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Resumen: La finalidad social de las viviendas con proteccion y las parti-
cularidades de las ayudas financieras para Su Promocion, ya sea para
venta o alquiley, asocia una servie de limitaciones que caracterizan Su réqgi-
men juridico desde la regulacion de habitaciones higiénicas y baratas
hasta las tipologias actuales. Especial atencion mevece la requlacion de la
VPO y, mas en concreto, de los diferentes planes de vivienda estatales que
han tenido la promocion de viviendas en venla o alquiler como eje princi-
pal. Em este estudio se analizardn los elementos esenciales que configuran
el régimen juridico general de las actuaciones protegidas, su duracion y los
procesos de calificacion y descalificacion. Para ello se ha utilizado un and-
11818 progresivo para dar cuenta de su evolucion e importancia como ele-

* Trabajo realizado en el marco del grupo de investigacion reconocido por el Gobierno de
Aragon ADESTER (Derecho Administrativo de la Economia, la Sociedad y el Territorio), pro-
yecto S22_23R (BOA num. 80, de 28 de abril de 2023).
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mento estructurante de las politicas de vivienda llevadas a cabo durante
décadas en Espaiia.
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cilio habitual.

Abstract: The social purpose of protected housing and the special particu-
larities regarding financial aid for its promotion, whether for sale or rent,
associates a series of limitations that constitute the so-called legal regime of
the same. The existence of this regime is identified from the requlation of
hygienic and cheap rooms and has been transferred to the successive regu-
lations approved to date. Special attention deserves the vision of this intro-
duced by the regulation of the VPO and, more specifically, the different state
housing plans that have had the promotion of homes for sale or rent as their
main axis. This study will examaine the essential elements that make up the
general legal regime, its duration and the qualification and disqualifica-
tton processes through which this regime is assigned to protected actions.
For this purpose, a historical analysis has been used to account for its evo-
lution and tmportance as a structuring element of the housing policies
carried out for decades in Spain.
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1. VISION GENERAL DE LA INCIDENCIA DEL REGIMEN
DE PROTECCION

Un elemento esencial de las actuaciones protegidas en materia de vi-
vienda es su régimen juridico. Puede decirse que éste estructura su con-
figuraciéon con el fin principal de reforzar la accién publica sobre la vi-
vienda para garantizar su funciéon social y, por otro lado, la obtencién de
los beneficios econémicos recogidos por la normativa de aplicacién. Con
ello, este régimen engloba toda una serie de particularidades objetivas y
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subjetivas a lo que se suma lo relativo al uso, conservacion y aprovecha-
miento de estas viviendas. Ademads, la vinculacién de estos estos aspec-
tos parten de un procedimiento administrativo denominado calificacién
con la que se otorga la consideracion de actuacion protegida con acceso
a las ayudas econdmicas recogidas por la normativa de aplicacion®.

Como tal, la definicién de lo que debe entenderse como régimen de
proteccion no esta presente en las normativas sobre vivienda, si bien se
puede asociar a la existencia de toda una serie de acotaciones legales en
las condiciones esenciales de este tipo de viviendas y que, por ejemplo, el
RDL 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de viviendas de proteccién
oficial, conecta con el uso, conservacién y aprovechamiento; limitaciones
que se mantienen durante un periodo de tiempo, véase duracion del régi-
men legal de proteccion. De todos modos, estos tres elementos se enlazan
con un conjunto de aspectos objetivos y subjetivos como son los elemen-
tos susceptibles de proteccion, destino, limitaciones de precio y renta o
condiciones técnicas; ademas, de lo relativo a promotores, adquirentes e
inquilinos, Administraciones implicadas o entidades de crédito, aspectos
estos ultimos subjetivos.

En si, el régimen legal se estructura basicamente a través de la defini-
cion de la actuacion protegida. Acogiendo la definicién clasica de VPO
recogida en el RD 3148/1978, de 10 de noviembre, se extraen diferentes
elementos basicos como que la vivienda ha de estar destinada a domicilio
habitual y permanente, tenga una superficie titil maxima (en este caso era
de noventa metros cuadrados), cumpla los requisitos establecidos en la
normativa y ser calificada como tal. Mas alla de asociar el régimen juridico
o legal unicamente a la vivienda, en las diferentes normativas se puede
observar la expansion a otros elementos conectados con ellas. En este
sentido, la proteccion oficial, bajo condicionantes, se ha extendido tam-
bién a locales de negocio situados en los inmuebles destinados a vivienda,
garajes, trasteros o edificaciones complementarias y equipamiento prima-
rio con fines religiosos, culturales, comerciales, sanitarios, asistenciales,
deportivos, administrativos, politicos, recreativos y, en general, todas
aquellas obras destinadas a equipamiento social (véase, RD 3148/1978,
de 10 de noviembre). No obstante, si se acude al Plan de vivienda 2009-
2012, dltimo Plan con apuesta por la vivienda con proteccién en venta, se
comprueba la referencia a garajes, trasteros e incluso anejos destinados a
almacenamiento de ttiles necesarios para el desarrollo de actividades
productivas en el medio rural, no siendo objeto de ayudas financieras la

(1) En este sentido, Trjepor Biersa (2010: pp. 327-342), distingue entre aspectos objetivos
(elementos susceptibles de proteccion, destino, limitacion de precio y renta, condiciones técnicas);
y aspectos subjetivos (promotor, adquirente o inquilino, administracién y entidades de crédito).
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promocion de locales comerciales y derivandose lo relativo a equipamien-
tos a diferentes programas de actuaciones incluidos en el referido Plan
(por ejemplo, el Programa de Areas de Renovacién Urbana).

Otros aspectos relevantes cuando nos referimos al régimen de protec-
cion, ademas de las diferentes limitaciones referidas a destino y ocupa-
cion de las viviendas o las vinculadas a la facultad de disponer que se
analizaran en el siguiente apartado, son las relativas a los beneficiarios de
las actuaciones con proteccién y los modos de cesiéon. En este sentido, los
Planes de vivienda estatales han girado en torno al establecimiento de
medidas encaminadas a materializar el tan polémico derecho a una vivien-
da digna y adecuada que se recoge en el articulo 47 CE. En este sentido,
ya no se habla de conseguir un perfil adecuado de medidas, sino también
de delimitar los beneficiarios de las mismas. Sin profundizar en esta cues-
tién, los diferentes Planes han establecido diferentes condiciones genera-
les de los demandantes de vivienda y financiacion, articulados basicamen-
te a través del establecimiento de unos ingresos familiares maximos de los
adquirentes e inquilinos, en nimero de veces el Indicador Publico de Ren-
tas de Efectos Multiples (IPREM), dependiendo de los tipos de viviendas
con proteccion para venta, alquiler y alquiler con opcién de compra y ya
mas recientemente la existencia de una necesidad de alojamiento o la
inscripcion en el registro de demandantes de vivienda. A ello se suma la
apuesta por la inclusién de diferentes colectivos considerados beneficia-
rios con derecho a proteccion preferente. Por otra parte, 1la promocién de
viviendas incluidas en los distintos Planes y normativa de vivienda se ha
asociado a un conjunto de formas de cesién. En este sentido, la promocion
de viviendas protegidas de nueva construccion o procedentes de la reha-
bilitacién se vincula a diferentes modelos, véase la venta, el uso propio o
el arrendamiento, incluidas, en este ultimo supuesto, las promovidas en
régimen de derecho de superficie o de concesion administrativa, asi como
la promocion de alojamientos protegidos para grupos especialmente vul-
nerables y otros grupos especificos (Plan 2009-2012); no obstante, en la
evolucion de las politicas de vivienda también nos encontramos otras figu-
ras como el acceso diferido a la propiedad, el régimen de amortizacion, la
cesion gratuita en propiedad o en uso y el precario, modos de cesion que
desaparecieron con los sucesivos Planes de vivienda.

Como he senalado, la configuracion de la vivienda con proteccién parte
de unos elementos basicos como son sus beneficiarios, modo de cesion y
clasificacion. Respecto a este ultimo elemento, en el conjunto de los Pla-
nes de vivienda, a partir del Plan 1988-1992, las viviendas para venta se
han calificado o declarado en funcién de los ingresos de los solicitantes en
dos regimenes como son el general y especial, anadiéndose posteriormen-
te el régimen de precio concertado (regimenes que han ido apareciendo
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en los diferentes Planes a excepcion, por ejemplo, del 2002-2005). Como
digo, estos son los relativos a vivienda para venta, ya que las viviendas
para arrendamiento han llevado otra calificacién, en concreto la declara-
cién de renta basica y de renta concertada (Plan 2005-2008) para pasar
al régimen especial, general y concertado en el Plan 2009-2012. Esta vi-
sién clasica se rompe con la reconfiguracion de las politicas de vivienda
recogidas en el Plan 2013-2016, introduciéndose otros regimenes aten-
diendo a programas como el Programa de fomento del parque ptblico de
vivienda de alquiler, que, asociandose también a los ingresos de los bene-
ficiarios, distinguia entre vivienda de alquiler en rotacién y vivienda de
alquiler protegido.

Por otra parte, otros de los elementos asociados al régimen de pro-
teccion son las especiales particularidades referidas a la superficie y pre-
cios maximos de venta, condiciones generales para acceder a las ayudas
financieras a la vivienda. En este sentido, las diferentes normativas han
asociado el modelo de vivienda con régimen de proteccién a una super-
ficie 1til maxima, que, por ejemplo, en el RD 3148/1978, de 10 de no-
viembre, era de noventa metros cuadrados y que se ha acogido en los
posteriores planes de vivienda como superficie 1itil maxima de referen-
cia a efectos de la financiacién, ampliandose para el caso de personas
con discapacidad, con movilidad reducida permanente o para el caso de
familias numerosas (ciento veinte metros cuadrados). De igual manera
se ha llegado a establecer una superficie 1til minima, en concreto, el
Plan 2009-2012 fijaba la de 30 metros cuadrados, para un maximo de dos
personas, ampliable 15 metros cuadrados por cada persona adicional
que conviva en ellas.

En los Planes de vivienda también se han establecido precios maximos
de venta, adjudicacién o renta de las viviendas, siendo de aplicacion este
sistema de precios maximos mientras dure el régimen legal de proteccion
cuando nos encontramos ante segundas y posteriores transmisiones. La
fijacion de los precios maximos cuenta con distintas particularidades se-
gun el Plan, si bien se toma como eje principal el metro cuadrado util. No
obstante, el Plan 2009-2012 introdujo el denominado maédulo basico esta-
tal (MBE), definido como la cuantia en euros por metro cuadrado de su-
perficie 1til, que sirve como referencia para la determinaciéon de los pre-
cios maximos de venta, adjudicacion y renta de las viviendas objeto de las
ayudas previstas en el Plan, asi como de los presupuestos protegidos
maximos de las actuaciones de rehabilitaciéon de viviendas y edificios, y en
areas de rehabilitacion integral y renovaciéon urbana.

Para finalizar, otro aspecto fundamental del régimen de proteccion es
su inscripcion registral. En este sentido, todas las limitaciones vincula-
das al régimen de proteccion y asociadas al destino y ocupacion de las
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viviendas; limitaciones a la facultad de disponer; derechos de tanteo y
retracto; duracion del régimen de protecciéon de las viviendas y aloja-
mientos protegidos y limitacion del precio de las viviendas usadas, se
deben hacer constar expresamente en los titulos por los que se lleve a
cabo la compraventa, la adjudicaciéon o la obra nueva, en el supuesto de
la promocion individual para uso propio. Asi, cuando dichos actos se
formalicen mediante escritura publica u otro documento publico, se
debe acompafiar copia testimoniada o compulsada de la calificacién de-
finitiva de la vivienda. De igual manera, se acompafara la copia referida
a la escritura publica de formalizacién del préstamo hipotecario, en su
caso. En ambos casos, dichas limitaciones se inscribiran en el Registro
de la Propiedad, por medio de nota marginal.

2. DESTINO, USO, CONSERVACION Y
APROVECHAMIENTO. LIMITACIONES A LA FACULTAD
DE DISPONER. DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO

El régimen de protecciéon contempla un elemento esencial en torno al
uso y destino de las viviendas con este régimen. En este sentido, su fun-
cién social, centrada en colectivos con una necesidad de alojamiento, vin-
cula el hecho de que este tipo de viviendas tengan que destinarse a resi-
dencia habitual y permanente de su propietario o, en su caso, del inquilino
o persona que haya de disfrutarlas bajo otros regimenes. Este hecho se ha
recogido en las diferentes normas sobre vivienda. Asi, acudiendo al
RDL 31/1978, de 31 de octubre, a la hora de definir la vivienda de protec-
cién oficial lo hacia asentando cuatro elementos esenciales, como era su
superficie, precios y calidad, y el hecho de ser dedicadas a domicilio habi-
tual y permanente, elementos que, como ya se ha sefialado, estructuran el
régimen de proteccion. La delimitacion mas clara del alcance de esta limi-
tacion puede encontrarse RD 3148/1978, de 10 de noviembre, en donde se
desarrolla este hecho al introducirse méas variables como el hecho de que
bajo ningin concepto, puedan destinarse a segunda residencia o a cual-
quier otro uso. Asi, esta norma entiende «por domicilio permanente el que
constituya la residencia del titular, bien sea propietario o arrendatario, y
sin que pierda tal cardcter por el hecho de que éste, su conyuge o los pa-
rientes, de uno u otro, basta el tercer grado, que convivan con el titular,
ejerzan en la vivienda una profesién o pequefia industria doméstica, aun-
que sea objeto de tributacién», visién que ya se recogia en el articulo 107
del D 2114/1968, de 24 de julio. Incluso se introduce un aspecto temporal
al entender que «existe habitualidad en la ocupacion de la vivienda cuando
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no permanezca desocupada mas de tres meses seguidos al afio, salvo que
medie justa causa». Tal es la importancia del destino de la vivienda some-
tida a régimen legal de proteccién que el articulo 56 del RD 3148/1978,
de 10 de noviembre, considera falta muy grave el desvirtuar el destino de
domicilio habitual y permanente o dedicar la vivienda a usos no autoriza-
dos, cualquiera que sea el titulo de su ocupacion®.

Esta vision se ha trasladado a los diferentes Planes de vivienda, confi-
gurandose como uno de los requisitos indispensables para el disfrute de
financiacion, préstamos cualificados o ayudas econdémicas directas. Aun
mas, se ha ido delimitando el plazo para ocupar la vivienda y, por ende,
destinarse a residencia habitual y permanente del propietario o, en su
caso, inquilino. En este sentido, hay una frase que se va repitiendo y es la
de que estas viviendas «sean ocupadas dentro de los plazos establecidos en
la legislacion vigente». No obstante, por ejemplo, el RD 1932/1991, de 20
de diciembre (Plan 1992-1995), incluyé un plazo, que en todo caso debia
respetarse para que la vivienda fuera ocupada, en concreto de tres meses
siguientes a su entrega, salvo prorroga justificada por razones de tipo labo-
ral o familiar, que debia ser autorizada por la Administracién competente;
plazo que también se recogié en el Plan 1996-1999, pero que desaparecia
en el Plan 1998-2001. Por otra parte, conviene hacer una puntualizacion y
es que esta obligaciéon de destino de la vivienda a residencia habitual y
permanente alcanza cualquier tipo de cesion que se haga de la vivienda, es
decir, ya sean viviendas promovidas o rehabilitadas para uso propio y las
adquiridas, sea para uso propio o para su cesion en régimen de arrenda-
miento (véase redaccion del Plan 2002-2005 y Plan Estatal 2005-2008).

Es innegable que el destino es un elemento que se estructura como
un pilar fundamental y que, por ejemplo, la redaccion RD 801/2005, de 1
de julio (Plan Estatal 2005-2008), lo detallaba de manera clara en su ar-
ticulo 1 al delimitar su objeto y ambito de aplicacion: «favorecer el acceso
de los ciudadanos a una vivienda asequible que constituya su residencia
habitual y permanente». Este hecho no solo lo debemos vincular al otor-
gamiento de la una vivienda de proteccién en propiedad, sino también a
los diferentes tipos de cesién existentes en las normativas de vivienda.
No obstante, la apuesta de los tltimos Planes de vivienda por otras medi-
das alejadas de la figura de vivienda con proteccién en régimen de venta
también conlleva la asociacion de la obligacion de destino para el acceso
a las diferentes medidas articuladas para favorecer el acceso a una aloja-
miento digno y adecuado de los ciudadanos. En concreto, la apuesta por

(2) Hay que advertirse que el TS ha ido elaborando distinta jurisprudencia que analiza casos
sobre los cuales se modula la obligacién de destino de la vivienda a residencia y habitual y permanen-
te, atendiendo, por ejemplo, a distintas situaciones personales. Véase, GUILLEN Navarro (2008).
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la vivienda en alquiler y las ayudas para el alquiler ha hecho que se haya
matizado algunos aspectos del uso. Por ejemplo, el RD 233/2013, de 5 de
abril (Plan Estatal 2013-2016), en lo referido al programa de ayuda al
alquiler de vivienda, asocia el que la vivienda arrendada o a arrendar,
constituya o vaya a constituir la residencia habitual y permanente del
arrendatario, debiéndose acreditar, en el caso de ser titular del contrato
de arrendamiento de vivienda, mediante certificado de empadronamien-
to que acredite, a fecha de la solicitud, las personas que tienen su domi-
cilio habitual en la vivienda objeto del contrato de arrendamiento o en el
caso de personas que deseen acceder a un arrendamiento de vivienda, el
citado certificado de empadronamiento deberd aportarse en el plazo
de 30 dias desde la resolucién de la concesion de la ayuda, que quedara
condicionada a su aportaciéon. No obstante, también se estructura como
algo esencial cuando se habla de otros programas como el de fomento del
parque publico de vivienda de alquiler; en el programa de fomento de la
rehabilitacion edificatoria, en donde se exige que el 70 % de las viviendas
constituyan el domicilio habitual de sus propietarios o arrendatarios; o
en el Programa de fomento de la regeneracién y renovacién urbanas, en
donde se exige que al menos un 60% de la edificabilidad sobre rasante
existente dentro del ambito de actuacién o de la resultante seguin el pla-
neamiento vigente, deba tener como destino el uso residencial de vivien-
da habitual. La vinculacién con diferentes programas todavia se hace mas
patente en el Plan 2018-2021 (Programa de fomento de la mejora de la
eficiencia energética y sostenibilidad en viviendas; programa de fomento
de la conservacion, de la mejora de la seguridad de utilizacién y de la
accesibilidad en viviendas; Programa de ayuda a los jovenes; y en el pos-
teriormente incorporado Programa de ayudas para contribuir a minimi-
zar el impacto econémico y social del COVID-19 en los alquileres de vi-
vienda habitual). Precisamente el destino a uso residencial y permanente
se enfatiza no solo a la hora de delimitar la unidad de convivencia, véase
conjunto de personas que habitan y disfrutan de una vivienda de forma
habitual y permanente y con vocacion de estabilidad, con independencia
de la relaciéon existente entre todas ellas, sino también por la delimita-
cién de los beneficiarios en cuanto a los ingresos de las personas que
tengan su domicilio habitual y permanente en la vivienda arrendada o la
no concesion de ayuda al alquiler de vivienda si no existe una necesidad
de vivienda por el solicitante o alguno de los que tengan su residencia
habitual y permanente en la vivienda objeto del contrato de arrenda-
miento (Plan 2018-2021).

En el Plan 2022-2025 se mantiene el ideario del anterior Plan, vincu-
lando el destino a residencia habitual y permanente de los beneficiarios de
los distintos programas, véase bono alquiler joven y la delimitacion hecha
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de la condiciéon de vivienda habitual y permanente y su acreditacion
mediante certificado o volante de empadronamiento; ademas de la im-
portancia de que la vivienda debera constituir el domicilio habitual y per-
manente de la persona beneficiaria durante todo el periodo por el que se
conceda la ayuda. (art. 7), obligaciones que también concurren en el pro-
grama de ayuda al alquiler de vivienda (art. 27), en el programa de ayuda
a las personas arrendatarias en situacién de vulnerabilidad sobrevenida
(art. 44); o en el programa de ayuda a las personas jévenes para contri-
buir al reto demografico, ya sea destinado para el pago de la renta del
alquiler o precio de cesién en uso de la vivienda o habitacién habitual y
permanente o para la adquisicién de vivienda habitual y permanente lo-
calizada en un municipio o nucleo de poblacién de pequefio tamafo
(art. 52).

Otros elementos importantes del régimen de proteccién son las limi-
taciones a la facultad de disponer cuando hablamos de viviendas con
proteccion adjudicadas en propiedad. En este sentido, si bien los Planes
de vivienda 1981-1983; 1984-1987; 1988-1992 no contemplaban ninguna
limitacién especial ala capacidad de disposicién, es a partir del Plan 1992-
1995 cuando se establece una limitacion a la facultad de disposicién de
un plazo de 5 afos. Esto suponia que las viviendas no podian ser objeto
de transmisiéon intervivos por ningun titulo durante el plazo de cinco
anos desde la formalizacion del préstamo cualificado, sin cancelar el
préstamo y recabar autorizacion de venta de la Administraciéon o Admi-
nistraciones concedentes en cada caso, previo reintegro de los subsidios
y subvenciones recibidos, con los intereses legales desde el momento de
su percepcion. Esta situacion se ha ido repitiendo en los sucesivos Pla-
nes, si bien a partir del Plan 2002-2005 se elevé a 10 afos, plazo que se
ha mantenido en los siguientes. En algunos casos, véase como ejemplo
Plan 2005-2008, se introdujeron algunas matizaciones a estas limitacio-
nes como el poder dejar sin efecto la prohibicion de transmitir o de ceder
el uso de las viviendas, por cambio de localidad de residencia del titular
de la vivienda, o cuando concurran otros motivos justificados, siempre
que medie autorizaciéon de las Comunidades Auténomas o de las Ciuda-
des de Ceuta y Melilla y se respeten los procedimientos establecidos por
éstas. También se decia que la prohibiciéon de transmitir o de ceder el
uso de las viviendas podia dejarse sin efecto en el caso de familias nume-
rosas que necesitasen adquirir una vivienda de mayor superficie por el
incremento del niimero de miembros de su unidad familiar; u otra vivien-
da mas adecuada a sus necesidades especificas, por discapacidad sobre-
venida de uno de sus miembros; personas mayores de 65 afos, que de-
seen trasladar su domicilio habitual y permanente; personas con disca-
pacidad y las victimas de la violencia de género o del terrorismo que
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deseen trasladarse a otro alojamiento mas adecuado a sus necesidades
especificas o aquellas personas que por sus circunstancias personales
justificadas necesiten trasladar su domicilio habitual y permanente a
otra vivienda de menores dimensiones. En todos estos supuestos, si se
hubieran obtenido ayudas financieras, solo se requerira la previa cance-
lacion del préstamo.

Por otra parte, hay que sefialar que estas limitaciones se hacen cons-
tar en las escrituras de compraventa, adjudicacion o declaracion de obra
nueva en el supuesto de promocioén individual para uso propio, y en la
escritura de formalizacion del préstamo hipotecario, a efectos de su ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad, donde se hara constar la prohi-
bicién de disponer por medio de nota marginal. Asimismo, en el caso de
segundas o posteriores transmisiones de las viviendas sujetas a regime-
nes de proteccion publica, el precio maximo de venta, por metro cuadra-
do de superficie 1til, no puede superar el establecido, asimismo por me-
tro cuadrado de superficie 1til, para las viviendas calificadas o declara-
das protegidas en la misma fecha en que se produzca la transmisién y en
la misma localidad o circunscripcion territorial, aplicandose este siste-
ma de precios maximos de venta mientras dure el régimen legal de pro-
teccion (véase Plan 2002-2005). Por ultimo, estas limitaciones también
se expanden en la trasmision «inter vivos» a la figura del adquirente, ya
que la venta y adjudicacion de las viviendas, durante la duracién del ré-
gimen de proteccién, solo podrd efectuarse a demandantes inscritos en
los registros publicos previstos al efecto por las comunidades auténo-
mas y ciudades de Ceuta y Melilla y que retinan los requisitos econémi-
cos pertinentes.

Como digo, la venta y adjudicacion de las viviendas solo podra efec-
tuarse a demandantes inscritos en los registros publicos previstos al efec-
to por las comunidades autéonomas y ciudades de Ceuta y Melilla. Esta
situacion se expande durante toda la duracion del régimen legal de pro-
teccién. No obstante, también hay que tener en cuenta el hecho de que las
Comunidades Auténomas y las Ciudades de Ceuta y Melilla puedan esta-
blecer derechos de tanteo y de retracto sobre las viviendas calificadas o
declaradas protegidas, con destino a su venta a favor de, se decia en el
Plan 2005-2008, de dichas Administraciones, otras de cardcter territorial
establecidas en las propias Comunidades Auténomas u otras entidades
publicas designadas por éstas; las agencias o sociedades publicas de alqui-
ler legalmente creadas; los demandantes de dichos tipos de viviendas ins-
critos en los correspondientes registros publicos (concrecién que desapa-
rece en los siguiente planes al referirse tinicamente a la existencia de de-
rechos de tanteo y de retracto).
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3. DURACION DEL REGIMEN DE PROTECCION

Otro elemento fundamental en lo referido al régimen legal de protec-
cion es su duracion. Las especiales particularidades de las viviendas con
proteccién como consecuencia de su destino y financiacién conllevan una
serie de limitaciones en cuanto al uso, conservacién y aprovechamiento
de estas viviendas, limitaciones que se prolongan por un periodo temporal
que ha ido variando a lo largo de las distintas tipologias de viviendas, pla-
nes y programas aprobados durante las ultimas décadas. Es importante
sefalar que, para identificar la duracién asociada al tipo de vivienda co-
rrespondiente, habra que acudir a la normativa de aplicacién (tabla 1).
Otro aspecto que hay que tener en cuenta es el relativo a partir de qué
momento se ha de computar estos periodos. Si bien como se comprueba
de la tabla incluida a continuacion, los periodos de tiempo han ido cam-
biando, la consideracion del otorgamiento de la calificacion definitiva es el
punto clave de consideracion a excepcion de las ya vetustas habitaciones
higiénicas y baratas cuya normativa consideraba la duraciéon de 20 afios
del régimen legal, eso si, referido a la exencion de contribucion, impuesto
o arbitrio a partir de la licencia de obras.

Tabla 1. Evolucion de la duracion del régimen legal de proteccion
Denominacion Normativa Duracion A contar desde

Habitaciones Ley de 8 junio 20 afos Peticion/
higiénicas y de 1911. (exencién de licencia de
baratas. Reglamento de 11 contribucion, impuesto o | obras.

abril de 1912. arbitrio).

Reglamento de 14 de

mayo de 1921.
Casas baratas. Ley de 10 diciembre 20 afos. Calificacion

de 1921. definitiva.

Reglamento de 8 de

julio de 1922.

RDL 10 de julio

de 1924,
Casas economicas. RDL de 29 de julio 15 anos. Calificacion

de 1925. definitiva.
Casas para RDL 15 de agosto 30 afos. Calificacion
funcionarios. de 1927. definitiva.
Viviendas Ley Ley 25 de junio 20 afos. Calificacion
Salmon. de 1935. definitiva.
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Denominacion Normativa Duracién A contar desde
Viviendas Ley 19 de abril 20 afos. Calificacion
protegidas. de 1939. Anticipio, 40 afios definitiva.

Reglamento 8 de maximo.
septiembre de 1939.
Viviendas de la Ley de 25 de 20 anos. Calificacion
clase media. noviembre de 1944. definitiva.
Ley de 7 de marzo
de 1947.
Reglamento de 7 de
marzo de 1945.
Viviendas DL de 19 de 20 anos. Calificacion
bonificables. noviembre de 1948. definitiva.
DL de 27 de
noviembre de 1953.
TR 10 de julio
de 1954.
Viviendas de tipo DL 14 de mayo 20 afos. Calificacion
social. de 1954. Financiacién con definitiva.
DL de 10 de agosto anticipio maximo. 50
de 1955. anos.
DL de 3 de abril
de 1956.
Viviendas renta DL de 29 de mayo 20 afos. Calificacion
minima y viviendas de 1954. Financiacién con definitiva.
renta limitada. DL de 10 de agosto anticipio max. 50 afos.
de 1955.
Viviendas de renta Ley de 15 de julio 20 anos. Calificacion
limitada. de 1954. Financian anticipio. definitiva.
Reglamento de 24 de
junio de 1955.
Viviendas Ley de 13 de 20 anos. Calificacion
subvencionadas. noviembre de 1957. Financiacion anticipio. definitiva.
Viviendas de D 2131/1963, de 24 50 afios. Calificacion
régimen unificado de julio. definitiva.
VPO. Reglamento 24 de
julio de 1968.
Orden de 20 de mayo
de 1969.
Viviendas sociales. RDL 12/1976, de 20 50 afios. Calificacion
de julio. definitiva.
D 2278/1976, de 12 de
noviembre.
VPO. RDL 31/1978, de 31 de | 30 afios. Calificacion
octubre. definitiva.

RD 3148/1978, de 10
de noviembre.
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Denominacion Normativa Duracién A contar desde
VPO del Plan de RD 2455/1980, de 7 de | 30 anos. Calificacion
vivienda 1981-1983. | noviembre. definitiva.
VPO del Plan de RD 3280/1983, de 14 30 afios. Calificacion
vivienda 1984-1987. | de diciembre. definitiva.
VPO del Plan de RD 1494/1987, de 4 de | 30 afios. Calificacion
vivienda 1988-1992. | diciembre. definitiva.
VPO del Plan de RD 1932/1991, de 20 30 afios. Calificacion
vivienda 1992-1995. | de diciembre. definitiva.
VPO del Plan de RD 2190/1995, de 28 30 afios. Calificacion
vivienda 1996-1999. | de diciembre. definitiva.
VPO del Plan de RD 1186/1998, de 12 30 afios. Calificacion
vivienda 1998-2001. | de junio. definitiva.
VP del Plan de RD 1/2002, de 11 de 30 afos. Calificacion
vivienda 2002-2005. | enero. definitiva.
VP del Plan de RD 801/2005, de 1 de Vida 1til (30 afos). Calificacion
vivienda 2005-2008. | julio. Posible plazo superior en | definitiva.

CCAA.
VP del Plan de RD 2066/2008, de 12 Asociado al tipo de suelo Calificacion
vivienda 2009-2012. | de diciembre. donde se han promovido definitiva.

(30 afios)®

Ayuda para la adquisicién
protegida de las viviendas
usadas (15 afios).

Plan de RD 233/2013, de b de Régimen alquiler en Calificacion

vivienda 2013-2016. | abril. rotacion y protegido definitiva.
(50 anos).

Plan de RD 106/2018, de 9 de Parque de viviendas en Calificacion

vivienda 2018-2021. | marzo. régimen de alquiler o en definitiva.

régimen de cesién en uso
(25 anos)®.

Plan de RD 42/2022, de 18 de Programas de fomento Calificacion
vivienda 2022-2025. | enero. alquiler (20 afnos). definitiva.

Fuente: Elaboracién propia®

(3) En concreto, el articulo 6 del RD 2066/2008, de 12 de diciembre establece que la duracion
sera de caracter permanente «mientras subsista el régimen del suelo, si las viviendas y alojamientos
hubieran sido promovidos en suelo destinado por el planeamiento a vivienda protegida, o en suelo
dotacional puiblico, y, en todo caso, durante un plazo no inferior a 30 afios. De 30 afios, al menos, si las
viviendas y alojamientos hubieran sido promovidos en otros suelos».

(4) Para el Programa de fomento de viviendas para personas mayores y personas con disca-
pacidad se establece en el articulo 66 que para «Podran obtener financiacion con cargo a las ayudas
de este programa las promociones de viviendas de nueva construcciéon o de viviendas procedentes
de la rehabilitacion de edificios que se vayan a ceder en uso o destinar al arrendamiento, en ambos
supuestos, por un plazo de al menos cuarenta anos».

(5) Se actualiza la tabla que realiza Moral Zaragoza (2007). Se da cuenta que la duracién del
régimen legal de proteccion se desvirtia a partir del Plan de vivienda 2013-2016, con la supresion de
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4. CALIFICACION

Para que una construcciéon tenga la consideracion de actuacion prote-
gida con acceso a las ayudas econdémicas recogidas por la normativa de
aplicacién, su promotor debe iniciar un procedimiento ante la Administra-
cion para que ésta pueda constatar que la construccion reune los requisi-
tos legales establecidos. Con ello, acogiendo la definicién de Mufioz Casti-
llo (2000, p. 223), la calificacién puede ser definida como el acto adminis-
trativo en virtud del cual una promocion, adquisicién, urbanizacién de
suelo o rehabilitacion se reconoce como actuacion protegible con acceso
a la financiaciéon cualificada establecida por los Planes estatales de vivien-
da y por las normas autonémicas complementarias, con sometimiento a
los regimenes sancionadores especificos.

Es preciso senalar que cuando hablamos de calificacién hay que dis-
tinguir entre la calificaciéon provisional y la calificacién definitiva. Asi, la
calificacion provisional se asocia al acto administrativo potestativo en el
que se fijan las bases econémicas, juridicas y técnicas de la construccion
a realizar, ademaés de los beneficios inherentes a la misma. Como tal, la
calificacion provisional se conecta directamente con la calificacion defini-
tiva y es que la calificacion provisional se condiciona a que una vez termi-
nadas las obras se obtenga la calificacion definitiva, momento en que que-
dara plenamente consolidado el régimen legal de las viviendas. Por otra
parte, la doctrina asocia tres aspectos fundamentales a la calificacion pro-
visional como son su consideracion de requisito esencial para construir
las viviendas sometidas a un régimen de proteccién; el hecho de que a
través de ella el promotor pueda obtener la financiacién ofrecida por el
Plan de vivienda correspondiente; y, sobre todo, el poder ofertar la venta
de la vivienda con proteccion. En este sentido, la concesion de la califica-
cion provisional conlleva el otorgamiento de la cédula de calificacion pro-
visional, documento necesario para tramitar y obtener la financiacion
cualificada, la formalizacion de la escritura de obra nueva y la comerciali-
zacion de las viviendas, previa autorizacion administrativa y garantias co-
rrespondientes. Dicha calificacién provisional debe solicitarse por los pro-
motores de las viviendas, adjuntando una serie de documentacion, la cual
se asocia esencialmente a la recogida en el articulo 16 del RD 3148/1978,
de 10 de noviembre, por el que se desarrolla el RDL 31/1978, de 31 de
octubre, sobre Politica de Vivienda, y que se puede sintetizar en el pro-
yecto basico de edificacién y el compromiso de cumplir con las exigencias
establecidas para la promocioén de las viviendas sometidas a proteccion

la vivienda con proteccién en venta como eje principal la sustitucion progresiva por la apuesta por
programas de ayudas econémicas que giran en torno a la figura del alquiler.
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publica; ademads de otra serie de documentos como los relativos a los que
acrediten la personalidad del solicitante y, en su caso, la representacion
que ostente; certificado expedido por el Ayuntamiento, en el que consig-
ne la calificacion urbanistica de los terrenos o licencia municipal de obras
si la tuviere, asi como certificado de la dotacion de servicios urbanisticos
de que el terreno disponga y de los que sean exigibles por la reglamenta-
cioén urbanistica aplicable; certificado del Registro de la Propiedad de la
titularidad del dominio de los terrenos y de la libertad de cargas o grava-
menes que puedan representar un obstaculo econémico, juridico o técni-
co para el desarrollo del proyecto®; compromiso de cesion de los terre-
nos que sean necesarios para la construccion de las edificaciones comple-
mentarias que fueran exigibles por el planeamiento urbanistico, si lo hu-
biere, y, en su caso, por la Ley del Suelo, y habida cuenta del ntimero de
viviendas proyectadas o construidas por el promotor, salvo que acredite
documentalmente estar exento de dicha obligacion.

Respecto a la calificacion provisional, hay un aspecto interesante a
tener en cuenta y es la discusiéon acerca de si los actos de calificacion
provisional tienen el caracter de acto de tramite, como parece despren-
derse de la redaccion del articulo 16 del RD 3148/1978, de 10 de noviem-
bre. En este sentido, podemos aludir a Villar Ezcurra (1981: 408-411),
que daba cuenta de la gran problematica acerca de este aspecto, llegando
a la conclusion que la redaccion dada por el articulo 16 del RD 3148/1978,
de 10 de noviembre, debia entenderse en el sentido de que la calificacion
provisional «sera acto de tramite, en tanto en cuanto la resoluciéon de la
Administracion sea favorable, pero la resoluciéon denegatoria debera ser
considerada, en todo caso, como acto definitivo, ya que asi lo es respecto
al particular afectado» . A la luz de esta interpretacion, y respecto a la
eventual interposicion de recurso, Villar Ezcurra entiende que la denega-
cion, en este caso de la solicitud, podia ser susceptible de recurso (hacia
mencién al recurso de alzada ante el antiguo Ministerio de Obras Ptblicas
y Urbanismo), abriéndose posteriormente el acceso a la Jurisdicciéon Con-
tencioso Administrativa ante una posible desestimacion del recurso en
via administrativa®™. Por ultimo, dicha norma establecia el plazo de un
mes para su resolucion, entendiéndose la existencia de silencio positivo
en el caso de que no hubiera recaido resolucién expresa. Otorgada la ca-
lificacion provisional, se extiende el oportuno certificado de calificacion

(6) En el caso de que los solicitantes no sean los propietarios de los terrenos acompanaran
ademas la promesa de venta otorgada a su favor o el titulo que les faculte para construir sobre los
mismos.

(7) Véase también, respecto a la consideracion de la calificacién provisional como acto defi-
nitivo o de tramite, consideracion importante a efectos de recurso administrativo, IGLEsIAS GONZALEZ
(2000: pp. 207); ViLLar Ezcurra (1981: p. 411); GUILLEN Navarro (2012: pp. 261-262).
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provisional, pudiendo dirigirse el interesado, desde esa fecha, a las Enti-
dades de crédito publicas o privadas en solicitud de concesion de la finan-
ciacioén cualificada.

En cuanto a la calificacion definitiva, debemos partir del hecho de que
concedida la cédula de calificacién provisional se abre el plazo de ejecu-
cion de las obras, vinculandose un plazo maximo para ello. Una vez finali-
zadas las obras, el promotor puede solicitar la calificacion definitiva, la
cual, es el acto administrativo, previa inspeccién por la Administracion de
las obras ejecutadas, que confirma en plenitud la asignacién del régimen
especifico de proteccion, a partir del cual procedera dar al uso las vivien-
das construidas, rehabilitadas o las obras de urbanizacion terminadas. A
partir de su otorgamiento comienza el computo del plazo de duracién del
régimen de proteccién publica y con ello el sometimiento al régimen de
uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador establecido por la nor-
mativa en materia de vivienda que le es aplicable, de ahi su importancia.
Con ello puede decirse que la calificacion definitiva es el acto administra-
tivo por el que una actuacién protegida en materia de vivienda queda in-
corporada, con efectos plenamente consolidados al régimen de protec-
cién publica, y faculta para dar al uso las viviendas.

Por lo que respecta a la solicitud de la calificacién definitiva, ésta
debe ser acompafada de una serie de documentaciéon como la licencia
municipal de obras; el proyecto de ejecuciéon final, visado por el Cole-
gio Oficial de Arquitectos, en donde se recoja con exactitud la totali-
dad de las obras realizadas; justificacién de haberse practicado, en el
Registro de la Propiedad, la inscripciéon de la escritura declarativa de
la obra nueva comenzada; certificado del Arquitecto-Director, acredi-
tando que las obras en edificacion estan terminadas, que las de urbani-
zacion y de servicios estan en condiciones de utilizacién, y que todas
ellas estan recogidas en el proyecto de ejecucién final y cumplen con
las normas de disefio y calidad establecidas para las viviendas de pro-
teccion oficial; el que acredite que el edificio esta asegurado del riesgo
de incendio; los contratos de compraventa, en su caso, suscrito y visa-
dos, por la Administracion, en los que expresamente se fije el precio de
venta que en virtud del compromiso contraido corresponde a cada vi-
vienda; relacion de los adquirentes que hayan entregado cantidades a
cuenta, junto con los justificantes de las cantidades entregadas y fecha
de las entregas realizadas hasta la solicitud de la calificacion definitiva
asi como de la autorizacion preceptiva para su percepciéon de acuerdo
con lo establecido en el articulo 114 del D 2114/1968, de 24 de julio
(art. 17 del RD 3148/1978, de 10 de noviembre).

El otorgamiento de la calificacion definitiva lleva consigo toda una
serie de consecuencias. En concreto, como aspectos mas relevantes se
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encontraria en de la consolidacion plena de la financiacién especifica que
corresponda seguin el Plan o normativa de aplicacién, asi como la posibi-
lidad de iniciar los procedimientos de pago de las ayudas publicas corres-
pondientes; la confirmaciéon o reconocimiento de los beneficios fiscales
de aplicacion, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley General Tributaria o
en normas autondémicas de aplicacion; el comienzo del cémputo del plazo
de duracion del régimen de proteccion publica; el sometimiento al régi-
men de uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador establecido
por la normativa autonémica o estatal en materia de vivienda que le es
aplicable; el hecho de que se posibilite la formalizacion de la escritura de
compraventa, asi como la puesta en uso y la ocupacion de las viviendas,
en los plazos y condiciones establecidos legalmente; la circunstancia de
que la cédula de calificacion definitiva equivalga a la licencia de primera
ocupacion, en los supuestos de primera transmision o cesiéon de uso de
las viviendas. Cabe sefialarse que la calificacion definitiva, una vez se
haya concedido, puede modificarse o anularse, conforme a lo establecido
para la revision de actos en la normativa de régimen juridico de las admi-
nistraciones publicas o a través, en su caso, de los correspondientes re-
cursos antes la jurisdiccién contencioso administrativa, hecho extraido
de la redaccién del art 20 del RD 3148/1978, de 10 de noviembre, que-
dando a salvo la realizacion de obras de modificacién, mejora o reforma
de las viviendas a que la calificacion definitiva se refiera, en las condicio-
nes establecidas en el articulo ciento dieciocho del Decreto 2114/1968,
de veinticuatro de julio, en cuyo supuesto la modificacién se llevara a
cabo por resolucion de la Administracion competente previa inspeccion.
Asimismo, las resoluciones administrativas o jurisdiccionales, en virtud
de las cuales se modifiquen extremos contenidos en la cédula de califica-
cién definitiva, daran lugar a la rectificacion de la misma, mediante dili-
gencia extendida en la propia cédula. Para finalizar, la resolucién de cali-
ficaciéon definitiva sera titulo suficiente para hacer constar en el Registro
de la Propiedad, mediante nota marginal, la condicion de vivienda prote-
gida, con indicacion expresa de la fecha de calificacion definitiva y del
plazo de duracion del régimen legal de proteccion.

En la actualidad, los procesos de calificacion utilizados por la norma-
tiva autondémica recogen esencialmente la configuracion, requisitos y do-
cumentacion regulada por la legislacion de viviendas de proteccién ofi-
cial (véase RD 3148/1978, de 10 de noviembre), con lo que se comprueba
que el sistema de calificacion, lejos de la evolucion de las politicas de vi-
vienda con el surgimiento de diferentes tipologias de viviendas con pro-
teccién, se mantiene igual en esencial. Este hecho se demuestra por la
circunstancia de que el procedimiento de calificacién se ha mantenido en
lineas generales uniforme desde la legislacion de casas baratas a través
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de una estructura bifasica: calificacién provisional y calificacion definiti-
va, entrando en juego diferentes Administraciones, teniendo en cuenta la
evolucién competencial.

5. DESCALIFICACION

Otro elemento también esencial en lo relativo al régimen legal de pro-
teccién es la denominada descalificacion, figura que se puede encontrar
recogida en la evolucién histérica de la normativa sobre actuaciones pro-
tegidas. En este sentido, la descalificacion supone una causa de extincion
del régimen legal de proteccion que puede adquirir una doble faceta, ya
sea voluntaria, si es a peticion del propietario y concedida con caracter
discrecional por la Administracion correspondiente, o bien forzosa, cuan-
do se produce mediante sanciéon administrativa. En si, la descalificacion
conlleva la desvinculacion de todos los deberes y obligaciones a las que
esta sometida la vivienda dada la finalidad social asociada a la misma,
pudiéndose solicitar en el caso de la descalificacién voluntaria a partir del
plazo sefalado en la normativa de aplicacion para el tipo de vivienda ante
el cual nos encontremos con la obligacion de devoluciéon de las ayudas
publicas recibidas. Un aspecto controvertido es la concesion discrecional
de la descalificacion por parte de la Administracion. Acudiendo a la vi-
sion historica mas reciente de esta figura, de la redaccion del articulo 147
del D 2114/1968, de 24 de julio, se desprende que el otorgamiento de la
descalificacién por parte de la Administracion reviste un caracter discre-
cional, hecho que sin duda generaba incertidumbre y, a su vez, como
expone el Tribunal Supremo un «control de los hechos determinantes de
la potestad administrativa para descalificar o no las viviendas previamen-
te protegidas» [STS de 24 de marzo de 2003 (RJ 3429) en su FJ cuarto].
Sin duda alguna, dentro de los aspectos o principios que deben decidir la
descalificacién «se erigen como indispensables el cumplimiento de los
fines al servicio del bien comun y el respeto al ordenamiento juridico»,
pero es que ademads estos principios deben ser completados con el de no
perjuicio para terceros, regulado en el articulo 147 del D 2114/1968, o el
de causa juridica mas adecuada al fin publico, sin que en ninguin caso
pueda concederse la descalificacién para eludir una posible responsabili-
dad por infracciéon de la legislacion de VPO por actos cometidos antes de
solicitar la descalificacion.

Sibien el D 2114/1968, de 24 de julio, regulaba esta figura, si se acude
al articulo 47 del RD 3148/1978, de 10 de noviembre, se deja clara la des-
aparicion de esta figura tal y como estaba considerada al determinarse
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que «calificada definitivamente una vivienda de proteccion oficial de pro-
mocién publica, en ninguiin caso podra ser objeto de descalificacion». No
obstante, en el transito a los primeros Planes de vivienda, la figura de la
descalificacion no aparece referida de manera directa. Con ello, siguiendo
a Iglesias Gonzalez (2010: pp. 356-359) en los Planes de vivienda 1981-
1983; 1984-1987; 1988-1992; 1992-1995 y 1996-1999, ha de entenderse
que no se establece ningun limite temporal para el ejercicio de la descali-
ficacion, aunque con caracter general solo se podra otorgar si no conlleva
perjuicios para terceros, siguiendo con ello la redaccién del anteriormen-
te mencionado articulo 147 del D 2114/1968, de 24 de julio. Esta situacion
cambia en el Plan de vivienda 1998-2001, en donde el articulo 12.4 del
RD 1186/1998, de 12 de junio, con la redaccién dada por el RD 115/2001,
de 9 de febrero, de modificacién del anterior, sefialaba la exclusién de la
descalificacion voluntaria a peticién de los propietarios hasta transcurri-
dos quince afios contados desde la calificacién definitiva, periodo que
también se mantuvo en el Plan 2002-2005 (art. 10 del RD 1/2002, de 11 de
enero). No obstante, de nuevo se produce una variacion, esta vez en el
Plan 2005-2008, en donde el articulo 5 del RD 801/2005, de 1 de julio,
contenia la prohibicién expresa de la descalificacién voluntaria durante
toda la vida 1util de la vivienda, exclusion que recoge también en el
Plan 2009-2012 (art. 6 del RD 2066/2008, de 12 de diciembre).

Con el Plan de vivienda 2013-2016 se introduce un aspecto interesan-
te en lo referido a la descalificacion. Aparte de introducir la posibilidad
del cambio de calificacién de vivienda protegida en venta, a vivienda pro-
tegida en alquiler, y viceversa, la disposicion adicional cuarta del
RD 233/2013, de 5 de abril, introducia el hecho de que excepcionalmente,
durante el plazo maximo de tres afios, se pudiera descalificar las vivien-
das protegidas de nueva construccién o procedentes de la rehabilitacion
y destinadas a la venta, siempre que hubieran transcurrido al menos seis
meses desde su calificacion definitiva, y concurrieran dos condiciones, sin
perjuicio de las que pudieran determinar las Comunidades Auténomas y
Ciudades de Ceuta y Melilla. En concreto, estas condiciones eran, en pri-
mer lugar, que las viviendas hubieran sido sometidas al procedimiento de
seleccion de adquirentes o adjudicatarios correspondientes y haber resul-
tado desierto aquél, como minimo en un 80 % del total de las viviendas; y,
en segundo lugar, hallarse situadas en un ambito territorial especifico en
el que pueda acreditarse con datos objetivos y de manera fehaciente, que
existen suficientes viviendas procedentes de la promocion libre, de simi-
lares caracteristicas, tamafio y precio, terminadas en los tltimos dos afios,
y sin vender. Légicamente, la resolucién de la descalificacion, al igual que
la recalificacién mencionada, debia acordar lo que correspondiera en re-
laciéon con la devolucion, en su caso, de las ayudas estatales percibidas,
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véase la totalidad de las ayudas econdémicas directas percibidas, el impor-
te de las bonificaciones y de las exenciones tributarias y los intereses le-
gales correspondientes a ambas. Para finalizar, ni el Plan 2018-2021, ni
el 2022-2025, hacen mencién a la figura de la descalificacién. Razon esen-
cial es el hecho del destierro en los mismos de la figura de la vivienda con
proteccion en venta, en beneficio de la apuesta por el alquiler como eje
esencial de las nuevas politicas de vivienda publicas.
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