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Introducción

La vivienda como pilar del Estado del Bienestar = Problema de los que menos tienen

El derecho a una residencia digna y adecuada 

Autoridades públicas (Art. 47)
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La promoción de vivienda protegida:

Función social de respuesta

Satisfacción de la demanda
“Aunque se desconocen con exactitud las características de  estos demandantes” 

(Moya et. al., 2005:13)



Introducción

¿Objetivos de esta aportación?

Estado de la cuestión acerca de la política de vivienda social, partiendo de:

Precisiones conceptuales

El marco funcional de la promoción pública de viviendas

Características de la política de vivienda

Características de la vivienda social

El marco  legislativo e institucional de la promoción pública
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Análisis de la promoción pública de vivienda 

1997-2010

¿8 municipios del área metropolitana?

¿Es la promoción de vivienda social una salida o una búsqueda utópica 
de la misma en tiempos de crisis?

¿Podría ser un salvavidas para el empleo?
“cuando se produce el cambio de tendencia se vuelve la mirada hacia la vivienda protegida, pero más que para dar respuesta 

a un posible agravamiento del problema de la vivienda, para favorecer la recuperación del ladrillo” (Vinuesa et. al., 2009)



Precisiones conceptuales sobre la vivienda protegida

Vivienda social, protegida, pública, de protección oficial o de protección pública

Tipo de vivienda con un precio limitado y que goza de algún tipo de ayuda

Un servicio económico de interés general (Comisión Europea)

Las así calificadas o declaradas por el órgano competente de las comunidades autónomas 
(Ministerio de Fomento)

Viviendas reguladas (tipología, dimensiones y precios)

Beneficios económicos y fiscales (compradores y promotores) a cambio de condiciones
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Precisiones conceptuales sobre la vivienda protegida

Vivienda social, protegida, pública, de protección oficial o de protección pública

¿Y en la Comunidad de Madrid?

Superficie Destino Precio máximo
(Máxima de 150 m2) (Venta) (Básico)

(Uso propio) (Limitado)
(Arrendamiento)

(Arrendamiento con opción a compra)
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El marco de la promoción pública de viviendas

Intervención con tradición = No solución del problema

a) Características de la política de vivienda social

 Inmutabilidad

 En venta (82% del parque)*

 Inversión en vivienda social baja (0,98% del PIB)

 Concepción generalista o universalista (Ghekiere, 2009)

 Operadores y gestores: 3 administraciones (con diferencias notables) + Cooperativas + Privados

b) Características de la vivienda social en España y en la Comunidad de Madrid

 Vivienda en propiedad (¿apropiación privada de plusvalías?)

 Insuficiencia de la vivienda en alquiler (11,4% y 1%). Búsqueda de soluciones

 Escaso peso de la vivienda protegida en el parque total de viviendas
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 ¿Evolución?
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Tabla 2. Estimación del parque de viviendas (2008) 

 Viviendas 
totales 

Viviendas 
libres % Viviendas 

protegidas % 

Total nacional 25.129.207 22.353.170 89,0 2.776.261 11,0 
Comunidad de Madrid 2.890.229 2.582.968 89,4 307.261 10,6 

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del INE 

 ¿Evolución?



Figura 1. Evolución del número de viviendas libres terminadas (1997-2010) 

 
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del Ministerio de Fomento 

 
Figura 2. Evolución del número de calificaciones definitivas de viviendas 

protegidas en planes estatales y autonómicos (1997-2010) 

 
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos del Ministerio de Fomento 



El marco de la promoción pública de viviendas

Intervención con tradición = No solución del problema

a) Características de la política de vivienda social

 Inmutabilidad

 En venta (82% del parque)

 Inversión en vivienda social baja (0,98% del PIB)

 Concepción generalista o universalista (Ghekiere, 2009)

 Operadores y gestores: 3 administraciones (con diferencias notables) + Cooperativas + Privados

b) Características de la vivienda social en España y en la Comunidad de Madrid

 Vivienda en propiedad (¿apropiación privada de plusvalías?)

 Insuficiencia de la vivienda en alquiler (11,4% y 1%). Búsqueda de soluciones

 Escaso peso de la vivienda protegida en el parque total de viviendas

 ¿Evolución?

 Promoción: Privados (escasa participación); PÚBLICOS; Autopromotores

 Financiación: De la inversión; Ayudas a la inversión; Ayudas a los destinatarios

 Peso de las desgravaciones fiscales y no de las inversiones directas
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El marco legislativo e institucional de la promoción de vivienda pública en España 
y en la Comunidad de Madrid

Compleja y cambiante normativa sobre suelo y vivienda de diferente rango

Planes estatales plurianuales:

Esfuerzo financiero del Estado
Establecen actuaciones protegibles en materia de vivienda

Planes regionales de vivienda

Reglamentos de Viviendas con Protección Pública
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El marco legislativo e institucional de la promoción de vivienda pública en España 
y en la Comunidad de Madrid

a) Órganos gestores de la promoción pública en la Comunidad de Madrid

IVIMA

Empresas municipales de vivienda y/o suelo
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El marco legislativo e institucional de la promoción de vivienda pública en España 
y en la Comunidad de Madrid

b) Tipologías de Vivienda de Protección Pública en la Comunidad de Madrid

Complicada y farragosa terminología que además varía con los planes

Nuevo reglamento (que no se usa):

 Viviendas con protección pública para venta o uso propio (VPP)

 Viviendas con protección pública para arrendamiento (VPPA)

 Viviendas con protección pública para arrendamiento con opción a compra (VPPAOC)

Las hay de Precio Básico y de Precio Limitado (VPPB o VPPL)

Están sujetas a un Precio Máximo Legal de Venta o una renta inicial anual (5,5% del precio)

Régimen de protección de 15 o 10 años, según el caso

Diferencias en función del IPREM
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Análisis de la vivienda pública (¿protegida?) en el ámbito de estudio
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Viviendas de Protección Pública en San Sebastián de los Reyes (2003-2011) 

Total Viviendas con Protección Pública:                             5726 

a) Privados (En venta): 1697 29,6% 
 

 
De las cuales son VIS

1
: 36 0,6 del total 

     

2,1% de las Privadas 

b) Cooperativas (Uso propio): 3047 53,2% 
 c) Promoción Pública

2
: 982 17,1% 

 

 
EMVS 764         77,8% de las Públicas 

 
IVIMA 218         22,2% de las Públicas 

 
De las cuales en alquiler: 442 7,3% del total 

     

45,0% de las Públicas 

(1) Viviendas de Integración Social 
(2) Desarrollos en la zona denominada “La Hoya” y en las actuaciones urbanísticas 
denominadas “Dehesa Vieja” y “AR1 Tempranales” 
Fuente: Dirección General de Vivienda y Rehabilitación de la Comunidad de Madrid y 
Empresa Municipal de Suelo y Vivienda de San Sebastián de los Reyes 
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Análisis de la vivienda pública (¿protegida?) en el ámbito de estudio





Promociones  de la EMVS en la actuación “Dehesa Vieja”

Promociones de la 
EMVS en la actuación 

“AR1 Tempranales”









Viviendas de Protección Pública en Alcorcón (2006-2011) 

Total Viviendas con Protección Pública:                             6751 

a) Privados (En venta): 523 7,7% 
 

 
Todas son VPPAOCJ 

 b) Cooperativas (Uso propio): 0 0% 
 c) Promoción Pública: 6228 92,2% 
 

 
EMGIASA 6043          97% de las Públicas 

 
IVIMA 185            3% de las Públicas 

 
Todas son en venta 

  Fuente: Dirección General de Vivienda y Rehabilitación de la Comunidad de Madrid  
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Promociones en el área 
“Ensanche Sur”. Fases II y III





Viviendas de Protección Pública en Alcalá de Henares (1997-2011) 

Total Viviendas con Protección Pública:                             3823 

a) Privados (En venta): 1592 41,6% 
 

 
De las cuales son VPPL: 969 25,3% del total 

     

60,9% de los Privados 

 
Todas las viviendas son en venta 

 b) Cooperativas (Uso propio): 695 18,2% 
 c) Promoción Pública: 1536 40,2% 
 

 
EMV

1
 1164         75,8% de las Públicas 

 
IVIMA

2
 372         24,2% de las Públicas 

 

De las cuales son VIS: 50 
De las cuales son VPPA:64 
De las cuales son VPPAOCJ: 29 

 (1) 817 viviendas fueron entregadas entre 1997 y 2003 pero no hay datos sobre las 
promociones privadas en esos años 
(2) Entregadas en el año 2000 
Fuente: Dirección General de Vivienda y Rehabilitación de la Comunidad de Madrid y 
Empresa Municipal de la Vivienda de Alcalá de Henares 
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Viviendas de Protección Pública en Majadahonda (2006-2011) 

Total Viviendas con Protección Pública:                             1436 

a) Privados (En venta): 376 26% 
 

 
Todas son VPP y de 2006 

  b) Cooperativas (Uso propio): 0 0% 
 c) Promoción Pública: 1060 74% 
 

 
PAMMASA 150         14,1% de las Públicas 

 
IVIMA

1
 910         85,9% de las Públicas 

 
De las cuales son VPPAOCJ: 730 50,8% del total 

     

68,9% de las Públicas 

(1) Viviendas con calificación provisional 
Fuente: Dirección General de Vivienda y Rehabilitación de la Comunidad de Madrid  
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Evolución de la vivienda de protección y de promoción pública en 

San Sebastián de los Reyes 

 Vivienda de Protección Pública Vivienda de Promoción Pública 

2011 922 103 
2010 142 0 
2009 676 0 
2008 959 543 
2007 1548 118 
2006 1479 218 

Fuente: Dirección General de Vivienda y Rehabilitación de la Comunidad de Madrid 
y Empresa Municipal de Suelo y Vivienda de San Sebastián de los Reyes 
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Viviendas de Protección Pública (1997-2011) 

 Total Privadas % Cooperativas % Públicas % 

San Sebastián de los Reyes 5726 1697 29,6 3047 53,2 982 17,1 
Alcorcón 6751 523 7,7 0 0 6228 92,2 
Alcalá de Henares 3823 376 41,6 695 18,2 1536 40,2 
Majadahonda 1436 1592 26 0 0 1060 74 

Total 17736 4188 23,6 3742 21,1 9806 55,3 

Fuente: Elaboración propia 

 Total viviendas de protección pública en los 4 municipios: 17736
De las cuales el 55,3% son de promoción pública

Aunque hay diferencias manifiestas por municipios

 Total viviendas de protección pública en los 4 municipios: 17736
De las cuales 1788 son en régimen de arrendamiento (10%)

 Peso del cooperativismo  en San Sebastián de los Reyes (53,2%)

 Peso de la promoción privada en Alcalá de Henares (41,6%)
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Conclusiones y propuestas

Necesidad de inversión en vivienda protegida (hasta el 2% del PIB). Cumple la satisfacción de la demanda 
y generación de empleo

Necesidad de inversión en promoción pública de vivienda (en algunos casos especialmente). Cumple la 
satisfacción de la demanda y generación de empleo

No a la enajenación de suelo público

Apuesta por el alquiler social (pero no como acceso diferido a la propiedad) + Creación de empresas 
gestoras privadas o mixtas. Cumple la satisfacción de la demanda y generación de empleo

Inadmisible insuficiencia de información histórica y actual fiable sobre la promoción de vivienda 
protegida (¿Cómo generar una buena política de vivienda?)
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