muy
moderado y discriminaba en contra de las viviendas cuyo arrendamiento era

mds ontigua.
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Los decretos de 1956 y 1958 (9) vinieron a ampliar los revisiones de rento

de los viviendas alquiladas. con antericridad a 1942, sin que por ese hecho

- se perdiesen los beneficios de revision que preveia la Ley de 1955.

Aunque porezca extrafio que, hobiendo salidoa la luz el 21 de Abril de } 956
la LLA.U., el 31 de Diciembre del mismo afio apareciese un decreto que en
pa'fev modificaba lo establecido en la anterior Ley asi como en la de 1944,
ello era debido a que el tratamiento que daba la Ley de 1955 q las vivien—

das arrendadas con anterioridod a ella era verdaderomente leonino.

.

Los limitaciones que imponia respecto a las revisiones de rentas de vivien-
das ensituacidn de prémoga legal, equivalion a una corigelacidn Ginmayer

a la establecida por la Ley de 1944 para las viviendas alquiladas con ante-~ '

ricridad @ 1936 (18 de Julio), si bien favorecia a las alquiladas: con poste-

rioridad @ esta fecha, ya que hasta el momenta no habian tenido ningin tra-

tomiento con respecto a posibles revisiones. No obstante, el plazo que im-~
puso para la revisidn era demasiado dilatado para las viviendas alquiledas -

con antericridad a 1942.

Aparte. de las consideraciones expuestas con respecto a la Ley de 1945, hay
que sefialar que, debldd a que en |cs afics postericres a 1955, y come con--
secuencia del constante déficit presupuestario del Estodo (que se financiaba
mediante la emisién de deuda piblica redescontable), se provocé un incre--
mento en lo oferta monetario en volUmenes considerables que.no eran corres-
pct.»dides con una expansidn de la actividod econdmica. las consecuencias de
esta po]:'ﬁcd generaron un proceso inflacionista que fue acelerdndcse ¢ me~-

dida que avanzaban los afies.

.

Ante todes esios hechos, era l6gico adoptar medidas intermedias, quereba-

joran de alguna forma la pérdida del valor de las rentas de alquileres. No
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liza serias discriminaciones en la casi totalided de los cases, bajo una --

cbstante, dstas fueron timidisimas, y mds que engendrar una politica para

mitigor el déficit sufrido por el quebranto monetario, consistieron en medi-
das psicoldgicas de cara a la galeria, por lo cual hay que considerarlas --
sélo como una suavizacién con respecto a la expasicién leonina que mante-

nia la citada ley en las viviendas alquiladas' con enterioridad o 1956.

Finalmente, y en lo que respecta a la equidad de estas decretcs, hay que
mencionar que lcs incrementos que permif'u'on se aplicaban sobre la rents --
confractual y producian por su mala programacidn los mismes errcres de sol-
to ques los anteriores. Los resultodos de la. pretendida actualizacion de las -
rentas quedaron, por fanto, muy lejos de la realidod.

El Decreto ley de 1961 (10) vino o dar cumplimiento a o expuesto en la
Ley de 1955 scbre lcs contratos en prérroga legal. Lo base de aplicacidn
de los incrementos permitidos se efectuaba scbre la "renta legal”, ésto es,

sobre la renta Inicial més los incrementos habidos hasta la fecha.

La década del crecimiento:

Como consecuencia del nuevo planteamiento econdmico y del cambio de --
rumbo que sucedid al Plan de Estabilizacién de 1959, que vino a solucionar
con mano dura la situacidn cadtica por lo que otravesaba lo econamia espa~
nola, surgid el texto refundido de la Ley de Arrendamientos Urbancs de --
1964 (11) que si bien no fue 1o que debié haber sido, marcéuna sustancial
medificocion de la politica hasta entonces seguida en materia de arrenda--—

mientos .

Dicho texto refundido pierde en gran parte el sentido coyuntural proteccio-
nista del inquilino que habian tenido las antericres leyes. No obstante reqa-
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" pretendida politica social que atiende a las fechas y tipos de renta pero no
- a la condicién del inquilino, con lo que vuelve a caer en fallos parecides

a los del pasado.

Entre las rivevas apcrtaciones, destaca el-levantamiento de la limitacién -
que pesaba sobre los nueves contratos de arrendamiento de viviendas anti-
guas, ya que a partir de la fecha de pramulgacién de la Ley todos los que

se réalizasen quedaban en libertad de estipulacién en materia de rentas.

L discriminaciones surgieron de las separaciones que establecia segin las
fechas de les contrates y las tipes de vivienda. Asi, se distinguian enire
arrendadas después del 11 de Abril de 1964 y antes de la citada fecha, y
dentro de éstas, las alquiladas con anterioridad o posterioridad al 11 de Ma~
yo de 1956, A su vez, subdividia a las viviendas en suntuarias y no suntua-
rics, éo_hsx'dmndo suntudrias g aquéllos que en el momento de la entroda en
viger de la. ley tuvieran unas rentas no inferiores a una determinada escala
que se fijaba por bloqu?s de afics y que variaba ségin el nimero de habi--

fantes de las poblaciones (12).

Esta clasificacidn con bose en dichas indicodu:.es dio como resultado que
no necesariamente’ las considerudas como suntuarics fueran suntuarias, y vi-
ceversa, y ello porque, por una parte, la politica de revisién par bloques -
aplicada hasta el mc;unento habia originada saltos bruscas, enire afios conse—
cutives. Asl por ejemplo, entre el 17 y 18 de Julio de 1935, con respec-
to al mismo tipo de vivienda, hay una diferencia del 27,5%, y enire lcs
afios 1941 y 1942, una diferencia del 20% . Esto dio paso a que entre dox
viviendas iguales y en el mismo edificio, una fuera comsiderada suntucria

y la atra no.

Por ofra parte, cuando lcs precics de los alquileres han sida permitides li-

bremente, se han farmado en el mercado, y éste ha sido muy diferente en

el Norte y en el Sur, y aunque parezca redundante, en ef Este y en el --




285

Oeste, no obedeciendo la renta al nivel de riqueza de la provincia sino a
la escasez de viviendas. Ademds, la consiruccin y los servicics de una vi-
vienda del Norte no son parecidos a una vivienda del Sur. Atender pues, -
s6lo al nivel de renta y al tomafio de la poblacion crea graves errcres en

la closificacién de las viviendas en suntuarias y no suntuarios.

Por lo que se refiere ol tratamiento legal que recibieron los diferentes grupcs
de viviendas en la aplicacion de la politica de revisin de rentas, éste fue

el siguiente:

a) Viviendas. alquilades. con anterioridad a 1! de Mayo de 1956 .-

al) En las que fueron declaradas suntuarias se permitié multiplicar su renta
total. por uncs determinades coeficignm (13) s=gin grupes de anos. Esto
volvié o producir escalones aln mas briscas que los existentes hasta el
momento, en lcs afics extremas de cada grupo y constituyé, tonto para

el arrendador como para el arrendatario, una clara falta de equidad.

a2) En las no smfuorics, esto es, los na incluidas en el apartado ontericr,
se: afinmaba que el Gobierno, por hallorse en contacto permanente con
lo realidod social y econdmica, era el que estaba en mejcres condicio-
nes de determinar el tiempoy modo en que podia efectuarse la reva--
lorizacién de la renta. Afirmacién muy discutible, yaque tanto las Le-
yes aplicadas hosta ese momento como la que camentdmas no hacen sino

dornas todo lo contrario.

b) Viviendos alquiladas entre 12 de Mayo de 1956 y antes de 1 de Julio
de 1964 .-

Estes quedoron sujetas al mismo régimen que establecia la Ley de 1955.
Esto es, a que pasados los cinco anos de prérroga forzasa se diera la po-=

sibilidad de una revisién bianual en ls porcentajes que sefialara el Gobier-

-




286

+

no en funcién del indice del coste de la vida, sueldos y salarics, etc.

Dicha pesibilidad era sscura ya que cuando se promulgé tal Ley (1964) se -
habian cumplido las siete afics que preveia la de 1955 para los primeras—-

_viviendas alquiladas y no se habia dictado ninguna norma al respecto.

¢) Viviendes alquiladas con pasterioridad o 1 de Julio de 1964.-

-

Estas hon planteado diferentes probleﬁus que han provocado miltiples "1;593@
conrespacto a lo estipulacidn de los revisicnes futuras, el 'plozoen que éstas
hon de tener lugar y la condicién de Ias’vi;iendos no suntuarias . Lo Juris-=
prudencia posterior ha inclinado finaimente la balanza con respecto a la -

i'nferprefaciénvde la lsy en el sentido de que todds las viviendas podrdn -

ser ocbjeto ;de aumento o reduceién por acuerdo de los partes y de que en --
base a este acverdo, el plazo de revisidén es también libre de ser fijado por

los contratantes .

d) Viviendas cuyes centratos de arrendamiento no centuvieran cldwsula de

actualizacién .-

Estas quedaban reguladas, en cuanto o sus revisiones, en el articulo 100, -~
disponiénde que "la renfa y las cantidades asimilodas a ella de las vivien-
das comprendidas en el nimero 2 del art. 6%y de los locales... . se adap--
torén cada das afios a’ las variaciones del costa de la vidq,_madiann de-;

cn:tp aprobado en Consejo de Ministres que oplicard o la renta revaloriza~
da el indice ponderado Fiia&o por la Direccidn General de. Estaditica si las

partes no hubieran convenido de mcdo expreso otro sistema de actualizacion.”

Los Decretos-Layes de 1964/64/67/70/71/72 (14) vinieron a dar cumplimiento a
lo explicado en la Ley de 1964 con respecto a actualizacin de las rentas de las

‘viviendas no suntuarias alquiladas con anterioridad al 11 de Mayode 1956. Lla
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base de aplicacién de las revisiones se forma con larenta legal (Renta To--
tal) que se percibird en el momento de aplicarse el primero de estos decretos.
Aqui surgia la primera friccién, debido a que si bien se perdia la ncormativa
que se habia. llevado hasta 1961 en la aplicacién de los incrementos schre =
lo renta origen, se volvia a caer en el mismo fallo, aunque desplazado en
cuanto a la fecha, ya que todas las revisiones se efectuabanscbre la renta
real de 1961 . Esto traia como consecuencia que, pese a ser seis lcx decretos
que se aplicaron a este tipo .de viviendas, existiese con respecto a las vi-—

viendas suntuarias una diferencia del 100% en la actualizacién de la renta.

Los incrementos permitides se volviona establecer segin grupcs de afcs, --
aplicando unos tipos que fueron comunes para todas las reyisiones y que --
guardabaon entre si diferencias notorias.. Con la aplicacion de éstas se tor--
neba a provocar el mismo problema de escalones en las rentas de ofics con-
secutives pero mucho mas pronunciades, dando origena la misma falta de —
equidad para arrendader y arrendatario que se venia produciendo desde los

2

primercs decretos de revision.

El Decreto-ley de 1964 hizo reducciones en la aplicacién de los tipos segin
el tomafio de la pablacidn, lo que no tiene justificacién econdmica ninguna
ya que a la larga el quebrarito monetario dentro de la nacidn es el mismo en
regiones deprimidas que en las no deprimidas, debido a que la inflacidn se
imperta. Lo Onico que distingue a una regidn de otra no es la depreciacién
monetaria sino el nivel de renta de sus hobitantes, que a su vez nada tie-
ne que ver con los precics de Ios alquileres pues lo que determina éstcs es
la oferta y la demanda.

El Decreto-Ley de 15 &e Junio de 1972 (15) vino a dar cumplimiento a lo
prametido por la Ley de 1955, ésto es, a la revision de las rentas de vivien-
das alquiladas entre el 11 de Mayo de 1956 y el 1 de Julio de 1964. Lo -
citada ley decia que tendrian revisidn las viviendas sujetas a prérroga legal

-
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D)

. ¢ una revisién del 2,5% frente a una subida del indice de coste de la vida

- tas quedd muy por debajo del quebranto monetario sufrido.

“¢on respecto a la aplicacién de una rediccién del 10% de los porcentajes -

‘permitidos en los poblaciones con mena de 50.000 habitantes.

" con motivo de la aplicacién de las revisiones. Sin embargo, al nocontem-~

‘del pais. Una de los medidas que tomd el Gobierno para su contencién fue

durante cinco afics mediante ajustes bianuales segin el indice de coste de
vida, jornales y salarics, etc. Desde lo enunciado hasta esta revisién pasa-
ron. 16 afics en vez de siete, pericdo que da que pensar en cuanto a la ==

buena fe del Gobierno.

Si nos atenemcs a las mds antiguas de todas. las viviendas, el incremento de
revision que se permitid fue del 55%, en tanto que el indice de ccstede vi-

da subid el 294%. Y, si nos referimes a las més nuevas, a éstas se les apli-

del &7%.. Como podemcs comprobar por lo'expuesto, la actualizacién de ren—

También se cometid el mismo error que en el Decreto de 1944 (ya explicado)

Hay que decir. que la estimacidn de los incrementos de renta pora los diferen-
tes ofics no provocd los soltes bruscos enire afies consecutives como habria -

ocurido en las viviendes alquilades con anteriaridad a 11 de Mayo de 1956

plarse los efectcs del Plan de Estabilizacidn de 1959, la citoda medida fa-

varecid sélo a las viviendas mds antiguas.

Lo crisis de materias primas y las reivindicociones laborales:

Lo crisis de materias primas que camienza en 1971, y posteriormente, la cri-
sis de petrdleo, lacaida de la demanda mundial y el procesa de inestabili--

dad y combio politico espafiol, produjeron una inflacidn galopante dentro -

el contral de los precics. Para el caso de lcs arrendamientcs, este control
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se materializd en una serie de decretcs limitodores de rentas. Estes decretos
limitabon el incremento maximo porcentual de revisién al experimentado por

cierto indice: o fraccion de indice durante un determinado pericdo (16).

Tol préctica coincide abiertomente con las politicas adoptadas en el mismo
sentido en Francia. Con respecto a la aplicacidn de tal limitacién nose --
discute en s7 lo medida, sino la falta de equidad que produce su aplicacidn
como consecuencia de no haberse previsto la casuistica que entrofion les —

plazcs de revisidn insertos en las contratcs.

El no contemplar si las cldusulas de revisiér son anuales, bianuales, etc...

y medirlas todas bajo un mismo criterio presuponé yna falta de eqiidod pdra |~
arrendader y arrendatario, ya que se discrimina no per razén del monta de -~

renta arevisar y en qué caso se da, sind por e hecho dela forma en que

se imerta la cldwula.

Tol préctica, refiriéndoncs. o las contratos afectodas por dichos decrates y -
debido o los niveles de. inflacién sufridos en lcs 70, determina niveles de
rentas brusquisimos, entre viviendas andloges per la sola razén de haber in-

sertodo. cldusulas de estabilizacién anuales y bianuales, et<. ..

Finalmente, en el arden éenerol a que hacia referencia el art. 100 de la -
ley de 1944, en la décado de los 40 ni 70, pese a la infldcidn sufrida, no
se'ha hecho wso ds lo establecido par diche articulo, al menos, contem--

plando su espirity, ya que las revisiones que se efectian entre 1964 y 1972
para las diferentes viviendas, hay qua considerarlas como actualizaciones del|
quebranto monetario sufrido con anterioridad a la promulgacién dela ley de
1964. €]l no haberse puesto en practica lo que prescribia la ley ha creado -
unas desajustes entre los diferentes réntas verdaderamente abismales, tal co-

mo se expone ene capitulo de consecuencias de la politica adoptada.
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E) Otros factores que han intervenido en la elevacidn de los rentas:

En los normas dictadas en materia de arrendamientos urbqnc-s existen ofras -
revisiones de rentas respecto a lqs cuales, por no ser de general aplicacion,
no podemcs estimar el verdodero impacto que hon tenido sobre lcs arrenda-~
mientcs . Tales revisiones han sido las de incremento de rento por coste de -
los servicics, por mejoras en el inmueble, por aumento de las corges fiscales

_y por subrogacidn de inquilino. .. _

1.~ Revisiones per maycr coste de los servicios.-

de calefaccion cen&ol, que era del 1,7%. Asimismo los edificics con -

- 'Aunque su tratamiento no es digno de mayor mencidn, dabido a su esca-

porcentaje reducido del total de viviendas . Asi en 1970 el 93% de los

Incremento de réntos por mejoras en el inmueble .-

Ley en manos del arrendader para poder recuperar algo de la deteriora~

-

Se estima que la répercusidn por mayor caste de los servicios ha sido

muy pequefia en el contexto general ya que la misma sélo ofecta 0 un

viviendas no tenion calefaccidn central, existiendo igual proporcion en

los viviendes alquilodes antes de 1960.

Respecto a lo posiblé repercusidn por mayor coste de p:crtafa, ésta pa--
rece dificil; ya que si nas atenemcs al Censo de Edificics de 1970 el
1,3% de lx edificics en Espano. tenia perteria, proporcidn inferior a la

ascensor sdlo suponion un 1,4%.

sa importancia, hoy que resaltar que aunque dichos mayores incrementcs
de costes se hon podido repercutir, tompoco hon faltedo los limitacio~

nes. a su repercusion.

los obras de mejora han sido el Gnico instrumento que ha dejado la -
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da renta.

do en las des Gltimas Leyes.

Les aumentcs permitidaspor este concepto pueden subdividirse en tres --

grupcs:

A) Por obras de conservacién del inmueble:

La normativa dictoda a este respecto ha sido bastante similar, sobre to-

A ellas se refirieron las Leyes de 1946 y 1955 para las viviendas --
construidas con ontericridad al 2 de Enero de 1942, siempre y cuan-
- do no fuesen de estructura o de fontaneria. El gasto ocasionado por
estas cbros era repercutible como renta mediante su caopitalizacién

(17). Este mismo gasto lo recogid la Ley de 1944 para todas las vi-
viendes en el casa que su realizacidn viniese impuesta por la Admi--

nisiracién.

No es nado extraiio que en los viviendas mds onﬁéua's,'debidoa los
afics de los mismas y o la desatendidas que éstas se encontraban co-
mo consecuencia de. lo baja renta que han percibido, hayan existido
numercsas cbros de mantenimiento. Porece pasible que por este con-

cepto se hayan provocado incrementos sustanciales en la renta de --
tales viviendas. Este hecho viene avalado por la explicacién que --
dieron las Leyes de 1965 y 1964 sobre limitacidn de tal repercusion,
que no podrd ser nunca superior ol veinticinco per ciento de la renta,
lo que hace suponer la existencia de inversiones cuya caopitaliza—

cidn al interés permitido daba repercusiones mayores.

También en las chros a que se refiere la ley no son bdsicas, ya que
las descarta, pero fija el tipo de copitalizacién y la méxima reper-

cusion: Esto es, estd admitiendo que la renta devengada no es lajus-
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B) Por obros de mejora no impuestas por la ley:

_Por_este concepto_parece que ha. existido regimente elevacién de --

C) Por obros de ‘mejora pactada:

ta, ya que ésta tendria que estar como minimo en el 4% del valor
de mercado del inmueble, en cuyo coso la copitalizecidn al tipo

dado no padria superar nunca el 25% dodo como tope.

Se encuenfran un poco a caballo con las anfericres y su tratamien-
to es idéntico. Comsisten en la realizacion de cbras de mejora no_
obligados por la Ley, para mayer salubridad e higien§ de la vivien—
da. En este punto entrarion los instalaciones de agua corriente y sa-

nitarics. Su tratomiento estd contenido en las Leyes de 1942/44/55.

rentas toda vez queen el andlisis comparativo del censo de vivien-
das de 1950 con el de 1970 se observa una clara transformacion del
patrimonio, principalmente por la incorperacion a las viviendas de
agua y retretes. Asi de 1950 a 1970, refiriéndoncs a las viviendes al~
quilodas con anterioridad a 1950, el porcentoje pc;a de los sin agua
de un 50,5% a un 14,3%; en las sin retrete de un 43% a un 7%; y
en las sin bafio de un 87% a un 70%.

Se trata de mejoras voluntarias en el inmueble que puedan dar origen
a urnelevacion de la renta mediante pacto entre las partes. Este po-
sible aumento lo contemplan expresamente las Leyes de 1955y 1944;
no obstante parece que quedo implicito en la Ley de 1942, ya que
permitia incrementos de rentas voluntarios por acuerdo de los par--
tes. La Ley de 1944 ni lo aclaraba ni lo prohibia expresamente, pe- |
rosi lo menciond en alguncs puntcs, indirectamente. Por estos. razo-
nes hay que considerar que los gumentos de rentas pactodos por me~

joras en el inmueble han existido par lo menas desde 1942,
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3.~ Incrementas de renta por aumento de cargas fiscales.-

Estas incrementos pactadcs, asi como los permitidos, no han servido
siempre para aumentor la base en la aplicacin de lasrevisiones. Su
influencia s6lo se manifestd en 1941 siendo en losofios sucesivos muy
escaso su efecto multiplicador, debido a la fijacién de la base de -
revision o ese affo como sigue: en las viviendas suntuarias y en las
alquiladas & tre 1956 y 1964 sélo existié una revisidn y en las nosun-
tuarias las sucesivas revisiones realizadas lo fueron scbre la base de -
1961 . De esta norma pues solamente se beneficioron los viviendas -
alquiladas con poster'ioridod o 1964 que se hubiesen acogidoa las -~

ventajas que establecia la misma scbre revisiones.

Finalmente se puede decir que las mencionadas elevaciones de renta
~ han tenido sélo una impertoncia relativa habiendo actuado mds bien

como suavizadoras del ciclo de rentas.

La traslacidn de les mayores incrementcs en les curgas: fiscales especial-
mente: en la base imponible de la contribucidn urbana han side permi--
tidas por todos las Leyes de arrendomientos.

la pasibilidad de elevacién de la renfa por este concepto y la inciden-
cic que ho tenido sobre las rentas en su conjunto es dificil de determi--
nar, ya que depende del afio de inscripcidn de la fincdy de la valora~

clén que. se le dio en su momento. Tombién larepercusion que haya -~

tenido no es homogénea, ya que los criterics de valeracién y recauda-~ |

cidn canbioron en el tiempo y entre provincias . Mayor disporidad ain
llegé a provocarse con los llamadas recarges locales, cuyo peso fue --

ain mds diferente enfre provincias.

Si consideramos la masa total de alquiler y su antigiedad, asi como las

-~
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Incrementos de renta por subrogacidn del inquilino. -

las elevaciones debidas a fal factor carecen de importancia en la com-~

necesidades recaudatorias tanto de la Administracién Central como de
las-Haciendas Locales en el tiempo, ello nos carcbora que los incre-

mentcs de rentas hobides por este concepto han sido importantes.

Dada la antigledad de una gran parte de los contratcs de arrendomien
to es de suponer que han existido numercsas st.vbroga;-:ions. No obstan--
te, al no conocer las circunstancias que se dieron en éstas, es dificil’
determinar lo pcsible.influencio'que pudieron tener en las elevaciones
de rentas.

Lo subrogacién ha sida contemplada & Tas Tayes dé 194575578, pera |~
la elevacion de renta por este cméépto solamente fue comsideroda pér

la ley de 1964 y en coscs especiales, por lo cual h&y que pensar que

posicion total de las rentos.
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- CONSIDERACIONES A LA POLITICA ADOPTADA .-

Para la formulacién de las conclisiones hemos creido seria interesante tomar el ==
planteamiento analitico expuesto por Lipsey (18) con respecto a la pasicidn que
debe de tomar el economista que se enfrenta con un problema de politica eco--
n&mica. A tal respecto ncs preguntamcs si es un error el conitrol de los alquile-
res desde el punto de vista econdmico o per el contrario tal ofirmacién consti -

-

tuye una opinidn gratuita.

E) primer paso es.buscor qué fines se han prehn&ido con el control de lcs mismes .
Tal determinacién en nuesiro caso no estd totalmente clara en los objetives per--
"seguidas, ni tampoco en las diferentes. réglomentaciones, pudiéndese decir que no
existe una~ hanogeneidad clora tanto en lo expuesto en las bases legales como en

el verdadero trasfondo real, si contrastomes Ics fines y lcs cbjetives alcanzadas.

El fin principal perseguido par los fres leyes es evitor la especulacion en las pre-

cics de los alquileres que pueda derivarse de la escasez de viviendas.

Dentro de los bases de la -ley de 1955 y 1964 enire los fines existe cierta protec--
clén a los closes mds débiles, lo que es en ofras palabras una redistribucién de la

renta.

Dicho fin debe de ser compatible con la percepcidn por parte del propietario de la

renfa justa y con conservar y fomentor el patrimonio enalquiler.

En ofros palabros, que si la base del control de rentos se encuentra en la escasez

de vivienda, la politica debe de fomemaf que esa escasez desoporezca.

Del estudio de. los. fines explicites, podriamas asegurar que en este conirol de les

rentas de alquileres existe un fuerte interés por parte del Gobierno, no tanto deri-

’
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vado de las razones anteriores, sino de la contencidn general de precics, problema

que ha preocupado siempre g los responsables de la economia del pais.

Resumiendo, podriamas decir en orden a la importancia perseguida que los fines
han sido: a) La contencidn de lo especul'ccién derivada de la escasez de vivienda;
b) El mantenimento de los precias generales del pais; c) Cierta redistribucidn de
la renta .. : : ' .

-

El segundo paso es pregunidrie si la politicd adoptada ha ayudado a realizar aque-

lles objetives.

Queda claro segin el estudio precedente que la especulacién no se ha producido.

En relacién con el mantenimiento general de los precics, aunque es estudio no --
contenido en estas apuntes, podemos comprobar que no es instrumento para la re-

gulacién de éstos, debido a q@ pese a hoberse mantenido los alquileres o unos ni-
. veles bajfsimos e infinitamente inferiores o los precics de mercado:', la inflacién --

siempre ha estada acechando nuestra econamia.

La distribucién de la renta tampoco se logra, puesto que como hemes visto, la po-

I{tica: adoptada. no es equitdfiva ni para el arrendador ni para el arrendatario.

Desarrollades estas tres puntos observames que el control de los uiq_gilers sélo cu-
bre el priu"nero de lcs objetives, pera profundicemcs un poco sobre lo expuesto, ~
céneretamente sobre el objetivo logrado, y vemos que el mismo se antepone g --

otras chjetives bdsicos del sistema, como son el crecimiento del patrimonio en al-

quiler y la comervacién del mismo.

- Debido a que el fin primordial bdsico que lleva a este conirol de los alquileres es
la escasez de vivienda y medionte el mismo lo que se produce es una reduccidn -~

cado vez mayor del patrimonio en alquiler, dicha politica no es valida.
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Aunque ha quedado totaimente determinado tanto per las bases como por el articu-
lado de la legislacién, que el cbieiivo de distribucion de la renta no era un fin -=
primario y que debido a la awencia de equidad no se logra lo distribucidn de la
renta, debemas de comentor algo més este punto, ya que alguncs sectores de la po-

" blacién quieren ver en la pelitico adopteda una distribucidn de la renta.

Si nos referimas al censo de vivienda de 1970 cbservamos que las viviendas alquila-
das con anterioridad a 1964 constituyen el 64% del total, contidod que a esta fecha
es muy inferior camo hemos expuesto. Ahara bien, estas viviendas cuycs alquileres se
encuentran congeladcs no estdn en mancs de los clases mds desheredadas del sistema
segin podemcs cbservar en la Encuesta de Equipamiento y Nivel Cultural de las Fa-
milias, de 1975, segun la cual el parcentaje de alquileres entre las diferentes cate-
gorias socials: no viene justificado por el supufsfo nivel de renta de &tas. En otro
de los cuadres. en donde se- conjuga el régimen de tenencia con el nivel de estudics
se ncs presenta und escala creciente que comienza con los analfobetos, cuyo por--
centaje deviviendas alquiladas es de un 20,2% para acabar con los de estudics uni-
versitorios con un'49,6%. De tales hechcs se desprende que la politica devivien-

das favorece mas a los niveles de rentas altes.

Dejando a un lodo la categeria del cabeza de fomilia debido o que el excedente de-
renta dispénible para pago de alquileres vendrd determinado por les gastos de mayor
nécesidad que tenga que satisfacer éste, tales como climentos,. tenemas que en la -
referida encuesta el parcentaje de arrendamientcs déciende cuanda crece el nimero

de componentes de les hogores. Esto nas da lombién ofra idea de q;:e son mas favo--
recidos aquéllas cuyo excedente de renta debe de ser mayor al tener:ncs mencres -

gastos.

Finalmente se ha hablado mucho de la figura del arrendatorio y la proteccién del
mismo que se derivubabde ser la clase mds débil. Ahcra bien, ;es mds rico el arren-
dador que el arrendatario? Tal hecho se desconoce y desde luego no hay nada que

justifique un impuesto tal como la contencidn de los alquileres que gravita solamen-

te sobre una parte de la poblacién.

e
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Volviendo a los fines que justifican la politica y a las bases sobre las que se sus-
tenta, hemos de consideror si con la dptica actual tiene alguna validez tal politi-
ca y de ser asisi existe alguna medida alternativa, con la cual obtengomos los mis-
mas fines, sin producir las alteraciones del pﬁado que hoy sufre el subsectar de --

arrendomientos urbanos .

La medida de contencién de la especulacién se derivaba de la escasez de vivienda.
Tal hecho no estd justificado ‘con el.patrimonio actual, ya que se cbserva un éxce-=

dente del mismo. Luego la especulacién ha dejodo de ser el objetivo primario.

La reduccién del patrimonio. como consecuencia del conirol de alquileres fue un he-
cho que chservaron los paises desarrolladas y que les llevd a un levantamiento en -~ |
uncs casos © a una mencr rigidez en otrcs ya desde finales de ladécada del mil no-
veclentos. cincuenta. Si 1o que se pretende es un aumento del patrimonio en alqui-

. ler, no cobe la menor duda que deben da liberalizarse éstos,

El segundo fin ;ue era explicito dentro del sistema es la contenci:én de los alquile-
res como medida de mantenimiento general del nivel de precics. A tal respecto hay
que mencionar que las viviendas en alquiler, .como consecuencia de la referida -~
politica, han descendido sensiblemente corﬁo ha quedodo expuesto, con lo cual su
participacidn en el indice general de precios es irrisoria. Deniro del indice gene--
ral, las viviendas libres, si nos referimos al afio base del indice (1976), constituyen
el 1,26%, pero de éstas séla un 50% son de renta congelada, lo que hace infima
la porticipacion en elindice. A tal respecto y partiendo de un modele de simulacidn
" referido al Indice de Precics de Consumo del Conjunto Nacional deAgasto de 1978
(19) una actualizacién de todas las rentas en funcidn del referido indice, haria que
éste variara en uh 2%. Esto nos muestra que una politica progresivd de actualiza~
cidn de rentas congeladas tendria escasas repercusiones sobre el coste de la vida.
)

’ . ) .
’

Por otra parte, los decretcs congeladores de 1976/77/78/79/80/81 que afectan a

los viviendas libres no congeladas; mediante el cambio del indice de revisién gene-




- 299

ral de Precics de Consumo por el del subgrupo alquileres, tiene una incidencia poco
mencs que nula, ya que la diferencic entre ambos indices es pequedia y la reper-
cusidn de estas rentos sobre el referido indice es aun inferior, por lo que la inci-~
dencia de la aplicacién © no aplicacién de dicha medida sobre el indice de pre~-
cios de consumo es francomente imperceptible. Porece pues, que la referida medida
es de cardcter psicolégico, frente a una impotencia general de montenimiento de

los precits. No cbstante las consecuencias desde el punto de vists de equidad y de
desdnimo frente a la inversion son de un impacto negativo muy superior al impacto

- psicoldgico.

En.el tercer objetivo perseguido, ésto es la redistribucién de la re‘nfa, se ha expues
t0 que éste no se logra debido a la heterogeneidad de niveles de rentos en las fi-
guras del arrendador y arrendatario. A parecidas conclusiones se ha llegado en otres
paises cuvando se estudid este problema, lo ‘que dio origen a que no se interv iniera

este mercado y o utilizar como medida mds equitativa y efectiva una politica de im-
puestos progresivas sobre la renta de las personas. fisicas y una subvencién a las cla
ses mds necesitodas, para estcs menesteres, obteniéndcse i la certeza en la distri-

bucidn.
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- CONSIDERACIONES A LA LEGISLACION DEL PERIODO.-

Con respecto a la legislacidn ;plicuda cobe destacar, a partir del diferente frata--

miento de que han sido susceptibles las viviendas en cuanto a la actualizacién de

renta :

a)

b) .

c)

d)

Viviendas alquilodes con antericridad a 11 de Mayo de 1956

ay) Suntuarias

a2)  No suntuarias
Viviendes alquilodas enire 12 de Mayo de 1956 y 1 de Julio de 1964
Viviendas alquiladas a partir de |1 de Julio de 1944

c])  Con cldwula de estabilizacion de renta

c2) Sin cldusula de estobilizacion o con defecto, que la hacen nula.

Viviendas de Proteccién Oficial que han pasade a ser libres.

~

De ésta sélo tiene cierto interds. el fratamiento de las viviendas alquiladas con an-

terioridad a la ley de 1964 y la problemdtica que ha entrafiado las medidas coyun=-

turales de moderacidn de rentas, cuya aplicacién afecta a las viviendas alquiladas

con pasterioridad a 1944 y que insertaron la cldusula de estabilizacién de renta.

A) Viviendas libres no suntuarias.-

1) D.L. 24-12-44 (articulo 6).~ Son viviendas no suntugrias las que devenga-

ran en las respectivas fechas, rentas mensuales inferiores a:
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?)

Hosta el 30 de Septiembre de 1939, 500; del 1 de Octubre de 1939 ol |
de Enera de 1942, 1000; del 2 de Enera de 1942 al 31 de Diciembre de
1946; 2000; del | de Enero de 1947 al 31 de Diciembre de 1956, 3.000;
del | de Enero de 1957 al 31 de Diciembre de 1959, 5000, y a portir del
| de Enero de 1960, 4000 pesetas.

Lo ﬁmcedente escola serd de aplicacién en poblaciones de mds de un mi-
116n de habitantes. . -

En las restantes se aplicardn endicha escala. los siguieméi reducciones en

los tipes dé la renta:

En poblaciones de mencs de 20.000 habifantes, el 60%; de 20.000 @ -—
- 100.000, el 50%; de 100.000 o 250.000, el 40%; de 250.000 a 500.000,
el 30%, y de 500.000 o 1.000.000, el 20%. '

D.L. 17-5-52.- En ls viviendas construidas o hobitados por primera vez
con anterioridad o 18~7-36 podrdn aumentar la renta_en los siguientes pro-

porciones, o partir de 1-1-52.

* 10% a los viviendas con contrates anteriores o 1-1-15.

7,5% a las viviendos con contratos camprendides entre 1-1-15 y 17-7-36

(#) 5% a las viviendas con contratas comprendidcs entre 17-7-36 y postericres

(#) Sélo para las viviendas ocupadas con anterioridad a 17-7-36 y que se
hayan renovado les contratos por rotacion del inquilina o arriendo en

coso que estuviera ocupada por el propietario.

Los referidos incrementcs de renta se aplican scbre la renta a 17-7-36 y
su defecta cosa de no haber estado alquilada antes la declarada a la re-

ferida fecha con fines fiscales.

-
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3)

(%)

4)

(#)15% a los viviendes con contrates comprendides entre 1-1-42 y posieriores

D.L. 9-4-54.- Permite la elevacion de renta en lcs mismos supuestcs del
aportado anterior, pero con los siguientes porcentajes y can feda de apli-

eacidn 1-7-54,

20% a las viviendas con contratos anteriores a 1-1-15 —
15% a las viviendas con contratos comprendides enfre 1-1-15y 17-7-34
10% a las viviendas con confratos comprendidos entre 17-7-34 y pateriores
(%) Sélo para las viviendas ocupadas con antericridad a 17-7-34 .y que se
hayan renovado les contrates por rotacidn del inquilino o arriendo en

caso que estyviera ocupada par el propietario.

D.L. 30-11-56.- En las viviendas arrendadas porprimera vez aniesde -~
1-1-42 podrdn aumentar sus rentas en las siguientes properciones apartir
del 1-1-57, por semestres sucesivas a razdn de una tercera parte encada

uno hasta alconzar la totalidad del aumento.

30% a las viviendas con contrates anteriores a 31-12-30°
25% a las viviendas con contratos comprendidaos entre 1-i-31 y 17-7-36
20% a las viviendas con contrates comprendidos entre 18-7-36 y 31-i2-41.

%) Solo para les viviendas arrendadas con anterioridad a 1-1-42 que ha-
m -

yan renovado el contrato por rotacién del inquilino.

Si la renta incrementoda (renta contractual mds revisiones permitida) es

igual o superior a la renta que devengue, na se permitird la revisiin.

Los referidos incrementcs de renta se oplicon sobre la renta a 1 deEnero’

de 1942 (Renta coniractual més revisiones hasta 1-1-42),
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5) D.L. 22-7-58.- En las viviendas arrendadas por primeravez antes del --

1<1-42 podrén gumentar sus rentas a los siguientes proporciones:

20% o las viviendas con contratos anteriores a 31-12-30.
15% a las viviendas con contratcs comprendidos entre 1-1-31 y 17-7-36
10% a las viviendas con confrates camprendides enire 18-7-36 y 31-12-41

(%) 5% a las viviendas con contratos comprendidos entre 1-1-42 y pasteriores

(%) SSlo pora las viviendas arrendadas con antericrided o 1-1-42 que ho-
yan rencovado el contrato por ratacién del inquilino,

Los referidos_incrementos se_aplicardn sobre la renta a | de Enero de 1942
(Renta coniractual mds revisiones hasta 1-1-42).

Su aplicacidn serd a partir de 1 -9-58 pera con las siguientes diferencia-

ciones:

Contratos anteriores a 31-12-30 por trimesires sucesivas G razér de un 7%

¢/uy 6% en el Gltimo.

Contratos comprendides entre 1-1-31 y 17-7'-36 por irimestres sucesives o
razdn de un 5% ¢/u. ’

Contratos comprendidos entre 18-7-36 y 31-12-41 por rimestres sucesivas
a razén de un 4% ¢/uy 3% Gltima.

Contrates comprendidcs entre 1-1-42 y postericres por trimastres sucesivos

arazdén de un 2% c¢/u y 1% en el Gltimo.

Si la.renta incrementada (renta contractual .més revisiones permitidas) es

igual a superior o la renta que devengue na se permitirg la revisidn.
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6) D.L.4~9-61 .~ En las viviendas arrendadas con mds de 5 afics de préroga

7)

legal podrdn incrementar sus rentas en los siguientes porcentajes:

20% a las viviendas con contratcs anteriores a 17-7-35.

15% a los viviendas con contrates comprendides entre 18-7-36 y 31-12-41
10% a las viviendas con contratcs camprendidos entre 1-1-42 y 31-12-51
5% a las viviendas con contratos ccmpre'ndidcs entre 1-1-52 y pcsieriores
Los referidos incrementcs se aplicardn sobre la renta legal, ésto es, la ren-
ta que se perciba en el momento de aplicacién de la ley por todcs les -

conceptas, exceptudndose las suminisires, servicics y cbras de reparociones .
Su aplicacién serd a partir de 1-10-61 a razén de una tercera parie dy--

rante el primer semesire, dos terceros partes ensegundo semestre y el resto

en el tercer semestre.

D.L. 24-12-64 .- Las viviendas arrendodas con antericridad a 11-5-56 po-

dran incrementar su renta en los siguientes porcentojes:

20% a las viviendas con contratcs anter_ioré: a17-7-36
13% a las viviendas con contrates comprendidos entre 18-7-36 y 31-12-41
6% a las viviendos con contratas comprendidcs entre 1-1-42 y 31-12-44

- 3% a las viviendas con contratos comprendides entre 1-1-47 y 31-'2-51

2% a los viviendas con contrates comprendidos entre 1-1-52 y 11-5-56

Los referides incrementcs se aplicardn sobre la renta contractual con les

incrementos legales habidos hasta el momento.

Dichos incrementas tendrdn una reduccidn de un 10% en las poblaciones

de mencs de 50.000 habitantes.
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8)

Su aplicacidn serd a partir de 1-1-65.

.- Sus fechas de aplicacién fuéron para:

No habrd lugar a aplicarlo en el caso que la renta legal mds las contida-
des asimiladas sea. superior a la fenta legal mds les incrementos . Cuando la
cantidad asimilada sea inferior a lo que resultara de la aplicacidn de los

referidos parcentajes, sdlo se podrd incrementar la rento en la diferencia.

Los Decretos Leyes 16-6-66; 13-6-67; 11-6-70; 11-3-71 y 23-12-72, per>-
miten el incremento de rentas en los mismos porcentajes, condiciones y dis-
tribucién que el D.L. 24-12-64 (punto antericr).

D.L. 16-6-66 ol 1-766
D.L. 13-6-67 ol 1-8-67
D.L. 11-6-70 el 1-7-70
D.L. 11-3-71 ol 1-3-7
D.L. 23-12-72 el 1-2-73
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Viviendes no suntuarias

g = 3| 3 2
E3| = 21N - e | @ @
gzl Z | | >l & 2 =
§ ‘% e c © 3 @ a ‘o
incrementos QU g P = r% o~ ~ o~
Porcentuales 3 s | & @ | & Y
Permitidos - -
R.D. 1920/24/31 (A) 15
D. 17-5-52 (8) 10 7,51 7,5
D. 9-4-54 (8) 20 15 15
D.30-11-56 (©) 30 | 30 | 25 | 20
D.22-7-58 © | 20| 2 |5 10
D. 6-9-6 : o) 20 | 20 | 20 |15 . [10 |10 5
D.24-12-44 (E) 20 | 20 | 20 13 ) 3 2
D. 16-46-66 (€) 20 | 20 | 20 13 3 3 2
D.13-6-67 ®) 20 | 20 | 20 | 13 ) 3 2
D.1-6-70 (E) 20 | 20 | 20 | 13 s | 3 2
D. 11-3-N ®) 20| 20 | 20 | 13 6, | 3 2
D. 23-12-72 () 20 | 20 | 20 | 13 6 3 2
Incremento total 446 355 |329 |16 50 NE. 18

(A)  Socbre la renta a 31-12-1914

®)

Scbre la renta a 17-7-1936

Q) Scbre la renta a 1-1-1942
o) Sobre la renta a 30-9-1961

®

Scbre la renta a 31-12-1944, lcs referidos porcentajes tendrdn una reduccidn de

un 10% en las pcblaciones de menos de 50.000 habitantes.
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B) Viviendas libres suntuarics .~

1) D.L. 24-\2-6; (orticulo 8).- Son viviendas suntudrias aquéllas que de--

vengorén rentas mensuales supericres a:

Hasta el 30 de Septiembre de 1939, 500; del 1 de Octubre de 1939 al |
de Enero de 1942, 1.000; del 2 de Enero de 1942 al 31 de Diciembre de
1946, 2.000; del 1 de Enero de 1947 al 31 de Diciembre de 1956, 3.000;
del 1 de Enero de 1957 al 31 de Diclembre de 1959, 5.000, y a partir -
de 1 de Enero de 1960, 6.000 pasetes. o

la precedente escala serd de aplicacién en poblaciones de mds de un mi-
11én de habitantes . '

En las restantes se oplicardn en dicha escala las siguientes reducciones en
los tipos de la renta. A
En poblaciones de menas de 20.000 hebitantes, el 60 por 100; de 20.000
a 100.000, el 50 por 100; de 100.000 o 250.000, el 40 per 100; de 250 .000
0.500.000, el 30 per 100, y de 500.000 o 1.000.000, el 20 por 100.

2) D.L.17-5-52.~En las viviendas comstruidas o hobitadas por primera vez
con antericridad a 18-7-34 podrdn aumentor la renta en los siguientes pro- |

porciones, a partir de 1-1-52. -

 10% a las viviendas con contrates anteriores a 1-1-15
7,5% a los viviendas con confratcs comprendidcs entre 1-1-15y 17-7-34
(#)5% a las viviendas con contratces. comprendides entre 17-7-36 y posterio-

res.

{#) Sélo pera las viviendas ocupadas con anferioridad a 17-7-36 y que
se hayan renovado los contratos per rotacion del inquilino o arriendo

en coso que estuviera. ocupada por el propietario.
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3)

Los referidas incrementcs de renta se aplican sobre la renta o 17-7-36 y
su defecto caso de no haber estado alquilodo antes, la declarade a la re-

ferida fecha con fines fiscales.

D.L. 9-4-54 .- Permite la elevacién de renta en los mismas supuesta del
apartado anterior, pero con les siguientes porcentajes con fecha de opli-

cacién 1-7-54 ,

20% a los viviendas con contrates anteriores a 1-1-75
15% a los viviendas con contratos comprendidas entre 1-t-15y 17-7-36

(#)10%. a las viviendas con contrates comprendides entre 17-7-346 y posteriores

(#) Sélo para las viviendas ocupadas con anterioridad @ 17-7-36 y jue se
hayan renovado lcs contratos por rotacion del inquilino o arriendo en

caso que estuviera ocupada por el propietario.

4) D.L. 30-11-56.= En las viviendos arrendodas por primera vez antesde -—

1-1-42 podrian aumentar sus rentas en las siguientes proporciones o partir

del 1-1-57, por semestres sucesivas @ razdn de una tercera parte encada

- uno hasta alcanzor la totalidod del oumento..

30% a las viviendas con. contratos anteriores a 31-12-30
25% a las viviendas con contratos comprendidcs enire 1-1-31 y 17-7-38
20% a las viviendas con contratos comprendidos enfre 18-7-34 y 31-12-41

(#) 15% a los viviendos con contratos comprendidos enire 1-1-42 y posteriores

(#) Sélo pora las viviendas arrendadas con anferioridad @ 1-1-42 que ha-
yan renovado el contrato per rotacién del inquilino. Si la rent in--~
crementada (Renta contractual més revisiones permitidas) igual > su--

perior o la renta que devengue no se permitird la revisidn.
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5)

Los referidos incrementcs de renta se aplican sobre la renta a | de Enero

de 1942, (Renta contractual mas revisiones hasta 1-1-42).

D.L. 22-7-58.~ En las viviendas arrendadas por primera vez antes del --

1-1-42 podrdn aumentar sus rentos @ las siguientes proporciones:

20% a les viviendes con contratos anteriores a 31-12-30
15% a las viviendas con contratcs comprendidos entre 1-1-31 y 17-7-36~
10% a las viviendas con contratos comprendidos entre 18-7-36 y 31-12-41

(%) 5% o I viviendas con confrates. comprendidos entre 1-1-42 y postericres

(#) Sdlo en viviendas arrendadas con anterioridad a 1-1-42 que hayan —

vuelto a ser alquilades.

Les referidas incrementcs. se aplicardn scbre la renta o | de Enero de 1942

(Renta contractual mds revisiones hasta 1-1-42).

Su oplicacidn serd a partir de 1-9-58 pero con las siguientes diferencia~

ciones:

Contratcs anteriores o 31-12-30 por trimestressucesives a razén de un 7%
&/uy 6% en el Gltimo.

Contratas comprendidos entre 1-1-31 y 17-7-36 por trimestres sucesives a
razén de un 5% c/u. -

Contratos comprendidos entre 18-7-36 y 31-12-41 por trimestres sucesives
a razdn de un 4% c/u y 3% en el Gltimo.

.

Contrates comprendidos entre 1-1-42 y posteriores por irimesires sucesivos

‘arozénde un 2% ¢/uy 1% en el Gltimo.
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é)

7).

Si larenta incrementada (Renta confractual mds revisiones permitida) es

igual @ superior a la renta que devengue, no se permitird la revisién.

D.L. 6-9-61 .- En los viviendas arrendadas con mas de 5 afics de pr&roga

legol pedrdn incrementar sus rentas en los siguientes porcentajes:

20% a.las viviendas con contratos anteriores a 17-7-34

15% a las viviendas con contratos camprendides entre 18-7-36 y 31 a2-41"
10% a las viviendas-con contratos comprendides entre 1-1-42 y 3142-51
5% a los viviendas con conirates comprendidas entre 1-1-52 y pasteriares

Los referidos incrementas se aplicardn scbre la renta legal, ésto es, la -
rento que se perciba en el mamento de aplicacién de Lley por toda los

conceptcs, excephudndo los suminisiras, servicics y cbras de reparaciones.

$u-aplicacién serd a partir del 1-10-41 a razén de una tercera pare du--
rante el primer semeste, dos terceras portes en el segund_é semestre y el -

resto en el tercer semesire.

D.L. 24-12-64 .- Las viviendes amrendadas con anterioridad a 11-5-56 se

les oplicard los siguientes indices de actualizacidn:

Incremento Indice

300% 4,—~ alas viviendas con contratcs anteriores a 17-7-36

" 200% 3,--  alas viviendos con contratcs comprendides entre
18-7-36 y 31-12-41

100% 2,-- o las viviendas con contratos comprendidcs entre
1-142 ¢ 31-12-46

50%. 1,5 a los viviendas con controtes comprendides entre
1-147 y 31-12-51
25% 1,25 a las viviendas con contrates comprendidos enire

1-1-52 y 11-5-56
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Los referides incrementas se aplicarén sobre la renta total que sa cobre a
la fecha de premulgacidn del decreto, ésto es, la rentaper todes les con--

ceptos salva las suministros, servicios y obras de reparaciones.

En las capitales de mencs de 50.000 habitantes, se reducirdn lcs referidcs

incrementos en un 10%.

Su aplicacidn serd a partir de 1-1-45 a razén de 10% de dicho incremen-
1o en coda semesire. Cuanda este incremento sea inferior al 25% se aplica
en su totalidad el primer affo.

Dichas incrementcs no se podrdn aplicor en cquelilcs cascs que la renta le-
gal mds la asimilado. (servicics, etc.) sea igual a superior a la renta reva—
lorizada. Cuando la contidod asimilada sea inferior o la que resultora de

la. aplicacién de las referides porcentdi& sélo se podrd incrementor la ren-

ta en la diferencia.
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Viviendas suntuarias

. 0 — Ve ]
8 TE e 2 .5-: < - E
g3 - |8 |2 ) | 2| 8z
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Permitides SRR 2| @ | .8
D . 1920/24/31 ) 15
D.17-5-52 ®) o | 751 7,5
D. 9-4-54 ®) 20 | 15 | 15
D.30-11-56" - (Q 30 | 30 | 25 | 20
D.22-7-58 © 20 | 20 |.15 |0
D. 6-9-61 o)) 20| 20 20 {15 |10 |10 5
D. 11764 € 1300 {300 |300 [200 |100 | 50 | 25
- Incremento total " lgoa | 728 |0 |485 |120 | &5 | 31
1 —

(A) Scbre la renta a 31-12-1914

(8) Sobre larentaa 17-7-1936

(Cy  Scbre larenta a 1-1-1942

(D)  Scbre larenta a 1-10-1961

€) Scbre la renta a 3\-‘2-\96;, los referidcs porcentujes tendrén una reduccién de

“un 10% en las poblaciones de menos de 50.000 habitantes.
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C) Viviendas libres de la Ley 22-12-1955 (D. 13-4-54).-

los viviendas de la Ley de 1955 estdn formadas por aquellas viviendas libres
alquiladas entre el 12-5-1956y 1-7-1944.

D.L. 17-4-72.~ En las. viviendas alquiladas entre 11-5-56 y 1-7-64 que llevan
"¢inco afics de prérroga legal pyodrén incrementar sus rentas en los peorcentojes,

" formay plazo que se determinan.

55% a las viviendas cuyo contrato entrd en fase de prérroga legal hasta 31-12-56
40% a las viviendas. cuyo contrato enird en fose  de prérroga legal en 1957
27% a las viviendas. cuyo conirato entrd en fise de prorroga legal en 1958 -
20% a los viviendas cuyo contrato enird en fase de prérroga legal en 1959
19% a las viviendas cuyo contrato enird en fose de prérroga legal en 1940
16%. 0 las viviendas cuyo confrato entrd en fase de prérroga legal en 1961
12% a las viviendas cuyo contrato entrd en fase de prérroga legal en 1962
4% a las viviendas cuyo contrato entrS en fass de prorroga legal en 1963
- 2,5% a les viviendas cuyo contrato enird en fase de prérroga legal entre el --
1-164 y o 1-7-64. ‘

Los referidos incrementcs se aplicordn scbre larenta contractual y tendrdn una
‘reduccidn de 10% en poblaciones de mencs de 50.000 habitantes.

En loé cascs en que la suma de la renta qua cobrard el arrendador con todes los
incrementos que viniera percibiendo y las cantidades asimiladas o ello smigual
o superior o lo renta que carespondiera por la oplicacién del presente decre-
to, dicha su;»o serd la inica contidad exigible. En los cases que fuera inferior
sblo se aplicard la diferencia.

La elevacidn comenzord el dia 1-7-1972, a razdn de una tercerg parte durante

el primer semecre,'dcx terceras partes en el segundo semesire y latatalidad a
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contar de la fecha inicial del tercer semestre. Si el incremento fuera inferior al

25% de lo suma de todos los incrementos que se venian percibiendo se aplicard

de una sola vez.,
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Viviendas de la Ley de 1955

-l
X S IO N
8 o
83 | 2 3
o « '
520 ol gl el el sl glal
(SRS '}3 o & £y o b3 o * }
incrementcs w ~ - - - -1 - R
Porcentuales 2 i
Permitidos
D. 15-4-72 A 55 |40 | 27| 20| 19ft6 12| 425
pe |
Incremento total 5540 |27 |20 |19 |16 |12 ]| 4 ]2,5

(A) Sobre la renta contractual. Los referidos porcentajes tendrén una reduccién de un

10% en las poblaciones de menes de 50.000 habitantes.
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D) Decretos coyunturales de moderacin de rentos.~

)

2)

‘NOTA. - Alguncs Audiencias Territoriales entienden que_el parcentije ==

Decreto Ley 13/75 de 17 de Noviembre B.O.E. n2 276 de 18 de Noviem-
bre de 1975. Vigencia desde 18 de Noviembre de 1975 al 31 de Didembre
de 1976,

El citado decreto limita el porcentaje mdximo de incremento de rent al
experimentodo por el "subindice de vivienda" del Indice Genergl ce Ces~
te de Vida (Conjunto Nacional Total) en los 24 meses anteriores a la fe-

cha de revisidn.

mdximo-de—incremento de—renta-no-puede- ser superior al experimentido por
lo_media de les "subindices de vivienda® de los 24 meses anteriores a la
fecha de revision. No cbstante no existe ninguna sentencia del Tribinal
Supreno, y nosofras nas inclinamos, basdndoncs en numercsas sentencias de

las Audiencias Provinciales y Territoriales, por la interpretacidn expuesta.

Real Decreto Ley 18/76 de 8 de Octubre de 1976 8.0 .E. n2 244 de 11 de
Noviembre de 19756, Vigencia desde 11 de Octubre de 1976 al 31 ce Di-
ciembre de 1977. =~

Limita el porcentaje maximo de incremento de renta al experimentaco per

&l "subindice de vivienda" del Indice General de Caste de Vida (Conjunto

Nacional Total) en los doce meses antericres a lo fecha de revisidn.

NOTA .~ Entre la vigencia de lesdecretes 13/75y 18/76 se da unperio~
do de solapamiento (11-10-76 a 31-12-74). Entendemcs que las revisiones
que procedan en dichas fechas han de efectuarse en base al decretol8/74,

per ser éste mas reciente y mds limitativo.
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3)

4)

k)

6)

.

Real Decreto Ley 3/78 de 4 de Enero de 1978 B.O.E. n2 8 de 10 de Ene-

rode 1978. Vigencia desde | de Enero de 1978 al 31 de Diciembre de -~
1978.

Limita el porcentaje maximo de incremento de renta, al experimentado --
por el "subindice de clquileres” del Indice General de Precics de Consumo
(Conjunto Nacional Total) en las 12 meses antericres a lo fecha de revi--

.o .
sion. . . -

Real Decreto Ley 49/78 de 26 de Diciembre de 1978 B.O.E. n2 309 de
27 de Diciembre de 1978. Vigencia desde | de Enero de 1979 hasta el 31
de Diciembre de 1979, i

Limita el porcentaje mdximo de incremento de renta, al experimentado por
el "subindice de aiquileres” del Indice General de Precics de Corsumo -~
(Conjunto Nacional Total) en los 12 meses anteriores a fa fecha de revi--

P

sién.

‘Real Decreto Ley 21/79 de 29 de Diciembre de 1979 B.0.E. n2 1 de | de
Enero de 1980. Vigencia 1 de Enero de 1980 al 31 de Diciembre de 1980

Limita el porcentaje maximo de incremento de renta, al 80% de la voria-
cidn porcentual experimentoda por el Indice Generalde Precios de Consu-
mo (Conjunto Nacional Total) en los 12 meses anteriores a la fecha de la

revisidn.

Real Decreto Ley 15/1980 de 12 de Diciembre de 1980 B.O.E. n2 300 de
15 de Diciembre de 1980. Vigencia | de Enera de 1981 al 31 de Diciem-
bre de 1981,
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Limita el porcentaje mdximo de incremento de renta al 90% de la veriacion
porcentual experimentada por el Indice General de Precig de Consuno --
(Conjunto Nacional Total) en los 12 meses anteriores a la fecha derevi--

sidn.

A partir de 1982 cesan las limitaciones; sin embargo, ainque el caricter
"de los decretos es coyuntural, en 1982 no se podrdn pasar las revisines -

no efectuadas como consecuencia de éstos.

La principal friccion que surge como consecuenciade estcs decretos se --
centra en las fechos de revision insertodas.en lcs contratcs (anuales, bia-
nuales, efc.). En el caso de_que se hubiera estipulado como fechade re-
visiég los bianuales (mds corrientes) o frionuales, etc., se produce un fra-
to discriminatorio entre contratos. Scbre tol particular caben lcs sigrientes

comentorics.. v

Los Decretos delimitacidn son coyunturales y tienen unavigencia linitada.
Al terminar su vigencia se anulan los limitaciones. No cbstante, si apli-

cacidn sucesiva ha tenido confrovertidas interpretaciones.

Los dos vertientes bdsicas de interpretacién se centran en:

12) Cada decreto tiene una vigencia determinada, por tanto al teminar

ese plazo se anula lo limitacién. < -

-  Ello significa que el primer dia del affo siguiente se pued: apli-
cor el total de la renta ain no revisada. Debe tenerse en :uenta
que en una fecha seria licito también revisar la renta can de
no haberlo hecho anfes; ésto es, el arrendadcr puede noaplicar
una revisién durante un pericdo de tiempo, y no pierde s dere-
cho arevisar. Si en 12 deEnero del ofio siguiente hay aroDe-

creto, el aumento de renta queda, de nuevo, limitado.
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- No se trata, pues de revisar varias veces. la revision se efec--
t0a una vez, y se aplica en varias veces como consecuencia de
Decretos coyunturales sucesivas. Es el mismocaso que si ef -~
arrendador, voluntariomente, no oplicase los revisiones de una
sola vez y lo hiciera en dos o tres escalones. En este caso, no
es voluntario, yo que se trata de oplicar sucesivas limitaciones

o escalonadas obligadas por leyes coyunturales.

7 22) Sibien cada decreto tiene una vigencia determinada, la codena de
decretcs que suceden al de 1975 son meras (prérrOQas de éste, por con-
__siguiente no ha.lugar a pasar la diferencia derenta adn no revisada,

a la expiracién del decrsto.

Por esta segunda interpretacidn se han inclinado numerosas Audiencias
. Territeriales y Prowvinciales, si bien es cierto que no existe hasta el

mamento ningun fallo del Tribunal Supremo.

En nvestra opinidn pese a lo controvertido del tem;q les litigics

que ello ha dado lugor, la interpretacién vélida debiera ser la prime-
ra, porque el espiritu de la lay es limitar la elevacién de la masa

de alquileres a un ritmo inferior al del. crecimiento del Indice General
de Precios de Consumo (Conjunto Nacional Total), hecho que es per-
fectamente compatible con la primera interpretacidn, ya quesacifie-en
cuanto a sus. incrementos anuales, a lcs limites sefialodos por los su~-

cesivos decretos.




V. LA POLITICA DE ARRENDA-
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V.- LA POLITICA DE. ARRENDAMIENTQOS EN LA VIVIENDA DE PROTECCION OFI-

CIAL.-~

Lo Vivienda de Proteccién Oficial .-

Lo Viviendo de Proteccion Oficial se remonta en el caso épaﬂol a los comien-
zos de este siglo. Asi tenemas las Cases Baratas de 1922 (R.D. 8-7-1922) y les
Casas para Funcionarios de 1927 (R.D . 15-8-1927), etc.

-

El periodo 1939-79 puede dividirse en una ser.la de etapas distintes en funcién
de! tipo de viviendas protegidas que cu'octeriza;\ a dichas fases . Desde 1939

hasta 1954 es la etapa de los viviendas protegidas y de las viviendas de clase

medio y bonificables, desde 1954 hasta 1976 es la etopa de las viviendas de —
renta limitada (odemds, desde 1954 1961, estdn los viviendas de tipo social),
en 1976 se inicia la normativa de las viviendas sociales y, finalmente, en 1979
se incorpora la nueva legislacidn de Viviendas de Proteccion Oficial (ver cua~

dro | de "Viviendas construidas™).

Para ver el alcance de la politica de viviendos en Espafia es preciso referirse o

estos tipos de vivienda, destacando sus elementas mas caracterizodores .

A. Viviendas protegidas

Las Viviendas Protegidas se crean por Ley de 19 de Abril de 1939; se encarga ol
Instituto Nocional de la Viviends (INV, de ahora en adelante) la promocién de-
este tipo de viviendas, mediante los planes carespondientes. Dichas viviendas -
estdn destinadas a fomilios de rento reducida, entendiéndose por tal la que no
superase elequivalente a seis dias de jornal o al 20 por 100 del sueldo mensual .
la condicién econdmica de estas viviendas se concretaba en la fijacién de un

limite al presupuesto inicial de ejecucion material, queen principio fue de --
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30.000 pesetas por vivienda, cifra que fue revisdndose hasta alcanzar el niveel
de 60.000 pesetas en 1955. Lla adquisicion de estas viviendas requerian lo cali-
ficacién de beneficiario par parte del INV. la vigencia de este programa die --
proteccion perdura hasta que en 1954 aporece lo Ley de Viviendas de Renma Li-
mitoda.

B."Viviendas de clase media y bonificables

-

A partir de la ley de 25 de Noviembre de 1944, y hasta 1954 con la nomativa
scbre viviendes de renta limitada, rige una serie de dispasiciones que coracteri-
zon a las Viviendas de Clase Media y pasteriarmente Bonificables. Las Viviendas
de Clase Media tienen su origen en una accién coyuntural parg la reduccion del
paro, aunquesu legislacidn perdura hasta 1954 bajo el cardcter de Bonificables
desde 1948. Los Viviendas de Clase Media se clasificanen tres categerias: de -
mds de 110 m2, Gtiles; de 80 a 110 y de 60 @ 80 m2 tiles, exigiéndcse determi-
nadas ncrrm;s de calidad para la consiruccidn de estas viviendas. lguaimente se

limita las cuantias de los alquileres.- - - -

Las Viviendas Bonificables, reguladas por Decreto-ley de 19 de Noviembre de

1948, recogen buena parte de la legislacion de las de Clase Media, estable--
ciéndose diferentes tipos de viviendas segin la superficie: tipo A, de mas de 125
m2; B, entre 90y 125m2; C, entre 70 y 90 m2, y D, de 50 a 70 m2. Se fija
una renta por metro cuadrado que fue de 6 pesetas para los detipo A y 4,90 pa-
ra los de tipo D. También las Viviendas Bonificables, como las de-Clase Media,
tenfan como destino el arrendamiento, aunque se admitia el uso propio de los--

mismas .

C. Viviendes de tipo social

Los programas de viviendas de tipo social de 1954 éstaban orientados a los fa--

milias que habitaban en chabolas o comstrucciones socialmente inaceptables. Pos-
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teriormente, se extendid a fomilias ofectadas por temporales u otros desastres.

Este tipo de viviendas tenian uno superficie Gtil de 42 m2, y a portir de 1956,
de 50 m2. El precio no podia exceder en 1954 de 25.000 pesetes por vivienda,

precio que fue asimildndose al de 0,60 veces el de renta limitado.

El régimen de teneﬁcic o disfrute de estas viviendos erael arrendomiento duran-
te el periodo de amartizacidn, eniregindose la propiedad al beneficiario en lo”
fecha de amortizacién del préstamo.

D. Viviendas de renta limitada

Bojo la legislacién de Viviendas de Renta Limitoda se construyen diversos tipas
_de viviendas protegidas a lo lorgo de un amplio pericdo que se Inicia en 1954

- - —-que perdwo hasta 1979, fecha en que se sustituye esa normativa por la de vi--
viendas de Proteccién Oficial. B

2

. La legislocién de viviendas de renta limitoda porte del criterio de crear una -~
norma de cardcter general que constituye el marco regulador de la construccion
de viviendas. Se trata de resumir en un marco legislative Gnico una serie de
ventajos para la promocién de viviendos segin las clases de las mismas. Serd el

_INV quien de acverdo con las normas ird fijondo lcs planes de iu_cens!ruccién
de estas viviendes y vigilara el respeto de las mismas mediante las calificacio-

nes correspondientes.

Los viviendas de renta limitada se clasifican en Grupo | y Grupo li, y el segun-

da se subdivide en ires categorios.
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Las viviendas de renta limitada Grupo | son aquellos para cuya.construceién no
se solicita auxilics econdmices directos del Estado, otorgdndose exenciones y bo-
nificaciones tributarias y acceso a préstamcs hipotecarios en las entidades credi-
ticias . Estos viviendas, por ofro lado, no estdn limitadas ni en superficie ni en --
coste de ejecucin material carocteristica basica de las viviendas del Grupo I,
e incluso, aparentemente, en contra del propio espiritu de las viviendas de renta
limitada. ‘

-

El Grupo.” comprende viviendas que pérciben auxilics econémicos directes y se
clasifican en tres cotegerias segin la superficie y el coste de ejecucion material
(19 categoria, vivienda de 80 a 200 m2 y coste de eiecucisn material igual al

médulo —que es el coste mdximo por metro cuadrado-, y hasta 1,25 veces el --
médula; 29, de &5 @ 150 m2 y 0,75 hasta el médulo; 39, de 50 a 80 m2 y caste

hasta 0,75 veces el médulo). El beneficiorio de esta vivienda ha de utilizarla co-| :

mo domicilio permanente, bien a titulo de propieforio, bien como inquilino, en
cuyo caso la renta se limita de manera diversa y compleja segin el grupo y co-

tegeria. ' .

Dentro del grupo de viviendas de renta limitoda es preciso inc;'pcror también las
viviendas subvencionadas que nacen al amparo de la Ley de 13 de Noviembre dé
1957 y del Decreto de 22 de Noviembre de 1957, por el que se estoblece el --
Plan de Urgencia Socialde Madrid. Estas viviendas, que constituyen una nueva -
categoria dentro de las del Grupo |, tienen una superficie Gtil de 38 o 150 m2,
se les conceden los mismos beneficics que a las del Grupo | y ademas una sub--
vencién a fondo perdido de 30.000 pesetas, lo que en los primeros ancs fue una
ayuda sustancial para la promocién de las mismas. En 1958 se extiende este Plan
de Urgencia Social de Madrid @ todo el territorio nacional, difindiéndose de es-

ta manera lo promocion de la viviendo subvencionada.
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E. Viviendas sociales

A mediadas de 1974, por Real Decreto-ley 12/1976, de 30 de Julio, sobre inver-

sién en vivienda, se crea la categaria de Vivienda Social, que trata de resol--

ver el déficit existente de viviendas pora les menores perceptores de renta. Dichal

categoria-de vivienda swstituye a las denominades viviendas de Rento Limitada
Grupo I, incluidas las de comstruccidn directa, y estdn dirigidas, por tanto, a

lg; adquirentes menos copacitodas de la sociedod espafiola.

Lo vivienda social se regula de una manera bastante prolija, fijandose suPolrficies

Utiles minimas segin el nomero de personas que componen una familia, y se se--

Ralan como beneficiarics de las mismas oquellas fomilies cuyos ingresos netos no |-

"superen lo cantidod anual resultante de multiplicar el salorio minimo interprofe-

sional por 2,5.

lo. nomativa de Vivienda Social trata de impulsar al sector financiero privado’
(Cajas y Banco) hacia la éoncesién de préstames para los sujefos calificodos co-
mo beneficiarics de_vivienda social. Las préstomos podian alcanzar hasta el 85
per 100 del valor de la vivienda, apoyando el INV al beneficiario mediante el
pago del 26 por 100 de lo cuota de amertizacién del préstamo. Les préstames eran
a veinte afcs paro el adquirente y al 11,5 por 100 de interés; el reembolso del
préstamo a la entidad crediticia se hace en quir;ce afics, ya que a partir dellé,
el comprodor de lo viviendo omertizaba al INV el apoyo financiero recibido.

F. Nuevas Viviendas de Proteccién Oficial

- Por Real Decreto-ley 31/1978, de 31 de Octubre, scbre politica de viviendas de
Proteccién Oficiol, aparece la normativa que hoy en dia estd vigente y que se

dicta para superar la multiplicidad de regimenes existentes en esa fecha.

atp
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la Vivienda de Proteccion Oficial se define de un modo muy sencillo, ya que
consiste en toda aquella cuya superficie Gtil maxima sea de 90 m2, gjustada a -

unas normas de disefio, calidad y precics que fija el Estado.

Este tipo de vivienda estd apoyada financieramente por les Entidades de Crédita
que otorgan présfamasen una cuantia oproximada del 60 por 100 del valor de la
vivienda, a un tipo de interés del 11 por 100 y a catorce afics . En aquellos ca--
sos en que el beneficiario perciba ingrescs anuales mencres a dos veces y media/
el salorio minimo interprofesional, se conceden ademds ayudas econdémicas com=~~
plementarias de hasta un 15 per 100, y, por parte del Estado, un préstamo sin

interés para financiar el 50 por 100 de los intereses del préstamo base (en el —-
caso de viviendas promovidas. por Instituciones sin fines de lucro, el préstamo --
complemeritorio podrd ser de hasta el 20 por 100 y el préstamo sin interés de hasta

el 60 por 100).

Lo nueva legislacién de Vivienda de Proteccién Oficial comenzd a ponerse en -
prictica en Mayo de 1979, otorgdndose las calificaciones correspondientes en el

“MOPU para iniciar las edificaciones de este nuevo tipo de vivienda.

- Lo politica de arrendamientos .~

~ Lo prérroga al contrato:

La palitica arrendaticia en el orden de la vivienda de Proteccién Oficial
ha venido a constituir solamente una variante en el concepto renta de la
politica general de arrendamientcs . Por ello la normativa con respecto a
lo prérroga y sus excepciones son de aplicocién los mismos preceptos es—-

tablecidcs para la vivienda libre.
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La renta:

Los Viviendos de Proteccidn Oficial en diferentes tipos a lo largo de los
afics han tenido unas rentas controlados y mds moderadas que las fijadas

en el mercado libre. Sin embargo lcs niveles de renta fijadcs en todas las
diferentes modalidodes solvo en las Nuevas Viviendas de Proteccién Oficial
se han encontrado y se encueniran muy por debajo de los que determina el
mecoqo libre, loque unkioa la problemdtica general de’' los arrendamien-
tos urbanos y la prorroga, han producido que pese a los cuanticsos benefi-—
cios que se hoan otorgado y les .c,afes que éstos presupm;n para el pais,
seo;\ muy escasas las viviendos de Proteccién Oficial que se ofertgn___e_q_.__._

arriendo. . -

La Politica de Viviendas de Profeccién. Oficial, se ha centrada en unas
excepciones impasitivas y en uncs créditos a lorgo plazo con intereses re-~
ducldes. Como contropartida, durante el plazo de la proteccidn (20 afcs
generaimente para las anteriores al R.V.P.O. de 1968 y. 50 para las pes=
tericres) el alquiler estarfa limitado-. o

.

v

Este esquema frente o los escalones ton brusccs que se producion en los ~-
afios 70 en los diferentes estamentos sociales , a la libertod casi uhslolufo
en las coracteristicas de la vivienda provocaron que lo moyor parte de es-

tas viviendas pasoron @ uso propio del adquirente, constituyendo el enfren-

tamiento entre los preceptos legales y la redlided vngde las causas del

decrecimiento del patrimonia en alquiler {en cuanto a porcentuaje).

Los planes generales de estas viviendas se han financiado a través de cré-
ditos de las Cajas de Ahorro y de la Banca Oficial. Sobre tal particular
habria que matizar que las cédulas para inversion eron suscritos en su ma-

yoria por las Cajas de Ahorro. Se trataba pues de una financiacién o tra-

vés del ahorro populor.

.
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- la politica general de mantenimiento de uncs estdndares de rentos excesi-

" vamente bajos, unido a los defectos de la L.A.U., evité que los benéfi--

b) Viviendas de Proteccion Oficial Grupo lIl

Las excepciones impasitivas significan un menor ingreso de la Hacienda Pi-
blica que ha de ser suplido si se preten&e el equilibrio presupuestorio por
una mayor presién en ofrcs conceptas. Dada la estructura del sistema im-
positivo espanol hasta la reforma fiscal del 70, los arcas plblicas se nu--
trion principalmente-de la imposicién indirecta y dentro de ésta contribu-
yen con mayor peso (ol estar dirigida principalmente scbre el consumo), los

estratcs mds bajos de la peblacién (debido o sumayor nimero).

Por tanto la transferencia real de riqueza se ha producido de los estratos
mds bajos o las més elevodes. Estos realizaron sus inversiones en vivienda

para usopropio, pues los patrones de arendamientos eran leoninos. Luego

cics reales transferidos de riqueza de las clases més bajas a las altes vol--
viera a revertir sobre ella, en forma de un mercado amplio y profunde de
arrendomientes, fal camo ha ocurido en la moyer parfe de los poises de- |

sarrollades .

<
En la determinacién de rentas para nuevos contrates en las Viviendas de

Proteccién Oficial debemos distinguir:

a) Viviendas de Proteccién Oficiol Grupo |

Se asimilon @ éstas los: Viviendas Bonificables categeria 19

y Viviendas Clase media categoria 1°

by} Categorio 19 .
by) Categoria 20
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b3) Categoria 39
bg) Categeria Subvencionada
Se asimilan a éstas las: Casas Baratas

Cosas Econdmicas
Casas para Funcionaries =~~~ =
Viviendas Prategidas
Viviendas tipa Social
Viviendas Bonificables no categeria 19~
Viviendas Clase Media no categoria 19

bg) Categerio Social

c) Nuevas Viviendas de Proteccion Oficial {D.L. 10-11-78)

El Decreto 477/72, de 4 de Marzo, considerando-la conveniencia de esti-
mular la construccidn de Viviendas de Proteccidn Oficial destinadas o --
arrendomiento y de simplificar y wnificar les criterios pc;'u_deferminar las
rentas y precios de las distintas clases y categorias de: dlchns viviendas, -
infrodujo defenninadm modificaciones en el Reglamento de Viviendas de -
Proteccién Oficial en las que se ha tenido muy en cuenta el fomento de -
lo construccidn de viviendos de mayor interés social con el fin de aproxi-
mar los distintos niveles a la oferta y la demanda y dar as mayor fluidez

al mercado inmobiliario.

v

dmcre’omenfe, se modifican los articulas 120, 124 y 127 de! Regiamento
establecienda, por lo que oqui interesa, un nueva sistema de determino--

cién de rentas.

Conviene significor que al decir la dispcsicidn transiterio 19 de este De--
creto que la determinacion de las rentas mdximas, de conformidad con las
normos contenidas en sus orticulos 12 y 22, se aplicord "a los Viviendas de

Proteccién Oficial, as{ coma o las consideradas como tales en virtud de la
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disposicidn transitoria 39 del Reglamento” y que "a estcs efectos las vi-=
viendas calificadas como bonificables y de clase media se considerardn -~
coma Viviendas de Proteccidn Oficial de Primer Grupo y el resto de los -
viviendas a que dicha dispesicién se refiere como Subvencionadas”; puede
inducir al error de considerar incluidas las Viviendas del Grupo Segundo
en el nuevo sistema que Ql Decreto establece, cuando reglmente deben --
quedar excluidas, tanto porque las normas contenidas en sus articulos 12 y
22 se refieren, respectivamente, al Grupao Primero y a las Subvencionadas, |
quedondo consecuenfemem; en vigor la Norma 29 del erticulo 120 del Re-
glamento referido a las Viviendas del Segundo Grupo en sus categaries 19,
29 y 39, cuonto porque la dispasicion tromsitoria como norma de aplicacién
___en_el_tiempo_tiene_cardcter_accesorio resp-ecto del contenido sustantivo del
precepto, resuitando asi que los citodes articulas 12 y 22 del Decreto, co-
mo syustc‘:nfivcs, habran forzasamente de marcor l§ pauta respecto asu apli-

cacion .

La dispasicidn tronsiteria del Decreto dice que estas rentas se aplicaran a
"las viviendas que no estuviesen arrendadas en el momento de suentrada en ,
vigor asi como a aquellas que se orrienden en la sucesivo®, la cual serd -~
tanto como decir que las nuevas rentas se oplicordn a los nuevos contra-
tos, sean sobre viviendas de nueva construccidn o sobre las ya comstruidas

pero que hubiesen quedado desocupadas y sin alquilar.

12) Viviendas de Proteccién Oficial, Grupo | y ViviendesBonificables

Clase Media en su categeria 19.

En las viviendos del Grupa |, Bonificables de categoria 19y Clase
Media también de 19 categoria, la nueva renta mensual habria de
cbtenerse multiplicondo el numero de metres cuadrados de la superfi-
cie Gtil por la centésima porte del médulo, y por el coeficiente 2,20
si la superficie no excede de 110 metres cuadrodos. En el supuesto de
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que excedo de esta cifra, el excesa sobre los 10 metros cuadrados se
multiplicard per la centésima parte del médula y per el coeficiente
1,08, de modo que sumando el resultado de ambas operaciones se cb-
tendrd la renta mdximo mensual que puede ser exigida, teniendo en -
cuenta que en esta renfa estd englobada la cantided que, segin la re-
daccidn anterior de los preceptes modificades, era exigible per las -~
nstalaciones especiales”, por lo que la existencia de éstas, cualquie

ra que sea su nomero, no producird incremento alguno en el alquiler.

Para la determinacién préctica del alquiler de estas viviendas se parte
de la superficie Util, expresada en metrcs cuadrades (19).

Viviendas de Proteccién Oficial Grupo |l

La renta de estas viviendas viene fijoda en la cédula de calificacién
definitiva (20). Tal valoracidn no entrafia dificulted alguna si bien,

cuando no se trata de viviendas recien calificadas, si las comparamcs
con el resto de las regimenes de viviendas de Proteccidn Oficial y -~
asimiladas, existe un trato desfavorable. A tal respecto entendemos -
que lo renfa pora nueves contratos vendrd formada par la renta fijada
en la Cédula de Calificacién més los incrementos de renta permitidos

en este grupo de viviendas.

Viviendas de Proteccion Oficial, Subvencionodas y Cosas Baratas, Ca-

sas Econdmicas Casas Funcionarics Viviendas Prate idas Vivien
das de Tipo Social, Viviendas Bonificables na clase 19, Viviendas Cla

se Media no categoria 19,

Para la determinacion del alquiler en estas viviendasse parte de la su-
perficie til de lo vivienda expresoda en metros cuadrados, multipli--

cada por la centésima parte del médulo vigente (se toma el médulo -

1
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de Viviendas de Proteccion Oficial Grupo II) y por un coeficiente

variable segin la poblacién en que se encuentra wbicada le vivien-

do (21).

) Pcblacion : Coeficiente
100.000 y més habitantes 1,77
20.000 a 99.999 habitantes 1,48
menos de 20.000 habitantes 1,29 -

Pora determinar el numero de habitantes-de los pcbvlaciones respec--
tivas, se tendrd en cuenta la cifra de poblacién de hecho que re—-
sulte del padrén municipal, aprobado para el afio anterior o oquel
en que se solicite la calificacién provisionol de las viviendas. Pa-
ra les nuevos contratcs cuya fecho de calificacién no coincido con

la del contrato entendemcs por fecha de calificacién la del contrato.

Las zonas de influencia de poblaciones de mds de 100.000 habitantes,
a efectcs de detérminacién del alquiler, serdn las d:gf?nldcs en el pd-
rrafo Gltimo del articulo 12 del Decreto 1444/1965, de 3 de junio. -

Atendidas las circunstoncias, podrdn medificarse dichas zonas de in--

fluencia por Decreto del Gobierno, a propuesta del Minisiro de la Vi-
vienda (Hoy Obras Piblicas y Urbanismo).

En la renta osi colculoda se incluyen todes los conceptos que pudie~
ran asimilarse por instalaciones especiales, es decir, oquellas que -
se exijan con cardcter especial por las Ordenanzas, o de las que se
dote a las viviendas par voluntad del promoter, pre\;io autorizacidn
del Instituto Nacional de la Vivienda (Hoy Instituto para la Promo-
cién Plblica de la Vivienda).
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Nuevas Viviendas de Proteccién Oficial (D.L. 10-11-78)

Lo renta mdxima inicial anual por metro cuadrado de superficie 0til,
vendrd determinado par el &% del precio de venta fijado para lo -

misma que caresponda al momento de la celebracidn del contrato.

€] precio de venta por meiro cuadrodo de superficie Gtil, serd para _
coda drea geogréfica homogénea, igual o inferior @ uno coma des
veces el médulo aplicable, vigente en la fecha de la concesién de

la calificacion definitiva.

En la Cédula dé Calificacién Definitiva, figurard el precio méximo
de venta, por lo tonto, no es nec.jesario para las viviendas que se -
alquilen el primer afio, a partir de la calificacidn definitiva reali--

.
zar cdleulo alguno.

NOTA: Se aplicon los articules 11 y 12 del Real Decreto 3148/1978,
de 10 de Noviembre (B.O.E. 16-1-79) y art. 3 de ko Orden de 19

~ de Enerode 1979 (B.O.E. 3-2-79). El referido articulo 3 de la or-
- den del 79 fijo la renta en un 6% pero en virtud de lo dispuesto en

el articulo 12 del decreto del 78 dicho porcentaje puede ser variado.

« Las revisiones de renta: -

1

Para los Viviendas de Proteccidon Oficial asimiladas (Cusus Baratas,

Casas Econémicas, Casas para Funcionarics, Viviendas Protegidas, Tipo
Social, Bonificables y Viviendas Clase Media) hasta 1966 (D. del -~
16-6=-66) han disfrutado de los mismas incrementos de renta que las -

viviendas libres no suntuarias ya tratadas.
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D.17-5-52 A 7,5
D.9-4-54 A 15
D.3-11-56 B 25 20
D. 22-7-58 ] 15 10
D. 6-9-6 C ;20 - 15 10 10
D.16-6-66 D (x) 20 13 6 3

A)  Scbre la renta que se pagaba el 18 de Julio de 1936

B) Sobre la renta que se pagaba el 1 de Enero de 1942

C)  Scbre la rento que-se pagaba el | de Sepﬁenbré de 1961-

D) Scbre lo renta total (Contractuol -+ Incrementos aﬁfcrizudcs) a la fecha
(x) Sereducird un 10% en poblaciones de mencs de 50.000 habitantes.

" 2) En Viviendas de Proteccidn Oficial Grupo |

o
g T
o '
3 -§ - -
§<
] Qo 8
ncrementos 8
de renta T
permitidos
R. 24-7-68
Calificades hosta
17-11-60 15
Calificadas de

18-11-40 o 7-9-71 5

12-5-56 a 31-7-56
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Los referidos pwanﬁis operardn scbre lo renta total que resulte por

la aplicacién sucesiva.

3) En Viviendas de Proteccion Oficial Grupa Il

R
gl =
g5l &
. -2 .
Incrementes o8 :Q_
de renta
permitides
R. 24-7-48
Calificados
Hosta 11-4-57 28,5
] ~12-4-57 a 7-1-41 21,5
8-1-61 a 23-9-43 17,5 .
24-9-63 a 2-7-66 10,2

Los referidos porcentajes operardn sobre la renta total que resuite por

la aplicacién sucesiva.

4) En Viviendas de Proteccién Oficial Subvencionadas, los coniratos ce-
lebrodos con anterioridad a 1965 (7-6-45), en virtud del D. 3-6-65 se
les fijo una renta de 9,45 pts. por m2 de superficie Otil en poblacio-
nes de més de 100.000 habitantes; 8,98 pts. en poblaciones de mds de
20.000 habitontes y menos de 100.000, y 8,51 pts. en las restantes -~

poblaciones .
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5) A partir de 1971 todas las Viviendas de Proteccién Oficial variardn la

.

renta cuando varie el mddulo de ejecucion material en virtud de lo es-
tablecido en el R.V.P.O. (1968) en su art. 122 y en-la dispesicidn -=
transitoria 3% y 4%, Salvo las Nuevas Viviendos de Proteccién Cricial

ya que éstas nacen conel D.L. 10-11-78, bajo otres concepta.

Se entiende por médulo el valor del metro cuadrado de construcsién,
fijodo para la determinacién del coste de ejecucidn material ‘de los Vi~
viendes de Proteccién Oficial, para cada periodo, par el Miniserio de
Obras Piblicas y Urbanismo (antes de la Vivienda)

El orticule 5, apartado 1), del R.V.P.O. dice que se entenders por
médulo, el coste de ejecucién material per metro cuadrado que como -
valor tipo se fijard periddicomente por el Ministerio de la Vivienda, a
propuesta del Instituto Nacional de la Vivienda, excluides las instala--
ciones especiales. En la actualidod, hoy que entender M.O.P.U. por
Ministerio de lo Vivienda e 1.P.P.V. per Instituto Nacional de la Vi-

vienda.

El propio Reglamento de Viviendas de Proteccion Oficial (D.2114/1968
de 24 de Julio) establece en su articufo 122 que "La renta de la Vi—= | '
viendas de Préfeccjén Oficial podrd ser incrementada ... a partir de
la fecha de la cé&dula de calificacidn definitiva, en Ja cuantia que -
resulte de oplicar a tales cantidades (se refiere a la reata) lo cwarta
parte del porcentaje de aumento que exista entre el m&dulo vigente en
la fecha de calificacidn y el que lo esté cuando la revisién proceda

(norma primera)”.

De seguir la interpretacion de este articulo ol pie de la letra, se pro-
ducirio inevitablemente la consecucidn de les oumentos, si se partiera

del médulo vigente o la fecha de calificacién definitiva de lo vivien-
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- da. Obsérvese que la cuarta parte del incremento intermodular serd ca-
da vez mas grande. Por ejemplo:si jugomas con el D. 2-1-71 y con la
O. 19-2-79, para un arrendamiento de Madrid, tendriamos los médulos
de 2.300 pis. y 7.876 pis., cuya variacién porcentual es del 242% y -

-su cuarta parte 60,5% . Porcentaje de incremento que habria de apli--

carse sobre las anteriores.

Por su parte el decreto 477/1972 de 4 de Marzo, en su dispasicién tran-
s!torioksegmda determina que "a las rentas de las viviendas arrendadas ]
en la fecha de entrada en vigor de este Decreto, asi como las que se
arrienden en lo sucesivo, serdn de uéliouc!én los aumentos a que se re~
fiere la dispasicion primera del articulo ciento veintidés del Reglamen-
10", y que "la rento que servird de base para la determinacién delou-
mento a que se refiere la dispasicién primera del citodo orticulo cien-
to veintidds, serd la que haya resultade de la actualizacién reguloda -
por el Decreto de referencia y ¢l midula se entenderd que es el sena—

lodo en el orticulo primero®..

El decreto 477/1972 viene a simplificar en esencia la normativa expre- A
sada por el articulo 122 R.V.P.O. al determinar como renta base de --
oplicacién la actualizada por el D. 23-1271, previa aplicacién de la -
disposicién tromsitoria cuarta del Reglamento, es decir, la renfa contra

tual mds todas sus actualizaciones.

Los decretcs dictados han sidot:

D.L. 23-1-71, que fija el médulo en 2.300
D.L. 17-2-72, que fija el m&dulo en 2.600
D.L. 8-2-74, que fija el m&dulo en 3.600
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EiD. L. 13-2-76 viene a fijor tres médulas a diferentes niveles que son |
de aplicacion segin una cierta distribucién provincial. A partic de este
decreto y hasta el de 1981, la distribucidn provincial ha ido variando,

lo que determina un abonico heterogéneo en los incrementcs de renta

permitidos.

Bajo esta nueva modalidad tenemcs:

A 8 C

D.L. 13276 médules 4.500 4.400 4.100
D.L.25y28-1-77 * 57200 5.200 4.680
D.L. 6y13-1-78 * 6727 6105 . 5.672
D.L. 27-2-79 " 7.876 7.034 6.533
E1D.L. de 25 de Enero de

1980 establece las diferen-

tes variaciones en los -médulos. - -9;62%- 107«1»8%.E 10,14%

EID.L. de 13-11-80 varia
lo clasificacion provincial
de su homdnimo del 80, lo
que determina incrementcs
de rentos para ciertas pro-

vincias . -

Ei D.L. de 27-1-81 estable-
ce los diferentes variaciones
en los médules 14,16% 14,23% 14,12%
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6) Nuevas Viviendas de Proteccidn Oficiol alquilodas o partir del 3 de

Enero de 1969 cuya comstruccith se encuentro al ompora de fas narmes
delD.L. 10-11-78

Puede pactarse en el contrato la revisién de renta , que cada dos ofics

y en una cuantio en ningin caso superior a la que resulta de la aplica~
cién de un porcentaje equivalente a la variacion porcentual experimen-
fada en ese periodo por el indice del subgrupo 3.1. "viviendas en al-——
quiler”, publicado por el Instituto Nacional de Estodistica (articulo 12).

- las viviendas de propiedad piblica:

En lasviviendas de propiedad piblica se rigen por s mismos criterias qt.;e
los viviendas de Proteccién Oficial de propiedad privada, en cuantoa la
determinacion de lo renta y sus incrementcs, con la sSla salvedod de las
Nuevas Viviendas de Proteccién Oficial. En éstas serdn revisadas bianual——
mente en el 50% de la modificacion que en ese periodo é(p«imenn el in-
dice del subgrupo fres, punto uno "viviendas en alquiler”, :publicado par el
Instituto Nacional de Estadistica.
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Vi~ CONTRASTACIONES EMPIRICAS DE LA POUTICA DE ARRENDAMIENTOS UR--
BANOS SOBRE EL PATRIMONIO EN RENTA.-

Los consecuencias mds directas a lo expuesto y que hemos tratado en este andlisis
se encueniran en lo desmiwsa_"prog'umcién de los leyes y decretos en los revi--
siones de rentos, saltos inconcebibles discriminando de una forma aleataria aarren
dodores y arrendatarics (graficos | y 2).

-

.

En el mantenimiento de rentas la ley solamente se muestra capaz en los contratcs
_onﬁgu&, desoporeciendo la congelacion en el 'momenr.o que se rescinde un con-

¥ato y vuelve a alquilarse la vivienda. Luego en las viviendas antiguas la eleva-
cién de la renta media no depende de la normativo legal, sino-del indice de ro-
tacidn de los inquilines. Esto provoca desde el punto de vista del inquilino un --

afianzamiento en su vivienda aunque ésta no 'oé;edezco a sus necesidades, a fin -
de beneficiarse de una renta baja. Desde el puntode vista del orrendodor, inten-
toré por todos los medics que este Indice de rotacidn se eleve, ya que ésta es la

tnica formo de actualizar su renta.

<
Pese a la. miltiple legislacidn o este respecto, se desconoce a quién benefician

las legislaciones.

Todas los pormencres expuestos han tenido unas repercusiones directas sobre el
mercado y que se polarizan principalmente en la reduccion del patrimonio en al-

.

quiler y'en la calidod del mismo. .

A) Los desajustes creados por el iratamiento diferencial en la_politica de revi--

siones de renta .~

Constituyen estas notos un andlisis general sobre los incrementos de renta

permitidos en los contratas de arrendamiento de viviendes, libresy de Pro--
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teccion Oficiol. En el mismo se contemplon los diferentes modalidades de -

viviendas.

lo finalidad de esta recopilacidén, depwacién y ampliacion de datos, es te-
ner una visidn clara sobre el tratamiento que han tenido las diferentes vi-~

viendas, segin la fecha del contratoy el tipo de vivienda.

E1 gréfico primero, se refiere a las viviendos denominadas fibres . En &tas he-
mas comparado el valor actual de una peseta referido a lafecha del contrato,
con la renta obtenida hoy por el orrendodo'r, por cada peseta de renta, refe-
rida al contrato origen. Dicha relaciéh se ha efectuado con los diferentes --
tipos de viviendas y considerandolas siempre en el &ptimo, ésto es, que no -
han existido aminoraciones en los tipos de actualizacién por razones de ni-
mero de habitantes, etc. Alreferirse a las viviendas con cléwsula de revisién,
interpretamos los decretos de congelacidn en su vision més Sptima. A la vista
del grafico 1 huelga cwalquier tipo de comentario, ya ve los desajustes exis
Oj’entes entre la rento percibida y la renta que d-:iero. ':afcib‘ son por
_término medio del , para los viviendas alquiladas despl;vés dé:'l920.

El grafico segundo, constituye un andlisis comparativo de las incrementos de

renta, segin lo fecha del contrato y lo clase de vivienda.

De la misma forma que en el caso anterior se han utilizodo estos incrementos
en ios cases mds dptimes, En las Viviendas de Proteccién Oficial, y con res-
pecto a las Ultimas elevociones de rentas, se tomaron los incrementos mg«{ics
permitidos. También se ha tenido en cuenta el poso de Viviendos de Protec-
cién Oficial a libres por expiracién de los beneficios (se ha tomado como -

_ plazo de la proteccidn 20 apcs).

En el gréfico 2 se representan a portir de vectores los incrementos permiti-

dos. De éste se desprenden dos cbservaciones bésicos:
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i) Los Viviendos de Proteccién Oficial con contratos anteriores a 1944 hon -
tenido un tratomiento igual a las Viviendos Libres no suntuorias, lo que -
supone un frato preferente ya que los onteriores no gozaban de benefi-~

cios.,

2) los Viviendas de Proteccidn Oficial alquiladas después de 1954 han sido
mejor fratodas por la Ley que las viviendas libres, yaque no sdlo hon te--
nido beneficios fiscales y crediticios, sino que se les ha permitido incre--.

mentos de renta mayores .,

Repercusion sobre la oferta de viviendos en renta.-

Como consecuencia de tan desastrosa politica observamos en la comparacién
de los tres censos de viviendas (INE) un decrecimiento en el nimero total
de viviendos en alquiler (-28%). Este refroceso ha sido ininterrumpido du--
ronte los Gltimas 20 ofios pero de una forma més ecusoda en la década de -
los sesenta. Si comporamos esta evolucién con el nimero dé habitontes, (ésto
es, viviendas p&'mil habitantes), vemos que la coida es adn mas vertiginasa
(~33%) entre el censo de 1950 y 1970 pasdndose de 115 0 9By o 77 vivien-
das alquiladas por habitante . ' 4

Si para los mismos periodos utilizomos como base los fechas de controtos en los
ofios comprendidas—entre 1950/70 el descenso mayor (-79%) cbedece o las --
fincas alquilados con onterioridad a 1950; asimismo también se experimenta -
una reduccidn muy fuerte de los alquiladas durante el periodo 1951/60, -ob--
servandose moya—'estobilidod con tendencia a la elevacién en el periodo - -

1961/70. E! origen de este cambio se produce por la ley de 1964. El hecho

- de que el soldo de viviendas sea negativo obedece a que es moyor el interés

en deshacerse de un palrimonio en cierto grado estéril, frente a las expecta-

tivas que ofrece lo Ley de 1964 sobre revision contractual de los alquileres.
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Si nos atenemos a los fechas de los contratos el Patrimonio total nacimal se

distribuye de la siguiente manera:

antes 1930 1931740 1941/50 1951/60 1961/70 1961/65 1945/70

% 6 10 10 8 56 20 16

Segin tales datos y en comparacion con los altas y bajas de alquiler ydis--
tribucidn estimada de unos y ofras, las cawsas de la reduccién del pakimonio
en alquiler desde 1940 a 1960 vienen provocadas por una caida de laoferta
y por una retirada masiva del patrimonio en _alquiler., Asi cbservamos que pese
o la fuerte reduccién que se opera en los fincas en alquiler de los afios ante —-
ricres a 1940, el porcentaje de fincas olquiladas entre 1931/40 y 1941/50 es
igual, segin lo cual podemos considerar, dado el nivel de rotacién, que la -

oferta de la segunda década hasido inferior a la primera.

. Teniendo en cuenta todas los consideraciones anteriores no seria aventuado --
decir que el periodo 1950/60 fue en cuanto o la oferta bostante simile a sus
predecesores. No obstante, duronte este periodo ya se observan las cose~-
cuencias nefastas de lo ley de Arrendamientcs en cuanto a su congelatién y
principalmente de la inflacién ocurrida entre las afios 1940 y 1955, cov Una
elevacién del indice de caste de vida cifrada en un 260%. Esto provaza, --
aunque la oferta hayo sido ligeramente superior o lo de la décoda antrior,
una huide de los propietarios o este tipo de iﬁversién, siendo mayor la inten-

sidad de la rescision de arriendos que la oferta de alquileres..

En la década de los afics sesenta el fendmeno reviste caracteristicas sinilares
alos anteriores aunque exista por una porte una caido muchisimo mas iitensa

de los desarriendos, peroa la por de lo mismo se eleva la oferto.

Lo que parece no explicable, es la oferta que se experimenta en la década

de los aiios sesenta y su distribucidn. El componente de ésta se forma:n un




345

porcentaje elevado por rotacidn del potrimonio, hecho que se deduce de los
cuadros de viviendas alquilodos con posterioridad o 1960 sin agua corriente, sin
relrete, sin cuarto de boio, lo que hace pensar que se trata de patrimonio -

antiguo.

La rotacion o portir de esto fecha se ve animoda por la liberacién de lcs arren
domientos por una parte y por ofra como consecuencio de la insuficiencia y
vetustez de muchas de los viviendas , unido a la elevacién de la renta perca-
pita del pa& y a la politico de adquisicién de viviendas que da origen a la-

rescision de miltiples controtos.

El porqué de que la distribucion no sea homogénea durante la década de los
sesenta viene provocado como consecuencia del desconocimiento y desconfion-
zo por parte del orrendatario, el cual después de las duras experiencias su-~
fridas prefiere no experimentar pruebas en su propio patrimonio y se incorpora

una vez conocidos los resultados positivos en otros sujetos.

" Segin o onalizado se observa claromente que el patrimonio en alquiler esto
intimamente ligado a la ley de Arrendamientes y que una ligera madificacion

porcial camo la de 1964 hace que lo oferta crezca considerablemente.
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VALOR ACTUAL DE UNA PESCTA REFERIDA A LA FE- \)/’6
ClIA DEL CONTRATU, CON A RENTA ORTCHIDA

HOY POR EL ARRENDADOR, POR CADA PESETA DE

RENTA, REFERIDA AL CONTRATO OE ORIGEN,

Valor actual de uno pesela referido o la fecha del contrato (coleilado segin el Indice General de Precios de Consumo-
Conjunte Nacionot .

Volor actuol de coda peseta de rento segin le facha del contrate (colculads a partir de los Incrementos permitides por la
Ley, referido o viviendas construldas y olquilodos en la misma §poco. Visto desde una Sptica general, 83to o3 desprecion
do todo tipo de excepciones que rebajen los & tos de rentos que permitia ke Ley).

Viviendos Sunluarios, ’

Viviendos no suntyorlos.

Viviendos alqullodos segin o Ley de 22-12-1.955

Viviendas alguilodos segin lo Ley de 11-7-1.964 con cléusulo de revisién,
Viviendas olquilodos segin la Ley de 11-7-1.964 sin clsusvlo de revision.
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2)

3)

4)

5)

)]

7)

8)

Or. Pascual Nieto, apuntes de la Escuela de jurisprudencia.
Vicens Vives, Historia Econémica de Espaia, pag. 409.

Higinio Parfs, Renta Nacional, Inversidn y Consumo en Espafia 1939-1959.
pdg. 90, 91, F2.

R.D. de 13 de Diciembre de 1923 y 29 de Diciembre de 1931,
10% con rentcs. infericres a 1.500 pts. anuales

15% con rentos entre- 1.501 o 3.000 pis. anuales

20% con rentas entre. 3.001 y mds pts. anuales

Compendio de Derecho Civil. F. Puig Pefia, pdg. 248 a 292

Decreto 17-5-52‘y 9-4-54 y el D.L. 6-3-53 que permiten incrementos de

renta superiores, pero sélo a las viviendas subarrendadas .

_D.L.52 D.L. 54
Contrates OPFes do 1914 0% 20%
colbrodes 1915 @ 17-7-1936 L 7,5% 15%"
18-7-1936 y posteriores 5% 106

La estimacién de la renta justa se hacia en base a la elevacion del coste

. de la vida, los salarics, los precics de ofras viviendas en el mercado, ca-

racteristicas, estedo, etc...
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9)

10)

.”).

12)

D.L. 30-11-56 y 22-7-58

D.L.56 D.L.58
antes de 1930 30% 20%
Contrates 1931 a 17-7-36 25% 15%
celebrodos IBf?-Séa 1941 20% 10%
1942 en odelante 15% 5%
Sobre renta contractual _
D.L. 6-9-61
antes de 17-7-36 : 20%
tham 18-7-36 a 1941 15%
celebrades 1942 o 1951 ’ 10%
1951 a 11-5-1956 5%

Ley 11 de Junio de 1964.- D.L. 24 de Diciembre de 1964..

Hesta el 30 de Septiembre de 1939, 500; del 1 de Octubre de 193911 1 de
Enero de 1942, 1.000; del 2 de Enero de 1942 gl 31 de Diciembre de 1944,
2.000; del 1 de Enero de 1947 al 31 de Diciembre de 1956, 3.000; dil 1 de
Enero de 1957 al 31 de Diciembre de 1959, 5.000; y a partir de 1 de Enero
de 1960, 6.000 pesetas . Véase art. 5 del D. 6 Sept. 1961 (n2 1843).

Lo precedente escala erade aplicacidn en poblaciones de mas de un milén de
habitantes. En las restantes se aplicaban en dicha escala las siguients re—
ducciones en los tipcs de la renta: En poblaciones de mencs de 20.000hobi-~
tantes, el 60%; de 20.000 o 100.000, el 50%; de 100.000 q 250.000, el -~

" 40%; de 250.000 o 500.000, el 30% y de 500.000, el 30% y de 500000 «

1.000.000, el 20%.
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. Viviendas
Conirates celebrados hasta el 17 de Julio de 1934, inclusive 4
Contrates celebrades desde el 18 de Julio de 1936 hasta el

- 31 deDiciembre de 1941, ambos inclusive . 3
Contratos celebrodos desde el 1 de Enero de 1942 hasta el :
31-12-1944, ambos inclusive 2
Contratacelebradas desde el | de Enero de 1947 hasta el
31-12-1951, ambos inclusive ’ 1,50

Contratos celebrodos desde el | de Enero de 1952 hasta el
11-5-1956, ambos inclusive '

Estcs decretos permiten aplicor scbre la renta contractual y ;egﬁn la fecha. del

contrato, los siguientes incrementos:

anteriocres a 17-7-36 20%
18-7-36 a 1941 : 13%
Contratos 1942 o 1944 &%
celebrodas 1947 q 1951 ‘ 3%

1952 a 11-5-56 2%

D.L.24-12-64/ D.L. 16-6-64/ D .L. 13-6-67/ D.L. 11-6-70/ D.L. 11-3-714
D.L. 23-12-72

hasta 31-12-56 . 55%
1957 40 .

‘ 1958 27 .
Fecha en que el contrato 1959 20  Sobre Renta
enird en fase de prérroga 1960 19  Contractual
legal. C 196l 16 -

19462 12
1963 4

1964 2,5
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16)

17)

18)

. D.4 de Enero de 1978.~

" zo de un control de alquileres gubernamental.

D. 17 de Noviembre de 1975.-
El incremento mdximo de renta a percibir por el propietorio no pedrd ssr su-
perior al experimentado par el "subindice de vivienda" 1.C.V. de los 24 me-

ses anteriores a |a fecha de revisidn.

.

D. 8 de Octubre de 1976.-

El mismo concepto pero de las 12 meses anteriores a la fecha de revisién.

s -

El mismo concepto pero ahora medido por el "subindics de alquileres”.P.C.

de los 12 meses antesriores a la fecha de revisidn.

D.26de Diciembre de 1978.-

Igual al anterior.

D. 29 de Dicienbre de 1979 .-

E! mismo concepto pero en este caso no padrd scbrepasar el 80% del 'I.P.C.

D. 12 de Diciembre de 1980.-
Idéntico al antericr pero permite el 90% de |.P.C.

L. 1946 el 5%; L. 1955 el 6%;y L. 1964 el 8%. .
En la Ley de 1955 y 1964 dicho_incremento.no podrd ser superior al 25% de

la renta.
Introduccién a la Economia Politica.- pdg. 473 a 475.
Lipsey refiriéndose.a la recta utilizacién en la farmulacién’ de la politica

econdmica, expone un simple ejemplo con respecto a la defersa o el recha-

1) Preguntar qué objetivos se pretenden alcanzar con el control de alqui--

leres. Pueden ser éstcs la redistribucidn de la renta de Ics ricos o ls po-
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bres y la consecucidn de un nivel minimo de vivienda para todos.

Preguntar si el control de alquileres ayuda realmente a alcoanzor estos ob-
jetives. Si la respuesta es "No" el razonomiento ha concluido: el control
no cumple los fines para los que se ha establecido. Si la respuesta es "Si”

se precisa un estudio adicional.

Considerar mds profundamente el objetivo propuesto. El conirol de alqui-
leres, si es efecﬁvo; significa que e] arrendatorio paga menos renta y el
arrendader recibe mencs renta de lo que seria si no existiese esta inferven
cidn. Se produce asi una redistribucidn de la renta del orrendador al -~

arrendatario. Pero en realidad ¢ son los arrendadores mds riccs que les --
arendatarics ? Si se demuesira que la mayoria de éstosson mds ricos que
oqbe'llcs, ¢l economista concluye que se da un argumento en conira del -
control no porque: éste sea injusto, sino porque no contribuye a alcanzar
el fin propuesto. Si, por el contrario, se demuesira. que la mayoria de los
arrendatarics tienen una renta inferior a la de sus errendadcres, puede con

cluirse que el control de alquileres es un medio de alcanzor el cbjetive

" deseado de redistribucion de la renta.

5)

Preguntar si el control tiene efectcs que cbstaculizan el logro de otrcs ob-
jetives. Puede que, por ejemplo, aunque el control proporcione viviendas

mas bartitas simultdneamente da lugor a‘lo aparicidn desuburbics . Cuando

. una medido ayuda a clcanzar un objetivo dificulta el logro de ofro. Es -

.necesario decidir cudl de los dos es preferido. -

Considerar politicas ﬁlnrmfivus para ver si existen otras medidas que al-
cancen el cbjetivo con un mencr sacrificio en términos de impedimentcs
para el logro de otrcs chjetives. Puede ser que, por ejemplo, un impues-
to progresivo sobre la renta redistribuya la renta de los rices a los pobres
con mds certidumbre y precisién y con efectos mencs indeseables scbre -
ofros objetives . Hosta aqui la investigacién no ha salido del terreno del

andlisis cientifico.
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. El hecho concreto de que exista una heterogeneidad absoluta en el presupues~ :

354

Ver Anexo.
Deferminacion de la Superficie Util:

Se entiende por superficie Gtil de la vivienda la construida con deduccién de
la ocupada por murcs, tobiques y parte propercional, que le haya correspon-
dido, de la ocupada por las dependencics comunes del edificio. En otres po-
Iubru; es la que resultoria de la adicion, de las superficies practicables de _
las diferentes piezas de Ia"vivi;ndo. En esta operacién se haon de camputar co-

mo Gtiles I armorics y las terrazos y balcones descubiertas en su 50%.

. Esta superficie debe figuror en la Cédula de Calificacion definitiva de la vi-~

vienda, lo que evita cualquier tipo de cdlculo. No obstante se han dado ca-

" sos en los que la citada superficie no figura. En tales circunstancias, es inte--

resante con el fin de evitar futuras ccmpiicuciones, que e| arrendader solici-
te de la Delegacidn Provincial del Instituto Nacional de la Vivienda correspon+
diente, la inclisién de tales parmencres en la Cédula de Calificacion.

E1 R.V.P.O. dispone en su orticulo 120 narma segunda: "Pora las viviendas --
del segundo grupo, en su categerias 19, 2% y 39, el alquiler anual se chten-

drd sumando los cantidades que a continuacidn se indican:

a) la que resulta de aplicar al presupuesto protegible de la vivienda, tal y
como se define en el articulo 52 de este Reglamento, el.tipo del 1,5%
.anual, que se considerard como importe de los gastos de administracién y
conservacion. .

b) La que se obtenga de aplicar el tipo del 3% anwal, al indicado presu--
puesto protegible de la vivienda de que se trata. '

to protegible entre las diferentes viviendas, nocs impasibilita determinar ningu-

na regla de aplicacisn de la Ley.
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22) Les aqui’ expuestos son los del D.L. de 20 de Diciembre de 1974,
El D.L. 4-3-72 cuya vigencia fue de 4-3-72 a 20-12-74 establecia los si--

guientes coeficientes:

Poblacién Coeficiente
100.000 y més habitantes 1,30
20.000 a 99,999 habitantes 1,15

mencs de 20.000 habitantes 1,00
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Estudio sobre la repercusién de las revisiones de rentas propugnadas por la Nuevo

Ley de Arrendomientos Urbanos, sobre los Precios de Consumo.

Introduccion.

El Indice de Precios de Consumo con base 100 en 1.976 se distribuye de la siguien

te manera: .

Componente
Alimentacién 40,52

Componente <
no Aliment
cio 59,48

Vestido y

Calzado 8,165

Vivienda - 14,005

Menaje y

‘Servicios

hogar. 7,750

Servicio

Médico 3,375

Transportes

y Comuni-

caciories, 9,745

Esparcimien

to y Ense-

fonza. 6,945

Otros gastos 9,495
) 59,480

Alquileres 2,33

Otros 11,675

14,005

Viviendas
Libres -- 1,26
Viviendas
Protegidas 0,46
Reparacio
nes, Reper
cusiones. 0,61
2,33

Cada partida de las enumeradas en el cuadro adjunto tiene su indice particular con -

base 100 en 1.976.

Lo participocion de coda uno de estos conceptos en el indice -

general, se obtiene multiplicando el porcentaje expuesto por su fndice. El fndice -

general es pues el sumatorio de cado uno de las referidas operaciones.

~

Los revisiones de rentas de viviendas libres solo afectaban en el ofio base al indice gene-

" ral el 1,26% y el total del subgrupo alquileres el 2,33%. En fechas futuras la inciden -~
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cia de estos indices sobre el indice general dependerén del crecimiento de cado

indice porticular. Si el crecimiento del indice porticular es mas moderado que el
del indice general, la participacion serd inferior a lo referida para el afio base -
y viceversa. Por ejemplo: Al mes de abril de 1.978 el indice general erc 143,6

y el indice de alquileres el 124,4 lo que representaba sobre el indice general el
2,018% en vez del 2,33% del afio base.

El modelo de revisién que expone lo Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos se ba
sa en un sistemo de Indices de Precios de Consumo tomados mensualmente desde -
1.887 hasta hoy en dia. (Anexo 7).

El sistema de aplicacién de los mismos consiste en multiplicor la renta origen de
la vivienda, por el indice actual del mes que corresponde al que fué alquilada -
y dividirlo por el indice origen de la fecha. De la contidad resultante solamente
se cobrard en 1.979 el 45%.

ndice Actval

Rento @ 1.979 = Rente Origen x 0,45

Indice Origen

El primer problema que surge en lo aplicacién de esta férmula para el estudio que
nos oéupc se encuentra en que la muestra tomada por el |.N.E., para el célculo
del Indice de los Precios de Consumo se compone solamente de rentos actuales des

conociéndose por lo tanto la renta origen.

El segundo problema esta en la composicidn de la muestra. El 1.N.E., distribuye -
lo muestro en cuatro estrotos cuya distribucion ol mes de Julio de 1.978 ero la -

sigulente:
Distribucidn % de la
Estratos masa de Alquileres.
1) antes de 1.942 8,58
2) 1.942 a 1.956 10,82
) 1.957a 1.966 24,26
4) 1.967 a hoy 56,34

100,00
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Segin el cuadro adjunto, desconocemos la distribucidn dentro de cada estrato, —-
ounque en lo muestra tomada por el I.N.E. si figura lo fecha del contrato. El -
hecho de que se trate de 40.000 encuestas de viviendas y el no tener un modelo

pora clasificarlas por afios, nos imposibilito conocer su distribucién.

Determinacion del Indice Origen por estratos:

Para el cdlcvlo de la distribucién de la muestra dentro de cada estrato se ha cons
siderado que esta guarda la misma distribucién que lo expresada en el censo de -
viviendas elaborado por el 1.N.E. a 1.970 y que a su vez no han existido cam~

bios sensibles.

Con respecto a la utilizacion de estos datos se comete cierto error. Lo desviacién
octua en el sentido de que lo cifro final que obtengomos serd siempre inferior a
lo real. Lo presente afimacion se basa en el estudio yo realizado sobre la distri-
bucién de viviendas en alquiler durante los tres Gitimos censos, donde observomos
que la rescisién de contratos es mayor segin sea la fecha de los mismos mas lejo-

na.

Por otra parte tombién nos encontromos que dentro del censo del I1.N.E., los —-
viviendas en alquiler estdn agrupadas a su vez, en ofros sub-estratos. En este -
caso para la determinacién del fndice origen se ho considerado que dentro de es
tos sub-estratos, la distribucion es homogénea. Por lo tanto, el indice origen -
de cada sub-estrato seria lo medio aritmético de los indices del perfodo (1).

Posteriormente haciendo un reparto proporcional de los indices medios obtenidos -

segin el nimero de viviendas de cada sub-estrato obtenemos el Indice origen de

los tres primeros estratos.

(1) Se toman siempre los indices referidos a 31 de Diciembre.
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- Viviendas en Indice medio Indice Origen
Estratos - Sub—gstratos miles. origen.' del Estrato.
1) ontes 1942 ontes 1.911 38 1,65 3,28
1911 o 1920 40 2,90 '
1921 o 1930 82 3,13
1931 a 1940 256 3,64
1 2) 1942 0 1956 1941 a 1945 ne ' 7,80 13,23
1946 o 1950 138 14,22
1951 @ 1955 1§74 17,64
3) 1957 0 1966 1956 o 1960 301 24,38 28,36
1961 .72 27,30
1962 94 30,00
1963 97 31,70
1964 108 35,80
1965 128 39,00
1966 120 41,10

Para el olculo del cuarto estrato surgen nuevamente problemas debido a que solo-
mente conocemos la distribucidn del periodo 1967/70 y no tenemos datos que nos
iluminen sobre lo ocurrido hasta 1.978. .

En Jos estudios realizados sobre total de viviendas alquiladas o 1.977 en bose a las
fianzas servidas durante el perfodo 1.965/77, observamos o partir de 1.970 una -~
cierta atonfo con fendencia al descenso en los Gltimos afios. Aunque el nomero de
viviendas no es homogéneo al existir un decrecimiento en los extremos de lo serie
podriamos considerar que lo distribucién se ajusta @ una normal, y a portir de lo -
misma determinor el indice medio del cuarto estrato. No obstonte dicha aprecia-

" cidn no es vilida, por lo que hemos desistido.de esa formo de actuacién.

Lo primera limitacién se encuentra en que lo rotacién de los alquileres es elevada

para perfodos cortos, como consecuencia de los denominados olquileres de tempora
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da, hecho que nos lo refleja perfectamente la curva de fianzos servidas.

Lo segunda estd en que los alquileres ontiguos tienen una mayor probabilidad de -

rescision.

Lo tercera, la tenemos en que a partir de obril de 1.974 si nos referimos a diciem

bre de 1.977, no existird revision paro las viviendas alquiladas con posterioridad -
Indice octual
. Indice origen
x 0,45 Renta actual, por lo que el periodo del cuarto estrato se reduce a 1,967 =

a esta fecha, puesto que, la funcién yo mencionada de Renta Origen

1.974. Tenidas en cuenta todas estas apreciaciones pensamos que el valor mds razo
nable para el fndice medio origen del cuarto estrato, seria lo medio aritmética de -
los indices del perfodo 1.967/1.974. Hay que tener en cuenta que si bien la dis-
tribucisn no es homogénea, la esperonzo de rescision de contratos es superior en ~
las fincas alquilados hace més tiempo, asi como que los alquileres mds recientes -
tienen una participacién mayor en lo muestra lo que do una cierta consistencia al

planteamiento.

De todas formas los errores que se cometen sobre este estrato, son de excasa impor
tancio debido ol bajo coeficiente de actuolizacién y al hecho de que solo una fra
ccién del estrato esta sujeta a revision, por los motivos ya expuestos de que solo

un porcentaje de las viviendas alquiladas, después de 1.967, no estdn acogidas a

los beneficlos de revision de rentas que permite lo actual Ley de Arrendomientos -
Urbanos.

4) Estrato indice Origen

1.967 a hoy 51,66

Ajustes previos para la determinocién de la rento origen.

Los primeros problemas que surgen en la aplicacién de los indices de deflactacion
pora lo obtencidn de lo renta origen, surgen como tonsecuencia, que las viviendas
ocupadas con anteriorided a 1.956 hon tenido un tratamiento distinto en las revisio ,
nes debido a que la Ley de 1.964 distingue entre viviendas suntuarias y no suntua-
rias, oplicando segin esta distribucion y o partir de esa fecha, diferentes incremen

tos en las revisiones.
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Lo distribucion entre suntuarias y no suntuarios se efectud de la siguiente manera:

Hasto el 30 de Septiembre de 1.93?, 500; del 1 de Octubre de 1939
al 1 de Enero de 1.942, 1.000; del 2 de Enero de 1.942 al 31 de -
Diciembre de 1.946, 2.000; del | de Enero de 1.947 al 31 de Di-
ciembre de 1.956, 3.000; del 1 de Enero de 1.957 al 31 de Diciem
bre de 1.959, 5.000; y o partir de 1 de Enero de 1.960, 6.000; -

pesetas.

Lo precedente escala serd de aplicacién en poblaciones de mds de
un 1.000.000 habitantes. En las restantes se aplicarin en dicha es
cala las siguientes reducciones en los tipos de la renta. En poblacio
nes de menos de 20.000 habitantes, el §0%; de 20.000 a 100.000,
el 50%; de 100.000 o 250.000, el 40% de 250.000 o 500.000, el
30% y de 500.000 a 1.000.000, el 20%.

El primer paso es determinar las poblaciones. Segin el censo de vivienda de 1970,

losviviendas-alquiladas se distribuian de la siguiente forma:

Viviendas en

miles. %
Capitales 1.343 51
Municipios de mds de
10.000 habitantes. © 782 30
Menores de 10.000 -
habijtantes. 503 19
Total 2.638 100

Lo media de hobitantes de las capitales espafiolas segin el censo del |.N.E. a -~
1.960, fecha inmediatamente anterior a lo entrada en vngor d: Io Le—y d; 1964, 7
ero de 192.093. Segin esto las rentas medias puestas como topes en las capita~
les para la clasificacién de viviendas suntuorias hay que deflactarlas en un 40%.
En el resto de los viviendas, dado el tomahio de los municipios el 60%. Con lo

cual, nos encontramos con que: Las viviendos tuvieron o lo entrada de los disposi
ciones legoles de 1.964 unos Iimites paro lo consideracién de suntuarios y no sun

tuarias, toles como los reflejodos en el cuodro adjunto, si consideromos las dishri
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buciones como homogeneas.

51% Viv. . 49% Viv.
Hasta 30 Septiembre 1939 ...... 300 Pras. 200 Pras.
Octubre 1939 a 1-1-1942 ..... 600 Ptas. 400 Ptos.
2-2-1942 o 31-Xil-1946 ..... 1200 Ptas. 8000 Ptas.
1-1-1947 o 31-XI1-1956 ..... 1800 Ptos. 1200 Ptos.

100% Viv.

250 Ptas.
500 Ptas.
1000 Ptas. :
1500 Pros.

Si partimos del punto de que las viviendas no suntuarias han tenido durante lo deco

da de 1.970 unas actualizacliones de rentas que aplicadas a las rentas anteriormente

obtenidas, nos dan las rentas topes aproximodas de la clasificocién de viviendas no

suntuarias a 1,970.

Viviendas alquiladas

Incrementos habidos

_ Hosta 1.914 147
1.915 - 1.9 126
1.931 - 1.9% 123
1.936 - 1.941 66
1.942 - 1.946 21
1.947 - 1.951
1.952 - 1.956

Rentas topes
a 1.970.

617 Pts,

565 Pis.

557 Pts.

330 Pts.
1.210 Pts.
1.635 Pts. i
1.590 Pts.

En el censo de 1.970 figura el nimero de viviendas por fechas de alquiler mensual,
pero el desglose dentro de esta distribucidn es muy burdo, osi se salta de 500 ptos.
o 1.000 ptas. y de estos a 2.000 ptas. '

Realizados los ajustes oportunos sobre los referidos datos, a partir de la distribucidn

de lo masa de alqulleres cita en el censo de 1.960 y considerando que las bajas -

efectuadas en el perfodo 31-12-70 o hoy hayon sido homogéneas para todos los pe

riodos obtenemos la distribucién porcentual por fechas de contratos entre suntuarias

y no suntuarias,
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Fechas de contrato ) No suntuarias Suntuarias

antes de 1.911

1.9 o 1.920 '

1.921 o 1.930 o L7V % 2 %
1.931 o 1.940 ' ‘

1.941 o 1.945 } 99 % 1%

1.946 o 1.950 }

1.951 o 1.955 97 % 3%

Determinacidén del fndice de deflactacién.

Paro la determinacidén de la renta origen se ha considerado que la rento actual es

igual o lo renta origen menos los revisiones hobidas.

El estudio de los incrementos aplicados por revisiones durante los diferentes perfo-
dos, figurard en el ANEXO 1 o 4 y estdn calculados en base a las revisiones --

que ha permitido la Ley.

Hay que hacer la salvedad de que los referidos incrementos de rentas calculados de
esta forma, hon de ser considerodos como minimos, ya que existieron otros factores
que tombién elevaron las rentas con cierta Importancia para las fincas de alquiler
antiguo, tales como la repercusién de corgas fiscoles y las contractuales que se -
" refieren a los vﬁeiorus en viviendas (2). Por lo cwal, lo renta actual deflactada

que obtengamos serd siempre superior a lo renta origen.
El error que podemos arrastrar por este cdlculo es imposible de determinar, no --

obstante lo Onico til de este ruzonamiento es que los resultados, hemos de consi

derarlos en cuanto o repercusidn, inferiores.

(2) Debida su heterogenidad son imposibles de determinar.
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Para el célculo de los indices por estratos se ha tomado lo misma distribucién del
censo del |.N.E. de 1.970. Pero dentro de esta distribucidn la sub-distribucién

entre suntuarias y no suntuarias,

La obtencién de los indices por estratos serd igual o la distribucién de cada sub-es
trato entre suntuarias y no suntuarias, multiplicado cada uno por el indice de revi

siones tenidas y dividido por lo suma de la distribucion.

Por ejemplo: Para la obtencién del indice de deflactacion del primer estrato se ha

operado de la siguiente manera:

Viviendas
Sub-estrato en miles. No suntuarias Suntuarias
antes 1911 38 '5,40 x 0,71 x38 + 9,84 x0,29 x38 = 254,13
1.911/ 20 40 4,83 x0,7) x 40 + 8,76 x 0,29 x40 = 238,78
1.921/ 30 82 4,83 x0,71 x 82 + 8,76 x 0,29 x82 = 489,5)
1,931/ 40 256 3,76 x 0,71 x 256+ - 6,66 x 0,29 x 256 = 1.177,84
£= 416 ’ £=2.160,26

Indice de deflactacidén = 2.160,26 5,19
416

De igual forma se ha procedido para la obtencién del indice del segundo estrato.
No obstonte pese o las distribuciones obtenidas entre suntuarias y no suntuorias en el

aportado anterior, se han realizado diferentes hipotesis, considerando diferentes distr]

buciones, tales como:

-~ Segin No suntuarias No suntuarias No suntuarias
Estratos estudio - el 70 %. el 90 %. el 50 %.
12 5,09 5,20 4,55 5,88
2¢ 1,3 1,43 1,35 1,51

Como podemos comprobar las voriociones dentro de los indices son muy pequefias oin

en el coso de que las no suntuorias fueran el 50%, supuesto totalmente irreal.
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.

En el cilculo del 3°" estrato no. reviste dificultad ninguna, debido al hecho de que
salo ho habido una revisién comin para todas las viviendas. Su cileulo es similar

ol anterior y nos arroja un fndice de flactacion de 118.
Finclmente en el cuarto estrato no hay que hacer deflactacién, puesto que los vi--
viendas que se alquilaron después de lo Ley de 1.964 y no se acogieron o los bene-

ficios, no han tenido revision alguna.

Calculo del indice de actualizacion de viviendas.

Segin lo estudiodo, el indice de actualizacion serd igual:

Indice octual x 0,45
Indice de deflactocion x Indice Origen !

.. ®

Dicha férmula nos es totalmente vélida poro el célculo de lo rento actualizada de -
los tres primeros estratos, que obtendremos de multiplicar el indice correspondiente -
por lo muestra, debido o que el trotamiento que hon tenido por lo Ley las vivien -
das correspondientes o esos estratos ho sido homogénea. El problemo surge con el -
cuarté estroto, yo que no conocemos, ni hoy forma de conocer, que porcentojes de
viviendas fueron alquiladas después de 1.964, en las cuales no se incluyo la cléu-
sula de revision. Parece ser que este porcentoje es elevado, principalmente duron-
te los primer'os afios que suceden a la Ley. No obstante hay que resoltor, que -~
ounque sea elevado el porcentaje, sola afecta @ una parte de lo muestra, yao que -
a partir de 1.974 no existird para esas viviendas revision, debido a que lo actuali
zacién pemitida por la nueva Ley de Arrendamientos Urbonos, da rentas inferiores.
También la parte de lo muestra més afectada, por causa de su distribucion es lo -
mas antigw; en donde se do el caso que es la de menos viviendas e inferior renta.
Basondonos en estas apreciaciones, se han hecha los cdlculos en base o tres hipo--
tesis, en las que suponemos que las viviendas afectadas representan, en términos -
- absolutos de la mosa de la muestra el 20%; el 30%; o el 40%. Segin esto el in-

dice por el que habrd que multiplicar la muestra, oscilaria entre e} 1,07 y 1,15.
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Los fndices de octualizacidn.

A portir de los datos obtenidos se formularon diferentes hipotesis para los diferentes
estratos, desde las més ajustadas al estudio, hasta las mds desventajosas, tal como
se expresan en el Anexo 5. Vistas que las variaciones son de décimas y paro te
ner una ideo de lo que puede influir la actualizacion de rentas de la Nueva Ley,
se formularon dos hipotesis, una que se encuentra dentro de lo reclidod de lo es-
tudiado, y otra qt;oe se alejo en demasia de esta, ol objeto de ver o posible bon
da de fluctuacién. A tal respecto se tomd:

Estratos Hipotesis 1° _Hialesis 2
12 _ 400 ' 500
22 400 30
3¢ 200 200
42 no ‘ 115

Resultados.

Las hipotesis planteadas fueron llevadas al Servicio de Precios del l.N.E.‘ y oplica
dos a los cuotro estratos de la muestro del mes de Agosto de 1.978.

Los resultados obtenidos don pora lo hipotesis 1° un incremento del fndice general
de i‘,34% y pora la hipotesis 2% vn 1,47 %, como se puede comprobar segin certi

ficado adjunto. Anexo 6.

Sl tomamos del presente estudio las objeciones efectuadas respecto a:

a) El indice de deflactacidén serd superior al colculado como consecuencia de:

a, - Lo existencia de otros repercusiones sobre renta imposibles -

de estimor.

a, - Debido a lo falto de actualizocién en los datos tomados
paro la estimacién de lo distribucién de lo muestra. Apre

Almatia Bimdade an mon lae ctitandme da ~lantlac & 1At~
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no tienen una mayor esperanzc de rescisidn de sus contratos.

b) El indice origen serd superior al colculado debido o los mismos motivos expues

tos en el punto a,-

¢) El dinamismo del Indice General de Precios de Consumo frente al sub-indice -

de Vivienda Libre crea cada dia un "gap" mds acusado.

Las dos primeras apreciaciones actuan elevando el denominador de la funcidn del -
Indice de Actualizacién que hemos empleado, por lo tonto dicho indice serd menor

al aalculado.

Debido o que el célculo de actualizacion se efectiio tomando indice actual estima-
do a Diciembre de 1.978 y se cplico‘o Agosto de 1,978 );noo una fecha indetermi
nado de 1.979 como se efectuord, -existe uno mayor repercusidén. Esta repercusién -
se aminoraré no solo por este concepto sino por el hecho de que existird un “gap"

ain mayor al actual entre el Indice General de Precios de Consumo y el sub-indice

de vivienda libre.

Basandonos en estas razones afirmamos que: Las revisiones de rentas propuganadas -

“por lo Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos afectaran al Indice General de Pre-

cios de Consumo en un porcentaje comprendido entre el 1% y 1,3%. -
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315 . Anexo n? 6

PRESIDENCIA DEL GOBIERNO
INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA

Sub,.: Estadisticas Econtmicas
Seccitn E, de Precios

Indice de Precios de Consumo

Repercusiones en el Indice General de 2 Supuestos de subida en las viviendas
en alquiler .

3 Supuesto :
Estrato Aumento del
10 200 %
20 300 %
3e 100 %

a9 T 10%
Repercutirfan en el Indice General del Conjunto Nacional elevéndolo en un

1,34 %

a? Supuesto :

Estrato Aumento del
19 a0 %
2¢ 20 %
30 100 %
- ae 15 %

Repercutirfian en el Indice General del Conjunto Nacional elevdndolo en un
1,47 % N
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RESUMEN Y CONCLUSIONES A LA | PARTE: ESTUDIO DE LA POLITICA DE
ARRENDAMIENTOS EN LOS PAISES DESARROLLADOS

El estudio que se adjunta comprende un minucicso andlisis de la politica de

arrendomientos en quince paises desarrollades.

Por su complejidad se ha subdividido en 18 copitules, pero sdlo en los fres
primercs se trotuen general la problemdtica del control de alquileres, su li-
beralizacidn, tendencias y consecuencias, quedando los restantes, dedicades

a’la evolucidn politico-juridica de cods uno delas poises.

En general la politica locativa ‘en el subsector vivienda, por término medio,
durante los Ultimes dos fustros, ha venido o ser en cierto modo liberaliza-~

dora.

Esta tendencia’ liberalizadera se ha manifestado mds fehacientemente duran-

te los ofios 70, pues puede y debe llevarse o efecto parque:

a) Los déficits cuantitatives de viviendas hon sido subsanados.

b) Lo politica de vivienda pudo ser factible hosta el momento gracias a -
los cuanticsas subvenciones otorgadas por el Gobiernoy a lo construc--
cién directa que realizabs el mismo. Aunque estos beneficios fueron -
reduciéndcse en la décado de 1940, seguian siendo importantes y su -
mantenimiento se hace cada vez mds dificil pora les Gobiernos. Se -~
necesitaba pues intentar captar el capital privado hacia este tipo. de
inversién. Para ello hay que ofrecer uno rentabilidod adecuada y ésto

sélo se puede lograr per lo via de la liberalizacion.
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c) Desde otro dngulo, el hecho de que gran parte de las viviendas cons-=
truidas después de la guerra, sean bien propieded publica, bien cons--
fruidas por sociedades sin fines de lucro, garantizon uncs alquileres re-
ducides dentro del pais, lo que se anteponia automdticomente o las -
construidas con fines de luqo, ya que determina diferencias de preciocs
entre unas y ofras y el piblico se resistic a demandar el segmento de —-

- vivienda libre, por lo cual tiene que liberalizarse el sagmento de vivien

das de propiedad piblica y de asociaciones sin fines de lucro.

d) Pese a haberse tomado las primeras medidas liberalizaderas, enlcs afics
80, no han sido suficientes para corregir fas problemas bdsicos de asig--

nacidn, deterioro del patrimonio, etc.

Frente ¢ estas razones de peso que apovan una liberalizacién de ios alquile-
res, se presentan los problemas fundomentales bdsices provocadas por la in--

flacion de la década de los afics 1970 y la politica generdl de confencion =

de precics que se contropome por consistencia @ una politica liberalizadera. |,

de los alquileres. Per tales motives, la politica de liberalizacién de alqui=--
leres sdlo es relativa, siendo las rentas per lo general cbjeto de control, en
el que se esgrimird el criterio de justi-precio y ‘centrando la liberalizacién

en la actualizacién de las viviendas congelodas desde antaio.

Lo aplicacion de tales politicas dentro del marco expuesto exigié nuevas re-~
glos, razén por la cual las legislaciones en cuanto a vivienda libre cosi --

unc';nimemente han sido remodeladas en los afcs 70.

En la actualided, la politica locativa aplicada en les diferentes paises, y

segin e] esquema de andlisis que ncs hemas planteado, es la siguiente:




A) Lla Prémroga al Contrato,-

B)

De la estructura actual del parque de la vivienda y de la legislacion
vigente en estos paises, se desprende que hoy ya no es necesario tal -
medida, yo que medionte el mantenimiento de la renta de;aparece ou-
tomdticamente la especulacion que se pudiera provocar, maxime cuan-
do no existe déficit. Pese a las citodos afirmaciones, hay todavic un
amplio grupo de poises donde la prérroga al contrato sigue figuranda -
denfro de las legislaciones, bien por cierta inercia del pasado, bien ~

por ciertas exigencias de las estructuras socio-politicas.

En les paises estudiades hemos obtenido datos mas o menas omplics scbre
este particular, y sdla en seis de estcs paises existe prérroga forzosa al
contrato. En los ofros seis en donde no existe prérroge chligateria, el

tratamiento dél temc, no es netamente homogénea, pues aigunos de elics
establecen controles para evitar eventuales abusos, ¢ incluso vario el -

enfoque general del periodo contractual, segin el tipa de vivienda.

Lo Renta.-

Lo base principal de lo politica en materia de arrendamiento de vivien-
das en la generalidod de los paises ha estado siempre dirigida sobre la

contencién o limitacién del precio lozative. Sin embarga, y aunque las
tendenciaos en esta materia son bastante caincidentes, no se produce con

respecto a los diferentes tipcs de viviendas un tratamiento comin.

a) Viviendas viejos.- (Esto es, las construidas por término medio antes
‘de 1950)

Por lo general na existe ninguna limitacidn en la fijocién de ia -

renta para nuevcs conirates per razén del afo de construccion de
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b)

" la vivienda, si bien hay que considerar, y partiendo de los ciiterics

de valcracién objetiva aplicadcs en aiguncs paises, la vejez consti-
tuye un handicop en lo fijacion de la renta. Quizds sobre este par-
ricular y o partir de los dotos disponibles solamente hemcs ocberva-

do cierta discrepancia en un numero reducido de poises.

En éstas, osi coma en las libres que resumimos o continuacidn, en

lo fijocién de su renta, hay que matizor que Io libertad unibte—
ral de fijacién del precio no es admitida, pues los inquilines pr re-
glo general pueden reclamar ante el organismo competente si b ren-
ta la consideran injusta, de las que se deduce una libertod reativa

en la fijacién de Ics alquileres por el propietario.

Viviendas libres.~

lo renta par lo general se define como libre, sin embargo, dibido
a la pasibilidad de reclamacién que puede esgrimir el arrendaario
respecto ol monto fijodo, las legislaciones barajon el concepb de

rentda justa.

La fijacion de una renta justa abarea, segin los pafses, un anplio
abanico de pasibilidades desde las que establecen un techo ndximo
por el Gebierno hasta las que aplican sofisticades sistemas devalo-
racién. Hoy se impone como tendencia generalizada en la fijecion
de la renta el sistema dé valaracién wo, formulado por la gereral

en base a los caracteristicas objetivas.

Lo renta libre, en el estricto concepto de esta palabra, solanente
se produce en cinco de los quince paises traotados, pero éstasdla
abarca un limitado nimero de viviendes de alto standord, quevie-

nen a estar definidos como viviendos de lujo.




<)

Segin observamas y tal coma hemos expuesta, en la mayor parte de
los viviendes y en cuanto a la fijacion de la renta, las diferentes
legklacimawimponen un techo maximo pd’" encima del cual no se
puede fijor un alquiler sin el riesgo de que éste sea denunciado.
Existe, pues, un control generalizado , mediante la fijacidn de un
umbral mdximo que vendria a estar determinado en funcidn de un

hipotético mercado de las caracteristicas cbjetivas del precio.

Viviendas de Proteccion Oficial .-

la estructura del mercado de vivienda de proteccidn oficial no es -
coincidente en los paises occidentales, debido a la palitica general
de comstruccion después de lo guerrs mundial . El esquema que de--
terminario las diferentes paliticos seria el de viviends construide al
amporo de la prateccidn oficial y viviends propiedad publice, pero
esta distincidn general no se da para todos les cases. Sobre tol --

distribucién habria asu vez que matizar que las cors fruidas con’ -

~ proteccidn oficiol suelen ser propiedad generalmente de asociacio-

nes sin fines de lucroy las de propiedod piblica de las administra-

ciones locales (ayuntamientcs).

Por lo general, el sistema de fljacion de la renta se sustenta bajo
el principio de equilibric financiero. Esto es que la inversién en -

tal tipo de vivienda na produzca pérdida. El hecho de que la renta
pueda ser elevoda para alguncs estratos de la poblacidn, se regula

mediante subvenciones directos a la fomilia.

C) Los Revisiones de Renta.-

Les revisiones de renta en el contexto de lcs paises constituye un am-

plio masaico, que va desde la inexistencia de tal posibilidad como --
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consecuencia de que no hoy prérroga al contrato, hasta la discreciona-
lidad gubernamental, peosando por unc amplio goma de conceptos funda-

mentadas principalmente en base a consideraciones objetives.

a) Viviendas viejas.-

En viviendos viejos si bien existid después de lo Segunda Guerra~--
Mundial un control generalizado de las olquileres con bloqueo de

» renta, en la década de 1950 se fueron liberalizando o bien suavizan
do las diferencias existentes desde entonces y que se habion provo-
cado por la conjugacién de la limitacién y la ercsién monetaria. -

Sin embargo en el analisis efectuado por paises a 1979 existian al--

gunas diferencios entre el segmento que hemcs venido a denominar -
viviendas viejas y el resto, en cuanto a Ics niveles de rentc logra- '
des, vio las sucesivos actualizaciones. |

I

b) Viviendas libres.~

De los dates disponibles que se refieren solomente o diez de los -~ -
quince paises estudiodos, observamos que lo indiciacién pura de la
renta en funcion del quebranto monetorio solamente se da excepcio-
nalmente, existiendo por el conirario un control cosi generalizado
de los gobierncs sobre este particular, lo que no quiere decir que
las legislaciones respectivas desctiendan las octualizacionés de los

emolumentos del arrendador .

¢) Viviendas de Proteccién Oficial.-

En estas viviendos por lo general la actualizaciénde rentas sélo se

da en e] caso de que se rompa el equilibrio financiero.

t
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D) Equidad en la Renta.-

El sistema originario aplicado en todcs los paises, de mantenimiento de
alquileres bajes provocaba fransferencias de rentas indiscriminadas del -
arrendodor al arrendatario con independencia de las circunstancias eco-
némicas del segundo. Por ello la nueva politica pretende pues ormoni-

zor los “criterics de rentobilidod y equidad.

En un primer orden, la liberalizacién del precio en lcs arrendamientes
urbones intenta acabar con los rentabilidedes negativas o nulas en les —-
arrendamientos. Sin embargo, éto ss.antepone a los ideas originorias de
brindar una vivienda digna con independencia del nivel de.renta de lo

familia.

En un segundo orden, y enbase a lo expuesto, las lineas maestras de la
octuacion en la equidad en la renta se podrion dibujar de la siguiente

forma:

a) Existe libertod generalizada en la renta; sin embargo, puede ser --
siempre reclamada en los cascs que se considere abusiva. Dentro de

esta politica la renta se modera segin las categorfas.

b) Los Gobiernos, conscientes de los mayores incrementcs en las cos-
tes de edificacidn, han intentado gravar al minimo el sector de vi-
vienda, o fin de que a precics de costes bajos o mantenides, che~

dezcan rentos moderadas .

c) Para los fomilias de bajos ingreses, los sistemos aplicados hasta los
comienzos de los afios 1940 fueron: uno limitacion en los alquile--
res, mal compensades o través de subvenciones directas o la coms--
truccién y lo oferta de unas viviendas de propiedod plblica con -~

precios politiccs.
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En la actualidad, con cardcter casi general se siguen dos sistemas:
1.- El de precics politices para las viviendas de propiedad publico:

Estas viviendas sélo pueden estar ocupadas por el arrendatario du--
rante el tiempo que sus condiciones econdmicas se mantengan por
debajo de ciertos niveles.

2.- El de las subvenciones directas para el pago de la renfa con inde~~
pendencia del tipo de vivienda, a las familias que se encuentren en
determinadas circunstancios econdmicas:

Este nuevo sistema elimina cualquier discriminacion y se ajusta per-
fectomente a las presuntas necesidodes del arrendader, evitando --

transferencias de rentas injustas.
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RESUMEN Y CONCLUSIONES A LA |l PARTE: ESTUDIO DE LA POLITICA DE
ARRENDAMIENTOS EN LOS PAISES EN CURSO DE DESARROLLO

Comprends el présente estudio el andlisis de las legislaciones an materio de arren-
damientas urbancs, de una amplic muestra de paites, hiipanoomericcnm, drabes,

crientales y del Este.

Con respecto a las consideraciones y_eonclusx’oﬁe cbtenidas debemos de tener en

. Sueata: lag limitaciones que se decivan de una estructura-social, cultural ecendmi-

ca y wbana, diferente a la éptico concebida paraics mismas pardmetres an los aci-

ses desarrolledes ..

&n el conjunto de legisicciones raradas. (exc=pio lcs saises dal Zste)'se sbservan

dos. tendencics perfectcmente delimitodas. la arimera vendric o sstar compuesta -
por los paises en cierto modo liberales y que compranden los sujeras a o influen-=
cia de Estodes Unids. la segunda se fama por los paises c]ayu influencia. la de--

termina: 6l Grea de Gran Bretana.

. Sobre la existencia o no de pr&rogq chligateria al contrato, podemas con carde- -
ter general determiner que:

a) Nose da la préroga en los paises més avanzades en el cursa del desarrollo y

en los que se encuentran bajo la influencia de los Estadas Unidas americancs.

b) Se da la prérroga_en les paises mencs avanzodes én el curso del desarrollo y en
donde la influencia britdnica se ha mestrado con mayor arraigo.
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En la fijacién de la renta para nuevos contrafts, observamos que el espiritu gene-

rol de les reglamentaciones hispancamericanas, inspiradas en las legislaciones de
los Estades Unidos respetan por lo general la soberania de las partes contrafantes.
En lcs que oplican esta libertad de contratcs se concentran principalmente las pai-

_ses mds desarrollades o impartantes del drea que nos ocupa.

En la fijacién de la renta para lcs paises drabes y orientales se vuelvena dibujar
perfectamente el érea de influencia. Sin embargo, la casuistica abarea un abanico
mds heterogéneo, en donde se pueden cbservor las pinceladas, no solamente de las
dos citados ‘pcl'sas motores de la influencia, sino también ciertas ideas del resto de

las legislaciones de los paises desarrollodes .

Para dstes se da con bastante frecuencia los sistemas. de valoracién objetiva de la

renta fijada en funcidn del valor catosiral de la vivienda.

Desde lo perspectiva de las revisionss de renta, éstas solomente se producen de una
forma automdtica (indexacidn) en ciertcs paises hisponcomericancs y dirigida general

mente a las viviendas de cierto nivel de renta.

Para el resto de' la casuistica, se producen actualizaciones discrecionales por los -~

Gobierncs, bien directas o inducidas.

Finalmente refiriéndonos a los paiges del Este cabe destacar que si bien la renta se

fija con criterics politices o de equilibrio financiero bruto (sin remuneracidn de -
capital), no se producen desigualdades de renta, por razén de la fecha del contra-
to, tal como ocurre en gran parte de los paises en curso de desarrollo y en algunos

desarrollades .
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RESUMEN Y CONéLUSIONES A 1A 11l PARTE: LA POLITICA DE ARRENDAMIEN-

TOS EN ESPANA EN CONTRASTE CON LA DE LOS DEMAS PAISES TRATADOS.-

- El marco juwidico.-

Lo actual legislacidn espafiola en materia de arrendamientcs urbanos es de 1944,
si bien la Historia del Deracho nas muesira intervencionismes estatales desde —
1601 con Felipe I1}. Centrndoncs en el presente siglo, la reglamentacién scbre
_este particular evoluciona, en general, de foma paralels al resto de los paises -
eurcpecs (1920, 1924, 1931, 1942, 1944, 1955) hasta el 1964,

El ambita de lo- ley de 1964 comprende o todas las. viviendas libres, a los loca=
“les de negocio y a las Viviendas de Proteccidn Oficial, en tedo aquello que no

seq determinacién de renta y sus incrementcs .

- Enla wéyéctwid de la legislacién espafiola, tal como se ha expuesto, se cbserva
una gun.similitwi entre cawa y efectes, sl lo comporames con la opli.cudo en la
" mayar parte de lcs paes desarrollados . Los remodelaciones de las leyes espafioles
- coinciden , con ciertos desfases en el tiempo, con las reformas efectuadas en el
mismo sentido en las legislaciones europeas, lo que nas permite pensar, dado el
cardcter espafiol, que s ajustes ilevados a cobo en la reglomentocion se pro--
ducen no sdlo por necesidades internas, sino también por influencias externas. Y

ello es muy claro en nuestras leyes de 1955 y 1964.

En 1953, en nuesiro pais se lleva a cabo la liberalizacién del conirol general de
precics, hay una fuerte inflocidn y se desanima la inversidn en comsiruccién . Se

hacen, pues, necesarics uncs nuevos patrones en la politica general de la vivien-

da, y m& concretamente en el mercodo arrendaticio, que- se ajusten al nuevo --



388

esquema. La ley de 1955 lo intenta tamando para ello ciertas ideas de la remode-

lacion legislativa europea, iniciada a comienzes de los ofcs S0.

En 1959, se produce el Plan de Estobilizacién y la opertura del sistema econémico
espaitol al exterior. En 1942, vendrdn la reforma del Sistema Financiero, el |Plan
de Desarrollo, etc. Espanio se interna en un nuevo esquema econdmico que intenta
emular al utilizado por los paises europeas. Dentro del mercodo arrendaticio wbat
no, se efectia una nueva remodﬂdclén, que viene motivada en parte por las ne-
cesidodes del entorno de lo.vivienda y en parte por la nueva tendencia del sistema,
y que se inspira en las tendencios de libemcf&w"ya llchdas a cabo en la mayor

parte de los paises desarrolladés hacia finales de Ici ocs 50 y comienzo de las 60.

Con toda, la pah'h'cd de arrendamientes urbanos, a partir de 1955, toma la misma
trayectoria liberalizadora de los paises desarrollades . Hoy que matizar, no ckstan-
te, que pora el caso espofiol se crean grandes desajstes enire la ley y su aplica=-
¢idn, motivades por la inercia del pasada y per las limitaciones que imponia en--

tonces la estructura del patrimonio urbano.

Tombién Tyy que resaltor que la ley de 1964 inspirada en las corrientes liberalizo-~ |

doras de k\época, es mds avanzada que las vigentes en el contexto general de -
los paises desarrollades, aunque con la misma salvedad de que en su aplicacién, --
ésto es, en el paso del juris al facta, se hon presentodo, respecto a ciertas temas,

diferencias abismales.

Consecuencia de la inflacidn sufrida en Espofia a partir de 1965, y que dio lugar
al plan de estabilizacién de 1968 (con el cual se truncon los tendencias liberali-
zadoros espafiolas), ha sido la confraccidn en el desarrollo de nuestra politica de
arrendamientcs, que, desde esa fecha haosta ho}, se ha quedodo detenida al mar-

gen de las tendencias generales europeas.
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En el andlisis comparativo de nuestra actual legislacién con las demds europeas,
se observan grandes diferencias. los principales derivan de la enorme casuistica
que contempla nuestra ley y de los innecescorios que se han hecho hoy ciertos ar-

ticules, debidoal cambio de circunstancias.

Sin embargq, c‘uonao el articulado de la ley lo proyectames sobre el sistema, nos

encontramas con que las diferencias ain son maycres, pues:

-

a) La ley no'se ha aplicodo en toda su extensién. Un ejemplo claro lo tenemos
en el articulo 100 de la misma, relativo a las revisiones de renta para vivien

das sin clduwsula de actualizacidn.

bf La jurispeudencio- ha dado nuevas sentidos a los articulos de ley.

¢) Elsistema de iribunales crdinarics, en donde se han de resolver los litigics
entre arrendadeor y arrendatario, no es el mas adecuado, por los encrmes re—-
frasos a que da lugar y que van en detrimento de la propia ley. En la maycer
porte de los paises desarroliadcs existen fribunales apecialilzados.
- d)  No existen ﬁclfticas complementarias coherentes y eficaces con respecto a la
equidad en la renta, tales como las subvénciones al inquilino indigente, las

medidas correctaras de pasibles especulaciones, etc.

Desde el dngulo de la reglamentacién arrendaticia de la Vivienda-de Proteccién
Oficial, si parece clara la influencia de las legislaciones europeas, tanto por —-
haberse adoptado cierta terminologia extranjera, como por la misma mecénica. Sin
embargo, en uncs cascs écr tomar las ideas mutiladas y en ofros éor ignorar que -
nuestro entorno social y econdmico es diferente, los resultada obtenides Hun sido
pobres . La causa principal, a nuestro juicio, hasido el haber descuidado el equi-
librio financiero. El sistema espafiol importd el fijar Unas rentas a niveles muy ba-
jos, con unas actualizaciones muy timidas. Pero olvidé que en los paises donde se

aplicaban estas medidas, la hipoteca era un 30% mayer, el plazo de amortiza--
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cidn era tres veces superior, existian pericdcss de carencia de hasta siete afcs en
el pago de intereses, el interés a pagar era la mited y, finalmente, las mismas

economias eran estables, con inflaciones imperceptibles.

{a prérroga al confrato.-

En Espafia el inquilino se encuentra fuertemente protegido por la ley en cuanto =
al mantenimiento por tiempo ilimitado del inmueble arrendado, tal como se produ-

ce en un amplio grupo de paises, tanto desarrollados como subdesarrolladas .

Los excepciones a la prérroga y las cousas que pueden dor origen al desahucio =
concuerdan tombién, con cardcter general, con las contenidas en ofros legisla--

ciones europeas . A saber:

)
2)
3)

4)
5)
é)
7)

8)
9)

Lo problemdtica en Espaiia no se presenta, en esencia, como consecuencia de la

proroga. obligatoria y de las escasas excepciones a la misma, sino:

Necesitar el arrendador la. vivienda paro si o para ciertos familiores.
Proyector su derribo para darle mayer fero. )

Cuando la vivienda na esté ocupada durante mds de seis meses en el curso de
un afio. '

Cuando el inquilino ocupe dos 0 mds viviendas en una misma plaza y no le

sean todas necesarias.
Cuando el Inquilino tenga a su dispasicién ofra vivienda como titular de un
derecho real de goce. '

Por falta de pago.

Por -desvio de destino. ’ -

Por ruina de la finca.

Por infraccidn de obligaciones contractuales o prohibiciones legales.
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a) Porque existe una engorrosa y anticuada normativa juridica que envuelve a

los supuestos contempladas,

b) Por lcs retrascs que se producen en les procedimientes y la falta de unidad de

criterio de las sentencias, hechcs &t que vienen a estar motivades por te--

ner que resolverse toles cuestiones ante las Tribunales ordinarics, al no exis-

tir unas especializadcs, como ocure en la inmensa maycria de los paises de-
sarroilades. | !
1}
¢) Por la mentalidad, heredada del- pasado y abiertomente proteccionista del in-
quilino, qué inspira muchas de les sentencias dictadas por los jueces y que -~ |

hace que las mismas no siempre respondan a la equidad.

Siguiendo el crden general del andlisis, y en cuanto a la prérroga se refiere, se

entiende que la misma debe ser reconsiderada en nuestra legislacidn, puesto que:

a) El déficit cuantitativo de viviendos. se encuentra en Espafia totalmente saldado.
Segin estimaciones propias, €n 1980 existia un superavit de ‘750.000 viviendas
cifra global que viene: a coincidir con las parciales dadas @ conocer por CO-
PLACO. '

El parque de viviendas por familia en Espaﬂo.se sitda a los niveles mds altcs

de Europa.

Parque de Viviendos por cada 1.000 familias:

Awstria (1971) 1.058
~ ltalia (1976) 1.7
Svecia . (1970) 985
Suiza (1978) 1.242

Espofia (1975) 1.241




Fuente: Eloboracién propia, a partir de la datcs de vivienda y poblacidn de las
N.U. y de lcs de poblacion media suministrades por cada uno de los erganismes

competentes de los citodes paises.

b)

lo prérroga obligatoria , camo medida en la politica de vivienda, se ha uti-
lizado para defender al inquilino, en ls momentos de escasez de viviendas,
ante I eventuales abuscs del propietario. Por ello, en casi todos lcs paises,

la eliminacidn del déficit de vivienda, ho llevado consigo, asu vez, la -~

eliminacién de la prérogo forzasa.

Al darse en Espofia en los momentos actuales |a primera de las circunstancics

citadas (eliminacién del déficit de vivie@), ho desaparecido la razén fun--|.

domental parg abogar por el mantenimiento de la prérroga obligateria.
Aunque en Espaia existe hoy un superavit cuantitotivo de viviendas, también

es ciertaque se producen unas desigualdodes muy fuertes en laos caracteristi-

cas cualitatives de los mismas ..

Estas desigualdades, introducidas en el plano de la no menos desigual geogra-
fia espofiola, pueden daor lugor o cascs parecidépa lcs que contemplan, con

respecto a lo prérroga, las legislaciones de lcs paises en cuso de desarrollo.

De producirse tal fendmeno, lo que de momento hay que poner en duda, la
préroga cbligatorio solamente tendria sentido scbre determinadas viviendas,

zonas, etc...

Lo prérroga al contrato, debido a esa casuistica y las deficiencias de carde-
ter juridico administrativo, constituyen hoy en Espafia uno de los principales
obstécules para el buen funcionamiento del mercedo arrendaticia, al tradu-—

cirse en una coniraccidn de lo oferto y en una subido de las rentas, ya que
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estas deficiencias son perfectamente conocidas por el arrendodor, quien suele
tenerlas en cuenta, a fin de cubrir riesgos, a lo hora de pactar los alquileres
de susviviendas, cifrandolos en cantidodes por encima de las que serion nor--

males en el mercado.

la obligatoriedad de la.prérroga para el arrendador, aplicada fal como se
efectua en Espoiia, se asemei.a mds o lo de los paises en cusode desarrollo -
que a la que emplean en los paises desarrollades. Por tanto, el sistema espandl
de centinuar con la prérroga cbligateria al contrato, debe de remadelor la ca-
suistica que contempla la ley, odecudndola a los afics presentes y agilizando
los trémites administratives y judiciales .

- La renta.-

‘En la fijacién de la renta para los nuevos contratas hay que distinguir segin se

refieran g viviendos libres 0 a las de Proteccion Oficial.

: A) En viviendas libres:

En ellas no existe ninguna limitacién legal en orden a la fijacién de la renta
por las partes contratantes. Es indiferente cudles sean laantigliedod, las ca-~
racteristicas o el estado de comservacion de la vivienda. Igual régimen si-~

guen las Viviendas de Proteccién Oficial que han pasado a ser libres .

En este aspecto, por tanto, Espoita se ha colocado a la cobeza de lcs paises
mds liberales viniendo a ser sdlo igualada en Europa por Alemania, y dentro

de |l paises en curso de desarrollo por Argentina y Brasil.

Ademds, en los paises desarrollados ‘que mantienen el principio de libertad -~

absoluta, ésta sdlo se da para las viviendas de lujo. Es el caso, por ejem-

e ————— e
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B)

plo, de Francia y Suiza. Por lo general, la renta libre se define libre, pero

puede ser reclamada tanto por el arrendador como por el arrendatario si se -
consideran perjudicados, ante iribunoles competentes, que determinan la ren-

ta justa a partir de las caracteristicas objetivas de la vivienda.

Lo aplicacién de ral sistema requiere, pues, tribunales Ggiles y especializados |

de los que corece Espaiia.

En otro orden, las valoraciones objetivas de viviendas, en base g sofisticodas
formulas, dejan mucho que desear, dehida a que se desajuston cuando existen
tensiones inflacionistas. Un ejemplo de la préblemdticaque ésto entrafia se -
ha dodd recientemente en Holanda.

'

Todo é&sto nas lleva a deducir que la aplicacién de una medida similor en el
caso espanol, doda la estructura del sistema, es muy dificil y costosa. Sise

quisiera instaurar sdlo podria hacerse de forma gradual (por regiones, por tipo-
de vivienda, etc.), hasta que se demestrara su efectividadé De lo contrario,
es mds que probable que produjera maycdres trastorncs y peores consecuencios -

que la reglamentacién actual .

Si a ello afodimos las constantes. tensiones inflacionistas que sufre el pais y
las tendencias econdmicas del sistema (economic de mercodo), parece que la
actual reglamentacidn de scberonia de los coniratontes,se ajusta, con mayer

exactitud, al contexto socio-econdmico del momento.

En Viviendas de Proteccién Oficial:

En la determinacin de la renta para nuevos contratos, juega un papel primar-
dial lo que viene a denominarse "médulo de ejecucion material”, el cual rige

para todas las viviendas salvo para las del Grupo Il, que lo hacen a partir
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de la inserta en la cddula de calificacidn definitiva, y las Nueves Viviendas
de Proteccion Oficial, cuya renta se fijo en el 6% del precio de venta sena-

lado para las mismas.

Pues bien, tanto las rentas calculadas a portir de las sofisticadas férmulas de
aplicacién del médulo como- las que vienen determinadas por la cédula de ca-
lificacidn definitiva, no cubren casi nunca el equilibrio financiero de explo-
tacién y nunca, desde luego, .el equilibrio financiero total. Esto ha produci-
do un deterioro del potrimonio en renta, y como es natural, una huido de la
' inversion, con lo comiguiente ausencia de. oferto. Y es que las rentas de es-
fas viviendas se encuentran ﬁmy pcr debajo de la rentobilidad opcional de in-
muebles en mercodo (2% frente a un 8% para- vivienda andloga libre) y se

actualizan de forma muy timida.

En la Nu.eva Vivienda de Proteccién Oficial se ha tomado una rentabilidad
del 6% del valer venta. Tal valer, aunque un poco bajo para este tipo de -
viviendas, se encuenira: dentro del normal de mercado y tiene posibilidades
de revisidn de rentas mds proximas ol quebronto monetario 1o que, sin &} me~

nore género de duda, da un mayor atractivo.

Sin embargo la ley sale a la luz en Noviembre de 1978 y su aplicacién
_ como pronto, debido al periodo de gestacién .de la vivienda se podria dor
en los comienzos de 1980. Pues bien, a .eska fecha par cperaciones previas
la Banca daba interés neto del 12%. Esto es, la inversion enVivienda de
Proteccidn Oficial ofrece la mitad de la opcidn que brinda al capital el -
mercado. Frente a ésto como ventaja se presenta la actualizacién cada dos
afics de la renta y la plwsvalia del patrimonio. Pero estas ventajas se ven
seriamente enturbiocdas per las deficiencias generales del ordenamiento juri--

dico, principaimente, por la cosuistica de la prérroga al contrato ya citado.
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Q)

En ofro orden y si nos referimos a lo rentabilidod permitida, 6%, el crédito

. tal. También se suelen efectuar para estas viviendas de renta controlada ajus-

como ocurre en el caso espaiiol.

. arrendador y arrendatario, al no contemplar las circunstancias particulores de

dado pora este tipo de vivienda es el li%,v la hipoteca el 70% del médulo

y el valor venta el 1,2 del valor del médulo. Tales nimercs nos determinan
que la hipoteca es del 58% del valor venta. Esto quiere decir que ol menos.
fos dos primercs afios dado el tipo de interés y el alquiler permitido, la ren-
tabilidad scbre la inversién serd negativa, si contomos los gostes de manteni-

miento, lo que nos muestra la falta de comsistencia del planteamiento.

.
-

Laos politicas generales adoptadas sobre tal particular, en los paises desarro--
llados, intentan en todo momento se cumpla el equilibrio financiero en el --

sentido amplio de la palabra, ésto es, explotacidn y remuneracién del capi-

tes periddicos de odecuacién de las valores de las rentas que rigen en el -—

mercado. Esto es, no mantienen supuestas irrealistas de rentes infimes, tal --

La politica de mantenimiento de rentas bajas, que cubren el equilibrio finan

ciero, se han abondonado per su falta de equidad, ya que discrimina entre -

coda uno. Por ello, hoy es mds utilizodo el método de las subvenciones di-

rectos al inquilino segim sis circunstancias fomiliores .

En viviendas de propiedad plblica:

Las viviendas de propiedad piblica, en cuanto a la fijacién de renta, se ri-
gen por: los mismes criterios que sean de aplicacidn, segin la tipologia, a los
Viviendas de Proteccidn Oficial de propiedad privada. Por lo general, estdn
incluidas dentro del Grupo l.

Debe destacarse que la rentabilidod de las Nuevas Viviendas de Proteccidn -
Oficial, cuando son de propiedad piblica, es del 3% frente al 6% para las
de propiedad privada.
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Por 16 general en la mayor parte de los paises desarrollades en el segmento
de viviendas de propiedad piblica también se ha abondonado las rentes pri-
madas, siendo sustituidas por el equilibrio financiero. No existen pues dife-
rencias por razén de la propiedad, coincidienda la politica con la citada en

las viviendas de Proteccion Oficial de propiedad privada.

- los revisiones de renta .~

A) Viviendas libres:

Por razdn del tratamiento diferents que les ha dado la ley puede distinguirse:

a) Viviendas alquilades a 11 de Mayo de 1956:

al) Suntucrias

@) No suntuarias

b) Viviendas alquiladas entre 12 de Mayade 1956 y 1 de Juliode 1944,
¢) Viviendas alquiladas a partic de | de Julio de 1964:

c]) Con cldusula de esiobilizacion de renta .
.c2) Sin cldusula de estabilizacidn de renta o con defectes que la hacen

nula de pleno derecho.

. d) Viviendas de Proteccidn Oficial que han pasado a ser libres.
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Ay) Viviendas con renta congelada

1.- Viviendas alquiladas con antericridad a 11 de Mayo de 1956:

Estas viviendas han tenido sucesivas revisiones, pero de escasa en-
tidod y que variaban en cuanto a porcentaje o aplicar segin la fe-
cha del confrato. En general podemas considerar, tanto por la -~

cuantia de revisién permitida como por lafecha que se permitid -
la Oltima actualizacidn, que estas viviendas tienen la renta conge-

loda.

2.- Viviendas alquilados entre 12 de Mayo de 1956 y.1 de Julio de
1964 :

Estas viviendas, mds comunmente conocidas como las de la ley de
1955, deberian haber disfrutodo de revisiones periddicas, tal como
preveia la ley y los textcs refundidos de 1964 . Sin embargo, pora
ellos sélo ha habido una timida actualizacién en 1972, permane-

ciendo desde- entonces con la renta totolmente congelada.

3.- Viviendas que no insertaron la cléusula de actualizacién de renta

o la insertaron con defectos que la hacen nulo de pleno derecho:

Para estas viviendas no ha existido ninguna revisidén-de renta, en--

contrandose por tanto totalmente congelada.

4 .- Viviendas de Proteccion Oficial que han posudod libres:

En estos viviendﬁs, segin cuando haya expirado el plazo de pro—
teccidén y la fecha que tenga el conirato, han quedado supedita-

das a alguna de las modalidades citados. En general, desde que -
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expird la proteccidn séla han tenido escosas © ninguna revisidn,

encontrdndcse la renta congeloda.

5.~ Nota General a las Congelaciones de Renta:

El Texto Refundido de 1944, en su articulo 100, prevé para las -~
cascs de viviendas que no tienen inserta la cldusula de actualiza-
cién, lo adoptacién bianual de la renta per el Gobierno, mediam-
te Decreto, a las variaciones del coste de lavida. Sin embargo,
desde la publicacion de esta ley hasta hoy, no se ha hecho wo
de tal medida.

En estas viviendas si comparamos el valor actual de.una peseta referida
a la fecha del contrato, con larenta cbtenida por el arrendader, por
cada peseta de renta, referida al contrato crigen, cbservamos que los —
propietarios de viviendas han perdido per término medio un 300% del -

valor adquisitivo de la renta.

.

En otro orden, segin se desprende de este estudio, pedemes observar co-
mo en las viviendas suntuarias, no suntuarias y de la ley de 1955, las
revisiones ocasionales que ha permitido la ley no han cbedecido a una
fraccidn del quebranto monetario careciendo su aplicacién de toda ra--
cionalidad, ya que ha determinodo saltos inverosimiles por razén sdlo de

. que fuera un dia y na el siguiente el de la fecha del contrata.

Per ejemplo, mientres a una vivienda suntuaria alquilada el 30 de Diciem
bre de 1942 se le ha permitido incrementar la renta en el 485%, a ofra
alquilada el 2 de Enero de 1942 sdlo se le ha permitido el 120%.

Ha sido, pues, esta tipologia (suntuarias, no suntuarias o de la ley de —

1955) la que ha dado origen a un diferente fratomiento en los incrementas| '
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permitidos, como si e] quebranto monetario no hubiera sido igual para

todas las rentos .

En el marco general de la politica mundial estudiada, el fenémeno de las
congelaciones de rentos solamente se produce en ciertos paises en curso

de desorrollo.

Lo politica de arrendamientcs en los paises del Este (si bien en general es
triba en ¢l mantenimiento de unas rentas bajos) no permite los desajustes
de rentas, por razén de la fecha del contrato, pues ello supondrio una -

discriminacidn entre las diferentes fomilios.

En los p;:fses desarrollados, salvo Neruega y algunos pequeios reductos de
Gran Bretafia, no existe congelacidn de rentas. Llos diferencias que se --
producen en estos naises vienen determinadas sdlo por la distincidn entre

viviendos viejas y nuevas. En las primeras, que responderian en el coso

espafiol @ las anteriores a 1950, sus rentes se encueniran en algunos cosos
por debajo de los precics de mercado, como consecuencia de que los ac-
tualizaciones han sido h'mid&s, pero no se crea nunca el supuesto de --

congelacidn.,

Los paises que se han mostrado mds reacics en la elevacion de las rentas
de estas viviendas son precisomente los que su patrimonio de viviendas en
.renta es més bajo, acusandcse asimismo un detericro general del mismo.

Hechos que pueden ser contrastados por su similitud con el caso espafiol .

Lo politica de actualizacién de rentas de estas viviendas ha sido muy -~
dispar. Comienza en lcs ofics 50, tal como el casoespafiol, pero conti--

nda ininterrumpidamente hasta nuestres dias .
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'

Refiriéndonos concretamente a Espafia, las deficiencias no provienen de
la ley en si misma, sino de su falta de aplicacidn, ya que si se hubiera

hecho wo del articula 100, estas anomalias na hubieran ‘existido.

Lo actualizacién de estos rentas es un hecho controvertida, pues se an-
tepone a la politica general del Gobierno de contencién de la inflacién,

junto a cierta resistencia por parte del electorado.

A fin de conocer lo que influiria una actualizacidn de rentes en el In—-
dice. General de Precics de Cmuno,‘se ha efectuado un modelo de si-
mulacién, a parti de ks datcs del Censo de Viviendas de 1970 (INE),
de los leyes que le fueron de aplicacién y del quebrante monetario pro-
ducido, y se introdujo en el soporte general delos Indices de Precis -
de Consumo del INE. El supuesto, que preveia una actualizacién general
de las rentas "de golpe”, produciria una inflacidn (por una vez) del 1%
al 1,3% (Agesto 1978).

Les. conclusiones obtenidas, pues; no justifican ese temer, y mencs ain si
tenemcs en cuenta que las actualizaciones no se efectuarfan de una sole

vez.

El Proyecto de ley de Arrendamientas Urbanas presentodo a Las Cortes en
el mes de Marzo per el Grupo Parlamentario de Coalicién Democrética
'prevé una actualizacién de rentas escalonada, segin la re:tu crigen del
conirato y el quebranta menetario sufrido. Tal sistema se asemeja bastan-
te al aplicado por Argentina y tiene gran consistencia porque hace desa-
parecer las desigualdades por saltes, que crearon los viejos decretos de
actualizacianes de rentas, entre los diferentes tipos de viviendas y las

fechas de los arrendamientas .

En esta linea, se entiende que la instauracidn de una nueva ley, pora --
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llegar o estos resultadcs, no es necesaria, pues bostaria la buena voluntad

de! Gobierno en la aplicacion del articulo 100.

.

Finalmente, habria que.resaltor que, dado el omplio abanico de fechas
en que se s'v.'s"cr‘ivbiemn los controtes, las circﬁmtunci de aquelis mo-~-
mentes y la disparidad 'en e} estado éene'ral de las viviendas arrendades,
pueden producir inequitatividad, por la aplicacidn de este sistema de -~

actualizacién.

-

El rozonamiento es totalmente vdlido, pero el contemplar lo cosuistica de
cada confrato requeriria de un sistema administrativo capaz, del que se
adolece . De todas formas, salvo ciertos casos de deterioro total del in--
mueble, por lo general, el agravio se produce par porte del arrendader y |°
no del orrer;rdutario, debido a que: el Indice General del Costede la Vi-
da (hoy Precios de Consumo) es infer-ior en un 302 ol Indice de Precics
" de la Construccidn y siendo ¢l alquiler una funcién del valor mercado -
de- la vivienda, la evglugion de las rentas para nueves contratos tiene -
una frayectoria mds dindmica que el Indice de Coste de Vida. Por lo —
tanta, una renta ‘actualizada segin el quebranto monetario frente a una
renta fijada en un nuevo contrato, para viviendas iguales, serg infinita-

mente mencr. .

Variacién de la renta segin diferentes indicadores en porcentaje:

1950/60 1960/70.

Censcs de Viviendas 87 592

Indice de Coste de Vida 58 86

Fuente: Elaboracion propia a partir de dates del |.N.E.
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A2) Viviendas con cldwula de actualizacién

Viviendas en cuyo contrato se insertd la cldusulo de actualizacion de -
renta.- Estas viviendas han podido actualizar su renta segin lo estable~-
cido en lcs coniratos hosto el ofic 1975. Desde entonces, y hasta 1981,

las actualizociones de renta se hon visto controladas por una serie de de-
cretos limitadores, prictica que coincide plenamente con lo misma politi-
ca odopteda en Francia, en ltalia, en Alemania, etc., y prevista en —

ofras legislaciones como lo Holandesa.

Con respecto ¢ la oplicacién de tales lirmitaciones no se discute la medi-
"da en sf, sino lo falta de equidod que ‘se produce como consecuencia de
no haber previsto en la misma la casufstico que entrafian los contratos, -
en cuanto a los diferentes plazos de revision pactados en los mismes y que
se derivan de no haberse contemplado otras variantes, sino sélo los in--

crementos maximos anuales.

la cscuridod en el articulado de los decretes, junto a su ambigUedad,
el comportamiento de los fribunales y el refrasa en lg publicacién de los
fndices de actualizacidn, han producido: - '

a) Una nueva pérdida de confianza del inversor de viviendas en renta.

"b) Una pérdida de las actualizaciones de renta para laThayor parte de
los arrendadores (yﬁ que la cldusula de actualizacidn era bianual
por la general), lo que ha supuesto una disrninuciép del 50% de las
revisiones, precisamente en el -momento en que el quebranto moneta-
ria ha sida mayor y cuando el espiritu de la medida era moderor lcs
aumentes y no su eliminacidn.

En los paises desarrollodos, no conocemos la pasible casuistica en la apli-

cacidn de sus medidas limitederas, pero se intuye, doda la consistencia
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de su politica; que tales anemalias no se hdn preducido.

También hay que considerar que las politicas generales de contencidn
de precios han sido mas coherentes. De chi que cuando se aplica una
medida tiene un cordcter general y armédnico. En el caso concreto de
F.spuﬂo, las viviendas arrendadas con cldwsula de astabilizacién de ren-
tas tienen un pesa infimo, dentro del contexto general, y la medida de
la contencién de precics de las mismos es imperceptible scbre el creci=

miento del |.P.C.

Por tanto, tal politica corece de todo sentidodentro del objetivo de con-
trol de la inflacién, produciendo por el contrario desajwstes mucho mas -

graves en el mercado.

Finalmente, en el arden general de las actualizaciones de rentas y de --
andloga farma a la que ocurre con la fijacion de rentas para nuevas --
confratcas en viviendas libres, Espafia encobeza a los pdises mds liberales)]
scbre todo si tenemos en cuenta la fecha de Ia promulégci& de la ley -
(1964). '

En los paies desarrollades la indiciacidn pura de las rentas a partir del
quebranto monetario solamente se do ocasionalmente (Canoddg y Austra--
_lia); par lo general, en el resto de los cascs, ésta se permite para las =<
- viviendas consideradas de lujo (Francia, Suiza). En atrospaises (Alemania
y Halondc) se pueden efectuar actualizaciones totales de los alquileres, -
pero la renta resultante puede ser reclamada por el inquiline si se consi--

dera injusta.

En los paises en desarrollo, salvo raras excepciones, como Argentina, no
se puede efectuar la indiciacidn total, salva para ciertos segmentos con-

siderades de lujo.
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Frente a este esquema, en el sistema espaiiol existe una mayor 4|ibertud.
De todas formas, si comparamos a Espafia con los paises desarrollades,
debemas de tener en cuenta que la inflacién hasido aqui muy superio},
¥, por lo tanto, este fendmeno en nuesiro contexto ha de contemplarse

con mayor detalle e interés.

si nos referimas @ la equidad, no nos cabe la mencr duda de que el per-
mitir la actualizacién de rentas en toda su extensidn es lo mds justo. No
cbstante, sobre tal apreciacidn, y dentro del émbito de la teoria econd-

mica, existen contradicciones.

Asi', entre los ‘estudicsas de lg economia se observan dos distintes ten--
dencias: la de los que aseguran que la indiciocién tofal produce. infla-
cidn y la de les que lo niegan. Sin embargo, no existen estudios empi-

sicos de rigor que demuesiren hinguna de las dos afirmaciones.

Per lo general, al margen de las matizaciones, una incficiacién debe ser
" inferior en un punto al quebranto monetario, si se quie;e tener lo certe~
za de su neutralided frente a la inflacién (tal es el caso de Brasil). De
cualquier forma, lo discusién de este concepto seria objeto de toda uno
tesis doctaral. Por eilo, y dodas las consecuencias nefastas que produ--
cen sobre el mercado los discrecionalidades en las contenciones de las -
rentas, parece légico inclinarse por un sistema como el que actualmente

. se emplea en Espaia, sin descortor la susceptibilidad desu mejora.

B) Viviendas de Proteccidn Oficial:

‘ Los Viviendas de Proteccidn Oficial han tenido un tratamiento diferente segin
la ﬁpologl'a.
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a) En las viviendas que hemas considerado asimiladas, hasta 1966 han tenido
los mismos incrementcs de rentas que las viviendas libres no suntuarias ya

citadas.

b)  En les viviendos Grupes | y II, el R.V.P.O. de 24-7-78 establecid unas

revisiones segin las fechas de los contratos.

¢) En los Viviendas Subvencionodas, los contrates celebrados con anteriori=
dod a 1945 (7-6-65), en virtud del D. 3-4-45 se les fijoron nuevas rentas
segin la superficie Gtil. ' :

d) A portir de 1971, en virtud de lo establecido en R.V.P.O. (1968) en sul,
articulo 122 y dispesicion transitoria 39 y 49, la renta de los Viviendas de
Proteccion Oficial (no Nuevas Viviendas) variard cuando varie el médulo
de ejecucidn material. la revisidn la efectuardn en la cucrta parte del -

incremento porcentual intermedulor. .

En 1971 /72/74/76/77/78/79/80/81 hon existido revisiones de rentas, por
término medio, en terno al 3%, frente o quebrantos monetarics medios ~-

que superon les dos digitos.

Lo pérdida de rentabilidad de estos viviendas es total y, dadas las limitaciones
de rentas en crigen, produce £|ue en muchos cascs no se pueda cubrir el equi-
librio Financiero econdmico, ya que no se logran ni siquiera rentabilidodes ta-

les como las establecidas por el Derecho Civil (4%).

Aunque las actualizaciones han side muy pequedias en las Viviendas de Protec-
‘cién Oficial, son infinitamente mds genercsas que los oplicadas en las vivien-

dos libres sin cldusula de actualizacion. Si comparames ambos cascs renemos:
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a) A las Viviendas de Proteccion Oficial con contratos antericres a 1946 se
les hapermitidorevisiones iguales a las viviendas libres no suntuarias, lo
que supone un trato preferente, ya que las antericres no gozaban de be-

neficics.

b) Llos Viviendas de Proteccion Oficial alquiladas después de 1954 han sido
mejor tratadas por la ley que las viviendas libres (sin cldusula de estabi-
lizacién), ya que no sdlo han gozado de beneficios fiscales y crediticios,

sino tombién de la pasibilidad de maycres incrementcs de rentas.

Lo politica general aplicada en los pafses desarrolledes ha sido la de equilibrio
~-financiero-econdmico: Los revisiones permitidas se producen cuando. éste quie~—
bra g causa del quebranto moneifario. Este sistema requiere de una mayor or--

gonizacién odministrativa, de la que igualmente carece Espaia.

Scbre lo Iniunic'ia que presupone para lcs propietarics de viviendas el manteni~

miento de unas rentos exiguas, frente a los beneficios fiscales y crediticios re—-|

cibldes ya lo personalidod del arrendedar, seria interesante, de cara auna --
actualizacidn realista de los rentas de estus viviendas, que se contemplara un

sistema parecido al aplicado en Dinamarca.
Sobre tal particular se podria trazor el siguienfe esquema:

Dado que las limitociones de rentcs flevadas o cabo sobre ;tus viviendas
vienen jwstificadas por una distribucién de la renta a las clases més ne-
cesitodas, no es ligico que los beneficios otergadas por dicha politica -

vayan @ poror g personas que no revisten estas caracteristicas. Por lo cual:

a) Se éaleulard el valor actualizado de la renta de cada una de estas vi-
viendes, segin aplicacidn de escala en funcién del Indice de Precics

de Consumo.
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b)

d)

La oplicacidn de la réferida normativa no es muy complicada toda vez que
los contratos afectadcs no supercn ol millén.

Qe=-

Co~

Si el 10 por 100 de la renta del arrendataria fuera igual o mayor a la

renta actualizada, se aplicord la revisién total de la renta.

Si el 10 por 100 de larenta fuera inferior a lo actualizada, sélo se -

aplicard el referido porcentaje.

Existird un baremo de condicionamientos familiares para rebajor la ren-

ta. . -

El arrendador debe comunicar al arrendatario el aumento permitido, -
asi como al 1.N.V., mediante relleno de cuestionario por iriplicado,
en donde figurard: el nombre del propietario y Documento Nacional

de Identidad; nombre del inquilino y Documento Nacional de Iden--
tidad (o bién nombre del wuario); renta actual; renta revisada; vbica~

cidn; otrus caracteristicas, etc.

El arrendatorio debe rellenar ofro inipreso en donde figurardn los mis~
mos. dates del apartado a), osi como circunstancios personales, ec.,

y declaracién .jurada de ingrescs que remitirg ol 1.N.V.

Mediante ordenador se conjugardn los cuestionarios c;) y b)'y dard la
respuesta con la elevacion de la renta permitida que se le enviard al

arrendador para su aplicacién.

Por mediacién de una transparencia con el Ministerio de Hacienda,
las declaraciones jurados de ingresos se confrontorén con los decla-
raciones scbre la Renta de Personas Fisicas. No cbstante ésto, se -~
podrén realizor inspecéiones directas a este respecto sobre los decla-

rantes .,
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e.~ Lcs dotes tomados de I declarantes de viviendas protegidas servirgn
para determinar el alquiler medio de las ‘viviendas protegidas, y para

formular en lo sucesivo las revisiones de rentas de estos viviendas.

f.- Aquellas personas que ocupan una vivienda protegida y que sean pro-
pietarics de atra u otras viviendas de recreo, o de alquiler y no depen-
don basicomente de los ingresos de esta segunda para vivir, tendrdn -

una penalizacién scbre el alquiler pagado.

Segin estudics realizadcs a portir de los datos del |.N.E., si el 50% de los ingrescs
producides por esta actualizacidn se ingresaran en cédulas sin interés del I.N.V.,
se podrian coptor recurscs necesarics para financiar un patrimonio de viviendas pro-
piedad del |.N.V., para las clases mds bajas , y poder aplicar tombién una poli--
tica de subvenciones de rentas, para las familics de bojos ingresas. (El Instolader -
Enero 1980.- Politica de arrendamientcs; financiacién de vivienda para las clases
mds desheredadas; ver su politica de rentas, sugerencias al caso espaiol dei auter

de estq tesis).

- la equidod en la renta.-

_ En les pafses desarrollades, la politica de vivienda después de la Segunda Guerra
Mundial se habia sustentado sobre un sistema de “créditos baratcs y subvenciones
a la par, que imponia un cene mds o mencs rigido a las alquileres. Tal politica
se hiza inscstenible pora los Gobiernos, .como consecuencia de lo cada vez ma-
yor necesidad de inversidn, que se derivaba de la subida de los costes de edifi-
cacidn, escasa tasa de reinversidn, etc. Estas circunstancias y otras como el man-
tenimiento del patrimonio, la equidad, etc., dieron pasoa un Apaulatino levan-~
tamiento del control de los alquileres, con el prop&ito, entre otres, de atraer -

la inversidn privada hacia este tipo de activos.

El sistema criginario de mantenimiento de alquileres bajcs provocaba transferen~

cias de rentas indiscriminades del arrendader al arrendatario con independencia




de los circunstancias econdmicas del segundo. Por eilo la nueva politica praten-

de pues armonizar los criterics de rentabilidad y equidad.

En un primer orden, lo liberalizacién del precio en los arrendamientos urbanos
intenta acabar con las rentabilidodes negativas o nulas en los arrendamientes .
Sin embargo, ésto se antepone a la idea originaria de brindar ung viviendo

digno con independencia del nivel de renta de la familia.

-

En un segundo crden, y en base a lo expuesto, las lineas maesiros de lo actuo=

cidn en lo equidad en la renta se podrian dibujar de la siguiente forma:

@) Existe libertad generalizada en la- renta; sin embargo, puede ser siempre -
reclamoda en los coscs que se considere abusiva (ver apartado b) de pun-
to A.- La renta). Dentro de esta politica la renta se modera segin los co-
tegerias.

b) Los Gobierncs, conscientes de ls maycres incrementas en los costes de edi-
ficacidn, han intentodo gravar al minimo el sector de viviendq, afin de -

que a precics de costes bajcs o mantenidos, obedezcan rentas moderadas.
c) Para los familias de bojds ingrescs, los sistemas aplicadcs hasta los comien-
zos de los afios 1960 fueron:. una limitacién en los alquileres, mal compen-

sadcs a fravés de subvenciones directas a la comsiruccion, y la oferta de ~-

unas viviendas de propiedad plblica con precics politicos.

En lo actualidad, con cordacter cosi general, se siguen dassistemas:
1.~ El de precios politices, para las viviendas de propiedod piblica.-

Estas viviendas slo pueden estar ocupadas por el arrendatario durante el -~

tiempo que sus condiciones econdmicas se mantengan por debajo de ciertos
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niveles. Tal es el coso, por ejemplo, de Gran Bretaita, Conodé y Awstralia.

2.- El de las subvenciones directas para el pago de la renta, a los familias que

se encueniren en determinadas circunstancias econdmicas.-

Este nuevo sistema elimina cualquier discriminacion y se gjusta perfectomen-|
te a las presuntas necesidades del arrendadeor , evitando transferencias de -~

- rentas injutas. . _

Es de resalter, segin quedd expuesto, que ain en los casos de viviendas con
precios politicos, éstcs se estdn sustituyendo por el sistema de subvenciones
directos. '

En Alemania , Canadd, Dinamarca, Francia, Gron Bretafia, Holanda, ltolia

y Suacia existen sistemas de subvenciones o subsidics, mds © mencs sofisti-

codes: en su aplicacién, que conjugan la renta familiar y el nimero de com-
ponentes de la familia con la cuantia del subsidio. En esencia, el sistema -

pretende brindor una vivienda digna y acorde a lasnecesiqiodes con indepen-

dencia de los. ingrescs. .

En Espofic no se dan ninguna de los tendencias expuestas, existiendouna total ‘
divergencia en lcs planteamientos, tanto en lo que se refiere a las congelacio-
nes de rentas, como a las viviendas libres cuycs contratos contengan cléusula
de actualizaclén, camo a las Viviendas de Proteccién Oficial ._Nuestro siste-~

ma se asemeja en cuanto a equidad a los paises en desarrollo.

Si nos referimas a las congelaciones de rentas exige pora que exista cierta con- |
sistencia, que el arrendador sea mds rico que el arrendatario. Analicemcs esta

apreciacion en nuestro caso.
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Segin los datcs del censo de viviendas de 1970, larenta media mensual de vi--
vienda en el pais era de 1.103 pts/mes, pero la distribucidn de este valor medio
es muy dispar, obedeciendo a la fecha del contrato, con ascilaciones entre 475
y 2.248 pesetas (cifras medias por periodos), segin el contrato fuera de 1911/20
ode 1970. Si a dicha escala se le efectian las adecuaciones oportunas segin las
revisiones habidas hasta el 1977, y considerando que no todcs los alquileres des-
de 1964 tienen cldusula de revision, la escalase encontraria comprendida entre
531 pesetas y 5.812 pesetas, credndase un escaldn brusquisimo entre los alquileres ‘
de antes y de después de 1944. Lo renta media de las. casas alquiladas con ante-
ricridod a 1971 se sitoa, segun nuesiros ajustes (en lcs cuales se considera que no -

ha habido variacién en el patrimonio), en 1.893 pesetas mensuales.

De referimos a las viviendas no sujetas o la clésula de actuaiizacién, que com=

prenden el 79 por 100 de las referidas, la renta media resultante es de 1 .006 pis.

Si comparames dichas cifras con el salario medio interprofesional de la encuesta
del INE, tenemcs: para el afio 1977, un salario de 374.500 pesetas/aio, cuyo
10 por 100, cifra usual de gostos-casa en los paises desorrollades, nos darfa --
37 .450 pts/anuales para vivienda, frente a uncs alquileres medics de 22.716 pe—
setas/afo, si considerames la media del total de viviendas, y de 12.072 pts/afo

si nos referimes al 79 por 100 de las que no revisan.

No obstante, esta distribucién no es homogénea, existiendo un. abanico de pre-
cios de alquileres muy amplio, que no tiene nada que ver con larenta del indi--

viduo,

A tal respecto, analizames la Encuesta de Equipamiento y Nivel Cultural de las
Familias de 1975. En la misma, cbservamcs que el porcentaje dealquileres en-
tre los diferentes estratos de rentas no viene justificado por el nivel de las mis—-

mas.

En el cuadro en el que se conjugan el régimen de tenencia de lavivienda con

el nivel de estudics, surge una escala creciente que comienza con los anolfabe-
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tas, con un porcentaje de viviendes alquiladas del 20,2 por 100, para acobar
con lcs de estudics universitarics, con un 49,6 par 100.

En el cundro en el que se conjuga el régimen de tenencia de la vivienda con
los componentes de la familia, chservamos que el parcentaje de arrendamientos

desciende cuando crece el nimero de los componentes.

De estas das relaciones se desprende que la politica que se lleva con respecto o
la congelacién de rentas faverece mds o aquéllos cuycs rentas son més elevadas,
lo que presupone una total contradiccidn.
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